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.. Planungsgegenstand

1 Veranlassung und Erforderlichkeit

Anlass fur die Aufstellung des Bebauungsplans 4-27 war die beabsichtigte Neu-
ordnung des Areals des ehemaligen Glterbahnhofs Halensee nach Aufgabe des
Bahnbetriebes. Die VIVICO als urspriingliche Eigentimerin hatte die Flachen dazu
an Private verauBert.

Far den nérdlichen Teil des Geltungsbereichs ist die Realisierung eines Baumark-
tes beabsichtigt, der neben dem Hauptmarkt mit Gartencenter in einem separaten
Gebaude den Verkauf mit direkter Kfz-Zufahrtsmdglichkeit zum Warenangebot
ermdglicht (Drive-In). Der Baumarkt auf dem Geléandeniveau des Gulterbahnhofs
soll um ein zweites Geschoss auf der Ebene des Kurflrstendamms erganzt wer-
den, in dem das Gartensortiment im sogenannten ,Stadtgarten” untergebracht
werden soll. Da der Baumarkt als groBflachiger Einzelhandelsbetrieb nach dem
zum Zeitpunkt der Aufstellung hier aktuell geltenden Planungsrecht nicht geneh-
migungsfahig war, bestand ein Planerfordernis zur Aufstellung eines Bebauungs-
plans nach § 1 Abs. 3 BauGB.

Um innerstadtische Arbeitsplatze zu erhalten und einer Verdrangung vorhandener
Betriebe entgegenzuwirken, war eine flachenmaBige Vorsorge flr gewerbliche
Nutzungen und deren planungsrechtliche Sicherung Voraussetzung flr die ge-
plante Neuordnung. Daher wurden den Gewerbebetrieben im stdlichen Teil des
Gelandes Flachen fir die Verlagerung zur Verflgung gestellt. Fir die langfristige
Sicherung der gewerblichen Nutzung werden gewerbliche Bauflachen gemaB § 8
BauNVO festgesetzt.

Der Uberwiegende Teil des Geltungsbereichs diente ehemals Bahnbetriebszwe-
cken, war allerdings zu Aufstellungsbeginn zum gréBten Teil von dieser Nutzung
freigestellt (siehe auch 1.2.4 Eigentumsverhaltnisse). Im Baunutzungsplan ist die
Flache als Bahnflache und im Bebauungsplan IX-13 als Bahngelande dargestellt.
Nach beantragter und zum groBen Teil bereits erfolgter Freistellung von den
Bahnbetriebszwecken richtete sich die planungsrechtliche Beurteilung der Flachen
nach den Planersatzvorschriften des § 34 BauGB. Das Plangebiet befindet sich
innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils und der fur die Innenbe-
reichsqualitat erforderliche Eindruck der Zusammengehdorigkeit der baulichen An-
lagen und Nutzungen war gegeben. Die ausnahmslos durch kleinteilige Gewerbe-
betriebe gepragten bzw. zwischenzeitlich teilweise brach liegenden Flachen ent-
sprachen nach der Art der Nutzung einem Gewerbegebiet nach § 34 Abs. 2
BauGB. Aus der Pragung und dem Vorhandensein der im Geltungsbereich anséas-
sigen Betriebe lieB sich das Einflgen eines groBflachigen Einzelhandelbetriebes
jedoch nicht ableiten und ware daher auf Grundlage des § 34 Abs. 1 i.V. mit
Abs. 2 BauGB nicht genehmigungsfahig gewesen.

Mit dem Bebauungsplan 4-27 sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen flr
die geplanten Nutzungen geschaffen werden. Wesentliches Ziel ist es, die Nut-
zungen im Sinne einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung in den Standort
einzufligen. Die Lage des Grundstlickes am westlichen Beginn des stadtbildpra-
genden Boulevards Kurflirstendamm macht eine qualitativ und gestalterisch
hochwertige Architektur erforderlich. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens
wurde im Hinblick hierauf ein Gutachterverfahren fir die Fassadengestaltung
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durchgefiihrt. Das Ergebnis des Gutachterverfahrens ist in die Bebauungsplanin-
halte eingeflossen. Die Lage am Kurfirstendamm und die sehr guten Verkehrsan-
bindungen bieten gute Voraussetzungen flir die Ansiedlung des Baumarktes. Fr
den Baumarkt wird ein Sondergebiet gemaB § 11 BauNVO festgesetzt. Mit der
Festsetzung von Gewerbegebieten werden innerstadtisch gelegene Gewerbe-
grundstiicke gesichert.

Fir die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB wur-
de eine Umweltprifung durchgefihrt, in der die Umweltauswirkungen ermittelt und
in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet wurden (§ 2 Abs. 4 BauGB).
Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil dieser Begrindung (§ 2a
BauGB).

2 Plangebiet

2.1 Stadtraumliche Einordnung

Der ca. 6,1 ha groBe Geltungsbereich wird begrenzt durch die Gleisanlagen der
Berliner Ringbahn, die Kurflirstendammbrtcke, die Schwarzbacher StraBe und die
Autobahn A 100.

Der Geltungsbereich liegt in zentraler Lage am westlichen Beginn des Kurfirsten-
damms im Bezirk Charlottenburg-Wilmersdorf. Direkt angrenzend befindet sich auf
der westlichen Seite die Berliner Stadtautobahn A 100, die Uber die Schwarzba-
cher StraBe bzw. Uber den Rathenauplatz erreichbar ist.

Die Nutzung innerhalb des Geltungsbereichs war bisher gewerblich mit kleinteili-
gen Gebaudestrukturen gepragt. Im Rahmen der Baufeldfreimachung ist bereits
ein GroBteil der Gewerbebauten abgeraumt worden, so dass das Areal derzeit zu
einem groBen Anteil brach liegt.

Eine stadtebaulich pragende einheitliche Bebauung und Nutzungsstruktur der
Umgebung ist nicht zu bestimmen, da das mittelbare Umfeld des Planungsgebie-
tes durch unterschiedliche Nutzungen und Gebaude geprégt ist. Die norddstlich an
die Bahnflachen angrenzenden Flachen an der Seesener StraBe weisen kleinteili-
ge Gewerbeeinheiten auf. Auf der gegenlberliegenden Seite der Seesener StraBe
befinden sich Wohngebaude in grinderzeitlicher Blockrandbebauung. Nérdlich
des Geltungsbereichs auf der gegentberliegenden Seite des Kurflirstendamms
befindet sich ein siebengeschossiges Geschaftshaus als Solitdr sowie Wohnge-
baude. Die Schwarzbacher StraBe ist hauptsachlich durch Wohngebaude in grin-
derzeitlicher Blockrandbebauung gepragt.

Die Gelandetopographie ist gekennzeichnet durch den ,Halenseegraben®, der ca.
6 - 7 m unterhalb des Niveaus der Kurfirstendammbriicke, der angrenzenden
Schwarzbacher StraBe und der Paulsborner Briicke liegt. Das Areal selbst ist
eben und befindet sich in gleicher H6he mit der benachbarten Autobahn und den
Gleisanlagen der Bahn. Der H6hensprung bietet von den héher gelegenen Stra-
Ben und Bricken gute Einsehmdglichkeiten zu dem tiefer gelegenen Gelénde.

2.2 Bestand im Geltungsbereich

Im Geltungsbereich befanden sich zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses
des Bebauungsplans auf dem gesamten Areal zahlreiche bauliche Anlagen, die
durch Gewerbebetriebe genutzt wurden. Der nérdliche Teil wurde bis zum Jahres-

2



Begriindung gem. § 9 Abs. 8 BauGB Bebauungsplan 4-27

beginn 2010 berdumt und liegt brach. Die verbleibenden Gewerbebetriebe befin-
den sich nunmehr, bis auf einen Ubergangsweise noch an einem Ersatzstandort
befindlichen Tischlereibetrieb, alle im stdlichen Teil des Areals. Bei den Betrieben
handelt es sich um kleinteilige Einheiten, wie einen Mineral6lhandel, einen Natur-
steinhandel sowie mehrere Autowerkstatten, die neben baulichen Anlagen auch
Freiflachen als Lagerbereiche nutzen.

2.3 ErschlieBung

Die ErschlieBung der Betriebe erfolgt Uber die (Privat-)StraBe ,Am Giterbahnhof
Halensee"®, die ca. 40 m sudlich des Kurflrstendamms in die Schwarzbacher Stra-
Be einmindet.

Zum Ubergeordneten StraBennetz gehéren entsprechend den Einstufungen des
Stadtentwicklungsplans Verkehr (StEP Verkehr, bergeordnetes StraBennetz, Be-
stand 2011 und Planung 2025) folgende StrafBen:

- Bundesautobahn (BAB) A 100: Verbindungsfunktionsstufe | — groBraumige
StraBenverbindung

- Kurfirstendamm: Verbindungsfunktionsstufe Il — Gbergeordnete StraBenver-
bindung

- Paulsborner StraBe und Westfélische StraBe: Verbindungsfunktionsstufe Il —
Ortliche StraBenverbindung

- Schwarzbacher StraBe: Verbindungsstufe Il — tbergeordnete StraBenverbin-
dung (Zufahrt zu BAB 100)

Die Treppe an der Paulsborner Briicke ist nicht 6ffentlich gewidmet. Es handelt
sich funktional gesehen um eine Betriebstreppe flr das Briickenbauwerk.

Die Anbindung des Geltungsbereichs an den o6ffentlichen Personennahverkehr
erfolgt Gber mehrere auf dem Kurfirstendamm verkehrende Buslinien sowie Uber
den an den Geltungsbereich angrenzenden S-Bahnhof Halensee der Ringbahn.

2.4 Eigentumsverhaltnisse

Die Eigentumsverhaltnisse im Geltungsbereich stellen sich wie folgt dar (ohne Auf-
flihrung der StraBenverkehrsflachen)':

Stand: November 2010
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Gemarkung Flur Flurstiick Eigentiimer Nutzung Freistellung
Wilmersdorf 1 125 Land Berlin StraBe

Wilmersdorf 1 159 Privat Bauland freigestellt
Wilmersdorf 1 171 Privat Bauland freigestellt
Wilmersdorf 1 174 Privat Bauland freigestellt
Wilmersdorf 1 175 Privat Bauland freigestellt
Wilmersdorf 1 176 Privat Bauland freigestellt
Wilmersdorf 1 179 Privat Bauland  freigestellt
Wilmersdorf 1 181 Privat Bauland freigestellt
Wilmersdorf 1 183 Privat Bauland freigestellt
Wilmersdorf 1 184 Privat Bauland freigestellt
Wilmersdorf 1 180tlw. DB Bauland  nicht freigestellt
Wilmersdorf 1 37/11 Land Berlin StraBe

Wilmersdorf 5 155 Privat Bauland  freigestellt
Wilmersdorf 5 156 Privat Bauland

Wilmersdorf 5 144tw. DB Bauland  nicht freigestellt

2.5  Okologie und Freiflichen

Der Uberwiegende Teil des Geltungsbereichs war zum Zeitpunkt des Aufstel-
lungsbeschlusses versiegelt und diente den ansassigen Unternehmen als Be-
triebsflache. Teilversiegelte sowie in untergeordnetem Umfang unversiegelte Fla-
chen pragten den zur Bahnflache orientierten Bereich des Gewerbestandortes. Im
Bdschungsbereich an der StraBe Am Giiterbahnhof Halensee sind Gehdlzbestan-
de vorhanden.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurden faunistische Untersuchungen
zur Avi- und Fledermausfauna durchgefuhrt. Nahere Erlduterungen zu ékologi-
schen Aspekten siehe Umweltbericht Kapitel 11.4.4 Bestandsaufnahme, Beschrei-
bung und Bewertung der Umweltauswirkung und Prognose Uber die Entwicklung
des Umweltzustandes sowie 11.4.6 Artenschutzrechtliche Prifung.

3 Planerische Ausgangssituation

3.1 Landesentwicklungsprogramm (LEPro),
Landesentwicklungsplan LEP eV, Landesentwicklungsplan LEB B-B

Die gemeinsame Landesplanung der Lander Berlin und Brandenburg wurde auf
Grund geéanderter Rahmenbedingungen grundlegend Uberarbeitet. Mit Ausnahme
des sachlichen und raumlichen Teilplans des gemeinsamen Landesentwicklungs-
plans Flughafenstandortentwicklung - LEP FS wurden die vorhandenen Planungs-
instrumente durch das neue gemeinsame Landesentwicklungsprogramm LEPro®
der Lander Berlin und Brandenburg abgelést, das am 1. Februar 2008 in Kraft ge-
treten ist. Es bildet als Gbergeordneter Rahmen der gemeinsamen Landesplanung
der beiden Lander die Grundlage flr alle nachfolgenden Planungsebenen, insbe-
sondere den integrierenden Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg LEP B-

2 Gesetz zu dem Staatsvertrag der Lénder Berlin und Brandenburg lber das Landesentwicklungsprogramm 2007
(LEPro 2007) und die Anderung des Landesplanungsvertrages vom 15. Dezember 2007, GVBI. vom 31. Januar
2008, S. 629
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B. Der neue Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg LEP B-B® vom 31. Méarz
2009 ist am 15. Mai 2009 in Kraft getreten.

Das Landesentwicklungsprogramm LEPro benennt im Sinne einer Koordinierungs-
funktion fir fachliche Planungen sowie einer Orientierungshilfe fir raumbezogene
Investitionsentscheidungen in § 2 (Entwicklung der rdumlichen Struktur), in § 3
(Zentrale Orte), in § 5 (Berlin), in den §§ 9 und 10 (zentralértliche Gliederung und
Zentren), in § 16 (Siedlungsentwicklung) sowie in § 17 (Stadtentwicklung) die we-
sentlichen Grundséatze und Ziele der Raumordnung und Landesplanung, die flr
die geplante Bebauung von allgemeiner Bedeutung sind.

Fir die Steuerung groBflachiger Einzelhandelseinrichtungen sieht das LEPro in
§ 5 Abs. 2 den Grundsatz vor, demzufolge die Innenentwicklung Vorrang vor der
AuBenentwicklung haben soll, wobei die Reaktivierung von Siedlungsbrachflachen
bei der Siedlungstatigkeit Vorrang haben soll. Der Grundsatz in § 5 Abs. 4 LEPro
sieht vor, den innerstadtische Einzelhandel zu starken und groBflachige Einzel-
handelseinrichtungen auf Zentrale Orte entsprechend der jeweiligen Funktionszu-
weisung zuzuordnen.

Der Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg LEP B-B stellt den Bereich west-
licher Kurflirstendamm/Halensee als stadtischen Kernbereich* sowie als Gestal-
tungsraum Siedlung® dar.

Fir die Ansiedlung groBflachiger Einzelhandelseinrichtungen sieht der LEP B-B in
Ziel 4.7 das Konzentrationsgebot (Abs. 1), das raumordnerische Beeintrachti-
gungsverbot (Abs. 2) und das Kongruenzgebot (Abs. 3) vor. Danach sollen groB-
flachige Einzelhandelseinrichtungen nur an Zentralen Orten zuldssig sein® (Kon-
zentrationsgebot). Sie sollen nur dort zugelassen werden, wo deren Nutzung nach
Art, Lage und Umfang die Entwicklung und Funktion benachbarter Zentraler Orte
sowie die verbrauchernahe Versorgung nicht beeintrachtigen (raumordnerisches
Beeintrachtigungsverbot). Neue groBflachige Einzelhandelseinrichtungen muissen
dem zentralértlichen Versorgungsbereich und der zentralrtlichen Funktion ent-
sprechen (Kongruenzgebot).

3.2 Flachennutzungsplan (FNP)

Im Flachennutzungsplan in der Fassung der Neubekanntmachung vom 12. No-
vember 2009’ ist der GroBteil des Geltungsbereichs des Bebauungsplans als Teil
eines gesamtstadtischen Ringkonzepts zur Entwicklung von Dienstleistungsstand-
orten als Gemischte Bauflache M1 dargestellt. Um eine UbermaBige Verdichtung
der inneren Kernzone durch City-Arbeitsplatze zu vermeiden, die zu Lasten der
Nutzungsvielfalt und der innerstadtischen Aufenthaltsqualitat geht, sieht der Fla-
chennutzungsplan im Bereich des S-Bahnrings, insbesondere dort, wo an den
Schnittpunkten mit radialen Verkehrsachsen besonders gute Erreichbarkeitsver-
héltnisse gegeben sind, neue Entlastungsstandorte vor. Hier sollen auf unterge-
nutzten Gewerbe-, Bahn- oder Freiflachen neue Dienstleistungszentren durch

w

Verordnung Uber den Landesentwicklungsplan Berlin — Brandenburg (LEP B — B) vom 31. Mé&rz 2009, GVBI vom
14. Mai 2009 S. 182

LEP B-B, Festlegungskarte 1

LEP B-B, Festlegungskarte 2

Vorbehaltlich der in Absatz 6 genannten Ziele

Amtsblatt fir Berlin Nr. 54, S. 2666 zuletzt gedndert am 9. Juni 2011 (ABI. S. 2343)
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Darstellung gemischter Bauflachen des Typs M1 erméglicht werden. Durch Ent-
wicklung eines Wohnanteils, Integration von Einzelhandelsnutzungen und eventu-
ell produzierendem Gewerbe sollen Monostrukturen vermieden werden. Der
Standort Halensee zahlt zu den wichtigsten Standorten am S-Bahnring. Die Ring-
standorte haben insbesondere die Funktion, eine tGbermaBige Konzentration der
Verdichtung in den Kernbereichen der Innenstadt und damit die Gefahren einer
Verdrangung schwéacherer Nutzungen, einer UbermaBige Héhenentwicklung und
Inanspruchnahme von Freiflachen, sowie einer nicht mehr stadtvertraglichen Ver-
kehrszunahme zu vermeiden.

Die gemischte Bauflache M1 zeichnet sich durch eine hohe Nutzungsintensitat
und -dichte aus. Die Gebiete sollen tberwiegend Kerngebietscharakter aufweisen.

Ein Teilbereich stdlich der Paulsborner Briicke ist als Bahnflache dargestellt.

Die angrenzenden StraBen Kurflirstendamm und Schwarzbacher StraBe sowie die
Bundesautobahn sind als Ubergeordnete HauptverkehrsstraBen dargestellt.

Der Geltungsbereich befindet sich im Vorranggebiet Luftreinhaltung.

Aus den Darstellungen des Flachennutzungsplans - gemischte Bauflache M1 - ist
geman § 8 Abs. 2 BauGB ein Bebauungsplan fir die kinftigen Nutzungen entwi-
ckelbar. Die Sondergebietsentwicklung fir den beabsichtigten groBflachigen Ein-
zelhandel entspricht dem Kerngebietscharakter. Dartiber hinaus ist die Entwick-
lung anderer baulicher Nutzungen kleiner 3 ha zulassig, wenn dies mit der beab-
sichtigten Nutzungscharakteristik vereinbar ist. Die kinftigen Gewerbeflachen, die
z.T. noch Bahnbetriebszwecken dienen, entsprechen den Voraussetzungen (klei-
ner als 3 ha) und sichern eine vertragliche Nutzungsmischung mit dem Sonderge-
biet.

33 Stadtentwicklungsplan Zentren und Einzelhandel

Im Stadtentwicklungsplan ,Zentren und Einzelhandel Teil 1: Ziele und Leitlinien
zur Entwicklung des Einzelhandels - Auswirkungen auf die Berliner Zentrenstruk-
tur® ist der Geltungsbereich dem Stadtteilzentrum ,Westlicher Kurflirstendamm®
zuzuordnen.

Der Stadtentwicklungsplan ,StEP Zentren und Einzelhandel - Teil Il (StEP Zentren
2020)° als aktualisiertes Zentrenkonzept sieht fiir den westlichen Kurflirstendamm
ebenfalls ein Stadtteilzentrum vor. Der Bereich am S-Bahnhof Halensee wird als
,Zentren tragender Stadtraum mit ausgepragter Urbanitat“'® dargestellt. Als Quali-
tatskriterien fir Stadtteilzentren werden u.a. Fachmarkte, eine gute Erreichbarkeit
Uber bedeutende Hauptverkehrsachsen sowie Uber S-Bahnhaltestellen und Bus-
verbindungen genannt.

GemaB Leitlinie 4 (StEP Zentren Teil 1) sollen Fachméarkte vorrangig in zentralen
Lagen angesiedelt werden und bestehende Zentren aufwerten. Sie sollen nur zu-
gelassen werden, wenn die Flachen in struktureller und funktionaler Beziehung zu

8 Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung, Senatsverwaltung fiir Wirtschaft und Betriebe, Industrie- und Handels-
kammer: Stadtentwicklungsplan Zentren und Einzelhandel, Berlin 1999, am 9. Marz 1999 vom Senat von Berlin
beschlossen Senatsbeschluss Nr. 2043/99,

9 Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung, Industrie- und Handelskammer zu Berlin: Stadtentwicklungsplan Zentren
2020 Standorte fur Einzelhandel und Freizeit, Berlin Marz 2005
10 StEP Zentren 2020, a.a.0., Karte 2
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den Zentren stehen. Bei Bau- und Gartenfachmarkten soll die GroBe auf
15.000 m2 BGF begrenzt werden, um negative Auswirkungen auf die Zentren-
struktur zu vermeiden und die verbrauchernahe Versorgung zu gewahrleisten.
Ggf. sind Sortimentsbeschrankungen erforderlich, wenn sie zur Vermeidung nega-
tiver Auswirkungen auf die Zentrenstruktur erforderlich sind (Leitlinie 19).

Handlungsbedarf flir das Stadtteilzentrum westlicher Kurflirstendamm besteht hin-
sichtlich der Qualifizierung der Angebotsqualitéat beim Einzelhandel, einer stabilen
Zentrenfunktion und einer Weiterentwicklung vorhandener Strukturen.

3.4 Stadtentwicklungsplan Wohnen

Im Stadtentwicklungsplan (StEP) Wohnen aus dem Jahr 2000 wird das Gebiet des
Halenseegrabens, in dem auch der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt,
als nachrangig in Anspruch zu nehmende gemischte Bauflache mit Wohnanteil
beschrieben. Diese Darstellung resultiert aus einer Planung, in der eine Deckelung
und Uberbauung des Halenseegrabens vorgesehen war. Dieses Projekt wird nicht
mehr weiter verfolgt.

3.5 Stadtentwicklungsplan (StEP) ,.Industrie und Gewerbe*

Im Stadtentwicklungsplan Industrie und Gewerbe - Entwicklungskonzept fir den
produktionsgepragten Bereich in Berlin (StEP Industrie und Gewerbe)'" sind die
Flachen beiderseits der Bundesautobahnen A 111, A 100 und A 113 als Flachen
mit besonderer ErschlieBungsqualitat und mit dieser Qualitat von besonderer Be-
deutung fir den produktionsgepragten Bereich dargestellt (BAB-Korridor). Der
Standort ,Halensee” ist jedoch keine Gewerbeflache im Sinne des StEP Industrie
und Gewerbe.

3.6 Stadtentwicklungsplan Klima

Der Stadtentwicklungsplan Klima ist in seinen Darstellungen nicht parzellenscharf
und trifft daher keine konkret plangebietsbezogene Aussagen zur bioklimatischen
Belastung. Das dstlich des S-Bahnhofes Halensee gelegene Wohngebiet ist den
Bereichen zuzuordnen, die zukinftig (bis 2050) von einer ansteigenden bioklimati-
schen Belastung betroffen sein wird. Die Belastung wird bis 2050 weiter zuneh-
men, da eine ungunstige bioklimatische Situation im Bestand besteht. Diese
Wohngebiete zahlen daher zu den Flachen mit perspektivisch prioritirem Hand-
lungsbedarf. Das Wohngebiet westlich des Plangebietes hingegen wird nicht als
Bereich mit zunehmender bioklimatischer Belastung bewertet. Die Stadtbdume
sind als empfindlich gegentber Niederschlagswasserriickgang dargestellt.

Das Plangebiet ist als Gebiet mit Trennkanalisation (Schmutz- und Regenwasser-
kanalisation) sowie als Flache dargestellt, die mit einem Anteil von 40-50% einen
hohen Anteil an unbebaut versiegelten Flachen aufweist. Hier sind die Potenziale
zur Entsiegelung und Versickerung auszuschépfen.

11 Senatsverwaltung fir Wirtschaft und Betriebe, Stadtentwicklungsplan Industrie und Gewerbe - Entwicklungskon-
zept fur den produktionsgepréagten Bereich in Berlin (StEP Industrie und Gewerbe), Berlin 2011, am 25. Januar
2011 vom Senat von Berlin beschlossen
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3.7 Weitere Stadtentwicklungsplane

Der Stadtentwicklungsplan (StEP) ,Ver- und Entsorgung® enthélt keine Aussagen,
die die festgesetzten Nutzungen direkt tangieren. Aussagen des Stadtentwick-
lungsplans Verkehr StEP Verkehr sind im Kapitel 2.3 ErschlieBung dargestellt.

3.8 AV Einzelhandel'?

Mit Aufnahme der Leitlinien des Stadtentwicklungsplans Teil 1 und Teil 2 (2020) in
die Ausfuhrungsvorschriften Uber groBflachige Einzelhandelseinrichtungen sind
auch diese bei der Anwendung der AV zu beachten (AV Einzelhandel Punkt
3.6.1). Hiernach sollen Bau- und Gartenméarkte eine Bruttogrundflache von
15.000 m2 @ nicht Gberschreiten. Damit sollen die Verschlechterung der verbrau-
chernahen Versorgung, eine Zunahme des Individualverkehrsaufkommens sowie
eine Tendenz zur Aufldsung stadtischer Strukturen vermieden werden. Im Rah-
men der Einzelfallprifung kénnen Ausnahmen zugelassen werden, wenn damit
andere wichtige Ziele erreicht werden (Stadtebau, Denkmalpflege, etc).

3.9 Bereichsentwicklungsplanung (BEP)

Der sich in der Uberarbeitung befindliche Entwurf des Nutzungskonzeptes der Be-
reichsentwicklungsplanung (BEP)' fiir den Bezirk Charlottenburg-Wilmersdorf
stellt den nérdlichen Teil des Geltungsbereichs an der Kurflirstendammbriicke als
Kerngebiet dar. Die sich sudlich anschlieBende Flache wird als Sondergebietsfla-
che mit gewerblichem Charakter dargestellt. Im sidlichen Teil ist der Geltungsbe-
reich im Bereich der Schwarzbacher Briicke bis zur Paulsborner Briicke als ge-
werbliche Bauflache dargestellt.

3.10 Landschaftsprogramm/Artenschutzprogramm

Im Landschaftsprogramm/Artenschutzprogramm von Berlin 1994 ist in der 3. Aus-
gabe von 2006 im Programmplan ,Biotop- und Artenschutz® der Geltungsbereich
als stadtischer Ubergangsbereich mit Mischnutzung dargestellt. Entwicklungsziele
und MaBnahmen sind der Erhalt der durch Nutzungs- und Strukturvielfalt bioti-
schen Vielfalt, die Kompensation von Nutzungsintensivierungen durch Entsiege-
lung, Dach- und Wandbegrtinung, die Entwicklung des gebietstypischen Baumbe-
stands (bes. groBkronige Parkbaume in Siedlungen) sowie der Erhalt wertvoller
Biotope und die Entwicklung értlicher Biotopverbindungen bei Siedlungserweite-
rungen und Nachverdichtungen. Die Bahnflachen haben eine Verbindungsfunktion
flr sonstige Arten.

In den Programmpléanen ,Erholung/Freiraumnutzung” wird ein Teil des Geltungs-
bereichs als Freiflache dargestellt und dem Versorgungsbereich IV zugeordnet.
Demnach sollen vorhandene Freirdume gesichert und verbessert werden. So soll
zum Beispiel die Aufenthaltsqualitat im StraBenraum verbessert werden. Fir die

12 AV Einzelhandel vom 29. September 2007, ABI. Nr. 50 vom 15. November 2007

13 Die AV Einzelhandel bezieht sich auf die Bruttogrundflache gemas DIN 277. Die Bruttogrundflache (BGF) ist die
Summe aller Grundrissebenen eines Bauwerkes. Dazu gehort auch nutzbare Dachfléache, wie z.B. der nicht tber-
dachte Stadtgarten auf dem Dach des Baumarktes.

14 Die Bereichsentwicklungsplanung befindet sich in Vorbereitung zur Beteiligung der Behérden und sonstigen Tra-
ger offentlicher Belange.
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Halfte des Geltungsbereichs wird keine Aussage getroffen, da es der Bahnflache
zugeordnet wurde, was der MaBstabigkeit geschuldet ist.

Der Programmplan ,Landschaftsbild“ stellt den Geltungsbereich als stadtischen
Ubergangsbereich mit Mischnutzung dar. Da sich das Areal im Ubergangsbereich
zu den Waldbaumsiedlungsbereichen des Ortsteils Grunewald befindet, wird im
LaPro fir den Geltungsbereich der Erhalt der besonderen Siedlungsgriinstruktur
und des Siedlungszusammenhanges dargestellt.

Der Programmplan ,Naturhaushalt/Umweltschutz” stellt flir den Geltungsbereich
des Bebauungsplans als Vorranggebiet Luftreinhaltung dar und nennt folgende
Entwicklungsziele: Emissionsminderung, Erhalt von Freiflachen / Erhéhung des
Vegetationsanteils, Immissionsschutz empfindlicher Nutzungen.

3.11  Verbindliche Bauleitplanung

3.11.1 Planfeststellung

Der Geltungsbereich umfasst bisher planfestgestellte Flachen, die dem Bahnbe-
trieb gewidmet waren, bzw. es in Teilbereichen noch sind. Die VIVICO Real Estate
GmbH hat am 2. Juni 2008 fur den GroBteil des Areals die Freistellung von Bahn-
betriebszwecken beim Eisenbahn-Bundesamt beantragt. Im Rahmen der Entbehr-
lichkeitsprifung wurden betriebsnotwendige Anlagen festgestellt, deren Sicherung
bzw. Verlagerung Voraussetzung fir eine Entwidmung der Anlagen waren (30 KV-
Kabeltrasse, Zufahrt und TrinkwassererschlieBung eines Stellwerkes). Die Verla-
gerung des vorhandenen Kabels im Bereich des Sondergebietes sowie die neue
Grundstlcksabgrenzung sind bereits abgeschlossen. Die Flache, in der sich ehe-
mals das Kabel befand, wurde mit Schreiben vom 14. Januar 2009 durch das Ei-
senbahn-Bundesamt von Bahnbetriebsbetriebszwecken freigestellt und kann
Uberplant werden.

Far weitere Flachen im Geltungsbereich ist die Freistellung von Bahnbetriebszwe-
cken nach Abschluss vertraglicher Regelungen zur Zuganglichkeit der Kurflrsten-
dammbriicke und der Paulsborner Bricke und zum technischen Umgang mit den
Bruckenbauwerken Kurfirstendammbricke und Paulsborner Bricke erfolgt.

Die im sudlichen Teil des Geltungsbereichs noch verbliebenen Kabelanlagen der
Deutschen Bahn sollen analog zu den nérdlichen Kabelanlagen verlegt werden, so
dass die Gewerbegebiete entsprechend erweitert werden kénnen. Die Beantra-
gung der Freistellung fir die im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens anteilig
parzellierten Flurstlicke 175 und 156 sowie fir Teilflachen der Flurstiicke 144 und
180 erfolgt durch die Eigentiimer. Die Deutsche Bahn Services Immobilienmana-
gement GmbH bestatigte mit Schreiben vom 28. Juni 2011 die grundsatzliche Ab-
sicht zur Freistellung der betroffenen Flachen. Der Bescheid Uber die Freistellung
ist Voraussetzung fir die Festsetzung des Bebauungsplans, bzw. die Erteilung
von Genehmigungen auf Grundlage von § 33 BauGB.

3.11.2 Baunutzungsplan

Der Baunutzungsplan enthalt fiir den Geltungsbereich die nachrichtliche Uber-
nahme einer Bahnflache. Mit Entlassung der bahnrechtlichen Widmung wird diese
Darstellung obsolet.
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3.11.3 Bebauungsplan IX-13, Bebauungsplan IX-A

Im westlichen Teil des Geltungsbereichs gilt der am 23. Méarz 1962 festgesetzte
Bebauungsplan 1X-13 (veréffentlicht am 10. April 1962, GVBI. S. 315), der im sid-
lichen Bereich des Geltungsbereichs des Bebauungsplans 4-27 Flachen als
Bahngelande darstellt. Die Paulsborner Briicke ist als StraBenverkehrsflache gesi-
chert.

Der am 9. Juli 1971 festgesetzte Bebauungsplan IX-A (Textbebauungsplan) ent-
halt Regelungen zur Anderung festgesetzter Bebauungsplane, u.a. des Bebau-
ungsplans IX-13 hinsichtlich der NutzungsmaBberechnungen, der Uberbaubaren
Grundsticksflachen, der Zulassigkeit von baulichen Anlagen auf den nicht Gber-
baubaren Grundsticksflachen sowie Stellplatzen und Garagen. Fir die Flachen
des Geltungsbereichs des Bebauungsplans 4-27 haben die Regelungen des Be-
bauungsplans IX-A keine Bedeutung.

3.11.4 Beurteilung nach § 34 BauGB

Unter der Voraussetzung der bereits erfolgten und der in Aussicht gestellten Frei-
stellung von Bahnbetriebszwecken ist das gesamte Areal planungsrechtlich auf
Grund seiner baulichen Struktur und gewerblichen Nutzung dem Innenbereich
gemaB § 34 BauGB zuzuordnen. Das Gebiet wurde bis dato vor allem von ge-
werblichen Kleinbetrieben genutzt.

Im Bestand ergab sich zu Aufstellungsbeginn eine GRZ nach § 19 Abs. 2 BauNVO
von ca. 0,2 und eine GRZ nach § 19 Abs. 4 BauNVO von ca. 0,6. Im Rahmen ei-
ner planungsrechtlichen Bewertung auf Grundlage des § 34 BauGB wurde auf-
grund der nachpragenden Wirkung des zwischenzeitlich abgerissenen Bestandes
gewerblich genutzter Gebaude und Anlagen die Zulassigkeit einer GRZ nach § 19
Abs. 2 und § 19 Abs. 4 BauNVO von 0,8 festgestellt.

3.12 Denkmalschutz

Im Geltungsbereich sowie in der unmitteloaren Umgebung befinden sich keine in
die Denkmalliste eingetragenen Gebaude oder Anlagen.

3.13 Altlasten

Im Geltungsbereich waren im Bodenbelastungskataster aufgrund altlastenrelevan-
ter Nutzungen mehrere Verdachtsflachen registriert. Zur Verifizierung mdoglicher
Bodenverunreinigungen sowie zu ggf. erforderlichen SanierungsmaBnahmen wur-
den Untersuchungen der Flachen™ veranlasst. Im Ergebnis der Bodenuntersu-
chung ist festzustellen, dass Verunreinigungen nur punktuell im Oberboden bzw.
im Auffallungshorizont auftreten. Akuter Handlungsbedarf besteht nicht. Das Bo-
denbelastungskataster wurde im Ergebnis der Untersuchungen wie folgt aktuali-
siert:'

15 Terra Montan: Bodenuntersuchungen im Rahmen des Bebauungsplans 4 — 27 ,Am Giiterbahnhof Halensee” in
Berlin Charlottenburg — Wilmersdorf, Berlin 30. April 2009
16 Umweltamt Charlottenburg — Wilmersdorf 21. Oktober 2009: Neubewertung der Bodenbelastungen im Bereich des

Bebauungsplans 4 — 27 nach Auswertung des Bodengutachtens der Firma Terra Montan vom 30.April 2009

10
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Flachen, die auf Grund der erfolgten Untersuchungen im Verdacht auf Bodenver-
unreinigungen bestatigt wurden und im Bodenbelastungskataster gegenwartig als
Altlast geflihrt werden:

Am Giuterbahnhof (ehemalige Nutzung) Schadstoff(e) @ ALVNr. im

Halensee Nr. BKK

8—-11 Heizolvertrieb, Kohlen- MKW, PAK 24 27
handlung, Tankstelle

12-13 Tankstelle, Kohlenhand- MKW, PAK 24 26
lung

15-16 Tankstelle, Kohlenhand- MKW, PAK, Zn 10 124
lung, Kfz — Werkstatt

18 -19 Kfz — Werkstatt, Spritz- MKW, PAK, Zn 24 25
lackierei

22 — 24 Tanks_’gelle, Kohlenhand- Zn 10 141
lung, Olunfall

29 llegale Kfz — Werkstatt, PAK, As, SM 24 22
Fliesenlager

Flachen, die auf Grund der Untersuchungen neu in das Bodenbelastungskataster
als Altlast aufgenommen wurden:

Am Giterbahnhof (ehemalige Nutzung) Schadstoff(e) ALVNr. im
Halensee Nr. BKK
1-4 Kohlelagerplatz, Glas- MKW, PAK 15 845
betonbau, Winterdienst
14 Gasvertrieb MKW, PAK 15 848
25 Tischlerei MKW, PAK, Pb, 15849
Zn

MaBnahmen zum Umgang mit Altlasten werden im Umweltbericht in den Kapitel
Schutzgut Boden dargestellt (siehe Kapitel 0).

Auf Grundlage der vorliegenden Ergebnisse der Bodenuntersuchungen werden im
Bebauungsplan die mit umweltgefahrdenden Stoffen erheblich verunreinigten Fla-
chen mit einer Kennzeichnung versehen. Die Festsetzungen des Bebauungsplans
stehen einem grundsatzlich erforderlichen sachgerechten Umgang mit den Bo-
denverunreinigungen nicht entgegen.

11
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1. Planinhalt

1 Entwicklung der Planungsiiberlegung

Seit Aufgabe des ehemaligen Guterbetriebes auf dem Bahnhofsgelande Halensee
in den 1990er Jahren wurden die Flachen durch verschiedene Gewerbebetriebe
genutzt. Da das groBflachige Areal auf Grund seiner zentralen Lage sowie durch
die gute Anbindung flr den 6ffentlichen Personennahverkehr und den privaten
motorisierten Verkehr sehr gute Voraussetzungen flr eine publikumsintensive
Nutzung aufweist, gab es in der Vergangenheit bereits verschiedene Uberlegun-
gen, die extensiv genutzten Flachen einer neuen Nutzung zu zufihren.

Im Jahr 1988 gab es Konzeptionen, das Gelande des Guterbahnhofs Halensee zu
Uberbauen. Da die Flachen innerhalb West-Berlins begrenzt waren, sollten zuséatz-
liche Baumdglichkeiten geschaffen werden. Der Halenseegraben sollte baulich
gedeckelt werden, um auf der so geschaffenen Ebene 1.400 Wohnungen realisie-
ren zu kdnnen. Die konzipierte Deckelung wurde jedoch aufgegeben, da sie tech-
nisch nicht durchflihrbar war und sich mit der politischen Wende die Rahmenbe-
dingungen durch die nun zur Verfligung stehenden gréBeren Flachenressourcen
veranderten und der Bedarf an der MaBnahme nicht mehr vorhanden war.

In den folgenden Jahren hatten mehrere Investoren Interesse an der Errichtung
eines Mdbelhauses bekundet und verschiedene Varianten zur vertraglichen Um-
setzung der geplanten Nutzung untersucht. Nach Konkretisierung der Planungen
wurde im Jahr 2006 ein Antrag auf Einleitung eines vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans zur Errichtung eines Mébelhauses eingereicht. Die geplante GrdBe des
Mébelhauses wurde als stadtunvertraglich eingeordnet und hatte dartiber hinaus
die Aufgabe der gesamten gewerblichen Nutzungen auf dem Areal bedeutet. Da
die Sicherung der gewerblichen Flachen fir den Verbleib der ansassigen Gewer-
bebetriebe Kernpunkt der stadtebaulichen Uberlegungen und politische Be-
schlusslage ist, wurde die Errichtung des Mébelhauses in der urspringlich geplan-
ten GroBe nicht in Aussicht gestellt. Der Investor hatte daher seinen Antrag auf
Einleitung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans zurtickgezogen.

Nunmehr ist die Errichtung eines Baumarktes mit einem Garten- und Pflanzen-
markt an der Kurflirstendammbricke einschlieBlich eines Drive-In-Bereichs ge-
plant. Der Leitgedanke, den Standort auch kinftig fir die anséssigen Gewerbebe-
triebe zu sichern, gilt auch weiterhin. Der Baumarkt wird daher nur im nérdlichen
Teil des Geltungsbereichs verortet, um die stdlich angrenzenden Flachen fir eine
gewerbliche Nutzung vorzuhalten und planungsrechtlich zu sichern.

Neben den genannten Zielen war auch die stadtebauliche Qualifizierung des Ein-
gangsbereichs zum Kurflrstendamm als einem der wichtigsten Boulevards in Ber-
lin ein Kerngedanke der Planung. Hierzu wurde im Rahmen des Planverfahrens
ein Gutachterverfahren zur Fassadengestaltung durchgeflihrt. Der ausgewahlte
Entwurf wurde der weiteren Planung zu Grunde gelegt.

Baumarkt

Grundlage des stadtebaulichen Konzepts flr den geplanten Baumarkt ist das
Konzept des Investors, das neben einem klassischen Baumarkt einen Verkaufsbe-
reich mit direkter Kfz Zufahrt (Drive-In-Arena) vorsieht sowie der ausgewahlte
Entwurf zur Anbindung des Baukérpers an den Kurflrstendamm und zur Gestal-
tung der Fassaden aus dem Gutachterverfahren.

12
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Im nérdlichen Teil des Areals ist die Errichtung des Hauptgeb&udes vorgesehen,
das an die Kurfirstendammbriicke anschlieBen soll. Dazu ist ein zweites Ge-
schoss geplant. Auf der unteren Ebene ist ein Baumarkt in herkdmmlicher Form
vorgesehen, in der zweiten Ebene ein Pflanzen- und Gartenmarkt. So entsteht die
Méglichkeit, den Eingangsbereich an den Kurflrstendamm zu legen, einen Tell
der Sortimente am Kurflrstendamm zu préasentieren und gleichzeitig die Héhendif-
ferenzen zwischen Kurfirstendamm und dem alten Glterbahnhofsgelande in an-
gemessener Weise zu Uberbricken.

Um den gestalterischen Anspriichen der Lage am Eingang des Kurfirstendamms
gerecht zu werden, wurde zwischen November 2008 und Februar 2009 ein Gut-
achterverfahren zur Fassadengestaltung durchgefiihrt. Unter Wahrung der fir die
geplanten Gebaude verfolgten Gesamtkonzeption sowie der neuen zur Innenstadt
gerichteten Stadtkante sollte vorrangig der Baukérper an der Kurflrstendammbri-
cke qualifiziert werden.

Es wurden drei Architekturblros zur Bearbeitung aufgefordert. Im Ergebnis hat
das Gutachtergremium eine Empfehlung fir den Entwurf des Architekturbliros von
Thomas Miller und lvan Reimann ausgesprochen. Der Entwurf aus dem Gutach-
terverfahren dient als Grundlage fiir die Festsetzungen im Sondergebiet; die Um-
setzung des Entwurfes selbst wird im Rahmen des das Bebauungsplanverfahren
begleitenden 6ffentlich-rechtlichen Vertrages festgeschrieben.

2 Intention des Planes

Vorrangiges Ziel des Bebauungsplans ist es, die stadtebaulich unbefriedigende
Situation auf den zur Disposition stehenden Flachen des ehemaligen Guterbahn-
hofs zu beheben und die Flachen am Eingangsbereich zum Kurflirstendamm einer
neuen vertraglichen Nutzung zuzufiihren sowie den Eingangsbereich zum Kurflrs-
tendamm stadtebaulich aufzuwerten.

Leitgedanke der Planung ist die Sicherung einer Teilflache fir den kinftigen Ein-
zelhandel sowie die Sicherung gewerblicher Bauflachen flr die auf dem Areal an-
sassigen Gewerbebetriebe.

Konkretisierende Festsetzungen zur Nutzung sollen die vertragliche Entwicklung
sichern.

3 Wesentlicher Planinhalt

Im nérdlichen Teil des Geltungsbereichs ist entsprechend der geplanten Nutzung
ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Baumarkt mit Gartencenter und
Baustoffhandel” festgesetzt.

Die Uberbaubaren Flachen werden im Sondergebiet mittels Baugrenzen als Bau-
korperausweisung bzw. fir den Drive-In als erweiterte Baukorperausweisung fest-
gesetzt. In Ubereinstimmung mit der Beschlusslage der Bezirksverordnetenver-
sammlung Charlottenburg-Wilmersdorf sowie mit dem vorliegenden Konzept wird
die Geschossflache fir den Baumarkt mit 20.200 m? begrenzt. Die Baukérper
werden am Kurflrstendamm mit einer an die Situation angepassten Mindest- und
Maximalhéhe sowie einer Maximalhéhe fir den Baumarkt und den Baustoffhandel
gesichert. Die Verkaufsflache wird auf 18.750 m2 begrenzt.

Die Flachen sudlich des Sondergebiets sollen auch weiterhin durch die ansassi-
gen Betriebe als Gewerbegebiet genutzt werden. Die Uberbaubaren Flachen wer-

13
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den mittels Baugrenzen flachenmaBig festgesetzt. Zur Bestimmung des Nut-
zungsmaBes werden die zulassigen Grundflachenzahlen auf 0,8 (GE 1) und 0,5
(GE 2) sowie die zulassigen Baumassenzahlen auf 3,6 (GE 1) und 5,6 (GE 2) be-
grenzt. Die Hohenentwicklung der baulichen Anlagen wird durch die Festsetzung
von Oberkanten auf das stadtebaulich vertretbare MafB begrenzt.

Flachenbilanz'’

Sondergebiet 41.905 m?
davon Uberbaubar 18.670 m2

Gewerbegebiet 16.030 m?2
davon Uberbaubar 11.100 m2

offentliche Verkehrsflachen 3.286 m2

Gesamtflache 61.221 m?

4 Umweltbericht

Einleitung

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind die Belange des Umweltschutzes ein-
schlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu bericksichtigen (§ 1
Abs. 6 Nr. 7 BauGB). Die Bertcksichtigung dieser Belange erfolgt im Rahmen ei-
ner so genannten Umweltprifung. Die Umweltprifung als unselbststédndiges Ver-
fahren im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde mit dem Europarechts-
anpassungsgesetz Bau (EAG Bau) eingefuihrt. Das Bebauungsplanverfahren wird
damit zum Tragerverfahren aller Umweltbelange. Die bislang separat betrachteten
Instrumente der Umweltfolgenabschatzung und -bewaltigung wie Projekt-UVP und
Eingriffsregelung werden auf diese Weise starker zusammengefasst und um die
Umweltpriafung far Plane (Plan-UP) erganzt.

Es ist ein Umweltbericht zum Bebauungsplan zu erarbeiten, dessen Inhalt in § 1
Abs. 6 Nr. 7, § 2 Abs. 4 BauGB und in der zugehérigen Anlage dargestellt ist. Im
Umweltbericht mussen die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen
ermittelt, beschrieben und bewertet werden (§ 2 Abs. 4 BauGB). Das Ergebnis des
Umweltberichts ist in der Umweltprifung zu berlcksichtigen. Der Umweltbericht
bildet einen gesonderten Teil der Begriindung (§ 2a BauGB).

Der Inhalt der Umweltprifung richtet sich nach den Anforderungen des Bauge-
setzbuches (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 sowie § 2 Abs. 4 und 2a und Anlage zu § 2 Abs. 4
und 2a BauGB). Der Umweltbericht wurde —soweit erforderlich- um die erweiterten
Kriterien der Anlage 2 zum UVPG erganzt, da der Bebauungsplan 4-27 den Bau
eines Einkaufszentrums mit einer Geschossflache von mehr als 5000 m? zulassen
soll (Anlage 1 Nr. 18.6.1 zum UVPQG).

17 gerundet
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4.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bebau-
ungsplans

Ziel des Bebauungsplanes ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die
Errichtung eines Baumarktes zu schaffen, der neben dem Hauptmarkt mit Garten-
center in einem separaten Teilbereich einen Verkauf mit direkter Kfz-Zufahrt zum
Warenangebot ermdglicht (Drive-In). Der Baumarkt auf dem Gelandeniveau des
Guterbahnhofs soll ein zweites Geschoss auf der Ebene des Kurflrstendamms
erhalten, in dem der Gartenmarkt untergebracht werden soll. Im Sondergebiet mit
einer FlachengréBe von 41.905 m? wird eine Uberbaubare Flache von 18.570 m?2
gesichert. Bei einer zulassigen Gesamtgeschossflache im Sondergebiet von
20.200 m? ist eine Verkaufsflache von 18.750 m2 zulassig. Die zulassige Stell-
platzzahl wird auf 450 Platze begrenzt. Der vorrangigen Planungsabsicht entspre-
chend wird ein Sondergebiet mit der besonderen Zweckbestimmung ,Baumarkt
mit Gartencenter und Baustoffhandel” festgesetzt. Fir die Art weiterer, ergénzen-
der Nutzungen werden textliche Festsetzungen getroffen.

Der sidliche Teil des Areals mit einer GréBe von 16.030 m?2 wird als Gewerbege-
biet festgesetzt, um langfristig eine planungsrechtliche Sicherung flir die bereits
und zuklnftig ansassigen Gewerbebetriebe zu erreichen. Die Uberbaubare Flache
betragt ca. 11.100 m2. Aus den Festsetzungen einer Baumassenzahl von 3,6 bzw.
5,6 in den Gewerbegebieten errechnet sich insgesamt eine Baumasse von 68.735
ms.

Die zulassige Héhe der Gebaude wird auf ein MaB von 52 bzw. 57,5 m Gber NHN
auf Ebene des ehemaligen Giterbahnhofes sowie auf 61 bis 68 m Uber NHN auf
Ebene des Kurfirstendammes begrenzt.

Die ErschlieBung des Plangebietes soll Gber die Schwarzbacher StraBe erfolgen.

GemaB des § 17 des Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetzes (UVPG) entfallt
aufgrund der Aufstellung des Umweltberichtes das Erfordernis einer allgemeinen
Vorprifung des Einzelfalles im Sinne des § 3c UVPG.

4.2 Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung

Das Baugesetzbuch sieht vor, dass im Rahmen der frihzeitigen Behdrdenbeteili-
gung (§ 4 Abs. 1 BauGB) der Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung
naher zu bestimmen ist. Die Behérden wurden im Zeitraum vom 29. Oktober 2008
bis zum 28. November 2008 friihzeitig beteiligt. Neun schriftliche Stellungnahmen
gingen von Behdrden und Tragern 6ffentlicher Belange ein.

Umweltbezogene Hinweise kamen zu den Themen Altlastenverdachtsflachen,
Niederschlagswasserentwasserung, Licht-, La&rm- und Luftschadstoffimmissionen.
Zum Thema Altlastenverdachtsflachen wies das Umweltamt darauf hin, dass flr
den Geltungsbereich im Bodenbelastungskataster aufgrund altlastenrelevanter
Nutzungen acht Verdachtsflachen registriert sind. Folgende altlastenrelevante
Nutzungen liegen vor: Betriebstankstelle, Kohlenhandlung, Kfz-Werkstatten,
Spritzlackierei und Olbunker. Dieser Hinweis wurde im weiteren Verfahren bertck-
sichtigt, ein Altlastengutachten wurde beauftragt. Ggf. erforderliche Sicherungs-
oder SanierungsmaBnahmen werden auf der Grundlage des Gutachtens ergriffen.

Das Umweltamt forderte eine Uberpriifung, ob die Ableitung des Regenwassers in
die Grunewaldseenkette zu einer Verschlechterung der Wasserqualitat fahrt. Zum
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Thema Niederschlagswasserentwasserung und Schutz der Grunewaldseenkette
auBerte sich auch die Senatsverwaltung flr Gesundheit, Umwelt und Verbrau-
cherschutz. Ein Gutachten zur Regenwasserversickerung hat den kinftigen Um-
gang mit Regenwasser auf dem Grundstlick geklart und beinhaltet auch Vermei-
dungsmaBnahmen von Beeintrachtigungen der Grunewaldseen. Berucksichtigt
wurden hierbei die Faktoren Versiegelung, Stellplatze, Dachbegriinung sowie
maogliche Vorortversickerung inkl. ggf. erforderlicher ReinigungmaBnahmen und
Berlcksichtigung der Altlastenproblematik. Die Ergebnisse sind in die Planung
und den Umweltbericht eingeflossen. Der Untersuchungsraum fir das Schutzgut
Wasser wurde um die Grunewaldseenkette erweitert. Die Liste mit den dem Um-
weltbericht zugrunde liegenden Fachgesetzen wurde um das Wasserhaushaltsge-
setz und das Berliner Wassergesetz erganzt.

Uber die bereits durchgefiihrten Gutachten zu Végeln und Fledermausen wurden
keine weiteren Untersuchungen zum Vorkommen geschuitzter Tierarten gefordert.
Hinsichtlich der nachgewiesenen Gebaudebriter wurde jedoch eine Prazisierung
der Fundorte gewilinscht. Die Gebaudebriter-Niststatten wurden genauer im Um-
weltbericht beschrieben.

Das Umweltamt forderte eine Erganzung des Umweltberichtes hinsichtlich der
Auswirkungen der Lichtemissionen. Da der Geltungsbereich durch die angrenzen-
den Verkehrswege erheblich vorbelastet ist, sollte auch die Beeintrachtigung der
Arbeitsbedingungen im Geltungsbereich durch Luft- und Larmimmissionen geprift
werden. Grundlage der Bewertung von Lichtimmissionen ist die Licht-Leitlinie'®.
Ein separates Gutachten wird nach Rlcksprache mit dem Umweltamt als nicht
erforderlich angesehen. Eine Ergdnzung des Aspektes der Lichtemissionen erfolg-
te, soweit nach Planungsstand mdglich, im Umweltbericht. Die Zulassigkeit von
Leuchtwerbungen ist im Rahmen des den Bebauungsplan begleitenden 6&ffentlich-
rechtlichen Vertrages geregelt. Eine genaue Prifung der Lichtimmissionen erfolgt
erst im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens, da erst dann die konkreten
Lichtquellen definiert sind.

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Die Frilhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte vom 2. Marz 2009 bis zum
1. April 2009 in Form einer Ausstellung im Bezirksamt Charlottenburg-Wilmersdorf
und einer Internetprasentation. Ein Blrger wies auf mégliche Beeintrachtigungen
durch Schall und Luftschadstoffe hin und machte Vorschlage zur Minimierung
maoglicher Auswirkungen. Die Anregungen wurden nicht ibernommen, da sie sich
auf Flachen auBerhalb des Geltungsbereichs beziehen bzw. als nicht umsetzbar
einzuordnen sind. Weiterhin wurde gefordert, den Umfang an Werbeflachen zu
reduzieren, um dem Image der City-West nicht zu schaden und Beeintrachtigun-
gen durch Lichtimmissionen zu vermeiden. Das vorliegende Werbekonzept be-
ricksichtigt die stadtebauliche bedeutende Lage und ist vom Bezirksamt als ver-
tréglich eingeordnet worden. Eine weitere Stellungnahme beméngelte die unzurei-
chende Durchgriinung des Parkplatzes. Eine Konkretisierung der Gliederung der
Stellplatzanlage ist durch textliche Festsetzungen im Bebauungsplan und durch

18 Leitlinie des Ministeriums fur Landliche Entwicklung, Umwelt und Verbraucherschutz zur Messung und Beurteilung
von Lichtimmissionen (Licht-Leitlinie) Vom 18. Januar 2001, ABI. S. 138, gedndert am 11. Januar 2007, ABI. S.
230
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den o6ffentlich-rechtlichen Vertrag erfolgt. Aus der festgesetzten Gliederung erge-
ben sich im Sondergebiet bis zu 90 Baumpflanzungen, so dass eine optisch an-
sprechende Einbindung der Stellplatzanlage gewéhrleistet werden kann. In den
Gewerbegebieten gilt eine analoge textliche Festsetzung. Es wurden ferner Aus-
gleichsmaBnahmen gefordert. Des Weiteren wird eine Dachbegriinung festge-
setzt. Die Betrachtung der Umweltaspekte wurde in den erstellten Gutachten ver-
tieft.

Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange

Die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaRi §
4 Abs. 2 BauGB fand vom 6. April 2011 bis einschlieBlich 6. Mai 2011 statt. Die
Auswertung der Stellungnahmen flhrte zu keinen Anderungen in Bezug auf den
Umweltbericht.

Untersuchungsrahmen

Der Untersuchungsgegenstand ist der Bebauungsplan mit seinen Festsetzungen
und die durch die Planung voraussichtlich verursachten erheblichen Umweltaus-
wirkungen.

Zur Ermittlung der Umweltauswirkungen der festgesetzten Nutzungen auf den Na-
turhaushalt wurden Untersuchungsraume definiert. Die Untersuchungsraume rich-
ten sich nach den mdéglichen Umweltauswirkungen. Hauptkriterien flr die Abgren-
zung sind die Reichweiten der Auswirkungen der Planung (Wirkfaktoren) sowie die
an den Geltungsbereich angrenzenden Nutzungen mit ihren spezifischen Empfind-
lichkeiten und die 6rtlichen Gegebenheiten.

Der Untersuchungsraum flir die Schutzgiter Boden, Sach- und Kulturgiter er-
streckt sich nur auf den Geltungsbereich selbst, da aufgrund der Bestandssituation
keine darlber hinaus gehenden Auswirkungen zu erwarten sind.

Der Untersuchungsraum flir das Schutzgut Wasser erstreckt sich neben dem Gel-
tungsbereich selbst auch auf die Grunewaldseenkette, da hier mégliche Auswir-
kungen aufgrund einer veranderten Regenwassereinleitung zu prifen sind.

Der Untersuchungsraum fiir das Schutzgut Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt
bezieht die Gleise als wichtiges Element des Biotopverbundes in den Untersu-
chungsraum ein. Insofern ist der Untersuchungsraum flr dieses Schutzgut sowohl
in nérdlicher als auch sudlicher Richtung offen. Es ist zu untersuchen, ob die Pla-
nung Auswirkungen auf die Biotopverbundfunktion hat.

Der Untersuchungsbereich flr das Schutzgut Klima/Luft umfasst die angrenzen-
den sensiblen Nutzungen, die durch bau- oder betriebsbedingte Wirkungen beein-
trachtigt werden kdnnten. Dabei wird insbesondere der zunehmende Verkehr auf
der Schwarzbacher StraBe eine Rolle spielen.

Das Schutzgut Mensch, Gesundheit des Menschen und Bevélkerung umfasst in
seinem Untersuchungsrahmen neben der Schwarzbacher StraBe auch die Be-
bauung an der Seesener StralB3e.

Der Untersuchungsraum fiir das Schutzgut Landschaftsbild wurde am weitesten
gefasst und berticksichtigt die Sichtbeziehungen, die im Zusammenhang mit dem
Geltungsbereich stehen. Es wurden alle Baukdrper in der Umgebung einbezogen,
von denen die geplanten Baukdrper sichtbar sind.

17



Bebauungsplan 4-27 Begriindung gem. § 9 Abs. 8 BauGB

Landschaftsplanerischer Fachbeitrag (Eingriffsregelung)

Bei der Aufstellung eines Bauleitplans sind die sich aus der Eingriffsregelung nach
dem Bundesnaturschutzgesetz ergebenden Erforderlichkeiten zu beriicksichtigen
(§ 1a Abs. 3 BauGB). Dies betrifft insbesondere die Vermeidung und den Aus-
gleich von Beeintrachtigungen der Leistungs- und Funktionsfahigkeit von Natur
und Landschaft.

Die Bewertung der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft sowie sich
hieraus ergebende MaBnahmen zu deren Ausgleich richten sich danach, ob und
wieweit Uber den nach dem bisher geltenden Planungsrecht zulassigen Umfang
hinaus Eingriffe zu erwarten sind. Nach Freistellung der Flachen des Guterbahn-
hofes Halensee von Bahnbetriebszwecken richtete sich die Zulassigkeit von Vor-
haben aufgrund der Lage des Untersuchungsgebiets im unbeplanten Innenbereich
nach § 34 BauGB. Das Gebiet wurde bis dato vor allem von gewerblichen Kleinbe-
trieben genutzt. Im Bestand ergab sich eine GRZ nach § 19 Abs. 2 BauNVO von
ca. 0,2 und eine GRZ nach § 19 Abs. 4 BauNVO von ca. 0,6. Im Rahmen einer
planungsrechtlichen Bewertung auf Grundlage des § 34 BauGB wurde aufgrund
der nachpragenden Wirkung des zwischenzeitlich abgerissenen Bestandes ge-
werblich genutzter Gebaude und Anlagen die Zulassigkeit einer GRZ nach § 19
Abs. 2 und § 19 Abs. 4 BauNVO von 0,8 festgestellt.

Die Belange des bundesgesetzlich geregelten Freilandartenschutzes (besonders
und streng geschuitzte Pflanzen- und Tierarten) werden gesondert bewertet und in
der Gesamtplanung berlcksichtigt (siehe Kapitel 4.6 Artenschutzrechtliche Pri-
fung).

4.3 Relevante Ziele fur den Umweltschutz aus libergeordneten Fachgeset-
zen und -planungen

Die Planungen entsprechen den allgemeinen gesetzlichen Grundlagen. Die flr
den Bebauungsplan und den Umweltbericht anzuwendenden Grundlagen sind:

- Baugesetzbuch

- Berliner Naturschutzgesetz (NatSchGBIn) und Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG)

- Bundes-Bodenschutzgesetz

- Stadtentwicklungsplan Klima

- Verordnung zum Schutz des Baumbestandes in Berlin (Baumschutzverordnung
BaumschVO)

- Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz - WHG)

- Berliner Wassergesetz (BWG)

- DIN 18005 Schallschutz im Stadtebau unter Berticksichtigung der TA Larm

- ggof. Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV)

- Flachennutzungsplan

- Landschaftsprogramm und Artenschutzprogramm

Die Liste der zu berlcksichtigenden Belange nach §1 Abs.6 Nr.7 und § 1a
BauGB wurde bereits dargestellt.

Landschaftsprogramm/Artenschutzprogramm

Im Landschaftsprogramm/Artenschutzprogramm von Berlin 1994 ist in der 3. Aus-
gabe von 2006 im Programmplan ,Biotop- und Artenschutz* der Geltungsbereich
als stadtischer Ubergangsbereich mit Mischnutzung dargestellt. Entwicklungsziele
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und MaBnahmen sind der Erhalt der durch Nutzungs- und Strukturvielfalt bioti-
schen Vielfalt, die Kompensation von Nutzungsintensivierungen durch Entsiege-
lung, Dach- und Wandbegriinung, die Entwicklung des gebietstypischen Baumbe-
stands (bes. groBkronige Parkbdume in Siedlungen) sowie der Erhalt wertvoller
Biotope und die Entwicklung értlicher Biotopverbindungen bei Siedlungserweite-
rungen und Nachverdichtungen. Die Bahnflachen haben eine Verbindungsfunktion
fir sonstige Arten.

In den Programmpléanen ,Erholung/Freiraumnutzung” wird ein Teil des Geltungs-
bereichs als Freiflache dargestellt und dem Versorgungsbereich IV zugeordnet.
Demnach sollen vorhandene Freirdume gesichert und verbessert werden. So soll
zum Beispiel die Aufenthaltsqualitat im StraBenraum verbessert werden. Fir die
Halfte des Geltungsbereichs wird keine Aussage getroffen, da es der Bahnflache
zugeordnet wurde, was der MaBstabigkeit geschuldet ist.

Der Programmplan ,Landschaftsbild” stellt den Geltungsbereich als stadtischen
Ubergangsbereich mit Mischnutzung dar. Da sich das Areal im Ubergangsbereich
zu den Waldbaumsiedlungsbereichen des Ortsteils Grunewald befindet, wird im
LaPro fur den Geltungsbereich der Erhalt der besonderen Siedlungsgrinstruktur
und des Siedlungszusammenhanges dargestellt.

Der Programmplan ,Naturhaushalt/Umweltschutz® stellt fir den Geltungsbereich
des Bebauungsplans als Vorranggebiet Luftreinhaltung dar und nennt folgende
Entwicklungsziele: Emissionsminderung, Erhalt von Freiflachen / Erhéhung des
Vegetationsanteils, Immissionsschutz empfindlicher Nutzungen.

Stadtentwicklungsplan Klima

Aufgabe des Stadtentwicklungsplans Klima ist es die Stadt auf den Klimawandel
vorzubereiten. Der Klimawandel trifft die Stadte auf besondere Weise, er wirkt sich
auf das Bioklima und damit auf die Gesundheit und das Wohlbefinden der Men-
schen aus. Der Stadtentwicklungsplan Klima widmet sich den rdumlichen und
stadtplanerischen Aspekten des Klimas in Berlin. Ziel des STEP Klima ist es,

- gesundheitliche Beeintrachtigungen durch Hitzebelastungen im bebauten und
unbebauten Bereich zu verhindern,

- Schaden durch klimawandelbedingte Extremereignisse zu minimieren,

- die 6kologischen Systeme der Gewasser auch bei veranderten Niederschlags-
charakteristiken zu stabilisieren,

- ein haufiges Uberlaufen der Mischwasserkanalisationen zu verhindern,

- Freizeit- und Erholungsmadglichkeiten in Natur- und Freirdumen zu sichern,

- gute Erreichbarkeit mit OPNV zu sichern,

- Infrastrukturen der Ver- und Entsorgung funktionstlchtig zu halten.

Der Stadtentwicklungsplan Klima ist in seinen Darstellungen nicht parzellenscharf
und trifft daher keine konkret plangebietsbezogene Aussagen zur bioklimatischen
Belastung. Das o6stlich des S-Bahnhofes Halensee gelegene Wohngebiet ist den
Bereichen zuzuordnen, die zukinftig (bis 2050) von einer ansteigenden bioklimati-
schen Belastung betroffen sein wird. Die Belastung wird bis 2050 weiter zuneh-
men, da eine ungunstige bioklimatische Situation im Bestand besteht. Diese
Wohngebiete zahlen daher zu den Flachen mit perspektivisch prioritirem Hand-
lungsbedarf. Das Wohngebiet westlich des Plangebietes hingegen wird nicht als
Bereich mit zunehmender bioklimatischer Belastung bewertet. Die Stadtbdume
sind als empfindlich gegentber Niederschlagswasserriickgang dargestellt.
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Das Plangebiet ist als Gebiet mit Trennkanalisation (Schmutz- und Regenwasser-
kanalisation) sowie als Flache dargestellt, die mit einem Anteil von 40-50% einen
hohen Anteil an unbebaut versiegelten Flachen aufweist. Hier sind die Potenziale
zur Entsiegelung und Versickerung auszuschdpfen.

4.4 Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umweltaus-
wirkungen und Prognose lber die Entwicklung des Umweltzustandes

Zeitlicher Ausgangspunkt fur die Betrachtung der Umweltauswirkungen ist der
Umweltzustand zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses. Das Bezirksamt
Charlottenburg-Wilmersdorf von Berlin hat in seiner Sitzung am 26. August 2008
die Aufstellung des Bebauungsplanes 4-27 beschlossen.

Die Gutachten zum Vorkommen von Flederm&usen und Végeln sowie eine Biotop-
typenkartierung wurden bereits 2007 erarbeitet. Zwischen 2007 und 2009 erfolg-
ten keine Biotopveranderungen, die eine Nachkartierung erforderlich machen wir-
den. Die erstellten Unterlagen sind als Abwagungsmaterial zum Bebauungsplan
4-27 geeignet.

Es wurden im Jahr 2009 eine verkehrliche, eine schalltechnische und eine lufthy-
gienische Untersuchung auf der Grundlage des Bebauungsplanentwurfs erstellt.
Eine Bodenuntersuchung hinsichtlich altlastenverdachtiger Flachen wurde gleich-
falls durchgefihrt. Diese Gutachten wurden fir den Umweltbericht herangezogen.

Aktuelle Nutzungen

Die Nutzung innerhalb des Geltungsbereichs war bisher gewerblich mit kleinteili-
gen Gebaudestrukturen gepragt. Im Rahmen der Baufeldfreimachung ist bereits
ein GroBteil der Gewerbebauten abgeraumt worden, so dass das Areal derzeit zu
einem groBen Anteil brach liegt. Noérdlich und in geringem Umfang sldlich der
Paulsborner Briicke ist nach wie vor eine gewerbliche Nutzung zu verzeichnen.

Mdgliche Umweltauswirkungen

Die Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands erfolgt auf der Grundlage
der Festsetzungen des Bebauungsplans. Aus den Festsetzungen werden Wirkfak-
toren abgleitet, anhand derer die Auswirkungen auf die Umwelt, sowie auf Natur
und Landschaft geprift werden.Bei der Prognose werden die voraussichtlichen
bau-, anlage- und betriebsbedingten Umweltauswirkungen dargestellt. Im Folgen-
den wird die Prognose schutzgutbezogen dargestellt.

Im Folgenden werden die Schutzgtter mit ihren Bestandsmerkmalen und Emp-
findlichkeiten dargestellt und der Entwicklungsprognose auf Grundlage der Planin-
halte gegenibergestellt.

4.4.1 Schutzgut Boden

Bestandsmerkmale

Das Planungsgebiet befindet sich auf der Teltower Hochflache, einer Grundmora-
nenplatte (Héhe ca. 45,00 m tGber NHN - Normalhéhe Null). Das Gelande des Gel-
tungsbereichs wird in erster Linie durch seine Lage im abgesenkien Halenseegra-
ben gekennzeichnet; die Gelandehéhen liegen hier etwa bei 37,50 m tUber NHN.

Im Geltungsbereich ist die Naturnahe der Bdden gering. Aufgrund des hohen Ver-
siegelungsgrades von ca. 71% sind die natlrlichen Béden sehr stark anthropogen
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beeinflusst. Die natlrliche Horizontierung des Bodens wurde auf einem GroBteil
des Gelandes durch Aufschittungs- und Abtragungsprozesse gestort und stark
verandert. Kennzeichnende Bodengesellschaften sind Lockersyroseme, Regosole
und Pararendzinen'. Alle drei Bodentypen werden durch zwei Horizonte gekenn-
zeichnet. Das Vorkommen dieser Bodengesellschaften ist in der Region als sehr
haufig einzustufen®. Die Bodenart des Feinbodens wird durch Mittelsand, Fein-
sand und mittellehmiger Sand bestimmt®'. Mit einem mittleren Anteil kommen im
Ober- und Unterboden grobkantige Steine vor.

Der pH-Wert des Ober- und Unterbodens liegt bei 7 - 7,5 und ist somit schwach
alkalisch. Der Oberboden ist mit einer Basensattigung von 80 - 100% sehr basen-
reich. Trotz des damit einhergehenden Nahrstoffreichtums ist der Boden nicht in
der Lage, diese Nahrstoffe zu speichern. Die als gering einzustufende Kationen-
austauschkapazitat (KAK) fihrt nicht nur dazu, dass Nahrstoffe schlecht gespei-
chert werden, sondern bewirkt auch, dass Schadstoffe kaum gebunden werden®.
Die Wasserdurchlassigkeit des Bodens ist auBert hoch und damit das Filterver-
mogen gering®.

Insgesamt besteht nur eine geringe Leistungsfahigkeit der Béden. Die Austausch-
fahigkeit des Bodenwassers ist sehr hoch®, die Regelungsfunktion fiir das Wasser
ist gering®, die Lebensraumfunktion fiir die natlirliche Vegetation ist gering, das
Puffer- und Filtervermdgen ist mittel®, die Ertragsfunktion fir Kulturpflanzen ist
gering® und es besteht auch nur eine geringe Bedeutung flr die Archivfunktion
der Naturgeschichte®®. Boden mit besonderer naturrdumlicher Bedeutung fehlen
im Geltungsbereich®. Der Boden liegt im sog. Unbedenklichkeitsbereich®® gemaR
der Karte ,Planungshinweise zum Bodenschutz®, d.h. das ,nur” die allgemeinen
gesetzlichen Anforderungen des Bodenschutzes zu beriicksichtigen sind.

Der Boden wurde im Geltungsbereich hinsichtlich altlastenverdachtiger Stoffe un-
tersucht®'. Im Ergebnis der Bodenuntersuchung ist festzustellen, dass Verunreini-
gungen nur punktuell im Oberboden bzw. im Aufflllungshorizont auftreten. Fla-
chenhafte Kontaminationen liegen nicht vor. Zu den Hauptschadstoffen gehéren
Mineral6lkohlenwasserstoffe (MKW), polycyclische aromatische Kohlenwasser-
stoffe (PAK) sowie teilweise Zink. In 5 Proben wurden Prifwerte der Berliner Liste
bzw. Bundesbodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) lberschritten.

Empfindlichkeit

Durch die starke Vorbelastung besteht selbst im Bereich der unversiegelten und
mit Ruderalvegetation bestandenen Flachen nur eine mittlere Empfindlichkeit ge-
genuber Versiegelung/Uberbauung, da durch den hohen Versiegelungsgrad im

19 Umweltatlas Berlin (2001): Bodengesellschaften

20 Umweltatlas Berlin: Regionale Seltenheit der Bodengesellschaften

21 Umuweltatlas Berlin (2001): Bodenarten

22 Umweltatlas Berlin der Béden: Nahrstoffspeicher- und Schadstoffbindungsvermégen
23 Umuweltatlas Berlin: Filtervermdgen Béden

24 Umweltatlas Berlin (2005): Austauschfahigkeit Bodenwasser

25 Umweltatlas Berlin: Regelungsfunktion der Béden fiir den Wasserhaushalt
26 Umweltatlas Berlin: Puffer- und Filterfunktion der Béden

27 Umuweltatlas Berlin: Ertragsfunktion flr Kulturpflanzen

28 Umweltatlas Berlin, recherchiert 2009

29 Umweltatlas Berlin: Besondere naturrdumliche Eigenart der Béden

30 Umweltatlas Berlin: Planungshinweise zum Bodenschutz

31 Terra Montana, a.a.O.
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Bestand bereits mit Beeintrachtigungen zu rechnen ist. Im Bereich der vollversie-
gelten Flachen besteht keine Empfindlichkeit gegentber Versiegelung/Uberbau-
ung sowie Verdichtungen. Akuter Handlungsbedarf ergibt sich aus den Bodenun-
tersuchungen nicht. Dennoch ist die Veranderungsempfindlichkeit bezogen auf die
Altlasten als hoch einzustufen.

Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut Boden

Anlagebedingt werden durch die Planung erhebliche Beeintrachtigungen der Bo-
denfunktionen hervorgerufen. Im Sondergebiet und in den Gewerbegebieten wer-
den bis zu 90% versiegelt. Der Bebauungsplan schafft die planungsrechtlichen
Voraussetzungen flir eine Neuversiegelung von insgesamt 1,2 ha. Der Bebau-
ungsplan setzt fir das Sondergebiet und die Gewerbegebiete Bauflachen sowie
eine Stellplatzflache und Zufahrten fest.

Trotz des hohen Versiegelungsgrades im Bestand und die gréBtenteils gestdrten
Standorte sind die anlagebedingten Beeintrachtigungen, die durch die Planung
verursacht werden, als erheblich einzuschatzen. Durch die Erhéhung des Versie-
gelungsgrades erfolgt eine weitere Verschlechterung der Bodenfunktionen. Das
Bodenleben kommt unter den versiegelten Flachen nahezu vollstandig zum Erlie-
gen.

Beeintrachtigungen durch Altlasten kénnen vermieden werden, in dem der Boden-
aushub aus den verunreinigten Bereichen ordnungsgeman nach TR LAGA Boden
(2004) Uberprift und entsorgt wird®.

Baubedingte Auswirkungen sind nicht zu erwarten. Die Standorte sind bereits im
Bestand durch einen hohen Stérungsgrad und durch starke Veranderungen ge-
kennzeichnet.

Betriebsbedingte Beeintrachtigungen sind nicht zu erwarten

44.2 Schutzgut Wasser

Bestandsmerkmale

Auf Grund des hohen Anteils an GroBsteinpflaster tragt die Flache trotz des hohen
Versiegelungsgrades zur Grundwasserneubildung bei. Die Grundwasserneubil-
dungsrate ist mit 200 - 250 mm/a als hoch einzuschatzen®. Der Oberflachenab-
fluss aus Niederschlagen betragt nur 100 - 150 mm/a (langjahrige Mittelwerte)®.

Der Jahresniederschlag ist mit 570 - 585 mm/a recht hoch.

Der Flurabstand des Grundwassers betragt 7 - 10 m*®. Die Verschmutzungsemp-
findlichkeit des Grundwassers ist aufgrund des relativ hohen Grundwasserflurab-
standes und der im Geltungsbereich vorzufindenden Bodenarten als mittel einzu-
stufen, somit ist das Grundwasser relativ gut geschiitzt. Derzeit wird das Gebiet
des Guterbahnhofes tatsachlich durch eine Mischwasserkanalisation entwassert.
Diese nimmt sowohl Schmutzwasser der vorhandenen Nutzungen als auch Re-

32 Terra Montana, a.a.O..

33 Umweltatlas Berlin (2005): Grundwasserneubildung
34 Umweltatlas Berlin (2005): Oberflachenabfluss aus Niederschlagen
35 Umweltatlas Berlin (2006): Flurabstand des Grundwassers (differenziert)
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genwasser der versiegelten Flachen auf®. Uber das éffentliche Netz gelangt das
Wasser in die Grunewaldseenkette®. In Zukunft wird die Entwasserung allerdings
im Trennsystem erfolgen.

Der Geltungsbereich liegt auBerhalb von Wasserschutzgebieten. Oberflachenge-
wasser befinden sich im Geltungsbereich nicht.

Empfindlichkeit

Es besteht eine mittlere Verschmutzungsempfindlichkeit des Grundwassers und
nur eine geringe Empfindlichkeit gegentber Grundwasserabsenkung.

Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut Wasser

Durch die mit der Planung verbundene Versiegelung und den Verlust von Vegeta-
tion bestandenen Flachen verandert sich die lokale Wasserbilanz. Durch den Ve-
getationsverlust im Geltungsbereich verringert sich die Verdunstungsleistung der
Pflanzen (Transpiration). Auch der Oberflachenabfluss verandert sich durch die
Zunahme der Versiegelung, da von diesen Flachen kein Niederschlagswasser
zurickgehalten werden kann. Trotz der zu erwartenden Veranderungen fuhrt die
Planung jedoch insgesamt nicht zu einer erheblichen Beeintrachtigung des Ge-
bietswasserhaushaltes, da die Flache im Bestand bereits an eine Regenwasser-
kanalisation angeschlossen ist und der natlrliche Wasserhaushalt verandert ist.
Gegenliber dem Bestand erfolgt sogar eine Verbesserung durch die Planung, da
samtliches unbelastetes Niederschlagswasser kinftig zur Versickerung gebracht
wird. Das bedeutet, dass im Bereich der unversiegelten Flachen das auftreffende
Regenwasser zu 100% zur Versickerung gebracht wird. Der Anteil an nicht versie-
gelten Flachen ist im Sondergebiet jedoch gering. Von den versiegelten Flachen
wird nur das kritisch belastete Niederschlagswasser in die Kanalisation eingeleitet.
Hierzu zahlen das Niederschlagswasser der AnlieferstraBen mit Schwerlastver-
kehr und das Dachwasser des Stadtgartens. Insgesamt kann von 63% der versie-
gelten Flachen (inkl. extensive begriinte Dacher) das Niederschlagswasser zur
Versickerung gebracht werden®®. Durch die zuklnftige Versickerung des Nieder-
schlagswassers wird eine Verbesserung gegenuber der Bestandssituation er-
reicht. Die Planung hat positive Auswirkungen auf die Grunewaldseenkette, da
das Niederschlagswasser im Gebiet zur Versickerung gebracht wird. Die Flache
entwassert in die sogenannte kleine Grunewaldseenkette. Diese verlauft durch
bebautes Stadtgebiet und besteht aus den 1889 fir die Villenkolonie Grunewald
durch Aushebung von Mooren kiinstlich angelegten Seen Dianasee und Kénigs-
see sowie Halensee und Lietzensee. Die Seen sind miteinander vernetzt. So wird
z.B. der Halensee Uber einen unterirdischen Kanal mit Grundwasser aus dem
Lietzensee gespeist. Das Wasser flieBt Uber eine Rohrleitung weiter in den Ké-
nigssee und von dort Uber die groBe Grunewaldseenkette in die Havel. Die Seen
werden kinstlich mit Wasser gespeist, da sie sonst austrocknen wirden®. Eine
Verbesserung der Grundwasserneubildung wird sich daher positiv auf die Situati-
on der Seen auswirken.

36 FPB GmbH (2009): Niederschlagsentwasserung fir das ,Bauhaus Halensee — Machbarkeitsuntersuchung zur
Maglichkeit der Versickerung des Niederschlagswassers auf dem Baugrundstiick

37 Umweltatlas Berlin (2005): Einzugsgebiete der Regenwasserkanalisation

38 FPB GmbH, a.a.O.

39 MeiBner, A. (2009). Trinkwasser fir Berlin — Konzepte fiir die Zukunft. In Naturmagazin 4/2008
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Auch qualitativ sind keine erheblichen Beeintrachtigungen zu erwarten. Die Ver-
schmutzungsempfindlichkeit des Grundwassers ist auf Grund des relativ hohen
Grundwasserflurabstandes und der im Geltungsbereich vorzufindenden Bodenar-
ten als mittel einzustufen, somit ist das Grundwasser relativ gut geschitzt. Die
vorgefundenen Schadstoffe weisen auBBerdem eine geringe Mobilitdt auf. Durch
die ordnungsgemaBe Entsorgung von belasteten Béden im Bereich der Versicke-
rungsanlagen kénnen Beeintrachtigungen des Grundwassers vermieden werden.
Auf Grund eines partiellen Bodenaustausches dirfte sich sogar eine qualitative
Verbesserung des Wasserhaushaltes ergeben.

Die bau- oder betriebsbedingten Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser (z.B.
Bodenverdichtung) fihren nicht zu erheblichen Beeintrachtigungen.

4.4.3 Schutzgut Klima und Luft

Bestandsmerkmale

Der Geltungsbereich befindet sich im gut durchlifteten Siedlungsraum mit nur
sehr geringer bioklimatischer Belastung. Das Gebiet hat keine Bedeutung als
Ubergeordnete Kaltluftleitbahn oder als Kaltluftentstehungsgebiet*. Durch die
Schneisenwirkung der Bahntrasse besteht jedoch eine sehr hohe Haufigkeit des
bodennahen Luftaustausches. Die Haufigkeit betragt 16 - 19 mal pro Stunde. Die
Geschwindigkeit betragt 1,5 - 2,5 m/s.*

Der Geltungsbereich befindet sich im Vorranggebiet fir Luftreinhaltung. Durch die
Ostlich des Geltungsbereichs gelegene BAB 100 besteht eine erhebliche Luft-
schadstoffbelastung durch Stickstoffdioxide, wobei die Toleranzmenge (45 7g/m3)
des ab 01.01.2010 festgelegten Grenzwertes (40 7g/m®) mdglicherweise Uber-
schritten wird. Die durchschnittliche Verkehrsstarke auf der Stadtautobahn liegt bei
mehr als 100.000 Kfz/24h. Auf der Schwarzbacher StraBe liegt die durchschnittli-
che Verkehrsstarke bei 5.001 bis 10.000 Kfz/24h und auf dem Kurflrstendamm im
Bereich des Geltungsbereichs bei 40.001 bis 50.000 Kfz/24h*.

Die vorliegende Luftschadstoffuntersuchung* bestatigt, dass das hohe Ver-
kehrsaufkommen auf dem Kurflirstendamm und der BAB A 100 sich gravierend
auf die teilweise hohen Schadstoffkonzentrationen auswirkt. Die relativ unglinstige
Bellftungssituation durch die straBenschluchtartige Geldndeform im Bereich der
Autobahntrasse verhindert einen Abtransport von Schadstoffen. Vor allem im Be-
reich der Wohnhauser sldlich der Bundesautobahn im Bereich Friedrichsruher
StraBe kommt es im Bestand ortlich zu Uberschreitungen des NO.- und PM;o-
Grenzwertes. Der hohe Versiegelungsgrad im Bestand bedingt, dass die Aufhei-
zungseffekte relativ hoch sind (Lufttemperatur im Mittel 9,5 — 10°). Daher zeigt der
Uberwiegende Teil des Geltungsbereichs hohe Veranderungen gegeniber Frei-
landverhaltnisen zusammen mit einer hohen Schwiilegefahrdung*. Die Lufttempe-

40 Umweltatlas Berlin: Klimafunktionen

41 Umweltatlas Berlin: Bodennahes Windfeld und Luftaustausch
42 Umweltatlas Berlin (2005): Verkehrsmengen

43 Alb, a.a.0. 2009

44 Umweltatlas Berlin: Stadtklimatische Zonen



Begriindung gem. § 9 Abs. 8 BauGB Bebauungsplan 4-27

ratur liegt morgens um 6 Uhr bei 15 - 16° am Ende einer austauscharmen Strah-
lungsnacht®.

Empfindlichkeit

Der Geltungsbereich weist eine hohe Empfindlichkeit gegenltber Nutzungsintensi-
vierung und bioklimatisch relevantem Vegetationsverlust sowie dem Errichten von
Luftaustauschbarrieren auf.

Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut Klima und Luft

Durch die Planung und die damit verbundene Versiegelung entstehen anlagebe-
dingt Beeintrachtigungen auf das Gelandeklima. Die Oberflachenrauhigkeit und
die Windverhéaltnisse verandern sich durch die Baukdrper. Durch eine zuséatzliche
Flachenversiegelung verdunstet weniger Niederschlagswasser, was dazu fahrt,
dass die Verdunstungskihle ausbleibt. Verstarkt wird der Effekt der Erwarmung
durch die Baukérper, welche Warme abstrahlen. Dadurch wird das Gelandeklima
beeinflusst. Die anlagebedingten Auswirkungen der Planung fUhren zu erhebli-
chen Beeintrachtigungen des Schutzgutes Klima.

Die Umweltauswirkungen auf das Kleinklima, die anlagebedingt durch die Planung
verursacht werden, kénnen durch MaBnahmen im Gebiet gemindert werden. Die
Stellplatzflachen werden gartnerisch mit Baumen und Strauchern gestaltet. Diese
erhdéhen die Verdunstungsleistung und reduzieren damit die Aufheizungseffekte
durch die Zunahme der versiegelten Flachen. Vor allem die Dachbegriinung im
Sondergebiet wird sich positiv auf das Mikroklima auswirken. Stadtklimatisch wirkt
sich die Planung nicht erheblich aus, da keine wichtigen Frischluftschneisen ver-
stellt werden. Die baubedingten Beeintrachtigungen fuhren ggf. durch Staubbil-
dung und erhdhtes Verkehrsaufkommen zu einer bioklimatischen Belastung. Da
diese jedoch nicht nachhaltig ist, stellt sie keine erhebliche Beeintréachtigung dar.
Die Planung fuhrt betriebsbedingt nicht zu erheblichen Beeintrachtigungen in Be-
zug auf Luftschadstoffe®. Der durch den geplanten Baumarkt steigende Kfz-
Verkehr innerhalb des Geldndes des ehemaligen Glterbahnhofes sowie auf den
umgebenden 6&ffentlichen StraBen tragt nur in sehr unerheblichem MaBe zu den
Schadstoffimmissionen bei. Die teilweise hohen Schadstoffkonzentrationen kom-
men aufgrund des hohen Verkehrsaufkommens auf der BAB A 100 zustande, da
die straBenschluchtartige Gelandeform im Bereich der Autobahntrasse einen Ab-
transport von Schadstoffen verhindert. Vor allem im Bereich der Wohnhauser siid-
lich der Bundesautobahn im Bereich der Friedrichsruher StraBe kann es deshalb
sowohl mit als auch ohne betriebliche Neuansiedlungen im Geltungsbereich 6rtlich
zu Uberschreitungen des Stickstoffdioxid- (NO.) und Feinstaub- (PM;o) Grenzwer-
tes kommen. Durch die hohen Verkehrsmengen auf dem Kurfirstendamm treten
sowohl mit als auch ohne zuséatzliche Betriebe hohe Schadstoffkonzentrationen im
Bereich der Fahrspuren auf. Diese werden aber aufgrund der guten Bellftungssi-
tuation in der Hauptwindrichtung rasch verdinnt und abtransportiert, so dass im
Bereich der relevanten Immissionsorte die meisten Grenzwerte eingehalten wer-

Strahlungsnacht: In der Meteorologie eine Nacht, in der aufgrund fehlender oder geringer Bewdlkung die terrestri-
sche Ausstrahlung und somit auch die néchtliche Abkihlung sehr wirksam ist.
46 ALB - Akustik Labor Berlin, a.a.0.
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den. Die Planungen tragen nicht zu den Luftschadstoffimmissionen des Umfeldes
bei.

4.4.4 Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Bestandsmerkmale Pflanzen

Das Areal ist Uberwiegend gewerblich genutzt mit einem sehr hohen Anteil an ver-
siegelten Flachen. Von ca. 5,5 ha der Gesamtflache sind nur ca. 0,8 ha nicht ver-
siegelt. Die versiegelten Flachen setzen sich aus gewerblich genutzten Geb&uden,
Hallen, Lagerflachen sowie ErschlieBungswegen zusammen. Teilversiegelte Fla-
chen pragen den rickwartigen Bereich des Gewerbestandortes. Die StraBen und
Verkehrsflachen sind bis auf wenige Ausnahmen vollstandig durch Platten und
Pflasterbelage versiegelt. Die unversiegelten Flachen sind durch Gehdlzbesténde
und Baumgruppen sowie anthropogene Rohbodenstandorten und Ruderalfluren
gepragt. Bemerkenswert ist der Baumbestand auf den StraBenbdschungen an der
Schwarzbacher StraBe und der StraBe Am Guterbahnhof Halensee. Diese ein-
schichtigen Baumgruppen sind Uberwiegend von nichtheimischen Arten gepréagt.
Vorwiegende Arten sind Ahorne, Pyramiden-Pappeln sowie einige Ulmen. Gehdl-
zaufwuchs mit Uberwiegend heimischen Arten wie Sand-Birken, Kiefern und
Brombeeren befinden sich im Traufbereich einiger Gewerbegebaude. Die ein-
schichtigen Baumgruppen werden auf Grund des 10 - 20-jahrigen Gehdlzbestan-
des einer mittleren Wertigkeit zugeordnet.

Unter den méachtigen Pyramiden-Pappeln entlang der Schwarzbacher StralBe be-
findet sich eine Anpflanzung aus alteren Exemplaren des Pfeifenstrauches, die
abschnittsweise wahrscheinlich aufgrund von Trittbelastung Licken aufweist.
Auch in den Strauchpflanzungen Uberwiegen nicht autochthone, haufig vorkom-
mende Arten. Diese Vegetationsstrukturen haben nur eine geringe Wertigkeit.

Ein Teil des Geltungsbereichs ist durch anthropogene Rohbodenstandorte und
Ruderalfluren gepréagt, die wahrscheinlich aus zurlick gebauten Gleisanlagen ent-
standen sind. Im Bereich der stiligelegten Gleise, die sich zwischen den S-Bahn-
gleisen und dem rlckwartigen Bereich der Gewerbeflachen befinden, herrschen
relativ dichte, grasartige Bestande vor. Hier sind Gemeine Quecke, Schmalblattri-
ges Wiesenrispengras sowie Land-Reitgras Bestands bildend. Einige Gehdlze,
wie Stiel-Eiche und Sand-Kiefer konnten sich dort ausbreiten. Die Gleisanlagen
mit Spontanvegetation haben aufgrund der relativen Artenvielfalt eine mittlere
Wertigkeit. Alle unbefestigten Flachen, anthropogene Rohbodenstandorte und teil-
versiegelte Flachen im Geltungsbereich sind als geringwertig einzustufen. Das
Wert gebende Kriterium dieser Flachen liegt insbesondere in ihrer Funktion als
Versickerungsflache fir Niederschlage. Aufgrund des starken anthropogenen Ein-
flusses durch Verdichtung und Versiegelung entwickeln sich nur artenarme Vege-
tationsflachen, die von Uberwiegend haufig im stadtischen Raum vorkommenden
Pflanzenarten besiedelt werden.

Ein GroBteil des Geltungsbereichs wird durch teilversiegelte Pflasterflichen ge-
pragt. In dem unebenen GroBsteinpflasterbelag hat sich auf Grund von Verwitte-
rungen Pioniervegetation eingestellt. Sonstige StraBenflachen sind in Ublicher Ber-
liner Weise mit Asphalt- und Betondecke der StraBenflachen ausgestattet. Ein
GroBteil der genutzten Gewerbeflachen ist mit Betonplatten versehen bzw. asphal-
tiert und qilt als vollstandig versiegelt, ebenso die Gebaude. Die befestigten, voll-
stéandig versiegelten Flachen sind ohne Bedeutung fir Natur und Landschaft.
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Im Geltungsbereich wurden 59 B&ume kartiert, davon fallen 45 Baume unter die
Baumschutzverordnung. Der Baumbestand ist vorwiegend neophytisch gepragt
mit Hybridpappeln und Robinien (jeweils 18). Die Vitalitdt der Baume ist zum Teil
nur als maBig*’ einzustufen.

Bestandsmerkmale Tiere

Vogel*®

Im Geltungsbereich wurden elf Vogelarten nachgewiesen, von denen fanf nur
Nahrungsgaste waren. Die nachgewiesenen Arten sind StraBentaube, Bachstelze,
Hausrotschwanz, Amsel, Blaumeise, Stieglitz, Grinfink, Girlitz, Nebelkrahe, Star
und Haussperling.

Unter den gebaudebritenden Vogelarten stellt der Haussperling mit fiinf nachge-
wiesenen Brutpaaren die haufigste Vogelart dar. Vier Brutpaare dieser oft in Kolo-
nien britenden Art nisteten an einem Gebaude des ehemaligen Guterbahnhofs.
Ein weiteres wurde unter einem Vordach lokalisiert. Vom Hausrotschwanz konnten
drei Reviere festgestellt werden, ein Brutpaar im Nordteil, zwei im mittleren Teil.
Damit ist der Hausrotschwanz die zweithaufigste Vogelart im Untersuchungsraum.
Die Bachstelze ist mit einem Revier im mittleren Teil des Untersuchungsraumes
vertreten. Ein Brutpaar der StraBentaube wurde an der Brlicke Uber die Trasse der
Stadtautobahn im Stdwesten des Untersuchungsraumes festgestellit.

Hohlenbrlter in Baumhdhlen waren aufgrund des Mangels an entsprechenden
Héhlenbdumen im Untersuchungsraum nicht zu erwarten und sind auch nicht
nachgewiesen worden.

Einzige Vertreter der Baumbriter sind Stieglitz und Girlitz. Beide Arten wurden
jeweils mit einem Brutpaar im nérdlichen Teil des Untersuchungsraumes festge-
stellt, wo auch gréBere Gehdlze vorkommen. Gebuschbriter wurden nicht nach-
gewiesen.

Amsel, Star, Blaumeise, Nebelkrdhe und Grinfink traten im Untersuchungsraum
als Nahrungsgaste auf. Die Nebelkrahe wurde als Nahrungsgast insbesondere auf
den Brachflachen im Nordteil beobachtet.

Insgesamt ist der Untersuchungsraum mit nur elf nachgewiesenen Arten (davon
sechs als Brutvdgel) hinsichtlich der Avifauna als artenarm einzustufen. Das Ar-
tenspektrum ist typisch flr stadtische, aufgelockerte bzw. durchgriinte Bereiche,
jedoch ist mit lediglich zwei Arten eine geringe Zahl an Baumbritern bzw. ein Feh-
len der Gebusch- und Baumhdéhlenbriter festzustellen. Dies und die geringe Ar-
tenzahl sind durch die geringe GréBe des Untersuchungsraumes und den Mangel
an entsprechenden Gehdlzen und natirlichen Strukturen zu erklaren. Besonders
anspruchvolle Arten hinsichtlich des Lebensraums wurden nicht nachgewiesen.

47 Planungsgruppe Cassens & Siewert (2007): Umweltbericht und Eingriffsgutachten zum Bebauungsplan Bauhaus
Halensee.
48 Okoplan — Institut fiir 6kologische Planungshilfe (2007): Faunistische Untersuchungen zum Projekt Bebauungs-

plan Halensee.
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Fledermduse*®

Im Geltungsbereich wurden finf Fledermausarten nachgewiesen: Zwergfleder-
maus, Mickenfledermaus, Rauhhautfledermaus, GroBer Abendsegler und Breit-
fligelfledermaus. Vier der Arten gelten in Berlin nach der Roten Liste als geféhr-
det. Die Mlckenfledermaus, die erst kirzlich als eigene Art von der Zwergfleder-
maus abgetrennt wurde, fand aufgrund mangelnder Datenlage noch keinen Ein-
gang in die Rote Liste.

Es wurden keine Fledermausquartiere nachgewiesen und es gab auch keine Hin-
weise auf eine Quartiernutzung im Untersuchungsgebiet. Eine Nutzung zumindest
von Einzeltieren, etwa der Zwergfledermaus, ist nicht auszuschlieBen.

Insgesamt ist das Untersuchungsgebiet von einer geringen Fledermausaktivitat
gekennzeichnet, vermutlich bedingt auf Grund seines hohen Versiegelungsgrades
in Verbindung mit geringem Gehdlzvorkommen. Die von Ruderalvegetation mit
einzelnen Gehdlzen begleitete Bahntrasse bzw. ihre seitliche Bebauung stellt eine
Leitlinie als FlugstraBe und -korridor fir mehrere Arten dar. Hier wurden Zwergfle-
dermaus, Rauhhautfledermaus und Breitfligelfledermaus im Transferflug regist-
riert. Vermutlich queren die Arten die Trasse auch an verschiedenen Stellen auf
dem Transferflug zwischen Quartieren und Jagdgebieten. Auch der Raum zwi-
schen den Gebauden parallel zur Trasse wird zum Durchflug genutzt. Die Tiere
queren die niedrigen Geb&ude im Transferflug, wie bei der Zwergfledermaus im
Norden des Untersuchungsgebietes beobachtet wurde, in Richtung Baumreihen
im Nordwesten. Der GroBe Abendsegler konnte auf seiner Flugbahn nie beobach-
tet werden, doch lassen die verstarkten Nachweise entlang der Trasse vermuten,
dass diese auch dem weitrdumig agierenden Abendsegler als Orientierung dient.

Entlang der Bahntrasse wurden jeweils kurze Jagdaktivititen von Zwergfleder-
maus und GroBem Abendsegler registriert. Auf Grund des sporadischen Auftre-
tens der Ereignisse wurde die Flache nicht als Hauptjagdgebiet ausgewiesen.

Der einzige Bereich im Geltungsbereich, in dem regelmaBig oder etwas langer
anhaltende Jagdaktivitdten von Fledermausen festgestellt wurden, sind die Baum-
reihen im Nordwesten. Dieses Gebiet wird von verschiedenen Arten zum Jagen
genutzt. Die geringste bzw. keine Aktivitdt wurde erwartungsgeman auf den be-
bauten und versiegelten Flachen entlang der Autobahn im Westen festgestellt.

Empfindlichkeit

Die Empfindlichkeit gegenlber Nutzungsintensivierung und damit verbundenen
Vegetations- bzw. Lebensraumverlust im Bereich der Gleisanlagen mit Spontan-
vegetation und der einschichtigen Baumgruppen ist als mittel einzuschatzen. Ge-
genlber der Beseitigung der Baumreihen im Nordwesten des Geltungsbereichs,
die als Jagdgebiete flr Fledermause dienen, besteht eine hohe Empfindlichkeit.

Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologi-
sche Vielfalt

Durch die Planung werden anlagebedingt erhebliche Beeintrachtigungen der Le-
bensraumfunktion der Tiere und Pflanzen erzeugt. Vegetations- und Habitatstruk-

49 Okoplan — Institut fiir 8kologische Planungshilfe, a.a.0
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turen werden verandert und beseitigt. Da der Bebauungsplan keine Erhaltungs-
festsetzungen vorsieht, ist im Sinne einer worst-case-Betrachtung von einem na-
hezu vollstdndigen Vegetationsverlust auszugehen. Im Bestand ist der Geltungs-
bereich zu 25% unversiegelt. Diese Flachen werden durch vegetationsfreie und
-arme Sand- und Kiesflachen, Mdéhren-Steinkleefluren und Baum- und Strauch-
pflanzungen gepragt. Nach der Planung wird das Gebiet durch Gebaude, Zufahr-
ten und Abstandsgriin zwischen den Stellplatzen gepréagt sein. Auch wenn die Bio-
topwertigkeit im Bestand nur gering war, erfolgt durch die Planung eine weitere
Verschlechterung der Lebensraumfunktion. Insbesondere der Verlust des Baum-
bestandes auf der Flache stellt eine erhebliche Beeintrachtigung dar.

Die erheblichen Umweltauswirkungen, die anlagebedingt durch die Planung verur-
sacht werden, kénnen durch MaBnahmen im Gebiet gemindert werden. Der Be-
bauungsplan sieht Festsetzungen vor, die eine Durchgriinung der Stellplatze vor-
sehen. Insbesondere die extensive Dachbegrinung ist eine MaBnahme zur Wah-
rung der Ruderalflachen fir die Insekten. Die Baumreihen im Nordwesten dienen
Zwerg- und Breitflugelfledermaus sowie der ziehenden Rauhhautfledermaus als
Jagdgebiet. Ein Verlust dieses Jagdhabitats stellt eine erhebliche Beeintrachtigung
fir die Fledermausfauna im Bereich des weitflachig versiegelten Geldndes dar.
Eine Beeintrachtigung der FlugstraBe entlang der Bahntrasse mit ihrer seitlichen
Bebauung wird nicht erwartet, da der Flugraum hier nicht verandert wird. Von ei-
ner veranderten Bebauung im Seitenbereich wird keine Beeintrachtigung erwartet,
da die festgestellten Arten Breitfliigel-, Zwerg- und Rauhhautfledermaus sich auf
ihren FlugstraBen nicht so eng strukturgebunden verhalten. Der GroBe Abendseg-
ler nutzt das Geléande zu Transferfligen und nur vereinzelt zu Jagdaktivitaten in
gréBerer H6he. Eine erhebliche Beeintrachtigung dieser weitrdumig agierenden
Art wird nicht angenommen, da die Bahntrasse als Flugkorridor erhalten bleibt und
auch hdéhere Gebaude ohne gréBeren Mehraufwand Uber- oder umflogen werden
kénnen.*®

Der Baumbestand wird im Bereich der Verlegung der Einfahrt im Bereich der
SchwarzbachstraBe beeintrachtigt. Die Beeintrachtigungen kdnnen durch die
Stellplatzbegriinung nur zum Teil gemindert werden. Die Auswirkungen auf die
Avifauna sind als nicht erheblich einzustufen. Es gibt nur eine sehr geringe Zahl
an Baumbritern und es fehlen Geblsch- und Baumhéhlenbriter. Der Gehdlzver-
lust kann durch die Neupflanzungen von Baumen ausgeglichen werden. Die Ge-
baudebriter kdnnen durch Nistkdsten im Gebiet gehalten werden. Durch die Pla-
nung erfolgt eine Verdnderung der Lichtemissionen auf dem Grundstick. Durch
das Anstrahlen der Baukérper kénnen negative Auswirkungen auf die Avifauna
verhindert werden, da Kollisionen vermieden werden. Die anlagebedingten Beein-
trachtigungen sind insgesamt als erheblich einzuschatzen. Bau- und betriebsbe-
dingte erhebliche Beeintrachtigungen sind durch die Planung nicht zu erwarten.

Die Planung hat keine negativen Auswirkungen auf den Biotopverbund. Das &st-
lich angrenzende Gleisbett hat eine wichtige Biotopverbundfunktion. Diese Flache
wird durch die Planung nicht beeintrachtigt. Auch die Wanderungskorridore der
Fledermause entlang der Bahntrasse werden durch die Planung nicht beeintréch-
tigt.

50 Okoplan - Institut fiir 8kologische Planungshilfe, 0.a.0.
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4.4.5 Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Der Geltungsbereich wird in erster Linie durch seine topografische Lage im abge-
senkten Halenseegraben gekennzeichnet. Die Topographie des Halenseegrabens
wird durch die auf beiden Seiten angrenzende Blockrandbebauung noch deutli-
cher erlebbar.

Die angrenzenden Bahntrassen und der Autobahnring sowie die gewerblich ge-
nutzten Anlagen nehmen zudem einen GroBteil des Grabens ein. Die ungeordnete
Gewerbenutzung ist von geringer Attraktivitat. Dabei stellt die Autobahn eine gro-
Be visuelle Beeintrachtigung dar. Charakteristisch fiir das Landschaftsbild ist der
weite freie Blick Richtung Siden auf das Heizkraftwerk Berlin-Wilmersdorf. Es
stellt sich eine kontrare Situation gegenulber der dichten Innenstadtbebauung ein,
die zwar negativ durch Autobahn und Gewerbegebiet beeinflusst wird, jedoch dem
Betrachter einen freien Blick Richtung Horizont erméglicht.

Im Bereich der Schwarzbacher StraBe liegt ein raumpragender Baumbestand vor.

Empfindlichkeit

Es besteht eine hohe Empfindlichkeit gegentiber einem Verlust des das Stadtbild
pragenden Baumbestandes und eine geringe Empfindlichkeit bei Veranderung der
Nutzung im Bereich der Gewerbehdfe.

Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut Ort- und Landschaftsbild

Durch die Planung wird das Landschaftsbild verédndert. An die Stelle der ungeord-
neten Gewerbeflache treten im Bereich des Sondergebietes zwei massive Bau-
kérper und eine Stellplatzanlage. Auf Grund der Lage am westlichen Beginn des
Kurfirstendamms und in westlicher Richtung zum Ortsteil Grunewald werden fir
die Baukdrper am Kurflirstendamm im Hinblick auf die Gestaltung besondere stad-
tebauliche Anforderungen gestellt.

Es wurde daher ein stadtebaulicher Wettbewerb durchgefiihrt, der die Aufgabe
hatte, eine Fassade zu entwickeln, die der besonderen Lage am Beginn des Kur-
firstendamms, dem Eingang zur Westcity, und gleichzeitig den konzeptionellen
und funktionalen Anforderungen an einen Baumarkt gerecht wird. Trotz des archi-
tektonisch hochwertigen Entwurfs sind erhebliche Beeintrachtigungen mit den ge-
planten Bauten verbunden. Charakteristisch fir das Landschaftsbild ist der weite
freie Blick Richtung Stden auf das Heizkraftwerk Berlin-Wilmersdorf. Es stellt sich
eine kontrare Situation gegentber der dichten Innenstadtbebauung ein, die zwar
negativ durch Autobahn und Gewerbegebiet beeinflusst wird, jedoch dem Betrach-
ter einen freien Blick Richtung Horizont erméglicht. Dieser Eindruck wird durch
den geplanten Baukérper eingeschrankt. Auch die groBflachigen Stellpatzanlagen,
die zwar durch Baume strukturiert werden sollen, wirken sich negativ auf das
Stadtbild aus.

Im shdlichen Teil des Geltungsbereichs werden die verbleibenden Gewerbebetrie-
be umgesiedelt. Veranderungen auf das Landschaftsbild sind hier nicht zu erwar-
ten, da es sich bei den zukinftigen Nutzern um annahernd die gleichen Nutzer wie
im Bestand handelt.

Bau- und betriebsbedingte erhebliche Beeintrachtigungen sind durch die Planung
nicht zu erwarten.
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4.4.6 Schutzgut Kultur und sonstige Sachgiter

Bestandsmerkmale

Im Geltungsbereich befinden sich keine Baudenkmale oder sonstige Kulturgu-
ter51.

Der Ausbaugrad der VerkehrsstraBBen ist sehr hoch. Da die Flache im Bestand als
Gewerbegebiet genutzt wird, ist die immobilienwirtschaftliche Wertschépfung in
dieser zentralen Stadtlage als gering einzuschatzen.

Empfindlichkeit

Die Empfindlichkeit gegeniber baubedingten Auswirkungen auf das Schutzgut
Sachguter ist gering. Die StraBBen sind vollstandig ausgebaut, so dass Beeintrach-
tigungen von Gebauden durch Erschitterungen ausgeschlossen werden kénnen.

Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut Kultur und auf sonstige Sach-
guter

Die Planung fihrt zu keinen erheblichen bau-, anlage- oder betriebsbedingten Be-
eintrachtigungen bezogen auf die Schutzgiter Kultur- und sonstige Sachguter.

4.4.7 Schutzgut Mensch - Gesundheit des Menschen -

Bestandsmerkmale

Die Flache ist im Bestand bereits stark durch vorhandene Verkehrsstrome be-
lastet.

Insbesondere die BAB A 100 weist mit Stand 2005 gemaB Verkehrsmengenkarte
2005 ein sehr hohes Verkehrsaufkommen auf (DTV werktags = 200.000 Kfz/24h).
Eine sehr hohe Verkehrsbelastung ergibt sich auch fir den Kurfirstendamm und
fur die Schwarzbacher StraBe®.

Aus der Verkehrslarmkarte der HauptnetzstraBen lassen sich berechnete Mitte-
lungspegel fur den Tages- (6.00 bis 22.00 Uhr) und Nachtzeitraum (22.00 bis 6.00
Uhr) entnehmen. Neben der durchschnittlichen Taglichen Verkehrsstarke (DTV)
beeinflussen weitere GréBen die Héhe des Mittelungspegels, so z.B. der Abstand
der Gebaude von der StraBe, die Art der Bebauung (offen, geschlossen), H6he
und Art der Fassaden (glatt, gegliedert), Anzahl der Fahrspuren, zulassige
Hbéchstgeschwindigkeit, Art und Zustand der Fahrbahnoberflache.

Der Gesamtmittelungspegel betragt geman dieser Berechnung tagsiber an der
nachst gelegenen Bebauung entlang der Schwarzbacher StraBe 60 - 65 dB(A),
entlang der der Autobahn 70 - 75 dB(A) und auf der Karfirstendamm Briicke 65 —
70 dB(A). Der Gesamtmittelungspegel nachts an der nachst gelegenen Bebauung
betragt entlang der Schwarzbacher StraB3e 55 - 60 dB(A), entlang der Autobahn 65
- 70 dB(A) und auf dem Kurflrstendamm und auf der Kurflirstendamm Briicke 60 -
65 dB(A)*.

51 Umweltatlas Berlin: Denkmalkarte

52 ALB — Akustik Labor Berlin (2009): Schalltechnische und Luftschadstoffuntersuchung - Bebauungsplan 4 — 27 im
Bezirk Charlottenburg Wilmersdorf, Bericht Nr. HAL 160109 P, Berlin Juli 2009, Erganzungen Dezember 2009,
April und August 2010

53 Umweltatlas Berlin: StraBenverkehrslarm (Nacht 22h — 6 Uhr), (Tag 6 Uhr — 22 h)
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Das vorliegende Schallschutzgutachten* stellt fest, dass in den umliegenden
StraBen im Bestand bereits erhebliche Immissionsbelastungen durch Verkehrs-
larm zu verzeichnen sind. Unter Bertcksichtigung der vorliegenden Prognoseda-
ten 2015 sind Immissionswerte in der unmittelbar anliegenden Schwarzbacher
StraBe tags bis maximal 68 dB(A) und nachts bis maximal 61 dB(A) vorhanden. In
den StraBen Kurflirstendamm, Friedrichsruher StraBe, Im Storkwinkel und Wan-
genheimstraBe sind Beurteilungspegel tags bis maximal 74 dB(A) und nachts bis
maximal 69 dB(A) errechnet worden. Im Geltungsbereich wurden auf Grund der
unmittelbaren Angrenzung an die BAB A 100 in sudlichen Teil Beurteilungspegel
bis 80 bis 85 dB(A) ermittelt. Der Geltungsbereich weist lberwiegend geringe bzw.
eine nicht zu verzeichnende bioklimatische Belastung auf. Die Aufenthaltsqualitat
ist jedoch auf Grund hoher Larm- und Abgasemissionen der stark befahrenen
StraBen und der Autobahn in der Nahe des Geltungsbereichs sehr gering. Auf
dem Kurfirstendamm Richtung Gedachtniskirche wird der StraBenraum durch
eine hohe Einzelhandelskonzentration gekennzeichnet. Der Boulevardcharakter
des Kurflrstendamms sowie die vorhandene Auswahl an Cafes, Restaurants und
Einkaufsméglichkeiten tragen zu einer hohen Aufenthaltsqualitat bei. In den Sei-
tenstraBen befinden sich vermehrt Firmensitze, was zusatzlich von einer hohen
Arbeitsplatzdichte sprechen lasst. Das Untersuchungsgebiet zeichnet sich an die-
ser Stelle durch einen hohen Grad an Urbanitat aus.

Der Geltungsbereich hat demgegeniber keine Bedeutung als Erholungsflache.

Empfindlichkeit

Es besteht eine hohe Empfindlichkeit gegentber Larmbelastung und einer Erhé-
hung der Verkehrsmengen, da der Geltungsbereich bereits durch L&arm vorbelastet
ist. Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut Mensch

Anlagebedingt gibt es keine Beeintrachtigungen bezogen auf dieses Schutzgut.

Betriebsbedingt sind im Zusammenhang mit der zu erwartenden zusatzlichen Ver-
kehrsbelastung Beeintrachtigungen zu erwarten. Die vorliegende Verkehrsberech-
nung®® prognostiziert infolge der geplanten Bauten (Prognoseplanfall) ein zusatzli-
ches Verkehrsaufkommen von 5.222 Fahrten pro 24h und ein Gesamtver-
kehrsaufkommen fir das Areal von 5.786 Fahrten pro 24h. Die Planungen flhren
zu nennenswerten Veranderungen im Verkehrsaufkommen im Bereich der
Schwarzbacher StraBBe zwischen Kurfirstendamm und BAB A 100 Auffahrt im Be-
reich der AS Kurfirstendamm, BAB A 100, BAB A 100 Ausfahrt und Auffahrt im
Bereich der AS Kurfirstendamm, Kurflirstendamm im Bereich zwischen Rathe-
nau- und Henriettenplatz. Mit der Planung ist eine Veradnderung der Anbindung der
PrivatstraBe ,Am Giterbahnhof Halensee® nach Sidosten bis auf Hohe des Ge-
baudes Schwarzbacher StraBe 4 verbunden. Die im Rahmen des Bebauungs-
planverfahrens durchgeflihrte schalltechnische Untersuchung® beschrankt sich
daher auf die StraBen, fir die eine nennenswerte Erhéhung des Verkehrsauf-
kommens erwartet wird.

54. ALB, a.a.0O.

55 GRI - Gesellschaft fir Gesamtverkehrsplanung, Regionalisierung und Infrastrukturplanung mbH: Verkehrliche
ErschlieBung fir das Bauvorhaben ,Neubau Bauhaus — Fachcentrum mit Stadtgarten und Drive-In-Arena in Ber-
lin-Halensee® auf einem Teil des Gelandes des ehemaligen Glterbahnhofes, September 2008

56 ALB - Akustik Labor Berlin, a.a.0
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Die schalltechnische Untersuchung unterscheidet zwischen Gewerbe- und Ver-
kehrslarm. Das Verkehrsaufkommen innerhalb des Geltungsbereichs wird dem
Gewerbelarm zugeordnet.

Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut Mensch

Gewerbelarm

Bezliglich des Gewerbelarms werden die vorhandenen schutzwirdigen baulichen
Anlagen auBerhalb des Geltungsbereichs betrachtet. Die gemaB TA Larm ent-
sprechend der baulichen Nutzung anzusetzenden Immissionsrichtwerte tags far
Beurteilungspegel werden rechnerisch im Prognoseplanfall von der Gesamtbelas-
tung an den maBgeblichen Immissionsorten eingehalten. Nachts werden die Im-
missionsrichtwerte fir die Beurteilungspegel im Eckbereich Auguste-Victoria-
StraBe/Friedrichsruher StraBe um maximal 2 dB(A) und im Bereich Schwarzba-
cher StraBe gegenulber der verlegten Zufahrt um maximal 5,6 dB(A) (verursacht
durch die dem im Gewerbegebiet verbleibenden Gewerbe zuzurechnenden Kfz-
Fahrten: hier drei Lkw-Ausfahrten) und am Wohnhaus Storkwinkel 19 um maximal
0,1 dB(A) (jeweils durch die im Sondergebiet mdglichen Nutzungen — Stellplatzan-
lage und Pkw-Ausfahrten nach 22.00 Uhr — verursacht) Uberschritten. Tagstber
kommt es durch die kinftigen Nutzungen im Sondergebiet im Eckbereich Auguste-
Viktoria-StraBe/Friedrichsruher StraBe zu IRW-Uberschreitungen von maximal 1,5
dB(A) und im Bereich Schwarzbacher StraBe gegenlber der verlegten Zufahrt zu
IRW-Uberschreitungen von maximal 0,5 dB(A) (siehe auch in Kapitel Il. 5.5.1
Gewerbelarm).

Die Immissionsrichtwerte flr kurzzeitige Gerauschspitzen gemaB der TA L&arm
werden tags im Prognoseplanfall eingehalten. Im Nachtbeurteilungszeitraum hin-
gegen werden die anzusetzenden Immissionsrichtwerte in der Schwarzbacher
StraBe um maximal 6,7 dB(A) Uberschritten. Ursache der Uberschreitungen
nachts sind die Lkw-Fahrten des im Geltungsbereich verbleibenden Gewerbes auf
der PrivatstraBe Am Guterbahnhof Halensee. Die Richtwertlberschreitung fir
kurzzeitige Gerauschspitzen sind bereits jetzt vorhanden (siehe auch in Kapitel
[1.5.5.1).

Die von den Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte betroffene Bebauung ist
hohen Verkehrsgerduschimmissionen insbesondere von der BAB A 100, aber
auch von der Schwarzbacher StraBe und dem Kurflrstendamm ausgesetzt. Die
Verkehrsgerauschimmissionen sind um 15 dB(A) héher als die durch die im Gel-
tungsbereich gelegenen Gewerbelarmquellen verursachten Beurteilungspegel.
Um Beeintrachtigungen, die durch das bestehende Gewerbe verursacht werden,
zu reduzieren, werden Festsetzungen zu Emissionskontingenten aufgenommen.
Uber eine Schrankenregelung wird der nachtliche Kraftfahrzeugverkehr von und
zum Sonder- und Gewerbegebiet geregelt. Durch das Zufahrtssystem wird in der
Zeit zwischen 22:00 Uhr und 6:00 Uhr die Zufahrt und zwischen 22:30 Uhr und
6.00 Uhr die Abfahrt vom Sonder- bzw. Gewerbegebiet fir den allgemeinen (Be-
sucher-) Verkehr sowie mit Ausnahme von 3 Ausfahrten sowie zusatzlichen insge-
samt 100 Fahrten pro Jahr fir Lkw-Verkehr mit einer zulassigen Gesamtmasse
(ZGM) Uber 7,5 t unterbunden.
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Verkehrslarm

Bezogen auf den Verkehrslarm ergibt sich, dass die in der 16. BImSchV definier-
ten Immissionsgrenzwerte bereits im Fall ohne die geplanten Nutzungen (Progno-
senullfall) vor den dem Geltungsbereich nachst gelegenen schutzwirdigen Nut-
zungen erheblich (tags um mehr als 14 dB(A) und nachts um mehr als 19 dB(A))
Uberschritten werden.

Fir die schutzwiirdigen Nutzungen auBerhalb des Geltungsbereichs des Bebau-
ungsplans 4-27 ergeben sich fur den Prognoseplanfall im Vergleich zum Progno-
senullfall maximale Erhéhungen um tags 2,7 dB(A) und nachts um 2,8 dB(A). Die
Veranderungen ergeben sich auf Grund der Erhéhungen der Verkehrsstarke der
Schwarzbacher StraBe und die Erhéhung der Reflexionsanteile durch die zukilnf-
tig mdglichen Gebaude.

Die Planung fahrt demnach nicht in direkter Weise, d.h. infolge einer durch sie
verursachenden Erhéhung des Verkehrsautkommens und damit der Emissionspe-
gel offentlicher StraBen zur Erhéhung bzw. erstmalige Uberschreitung der o.g.
Schwellenwerte. Indirekte Auswirkungen sind fir die den geplanten Gebauden des
Baumarktes und des Gewerbegebiets jeweils gegenlber liegende Bebauung in-
folge zusatzlicher Reflexionen zu erwarten. Zur Minderung dieser Auswirkungen
werden im 6ffentlich-rechtlichen Vertrag passive LarmschutzmaBnahmen (Einbau
von Schallschutzfenstern in besonders betroffenen Bereichen) geregelt. Des Wei-
teren wird flr die der Autobahn A 100 zugewandten Fassaden im Sondergebiet
und far neue Fassaden im Gewerbegebiet festgelegt, dass diese mit einem Min-
dest-Reflexionsverlust von 2 dB(A) auszuflhren sind. (siehe auch in Kapitel 5.4.2
StraBen und Schienenverkehr)

Fir die innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes 4-27 geplante
Bebauung ergeben sich sowohl innerhalb des Sondergebietes als auch innerhalb
der Gewerbegebiete erhebliche Uberschreitungen der schalltechnischen Orientie-
rungswerte Tag/Nacht fir Verkehrslarm von 65/55 dB(A) fir Gewerbegebiete. Es
werden Werte von 80 bis 85 dB(A) erreicht, die die Grenze der Gesundheitsge-
fahrdung Uberschreiten. Ursache hierfir ist primar das fir 2015 auch ohne die
Neuplanungen prognostizierte Verkehrsaufkommen fur die BAB A 100.

Auch wahrend der Bauphase erfolgt eine Beeintrachtigung der angrenzenden
Wohnnutzungen und der Lebensqualitat durch Luft- und La&rmimmissionen.

Die Vermeidung schadlicher Umweltauswirkungen durch Lichtemissionen erfolgt
im Baugenehmigungsverfahren.

Abfallerzeugung, Umweltverschmutzung, Belastigungen

Die Situation im Bestand ist durch eine dem kleinteiligen Betriebsbesatz entspre-
chende betriebsbezogene Abfallentsorgung gekennzeichnet. In Abh&ngigkeit der
jeweiligen Betriebsart erfolgt der Umgang mit Abféllen den entsprechenden Vor-
schriften. Die Nutzungsanderung gegentber der urspriinglichen Bestandsnutzung
fihrt im Sondergebiet zu Anderungen in Bezug auf die anfallenden Abfélle. Um-
fang und Art der Abfélle betreffend, werden aufgrund der Art und GréBe der zulas-
sigen Nutzung (Baumarkt mit Gartencenter und Baustoffhandel mit 18.750 m?
Verkaufsflache) in gr6Berem MaBe vor allem Verpackungsmaterialien sowie anfal-
lende Reste des Holzzuschnittes zu entsorgen sein. Die Abfallentsorgung des
Baumarktes erfolgt zukinftig Gber den im nordwestlichen Bereich des Areals ge-
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planten Anlieferbereich. Von der Entsorgung des Abfalls gehen — die Fahrten der
Millfahrzeuge ausgenommen — keine Belastigungen des Umfeldes aus.

Im Gewerbegebiet ist die zuklnftige Situation abhangig von dem Umfang und der
Art neuer Betriebsansiedlungen. Die Entsorgung des Abfalls im Gewerbegebiet
erfolgt jeweils betriebsbezogen. Die sachgerechte Entsorgung des bei den im Gel-
tungsbereich zulassigen Betrieben anfallenden Abfalls unterliegt den entspre-
chenden Vorschriften. Der Transport des anfallenden Abfalls unterliegt u.a. den
festgesetzten Regelungen des Larmschutzes. Weiterer Regelungen im Bebau-
ungsplan bedarf es nicht.

Uber die in den vorherigen Kapiteln beschriebenen Beeintrachtigungen der Um-
welt hinaus, sind bei einer baulichen Realisierung auf Grundlage der Festsetzun-
gen mit keine Umweltverschmutzungen und Belastigungen zu erwarten.

Unfallrisiko

Die Festsetzungen zur Nutzungsart Sondergebiet und Gewerbegebiet lassen kei-
ne Nutzungen zu, die besondere Anforderungen an Regelungen zur Minimierung
eines Unfallrisikos erfordern.

4.4.8 Wechselwirkungen

Die Schutzglter stehen untereinander in einem Wirkungszusammenhang. Zum
Beispiel fuhrt eine Versiegelung bisher unversiegelter Béden zu einem Verlust na-
tirlicher Bodenfunktionen wie der Fahigkeit zur Filterung, Pufferung und Umwand-
lung von Schadstoffen und zu einem Verlust von Lebensraum fiir Tiere und Pflan-
zen. Der Vegetationsverlust flihrt zu einem Lebensraumverlust fir Tiere sowie zu
einem Verlust Staub bindender Strukturen.

Die einzelnen Beeintrachtigungen der Schutzglter unterscheiden sich im Grad
inrer Erheblichkeit und fihren nicht zu Effekten, die sich untereinander verstarken.

4.4.9 Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiih-
rung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wtrde die bisherige ungeordnete gewerbliche
Nutzung weiterhin bestehen bleiben. Bezogen auf den Umweltzustand wirde we-
der eine Verschlechterung noch eine Verbesserung der Bestandssituation erfol-
gen. Durch den hohen Versiegelungsgrad ist die Entwicklung der Flache selbst bei
einer Aufgabe der Nutzung zu stark eingeschrankt.

4.5 MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt

4.5.1 Festsetzungen im Bebauungsplan

Schutzgut Boden

Befestigung von FuBwegen und Stellplatzen in wasser- und luftdurchlassigem
Aufbau

Schutzgut Wasser

Verzégerter Abfluss, Versickerung und Verdunstung des Niederschlagswassers,
indem ein Teil des Niederschlagswassers im Geltungsbereich zur Versickerung
gebracht wird und durch eine extensive Dachbegriinung im Sondergebiet
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Schutzgut Klima/Luft

Vermeidung negativer Auswirkungen auf das Kleinklima durch die Nutzung der
Verdunstungsleistung und Staub bindenden Wirkungen der Pflanzen, indem

- Stellplatze durch Baume gegliedert werden missen,
- Dacher im Sondergebiet extensiv begriint werden.

Schutzgiiter Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt

Vermeidung negativer Auswirkungen auf die Lebensraumfunktionen des Gel-
tungsbereichs durch extensive Begriinung der Dacher im Sondergebiet.

Schutzgut Landschaftsbild
Vermeidung negativer Auswirkungen auf das Landschaftsbild, durch

- Gliederung der Stellplatze durch Baume,
- anspruchsvolle Fassadengestaltung.

Schutzgut Mensch, Gesundheit des Menschen und Bevolkerung

- Vermeidung negativer Auswirkungen auf das Bioklima durch Vegetations-
pflanzungen.

- Festsetzung von Emissionskontingenten fir die Gewerbegebiete zur Minimie-
rung der Schallemissionen (Bebauungsplan)

- Begrenzung des nachtlichen LKW-Verkehrs von und zum Sondergebiet bzw.
den Gewerbegebieten

- Regelungen zur Fassadengestaltung, um einen Mindest-Reflexionsverlust von
2 dB(A) zu erreichen (6ffentlich-rechtlicher Vertrag)

- MaBnahmen des passiven Schallschutzes im Bereich der suddstlich des Gel-
tungsbereiches — jenseits der Bundesautobahn A 100 — gelegenen Wohnbe-
bauung, bei der rechnerisch reflexionsbedingte Erhéhungen der durch die
Bundesautobahn A 100 verursachten Verkehrslarmemissionen auftreten, um
zu gewabhrleisten, dass hierdurch keine Gesundheitsgefahrdungen der Wohn-
bevoblkerung hervorgerufen werden (6ffentlich-rechtlicher Vertrag)

Schutzgut Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter
Kein Regelungsbedarf

4.5.2 Bauzeitenplanung

Durch eine Bauzeitenplanung kdnnen weitere negative Auswirkungen auf die
Umwelt verhindert werden. Diese MaBnahmen sind nicht im Bebauungsplan fest-
setzbar. Folgendes ist zu berlicksichtigen: Da im Rahmen der geplanten BaumaB-
nahme durch Gebaudeabriss, Gehdlzentfernungen und Bodenabtrag Brutstatten
von Gebaude-, Gehdlz- (inkl. Geblschen) und Bodenbritern betroffen sind, sollten
zur Vermeidung der Verbotstatbestande die Abriss-, Rodungs- und Abraumarbei-
ten auBerhalb der Brutzeit der betroffenen Vogelarten erfolgen.

Bei der Pflanzung von Gehdlzen sollten nur heimische und standortgerechte Arten
verwendet werden, z.B. aus den Gattungen Crataegus, Rosa, Sorbus, Prunus,
Malus, Sambucus, Quercus oder Tilia.
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4.5.3 Vermeidung von Emissionen, Abfalle und Abwasser

Vermeidung von Emissionen

Bei Einhaltung der gultigen Warmedammstandards und Einsatz moderner Heizan-
lagen sind keine erheblichen Umweltauswirkungen durch Schadstoffemissionen
zu erwarten. Eine Erhéhung der Vorbelastung umliegender Gebiete durch Abgase
des Ziel- und Quellverkehrs ist mdglich. Ein Regelungsbedarf ist nicht gegeben.

Sachgerechter Umgang mit Abfallen und Abwassern

Die Abfallentsorgung des Baumarktes erfolgt zuklnftig Gber den im nordwestli-
chen Bereich des Areals geplanten Anlieferbereich. Von der Entsorgung des Ab-
falls gehen — die Fahrten der Miillfahrzeuge ausgenommen — keine Belastigungen
des Umfeldes aus. Im Gewerbegebiet ist die zuklnftige Situation abhangig von
dem Umfang und der Art neuer Betriebsansiedlungen. Die Entsorgung des Abfalls
im Gewerbegebiet erfolgt jeweils betriebsbezogen. Die sachgerechte Entsorgung
des bei den im Geltungsbereich zuldssigen Betrieben anfallenden Abfalls unter-
liegt den entsprechenden Vorschriften. Der Transport des anfallenden Abfalls un-
terliegt u.a. den festgesetzten Regelungen des Larmschutzes. Diese Aussa-
gen gelten sowohl flir das Sondergebiet wie flr die Gewerbegebiete 1 und 2.

Weiterer Regelungen im Bebauungsplan bedarf es nicht.

Die klnftige schmutz- und regenwasserseitige ErschlieBung soll Gber ein neu zu
errichtendes qualifiziertes Trennsystem erfolgen. Das Trennsystem soll ab-
schnittsweise mit dem Neubau realisiert werden. Die Frage, wie viel Nieder-
schlagswasser klnftig vor Ort zur Versickerung gebracht werden kann, wurde gu-
tachterlich in verschiedenen Varianten untersucht. Ergebnis ist, dass das Nieder-
schlagswasser von den unversiegelten Flachen zu 100% zur Versickerung ge-
bracht wird. Von den versiegelten Flachen wird nur das kritisch belastete Nieder-
schlagswasser in die Kanalisation eingeleitet. Hierzu zahlen das Niederschlags-
wasser der AnlieferstraBen mit Schwerlastverkehr und das Dachwasser des
Stadtgartens. Insgesamt kann von 63% der versiegelten Flachen (inkl. extensive
begriinte Dacher) das Niederschlagswasser zur Versickerung gebracht werden®’.

4.6 Artenschutzrechtliche Priifung

Zu einem VerstoB gegen artenschutzrechtliche Verbote kann es erst durch die
Verwirklichung eines Bauvorhabens kommen, da nicht der Bebauungsplan, son-
dern erst das Bauvorhaben selbst die verbotsrelevante Handlung darstellt. Aber
auch wenn die artenschutzrechtlichen Verbote nicht unmittelbar fir die Bebau-
ungsplanung gelten, muss die Gemeinde diese bereits auf der Ebene der Bauleit-
planung beachten. Im Bebauungsplanverfahren ist zu ermitteln und zu beurteilen,
ob die vorgesehenen Festsetzungen auf untberwindbare artenschutzrechtliche
Hindernisse treffen. Die Gemeinde muss bei einem drohenden Verbot nach § 44
BNatSchG bereits auf der Ebene des Bebauungsplans die notwendigen Vorraus-
setzungen fir die Uberwindung des drohenden Verbots durch ein Hineinplanen in
die ,Ausnahme-/Befreiungslage” schaffen.

57 FPB GmbH (2009): Niederschlagsentwasserung fir das ,Bauhaus Halensee — Machbarkeitsuntersuchung zur
Maglichkeit der Versickerung des Niederschlagswassers auf dem Baugrundstiick
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4.6.1 Rechtsgrundlage

Die Verbotstatbestédnde des Artenschutzes nach § 44 BNatSchG werden im Fol-
genden fur die im Bebauungsplan vorkommenden Arten geprtift.

§ 44 Absatz 1 BNatSchG verbietet:

- wild lebenden Tieren der besonders geschitzte Arten nachzustellen, sie zu
fangen, zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Na-
tur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren,

- wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der européischen Vogel-
arten wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und
Wanderungszeit erheblich zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn
sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art
verschlechtert,

- Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders ge-
schitzten Arten der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren.

- wild lebende Pflanzen der besonders geschutzten Arten oder ihre Entwick-
lungsformen aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu bescha-
digen oder zu zerstoéren.

Folgende Kategorien werden unterschieden:

.Besonders geschitzte Arten“ nach § 7 Abs. 2 Nr. 13 BNatSchG

Arten der Anhéange A und B der EG-Verordnung Nr. 338/97 (EU-ArtSchVO)
Arten der Anlage | Spalte 2 der Bundesartenschutzverordnung (BArtSchVO)
Arten des Anhang IV der FFH-Richtlinie

Vogelarten der européischen Vogelschutz-RL

~otreng geschitzte Arten® nach § 7 Abs. 2 Nr. 14 BNatSchG

- Arten des Anhang A der EG-Verordnung Nr. 338/97 (EU-ArtSchVO)
- Arten der Anlage | Spalte 3 der Bundesartenschutzverordnung (BArtSchVO)
- Arten des Anhang IV der FFH-Richtlinie

Nach der Prifung, ob durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes ein Verstof
gegen die Verbote nach § 44 Abs. 1 BNatSchG droht, muss geprift werden, ob
die Verbote abgewendet werden kdnnen. Hier ist der Absatz 5 des gleichen Para-
graphen maBgeblich.

Nach § 44 Absatz 5 BNatSchG liegt bei den betroffenen Tierarten des Anhang IV
der FFH — RL und den betroffenen européischen Vogelarten ein VerstoB gegen
die Verbote des Absatzes 1 Nr. 1 und 3 dann nicht vor, wenn die 6kologische
Funktion der von dem Eingriff oder Bauvorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder
Ruhestatte im raumlichen Zusammenhang weiterhin erflllt wird. Soweit erforder-
lich kénnen hierzu auch vorgezogene AusgleichsmaBnahmen festgesetzt werden.
FUr besonders geschutzte Arten liegt ein VerstoBB gegen die Zugriffs-, Besitz- und
Vermarktungsverbote nicht vor, wenn es sich um Handlungen zur Durchfiihrung
eines Eingriffs oder Bauvorhabens handelt.

Bei der Darstellung der Prifung der Abwendung eines drohenden Verbotes ge-
manB § 44 Abs. 5 BNatSchG wird zwischen national und europaisch geschitzten
Arten unterschieden. Diese Begriffe unterscheiden sich von den Begriffen ,beson-
ders geschitzte Arten® und ,streng geschitzte Arten®, auf die sich die Verbote
nach § 44 Abs. 1 BNatSchG beziehen. Zu den nur national geschitzten Arten ge-
horen alle besonders geschitzten Arten mit Ausnahme der Arten nach Anhang IV
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FFH-RL und geschitzten Arten der europédischen Vogelarten. Zu den europaisch
geschitzten Arten gehdéren die Arten nach Anhang IV FFH-RL und die européi-
schen Vogelarten.

4.6.2 Untersuchung zum Vorkommen gesetzlich geschiitzter Arten

Folgende besonders und streng geschitzte Tier- und Pflanzenarten wurden im
Geltungsbereich nachgewiesen:

Végel

Die nachgewiesenen Arten sind mit Ausnahme der StraBentaube besonders ge-
schitzte Arten.

Gebédudebriter

Haussperling (Passer domesticus) = finf Brutpaare
Hausrotschwanz (Phoenicurus ochruros) = drei Brutpaare
Bachstelze (Motacilla alba) = ein Brutpaar

StraBentaube (Columba livia forma domestica) = ein Brutpaar

Baumbriiter

- Stieglitz (Carduelis carduelis) = ein Brutpaar
- Girlitz (Serinus serinus) = ein Brutpaar

Nahrungsgaste

- Amsel (Turdus merula)

Star (Sturnus vulgaris)
Blaumeise (Parus caerulaeus)
Nebelkrédhe (Corvus corone)
Grunfink (Carduelis chloris)

Fledermause

Die nachgewiesenen Arten sind streng geschiitzte Arten (nach § 10 BNatSchG
streng geschuitzte Art (Fledermause alle Anhang IV der FFH-Richtlinie).

Nahrungsgaste

- Zwergfledermaus (Pipistrellus pipistrellus)
- Mdickenfledermaus (Pipistrellus pygmaeus)
- Rauhhautfledermaus (Pipistrellus nathusii)
- GroBer Abendsegler (Nyctalus noctula)

- Breitfligelfledermaus (Eptesicus serotinus)

4.6.3 Prafung der Verbotstatbestande
Végel — Gebaudebriiter

Nachweis

Unter den gebaudebritenden Vogelarten stellt der Haussperling mit finf nachge-
wiesenen Brutpaaren die haufigste Vogelart im Geltungsbereich dar. Vier Brutpaa-
re dieser oft in Kolonien britenden Art nisteten an einem Gebaude des ehemali-
gen Guterbahnhofs. Ein weiteres wurde unter einem Vordach lokalisiert.
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Vom Hausrotschwanz konnten drei Reviere mit je einem Brutpaar festgestellt wer-
den, eins im Nordteil, zwei im mittleren Teil. Damit ist der Hausrotschwanz die
zweithaufigste Vogelart im Untersuchungsraum.

Die Bachstelze ist mit einem Revier im mittleren Teil des Untersuchungsraumes
vertreten.

Ein Brutpaar der StraBentaube wurde an der Briicke Uber die Trasse der Stadtau-
tobahn im Stdwesten des Untersuchungsraumes festgestellt. Die StraBentaube
unterliegt keinem besonderen Schutz und wird daher nicht weiter betrachtet.

Konfliktpotenzial

Mit der Planung sind AbrissmaBnahmen verbunden. Die Beseitigung der Niststat-
ten wird daher durch die Planung vorbereitet.

Vermeidung, Minderung

Der Zeitraum des Abrisses muss auBerhalb der Brutzeit erfolgen, um keine Brut
zu zerstdren und erhebliche Stérungen wahrend der Fortpflanzungszeit zu ver-
meiden.

Ein Anbringen von Nistkasten vor Baubeginn ist nicht mdglich, da mit einer voll-
standigen Umstrukturierung der Flache zu rechnen ist und es keinen Bereich gibt,
der keinen baubedingten Beeintrachtigungen ausgesetzt ist. Die Nistkasten sind
daher nach Fertigstellung an den sanierten bzw. neugebauten Gebduden anzu-
bringen. Die Umsetzung der MaBnahme wird im Baugenehmigungsverfahren si-
chergestellt.

Beurteilung der Verbotstatbestande des § 42 (1) Nr. 1, 2 u. 3 BNatSchG
Nr. 1

Das Verbot nach § 44 Abs. 1 BNatSchG gilt individuenbezogen. Die Verletzung
und Toétung einzelner Exemplare ist durch eine Bauzeitenregelung im Baugeneh-
migungsverfahren und eine 6kologische Baubegleitung zur Kontrolle der Regelun-
gen vermeidbar.

Es droht kein VerstoB gegen das Verbot nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG.
Nr. 2

Erhebliche Stérungen wahrend der Fortpflanzungszeit, die zu einer Verschlechte-
rung des Erhaltungszustandes der lokalen Population fihren, sind durch die Bau-
zeitenregelung im Baugenehmigungsverfahren und eine 6kologische Baubeglei-
tung vermeidbar.

Es droht kein VerstoB3 gegen das Verbot nach § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG.
Nr. 3

Die Planung bereitet die Beseitigung der Fortpflanzungsstatten vor. Der Lebens-
stattenschutz gilt das ganze Jahr Uber, da Gebaudebriter mit hinreichender
Wabhrscheinlichkeit an die Lebensstatte zurlickkehren werden. Die Lebensstatten
an Gebaduden sind vom Verbot ebenfalls umfasst und sind im vorliegenden Be-
bauungsplanverfahren von Relevanz, da die Planung die Grundlage zum Abriss
der Gebaude bildet.

Es droht ein VerstoB gegen das Verbot nach § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG.
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Abwendung eines drohenden Verbotes bei européisch geschitzten Arten

Es droht ein VerstoBB gegen das Verbot nach § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG. Ge-
baudeabrisse sind keine Bauvorhaben im Sinne des Baugesetzbuches. Der § 44
Abs. 5 BNatSchG kann damit nicht greifen. Es bedarf einer Befreiung geman § 67
BNatSchG®®, das von den Verboten gemaB § 44 Abs. 3 BNatSchG abgewichen
werden darf. Am 30.10.2009 wurde vor Abriss der Geb&ude ein Antrag auf Befrei-
ung gestellt. Eine Befreiungsentscheidung wurde durch die Senatsverwaltung flr
Stadtentwicklung am 09.12.2009%° im Hinblick auf die gutachterlich ermittelten Le-
bensstatten im gesamten Geltungsbereich getroffen. Der Befreiungsbescheid er-
folgte mit Schreiben vom 01.02.2010. Es wurde die Durchfiihrung von AbrissmaB-
nahmen gestattet unter Beachtung, dass diese auBerhalb der Brutzeit durchge-
fuhrt werden. Als 6kologischer Ausgleich sind folgende MaBnahmen zu erbringen:

- 5 kinstliche Nisthilfen fir Haussperlinge
- 3 kinstliche Nisthilfen fir Hausrotschwéanze
- 1 kinstliche Nisthilfe fir Bachstelzen

Diese sind an dem (einem) neu zu errichtenden Geb&aude(n) oder an (einem) an-
deren bestandsgesicherten Gebaude(n) in Verflgungsgewalt des Bauherrn anzu-
bringen. Das Vorkommen gebaudebritender Arten ist bei konkreten AbbruchmaB-
nahmen mit Hilfe von sachverstandigen Ornithologen erneut zu ermitteln um er-
forderliche weitergehende MaBnahmen ergreifen zu kénnen.

Végel - Baumbriter

Nachweis

Einzige Vertreter der Baumbriter sind Stieglitz und Girlitz. Beide Arten wurden
jeweils mit einem Brutpaar im nérdlichen Teil des Untersuchungsraumes festge-
stellt, wo auch gréBere Gehdlze vorkommen. Geblschbriiter wurden nicht nach-
gewiesen.

Konfliktpotenzial

Durch die Planung wird der Lebensraum der BaumbrUter zerstért, da der Bebau-
ungsplan keinen Erhalt der Baume vorsieht.

Vermeidung, Minderung auch im Sinne des § 44 (5) BNatSchG

Es ist eine Bauzeitenregelung im Baugenehmigungsverfahren erforderlich, um
keine Brut zu zerstéren und erhebliche Stérungen wéhrend der Fortpflanzungszeit
zu vermeiden.

Beurteilung der Verbotstatbestadnde des § 44 (1) Nr. 1, 2 u. 3 BNatSchG
Nr. 1
Die Verletzung und Tétung ist durch eine Bauzeitenregelung im Baugenehmi-

gungsverfahren und eine 6kologische Baubegleitung zur Kontrolle der Regelungen
vermeidbar.

58 Da der Antrag noch vor dem 01.03.2010 erfolgte, wurde noch eine Befreiung nach dem § 62 BNatSchG erteilt. Ab
dem 01.03.2010 tritt das novellierte Bundesnaturschutzgesetz in Kraft. Die Paragraphen haben sich nur in ihrer
Nummerierung geéndert, jedoch nicht inhaltlich. Daher werden die ab Méarz 2010 geltenden Paragraphen zitiert.

59 E-Mail der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung, IE, am 09.12.2009
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Es droht kein VerstoB gegen das Verbot nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG.
Nr. 2

Erhebliche Stérungen wahrend der Fortpflanzungszeit, die zu einer Verschlechte-
rung des Erhaltungszustandes der lokalen Population fihren, sind durch die Bau-
zeitenregelung im Baugenehmigungsverfahren und eine ékologische Baubeglei-
tung vermeidbar.

Es droht kein VerstoB3 gegen das Verbot nach § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG.
Nr. 3

Da der Schutz der Fortpflanzungsstatte nach Beendigung der jeweiligen Brutperi-
ode erlischt, und die hier behandelten Arten ihre Fortpflanzungs- und Ruhestéatten
regelmaBig wechseln und nicht erneut nutzen, ist der Verbotstatbestand auBer-
halb der Brutzeit nicht erflllt und durch eine Berlicksichtigung der Brutzeiten ver-
meidbar.

Die 6kologische Funktion im raumlichen Zusammenhang ist durch den regelmasi-
gen Wechsel der Fortpflanzungsstatten und ihrer nicht erneuten Nutzung im na-
hen und weiteren Umfeld weiterhin erfillt.

Es droht kein VerstoB3 gegen das Verbot nach § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG.

Voégel - Nahrungsgaste

Nachweis

Amsel, Star, Blaumeise und Griinfink traten im Untersuchungsraum als Nahrungs-
gaste auf. Die Nebelkrahe wurde als Nahrungsgast insbesondere auf den Brach-
flachen im Nordteil beobachtet.

Die Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG beziehen sich nicht auf Nahrungshabitate.
Eine Ausnahme lage vor, wenn durch den Verlust der Nahrungshabitate Nist-,
Wohn- oder Zufluchtsstatten funktionslos werden wirden. Diese Ausnahme liegt
hier nicht vor.

Fledermause
Nachweis

Quatrtiere

Es wurden keine Fledermausquartiere nachgewiesen. Es wurde nicht untersucht,
inwieweit Kellerraume unter den Gebauden existieren. Die insgesamt geringe Fle-
dermausaktivitat auch im Herbst ergab keine Hinweise auf Winterquartiere. Uber-
winterung von Einzeltieren kann nicht ausgeschlossen werden. Im Untersu-
chungsgebiet befinden sich keine Héhlenbaume, die als Winterquartier geeignet
erscheinen.

FlugstraBen / Flugkorridore

Die Bahntrasse mit ihrer seitlich angrenzenden Bebauung und einzelnen Baumen
stellt fir mehrere Arten eine FlugstraBe bzw. -korridor dar. Hier wurden Zwergfle-
dermaus, Rauhhautfledermaus und Breitfligelfledermaus im Transferflug regist-
riert. Vermutlich queren die Arten die Trasse auch an verschiedenen Stellen auf
dem Transferflug zwischen Quartieren und Jagdgebieten. Auch der Raum zwi-
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schen den Gebauden parallel zur Trasse wird zum Durchflug genutzt. Die Tiere
queren die niedrigen Gebaude im Transferflug, wie bei der Zwergfledermaus im
Norden des Untersuchungsgebietes beobachtet wurde, in Richtung Baumreihen
im Nordwesten.

Der GroBe Abendsegler konnte nie auf seiner Flugbahn beobachtet werden, doch
lassen die verstarkten Nachweise entlang der Trasse vermuten, dass diese auch
dem weitrdumig agierenden Abendsegler als Orientierung dient.

Entlang der Bahntrasse wurden jeweils kurze Jagdaktivitdten von Zwergfleder-
maus und GroBem Abendsegler registriert. Auf Grund des sporadischen Auftre-
tens der Ereignisse wurde die Flache nicht als Hauptjagdgebiet ausgewiesen.

Hauptjiagdgebiete

Die einzige Flache im Untersuchungsgebiet, wo regelmaBig oder etwas langer
anhaltende Jagdaktivitaten von Flederm&dusen festgestellt wurden, sind die Baum-
reihen im Nordwesten. Diese dienen mehreren Arten, der Zwergfledermaus, Breit-
flugelfledermaus und Rauhhautfledermaus als Jagdhabitat.

Konfliktpotenzial

Die Baumreihen im Nordwesten dienen Zwerg- und Breitflligelfledermaus sowie
der ziehenden Rauhhautfledermaus als Jagdgebiet. Ein Verlust dieses Jagdhabi-
tats wirde eine erhebliche Beeintrachtigung fir die Fledermausfauna im Bereich
des weitflachig versiegelten Gelandes bedeuten.

Eine Beeintrachtigung der FlugstraBe entlang der Bahntrasse mit ihrer seitlichen
Bebauung wird nicht erwartet, da der Flugraum hier nicht verandert wird. Von ei-
ner veranderten Bebauung im Seitenbereich wird keine Beeintrachtigung erwartet,
da die festgestellten Arten Breitfliigel-, Zwerg- und Rauhhautfledermaus sich auf
ihren FlugstraBen nicht so eng strukturgebunden verhalten.

Der GroBe Abendsegler nutzt das Gelande zu Transferfligen und nur vereinzelt
zu Jagdaktivitaten in gréBerer Hohe. Eine erhebliche Beeintrachtigung dieser weit-
raumig agierenden Art wird nicht angenommen, da die Bahntrasse als Flugkorridor
erhalten bleibt und auch héhere Gebaude ohne gréBeren Mehraufwand Uber- oder
umflogen werden kdnnen.

Vermeidung, Minderung, auch im Sinne des § 44 (5) BNatSchG

Die Planung bereitet zum gegenwartigen Planungsstand eine Beseitigung der
Jagdhabitate vor. Dies ist eine erhebliche Beeintrachtigung.

Ein Verlust von Fledermausjagdhabitat ist in der Regel ausgleich- oder ersetzbar
durch Aufwertung oder Neuschaffung von Jagdhabitaten in funktionalem Zusam-
menhang mit der alten Flache. Als ErsatzmaBnahme kénnte eine Neupflanzung
vorzugsweise durch heimische Laubbdume und Straucher auf dem Gelénde in der
naheren Umgebung erfolgen. Dabei ist zu bedenken, dass die Funktion von Jung-
pflanzungen als Jagdgebiet bei Baumen erst in ca. 20 - 30 Jahren ausreichend
erfillt werden kann, so dass eine zeitweilige Beeintrachtigung fir die Fledermaus-
fauna bestehen bleibt. Diesem Umstand kann mit der Ausweisung einer gréBeren
Flache als der zerst6rten begegnet werden.

Unbedingt ist zu beachten, dass Gehdlzanpflanzungen nicht im Bereich von Ge-
fahrenzonen flr Fledermduse vorgenommen werden, wie entlang der Autobahn
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oder direkt an der Bahntrasse, da es hier zu Kollisionen wahrend der Jagdaktivita-
ten kommen kann.

Beurteilung der Verbotstatbestande des § 44 (1) Nr. 1, 2 u. 3 BNatSchG

Die Verbote des § 44 Absatz 1 BNatSchG beziehen sich nicht auf Nahrungshabi-
tate. Ausnahme ware, wenn durch den Verlust der Nahrungshabitate Nist-, Wohn-
oder Zufluchtsstatten funktionslos werden wirden. Diese Ausnahme liegt hier
nicht vor.

4.6.4 Ergebnis der artenschutzrechtlichen Prifung

Bei der artenschutzrechtlichen Prifung wurde fir die nachgewiesenen Végel und
Fledermause untersucht, ob die Planung zu Verst6Ben gegen die Verbote nach
§ 44 Abs. 1 BNatSchG fihrt. Nur fir die Gebaudebriter droht auf Grund des Ver-
lustes ganzjahrig geschitzter Lebensstatten ein Verbot gegen § 44 Abs. 1 Nr. 3
BNatSchG. Hierfir wurde ein Antrag auf Befreiung gemaB § 67 BNatSchG ge-
stellt, der gewahrt wurde.

Als funktionserhaltende und konfliktmindernde MaBnahmen werden Nistkasten an
den neu gebauten bzw. sanierten Gebauden angebracht.

Der nach der artenschutzrechtlichen Befreiung der Senatsverwaltung fir Stadt-
entwicklung (I E 227 —OA-AS/B/2464) vom 1. Februar 2010 bzw. vom 4. Oktober
2010 zu leistende 6kologische Ausgleich wurde in Form von neun Nistmdglichkei-
ten an den Gebauden Joachimstaler StraBe 20 und HeidestraBe 20/20A erbracht:

4.7 Eingriffsbilanzierung und -bewertung

Bei der Aufstellung eines Bauleitplans sind die sich aus der Eingriffsregelung nach
dem Bundesnaturschutzgesetz ergebenden Erforderlichkeiten zu bericksichtigen
(§ 1a Abs. 3 BauGB). Dies betrifft insbesondere Vermeidung und Ausgleich von
Beeintrachtigungen der Leistungs- und Funktionsfahigkeit von Natur und Land-
schaft.

4.71 Vorgehensweise

Zur Bilanzierung der Eingriffe, die durch den Bebauungsplan vorbereitet werden,
wird das ,Vereinfachte Verfahren zur Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen
im Land Berlin angewandt. Der Verfahrensansatz wurde vor allem flr die Anwen-
dung von kleinraumigen, innerstadtischen Vorhaben im Rahmen der Bauleitpla-
nung entwickelt und findet hier Anwendung.

Das Verfahren zu Ermittlung von Kosten&dquivalenten besteht aus zwei Teilen: Der
Kompensationsermittlung fur die Beeintrachtigungen

- der biotischen und
- der abiotischen Komponenten des Naturhaushaltes.

Die Ermittlung des Kompensationsumfangs fir die biotischen Beeintrachtigungen
erfolgt Uber die Ermittlung der Wiederherstellungskosten von beeintrachtigten oder
zerstdrten Biotopen. In die Kalkulation gehen nur die Herstellungskosten ein. Hier-
zu gehoren z.B. Kosten fir die Bodenmodellierung, Initialbepflanzung, Ansaat etc.
Der Verlust von Einzelbdaumen wird entsprechend der Kompensationsregelung der
Berliner Baumschutzverordnung gehandhabt.
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Der Ausgleich der abiotischen Beeintrachtigungen wird Uber einen Entsiegelungs-
/Versiegelungszuschlag stellvertretend fiir die abiotischen Schutzglter ermittelt.
Pro Quadratmeter Neuversiegelung werden 13 € angesetzt.

4.7.2 Planungsrechtliche Einordnung des Geltungsbereichs

Die Bewertung der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft sowie MaB-
nahmen zu deren Ausgleich richten sich danach, ob und wieweit Uber das pla-
nungsrechtlich zulassige MaB Eingriffe zu erwarten sind. Nach § 1a Abs. 3 BauGB
ist ein Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft nicht erfor-
derlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind
oder zulassig waren. Im Rahmen einer zum Aufstellungsbeschluss auf Grundlage
des § 34 BauGB zu erfolgenden planungsrechtlichen Bewertung wurde aufgrund
der nachpragenden Wirkung des inzwischen abgerissenen Bestandes gewerblich
genutzter Gebaude und Anlagen die Zulassigkeit einer GRZ nach § 19 Abs. 2 und
§ 19 Abs. 4 BauNVO von 0,8 festgestellt. Die Festsetzungen sehen fir die Ge-
werbegebiete und das Sondergebiet jeweils eine GRZ von 0,9 gemaB § 19 Abs. 4
BauGB vor. Im Folgenden wird die Eingriffsbewertung getrennt fir die Gewerbe-
gebiete und das Sondergebiet dargestellt.

4.7.3 Gewerbegebiete

Berechnung des Kostendquivalentes
Biotische Komponenten des Naturhaushaltes

Teilkostenaquivalent - Beeintrachtigte Biotoptypen

Biotoptypen- . Flache Herstellungs-

Code Name des Biotoptyps (m?) kosten (€/m?) Gesamtkosten
03110 Vegetationsfreie und -arme Sandflachen 3.936,5 1,05€ 4.133,33 €
03242 Méoéhren-Steinkleefluren 961,7 1,55 € 1.490,62 €

Einschichtige oder kleine Baumgruppen (iberwie-
0715312 gend heimisch) 103,9 12,00 € 1.246,80 €
126614; Gleisanlage mit Spontanvegetation; Bahnbrache
126631 | mit Gehslzaufwuchs 1:334,1 105¢€ 1.400,81¢€
Summe 6.336,2 8.271,55 €
Abiotische Komponenten des Naturhaushaltes
Versiegelungsgrad (Bestand)

Biotoptypen- . Flache Grad der Ver- versiegelte Fla-
code Name des Biotoptyps (m2) siegelung” che (m2?)
03110 Vegetationsfreie und -arme Sandflachen 3.936,5 20% 787,3
03242 Mé&hren-Steinkleefluren 961,7 20% 192,3

Einschichtige oder kleine Baumgruppen (iberwie-

0715312 gend heimisch) 103,9 0% -
12310 Industrie-, Gewerbeflache (in Betrieb) 5.437,7 100% 5.437,7
12611 PflasterstraBen 1.587,0 90% 1.428,3
12612 StraBen mit Asphalt- oder Betondecke 875,2 100% 875,2
12653 Teilversiegelter Weg (incl. Pflaster) 2251 70% 157,6
126614_1266 | Gleisanlage mit Spontanvegetation; Bahnbrache

31 mit Gehdlzaufwuchs 1.334,1 20% 266,8
12830 Gebaude 1.587,0 100% 1.587,0
Summe 16.030,2 67% 10.714,2

1) nach Angaben des Gutachtens von Cassens & Siewert
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Teilkostenaquivalent - Beeintrachtigung der Abiotik

. Mégliche Versiegelung .
Bestand an versiegelter - Neuversiegelung Kostenansatz
n > gemaB B-Plan (m?) 2 2 Gesamtkosten
Flache (m?) (GRZ 0,8) (m?) (€/m?)
10.714,2 14.427,2 3.713,00 13,00 € 48.268,74 €
Summe 48.268,74 €
Berechung des Gesamtkostendquivalentes
Biotische Komponenten des Naturhaushaltes
Teilkostenaquivalent Beeintrachtigte Biotoptypen 8.271,55 €
Teilkostenaquivalent Beeintrachtigte Baume -
Abiotische Komponenten des Naturhaushaltes
Teilkostenaquivalent Neuversiegelung 48.268,74 €
Summe 56.540,29 €
4.74 Sondergebiet
Berechnung des Kostenaquivalentes
Biotische Komponenten des Naturhaushaltes
Teilkostenaquivalent - Beeintrachtigte Biotoptypen
Blotgg:’\gpen- Name des Biotoptyps Fl(ile;e :z:(t:‘"(lé?r%% Gesamtkosten
03110 Vegetationsfreie und -arme Sandflachen 3.090,7 1,05 € 3.245,20 €
03120 Vegetationsfreie und -arme kiesreiche Flachen 5.463,7 1,05 € 5.736,89 €
Einschichtige oder kleine Baumgruppen (lberwie-
0715312 gend heimisch) 416,9 12,00 € 5.002,80 €
10272 Anpflanzung Strauchpflanzung 1.307,5 12,00 € 15.690,00 €
126614; Gleisanlage mit Spontanvegetation; Bahnbrache
126631 mit Gehdlzaufwuchs 716,0 1.05€ 751,80 €
Summen 10.994,8 30.426,69 €

Teilkostenaquivalent - Beeintrachtigung Baume (nur nach Berliner Baumschutzverordnung (BaumSchVO
2007) geschitzte Baume)

Stamm Stamm- | Sum- Schad- Wer- Anzahl Kosten | Ausgleichs-
Nr. | Name anzahl Umfang | me StU stufe1) tigkeit | Ersatz Pflanz- | abgabe (inkl.
(StU) 3) 1) pflanz. material 2) Zuschlag)
1 Acer negundo 1 180 180 1 durchs. 2 630,00 € 1.260,00 €
5 Populus nigra 'ltalica’ | 1 300 300 0 durchs. 4 1.220,00 € 2.440,00 €
6 Populus nigra 'ltalica’ | 2 60+100 160 0 durchs. 2 610,00 € 1.220,00 €
7 Populus nigra 'ltalica’ | 1 160 160 0 durchs. 2 610,00 € 1.220,00 €
8 Ulmus x hollandica 2 60+60 120 0 durchs. 1 410,00 € 820,00 €
40+45+
10 | Acer platanoides 3 90 90 0 wertvoll 1 450,00 € 900,00 €
11 | Acer platanoides 1 85 85 1 wertvoll 1 345,00 € 690,00 €
11.
1 Ulmus x hollandica 2 47+73 73 1 durchs. 1 315,00 € 630,00 €
60+150+
13 | Populus nigra 'ltalica’ |3 300 510 1 durchs. 6 1.422,00 € 2.844,00 €
14 | Ulmus x hollandica 2 60+80 140 0 durchs. 2 820,00 € 1.640,00 €
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15 | Ulmus x hollandica 1 100 100 0 durchs. 1 410,00 € 820,00 €
16 | Populus nigra 'ltalica’ | 1 160 160 1 durchs. 2 474,00 € 948,00 €
17 | Populus nigra 'ltalica’ | 1 100 100 1 durchs. 1 237,00 € 474,00 €
18 | Populus nigra 'ltalica’ | 1 90 90 1 durchs. 1 237,00 € 474,00 €
19 | Populus nigra 'ltalica’ | 1 80 80 1 durchs. 1 237,00 € 474,00 €
20 | Populus nigra 'ltalica’ | 2 140+160 300 1 durchs. 4 948,00 € 1.896,00 €
21 | Populus nigra 'ltalica’ | 1 150 150 0 durchs. 2 610,00 € 1.220,00 €
23 | Ulmus x hollandica 1 145 145 1 durchs. 2 630,00 € 1.260,00 €
24 | Populus nigra 'ltalica’ | 1 80 80 1 durchs. 1 237,00 € 474,00 €
140+130
25 | Populus nigra ‘ltalica’ | 4 +80+60 410 1 durchs. 6 1.422,00 € 2.844,00 €
26 | Populus nigra ‘ltalica’ | 2 60+130 190 1 durchs. 3 711,00 € 1.422,00 €
30+30+
27 | Populus nigra 'ltalica’ | 3 60 60 0 durchs. 1 305,00 € 610,00 €
28 | Robinia pseudoacacia | 1 100 100 1 durchs. 1 305,00 € 610,00 €
29 | Acer platanoides 1 100 100 1 wertvoll 1 345,00 € 690,00 €
31 | Acer negundo 2 30 + 50 50 1 durchs. 1 315,00 € 630,00 €
30+50+
32 | Acer pseudoplatanus | 4 60+50 160 0 wertvoll 2 820,00 € 1.640,00 €
34 | Betula pendula 2 40+60 60 0 durchs. 1 410,00 € 820,00 €
34. 62+43+
1 Catalpa bignonioides | 4 37+31 62 0 durchs. 1 410,00 € 820,00 €
37 | Populus nigra 'ltalica’ | 1 120 120 1 durchs. 1 237,00 € 474,00 €
38 | Populus nigra 'ltalica’ | 1 80 80 2 durchs. 1 185,00 € 370,00 €
39 | Populus nigra 'ltalica’ | 1 120 120 1 durchs. 1 237,00 € 474,00 €
40 | Robinia pseudoacacia | 1 150 150 1 durchs. 2 610,00 € 1.220,00 €
41 | Robinia pseudoacacia | 2 80+60 140 0 durchs. 2 790,00 € 1.580,00 €
42 | Robinia pseudoacacia | 1 80 80 1 durchs. 1 305,00 € 610,00 €
43 | Robinia pseudoacacia | 1 110 110 0 durchs. 1 395,00 € 790,00 €
44 | Robinia pseudoacacia | 2 50+80 130 0 durchs. 2 790,00 € 1.580,00 €
45 | Robinia pseudoacacia | 2 60+80 140 0 durchs. 2 790,00 € 1.580,00 €
47 | Robinia pseudoacacia | 2 80+80 160 0 durchs. 2 790,00 € 1.580,00 €
48 | Robinia pseudoacacia | 2 90+90 180 0 durchs. 2 790,00 € 1.580,00 €
49 | Robinia pseudoacacia | 2 50+100 150 0 durchs. 2 790,00 € 1.580,00 €
50 | Robinia pseudoacacia | 2 40+60 60 0 durchs. 1 395,00 € 790,00 €
51 | Betula pendula 2 80+90 170 0 durchs. 2 820,00 € 1.640,00 €
52 | Acer platanoides 1 130 130 1 wertvoll 2 690,00 € 1.380,00 €
80+80+
55 | Robinia pseudoacacia | 4 80+85 325 0 durchs. 5 1.975,00 € 3.950,00 €
56 | Betula pendula 1 100 100 0 durchs. 1 410,00 € 820,00 €
40+40+
58 | Robinia pseudoacacia | 3 55 55 1 durchs. 1 305,00 € 610,00 €
62+62+
59 | Robinia pseudoacacia | 3 34 124 1 durchs. 2 610,00 € 1.220,00 €
Summe: 87| 27.809,00€| 55.618,00€

1) gemaB Anlage 1 BaumSchVO 2007
2) Einzelpreise geméaB Baumschulkatalog (Lorberg 2008/09) (fiir Robinia pseudoacacia und Populus nigra 'ltalica’
konnten Rabattpreise durch Abnahme von mind. 10 Stiick beriicksichtigt werden)
3) ausgleichsrelevanter Stammumfang
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Abiotische Komponenten des Naturhaushaltes

Biotoptypen- . Flache Grad der Ver- versiegelte Fla-
code Name des Biotoptyps (m2) siegelung” che (m2?)
03110 Vegetationsfreie und -arme Sandflachen 3.090,7 20% 618,1
03120 Vegetationsfreie und -arme kiesreiche Flachen 5.463,7 20% 1.092,7

Einschichtige oder kleine Baumgruppen (Uber-
0715312 wiegend heimisch) 416,9 0% -
10272 Anpflanzung Strauchpflanzung 670,9 0% -
12310 Industrie-, Gewerbeflache (in Betrieb) 5.709,5 100% 5.709,5
12611sv PflasterstraBBe (mit Spontanvegetation) 5.562,8 70% 3.894,0
12611 PflasterstraBen 12.779,2 90% 11.501,2
12612 StraBen mit Asphalt- oder Betondecke 93,4 100% 93,4
12653 Teilversiegelter Weg (incl. Pflaster) 1.063,4 70% 744 .4
Gleisanlage mit Spontanvegetation; Bahnbrache
126614_126631 | mit Gehdlzaufwuchs 716,0 20% 143,2
12830 Gebdude 6.338,6 100% 6.338,6
Summen: 41.905,0 72% 30.135,1
1) nach Angaben des Gutachtens von Cassens & Siewert
Teilkostenaquivalent - Beeintrachtigung der Abiotik
Bestand an versiegelter Mogliche Versiege- Neuversiegelung Kostenansatz
Fliche (m?) lung gemaB B-Plan (m?) (m?) (€/m2) Gesamtkosten
30.135,1 37,714,5 7.579,4 13,00 € 98.531,86 €
Summen: 98.531,86 €
Berechung des Gesamtkostendquivalentes
Biotische Komponenten des Naturhaushaltes
Teilkostenaquivalent Beeintrachtigte Biotoptypen 30.135,1 €
Teilkostendquivalent Beeintrachtigte Badume 55.618,00 €
Abiotische Komponenten des Naturhaushaltes
Teilkostendquivalent Neuversiegelung 98.531,86 €
184.576,55 €

4.7.5 Feststellung des erforderlichen Umfangs an AusgleichsmaBnahmen

Gewerbegebiete

Fir die Gewerbegebiete wurde ein Gesamtkostenaquivalent von 56.540,29 € er-
mittelt. Dieser ermittelte Eingriff ist gemaB § 1 Abs. 3 BauGB nicht in vollem Um-
fang ausgleichspflichtig, da der GroBteil bereits planungsrechtlich zulassig ist. Die
zulassige Versiegelung gemaB § 19 Abs. 4 BauNVO (einschlieBlich aller Zufahr-
ten, Stellplatzflachen u.a.) entspricht einer Grundflachenzahl von 0,9. Das pla-
nungsrechtlich gemaR § 34 BauGB zulassige MaB belauft sich auf GRZ 0,8. Die
festgesetzte Versiegelung lberschreitet mit 0,1 diese zuladssige GRZ. Damit ist nur
ein Eingriff mit einem Kostenaquivalent von 6.282,25 € ausgleichspflichtig.
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Sondergebiet

FlOr das Sondergebiet wurde ein Gesamtkostenaquivalent von 184.576,55 € ermit-
telt. Dieser ermittelte Eingriff ist jedoch gemaB § 1 Abs. 3 BauGB nicht in vollem
Umfang ausgleichspflichtig, da der GroBteil bereits planungsrechtlich zulassig ist.
Die zulassige Versiegelung gemaB § 19 Abs. 4 BauNVO (einschlieBlich aller Zu-
fahrten, Stellplatzflachen u.a.) entspricht einer Grundflachenzahl von 0,9. Das pla-
nungsrechtlich zulassige MaB gem. § 34 BauGB belauft sich auf 0,8 GRZ. Die sich
aus den Festsetzungen ergebende Versiegelung tberschreitet mit 0,1 die zulassi-
ge GRZ. Damit ist nur ein Eingriff mit einem Kostenaquivalent von 20.508,51 €
ausgleichspflichtig.

4.7.6 AusgleichsmaBnahmen

Um festzustellen, ob die Verbesserung durch AusgleichsmaBnahmen ausreicht,
um den Kompensationsbedarf zu decken, muss das Kostenaquivalent fir die Aus-
gleichsmaBnahmen berechnet werden. Entspricht das Kostenaquivalent dem, was
als erforderlicher Kompensationsbedarf ermittelt wurde, ist der Eingriff ausgegli-
chen. Wenn das Kostenaquivalent nicht durch die AufwertungsmaBnahme ge-
deckt wird, sind weitere AusgleichsmaBnahmen durchzufiihren.

Festgesetzt ist eine extensive Dachbegriinung im Sondergebiet. Diese weist
durchschnittliche Herstellungskosten von 25 €/m2 auf. Der errechnete Kompensa-
tionsumfang von 27.953,20 € (GE: 7.444,69 € + SO: 20.508,51 €) ware durch eine
Dachbegrinung auf einer Flache von 1.118 m?2 ausgeglichen. Tats&chlich wird
eine Dachbegrinung von 50% der Dachflachen (18.845 m?) festgesetzt werden.
Das heifB}t, dass eine Dachbegriinung von einer Flache von rund 9.400 m2 umge-
setzt ist. Der durch die Planung verursachte Eingriff wird daher vollstandig kom-
pensiert. Die extensive Dachbegriinung wirkt sich weiterhin stadtgestalterisch aus.

4.8 Standortbetrachtung - planerische Alternativen -

Die Untersuchung alternativer Bebauungsplankonzepte erfolgt nur hinsichtlich der
Fragestellung, ob damit geringere Umweltauswirkungen verbunden waren.

Der Standort stellt sich im Bestand als ungeordnete Gewerbeflache am Eingangs-
bereich des Kurfirstendammes dar. Ziel des Bezirkes ist es, mit den Festsetzun-
gen die Flache stadtebaulich aufzuwerten, ohne das ansassige Gewerbe zu ver-
drangen. Auf Grund der Lage an der stark verlarmten Stadtautobahn und den ge-
nannten Rahmenbedingungen ist die Flache fur sensible Nutzungen wie Wohnen,
soziale Infrastruktur u.d. nicht geeignet. Es kommen daher nur immissionsu-
nempfindliche Nutzungen gewerblicher Art in Betracht. Eine Intensivierung der
gewerblichen Nutzung im Sinne eines Gewerbegebietes (GE) ware jedoch auf-
grund der Wohnnutzungen im Umfeld als kritisch zu bewerten. Eine Alternative zur
Festsetzung der Sondergebietsnutzung wie etwa die Festsetzung eines Kernge-
bietes (MK) hatte angesichts der stadtrdumlichen Lage des Geltungsbereiches
héhere NutzungsmaBe und damit schwerwiegendere Auswirkungen als die vorlie-
gende Planung.

Die zusatzliche Neuversiegelung stellt zwar einen Eingriff in Natur und Landschaft
dar, ist aber dennoch an diesem vorbelasteten Standort mit geringeren Umwelt-
auswirkungen verbunden, als z.B. auf bisher ungenutzten Flachen. Die Planung
hat zum Teil positive Auswirkungen auf einige Schutzgiter. Altlasten werden be-
seitigt, Niederschlagswasser wird versickert.
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Neben dem aus dem im Bereich des Sondergebietes erforderlich gewordenen Ab-
risses resultierenden Verlust an Nist- und Brutstatten wurde als negative Umwelt-
auswirkung die Beseitigung des Baumbestandes festgestellt, der Fledermausen
als Jagdgebiet dient. Die Beseitigung des Baumbestandes wird durch die Verle-
gung der Einfahrt verursacht. Der lang gezogene Grundstiickszuschnitt sowie die
einseitige ErschlieBung fur den motorisierten Verkehr im westlichen Teil des Gel-
tungsbereichs Uber die Schwarzbacher StraBe und die vorhandene PrivatstraBBe
~,Am Giterbahnhof Halensee* sind Zwangspunkte, die die Planungsfreiheit erheb-
lich einschranken. Bezogen auf die Verlegung der Einfahrt gibt es keine Alternati-
ve, da hiermit weitergehende verkehrliche Auswirkungen auf &ffentliche StraBen
und somit auch Umweltauswirkungen vermieden werden. Die Verlegung der Ein-
fahrt ware auch bei anderen Nutzungsoptionen aufgrund des Grundstiickszu-
schnittes erforderlich gewesen.

Bezogen auf die Neuversiegelung gibt es im Hinblick auf das Planungsziel kein
alternatives Bebauungskonzept, das zu geringeren Auswirkungen fuhrt. Es han-
delt sich im Gebiet um durchgehend bereits beeintrachtigte Béden.

Bezogen auf moégliche Beeintrachtigungen des Ortsbildes wurde im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens ein Gutachterverfahren zur Fassadengestaltung durch-
geftihrt, in dem verschiedene Alternativen geprtft und der stéadtebaulich Uberzeu-
gendste Entwurf ausgewahlt wurde.

4.9 Technische und methodische Verfahren und Schwierigkeiten bei der
Bearbeitung

4.9.1 Umweltpriafung

Die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen des Bebauungsplans auf
die Schutzguter und ihre Wechselwirkungen werden im Rahmen der Umweltpri-
fung ermittelt, beschrieben und bewertet. Die Umweltprifung ist zudem nicht auf
die Betrachtung nachteiliger Umweltauswirkungen beschrankt, sondern bezieht
auch positive Auswirkungen ein.

Im Rahmen der verbal-argumentativen Untersuchungsmethode wird zunachst der
gegenwartige Zustand beschrieben. Hieraus werden die Empfindlichkeiten der
jeweiligen Schutzglter gegenlber den zu erwartenden Veranderungen abge-
schatzt. Auf der Grundlage der Darstellung der Auswirkungen der Planung werden
auBerdem die zu erwartenden Beeintrachtigungen und Wirkungen auf alle
Schutzgiiter aufgezeigt und zum Bestand und zur Empfindlichkeit in Relation ge-
setzt. Zusammenfassend werden dann Empfehlungen zur Vermeidung, zur Mini-
mierung sowie ggf. zum Ausgleich der festgestellten Umweltauswirkungen abge-
leitet.

Grundlagen bilden der Digitale Umweltatlas Berlin, Vor-Ort-Begehung und Luft-
bildauswertungen.

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der im Umweltbericht gemachten An-
gaben sind nicht aufgetreten.

4.9.2 Eingriffsbilanzierung

FiOr die Bewertung und Bilanzierung des Eingriffs in Natur und Landschaft muss
zunachst geprift werden, ob ein ausgleichspflichtiger Eingriff durch den Bebau-
ungsplan vorbereitet wird. Ist dies der Fall, wird fir die Ermittlung des Kompensa-
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tionsumfangs das Vereinfachte Verfahren zur Bewertung und Bilanzierung von
Eingriffen im Land Berlin (2005) angewendet. Grundlage dieses Verfahrens bildet
die Ermittlung von Kostenaquivalenten.

4.9.3 Erfassung der Avifauna

Die Avifauna wurde im Jahr 2007 von Ende April bis Ende Juni flachendeckend
innerhalb des Geltungsbereichs kartiert. Insgesamt wurden zur Erfassung der Avi-
fauna drei Begehungen jeweils in den frihen Morgenstunden (ca. 5 - 10 Uhr)
durchgeflhrt. Es erfolgte eine Revierkartierung, bei der die Revierzentren samtli-
cher Brutvogel erfasst wurden. Die einzelnen Arten wurden anhand der brutvogel-
typischen Verhaltensweisen, wie Reviergesang, Nestbau, Fltterung etc. erfasst,
die es erlauben, von einer Reproduktion dieser Arten im Untersuchungsraum aus-
zugehen. Wahrend der Kartierung beobachtete Durchzigler und Nahrungsgaste
(Vogel, die auBerhalb des Untersuchungsraumes briten) wurden gleichfalls ver-
merkt und in den Kartierunterlagen als solche gekennzeichnet. Die Erfassung der
Voégel erfolgte durch Sichtbeobachtung und/oder Verhéren. Nach Beendigung der
Kartierungen erfolgte eine Bewertung auf der Grundlage des vorhandenen Arten-
inventars unter besonderer Beriicksichtigung der Vorkommen seltener und ge-
fahrdeter Arten sowie von Gebaude- und Héhlenbritern.

4.9.4 Erfassung der Fledermause

Die Kartierung zielt auf die Arterfassung sowie Erfassung von Jagdgebieten, Flug-
wegen, moglichen Quartieren, Paarungsquartieren und Paarungsterritorien und
der eventuellen Ermittlung von Individuenzahlen der Fledermé&use. Fir diesen Un-
tersuchungsrahmen wurde die Detektorkartierung ausgewahlt. Der entscheidende
Vorteil der Detektor-Methode liegt darin, dass die Tiere in keiner Weise beein-
trachtigt werden. Als Untersuchungsumfang wurden 3 Detektor-Begehungen zur
Erfassung der Fledermause im Untersuchungsgebiet festgelegt und im Mai und
September/Oktober 2007 durchgefihrt. Die Begehungen begannen jeweils in der
frithen Dammerung, um auch den Ausflug der “frhesten” Fledermausarten zu
erfassen und endeten am frihen Morgen. Die morgendliche Dammerung eignet
sich besonders zur Ermittlung von Quartieren (Schwarmverhalten). Eine der drei
Begehungen wurde im Herbst auf zwei Termine verteilt (eine Abend-, eine Mor-
gen-Begehung). Bei der Suche nach Fledermausaktivitaten (jagende oder durch-
fliegende Tiere) ist die Punkt- und die Transekt-Kartierung entlang von Leitstruktu-
ren angewandt worden. Die Strecken wurden zu Fu3 abgegangen.

Soweit mdglich erfolgte die Artbestimmung zusatzlich zum Abhéren der Rufe mit-
tels Detektor auch durch Sichtbeobachtungen (z.T. unter Einsatz eines lichtstar-
ken Halogen-Handscheinwerfers) des Flug- und Jagdverhaltens sowie weiterer
artspezifischer Merkmale.

Es muss darauf hingewiesen werden, dass generell die tatsachliche Anzahl der
Tiere, die ein bestimmtes Jagdgebiet oder eine Flugroute im Laufe des Untersu-
chungszeitraums nutzen, aus methodischen Griinden nicht genau zu bestimmen
ist. Eine Individualerkennung per Detektor ist nicht méglich und so kann nicht im-
mer festgestellt werden, ob eine Fledermaus mehrere Male an einem Ort jagte,
oder ob es sich dabei um mehrere Tiere handelte, es sei denn Sichtbeobachtun-
gen konnten bei der Detektorarbeit hinzugezogen werden.
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4.9.5 Schalltechnische Untersuchung

Die schalltechnische Untersuchung wurde getrennt flir Gewerbe- und Verkehrs-
larm mit dem Programm SoundPLAN durchgefihrt.

Die Berechnungen zum Gewerbelarm wurden flr folgende Falle durchgefiihrt:

(a) Kfz-Fahrten des vorhandenen Gewerbes innerhalb des Geltungsbereichs im
Prognosenulifall,

(b) Kfz-Fahrten des im Geltungsbereich verbleibenden Gewerbes im Prognose-
planfall,

(c) Schallquellen des Sondergebietes im Prognoseplanfall,

(d) Kfz-Fahrten des im Geltungsbereich verbleibenden Gewerbes und Schallquel-
len des Sondergebietes im Prognoseplanfall (energetische Summe aus (b) und

(c))-

Die Berechnungen des Verkehrslarms erfolgten fur den Prognosenulifall (mit der-
zeit vorhandener Bebauung innerhalb des Plangeltungsbereiches und mit den
Verkehrswerten als Prognose fur 2015) und fir den Prognoseplanfall (mit geplan-
ter Bebauung innerhalb des Plangeltungsbereiches und mit den Verkehrswerten
als Prognose fiir 2015).

4.9.6 Lufthygienische Untersuchung

Durch die Luftschadstoffuntersuchung wurde gepruft, ob durch die durch die Pla-
nung ermdglichten Nutzungen erhdhte Konzentrationen an Luftverunreinigungen
verursacht werden, die Grenz- oder Schwellenwerte zum Schutz der menschli-
chen Gesundheit Uberschreiten. Luftverunreinigungen im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) sind Veranderungen der natirlichen Zu-
sammensetzung der Luft, insbesondere durch Rauch, RuB, Staub, Gase, Aeroso-
le, Dampfe oder Geruchsstoffe. Luftverunreinigungen kénnen Menschen, aber
auch Tiere, Pflanzen oder Sachen schadigen, d.h. Gesundheit, Wohlbefinden oder
die BesitzausUbung beeintrachtigen. Schwierigkeiten bei der Untersuchung sind
nicht aufgetreten.

410 MaBnahmen zur Umweltiiberwachung

Die Gemeinden sind verpflichtet, die erheblichen Umweltauswirkungen, die auf
Grund der Durchflihrung der Bauleitplane eintreten, zu Gberwachen, um insbe-
sondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen frihzeitig zu ermitteln und
in der Lage zu sein, geeignete MaBnahmen zur Abhilfe zu ergreifen (§ 4c BauGB).
Die geplanten MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkun-
gen sind im Umweltbericht zu beschreiben (Anlage 1 zum BauGB Nr. 3. b).

Im Rahmen der Umweltprifung flr diesen Bebauungsplan wurde festgestellt, dass
dessen Durchfihrung voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen auf
die Schutzgiter Wasser, Mensch und seine Gesundheit und Bevdlkerung sowie
Kulturgiter und sonstige Sachgiter nach sich ziehen wird. Dementsprechend ist
es nicht erforderlich, MaBnahmen zur Uberwachung flir diese Schutzgtter zu pla-
nen.

Im 6ffentlich-rechtlichen Vertrag ist vereinbart, dass nach Errichtung des Baumark-
tes innerhalb von bzw. nach 2 Jahren ein Monitoringverfahren durchgefthrt wird,
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um in fachlicher Hinsicht feststellen zu kdnnen, wie sich die Verkehrssituation tat-
sdchlich entwickelt hat und darstellen wird.

Entsprechend § 4c BauGB werden die zustandigen Fachbehdrden bei Hinweisen
auf unvorhergesehene nachteilige Umweltauswirkungen im Zuge der Durchfih-
rung des Bebauungsplans geeignete MaBnahmen zur Abhilfe ergreifen.

411 Zusammenfassung

Ziel des Bebauungsplans ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die
Errichtung eines Baumarktes mit Gartencenter und Baustoffhandel zu schaffen
und Flachen flr Gewerbe bereit zu stellen.

Zeitlicher Ausgangspunkt fir die Betrachtung der Umweltauswirkungen ist der
Umweltzustand zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses. Das Bezirksamt
Charlottenburg-Wilmersdorf von Berlin hat in seiner Sitzung am 26. August 2008
die Aufstellung des Bebauungsplanes 4-27 beschlossen.

Bei der Umweltpriifung wurden Gutachten zum Vorkommen von Fledermausen
und Végeln, Biotoptypenkartierung und Kartierung des Baumbestandes, eine ver-
kehrstechnische Untersuchung, eine schalltechnische und eine lufthygienische
Untersuchung und eine Untersuchung des Bodens hinsichtlich altlastenverdachti-
ger Flachen berucksichtigt.

Der Geltungsbereich liegt in keinem Schutzgebiet. Erhaltungsziele und der
Schutzzweck von FFH- und Vogelschutzgebieten (Natura 2000-Gebieten) sind
durch die Planung nicht betroffen.

Der Geltungsbereich ist im Bestand durch einen hohen Versiegelungsgrad von
71% gekennzeichnet. Bezogen auf die zu betrachtenden Schutzglter stellt dies
eine extreme Vorbelastung und Einschrankung der Leistungsfahigkeit des Natur-
haushaltes dar. Dennoch ist mit der Planung eine Neuversiegelung um 1,2 ha ver-
bunden. Dies hat negative Umweltauswirkungen bezogen auf die Schutzgtiter Bo-
den und Klima/Luft zur Folge. Bezogen auf das Schutzgut Pflanzen/Tiere hat ins-
besondere die Beseitigung des Baumbestandes an der Schwarzbacher StraBe
negative Umweltauswirkungen, da die Baume Fledermdusen als Jagdgebiet die-
nen.

Die Planung fihrt nicht zu erheblichen Umweltauswirkungen des Schutzgutes
Mensch, Gesundheit des Menschen und Bevélkerung durch Luft- und Larmemis-
sionen. Kultur- und Sachgtiter werden durch die Planung nicht erheblich beein-
trachtigt. Bezogen auf das Schutzgut Wasser gibt es sogar positive Auswirkungen,
da bestehende Belastungen des Bodens beseitigt werden und das Nieder-
schlagswasser zu einem GroBteil zur Versickerung gebracht werden soll.

Bei der artenschutzrechtlichen Prifung wurde fir die nachgewiesenen Végel und
Fledermause untersucht, ob die Planung zu VerstéBen gegen die Verbote nach
§ 44 Abs. 1 BNatSchG fihrt. Nur fir die Gebaudebriter drohte aufgrund des Ver-
lustes ganzjahrig geschltzter Lebensstatten ein Verbot gegen § 44 Abs. 1 Nr. 3
BNatSchG. Hierfir wurde ein Antrag auf Befreiung von den Verboten nach § 67
BNatSchG gestellt, der durch die Oberste Naturschutzbehdrde gewahrt wurde.

Der Bebauungsplan setzt zur Vermeidung schadlicher Umweltauswirkungen (hier
negative Auswirkungen auf das Ortsbild) unter Anderem eine Durchgriinung der
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Stellplatzanlage fest. AuBerdem wurde im 6ffentlich-rechtlichen Vertrag die Versi-
ckerung des Regenwassers festgelegt.

Zur Bilanzierung der Eingriffe, die durch den Bebauungsplan vorbereitet werden,
wird das ,Vereinfachte Verfahren zur Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen
im Land Berlin angewandt. Der Verfahrensansatz wurde vor allem flr die Anwen-
dung von kleinraumigen, innerstadtischen Vorhaben im Rahmen der Bauleitpla-
nung entwickelt und findet hier Anwendung.

Die durch den Bebauungsplan vorbereiteten Eingriffe in Natur und Landschaft sind
gem. § 1a Abs. 3 Satz 2 BauGB soweit wie mdglich zu vermeiden. Im Gewerbe-
und im Sondergebiet ist nur ein Teil des ermittelten Eingriffs ausgleichspflichtig.
Die Eingriffe kdnnen durch eine extensive Dachbegriinung auf rund 9.400 m? Fl&-
che ausgeglichen werden.

Die Alternativenprifung ergibt, dass sich unter den gegebenen Voraussetzungen
weder eine Standortalternative noch ein alternatives Bebauungskonzept vorzu-
schlagen ist, das zu geringeren Umweltauswirkungen flhrt.

Im Rahmen der Umweltprifung flr diesen Bebauungsplan wurde festgestellt, dass
dessen Durchfihrung voraussichtlich erhebliche Umweltauswirkungen fir die
Schutzglter Boden, Klima/Luft und Pflanzen und Tiere und Landschaftsbild nach
sich ziehen wird. Fir deren Uberwachung ist die Einhaltung der Pflanzfestsetzun-
gen und der extensiven Dachbegriinung vorgesehen. Im 6ffentlich-rechtlichen Ver-
trag ist auBerdem festgelegt, innerhalb von bzw. nach 2 Jahren festzustellen, wie
sich die Verkehrssituation tatséchlich entwickelt hat.

5 Begriindung und Abwagung der Festsetzungen
5.1 Art der baulichen Nutzung

5.1.1 Sondergebiet

Die Flachen fir den geplanten Baumarkt werden als Sonstiges Sondergebiet ge-
maB § 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Baumarkt mit Gartencenter und
Baustoffhandel“ festgesetzt. Da es sich bei der im Sondergebiet durch die Fest-
setzungen ermdéglichten Nutzung um einen groBflachigen Einzelhandelbetrieb mit
einer Geschossflache von mehr als 1.200 m? handelt, ist dieser nur in Kerngebie-
ten oder in hierflir festgesetzten Sondergebieten zulassig. Um am westlichen Kur-
firstendamm die kinftige Entwicklung unter Vermeidung negativer Auswirkungen
auf die Zentrenstruktur gemaB § 11 Abs. 3 BauNVO zu steuern, erfolgen eine Be-
grenzung der Verkaufsflache sowie eine Regelung der zuldssigen Kernsortimente
und der zentrenrelevanten Randsortimente®. Die zulassige Verkaufsflache darf im
Sondergebiet insgesamt eine GrdBe von 18.750 m?, das zulassige Randsortiment
darf eine Verkaufsflache von 2.550 m? nicht Uberschreiten (siehe T.F. 1). Insbe-
sondere in Bezug auf die verfolgten stadtebaulichen Ziele und die Lage im Ein-
gangsbereich des zentralen Versorgungsbereichs ,Kurflirstendamm® sind hier
gemanB Stellungnahme der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung die Vorausset-

60. Die Sortimentsauswahl orientiert sich an dem beabsichtigten Verkaufssortiment des Baumarktes. Die Gruppen /
Klassen entsprechen der ,Klassifikation der Wirtschaftzweige“ des Statischen Bundesamtes 2003. Sortimente, die
nicht eindeutig zugeordnet werden konnten, wurden separat aufgelistet (z.B. Fliesen, Maschinenverleih)
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zungen fir eine Erhéhung der Verkaufsflache auf 2.550 m? fir zentrenrelevante
Sortimente gegeben.

Die Unterscheidung zentrenrelevanter und nicht zentrenrelevanter Sortimente ori-
entiert sich an der ,Liste der zentren- bzw. nicht zentrenrelevanten Sortimente fir
den Einzelhandel® der Ausfihrungsverordnung (AV) Einzelhandel. Im Regelfall
stellen die brancheniblichen Kern- und Randsortimente sowie sonstige Service-
einrichtungen eines Bau- und Gartenmarktes keine besondere Problematik im
Hinblick auf ihre Zentrenrelevanz dar. Voraussetzung ist jedoch, dass insbesonde-
re die branchenlblichen Randsortimente nur ausnahmsweise oder als unterge-
ordnete Nutzungen zulassig sind. Die Begrenzung der Verkaufsflache fur zentren-
relevante Sortimente auf 2.550 m? dient diesem Ziel. Sie umfasst rund 14% der
Verkaufsflache und Uberschreitet damit zwar das entsprechend der AV Einzelhan-
del als vertraglich eingeordnete MaB von 10%. Die Senatsverwaltung fur Stadt-
entwicklung hat der Uberschreitung aber auf Grund der besonderen Lage am Kur-
firstendamm als wichtigem Einkaufsboulevard zugestimmt. Negative Auswirkun-
gen auf die bestehende Zentrenstruktur werden bei der Begrenzung auf 2.550 m2
nicht gesehen. Bei einer weiteren Erhéhung ware eine starkere Betroffenheit klein-
teiliger umliegender Einzelhandelsstrukturen zu beflirchten. Die Festsetzung der
zuldssigen zentrenrelevanten Sortimente erfolgt durch Benennung der einzelnen
abgestimmten Teilsortimente mit Angabe der jeweiligen Warengruppennummer.
Flr das jeweilige zentrenrelevante Randsortiment ist eine Flachenbegrenzung von
jeweils 800 m? gewahrleistet. Hiermit wird sichergestellt, dass durch die Verkaufs-
flache einzelner Randsortimente nicht die Schwelle der GroBflachigkeit Gberschrit-
ten wird. Ohne konkrete Benennung der Sortimente ware es mdglich, die zuléssi-
ge Verkaufsflache durch ein Sortiment (z.B. Lebensmittel) auszuschdpfen. Die
Festsetzung stellt damit aus stadtebaulicher Sicht sicher, dass durch den im Son-
dergebiet méglichen Verkauf zentrenrelevanter Sortimente keine unerwinschten
negativen Auswirkungen auf die Einzelhandelsstruktur im Umfeld verursacht wer-
den. Die baugebietsbezogene Verkaufsflachengrenze bezieht sich auf das gesam-
te Sondergebiet. Sie kann auf § 11 Abs. 1 und 2 Satz 1 BauNVO gestltzt werden,
wenn die Festsetzungen des Bebauungsplans wie in vorliegendem Fall die Errich-
tung nur eines einzigen Einzelhandelsbetriebes zulassen; da dann die gebietsbe-
zogene mit der vorhabenbezogenen Verkaufsflachenbeschréankung identisch ist
(BVerwG, Urteil v. 24. Marz 2010 — 4 CN 3.09).

GroBe des Baumarktes

Die durch die Festsetzungen ermdglichte Nutzung Uberschreitet die in den AV
Einzelhandel begrenzte GroBe von Bau- und Gartenmarkten von 15.000 m? Brut-
togrundflache (StEP 2020, Leitlinie 19). Entsprechend den Ausflihrungen der AV
Einzelhandel, Anhang V, Leitlinie 19 kann die Begrenzung von Bau- und Garten-
fachmarkten auf 15.000 m? ausnahmsweise Uberschritten werden, wenn damit
andere wichtige Ziele erreicht werden kénnen. Diese Voraussetzung ist fur den
geplanten Baumarkt gegeben. Folgende Griinde sind hierflir ausschlaggebend:

Der Geltungsbereich liegt in zentraler und damit fir das Stadtbild wichtiger Lage
am westlichen Ende des Kurflrstendamms. Es ist der Eingangsbereich zum Kur-
furstendamm. Der derzeit unbefriedigenden Situation mit einem eingeschossigen
Baukorper direkt am Kurflrstendamm und einem ungeordnetem Gewerbegebiet
auf dem darunter liegenden ehemaligen Guterbahnhofsgelande soll durch eine
stadtebauliche Aufwertung begegnet werden.
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Folgende wichtige Komponenten zur Zielerreichung waren bei der Entwicklung
eines Konzeptes zu berlcksichtigen:

- Die Gebdude zum Kurflrstendamm sind im Sinne einer Wahrnehmung kunfti-
ger Nutzungen im 6ffentlichen Raum optisch ansprechend zu gestalten.

- Der Kurfirstendamm soll mit einer straBenbegleitenden Bebauung eingefasst
werden.

- FUr eine klare stadtebauliche Ausrichtung ist auch an der zu den Bahngleisen
orientierten Seite eine klare bauliche Kante zu definieren, da dieser Bereich
sowohl von der Kurflirstendammobriicke als auch von dem benachbarten S —
Bahnhof Halensee sehr gut einzusehen ist.

- Die Hbéhe der klnftigen Gebaude ist an benachbarten Gebauden zu orientie-
ren. Insbesondere die Gebaude in der Schwarzbacher StraBe sollen als An-
haltspunkte fiir die geplante H6henentwicklung dienen.

- Die Héhenentwicklung muss auch die Héhendifferenzen zwischen der Kurflrs-
tendammbricke und dem Giiterbahnhofsgelande beriicksichtigen.

Baumarkte werden in der Regel eingeschossig ausgefihrt, da hierdurch die inter-
nen Betriebsablaufe sowie die Kundenflhrung optimiert werden kénnen. Fahrtrep-
pen, Fahrstihle etc., die von den Kunden als Hindernis empfunden werden, kén-
nen bei einer eingeschossigen Bauweise vermieden werden. Die Entscheidung
zur Realisierung von zwei Ebenen am Standort Halensee ist den 6rtlichen Ver-
héltnissen geschuldet. Die Zweigeschossigkeit ermdglicht, der Hoéhendifferenz
zwischen dem Kurfirstendamm und dem Giiterbahnhofsgeldnde in angemessener
Form zu begegnen und gleichzeitig die komplette Nutzung in den stadtraumlichen
Zusammenhang des Kurflirstendamms in sichtbarer und ansprechender Form zu
integrieren. Der ,Stadtgarten“ (Gartenmarkt) kann sich in offener Weise préasentie-
ren. Dem Kurflrstendamm zugewandt soll ein verglaster Eingangsbereich entste-
hen, der als halbéffentlicher Raum eine VerknlUpfung mit der Nutzung auf dem
Kurfirstendamm erzielen und damit zur Belebung des Bereichs beitragen kann.

Die Entscheidung, das Gartencenter in der oberen Ebene unterzubringen, resul-
tierte aus der Mdglichkeit der optischen Prasentation ansprechender Produkte,
hier Pflanzen, am Kurflrstendamm sowie aus den flir diese Abteilung bendtigten
Flachenbedarf. Der ausgewahlte Entwurf aus dem Gutachterverfahren zur Fassa-
dengestaltung fihrt den Gedanken des Kurfiirstendamms als Einkaufsboulevard
fort, in dem die Fassade zum Kurflrstendamm optisch als Schaufenster in der ge-
samten Breite und Hbhe des Gebaudes ausgefiihrt wird. Der Entwurf sieht am
Kurflrstendamm ein Gebaudeteil vor, das durch Glas im Dachbereich und an den
Seitenwanden optisch vom Hauptbaukérper im Sinne eines Schaufensters abge-
setzt ist.

Die GréBe der Ebene auf dem Niveau des Kurflirstendamms resultiert neben dem
bendtigten Flachenbedarf fir das Gartencenter und dem zusatzlichen Raum fir
die Verbindung beider Ebenen auch aus den stadtebaulichen Anforderungen, eine
deutlich wahrnehmbare bauliche Kante am Kurfirstendamm zu definieren. Diese
erstreckt sich bei einer Baukorpertiefe von rund 45 m (bzw. 74 m einschlieBlich
der Umfassungswéande fir den Freiverkauf) in einer Ladnge von ca. 84 m, was in
etwa der Fassadenldange des KaDeWe's am anderen Ende des Kurflrsten-
damms/TauentzienstraBe entspricht.

Die ca. 2.400 m? groBe ungedeckte, aber nach dem ausgewéhlten Fassadenent-
wurf eingefasste Verkaufsflache des Gartencenters auf dem Dach des Baumark-
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tes ist aufgrund der fehlenden Uberdachung nur in die Verkaufsflache, nicht hin-
gegen in die Geschossflache einzurechnen.

Die Verlagerung und Uberbauung des rund 900 m2 groBen Anlieferbereichs in den
Bereich am Kurfurstendamm flhrte zu einer weiteren VergréBerung der Baumas-
se. Diese Losung wurde gewahlt, um den Anforderungen an eine optisch anspre-
chende Gestaltung im westlichen Bereich entlang der S-Bahntrasse zu entspre-
chen. Sie fihrt somit aus stadtebaulichen Griinden zu einer VergrdBerung der Ge-
schossflache von rund 900 m2.

Die Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung hat mit Schreiben vom 15. Juli 2008
der Uberschreitung der Gesamt-Bruttogrundflache zugestimmt, wenn alle Mdg-
lichkeiten zur Optimierung des stadtebaulichen Erscheinungsbildes zum Kurfiirs-
tendamm ausgeschépft werden. Zur Sicherstellung einer qualitatsvollen Architek-
tur ist ein Gutachterverfahren zur Fassadengestaltung durchgefihrt und das Er-
gebnis in einem &ffentlich-rechtlichen Vertrag festgeschrieben worden. Die von der
Senatsverwaltung geforderten Voraussetzungen wurden damit erflillt. Der ausge-
wahlte Entwurf dient dem Bebauungsplan als Grundlage. Zur Regelung der Art
und des zulassigen Umfangs der Nutzung wird folgende textliche Festsetzung ge-
wahlt:

T.F. 1

Das Sondergebiet dient der Errichtung eines groBfldchigen Einzelhandelsbe-
triebes mit der Zweckbestimmung ,,Baumarkt mit Gartencenter und Baustoff-
handel”. Die maximal zuldssige Verkaufsfldche betrdgt 18.750 m2 Zuléssig ist
der Verkauf von folgenden Kernsortimenten (Warengruppen des Statistischen
Bundesamtes 2003):

Kraftwagenteile und Zubehér (50.30.3)

Garagen, Gewdchshéduser, Gerdtehduschen und Baubuden (51.15.4)
Anstrichmittel (62.42.2)

Wohnmébel / Campingmdbel (52.44.1)

Eisen-, Metall- und Kunststoffwaren (52.46.1)

Bau- und Heimwerkerbedarf, elektrotechnische Erzeugnisse, Fliesen, Bau-
chemie Maschinen und Maschinenzubehér sowie Maschinenverleih (52.46.3)
Tapeten und Bodenbeldge (52.48.1)

Beetpflanzen, Wurzelstécke, Blumenerde, Sdmereien, Diingemittel (52.49.1)
Bootszubehér (52.49.8)

Brennstoffe (562.49.9)

Im Umfang der zuldssigen Verkaufsflache darf flir zentrenrelevante Randsorti-
mente eine Verkaufsfldche von 2.550 m? nicht Uberschritten werden. Innerhalb
dieser Verkaufsfldche sind folgende Sortimente bis zu einem maximalen Fl&-
chenanteil von 800 m? zuldssig:

Haushaltsreiniger (52.33.2)

Arbeitsschuhe / Arbeitskleidung (52.42/43)
Beleuchtungsartikel (52.44.2)
Haushaltsgegenstédnde (52.44.3)

keramische Erzeugnisse und Glaswaren (52.44.4)
Flecht- und Korbmdbel (52.44.6)

Heimtextilien (52.44.7)
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Blicher, Zeitschriften (52.47)

Kunstgewerbliche Erzeugnisse / Fertigbilder (52.48.2)
Blumen / Pflanzen ausgenommen Beetpflanzen,
Wurzelstécke und Blumenerde (52.49.1)
Zoologischer Bedarf und lebende Tiere (562.49.2)
Fahrradzubehdr (52.49.7)

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 11 BauNVO)

Gastronomische Einrichtungen

In den Baugebieten sind Schank- und Speisewirtschaften nur ausnahmsweise zu-
lassig (siehe T.F. 2).

Die Festsetzung erméglicht fir das Sondergebiet die Realisierung gastronomi-
scher Einrichtungen innerhalb des beabsichtigten Baumarktes und bietet gleich-
zeitig die Moglichkeit der Attraktivitatssteigerung des StraBenraumes durch An-
siedlung gastronomischer Bereiche in untergeordnetem MaB am Kurflrstendamm.
Die Beschrankung der Zulassung von Schank- und Speisewirtschaften in den Ge-
werbegebieten als Ausnahme dient der Sicherung der gewerblichen Flachen pri-
mar flur handwerks- und produktionsorientierte Betriebe. Der Verbleib der vorhan-
denen Betriebe ist Leitgedanke der Planung, um innerstadtische verarbeitende
Gewerbebetriebe im Bezirk zu halten. Die Festsetzung sichert eine Feinsteue-
rungsmoglichkeit zur Ansiedlung von Schank- und Speisewirtschaften, so dass
auch kinftig Flachen in ausreichendem MaB flr die am Standort vorhandenen
Betriebe zur Verfligung stehen werden. Sie unterbindet demgegenlber eine Hau-
fung von Gastronomiebetrieben zugunsten einer Funktionsmischung. Ziel der
Ausnahmeprifung im Zulassungsverfahren ist eine Sicherung der Gebietsvertrag-
lichkeit unter dem Gesichtspunkt der GréBe und Art des Betriebes und dem damit
verbundenen nachtlichen Besucherverkehr. Betriebe zur Versorgung der Gewer-
begebiete waren in diesem Sinne als positiv zu bewerten, wohingegen eine An-
siedlung von Betrieben, die einen hdheren Zielverkehr erzeugen ist nicht win-
schenswert ist.

T.F.2

In den Baugebieten sind Schank- und Speisewirtschaften nur ausnahmsweise
zulassig.

(§ 9Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 11 BauNVO)

Stellplatze

Im Sondergebiet sind maximal 450 Stellplatze zuléssig (siehe T.F. 10). Die Anzahl
resultiert aus dem Bedarf flir den Baumarkt und Baustoffhandel. Die ErschlieBung
der Stellplatzanlage erfolgt tber die auszubauende StraBe Am Guterbahnhof Ha-
lensee. Die Festsetzung zur Begrenzung der zulassigen Stellplatze sichert den
Stellplatzbedarf des Baumarktes, verhindert aber weitere Stellplatze, die nicht in
funktionalem Zusammenhang mit dem Baumarkt stehen. Damit ist die Vertretbar-
keit der Planung in verkehrlicher Hinsicht gewahrleistet.

T.F. 10
Im Sondergebiet sind maximal 450 Stellpldtze zuldssig.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 11 Abs. 2 BauNVO)

58



Begriindung gem. § 9 Abs. 8 BauGB Bebauungsplan 4-27

5.1.2 Gewerbegebiete

Im stddstlichen Teil des Geltungsbereichs werden zwei Gewerbegebiete geman
§ 8 BauNVO festgesetzt. Die Gewerbegebiete sollen entsprechend ihrer derzeiti-
gen Nutzung priméar den im Geltungsbereich bereits ansassigen Gewerbebetrie-
ben dienen und den Verbleib der Gewerbebetriebe in zentraler Innenstadtlage
planungsrechtlich sichern. Die Gliederung in zwei Gewerbegebiete resultiert aus
unterschiedlichen situationsbezogenen Festsetzungen zum MaB der Nutzung.

Ausschluss unvertraglicher Nutzungen

Tankstellen

Die im Gewerbegebiet nach § 8 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO allgemein zulédssigen Tank-
stellen sind gemaB § 1 Abs. 5 BauNVO nicht zulassig (siehe T.F. 3). Dies betrifft
nicht die vorhandene und genehmigte Betriebstankstelle, sondern bezieht sich auf
Tankstellen als eigenstandige Hauptnutzungen.

Der Ausschluss dient dem stadtebaulichen Ziel, die gewerblichen Bauflachen vor-
nehmlich flr handwerksorientierte und produktionsorientierte Betriebe vorzuhalten.
Auf Grund der Lage an der werbewirksamen Stadtautobahn besteht die Gefahr
der Ansiedlung von Tankstellen. Eine Ansiedlung von Tankstellen ist auch auf
Grund der eingeschrankten ErschlieBung nicht erwlnscht, da das Gebiet aus-
schlieBlich Uber die Schwarzbacher StraBe erschlossen ist. Tankstellen wirden
zusatzlichen nachtlichen Verkehr verursachen, der insbesondere in der Schwarz-
bacher StraBe zu einer Verscharfung der Larmsituation flihren wirde.

T.F. 3

In den Gewerbegebieten sind die in § 8 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO genannten Tank-
stellen nicht zuldssig.

(§ 9Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 1 Abs. 5 BauNVO)

Betriebswohnungen

Die im Gewerbegebiet gemaB § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO ausnahmsweise zulassi-
gen Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinha-
ber und Betriebsleiter sind gemaB § 1 Abs. 6 BauNVO nicht zulassig (siehe T.F.
4). Der Ausschluss der Wohnnutzungen erfolgt aus Erwagungen des Immissions-
schutzes. In den Gewerbegebieten sind bereits im Bestand erhebliche Uberschrei-
tungen der maBgeblichen Orientierungswerte der DIN 18005 - Schallschutz im
Stadtebau - zu verzeichnen. Die Schwellenwerte der Gesundheitsgefahrdung von
tags 70 dB(A) und nachts 60 dB(A) werden bereits im Bestand Gberschritten. Ur-
sache hierfur ist das Verkehrsaufkommen und die daraus resultierenden Emissi-
onswerte auf den umgebenden StraBen und dem Bahngelande. Insbesondere die
angrenzende Autobahn BAB A 100 tragt hierzu bei. Auf Grund der hohen Uber-
schreitungen kénnen gesunde Wohnverhaltnisse nicht gesichert werden, so dass
die genannten Wohnnutzungen ausgeschlossen werden.

T.F. 4

In den Gewerbegebieten sind die in § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO genannten Woh-
nungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter nicht zuldssig.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 1 Abs. 6 BauNVQO)
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Vergnliqungsstatten

Die im Gewerbegebiet ausnahmsweise zuldssigen Vergniigungsstatten sind ge-
maB § 1 Abs. 6 BauNVO nicht zulassig (siehe T.F. 5).

Der Ausschluss dient dem stadtebaulichen Ziel, die gewerblichen Bauflachen vor-
nehmlich fir handwerksorientierte und produktionsgepragte Betriebe vorzuhalten.
Auf Grund der Lage an der werbewirksamen Stadtautobahn besteht die Gefahr,
dass sich Vergnlgungsstatten ansiedeln wollen. Eine Ansiedlung von Vergnu-
gungsstatten ist auf Grund der eingeschrankten ErschlieBung nicht erwiinscht, da
das Gebiet ausschlieBlich Gber die Schwarzbacher StraBe erschlossen ist. Die
genannten Nutzungen wirden zusatzlichen nachtlichen Verkehr verursachen, der
insbesondere in der Schwarzbacher StraBe zu einer Verscharfung der Larmsitua-
tion fihren wirde.

Durch den Ausschluss der genannten Nutzungen wird die derzeit zuldssige Nut-
zung des Gewerbegebietes eingeschrankt. Der Ausschluss betrifft jedoch nur we-
nige Nutzungsarten und fahrt zu keiner erkennbaren Wertminderung. Bislang wa-
ren auch keine der genannten Nutzungen im Gewerbegebiet vorhanden, so dass
auch keine tatsachlich realisierte Nutzung aufgehoben wird und der Ausschluss
zumutbar ist.

T.F.5

In den Gewerbegebieten ist die Ausnahme nach § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO
(Vergniigungsstétten) nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 1 Abs. 6 BauNVO)
5.2 MaB der baulichen Nutzung/iiberbaubare Grundstiicksflachen

5.2.1 Grundflache/Geschossflache/Baumassenzahl

Grundflache

Die zulassigen bebaubaren Grundsticksflachen werden durch Festsetzung der
Uberbaubaren Flachen mittels Baugrenzen im SO sowie in den Gewerbegebieten
durch die Festsetzung einer Grundflachenzahl bestimmt.

Im Sondergebiet begriindet sich der Verzicht auf die Festsetzung einer Grundfla-
che aus den gewahlten lberbaubaren Flachen, die das stadtebaulich vorgesehe-
ne Konzept des Baumarktes einschlieBlich Drive-In wiederspiegeln. Der gewahlten
erweiterten Baukdrperausweisung liegt die vorgesehene stadtebauliche Figur
zugrunde, die einen angemessenen Spielraum fir den Entwurf des geplanten
Baumarktes lasst.

Die erweiterten Baukdrperausweisungen im Sondergebiet werden mittels Bau-
grenzen festgesetzt. In den Gewerbegebieten wird die zulassige bauliche Dichte
durch die Festsetzung von Grundflachen- und Baumassenzahlen (als H6chstgren-
zen) geregelt. Im GE 1 wird mit einer zuléssigen Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8
innerhalb der festgesetzten Baugrenzen die Uberbauung einer Flache von
8.260 m2 ermdglicht. Im GE 2 erfolgt die Festsetzung einer GRZ von 0,5. Damit
wird innerhalb der festgesetzten Baugrenzen die Uberbauung einer Flache von
2.850 m? ermdglicht. Da bei dieser Baufensterausweisung eine Festsetzung der
Bauweise weiterhin nicht erfolgt, bleiben die Grundstiicke, unter Einschréankung
durch die Regelungen des Abstandsflachenrechtes, in voller Tiefe tGberbaubar. Die

60



Begriindung gem. § 9 Abs. 8 BauGB Bebauungsplan 4-27

hier getroffenen Festlegungen stellen keine ,ausdricklichen Festsetzungen im
Sinne von § 6 Abs. 8 der Berliner Bauordnung dar.

Die Uberwindung der Héhendifferenz auf dem Grundstiick (ca. 6,00 m) erfolgt
Uber eine Rampe, was einen Uberdurchschnittlich langen Zufahrtsweg auf den
Grundstlcken zur ErschlieBung des Sondergebietes und der Gewerbegebiete er-
forderlich macht. Darlber hinaus benétigt der beabsichtigte groBflachige Einzel-
handelsbetrieb eine entsprechend groBe Stellplatzanlage, um ausreichende Ab-
stellflachen fir den motorisierten Kundenverkehr anbieten zu kénnen. Gerade
Baumarktkunden sind auf Grund der oft voluminésen Produkte auf einen motori-
sierten Transport angewiesen.

Aus diesem Grund ist eine von § 19 Abs. 4 BauNVO abweichende Regelung und
eine Aufnahme folgender Festsetzung erforderlich:

T.F. 8

In den Baugebieten darf bei der Ermittlung der zuldssigen Grundfldache, die sich
aus der Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksfldchen ergebende Grund-
flachenzahl durch die Grundfldchen von Nebenanlagen im Sinne des § 14 der
Baunutzungsverordnung und von Garagen, Stellpldtzen und Zufahrten sowie
baulichen Anlagen unterhalb der Geldndeoberfldche mit ihren Zufahrten, durch
die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, bis zu einer Grundfldchenzahl
von 0,9 lberschritten werden.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 19 Abs. 4 BauNVO)

Geschossflache/Baumassenzahl

Im Sondergebiet wird die zuldssige Geschossflache mit 16.000 m? fiir den Bau-
markt einschlieBlich Gartencenter (im ndérdlichen Teil des Grundstiicks) und mit
4.200 m2 fir den Baustoffhandel (im stdlichen Teil des Grundstlicks) begrenzt.
Die Begrenzung soll dem Ubergeordneten Ziel gerecht werden, die Zentrenstruktur
gemaB den AusfUhrungsvorschriften zum Einzelhandel (AV Einzelhandel) bzw.
des StEP Zentren 2020 nicht zu beeintrachtigen. Aus den Festsetzungen errech-
net sich eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,48.

In den Gewebegebieten wird die Baumasse gemaB § 21 BauNVO als Baumas-
senzahl BMZ im GE 1 mit 3,6 und im GE 2 mit 5,6 festgesetzt.

Im Gewerbegebiet GE 1 erméglicht die BMZ von 3,6 eine Baumasse von ca.
37.375 m2 und entspricht dem ermittelten Flachenbedarf fir die hier verbleibenden
Gewerbebetriebe.

Im Gewerbegebiet GE2 ist eine Baumassenzahl von 5,6 festgesetzt, die einer
Baumasse von ca. 31.360 m?® entspricht. Das gewahlte Nutzungsmal leitet sich
aus der geplanten Bebauung ab, die im Sinne einer stadtebaulichen Akzentuie-
rung eine héhere Baumasse erfordert.

Folgende Grund-, Geschossflachen- und Baumassenzahlen werden durch Fest-
setzungen erzielt bzw. festgesetzt:
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Baugebiet Grundflachenzahl  Geschossflachenzahl Baumassenzahl
gem. § 19 (2)

Sondergebiet 0,46 0,48

Gewerbegebiet 0,8 / 3,6

GE1

Gewerbegebiet 0,5 / 5,6

GE2

Die Baunutzungsverordnung sieht in § 17 Abs. 1 BauNVO fir Gewerbegebiete
und sonstige Sondergebiet eine Grundflachenzahl von 0,8 als Obergrenze vor.
Durch die Festsetzungen werden diese Obergrenzen eingehalten.

Die Baunutzungsverordnung sieht in § 17 Abs. 1 BauNVO fir Sondergebiete eine
Geschossflachenzahl von 2,4 und fiir Gewerbegebiete eine Baumassenzahl von
10,0 vor. Die Obergrenzen werden in allen Baugebieten unterschritten.

5.2.2 Hohe baulicher Anlagen
Sondergebiet

Im Sondergebiet darf entsprechend des vorliegenden stadtebaulichen Konzeptes
eine maximale Héhe (Oberkante) von 52,0 m (an der StraBe am Guterbahnhof
Halensee) bzw. 68,0 m Gber NHN (Bauteil am Kurfirstendamm) nicht Uberschrit-
ten werden. Dies entspricht unter Berlicksichtigung einer Gelandehéhe von ca.
40,5 m Uber NHN einer maximalen Gebaudehbéhe (Oberkante) von ca. 11,5 m,
bzw. 27,5 m.

Fir den Gebaudeteil am Kurfiirstendamm/an der Kurfirstendammbriicke wird ent-
sprechend des stadtebaulichen Konzeptes und den Anforderungen an eine ange-
messene Héhenentwicklung am Kurflrstendamm die Héhe auch als Mindesthéhe
mit 61,0 m Gber NHN festgesetzt. In Orientierung an der Traufhéhe der vorhande-
nen Wohnhauser an der Schwarzbacher StraBe liegt die Mindesthéhe an der Kur-
firstendammbriicke bei ca. 14,0 m Uber dem Niveau des Gehweges. Die Festset-
zung einer Mindesthdhe begriindet sich aus der 6rtlichen Situation. Im Rahmen
der Konzeptentwicklung wurden verschiedene mdgliche H6henentwicklungen dis-
kutiert. Als Orientierung dienten der Solitdr am Kurflrstendamm 119 mit ca. 74 m
Uber NHN sowie die Wohngebaude an der Schwarzbacher Strae mit ca. 61 m
Uber NHN. Da die Aufnahme der Gebaudehéhe des Solitars auf Grund der ge-
planten Gebaudelange von ca. 84 m zu einer den stadtebaulichen Rahmen der
Umgebung sprengenden Massivitat fihren wirde, wurde einer grundsatzlichen
Orientierung an den Traufhéhen der Gebaude entlang der Schwarzbacher StraBe
der Vorrang gegeben. Um sicherzustellen, dass eine dem Ortsbild angemessene
Hohenentwicklung durch den geplanten Baukérper auch tatsachlich realisiert wird,
ist eine Mindesthéhe von 61,00 m Uber NHN einzuhalten. Somit kann gewahrleis-
tet werden, dass sich die heterogene Struktur an dieser Stelle nicht weiter verfes-
tigt und das stadtebauliche Ziel einer Harmonisierung des Ortsbildes erzielt wer-
den kann. Die maximal zuladssige HOhe (Oberkante) baulicher Anlagen von
68,00 m Uber NHN begrindet sich mit der fur Berlin typischen Traufhéhe, die nicht
Uberschritten werden soll (gemessen am Hdbhenniveau der Kurflrstendammbri-
cke). Der ausgewahlte Entwurf aus dem Gutachterverfahren zur Fassadengestal-
tung hat sich an diesen Héhenvorgaben orientiert. Eine Verminderung der zulassi-
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gen Gebaudehdhen zur Reduzierung der Schallreflexionen soll aus stadtebauli-
chen Griinden nicht erfolgen. Die Reflexionsproblematik kann auch auf Grundlage
der festgesetzten HOhen in der Abwéagung bewaltigt werden (vgl. 11.6.4
Auswirkungen auf die Umwelt).

Dachaufbauten

Im Sondergebiet kann innerhalb der Teilflachen, fir die eine maximale Oberkante
von 52,0 m Uber NHN festgesetzt ist, die ausnahmsweise Uberschreitung der
festgesetzten Oberkante durch Dachaufbauten zugelassen werden (siehe T.F. 6),
wenn

- sie ausschlieBlich der Aufnahme technischer Einrichtungen wie Luftungs- oder
Belichtungsanlagen, Rauchgasventilatoren dienen,

- eine Hbéhe von 3,0 m und einen Umfang von insgesamt 500 m? nicht Uber-
schreiten,

- mindestens 5,0 m hinter die Baugrenze zurlcktreten und

- die zulassige Geschossflache nicht Gberschritten wird.

Bei gewerblich genutzten Gebauden ist regelmaBig mit technischen Aufbauten zu
rechnen. Die Festsetzung gewahrleistet die Zuldssigkeit unter den genannten
Voraussetzungen, da sie fur die Funktionsfahigkeit des Gebaudes erforderlich
sind. Da sie im publikumswirksamen StraBenraum optisch nicht bzw. kaum wahr-
genommen sollen, massen sie 5,0 m hinter die Baugrenze zurtcktreten. Dies ver-
hindert, dass Dachaufbauten durch Errichtung im Bereich der AuBenkanten der
Gebaude zu einer optischen Erh6hung der Gebaudefassaden fihren. Die Festset-
zungen erfolgen als gestalterische Anforderungen im Sinne einer Beruhigung der
Dachlandschaft und des 6éffentlichen Stadtraums.

T.F. 6

Im Sondergebiet kann innerhalb der Teilflichen, fir die eine Oberkante von
52,0 m U NHN festgesetzt ist, die Uberschreitung der festgesetzten Oberkante
ausnahmsweise durch Dachaufbauten zugelassen werden, wenn

- sie ausschlieBlich der Aufnahme technischer Einrichtungen wie LUftungs-
oder Belichtungsanlagen, Rauchgasventilatoren dienen,

- eine Héhe von 3,0 m und einen Umfang von insgesamt 500 m? nicht lber-
Schreiten

- mindestens 5,0 m hinter die Baugrenze zurticktreten und
- die zuldssige Geschossfldche nicht tiberschritten wird.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 16 Abs. 6 BauNVO)

Gewerbegebiete

Im Gewerbegebiet GE 1 wird die Hohe (Oberkante) baulicher Anlagen auf 52,0 m
tber NHN begrenzt. Dies entspricht unter Berlicksichtigung einer Gelandehéhe
von ca. 40,5 m Gber NHN einer Gebaudehéhe von ca. 11,5 m. Die Héhe resultiert
aus der stadtebaulichen Konzeption flr das angrenzende Sondergebiet und lasst
eine einheitliche Héhenentwicklung zu.

Im Gewerbegebiet GE 2 ist eine Gebaudehdhe von 57,5 m Uber NHN zuldssig,
was einer Héhe von ca. 17,0 m tber Gelande entspricht. Die damit begrenzte Ge-
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baudehéhe dient einer stadtebaulichen Akzentuierung als Abschluss des Gewer-
begebietes. Eine Verminderung der zulassigen Gebaudehéhen zur Reduzierung
der Schallreflexionen soll aus stadtebaulichen Griinden nicht erfolgen. Die Refle-
xionsproblematik kann auch auf Grundlage der festgesetzten Héhen in der Abwa-
gung bewaltigt werden (vgl. 11.6.4 Auswirkungen auf die Umwelt). Technische Auf-
bauten wie Schornsteine und Liftungsrohre dirfen die festgesetzte maximale Ge-
baudehéhe (Oberkante) tberschreiten (siehe T.F. 7).

T.F.7

In den Gewerbegebieten kann die festgesetzte Oberkante durch technische
Aufbauten wie Schornsteine und Liftungsrohre (berschritten werden.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 16 Abs. 6 BauNVO)

Die sich aus den zulassigen Gebaudehéhen im Zusammenhang mit der Uberbau-
baren Grundstlcksflache ergebenden Abstandsflachen liegen weitestgehend auf
den Grundstiicken selbst, bzw. reichen nicht Gber die Mitte der jeweiligen angren-
zenden offentlichen Verkehrsflachen (StraBenverkehrsflache, Bahngelande) hin-
aus.

5.2.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen werden geman § 9 Abs. 1 Nr. 2i.V.m. § 23
BauNVO im Sondergebiet flir den Hauptbaukérper und flir das Drive-In-Gebaude
mittels Baugrenzen festgesetzt. In den Gewerbegebieten wird eine flachenmaBige
Ausweisung vorgenommen.

Sondergebiet

Die erweiterte Baukdrperausweisung im Sondergebiet leitet sich aus dem stadte-
baulichen Grundgedanken einer qualifizierten Bebauung im bedeutsamen Ein-
gangsbereich zum Kurflrstendamm ab. Die Festsetzung der Baugrenzen sichert
die Umsetzung des in dem Gutachterverfahren zur Fassadengestaltung ausge-
wahlten Entwurfs und gewahrleistet eine Umsetzung der gewahlten stadtebauli-
chen Kubatur fir den Baumarkt. Die Auswahl des Entwurfs ist im Einvernehmen
mit dem Eigentimer erfolgt. Ziel der Festsetzung sowie der Regelungen zur Fas-
sadengestaltung im o&ffentlich-rechtlichen Vertrag ist die Sicherung einer dem
Ortsbild angemessenen hochwertigen Bebauung am Kurflrstendamm, so dass
das Erscheinungsbild an dieser Stelle deutlich aufgewertet werden wird. Zwischen
dem Land Berlin (vertreten durch die Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung) und
dem Grundstlckseigentiimer wurde ein Gestattungsvertrag geschlossen. Danach
kann der Hauptbaukdrper an die Bruckenplatte der Kurfirstendammbriicke unter
Berlicksichtigung des technisch erforderlichen Abstandes von mindestens 50 cm
herangertickt werden. Dies wurde bei der Festsetzung der Baugrenzen bertick-
sichtigt.

Die zwischen dem Hauptbaukdrper des Baumarktes und der Stitzmauer der Kur-
firstendammbricke liegende Flache wird ebenfalls als Uberbaubare Flache fest-
gesetzt. Die Festsetzung sichert auf Ebene des ehemaligen Glterbahnhofes den
Anbau des Baumarktes an die Stitzmauer des Kurflrstendamms - die hier vor-
handen ist und in ihrer Funktion erhalten werden. Auf Grund der Hé6henbegren-
zung (Oberkante) von 47,5 m Uber NHN ragt die Bebauung in diesem Bereich
nicht Gber das StraBenniveau des Kurflirstendamms hinaus. Die Festsetzung ge-
wahrleistet die bauliche SchlieBung der Licke zwischen der Stitzmauer der Stra-
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Be und dem aus stadtebaulichen Grinden zuriickgesetzten Hauptbaukdrper des
Baumarktes. Im sldlichen, flr den geplanten Drive In Baumarkt vorgesehenen
Teil des Sondergebietes erfolgt eine erweiterte Baukdrperfestsetzung mit einem
Abstand von 3 m zum norddstlich angrenzenden Bahngeldnde sowie 7 m zum
stdlich angrenzenden Gewerbegebiet. Der Bebauungsplan folgt mit seinen Fest-
setzungen in diesem Bereich damit den konkret vorliegenden Planungen.

Im nérdlichen Bereich des Sondergebietes werden die nach § 6 Abs. 5 BauOBIn
erforderlichen Abstandsflachen von 0,4 H bzw. mindestens 3,0 m zur benachbar-
ten Bahnflache bis auf den Bereich an der Kurflirstendammbricke eingehalten.
Hier fallen Abstandsflachen des geplanten Hauptbaukdrpers auf die unterhalb des
Brickenbauwerks liegende Bahnflache sowie den Kurfirstendamm. Die &stlichen
Baugrenzen des sudlichen Baufeldes (fir den Drive In) liegen in einem Abstand
von ca. 3,0 m zur Grundstlicksgrenze und von ca. 9,0 m zur nachstgelegenen
Gleisachse. Im Zusammenhang mit den Festsetzungen zur zulassigen Gebaude-
héhe ergibt sich eine Abstandsflache von 4,6 m. Ein Eingriff in das Lichtraumprofil
oder in einen Bereich fur ggf. erforderliche Mastanlagen erfolgt nicht. In der Abwa-
gung wird die hier betrachtete Bahnflache als 6ffentliche Verkehrsflache einge-
stellt. Die zu beurteilenden Abstandsflachen sind damit als zulassig zu betrachten.

Gewerbegebiete

In den Gewerbegebieten ist eine flachenmaBige Ausweisung der Uberbaubaren
Grundstiicksflachen gesichert. Die Anordnung baulicher Anlagen bleibt den Kon-
zeptionen der Grundstlickseigentimer Uberlassen. Auf Grundlage der Bestim-
mungen der Bauordnung flr Berlin missen Abstandsflachen auf dem eigenen
Grundstlck liegen, dirfen sich jedoch auch bis zur Mitte von &ffentlichen Ver-
kehrs-, Griin- und Wasserflachen erstrecken. In der Abwagung wird die norddst-
lich des Geltungsbereichs liegende Bahnflache als 6ffentliche Verkehrsflache ein-
gestellt. Bei einer Tiefe der Bahnanlagen von mindestens 30 m und erforderlichen
Abstandsflachen in Gewerbegebieten nach § 6 Abs. 5 BauOBIn von 0,2 H bzw.
mindestens 3,0 m und damit von 3,0 m (GE 1) bzw. 3,5 m (GE 2) wird die Bahn-
flache im Bereich der Gewerbegebiete durch die sich auf Grundlage der Festset-
zungen ergebenden mdglichen Abstandsflachen auf dem Bahngeldande nur an
ihrem auBersten, von Bahnanlagen unbebauten Rand tangiert. Die éstlichen Bau-
grenzen im Bereich der Gewerbegebiete GE 1 und 2 liegen in einem Abstand von
ca. 6,50 m zur nachstgelegenen Gleisachse. Ein Eingriff in das Lichtraumprofil
oder in einen Bereich fur ggf. erforderliche Mastanlagen erfolgt nicht.

Der Abstand der stddstlichen Baugrenze zur Paulsborner Bricke betragt 5,0 m.
Dieser Abstand ist in Abstimmung mit der fir die Unterhaltung der Briicke zustén-
digen Senatsverwaltung erforderlich, um ausreichenden Platz fir Wartungsarbei-
ten an der Bricke zu gewahrleisten. Der Abstand der westlichen Baugrenze zur
Geltungsbereichsgrenze betragt 9,0 m und leitet sich aus der vorhandenen inne-
ren ErschlieBung der Grundstiicke ab.

Im Gewerbegebiet GE 2 betragt der Abstand der nordwestlichen Baugrenze bis
zur Paulsborner Bricke 14,4 m. Damit kann die Flache fir den benétigten Wende-
kreis zur inneren ErschlieBung von baulichen Anlagen freigehalten werden. Der
Abstand der westlichen Baugrenze zur Geltungsbereichsgrenze betragt zwischen
3,5 m und 5,5 m und berUcksichtigt eine ggf. erforderliche ErschlieBung auBerhalb
der Uberbaubaren Flache.
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5.3 Grunordnerische Festsetzungen

Zur Gliederung der Stellplatzanlage im Sondergebiet sowie zur Durchgriinung der
Gewerbegebiete ist die Verpflichtung von Bepflanzungen festgesetzt. Je flnf
Stellplatze ist ein Einzelbaum mit einem Stammumfang von mindestens 18 cm zu
pflanzen (siehe T.F. 11). Die Festsetzung dient insbesondere auf Grund der guten
Einsehbarkeit von der Autobahn und vom Kurflrstendamm der gestalterischen
Einbindung und der Verbesserung des Orts- und Landschaftsbildes. Gleichzeitig
dient die Festsetzung als Ausgleich- und ErsatzmaBnahme fir den Eingriff in Na-
tur und Landschaft im SO und den Gewerbegebieten.

T.F. 11

In den Baugebieten sind Stellpldtze durch Fldchen, die zu bepflanzen sind, zu
gliedern. Je 5 Stellplétze ist ein Baum mit einem Stammumfang von mindes-
tens 18 cm zu pflanzen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Im Sondergebiet und in den Gewerbegebieten ist eine Befestigung von FuBwegen
und Stellplatzen nur in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau zulassig (siehe T.F.
12). Die Festsetzung sichert als VermeidungsmaBnahme die Reduzierung des mit
der zulassigen Uberbauung verbundenen Eingriffs.

T.F. 12

In den Baugebieten ist eine Befestigung von FuBwegen und Stellpldtzen nur in
wasser- und luftdurchldssigem Aufbau zuldssig. Auch Wasser- und Luftdurch-
ldssigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenver-
guss, Asphaltierungen und Betonierungen sind unzuldssig. Dies gilt nicht fir
Zufahrten und Lkw-Stellpléatze.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V. mit § 8 Abs. 4 Satz3 NatSchGBIn)

Im Sondergebiet sind mindestens 50% der Dachflachen extensiv zu begriinen
(siehe T.F. 13). Die Festsetzung tragt dem Ziel der Aufwertung des Stadt- und
Landschaftsbildes Rechnung. Dies ist auf Grund der Lage und der vorhandenen
Hoéhendifferenzen zum Kurflirstendamm mit guten Einsichtméglichkeiten von be-
sonderer Bedeutung. Die durch die Planung verloren gehenden Ruderalflachen
bieten Insekten Lebensraum. Diese erhalten durch die extensive Dachbegrinung
einen Ersatzlebensraum. Damit dient die Dachbegriinung auch dem Ausgleich der
festgesetzten Uberschreitungen der zulassigen Grundflachenzahl gemaB § 19
Abs. 4 BauGB.

T.F. 13
Im Sondergebiet sind mindestens 50% der Dachflachen extensiv zu begriinen.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

5.4 Verkehrsflachen

Die innerhalb des Geltungsbereichs vorhandenen StraBenverkehrsflachen des
Kurfirstendamms und der Schwarzbacher StraBe werden gemaB § 9 Abs. 1
Nr. 11 BauGB mit Ausnahme einer Teilflache im nérdlichen Teil der Schwarzba-
cher StraBBe bestandsorientiert festgesetzt.
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Die Einteilung der StraBenverkehrsflache obliegt dem zustandigen Fachamt und
ist nicht Bestandteil des Bebauungsplans (siehe T.F. 19).

T.F. 19

Die Einteilung der StraBenverkehrsfldche ist nicht Gegenstand der Festset-
zung. (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Far die geplante Nutzung liegt ein Verkehrsgutachten zur Machbarkeit der ver-
kehrlichen ErschlieBung vor, das nach den erfolgten konzeptionellen Anderungen
aktualisiert®® sowie durch langfristige Prognosewerte der gesamten Verkehrsent-
wicklung® erganzt wurde. Die Berechnungen der Langzeitprognosewerte erfolgte
differenziert als Prognosenullfall (d.h. ohne Baumarkt) und als Prognoseplanfall.
Die Verkehrsuntersuchungen zeigten folgende Ergebnisse:

ErschlieBung des Geltungsbereichs

FOr das Sondergebiet wurde ein zuséatzliches Verkehrsaufkommen von rund
5.222 Kfz/Tag prognostiziert. In Folge der rdumlichen Verteilung wurde fir das
ErschlieBungskonzept besonderes Augenmerk auf die zu erwartenden Verkehrs-
strdome von und zum Kurfirstendamm West/Rathenauplatz gelegt, da diese den
Anschluss an die Autobahnen BAB 100 und BAB 115 sowie Uber die Halen-
seestraBe auch nach Spandau und Charlottenburg West bilden und hier der
héchste Anteil des Quell- und Zielverkehrs zu erwarten ist (ca. 40%).

Eine ebenfalls hohe Bedeutung hat die Relation von und zur Stadtautobahn
BAB 100 Sid mit einem Anteil von ca. 27%. Dieser Verkehr kann das Sonderge-
biet und die Gewerbegebiete direkt Gber die Autobahnausfahrt an der Schwarzba-
cher StraBe erreichen.

Zur Bewaltigung des zu erwartenden Verkehrsaufkommens wurden folgende
MaBnahmen vorgeschlagen:

Verlagerung der Zufahrt

Zur Gewahrleistung einer stérungsfreien und leistungsfahigen ErschlieBung wird
die Zufahrt gegentber der Bestandsituation in stdliche Richtung verschoben, so
dass zur Haltelinie am Knoten Schwarzbacher StraBe/Kurflirstendamm ein Ab-
stand von 60,0 m und damit eine mittige Lage zwischen Kurfirstendamm und Au-
tobahnanschlussstelle erreicht wird. Die geplante Lage wurde unter Berlcksichti-
gung verschiedener Zwangspunkte ermittelt. Hiernach war neben dem Abstand
der Zufahrt zum Kurflrstendamm der Abstand von der Autobahnausfahrt an der
Schwarzbacher StraBBe sowie die Héhenlage des Geltungsbereichs zur Schwarz-
bacher StraBe, die eine bestimmte Rampenlange erfordert, ausschlaggebend. Die
Verlagerung der Zufahrt stellt keinen erheblichen baulichen Eingriff i.S.d. Ver-
kehrslarmschutzrichtlinie 1997 dar, d.h. die Verschiebung fallt nicht in den Anwen-
dungsbereich der 16. BImSchV.

61 GRI: Verkehrliche ErschlieBung des ehemaligen Giterbahnhofs Berlin - Halensee fiir einen Bauhaus-Markt auf
einem Teil des Gelandes, im Auftrag der Cosmos Grundstlcks- und Vermdgensverwaltung GmbH, Berlin April
2007, aktualisiert im September 2008: Aktualisierter Endbericht. Die Aktualisierung berlicksichtigt insbesondere
den neu geplanten fuBlaufigen Zugang vom Kurflirstendamm sowie die maximal zuldssige Verkaufsflache.

62 GRI: a.a.0. Verkehrsprognose 2015 - Endbericht, Juni 2009
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Gestaltung der Zufahrt

Die Zufahrt soll am neuen Anbindungspunkt in aufgeweiteter Form als Einmin-
dung neu erstellt werden, um getrennte Ausfahrungsspuren nach links und nach
rechts anlegen zu kénnen. Damit kann zeitgleich ein Lastzug aus beliebiger Fahrt-
richtung von der Schwarzbacher StraBe auf das Geléande einbiegen. Da hierdurch
die Zufahrt eine Breite von ca. 22 m erreicht, soll auf Vorschlag des Tiefbauamtes
eine Mittelinsel als Querungshilfe fir FuBganger vorgesehen werden. Die Einzel-
heiten der Ausfihrung der Zufahrt sind in dem den Bebauungsplan begleitenden
stadtebaulichen Vertrag geregelt.

MaBnahmen im Umfeld

Im Ergebnis der Leistungsfahigkeitsberechnung ist eine Umprogrammierung der
Lichtsignalanlage Kurfliirstendamm/Schwarzbacher StraBe (Umschichtung der
Grlinzeiten um 4 s zugunsten der Schwarzbacher StraBe) erforderlich, um die
vorhandenen und geplanten Verkehrsstréme in diesem Knotenpunkt sicher und
stérungsfrei abwickeln zu kénnen.

Unter der MaBgabe einer Umprogrammierung der Lichtsignalanlage am Knoten
SchwarzbachstraBe/Kurflirstendamm bedarf es keiner Lichtsignalanlage an der
Zufahrt zu den Baugebieten. Die technische und verkehrliche Realisierbarkeit die-
ses ErschlieBungskonzeptes wurde von der zustdndigen Senatsverwaltung fir
Stadtentwicklung VII B bestatigt.

Intern soll der Kundenverkehr des Sondergebietes und der Verkehr in die angren-
zenden Gewerbegebiete Uber die Rampe auf das Niveau des Halenseegrabens
und dort parallel zur Bundesautobahn geflhrt werden. Die heutige Rampe wird
aus Grinden der Leistungsfahigkeit und eines stérungsfreien Verkehrsflusses et-
was nach Siden verlagert.

Die Anlieferung des Baumarktes erfolgt ebenfalls Gber die zentrale Zufahrt, um
von dort nach Querung des Baumarktgrundstliickes entlang der Bahntrasse zur
Anlieferzone an der nordéstlichen Seite des Baumarktes geflihrt zu werden.

Langzeitprognose

Zur Beurteilung der zu erwartender Immissionen liegt ein Verkehrsgutachten vor,
in dem in Modellrechnungen die langfristigen Verkehrsfrequenzen ermittelt wur-
den. Zu Vergleichszwecken erfolgte eine Unterscheidung in den Prognosenulifall
2015 (ohne Baumarkt) und den Prognoseplanfall 2015 (mit Baumarkt). Die aktuel-
len Prognosezahlen 2025 wurden bei der zustandigen Senatsverwaltung flr
Stadtentwicklung im November 2011 abgefragt. Die Prufung ist noch nicht abge-
schlossen. Es ist zu erwarten, dass die Verkehrsmengenzahlen der Verkehrs-
prognose unter denen der Prognose 2015 liegen. Negative bzw. sich verscharfen-
de Auswirkungen auf die Verkehrssituation sind demnach nicht zu erwarten.

Zur Ermittlung des zu erwartenden Verkehrs des derzeit im Geltungsbereich vor-
handenen Gewerbes sowie des zu erwartenden Gewerbes wurde eine separate
Zahlung durchgefiihrt. Im Rahmen der Prognoseplanfall-Berechnungen zeigt sich,
dass sich das Verkehrsaufkommen des Gewerbes im Planfall gegentber dem
Nullfall in der absoluten GréBe reduziert. Dies begrindet sich damit, dass dem
Gewerbe einige Betriebe an einen anderen Standort verzogen sind und kiinftig
auch nur noch eine geringere Flache zur Verfligung stehen wird und dass in der
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Zahlung Fremdverkehre erfasst wurden. Dies betrifft insbesondere nachtlichen
LKW-Verkehr, der nicht mit den vorhandenen Nutzungen in Verbindung steht.

Die vorliegenden Verkehrsberechnungen zeigen folgende nennenswerte Verande-
rungen im Verkehrsautfkommen, die durch die geplante Nutzung zu erwarten sind.
Fir alle anderen StraBen und StraBenabschnitte sind keine nennenswerten Ande-
rungen hinsichtlich des Verkehrsaufkommens zu erwarten.

StraBe Am Guterbahnhof Halensee (PrivatstraBBe) + 4900
Schwarzbacher StraB3e je nach Abschnitt + 1.300-1.400

BAB A 100 (sudéstlich der Anschlussstelle Kurflrs- +  1.600
tendamm Ausfahrt)

BAB A 100 (westlich der Anschlussstelle Kurfurs- + 700
tendamm

BAB A 100 Auffahrt in Richtung Schénefeld + 700

Kurfirstendamm (von Rathenauplatz bis Einmin- + 300
dung Schwarzbacher StraBBe

Erweiterung der StraBenverkehrsflache

Die StraBenverkehrsflache soll in der Schwarzbacher StraBe zwischen dem Kur-
firstendamm und der neuen Zufahrt zu den Baugrundstiicken auf der Ostlichen
StraBenseite um 40 cm erweitert werden. Ziel der geplanten Erweiterung ist der
auf Anregung des Tiefbauamtes Charlottenburg-Wilmersdorf geplante Neubau des
Geh- und Radweges in neuer Regelbreite in dem genannten StraBenabschnitt.

Im Ergebnis einer Variantenuntersuchung wurden folgende UmbaumaBnahmen
als zweckgerecht festgelegt.

- Neuaufteilung des Teil-Seitenraumes zwischen der vorhandenen Bordkante
und des vorhandenen Lichtsignalschranks, so dass eine regelgerechte Min-
destbreite des Radweges - 1,50 bzw. 1,60 m - erzielt und die Mindestbreite
des Sicherheitsstreifens durch Austausch bzw. Detaildnderung des Pflasters
eingehalten wird und

- Vorsehen eines Gehweges in neuer Regelbreite von 2,50 m. Dabei wird die
derzeitige StraBenbegrenzungslinie zu Lasten des angrenzenden Baugrund-
stlcks Uberschritten.

Im Ergebnis der Abstimmungen mit dem Tiefbauamt wurde die im folgenden auf-
geflhrte Variante als sinnvolle Grundlage flir die weitere Bearbeitung der Bau-
maBnahmen und des Bebauungsplanverfahrens gemeinsam festgelegt und im
offentlich-rechtlichen Vertrag gesichert.®®

Querschnitt:

- 0,50 m Sicherheitsstreifen
- 1,50 m Radweg

- 2,50 m Gehweg

- 4,50 m Gesamtbreite

63 GRI: mit den Teilnehmern des Gesprachs abgestimmte Gesprachsnotiz vom 03. Juli 2009
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Im Neubaubereich (stdlich der urspringlichen Zufahrt) soll der Radweg auf
1,60 m erweitert werden, so dass die Gesamtbreite hier 4,60 m betragt. Der Um-
bau der vorhandenen Lichtsignalanlage kann vermieden werden. Die Planung ist
mit dem Eigentiimer der Flache abgestimmt. Die StraBenbegrenzungslinie wurde
entsprechend der abgestimmten Vorplanung im Bebauungsplan angepasst.

Autobahnabgrenzung

Die Geltungsbereichsgrenze zwischen den Punkten B, C und D ist zugleich Stra-
Benbegrenzungslinie (siehe T.F. 18). Die Festsetzung ist erforderlich, da eine
zeichnerische Abgrenzung der StraBenbegrenzung auf Grund der Lage an der
Geltungsbereichsgrenze nicht méglich ist.

T.F. 18

Die Geltungsbereichsgrenze zwischen den Punkten B, C und D ist zugleich
StraBenbegrenzungslinie.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Da die Baugrundstiicke im Sonder- und den Gewerbegebieten unmittelbar an-
grenzend an die Bundesautobahn BAB 100 verlaufen, sind bei der Beantragung
von Baugenehmigungen fir Gebaude und Werbeanlagen gesonderte Antrage
gemanB § 9 FernstraBengesetzt (FStrG) bei der obersten StraBenbaubehdrde Ber-
lins zu stellen.

5.5 Immissionsschutz

Um eine vertragliche Integration der mit den Festsetzungen verbundenen magli-
chen baulichen Entwicklung in den stadtebaulichen Kontext der Umgebung - ins-
besondere mit Blick auf die vorhandenen nahe gelegenen Wohngebaude in der
Schwarzbacher StraBe und am Kurflrstendamm - zu gewéhrleisten, sind die Aus-
wirkungen der mdglichen Baulichkeiten auf die Schallimmissionen im Bereich der
schutzbedurftigen Nutzungen untersucht worden. Ziel der Untersuchungen war es,
die vorhandenen und zu erwartenden Immissionen zu ermitteln, sie mit den maB-
geblichen Orientierungswerten der DIN 18005 zu vergleichen und ggf. erforderli-
che MaBnahmen zum Schutz gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse zu
bestimmen. Die vorliegenden Untersuchungen® beinhalten die im Untersuchungs-
gebiet (Geltungsbereich sowie die betroffenen benachbarten Gebiete) einwirken-
den und die durch die Planung verursachten Immissionen hinsichtlich StraBen-
und Schienenverkehrslarm sowie Gewerbelarm. Die Berechnungen wurden far
den Prognosenulifall (d.h. ohne Berlcksichtigung der Planungen) und unter Zug-
rundlegung der geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanentwurfes fir den
Prognoseplanfall durchgeflhrt.

Grundlage fir die Immissionsberechnungen bilden die Daten des Verkehrsgutach-
tens® zur VerkehrserschlieBung einschlieBlich der Verkehrsprognose 2015. Die
Schallemission des StraBenverkehrs auf den &éffentlichen StraBen wurde geman

64 ALB - Akustik Labor Berlin, a.a.0.

65 GRI - Gesellschaft fir Gesamtverkehrsplanung, Regionalisierung und Infrastrukturplanung mbH: Verkehrliche
ErschlieBung fir das Bauvorhaben ,Neubau Bauhaus — Fachcentrum mit Stadtgarten und Drive — In — Arena in
Berlin — Halensee” auf einem Teil des Gelandes des ehemaligen Giterbahnhofs Verkehrsprognose 2015, Sep-
tember Juni 2009
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den Richtlinien RLS-90 aus der Verkehrsstarke, dem LKW-Anteil, der zulassigen
Hochstgeschwindigkeit, Anzahl der Fahrstreifen, der Art der StraBenoberflache
und der Neigung der StraBBe berechnet. In den Prognoseplanfall ist die geplante
Verlegung der Anbindung der PrivatstraBe eingegangen.

In die Ermittlung der Schallemissionen des Schienenverkehrs gehen die Gleise
der Berliner Ringbahn und ein derzeit ungenutztes Gleis fir den Glterzugverkehr
ein. Fir alle Gleise wurde die Fahrbahn als Schotterbett mit Betonschwellen (nach
Auskunft der Bahn AG) angenommen.

Far die Berechnungen wurden zwei Betrachtungsfalle untersucht:

- Prognosenullfall, d.h. Berlcksichtigung der vorhandenen gewerblichen Nut-
zung sowie der Verkehrsprognosedaten 2015, keine Bericksichtigung der
Neuplanung

- Prognoseplanfall, d.h. Berlcksichtigung der Neuplanung, des verbleibenden
Gewerbes sowie der Verkehrsprognosedaten 2015

Folgende Unterlagen liegen der Abwagung zu Grunde:

Schalltechnische und Luftschadstoffuntersuchung des Akustiklabors Berlin GbR
Nr. HAL 160109 P vom 14.07.2009 einschlieBlich der 1. Ergdnzung vom
1.12.2009, der 2. Erganzung vom 01.04.2010 und der 3. Erganzung vom
17.08.2010,

Untersuchung bezlglich der verkehrslarmbedingten Immissionen (Ausstattungs-
merkmale betroffener Gebdaude) im Bezirk Charlottenburg-Wilmersdorf (Be-
bauungsplan 4-27) in Berlin der Larmkontor GmbH, Hamburg vom 21.06.2010,

Schreiben des Anwaltsbiros [GaBner, Groth, Siederer & Coll.] Partnerschaft von
Rechtsanwélten vom 20.04.2010, 4.05.2010, 7.05.2010, 30.06.2010 und
24.08.2010.

Die maBgeblichen Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchung des Akustikla-
bors Berlin in der Fassung des 3. Erganzungsberichts vom 18.08.2010 werden im
Folgenden zusammenfassend dargestellt. Diese werden der Abwagung zugrunde
gelegt. Die durch den Bebauungsplan 4-27 ermdglichten Nutzungen werfen in
larmschutzrechtlicher Hinsicht drei Probleme auf:

a) Gewerbelarm durch die gewerbliche Tatigkeit auf den einzelnen Grundsticken

b) Larm in Form der den Nutzungen zurechenbaren Kfz-Bewegungen an der Ein-
/Ausfahrt bis zu den einzelnen Grundstlcken

c) Eine rechnerische Zunahme der Larmbelastung auf nahegelegenen Wohn-
grundstticken, die nicht auf eine nutzungsbedingte Zunahme des Verkehrsauf-
kommens, sondern auf Schallreflexionen der Larmimmissionen von der Bun-
desautobahn A100 durch die zu errichtenden Gebaude zuriickzuflihren ist.

Im Folgenden wird zu den Problemen a) und b) zusammen und gesondert zu c)
Stellung genommen werden.

Im Zusammenhang mit dem Gewerbeldrm ergab sich nach Auswertung der Er-
gebnisse der schalltechnischen Untersuchung in der Fassung vom 1.04.2010 die
Notwendigkeit, die der Prognose des kinftigen Verkehrsaufkommens (insbeson-
dere nachtlicher Lkw-Verkehr auf den Grundstiicken im Geltungsbereich) zugrun-
de gelegten Eingangsdaten abzusichern. Es erweist sich als geboten, nachtlichen
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Lkw-Verkehr, soweit er das Aufkommen im Bestand Uberschreitet, zu begrenzen.
Dies betrifft insbesondere den nicht auf die Planung bezogenen néachtlichen ,wil-
den“ Lkw-Park- und Ubernachtungsverkehr, soweit er auf der privaten Zufahrt-
straBe im Plangebiet stattfindet. Durch entsprechende Regelung im o&ffentlich-
rechtlichen Vertrag mit den Grundstickseigentimern wird eine die nachtlichen
Ein- und Ausfahrten und deren Anzahl begrenzende Schrankenregelung verbind-
lich festgelegt. Hinsichtlich der Verkehrsldrmbelastung der an den Geltungsbe-
reich angrenzenden Wohnbebauung ist bereits heute eine Situation anzutreffen,
die von Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte in ganz erheblichen GréBen-
ordnungen (tags um bis zu mehr als 17 dB(A) und nachts um bis zu mehr als 22
dB(A) bezogen auf die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV) gekennzeichnet
ist. Bereits im Bestand, d. h. im Prognose Null-Fall werden an einzelnen Immissi-
onsorten Beurteilungspegel von bis zu 76,7 dB(A) tags und bis zu 71,4 dB(A)
nachts erreicht. Das Problem liegt darin, dass bei einer ,worst-case-Betrachtung®
der auf Grundlage des Bebauungsplanentwurfes zusétzlich erméglichten Gebau-
dewande und der hiermit einhergehenden reflexionsbedingten zusatzlichen Im-
missionsbelastungen die an einer Vielzahl von Wohngebauden anzutreffenden
Beurteilungspegel von Uber 70 dB(A) tags und Uber 60 dB(A) nachts (in Abhan-
gigkeit von der Gebaudehdhe der geplanten Baukdrper) eine Erhéhung um bis zu
2,8 dB(A) erfahren kdnnen. Es stellt eine planerische Herausforderung des Ver-
fahrens dar, diese Situation angemessen zu wurdigen. In Rechtsprechung und
Literatur werden vielfach Werte von 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts als
Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung bezeichnet. Dabei handelt es sich jedoch
nicht um absolute Grenzwerte. Ob der durch die Planung verursachte Larmkonflikt
bzw. seine Verscharfung planerisch zu bewaltigen ist, richtet sich nicht zuletzt
nach den qualitativen Ausstattungsmerkmalen der betroffenen Wohnbebauung.
Die Wuirdigung des Konflikts hat maBgeblich in den Blick zu nehmen, welches
Schallschutzniveau der Fenster vorhanden ist. Dabei gilt es, insbesondere diejeni-
gen Gebdude zu identifizieren, bei denen das Schallschutzniveau derart niedrig
ist, dass eine planungsbedingte Erhéhung der Larmbelastung nur zumutbar er-
scheint, wenn den Eigentimern der betroffenen Geb&ude konkrete Mdglichkeiten
er6ffnet werden, das Schallschutzniveau durch Einbau von hochwertigeren Fens-
tern nachhaltig zu verbessern. Zur Gewahrleistung und insbesondere Finanzie-
rung dieser Angebote trifft der 6ffentlich-rechtliche Vertrag Regelungen mit wel-
chen Grundstlckseigentimern wie zu verfahren ist. Die betroffenen Eigentiimer
werden benachrichtigt.

Unabhangig hiervon wird im 6ffentlich-rechtlichen Vertrag geregelt, dass mit Aus-
nahme der dem Kurflirstendamm zugewandten Fassade, die Fassaden der im
Sondergebiet geplanten Gebaude so gegliedert ausgefihrt werden, dass von ei-
nem Mindest-Reflexionsverlust von 2 dB ausgegangen werden kann. Fir geplante
Gebaude im Gewerbegebiet sind die der Bundesautobahn A 100 zugewandten
Fassaden ebenfalls mit einem Mindest-Reflexionsverlust von 2 dB auszufthren.

5.5.1 Gewerbeldrm

Gewerbeldarm und Larmbelastung durch Verkehr auf der PrivatstraBe

Die Zufahrt zum B-Plangebiet — Sondergebiet und Gewerbegebiet — liegt an der
Schwarzbacher StraBBe. Es handelt sich dabei um die PrivatstraBe ,Am Giterbahnhof
Halensee®, deren Einmiindung in die Schwarzbacher StraBe auf Grundlage der Inhal-
te des Bebauungsplans verlegt werden und kinftig vor dem Gebaude Schwarzba-
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cher StraBBe 4 liegen soll. Dadurch kommt es am Immissionsort Schwarzbacher Stra-
Be 4 nachts zu einer rechnerischen Uberschreitung des Immissionsrichtwertes far
Wohnbebauung (40 dB(A)) um maximal 5,6 dB(A) flr den Beurteilungspegel. Der
Kfz-Larm an der Ein- und Ausfahrt stellt den kinftigen Nutzungen zurechenbaren
,<aewerbelarm® dar, so dass sich seine Beurteilung an den Vorgaben der TA L&rm
orientiert. Es handelt sich daher nicht um Verkehrslarm i.S.d. Verkehrslarmschutz-
verordnung, in deren Anwendungsbereich nur der Verkehrslarm auf éffentlichen
StraBen fallt.Die Besonderheit der vorliegenden Situation besteht darin, dass sich die
Ein- und Ausfahrt auf der Héhe des Sondergebiets befindet, wahrend die Gewerbe-
betriebe, die die Immissionsrichtwertlberschreitungen (durch nachtliche LKW-
Ausfahrten) verursachen, im deutlich weiter siddstlich gelegenen Gewerbegebiet
angesiedelt sind, was im Rahmen der Festsetzung von Emissionskontingenten rele-
vant ist (dazu unten, 2.).

1. Gewerbelarmimmissionen an der Ein- und Ausfahrt

Nachtliche Immissionsrichtwertliiberschreitungen am Immissionsort Schwarzbacher
StraBe 4 ergeben sich einerseits durch die dem Gewerbegebiet zuzurechnenden
nachtlichen LKW-Ausfahrten in der Zeit zwischen 05:00 und 06:00 Uhr morgens und
zum anderen durch die dem Sondergebiet zurechenbaren nachtlichen Kunden-PKW-
Ausfahrten nach 22:00 Uhr. Es ist von drei nachtlichen LKW-Ausfahrten auszugehen.
Diese Anzahl an Fahrten ist Uber eine entsprechende Regelung im o&ffentlich-
rechtlichen Vertrag als maximal zulassige festgelegt. Dies fihrt zu einer rechneri-
schen Uberschreitung des Immissionsrichtwertes nachts 40 dB(A) durch den Beur-
teilungspegel am Wohngebdude Schwarzbacher StraBe 4 bis um maximal
5,6 dB(A). Die Immissionsrichtwertiberschreitung fir den Maximalpegel liegt hier bei
maximal 6,7 dB(A). Da gemaB Ziffer 6.4 Abs.3 TA Larm fir die Beurteilung der
nachtlichen Gesamtbelastung (durch das Sondergebiet und das verbleibende Ge-
werbe) die unglnstigste volle Nachtstunde maBgebend ist, ist vorliegend hinsichtlich
der Gesamtgewerbebelastung auf die Stunde zwischen 05:00 und 06:00 Uhr mor-
gens (drei Gewerbe-LKW-Ausfahrten) abzustellen. Dennoch darf im Rahmen der
Abwagung nicht aus dem Blick verloren werden, dass auch das Sondergebiet durch
nachtliche PKW-Ausfahrten nach 22:00 Uhr zu — wenn auch geringflgigen — Immis-
sionsrichtwertiberschreitungen flir den Beurteilungspegel am Immissionsort
Schwarzbacher StraBe 4 beitragt. Der Plangeber hat die Problematik zu bewéltigen,
wie mit der rechnerischen Immissionsrichtwertiiberschreitung von immerhin bis zu
5,6 dB(A) auf 65,6 dB(A) — also fur sich genommen ein Wert im deutlich hérbaren
Bereich — fur den Beurteilungspegel am Wohngebaude Schwarzbacher StraB3e 4 im
Rahmen der Abwagung umzugehen ist. Der Larmgutachter schlagt im 3. Ergan-
zungsgutachten vom 17.08.2010 vor, neben der Festsetzung von Emissionskontin-
genten (ausschlieBlich) fir das Gewerbegebiet (siehe unten, 2.) folgende Aspekte als
fir die Abwagung ausschlaggebend zu berlcksichtigen, um die Vertretbarkeit der
Uberschreitungen zu belegen. Zusammenfassend geht es um folgende Punkte:

Uberschreitung der Maximalpegel bereits im Ist-Zustand

Entlastung durch kinftig tatsachliche Begrenzung der Lkw-Fahrten (Wegfall des
illegalen Parkverkehrs)

Vorbelastung durch allgemeinen Verkehrslarm, der nachts — auch am Immissionsort
Schwarzbacher StraBe 4 — mindestens 10 dB(A) hdher als die Beurteilungspegel
des Gewerbelarms ist. Der Gewerbelarm ist vorliegend ausschlieBlich Verkehrs-
larm. Wegen der Gleichartigkeit der Gerdusche erscheint eine subjektive Wahr-
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nehmung der auf den Gewerbe-Verkehrslarm zurlckzufihrenden Immissions-
richtwertlberschreitungen ausgeschlossen; die Regelung in Nr. 13.2.1 TA Larm
ist auf die vorliegende Konstellation tbertragbar und ware im Falle eines immissi-
onsschutzrechtlichen Konfliktes um die Verlegung der Zufahrt anwendbar mit der
Folge, dass diese zulassig ist.Die tatsdchlich vorhandene Gemengelage i.S.d. Zif-
fer 6.7 der TA Larm zwischen dem gewerblich bzw. bahnbetrieblich genutzten
Gebiet und dem angrenzenden Wohngebiet lasst es aufgrund der extrem hohen
Verkehrslarmbelastung angemessen erscheinen, die Immissionsrichtwerte flr
Mischgebiete heranzuziehen, so dass die Immissionsrichtwertlberschreitungen
als unerheblich einzustufen waren.

Im Einzelnen fahrt der Larmgutachter im 3. Erganzungsgutachten vom 17.08.2010
folgende Feststellungen aus:

,Die gemdB TA Ldrm auf der Grundlage der im Baunutzungsplan von Berlin und in
rechtskréftigen Bebauungspldnen festgesetzten baulichen Nutzungen angesetzten Im-
missionsrichtwerte (IRW) tags fir den Beurteilungspegel werden rechnerisch im Progno-
seplanfall von der Gesamtgewerbeldrmbelastung an den mafBgeblichen Immissionsorten
(I0) auBerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplans 4-27 eingehal-
ten. Nachts werden in der Gesamtbelastung rechnerisch die entsprechend in der bauli-
chen Nutzung anzusetzenden IRW fir die Beurteilungspegel im Eckbereich Auguste-
Victoria-StraBBe/Friedrichsruher-StraBe maximal um 2,0 dB(A) und Bereich Schwarzba-
cher StraBe gegenlber der verlegten Zufahrt um maximal 5,6 dB(A) (jeweils verursacht
durch die dem im Gewerbegebiet verbleibenden Gewerbe zuzurechnenden Kfz-Fahrten:
Hier drei LKW-Ausfahrten) und am Wohnhaus Storkwinkel 19 um 0,1 dB(A) (durch die im
Sondergebiet geplanten Nutzungen — Parkplatznutzung und Pkw-Ausfahrten nach 22:00
Uhr — verursacht) iberschritten. Durch dies im Sondergebiet geplanten Nutzungen sind
im Eckbereich Auguste-Victoria-StraBe/Friedrichsruher StraBe |IRW-Uberschreitungen
von maximal 1,5 dB(A) und im Bereich Schwarzbacher StraBBe gegentiber der verlegten
Zufahrt IRW-Uberschreitungen von maximal 0,5 dB(A) zu erwarten.

Die Immissionsrichtwerte fiir kurzzeitige Gerduschspitzen gemaB TA Ldrm werden an
den mabBgeblichen Immissionsorten (I0) auBerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches
des Bebauungsplans 4-27 tags eingehalten und nachts im Bereich der Wohnbebauung in
der Schwarzbacher StraBBe (hier insbesondere am 10 9) um maximal 6,7 dB(A) lber-
schritten. Ursache dieser Richtwertiberschreitung sind nicht die dem geplanten Baumarkt
zuzurechnenden Schallquellen, da mit den geplanten Nutzungen kein Lkw-Verkehr
nachts verbunden sein wird), sondern die Lkw-Vorbeifahrten und die damit verbundene
Erzeugung kurzzeitiger Gerduschspitzen des im Plangebiet verbleibenden Gewerbes auf
der PrivatstralBe am Glterbahnhof Halensee. Die IRW-Uberschreitung ergibt sich aus der
unmittelbaren Ndhe des 10 9 (Schwarzbacher StraBe 4) zu der im Planfall verlegten Zu-
fahrt der PrivatstraBe am Glterbahnhof Halensee. Uberschreitungen des IRW fiir kurz-
zeitige Gerduschspitzen sind im Ubrigen bereits jetzt vorhanden (s. Ergebnisse flir vor-
handenes Gewerbe im Prognose Nullfall in Tabelle 13 im Gutachten vom 14.07.2009).
Die Maximalpegel am 10 9 sind jedoch geringer, da sich die derzeit vorhandene Zufahrt
weiter vom 10 9 entfernt befindet als im Planfall angenommen. Flir einen direkt gegen-
Uber der jetzigen Zufahrt befindlichen Immissionsort vor dem WH Schwarzbacher StralBe
2 wéren die Uberschreitungen rechnerisch im Ist-Zustand noch héher, da derzeit die Pri-
vatstraBe gepflastert ist. Eine Uberschreitung des IRW durch kurzzeitige Gerduschspit-
zen ist Uberdies auch fiir den 10 9 im Ist-Zustand zu erwarten, da die Lkw in jedem Fall
auch an diesem IO vorbeifahren, nur in etwas gréBerer Entfernung.Die ermittelten Richt-
wert-Unterschreitungen tagstber von mindestens 1,7 dB(A) am unglinstigsten 10 (10 9)
ermdglichen flir das im Plangebiet verbleibende Gewerbe rechnerisch tags auch ein hé-
heres Verkehrsaufkommen, als fir den Prognoseplanfalltag (s. Tabelle 1; 512 Kfz mit 442
Pkw und 73 Lkw) angenommen. Rechnerisch wére tagsiber auch eine anndhernd dop-

74



Begriindung gem. § 9 Abs. 8 BauGB Bebauungsplan 4-27

pelt groBe Verkehrsmenge bei gleichbleibendem Verhéltnis Pkw/Lkw flr das im Plange-
biet verbleibende Gewerbe mdglich, ohne dass die entsprechenden IRW Tag geméaB TA
L&rm dberschritten wirden.

Der Gutachter regt an, folgende Sachverhalte in der Abwagung zu beachten:

»Ein- und Ausfahrten sowie Parkmdglichkeiten fiir die Kunden-Kfz sind fiir das Vorha-
ben zwingend erforderlich.

Einzige ErschlieBungsmdglichkeit flir das Plangebiet ist die Schwarzbacher Strafe.
Dies bedeutet zwangsléaufig, dass sowohl die dem im Sondergebiet geplanten Nutzun-
gen als auch die dem Gewerbegebiet zuzurechnenden Fahrzeuge die PrivatstraBe Am
Glterbahnhof Halensee fir die Ein- und Ausfahrt nutzen missen. Eine Verlegung der
Zufahrt in Richtung Ausfahrt Kurfiirstendamm der BAB A 100 wiirde (neben den damit
verbundenen verkehrlichen und baulichen Problemen, z.B. beziiglich der Rampe) die
oben genannten Immissionsrichtwertliberschreitungen nicht verhindern, diese wéren
lediglich vor anderen Wohnh&usern in der Schwarzbacher StralBe in der oben genann-
ten GréBenordnung zu erwarten.Fir den Ist-Zustand der Einmiindung der PrivatstralBe
in die Schwarzbacher StraBBe kénnten fiir die Zukunft ebenso drei LKW-Ausfahrten in
der lautesten Nachtstunde angenommen werden, ohne dass daflir eine immissions-
schutzrechtliche oder Baugenehmigung vorliegen musste. Im Ergebnis wirden sich fiir
mehrere Immissionsorte in der Schwarzbacher StraBe Immissionsrichtwertiiberschrei-
tungen durch Beurteilungspegel und kurzzeitige Gerduschspitzen ergeben. Aufgrund
des in der Vergangenheit praktizierten néchtlichen Parkens auf der PrivatstraBe (ins-
besondere auch von LKW) wére fir den Ist-Zustand sogar von einer héheren Anzahl
als drei LKW-Fahrten fir die lauteste Nachstunde auszugehen.Erklartes Ziel des
Plangebers ist es, das Parken auf der PrivatstraBe Am Glterbahnhof Halensee vor al-
lem nachts in Zukunft zu unterbinden. Empfohlen wird daher, eine Schrankenanlage
fur die Ein- und Ausfahrt zu installieren, die nachts nur eingeschrankt passierbar ist.
Durch technische MaBnahmen sollte die Ausfahrt der Lkw in der Nachtzeit ohne Hal-
ten an den Schranken ermdéglicht werden.Unter Bertiicksichtigung des vorstehenden
Anstrichs wirde somit auch dem Verschlechterungsverbot und dem Verbesserungs-
gebot gemaB BauGB entsprochen.

Die fiir dies im Sondergebiet geplanten Nutzungen rechnerisch ermittelten Uberschrei-
tungen des Immissionsrichtwertes Nacht gemdB TA Larm fiur allgemeine Wohngebiete
sind zum einen geringflgig und betreffend zum anderen nur einige Wohnh&user.Die von
den Immissionsrichtwertiberschreitungen nachts (durch das verbleibende Gewerbe und
durch die im Sondergebiet geplanten Nutzungen) betroffene Wohnbebauung ist sehr ho-
hen Verkehrsgerduschimmissionen insbesondere von der BAB 100, aber auch von der
Schwarzbacher StraBe und dem Kurfiirstendamm ausgesetzt. Die nachts vor der betrof-
fenen Wohnbebauung ermittelten Beurteilungspegel der Verkehrsgerdusche sind tags
um mindestens 15 dB(A) und nachts um mindestens 10 dB(A) héher als die Beurtei-
lungspegel des Gewerbeldrms. Fir die durch Kfz-Fahrten (PKW und LKW) auf der
Schwarzbacher StraBBe vor der Wohnbebauung erzeugten Maximalpegel ist davon aus-
zugehen, dass diese aufgrund der geringeren Entfernungen zu den Immissionsorten vor
der Wohnbebauung in der Schwarzbacher StraBe héher sind, als die flir den Gewerbe-
larm berechneten, mit dem einzigen Unterschied, dass sie auf einer &ffentlichen Ver-
kehrsflédche erzeugt werden. Eine Ortung auch der Maximalpegel hinsichtlich ihrer Quelle
(private oder o6ffentliche Verkehrsfldche) erscheint fir die Anwohner aus der Sicht des
Gutachters nur schwer, wenn tberhaupt mdglich. Entsprechend gering wére ein ,zusétz-
liches*” Stérpotenzial. Die in der schalltechnischen Untersuchung betrachteten Gerdusch-
quellen nachts sind vor allem Gerdusche des flieBenden Verkehrs (Kfz-Fahrten) und da-
mit als ortsublich einzustufen. Fir genehmigungsbedtirftige Anlagen trifft Nr. 3.2.1 der TA
Larm die Aussage, dass die Genehmigung wegen einer Uberschreitung der Immissions-
richtwerte nicht versagt werden kann,
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,wenn infolge stdndig vorherrschender Fremdgerdusche keine zusétzlichen sch&dli-
chen Umwelteinwirkungen durch die zu beurteilende Anlage zu befiirchten sind. Dies
ist insbesondere dann der Fall, wenn fir die Beurteilung der Gerduschimmissionen
der Anlage weder Zuschldge fir Ton- und Informationshaltigkeit noch eine Bertck-
sichtigung tief frequenter Gerdusche nach Nr. 7.3 erforderlich sind und der Schall-
druckpegel LAF (t) der Fremdgerdusche in mehr als 95 % der Betriebszeit der Anlage
in der jeweiligen Beurteilungszeit nach Nr. 6.4 héher als der Mittelungspegel LAeq der
Anlage ist.”

Im lbertragenen Sinne ist diese Regelung auch flir nichtgenehmigungsbedlirftige Anla-
gen (wie die hier zu beurteilenden geplanten Nutzungen bzw. flir Allgemeinheit fir alle
Schallquellen im Plangebiet) anwendbar. Flir die der Beurteilung zu Grunde zu legende
lauteste volle Stunde innerhalb der Nachtzeit (je nach Lage des Immissonsortes entwe-
der 22:00 bis 23:00 Uhr, bei einer zur sicheren Seite fiir die Nachbarschaft hin ange-
nommenen Offnungszeit des Baumarktes 22:00 Uhr oder 05:00 bis 06:00 Uhr fir Kfz-
Fahrten, die dem Gewerbegebiet zuzurechnen sind) ist mit Sicherheit der Schalldruckpe-
gel LAF (t) der Fremdgerdusche in mehr als 95 % der Betriebszeit der Anlage(n) héher
als der Mittelungspegel der Anlage(n). Auch ohne Bebauungsplan wiirde die I&rmimmis-
sionsschutzrechtliche Beurteilung geplanter Nutzungen auf dem Geldnde des ehemali-
gen Glterbahnhofs Halensee vor allem auch den vorstehenden Aspekt des hohen
Fremdgeréduschpegels zu berticksichtigen haben. Die im Baunutzungsplan von Berlin ent-
lang der Schwarzbacher StralBe sowie zwischen Auguste-Viktoria-StralBe und Friedrichs-
ruher StraBBe festgesetzten allgemeinen Wohngebiete befinden sich in der Néhe eines
stddtebaulich zwar nicht geordneten, aber dennoch in der Vergangenheit gewerblich ge-
nutzten Bereiches, der formal bahnbetrieblichen Zwecken gewidmet war. Mit Verweis auf
Nr. 6.7 der TA Larm

.Wenn gewerblich, industriell oder hinsichtlich ihrer Gerduschauswirkungen vergleich-
bar genutzte und zum Wohnen dienende Gebiete aneinandergrenzen (Gemengela-
gen), kénnen die fir die zum Wohnen dienenden Gebiete geltenden Immissionsricht-
werte auf einen geeigneten Zwischenwert der fir die aneinandergrenzenden Gebiets-
kategorien geltenden Werte erhéht werden, soweit dies nach der gegenseitigen Pflicht
zur Rucksichtnahme erforderlich ist. Die Immissionsrichtwerte fir Kern-, Dorf- und
Mischgebiete sollen dabei nicht lberschritten werden. Es ist vorauszusetzen, dass
der Stand der Ldrmminderungstechnik eingehalten wird.*

kann man hier vom Vorliegen einer Gemengelage ausgehen. Dementsprechend wé-
ren far die in diesen Bereichen gelegenen schutzwirdigen Nutzungen auch héhere
Immissionsrichtwerte als die gemanB festgesetzter baulicher Nutzung und TA Larm an-
gesetzten Immissionsrichtwerte fir allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) tags und 40
dB(A) nachts gerechtfertigt. Aus gutachterlicher Sicht kénnten hier der Abwédgung so-
gar die Immissionsrichtwerte flir Mischgebiete (60 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts fir
die Beurteilungspegel, 90 dB(A) tags und 65 dB(A) nachts fiir kurzzeitige Gerdusch-
spitzen) zu Grunde gelegt werden. Uberdies stehen die Festsetzungen der baulichen
Nutzungen des Baunutzungsplans von Berlin insbesondere fiir die Bereiche der
Wohnbebauung an der Schwarzbacher StraBe und westlich der BAB A 100 als allge-
meine Wohngebiete in krassem Widerspruch zu der vorhandenen hohen Verkehrs-
ldrmbelastung vor allem durch die BAB A 100.”

Der Larmgutachter weist abschlieBend darauf hin, dass die duBerste Grenze des
(L&rm-)Immissionsschutzniveaus die Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung bilde
und hierfar allgemein Werte Uber 60 bzw. 65 dB(A) nachts genannt wirden. Die
Richtwerte der TA Larm seien keinesfalls mit der Gefahrengrenze gleichzusetzen,
die Zulassigkeit einer Richtwertlberschreitung sei der TA immanent. Unter immis-
sionsschutzrechtlichen Aspekten stiinden die von dem geplanten Baumarkt aus-
gehenden Schallimmissionen dessen Zulassigkeit daher nicht entgegen. SchlieB3-
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lich weist der Larmgutachter noch auf die Schutzbedurftigkeit der Nutzungen in-
nerhalb des Plangebiets hin:

L,Unbestritten gelten auch fir planungsrechtliche mégliche schutzwirdige Nut-
zungen (Bdros) innerhalb des Sonder- und des Gewerbegebietes die Immissi-
onsrichtwerte geméaB TA Ldrm (65 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts). Die Auf-
nahme entsprechender weiterer Festsetzungen ist weder aus dem Konfliktbe-
wéltigungsgebot in rechtlicher Hinsicht erforderlich noch in schalltechnischer
Hinsicht méglich. Im Bebauungsplanverfahren wird dieser ggf. vorhandene
Konflikt als grundsétzlich Iésbar erkannt. Die fir die Bewéltigung dieses Kon-
flikts erforderliche Feinsteuerung kann in den dem Bebauungsplanverfahren
nachgeordneten Einzelgenehmigungsverfahren stattfinden. Ein solcher Kon-
flikttransfer ist grundsétzlich zuldssig.

Zusammenfassend bleibt festzuhalten, dass die rechnerischen Immissionsricht-
wertliberschreitungen am Immissionsort Schwarzbacher StraB3e 4, die auf 3 nacht-
liche Lkw-Fahrten aus dem Gewerbegebiet zurlickzufihren sind, hinnehmbar bzw.
zumutbar sind, da sie aufgrund der Verkehrslarmbelastung der 6ffentlichen StraBBe
nicht wahrnehmbar sind, zumal aufgrund der gegebenen Gemengelage ohnehin
eher der Immissionsrichtwert fir Mischgebiete anzusetzen ist. Uberdies tritt durch
die im &ffentlich-rechtlichen Vertrag festgeschriebene Verkehrsregulierung im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans insgesamt eine Verbesserung der Situation
ein: Aufgrund einer Ein- und Ausfahrtsschranke wird der nachtliche Kfz-Zu- und
Abfahrtsverkehr sicher begrenzt. Deshalb steht die Notwendigkeit einer Verlegung
der Zufahrt den geplanten Nutzungen nicht entgegen.

2. Festsetzung von Emissionskontingenten

Dem Umstand Rechnung tragend, dass die Gerauschimmissionsprognose fiir den
im Sondergebiet geplanten Baumarkt zwar nachts zu geringfiigigen Uberschrei-
tungen der Immissionsrichtwerte flr die Beurteilungspegel kommt, der geplante
Baumarkt im Sondergebiet jedoch immissionsschutzrechtlich u. a. aufgrund der
hohen Fremdgerauschbelastung (Ziffer 3.2.1 TA Larm) genehmigungsféhig ware,
wurde eine Gerauschkontingentierung fiir das Sondergebiet als entbehrlich ange-
sehen. Der Gutachter betont in diesem Zusammenhang lediglich, dass es geboten
sei, die den Prognosen zu Grunde gelegten Grundannahmen (kein Uber die An-
nahmen hinausgehender regelméaBiger nachtlicher LKW-Verkehr, Schrankenrege-
lung, Offnungszeiten bis maximal 22:00 Uhr) anderweitig, insbesondere im 6ffent-
lich-rechtlichen Vertrag, abzusichern bzw. den Nachweis der Einhaltung der Be-
stimmungen der TA Larm im Baugenehmigungsverfahren zu flhren. Die Festset-
zung von Emissionskontingenten fiir das Gewerbegebiet wird hingegen empfoh-
len. Die rechtliche Grenze von Festsetzungen zur Gerauschkontingentierung, die
sich daraus ergibt, dass die Zweckbestimmung des Baugebiets insgesamt ge-
wahrt bleiben muss, kann vorliegend eingehalten werden. Hierbei sei auch zu be-
ricksichtigen, dass aufgrund der Kontur des Plangebiets die Schallimmissionen
direkt aus dem Gewerbegebiet die Beurteilungspegel an den kritischen Immissi-
onsorten in der Nahe des Sondergebietes im Wesentlichen nicht weiter erhéhen,
da die Entfernungen zu groB sind. Nach gutachterlicher Einschatzung® ist daher
der Nachweis der Einhaltung der Emissionskontingente im Baugenehmigungsver-

66 ALB Akustik-Labor Berlin, 3. Ergdnzung vom 17. August 2010 zum Bericht-Nr. HAL 160109 P vom 14. Juli 2009,
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fahren moglich. Die Festsetzung der Emissionskontingentierung bezieht sich auf
die Gewerbegebiete 1 und 2 gleichermaBen. GemaB § 1 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO
kénnen Festsetzungen getroffen werden, die das Baugebiet nach Art der Betriebe
und Anlagen und deren besondere Bedulrfnisse gliedern. Die Festsetzung kann
auch for mehrere Gebiete einer Gemeinde im Verhaltnis zueinander getroffen
werden. Dies trifft flr die Festsetzung zu. Das Gewerbegebiet ist eines von mehre-
ren gewerblichen Bauflachen in der nadheren Umgebung. Insbesondere die ge-
werblichen Bauflachen sldlich der Paulsborner StraBe zwischen der Seesener
StraBe und dem Bahngeldnde sind in die Betrachtung eingeflossen. Bei diesen
Flachen handelt es sich um Bauflachen im unbeplanten Innenbereich, in denen
keine Emissionskontingente verbindlich sind. Das vorliegende Larmgutachten hat
diese Flachen sowie deren Immissionen in den Berechnungen berucksichtigt.

Abwé&gung

Die von dem Gutachter ermittelten Feststellungen und Ergebnisse sind plausibel
und belastbar. Hinsichtlich der Belastbarkeit der der Gewerbelarmberechnungen
zu Grunde gelegten Eingangsdaten ist das Problem in den Blick zu nehmen, dass
nachtlicher LKW-Verkehr, der auf den Grundstiicken der Gewerbegebiete mdglich
sein muss und erfahrungsgemans in der Vergangenheit auch stattfand, sicher be-
grenzt werden muss, soweit es sich um nicht erforderlichen ,Fremdverkehr han-
delt. Zur Verhinderung dieses Verkehrs wird Uber den 6ffentlich-rechtlichen Ver-
trag eine zweckmaBige Zu- und Abfahrtsbeschrankung in Form einer Schranken-
anlage geregelt. Im Hinblick auf die Umsetzung der Emissionskontingente werden
die Auswirkungen der Emissionskontingente gewdirdigt und im Ergebnis fur ver-
tretbar gehalten. Neuer zukinftiger nachtlicher LKW-Zufahrtsverkehr ist demnach
auszuschlieBen, wenn es sich um regelmaBigen Verkehr handeln sollte. Die Ei-
gentimer der Grundstlicke in den Gewerbegebieten sind daher durch die baupla-
nungsrechtliche Regelung bedeutsamen Einschrankungen hinsichtlich ihrer Nut-
zungsmaoglichkeiten unterworfen. Dies ist jedoch vertretbar, da kinftige Nutzun-
gen, die zwingend auf nachtliche LKW-Belieferungen angewiesen sind, an dieser
Stelle nicht zu erwarten sind und deshalb auch unterbleiben kénnen. Im &éffentlich-
rechtlichen Vertrag wurden entsprechende Regelungen vereinbart. Rechtsgrund-
lage fur die Festsetzung einer Larmkontingentierung ist hier § 1 Abs. 4 Nr. 2
BauNVO. Da im Hinblick auf die gleichartigen Beschréankungen fur beide Gewer-
begebiete davon ausgegangen wird, dass hier keine echte Gliederung der Bauge-
biete vorliegt, wird auf die Méglichkeit abgestellt, dass es sich hier um eine Gliede-
rung in Bezug auf die anderen Gewerbegebiete des Bezirks im naheren und wei-
teren Umfeld handelt (Fischer/Tegeder: Gerauschkontingentierung als Konfliktl6-
sung in der Bauleitplanung, NVwZ 2005, Heft 1, Nr. IV 1. Abs. 4 und folgende). Es
sind in den Gewerbegebieten nur solche Betriebe und Anlagen zulassig, deren
Larmemissionen so weit begrenzt sind, dass die in der nachfolgenden Tabelle an-
gegebenen Emissionskontingente Lgk hach DIN 45 691 weder tags (6.00 bis 22.00
Uhr) noch nachts (22.00 bis 6.00 Uhr) Uberschritten werden (siehe T.F. 15):

Baugebiet Lk, tags LEK, nachts
Gewerbegebiete 62 dB(A) 47 dB(A)

Fir den im Geltungsbereich dargestellten Richtungssektor G erhéhen sich die
Emissionskontingente Lex; tags und nachts um folgende Zusatzkontingente Lgk.

Zus-
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RiChtUﬂgSSthOf VOn biS LEK! tagsy ZUs. LEK’ nachtsy ZUus.
G 313° 143° 3 dB(A) 3 dB(A)
0°ist Norden, Uhrzeigersinn, Bezugspunkt ( x = 17460, y = 18450)

T.F. 15

In den Gewerbegebieten sind nur Betriebe und Anlagen zuldssig, deren Larm-
emissionen so weit begrenzt sind, dass die in der nachfolgenden Tabelle an-
gegebenen Emissionskontingente Lex nach DIN 45 691:2006-12, ,Gerédusch-
kontingentierung” weder tags (6.00 bis 22.00 Uhr) noch nachts 22.00 bis 6.00
Uhr) Gberschritten werden:

Baugebiet Lex tags L ek, nachts
Gewerbegebiete 62 dB(A) 47 dB(A)

Die Priifung der Einhaltung erfolgt nach DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5.

Fir den im Geltungsbereich dargestellten Richtungssektor G erhéhen sich die
Emissionskontingente Lgx; tags und nachts um folgende Zusatzkontingente
LEK, zus-

Richtungssektoren und mégliche Zusatzkontingente in dB

Richtungssektor | von bis LEx tags, zus. Lex nachts, zus.
G 313° 143° 3dB(A) 3dB(A)
0 °ist Norden, Uhrzeigersinn, Bezugspunkt ( x = 17460, y = 18450)

Die Prifung der planungsrechtlichen Zuldssigkeit des Vorhabens erfolgt nach
DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5, Anhang A, Abschnitt A 2.

(§ 9Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 1 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO)

Der Bebauungsplan enthalt den technischen Hinweis, dass die der textlichen
Festsetzung Nr. 15 zugrundeliegende DIN Norm 45691 im Bezirksamt zur Ein-
sichthahme bereitgehalten wird.

5.5.2 StraBen- und Schienenverkehr
Verkehrslarmreflexionen

Feststellungen des Gutachters

Die Ergebnisse der Verkehrslarmberechnungen lassen aus gutachterlicher Sicht
folgende Schlussfolgerungen zu®’:

111-

Die in der 16. BImSchV definierten Immissionsgrenzwerte (IGW) werden bereits im
Prognosenullfall vor den dem Plangebiet ndchstgelegenen schutzwiirdige Nutzungen

vgl. zweite Ergédnzung vom 01.04.2010 zum Bericht Nr. HAL 160109 P vom 14.07.2009
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erheblich (tags um bis zu mehr als 17 dB(A) und nachts um bis zu mehr als 22 dB(A))
Uberschritten.

2.

Fir die schutzwiirdigen Nutzungen aufBerhalb des Geltungsbereiches des Bebau-
ungsplans 4-27 ergeben sich fiir den Prognoseplanfall im Vergleich zum Prognosenull-
fall Maximalerh6hungen der Beurteilungspegel von 2,7 dB(A) tags und 2,8 dB(A)
nachts. Pegelerhéhungen um mehr als 3 dB(A) werden rechnerisch nicht ermittelt.
Damit ist eines drei Kriterien gem. Nr. 7.4 der TA Larm nicht erfillt. Da diese drei Krite-
rien kumulativ gelten missen, sind die in Nr. 7.4 ggf. zu erwdgenden organisatori-
schen MaBnahmen nicht notwendig. Ursachen flir die Pegelerhéhungen im Prognose-
planfall gegeniiber dem Prognosenullifall sind:

Durch die geplanten Gebdude im Sondergebiet und vor allem durch die rechnerisch be-
riicksichtigten planungsrechtlich maximal méglichen Gebdude im Gewerbegebiet kommt
es zur Erhéhung der Reflexionsanteile. Durch die mit den geplanten Nutzungen verbun-
dene geringfligige Erhéhung der Verkehrsstédrke der Schwarzbacher StraBBe und die damit
verbundene Erhéhung der Emissionspegel tags um maximal 1,2 dB(A) kommt es im Be-
reich der Bebauung an der Schwarzbacher StraBe zwischen Einmiindung Kurfiirsten-
damm und Einmindung Ausfahrt AS Kurfiirstendamm zu Pegelerhéhungen tags.

(...) Fur die schutzbedlirftigen Nutzungen am Kurfirstendamm betragen die
Pegelerhéhungen im Planfall verglichen mit dem Nullfall maximal 0,6 dB(A)
tags und 0,4 dB(A) nachts. Alleinige Ursache daftr ist in diesem Bereich die
Reflexion am geplanten Gebdude im Nordteil des Sondergebiets, da der Ein-
fluss der anderen Verkehrsschallquellen (insbesondere der Schwarzbacher
StraBe mit erhbhten Emissionspegeln im Prognoseplanfall) vernachléssigbar
ist. Im Bereich der Bebauung in der Schwarzbacher StraBe und der StraBe
Storkwinkel sind im Plan- gegeniber dem Nullfall tags zwar Pegelerhéhungen
von maximal 1,1 dB(A) zu erwarten, nachts bleiben die Pegel im Planfall jedoch
nahezu gleich bzw. werden wegen der nachts im Planfall geringeren Verkehrs-
stdrken der Schwarzbacher StraBBe sogar kleiner. In diesem Bereich wirken ge-
gensétzliche Faktoren wie folgt:

- Immissionspegelerhbhend durch die Emissionspegelerhbhung tags vor al-
lem der Schwarzbacher StraBe und durch die erhéhte Reflexion (trotz An-
nahme gegliederten Fassaden — mit Ausnahme der Fassade zum Kurf(irs-
tendamm hin — fiir die im Sondergebiet geplanten Gebdude) infolge geplan-
ter Geb&ude tags und nachts.

- Immissionspegelverringernd aufgrund der Abschirmung der vergleichsweise
hohen Schallemissionen des Kurflirstendamms durch die geplanten Ge-
bdude im Sondergebiet tags und nachts sowie der Verringerung der Emis-
sionspegel der Schwarzbacher StralBe im Planfall nachts.

Fir die der Auguste-Viktoria-StraBe zugewandte und die Wohnbebauung in der
WangenheimstraBe sind im Planfall gegeniiber dem Nullfall nur marginale Pegel-
dnderungen zu erwarten.

In den Mischgebieten und allgemeinen Wohngebieten nordéstlich der Bahnanla-
gen sind im Planfall wegen der zusétzlichen Abschirmung der Schallimmissionen
der BAB A 100 durch eine Bebauung im Plangebiet gréBtenteils Pegelverringerun-
gen zu erwarten.

Pegelerhéhungen um mehr als 1 dB(A) im Prognoseplanfall gegeniiber dem Prog-
nosenullfall sind vor allem fiir die der geplanten Drive-In-Halle und den im Gewer-
begebiet berticksichtigten Gebduden sldwestlich gegeniberliegenden Gebé&ude
zu erwarten. Die einzig maBgebliche Ursache flir die Pegelerhéhungen in diesem
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Bereich sind zusétzliche Reflexionen an den der BAB A 100 zugewandten Fassa-
den der oben genannten Gebé&ude. (...)

Im Prognoseplanfall sind demnach fiir keinen Immissionsort infolge einer (mit der
Aufstellung des Bebauungsplans einhergehenden) Erhéhung des Verkehrsauf-
kommens und damit einer Erhéhung der Emissionspegel Offentlicher StraBBen
erstmalige Uberschreitungen bzw. weitere Erh6hungen der mit 70 dB(A) tags und
60 dB(A) nachts angesetzten Schwellenwerte Gesundheitsgefdhrdungen zu erwar-
ten. Erstmalige Uberschreitungen der 0.9. Schwellenwerte bzw. weitere Erhéhun-
gen sind ausschlieBlich zuséatzlich mdglichen Reflexionen an planungsrechtlich
méglicher Bebauung im Planfall geschuldet. (...)

Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV als (angenommene) Grenzen schadli-
cher Umwelteinwirkungen werden bereits im Prognosenullfall ohne Neuplanung an
fast allen berticksichtigten Immissionsorten auBerhalb des Plangebietes weit liber-
schritten. Im Prognoseplanfall kommt es zu Erhéhungen der Beurteilungspegel
verglichen mit dem Prognosenullfall. Da jedoch mit den Planungen kein erheblicher
baulicher Eingriff i.S.d. Verkehrsldrmschutzrichtlinie 1997 verbunden ist, d.h. die
Erhéhung der Beurteilungspegel nicht auf solchen baulichen Eingriff zurlickzufth-
ren ist, fallt die Neuplanung nicht in den Anwendungsbereich der 16. BImSchV. Ein
Anspruch im Sinne vorgenannter Verordnung auf passive SchallschutzmaBnah-
men flr Bestandsgebdude besteht somit nicht. Pegelerhbhungen im Prognose-
planfall durch den mit den geplanten Nutzungen verbundenen zusétzlichen Ver-
kehr (d.h. durch Erhéhungen der Immissionspegel von StraBBen) ergeben sich nur
fir die Wohnbebauung in der Schwarzbacher StraBe und auch nur tagstber. Die
im Prognoseplanfall rechnerisch ermittelten Pegelerh6hungen fir die Wohngeb&u-
de in der Schwarzbacher StraBe sind jedoch fiir fast alle Gebdude kleiner als
1 dB(A) und betragen maximal 1,1 dB(A). Die fir die Gebdude in der Schwarzba-
cher StraBe im Prognoseplanfall ermittelten Beurteilungspegel lberschreiten die
Werte von 70/60 dB(A) tags/nachts nicht.

Sofern Pegelerh6hungen im Prognoseplanfall gegeniiber dem Prognosenullifall fiir
andere Bereiche als fiir die Bebauung in der Schwarzbacher StraBe ermittelt wur-
den, sind diese Erh6hungen die Folge zusétzlicher Reflexionen an Fassaden der im
Plangebiet geplanten bzw. planungsrechtlich méglichen Bebauung. Solcher Art Pe-
gelerhbhungen von maximal 2,8 dB(A) wurden vor allem fiir die Bebauung zwi-
schen Friedrichsruher, Auguste-Viktoria- und Orber StraBe ermittelt. Aktive Larm-
schutzmaBnahmen (wie beispielsweise Ladrmschutzwénde z.B. an der Schwarzba-
cher StraBe) kommen aus stddtebaulichen und schalltechnischen Griinden (bis zu
sechsgeschossige zu schitzende Wohnbebauung) nicht in Frage und sind ange-
sichts der Berechnungsergebnisse auch nicht gerechtfertigt. Da die vorherrschende
Verkehrsgerduschquelle fiir den Untersuchungsraum die BAB A 100 ist, wirden
Ladrmschutzwénde im Plangebiet selbst (berdies nicht zu einer Verminderung der
Verkehrsldrmimmissionen im oben genannten von Pegelerh6hungen durch zusétz-
liche Reflexionen besonders betroffenen Bereich fihren.

Im Prognosenullfall (PNF) und/oder Prognoseplanfall (PPF) wurden im Ergebnis der
Verkehrsldrmberechnungen die Bebauung in der Nachbarschaft des Plangebiets auch
Beurteilungspegel von mehr als 70 dB(A) tags und/oder von mehr als 60 dB(A) ermit-
telt. Diese Pegel werden in der Literatur oft als Schwellenwerte fiir eine mégliche Ge-
sundheitsgefdhrdung angesehen. Durch die mit den im Sondergebiet geplanten Ntu-
zungen und durch mit dem Gewerbegebiet zu erwartenden Verkehre sind jedoch fiir
keinen Immissionsort mit Beurteilungspegeln von >=70dB(A) tags und/oder
>=60 dB(A) nachts im Prognosenullfall infolge einer durch die geplanten Nutzungen
verursachten Erhéhung des Verkehrsaufkommens und damit einer Erhéhung der
Emissionspegel ffentlicher StraBen weiterer Erhéhungen bzw. erstmalige Uberschrei-
tungen der o0.g. Schwellenwerte im Prognoseplanfall zu erwarten.
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Aus ldrmschutzfachlicher (aber auch aus rechtlicher) Sicht stellen sich im Ergebnis der
Untersuchungen folgende Fragen:

1.

2.

Ist der dargestellte Konflikt einer ausschlieBlich durch Reflexionen an planungs-
rechtlich méglicher Bebauung im Prognoseplanfall bedingten Pegelerh6hung und
(weitergehend betrachtet) erstmaligen oder weitergehenden Uberschreitungen zu-
néchst willkirlich definierter Schwellenwerte der Abwégung im Prinzip zugénglich?

Kann der unter Punkt 1 dargestellte Konflikt, sofern er einer Abwédgung zugénglich
ist, auf diesem Wege liberwunden werden?

Folgende Sachverhalte gilt es zu beachten:

a)

b)

d)

Als bedenklich gelten Pegelerh6hungen vor allem dann, wenn sogenannte
Schwellenwerte der Gesundheitsgefdhrdung (siehe Kuschnerus/38) erstmalig oder
weitergehend (lberschritten werden. Diese Schwellenwerte wurden in der schall-
technischen Untersuchung zum Bebauungsplanverfahren mit 70 dB(A) tags,
60 dB(A) nachts angesetzt. In der Rechtsprechung finden sich im Ergebnis der
Wiirdigung des jeweiligen Einzelfalles fiir diese Schwellen durchaus noch andere
Werte (z.B. fir ein Wohnhaus in einem allgemeinen Wohngebiet von 75/76 dB(A)
tags und 67 dB(A) nachts (Fickert/Fieseler, Teil C, § 15 Rn. 15/39/).

An jeder StraBe kommt es — z.B. im Falle einer baulichen LiickenschlieBung —
durch zusétzliche Reflexionen zu Pegelerh6hungen an den gegentiberliegenden
schutzwiirdigen Nutzungen. An verkehrsreichen StraBen sind dabei durchaus auch
erstmalige oder weitergehende Uberschreitungen von Schwellenwerten mdéglich.
Auch fiir den Fall eines Einzelbauvorhabens, dessen Zuldssigkeit sich nach den
Bestimmungen von § 34 BauGB/6/ richten wirde, muissten die Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse gewahrt bleiben. Der Bewertung missten
wiederum Schwellenwerte zugrunde gelegt werden. Bei verkehrsreichen StralBen
im innerstadtischen Bereich wére zu erwarten, dass auch ein Einzelbauvorhaben
zu Schwellenwertiiberschreitungen an den benachbarten (gegeniberliegenden)
Bebauungen flihren wiirde. Ob aufgrund dieser Tatsache eine Baugenehmigung
versagt ware, ist nicht dokumentiert. Umgekehrt stellt sich auch die Frage, ob eine
Abrissgenehmigung fiir einen Schallabschirm des Gebdudes versagt werden wiir-
de, weil es flr die im Schallschatten liegende Bebauung danach wesentliche (bis
hin zu Schwellenwertiiberschreitungen) lauter wir. {(...)

Pegelerhbhungen in der GréBenordnung von bis zu 1 dB(A) sind nach vorherr-
schender wissenschaftlicher Meinung subjektiv nicht wahrnehmbar. Die subjektive
Wahrnehmung von Pegelerh6hungen im Bereich zwischen 1 und 2 dB(A) ist zu-
mindest umstritten. Pegelerhéhungen von mehr als 3 dB(A) sind subjektiv wahr-
nehmbar.

Den Festsetzungsmdglichkeiten im Bebauungsplan sind Grenzen gesetzt. Die An-
nahme einer gegliederten Fassadengestaltung fast aller Fassaden der im Sonder-
und Gewerbegebiet méglichen Gebdude wiirde rechnerisch bereits eine Ldrmmin-
derungsmaBnahme berticksichtigt (als bauliche oder sonstige technische Vorkeh-
rung i.S.v. § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB). Gegen eine gegliederte Gestaltung (mit ei-
nem Reflexionsverlust von mindestens 2 dB) der am Kurfiirstendamm direkt zuge-
wandten Fassade sprechen vor allem stadtebauliche Griinde. Es steht im Ubrigen
in Frage, ob die Festsetzung einer gegliederten Fassadengestaltung rechts-
sicher wére, da eine solche Festsetzung Bezug auf die RLS-90/10/ nehmen
mdsste, die als technische Baubestimmung in Berlin u.E. nicht eingefiihrt
ist.



Begriindung gem. § 9 Abs. 8 BauGB Bebauungsplan 4-27

e) Fir die im Sondergebiet (....) geplanten Gebdude kann eine entsprechende
reflexionsgeminderte Fassadengestaltung z.B. (ber einen stddtebaulichen
Vertrag verbindlich vereinbart werden. {(...)

f) Die Berechnungen unter Berticksichtung méglicher Héhen der Geb&dude im
Gewerbegebiet zeigen, dass es flir die von den zusétzlichen Reflexionen
besonders betroffene Bebauung sidwestlich der BAB100 glinstiger wére,
eine maéglichst niedrige Héhe fir die Bebauung im Gewerbegebiet festzu-
setzen; fur die schutzwirdigen Gebiete norddéstlich der Bahnanlagen wére
dagegen wegen der besseren Schirmwirkung eine mdglichst groBe Hbéhe
glnstiger.

g9) Die Modellannahme einer den Baugrenzen im Gewerbegebiet in den
Grundrissen entsprechenden Bebauung stellt ein worst-case flr die schall-
technischen Berechnungen dar, der real aller Wahrscheinlichkeit nach nicht
zu erwarten ist. (...)

Abwagung

Die gutachterlich festgestellten Ergebnisse sind belastbar. Unter Berlicksichtigung
der durch den Gutachter als relevant eingestuften Sachverhalte kann folgendes
festgestellt werden;

In der Auseinandersetzung mit der Problematik reflexionsbedingter Erh6hungen
im mdoglicherweise gesundheitsgefahrdenden Bereich wird im Ansatz die Recht-
sprechung des OVG Miinster (Urteil vom 13.03.2008 — 7 D 34/07) zugrunde ge-
legt, wonach dann, wenn die Vorbelastung eines von weiteren Larmerhéhungen
betroffenen Bereichs ein (mobglicherweise) gesundheitsgefahrdendes Mal erreicht
habe, auch marginale Larmerhéhungen unzumutbar sein kénnten. Der Staat sei
verpflichtet, durch sein Verhalten nicht die Gesundheit des Einzelnen zu verletzen.
Die Zumutbarkeitsschwelle dirfe jedoch nicht schematisch von der Erreichung
bestimmter Immissionsgrenzwerte abhangig gemacht werden. Es ist sachange-
messen und geboten, die konkreten Bedingungen an den betroffenen Gebauden,
die von Beurteilungspegeln Uber 60 dB(A) nachts betroffen sind, in den Blick zu
nehmen. Im Hinblick auf den lediglich prognostischen Charakter der Worst-Case-
Berechnungen ist es geboten, die konkreten Verhaltnisse der betroffenen Gebau-
de jedenfalls insoweit einer Bestandsaufnahme zu unterziehen, als Pegelerhé-
hungen von Uber 1 dB(A), d.h. oberhalb der geringsten subjektiven Wahrnehm-
barkeitsschwelle festgestellt wurden. Dabei wird Bezug genommen auf die Aus-
fihrungen im Schreiben des Anwaltsbiros [GaBner, Groth, Siederer & Coll.] vom
04.05.2010. Auf dieser Grundlage wurde eine Bestandsaufnahme Uber die Aus-
stattungsmerkmale der betroffenen Wohnbebauung in der Nachbarschaft des
Plangebiets in Auftrag gegeben. Ergebnis der Untersuchung ist der Bericht ,Un-
tersuchung bezliglich der verkehrslarmbedingten Immissionen (Ausstattungs-
merkmale betroffener Gebaude) im Bezirk Charlottenburg-Wilmersdorf (Bebau-
ungsplan 4-27) in Berlin“ des Blros Larmkontor GmbH Hamburg vom 21.06.2010.
Die Untersuchung bezieht sich

- beziglich der Wirdigung nachtlicher Erhéhungen der Beurteilungspegel auf die
Ausstattungsmerkmale von insgesamt 35 Gebauden: Abschatzung der Schall-
schutzklassen bzw. des Schallschutzniveaus der vorhandenen Fenster und
Einschatzung der Mdoglichkeit, Schlafraume auf der lArmabgewandten Seite
anzuordnen;
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- hinsichtlich des gebotenen Schutzes sensibler AuBenbereiche auf die Ermitt-
lung von Flachen, die als Spielplatze oder Sitzgruppen zum dauernden Aufent-
halt dienen (und auch so genutzt werden missen);

- hinsichtlich der Wirdigung der Verschlechterung von AuBenwohnbereichen
im Tageszeitraum auf die Ermittlung des Vorhandenseins von Balkonen in Berei-
chen, in denen die Grenzwerte gemaB 16. BImSchV fir Mischgebiete lberschrit-
ten werden.

Ausstattungsmerkmale der Gebdude mit signifikanten zusétzlichen néchtlichen
Verkehrsldrmbelastungen

Der Gutachter hat auf Grundlage einer rein optischen Betrachtung eine Einschéat-
zung der Schallschutzklassen der Fenster an den zu untersuchenden Gebauden
vorgenommen. Dies erwies sich als der einzig gangbare Weg, nachdem sowohl
die Senatsverwaltung fir Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz als auch die
Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung dem Gutachter gegentiber bestatigt haben,
dass Datenbestande Uber das Schallschutzniveau im fraglichen Bereich nicht vor-
lagen. Auch habe keine o6ffentlich initiierte oder geférderte Larmsanierungsmalf-
nahme an den zu untersuchenden Gebauden stattgefunden. Mégliche Ungenau-
igkeiten der Untersuchung sind nicht auszuschlieBen, eine zunachst annahe-
rungsweise Einschatzung des Sachverhalts erscheint aber angemessen. Es wird
das aus larmschutzfachlicher Sicht anzustrebende Ziel, nachtliche Innenpegel in
Wohn-/Schlafraumen von méglichst 30 dB(A) und in jedem Fall unter 35 dB(A) zu
erreichen, zugrunde gelegt. Es wird davon ausgegangen, dass dies bei Beurtei-
lungspegeln an der AuBenfassade von Uber 60 dB(A) nicht gewahrleistet sein
kann, wenn ein Fenster lediglich die Schallschutzklasse 1 aufweist, d.h. nach der
vom Gutachter herangezogenen VDI 2719 nur Ober ein SchallddmmmaB von 25
bis 29 dB verfugt. Die gutachterliche Untersuchung bezog sich neben den zu
schatzenden Schallschutzklassen der Fenster auch auf die Frage, ob auf Grund-
lage der Auswertung der Grundrisse der Wohnungen die Anordnung von Schlaf-
raumen auf der larmabgewandten Seite mdglich erscheint. Der Grundgedanke ist
hier, dass jedenfalls in allen Fallen, in denen nach den gutachterlichen Ergebnis-
sen Schallschutz ,(z.T.) nicht vorhanden® ist, weil die zu schatzende Schallschutz-
klasse im Bereich 1 bis 2 liegt, die Fenster mdglicherweise also nur Schallschutz-
klasse 1 haben und darliber hinaus ein Schlafraum zur larmabgewandten Seite
nicht méglich ist, die zusatzlichen Larmbelastungen die Zumutbarkeitsschwelle
Uberschreiten kénnen. In diesen Féllen ist im Rahmen der Abwéagung zu fordern,
dass passiver Schallschutz in Form von Larmschutzfenstern erfolgt. Dabei handelt
es sich um die nachfolgend aufgefiihrten Wohnlagen:

- FriedrichsruherstraBe 17 (Slidostfassade) 10 89 Erdgeschoss bis 4. OG
- FriedrichsruherstraBe 18 (Siidostfassade) 088 3.0G

Daruber hinaus wird es auch in denjenigen Fallen fir geboten gehalten, den Ein-
bau eines passiven Schallschutzes verpflichtend vorzusehen, in denen nach gu-
tachterlicher Feststellung die vorhandene Schallschutzklasse mdglicherweise nur
der Stufe 1 zuzuordnen ist, selbst wenn zumindest ein Schlafraum auf der larmab-

& Anmerkung: Im Prognoseplanfall mit einer Bebauung von 7 m Héhe im Gewerbegebiet wird die 1,0 dB(A)-

Schwelle lediglich im 1. OG der FriedrichsruherstraBe 17 (IO 89) liberschritten.]
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gewandten Seite mdglich ist. Denn bei einer Drei- bzw. Vier-Zimmer-Wohnung, die
in der Regel von einer Personenkonstellation bewohnt wird, die mehr als einen
Schlafraum bendtigt, erweist es sich als unzureichend, die Bewohner auf einen
einzigen larmabgewandten Schlafraum zu verweisen. Insoweit besteht beim Voll-
zug des Angebots flr passiven Larmschutz weiterer Prifungsbedarf, weil nach
den gutachterlichen Untersuchungen der Grundrisse nicht fir alle Wohnlagen die
genaue Zahl der méglichen Schlafrdume auf der larmabgewandten Seite nachge-
wiesen werden konnte. Dabei handelt es sich um die nachfolgend aufgeflihrten
Wohnlagen:

- FriedrichsruherstraBe 14 IO 16 Erdgeschoss bis 3. OG
- FriedrichsruherstraBe 15 IO 25 Erdgeschoss bis 3. OG
- FriedrichsruherstraBe 20 029 1.bis4.0G

- FriedrichsruherstraBe 21 030 1.,3.und4.0G

- FriedrichsruherstraBe 22 031 1.und3.0G

- FriedrichsruherstraBe 23 032 1.und3.0G

- FriedrichsruherstraBe 24 033 1.0G

- FriedrichsruherstraBe 25 035 2.0G

- FriedrichsruherstraBe 25 093 1.0G

- Caspar-Theyss-StraBBe 34 058 1.0G

Der offentlich-rechtliche Vertrag enthélt eine diesbezlgliche Regelung, die den
Investor des Baumarktes zur Realisierung der MaBnahmen (passiver Schallschutz
in Form von Larmschutzfenstern) auf eigene Kosten verpflichtet. Hinsichtlich ein-
zelner Wohnlagen wurde keine abschlieBende Gewissheit erlangt ob passiver
Schallschutz geboten ist. Dabei handelt es sich um diejenigen Félle einer durch
die geplante Nutzung verursachten Erhdhung der Beurteilungspegel um mindes-
tens 1dB(A) im (mdglicherweise) gesundheitsgefahrdenden Bereich GOber
60 dB(A), in denen der Gutachter hinsichtlich der Ausstattungsmerkmale die Fest-
stellung ,Schallschutz scheint vorhanden, Schallschutzklasse 2 bis 3“ getroffen
hat. Die Schallschutzklasse 2 bis 3 deckt den Bereich von 30 bis 39 dB(A)-
Schallddmmmal ab. Es ist daher nicht ausgeschlossen, dass auch in diesen Fal-
len ein SchalldammmaB von lediglich 30 dB(A) vorliegt. Aus der nachfolgenden
Zusammenstellung ergeben sich die Falle, in denen unter der Annahme von zwei
larmgeschitzten Schlafraumen passiver Larmschutz erforderlich sein kann:

- FriedrichsruherstraBe 13 024 EG, 3.u.4.0G
- FriedrichsruherstraBe 16 1026 EG, bis 3. OG
- FriedrichsruherstraBe 16 1084 3.0G

- FriedrichsruherstraBe 16 085 1.0G

- FriedrichsruherstraBe 17 1027 EG bis 4. OG
- FriedrichsruherstraBe 19 1028 3.0G

- FriedrichsruherstraBBe 26 041 EG bis 4. OG
- FriedrichsruherstraBe 27 040 EG

- FriedrichsruherstralBe 28 039 EG

- FriedrichsruherstraBe 29 I038 EG

- SalzbrunnerstraBe 2 042 EG bis 4. OG
- SalzbrunnerstraBe 4 043 2. bis4. 0G

- Caspar-Theyss-StraBe 32 1069 2.u.3.0G

Es ist vertretbar, im Hinblick darauf, dass ein kumuliertes Eintreten aller Worst-
Case-Annahmen (Gebaudehdhe in den Gewerbegebieten und unterstes flir mdg-
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lich gehaltenes SchallddmmmaB laut gutachterlicher Feststellung) unwahrschein-
lich ist, den Eigentimern im Plangebiet einen Anspruch auf weiteren passiven
Schallschutz erst einzurdumen, wenn in den Schlafrdumen ein Larmniveau von
35 dB(A) nachts Uberschritten wird und dies auch geltend gemacht wird. Der 6f-
fentlich-rechtliche Vertrag enthélt dazu eine Regelung, die den Investor des Bau-
marktes dazu verpflichtet, auch insoweit passiven Schallschutz auf eigene Kosten
zu realisieren, soweit aufgrund der Ausstattungsmerkmale der Wohnungen ent-
sprechend der Einwendung des jeweiligen Eigentimers ein rechnerischer Innen-
pegel von 35 dB(A) in den Schlafraumen nicht gewahrleistet ist.

Zum dauernden Aufenthalt bestimmte AuBenfldchen (Spielpldtze/Sitzqruppen)

Durch Ortsbesichtigung wurde identifiziert, auf welchen (mdéglicherweise von Pe-
gelerhéhungen im gesundheitsgefdhrdenden Bereich betroffenen) Flachen sich
Spielplatze oder Sitzgruppen befinden, die zum dauernden Aufenthalt bestimmt
sind und auch so genutzt werden. Es kann davon ausgegangen werden, dass die
Bewohner eines durch Larm im gesundheitsgefahrdenden Bereich vorbelasteten
Gebietes die hoch vorbelasteten AuBenwohnbereiche am Tage meiden, soweit
ihnen dies méglich ist. Liegen jedoch Orte, die bestimmungsgeman zum dauern-
den Aufenthalt am Tage einladen, in derartig verlarmten und von weiteren Larm-
erhdhungen betroffenen Bereichen, so muss diesbezliglich tber eine Verlagerung
bzw. passive SchallschutzmaBnahmen nachgedacht werden.

Vorliegend wurden drei Kinderspielplatze mit dazugehérenden Sitzbankgruppen
identifiziert. Zwei davon liegen im Innenhofbereich des Dreiecks Friedrichruherst-
raBe/Caspar-Theyss-StraBe/Auguste-Victoria-StraBe. Ein Spielplatz befindet sich
an der rickwartigen Seite der Auguste-Victoria-StraBe 3 und liegt in einem ge-
schitzten Larmschattenbereich. Immissionsberechnungen fir diesen Bereich
wurden nicht durchgeflihrt, sie sind nach Lage der Dinge nicht veranlasst. Der
zweite Spielplatz in dem Innenhofdreieck liegt zwischen den riickwartigen Fassa-
den der Geb&ude FriedrichsruherstraBe 20/21 und Caspar-Theyss-StraBe 26. Der
betroffene Bereich ist zwar von Larmerh6éhungen betroffen. Diese betragen je
nach Fassadenhéhe in den Gewerbegebieten zwischen 0,7 und 1,3 dB(A). Alle
Tagwerte sind jedoch im Bereich unter 59 dB(A) angesiedelt und damit unter dem
Wert, der gemaB 16. BImSchV flir Wohngebiete als Grenzwert angesetzt ist. Ein
Aufenthalt an diesem Ort ist daher unbedenklich. Die dritte identifizierte Spielfla-
che befindet sich im 6ffentlichen Bereich, und zwar auf dem Grieser Platz (Pauls-
bornerstraBe zwischen Einmlindung SalzbrunnerstraBe und Friedrichsruherstra-
Be). An den nachstgelegenen Immissionsorten (IO 42 und 43) werden flir die hier
maBgeblichen Erdgeschosslagen zwar Erh6hungen der Beurteilungspegel um bis
zu 1,6 dB(A) errechnet. Die errechneten Werte liegen indes allesamt unter
70 dB(A), so dass auch fur diesen Spielplatz die Aussage zutrifft, dass ein Aufent-
halt nicht zu einer larmbedingten Gesundheitsgefahrdung fihrt. MaBnahmen zum
besonderen Schutz bzw. Verlagerung von Spielplatzen sind daher nach Einschét-
zung des Plangebers nicht geboten.

Sensible AuBenwohnbereiche

Im Rahmen der Nachuntersuchung zu den Ausstattungsmerkmalen larmbetroffe-
ner Gebaude war die Prifung veranlasst, wo AuBenwohnbereiche (Balko-
ne/Terrassen) vorhanden sind, bei denen es planungsbedingt zu einer ,erhebli-
chen Belastigung“ kommen kann, ohne die Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung
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(70 dB(A)) zu Uberschreiten. Die Schwelle, bei der auf jeden Fall von ,erheblichen
Belastigungen“ ausgegangen werden muss, wird fir Verkehrslarm am Tage bei
64 dB(A) angesetzt, also beim Immissionsgrenzwert flr Mischgebiete geman
16. BImSchV. Bei Unterschreitung dieses Wertes besteht die Vermutung, dass
eine zumindest zeitweise Nutzung von AuBenwohnbereichen mdglich ist, da in
Mischgebieten Wohnnutzungen zulassig sind. Es wird als abwégungsrelevant an-
gesehen, wenn Nutzungsmaéglichkeiten von AuBenwohnbereichen eingeschrankt
werden, weil sie die normative Schwelle von 64 dB(A) in wahrnehmbarer, d.h. er-
heblicher Weise — um mindestens 1 dB(A) — Uberschreiten. Es wurde daher ge-
praft, ob an den Immissionsorten, an denen die vorstehend beschriebene erhebli-
che Verschlechterung der Larmsituation im Sinne einer Uberschreitung des Wer-
tes von 64 dB(A) auftritt, Gberhaupt relevante AuBenwohnnutzungen baulich ange-
legt sind. Die Ergebnisse befinden sich in Anlage 3 zur Untersuchung vom
21.06.2010. Einzig am Gebaude FriedrichsruherstraBe 18 (Sidostfassade, 10 88)
liegt im 1. und 2. OG eine Wohnlage mit Balkon vor, die von einer derartigen Ver-
schlechterung (hier von 62,6 bzw. 62,7 dB(A) auf bis zu 64,9 dB(A)) betroffen ist.
Da es sich um einen Einzelfall handelt und die Aufenthaltsqualitat auf dem Balkon
auch ohne die mdglichen durch die geplanten Nutzungen verursachten Erhéhun-
gen des Larmpegels so schlecht ist, dass mit einem langeren Aufenthalt nicht zu
rechnen ist, ist dieser Fall im Rahmen der Abwagung planerisch hinnehmbar. Zwei
weitere Falle von larmbedingten Verschlechterungen vorhandener AuBenwohnbe-
reiche sind firr die FriedrichsruherstraBe 13 (IO 24) und die FriedrichsruherstralBe
14 (10 16) jeweils im Erdgeschoss zu verzeichnen. Dort befinden sich eine Loggia
bzw. ein Balkon. In beiden Fallen wurde eine planungsbedingte Uberschreitung
der 70 dB(A)-Schwelle (ausgehend von 69,6 bzw. 69,9 dB(A) im Prognose-Null-
Fall) errechnet. Die Erhdhungen betragen 1,5 bis 1,7 dB(A) (je nach Gebaudehd-
he in den Gewerbegebieten). Auch insoweit handelt es sich um zwei Einzelfélle,
fir die der oben dargelegte Gedanke der bereits erheblich eingeschrankten Nutz-
barkeit dieser Bereiche ebenfalls gilt.

Zusammenfassung

Zusammenfassend wird es flr gerechtfertigt angesehen, die schallreflexionsbe-
dingten rechnerischen Erhéhungen der Beurteilungspegel an den untersuchten
Immissionsorten als im Hinblick auf die mit der Planung verfolgten Ziele hinnehm-
bar anzusehen.

Mit Ausnahme der dem Kurflrstendamm zugewandten Fassade, werden die der
A 100 zugewandten Fassaden der geplanten Gebaude im Plangebiet so ge-
gliedert ausgefiihrt, dass von einem Mindest-Reflexionsverlust von 2 dB(A)
ausgegangen werden kann.Aufgrund der entsprechenden Kostentragungsrege-
lung im 6&ffentlich-rechtlichen Vertrag kénnen den Eigentimern tbermaBig be-
troffener Wohnlagen entsprechende Nachristungsangebote zum passiven
Schallschutz unterbreitet werden. Es handelt sich zwar um Larmzunahmen, die
vielfach oberhalb der Wahrnehmbarkeitsschwelle, die bei 1 dB(A) angesetzt
wird, angesiedelt sind, es ist jedoch zu beachten, dass es sich um keinen quali-
tativ anderen oder neuen Larm, sondern um insgesamt ,gleichen® Verkehrs-
larm handelt. In der Uberwiegenden Zahl der Félle ist ein befriedigendes
SchallschutzmaB nach dem Stand der durchgefiihrten Ermittlungen vorhanden,
und es besteht die Mdglichkeit, zumindest einen Raum auf der larmabgewand-
ten Seite anzuordnen.
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5.5.3 Luftschadstoffe

Zur Beurteilung, welche Auswirkungen die im Vergleich zur bestehenden Nutzung
auf Grundlage der Festsetzungen des Bebauungsplans zuldssige weitere Nutzung
im SO auf die Konzentration an Luftverunreinigungen hat und ob durch die kinfti-
gen Nutzungen die Grenz- oder Schwellenwerte zum Schutz der menschlichen
Gesundheit Uberschritten werden, wurden entsprechende Untersuchungen durch-
gefuihrt.®® Im Ergebnis der Untersuchungen konnte festgestellt werden, dass ein
entsprechend den Bebauungsplaninhalten zulassiger Betrieb im SO keinen merk-
lichen Anteil an der flr das Bezugsjahr 2015 prognostizierten Luftschadstoffbelas-
tung im Untersuchungsgebiet hat. Der durch die nach Bebauungsplan mégliche
Nutzung nur unwesentlich steigende Kfz-Verkehr innerhalb des Gelandes des
ehemaligen Guterbahnhofs sowie auf den umgebenden 6ffentlichen StraBen tragt
nur in sehr unerheblichen MaB zur Luftbelastung bei. Viel gravierender fur die teil-
weise hohe Schadstoffbelastung wirkt sich das bereits im Prognosenullfall hohe
Verkehrsaufkommen auf dem Kurflrstendamm und der Autobahn aus. Die prog-
nostizierten Luftbelastungen lassen sich wie folgt bewerten:

Fir die Schadstoffe Benzol und PM,s werden keine Grenzwertiiberschreitungen
fr schutzbedurftige Orte gegentber Einwirkungen von Luftschadstoffen prognos-
tiziert. Das gleiche gilt fir den Jahresgrenzwert von PMyo. Auch hier gibt es keine
Uberschreitungen an den relevanten Immissionsorten. Das PM1o-Tagesgrenzwert-
Aquivalent wird einzig an den Wohnhausern stdlich der Autobahn im Bereich
Friedrichsruher StraBe Uberschritten. Der Beitrag der nach Bebauungsplan mégli-
chen Nutzung im SO zu den PMyo-Immissionen ist jedoch irrelevant. An allen an-
deren schutzbedurftigen Orten wird das Tagesgrenzwert-Aquivalent sicher ein-
gehalten. Die Belastung mit NO, Ubersteigt ebenfalls auf Grund der Autobahnnéhe
einzig an den Wohnh&usern sudlich der Autobahn den Immissionsgrenzwert. An
den UObrigen beurteilungsrelevanten Immissionsorten unterschreiten die NO.-
Immissionen diese Schwelle. Der Beitrag der nach Bebauungsplan méglichen
Nutzungen zu den NOz-Immissionen ist auch hierfirr irrelevant. Aus lufthygieni-
scher Sicht bestehen keine Bedenken gegen die Planung. Planerische Festset-
zungen sind nicht erforderlich.

5.6 Sonstige Festsetzungen

5.6.1 Werbeanlagen

Im Sondergebiet und in den Gewerbegebieten sind nur Werbeanlagen flr die Be-
triebe zulassig, die dort ansassig sind. Werbeanlagen als eigenstandige Hauptnut-
zungen sind nicht zulassig (siehe T.F. 9). Der Ausschluss von Werbeanlagen orts-
fremder Betriebe ist flr diesen Bereich von besonderer Bedeutung, da sich die
Grundstlcke direkt an der werbewirksamen Stadtautobahn bzw. an der S-Bahn
befinden und eine Anlagenhaufung und die Beeintrachtigung des Stadtbildes zu
beflrchten ist. Ziel ist es, das Areal unter Berlcksichtigung der Lage am Kurfirs-
tendamm stadtebaulich aufzuwerten. Eine Anlagenh&ufung wirde diesem Ziel
widersprechen. Auf Grundlage der Festsetzung kénnen Werbeanlagen als Ne-
benanlagen im Sinne des § 14 BauNVO zugelassen werden, wenn sie an der
Statte der Leistung als untergeordnete Nebenanlagen den in den Baugebieten
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zulassigen Hauptnutzungen dienen und im Gegensatz zu selbststandigen Fremd-
und Produktwerbungen einen Funktionszusammenhang zu den Hauptnutzungen
in den Baugebieten aufweisen. Die Einschrankung gewahrleistet, die Anzahl der
Werbeanlagen auf ein vertragliches MaB zu reduzieren. Sie gelten unter den Vor-
aussetzungen des § 14 BauNVO als untergeordnete Nebenanlagen, die hinsicht-
lich ihrer Art grundsatzlich zuldssig sind. lhre Lage auf dem Grundstick bedarf
ggaf. einer Ausnahmeentscheidung nach § 23 Abs. 5 BauNVO. Zur Sicherung einer
stadtebaulichen Vertraglichkeit wurde fir das Sondergebiet ein Werbekonzept im
Rahmen des o6ffentlich-rechtlichen Vertrages festgeschrieben.Im Rahmen der Be-
antragung zur Errichtung der Werbeanlagen sind bei der obersten StraBenbaube-
hérde Berlins gesonderte Antrage gemanB § 9 des FernstraBengesetzes (FStrG) zu
stellen.

T.F. 9

Im Sondergebiet und in den Gewerbegebieten sind Werbeanlagen nur an der
Stétte der Leistung zulédssig.

(§ 9 Abs. 44 BauGB i.V. mit § 12 AGBauGB)

5.6.2 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Innerhalb des Gewerbegebietes GE1 wird gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB eine
Flache (Flache A) fur Geh-, und Fahrrechte fir die ErschlieBung des festgesetzten
Gewerbegebietes GE2 und einem Leitungsrecht zugunsten der zustéandigen Un-
ternehmenstrager festgesetzt. Die geplante Festsetzung ist erforderlich, da das
kinftige Gewerbegebiet im sudlichen Teil des Geltungsbereichs ansonsten pla-
nungsrechtlich nicht erschlossen ware.

T.F. 16

Die Flache A ist mit einem Geh- und Fahrrecht fiir das Gewerbegebiet 2 sowie
mit einem Leitungsrecht zugunsten der zustdndigen Unternehmenstrdger zu
belasten.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

5.6.3 Verwendung von Brennstoffen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist die Verwendung von Erdgas oder
Heiz6él EL als Brennstoff zugelassen. Die Verwendung anderer Brennstoffe ist
dann zuldssig, wenn sichergestellt ist, dass die Massenstrdme von Schwefeloxi-
den und Staub bezogen auf den Energiegehalt des eingesetzten Brennstoffs ver-
gleichbar héchstens denen von Heizdl EL entsprechen (siehe T.F. 14). Der Gel-
tungsbereich befindet sich innerhalb des im Flachennutzungsplan Berlin darge-
stellten Vorranggebietes fur Luftreinhaltung. Dieses Gebiet umfasst im Wesentli-
chen die Innenstadtbezirke mit hohen Schadstoffemissionen, wo sich insbesonde-
re die Emissionen von Kraftfahrzeugverkehr, Hausbrand und Industrie Gberlagern.
Hier sollen raumliche Prioritaten fir die Einschrankung von Emissionen der Verur-
sachergruppen Verkehr, Hausbrand und Industrie gesetzt werden, da wegen der
geringen Ableitungshdhe eine geringe Ausbreitung und Verdinnung gegeben ist,
so dass in der Nahe von Emissionen auch hohe Immissionen auftreten. Wegen
der hohen Belastung der Berliner Stadtluft durch Hausfeuerungsanlagen muss aus
diesen Feuerstatten der Schadstoffauswurf stark gesenkt werden, zumal eine un-
mittelbare Nachbarschaft mit Wohngebieten vorliegt.
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Es ist zu erwarten, dass Feuerstatten, die ausschlieBlich zur Raumheizung einge-
setzt werden. nicht mit festen Brennstoffen betrieben werden. Es ist theoretisch
aber vorstellbar, dass entgegen der Erwartung und der langjahrigen Praxis solche
Feuerungsanlagen errichtet werden. In diesen Fallen ist vom Bauherrn der Nach-
weis beizubringen, dass die zu errichtenden Warmversorgungsanlage mit den er-
forderlichen Zusatzeinrichtungen ausgertstet ist, die die Einhaltung der Emissio-
nen Uber die gesamte Betriebszeit sicherstellen. Anlagen mit einer Leistung von
einem Megawatt und mehr flir Feuerungsanlagen mit festen Brennstoffen sind
nach dem Bundes-Immissionsschutzgesetz ohnehin genehmigungspflichtig.

Obwohl Erdgas die geringsten Emissionen nach der Verfeuerung aufweist, wird
Heizél El als Bezugs-Brennstoff gewahlt, da die Qualitdt zum einen durch die
Heizdlqualitatsverordnung festgelegt ist und zum anderen der Schwefelgehalt ge-
manB der Verordnung Uber den Schwefelgehalt im leichten Heizdl und Dieselkraft-
stoff festgelegt ist.

Die Staubemission ist bei ausreichender Wartung tolerierbar. Eine regelmaBige
Uberwachung ist durch die Erste Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes sichergestellt.

Wenn Feuerungen flir feste Brennstoffe mit wirksamen Rauchgasreinigungsanila-
gen zur Begrenzung der Schwefeldioxidemissionen betrieben werden, wird gleich-
zeitig auch der Staubauswurf begrenzt. Solche Anlagen dirfen dann auch in der
Innenstadt betrieben werden.

Mit der Festsetzung wird ein méglichst geringer Einsatz von Primérenergie unter-
stitzt, mit dem negative Auswirkungen auf die Umwelt minimiert werden. Den Be-
langen des Klimaschutzes wird Rechnung getragen und die Aspekte der Nachhal-
tigkeit sowie die im Landschaftsprogramm dargestellten Ziele werden berlcksich-
tigt.

Die textliche Festsetzung gilt fir die Errichtung von Neuanlagen und greift nicht in
den Bestand ein. Allerdings sind Neuanlagen am alten Standort ausgenommen

Die Festsetzung soll insbesondere mit Blick auf die in der Umgebung vorhandene
hohe Gewerbedichte fiir den Geltungsbereich Schadstoffemissionen und damit
auch -immissionen so weit wie mdglich begrenzen. Sie dient daher dem Schutz
gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse.

T.F. 14

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist die Verwendung von Erdgas oder
Heizél EL als Brennstoff zugelassen. Die Verwendung anderer Brennstoffe ist
dann zuldssig, wenn sichergestellt ist, dass die Massenstréme von Schwefel-
oxiden, Stickstoffoxiden und Staub bezogen auf den Energiegehalt des einge-
setzten Brennstoffs vergleichbar héchstens denen von Heizdl EL entsprechen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB)

5.6.4 Unzulassige Nutzung auf Bahnflachen

In den Gewerbegebieten ist flr einen Teilbereich von bisherigen Bahnflachen
(Flurstlicke 156 und 175 sowie 144 und 180 jeweils teilweise) der Zeitpunkt einer
Entlassung aus der Planfeststellung zeitlich nicht hinreichend zu bestimmen. Hier-
von hangt eine mdgliche plankonforme Folgenutzung (GE und Uberbauung) ab.
GemaB § 9 Abs. 2 BauGB wird festgesetzt, dass die vorgesehene Gewerbege-

90



Begriindung gem. § 9 Abs. 8 BauGB Bebauungsplan 4-27

bietsnutzung bis zur Freistellung der Flachen von Bahnbetriebszwecken unzulés-
sig unzulassig ist. Uber die Aufnahme einer Nebenzeichnung werden in nachricht-
licher Ubernahme die derzeitigen im Geltungsbereich vorhandenen Bahnanlagen
dargestellt. In der Hauptzeichnung wird demgegentiber die Folgenutzung Gewer-
begebiet mit den Regelungen zur Uberbaubaren Grundstiicksflache und zum Nut-
zungsmalf festgesetzt. Die Deutsche Bahn Services Immobilienmanagement
GmbH bestatigte mit Schreiben vom 28. Juni 2011 die grundsétzliche Absicht zur
Freistellung der betroffenen Flachen. Der Bescheid Uber die Freistellung wird vor
Festsetzung des Bebauungsplans erwartet. Eine Realisierbarkeit der getroffenen
Regelung ist damit gewahrleistet.

T.F. 17

Auf der Flache flr Bahnanlagen ist die festgesetzte bauliche Nutzung im Be-
reich der Bahnanlagen bis zur Freistellung der betreffenden Fldchen von
Bahnbetriebszwecken unzuldssig.

(§ 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB)

5.6.5 AuBerkrafttreten verbindlicher Festsetzungen

Die innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans 4-27 im geltenden Be-
bauungsplan IX-13 festgesetzte StraBenverkehrsflache fir die Paulsborner Briicke
wird durch Festsetzungen dieses Bebauungsplans ersetzt und tritt auBer Kraft
(siehe T.F. 20).

T.F. 20

Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans treten alle bisherigen Festsetzun-
gen und baurechtlichen Vorschriften, die verbindliche Regelungen der in § 9
Abs. 1 des Baugesetzbuches bezeichneten Art enthalten, auBer Kraft.

5.7 Stadtebaulicher Vertrag / 6ffentlich-rechtlicher Vertrag

Far die Entwicklung der Bauflachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans 4-27
wurde am 5. August 2008 im Vorfeld des Aufstellungsbeschlusses ein stadtebauli-
cher Vertrag nach § 11 BauGB flir das Sondergebiet abgeschlossen.

In Ergédnzung dieses Vertrags aus dem Jahr 2008 wurde ein Nachtrag vereinbart,
um die stadtebaulichen und abwagungsrelevanten Gesichtspunkte zu regeln. Die-
ser Offentlich-rechtliche Vertrag wurde am 18.02.2011 unterzeichnet. Der Vertrag
wurde im Januar 2012 hinsichtlich des Werbekonzeptes (Streichung der Werbe-
stele auf der Stellplatzanlage) geéndert.

Die Regelungsinhalte des Vertrages sind im Folgenden aufgefihrt:

- Bauliche Umsetzung des ausgewahlten Entwurfs des Gutachterverfahrens zur
Fassadengestaltung

- Umfang und Gestaltung von Dachaufbauten

- Umsetzung des abgestimmten Werbekonzeptes

- Regelungen zur AuBBenanlagengestaltung

- Errichtung und Erhalt der PrivatstraBe und Gewahrleistung der Nutzung durch
die Begunstigten

- Umsetzung eines vorliegenden Versickerungskonzeptes fir anfallendes Nie-
derschlagswasser

- Umsetzung der geplanten und abgestimmten StraBenumbaumaBnahmen
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- Verpflichtung zur Ubernahme von Kosten fiir ggf. erforderlichen Einbau von
passiven SchallschutzmaBnahmen, soweit auf Grund von Pegelerhéhungen
die Zumutbarkeitsschwelle auf Grund von Reflexionen Uberschritten wird

- Zeitliche Beschrankung des Anlieferverkehrs

- Regelungen zur Ausfihrung von Gebaudefassaden, um Schallimmissionen zu
minimieren

- Baulasteintragungen fir die Zufahrt zur Paulsborner und Kurfirstendamm
bricke

- Ubernahme von Kosten fiir alle aufgefiihrten MaBnahmen

6 Auswirkungen des Bebauungsplans

6.1 Belange des Allgemeinwohls

Die Festsetzungen des Bebauungsplans gewahrleisten eine nachhaltige stadte-
bauliche Entwicklung in diesem Bereich, die sowohl dem vorhandenen baulichen
Bestand als auch einer kiinftigen Bebauung Rechnung tragt und dariber hinaus
Planungssicherheit fir die Eigentimer der Grundstlicke schafft.

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplans 4-27 werden die planungsrechtlichen
Grundlagen fur die geplanten Nutzungen der Grundstlicke geschaffen.

Der Bebauungsplan tragt mit seinen Festsetzungen zu einer geordneten nachhal-
tigen stadtebaulichen Entwicklung in diesem Bereich bei. Bei den durch die Fest-
setzungen des Bebauungsplans zuldssigen Nutzungen und MaBnahmen in Ver-
bindung mit den Regelungen des 6&ffentlich-rechtlichen Vertrags zum Schutz der
Wohn- und Arbeitsbevélkerung wird den Anforderungen an §1 Abs.5 Nr. 1
BauGB Rechnung getragen. Durch die Sicherung von Gewerbegebietsflachen
werden die Voraussetzungen fur den beabsichtigten Verbleib vorhandener inner-
stadtischer Gewerbebetriebe geschaffen. Mit der Festsetzung des Sondergebiets
werden Einzelhandelsflachen in Ergédnzung des bestehenden Angebotes am Kur-
firstendamm und der westlichen Innenstadt geschaffen. Die Belange der Wirt-
schaft werden gemaB § 1 Abs. 5 Nr. 8 BauGB durch die Festsetzungen eines
Sondergebietes mit Einzelhandelsnutzung sowie der Gewerbegebiete berlicksich-
tigt. Mit der Entwicklung und Umnutzung des ehemaligen Gulterbahnhofs Halen-
see zu einem Einzelhandelsstandort und Gewerbegebieten wird sich das Erschei-
nungsbild des Geltungsbereiches nachhaltig verbessern. Um die Einbindung der
geplanten Nutzungen in der Innen- und AuBenwirkung zum Schutz vor Konflikten
sicherzustellen, sind folgende Gutachten in Auftrag gegeben worden und in die
Abwagung eingeflossen:

- Verkehrsgutachten zur ErschlieBung des ehemaligen Giterbahnhofs Berlin -
(siehe 11.5.5.2 StraBen- und Schienenverkehr)

- Immissionsberechnungen zum Gewerbe- und StraBenverkehrslarm (siehe
[1.5.5.1 Gewerbelarm und 11.5.5.2StraBen- und Schienenverkehr) und

- Luftschadstoffuntersuchungen (siehe 11.5.5.3 Luftschadstoffe)
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6.2 Auswirkungen auf den Haushalt und die Finanzplanung

6.2.1 Einnahmen
Einnahmen fiir das Land Berlin sind nach gegenwartigem Stand nicht zu erwarten.

6.2.2 Ausgaben

MaBnahmen, deren Finanzierung gesichert ist:

Dem Land Berlin entstehen durch Ubernahmeregelungen von Kosten im éffent-
lich-rechtlichen Vertrag (siehe 11.5.7 Stadtebaulicher Vertrag/éffentlich rechtlicher
Vertrag) keine Kosten im Rahmen der Realisierung von Baulichkeiten auf Grund-
lage der Festsetzungen.

MaBnahmen, deren Finanzierung im Rahmen der Haushaltsplanungen be-
reitzustellen ist:

Keine

6.3 Auswirkungen auf den Verkehr

Durch die Nutzungsanderung von gewerblichen Bauflachen zu einem Einzelhan-
delsstandort mit Kundenverkehr sind direkte Auswirkungen auf den Verkehr zu
erwarten. Flr die kdnftigen Nutzungen ist eine Mehrbelastung von rund 5.220
Fahrzeugen ermittelt worden. Die zu erwartende Mehrbelastung kann durch ge-
eignete MaBnahmen wie Verlagerung der Zufahrt, Umprogrammierung der Licht-
signalanlage am Kurflrstendamm u.a. soweit aufgefangen werden, dass ein st6-
rungsfreier Verkehrsfluss gewaéhrleistet werden kann. Die Erweiterung der
Schwarzbacher StraBe im Einmindungsbereich zum Kurfirstendamm tragt zu
einer Verbesserung des Geh- und Radwegverkehrs in der Schwarzbacher StrafB3e
bei.

6.4 Auswirkungen auf die Umwelt

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans wird eine innerstadtische, sehr gut
erschlossene und bisher nur extensiv genutzte Flache planungsrechtlich gesichert
und steht damit kinftig der angestrebten Nutzung zur Verfligung. Die Erschlie-
Bung einer innerstadtischen Flache in zentraler Lage wirkt damit einem Land-
schaftsverbrauch im AuBenbereich entgegen und steht im Einklang mit den Prin-
zipien des nachhaltigen Stadtebaus. Die Sanierung vorhandener Altlasten leistet
ebenfalls einen wesentlichen Beitrag zum nachhaltigen Stadtebau und zum Um-
weltschutz. Die Gliederung der Stellplatzanlage durch Baumpflanzungen hat ins-
besondere positive Auswirkungen auf das Landschaftsbild. Die gesicherte Versi-
ckerung von Niederschlagswasser fuhrt zu Verbesserungen des Grundwasser-
haushalts.

6.5 OrdnungsmaBnahmen

Die Parzellierung der neuen Grundstlicke ist mit einer Ausnahme bereits erfolgt.
Durch die Festsetzungen (6ffentliche Verkehrsflache in der Schwarzbacher Stra-
Be) ist die Inanspruchnahme einer ca. 20 m2 groBen privaten Grundsticksflache
erforderlich. Es handelt sich um eine Teilflache des Flurstlicks Nr. 171 der Flur 1.
In diesem Zusammenhang kénnen bodenordnende MaBnahmen (Grundstlicksan-
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derung) erforderlich werden. Entsprechende Regelungen sind im den Bebauungs-
plan begleitenden stadtebaulichen Vertrag enthalten

6.6 Auswirkungen auf ausgetibte Nutzungen

Die flachenméaBige Neuordnung des Gebiets ist bereits durch privatrechtliche Ver-
trage abschlieBend erfolgt, so dass die Festsetzungen des Bebauungsplans - wie
durch Beschlusslage der BVV Charlottenburg-Wilmersdorf gefordert - alle zum
Zeitpunkt der Abwagung vorhandenen zuldssigen Bestandsnutzungen weiterhin
uneingeschrankt ermdglicht werden. Einzige Ausnahme ist die Nutzung von FI&-
chen fur Bahnbetriebszwecke. Die beabsichtigte gewerbliche Nutzung wird erst
nach Freistellung von Bahnbetriebszwecken zulassig. Die Nutzung der Privatstra-
Be als (nachtlicher) Stellplatz fur Lkws, die bisher zuweilen (unberechtigt) erfolgt,
wird wirksam unterbunden.
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I1l. Verfahren

1 Mitteilung der Planungsabsicht

Die Mitteilung der Planungsabsicht gemaB § 5 AGBauGB bei der zustandigen Se-
natsverwaltung fir Stadtentwicklung und der Gemeinsamen Landesplanung fir
den urspriinglich beabsichtigten vorhabenbezogenen Bebauungsplan erfolgte mit
Schreiben vom 19. September 2007. GemaB der eingegangenen Stellungnahmen
der Senatsverwaltung sowie der Gemeinsamen Landesplanung wurden keine Be-
denken gegen das geplante Vorhaben erhoben.

Von der Senatsverwaltung flr Stadtentwicklung wurde empfohlen, die maximale
Bruttogeschossflache fir Einzelhandel im Geltungsbereich entsprechend der Be-
schlusslage der BVV auf 20.000 m? insgesamt zu begrenzen.

Es wurde darauf hingewiesen, dass das Bebauungsplanverfahren 4-27VE geman
§ 7 Abs. 1 Nr. 2 AGBauGB durchzufiihren ist, da der Geltungsbereich an StraBen
des Ubergeordneten Hauptverkehrsnetzes sowie an S-Bahntrassen und Bahnan-
lagen angrenzt und somit aus verkehrlicher Sicht dringende Gesamtinteressen
Berlins berlhrt werden.

Im Rahmen der weiteren Planentwicklung wurde das stadtebauliche Konzept mo-
difiziert und entschieden, den Bebauungsplan als qualifizierten Bebauungsplan
gemafB § 30 Abs. 1 BauGB aufzustellen. Die Senatsverwaltung fur Stadtentwick-
lung wurde mit Schreiben vom 20. Juni 2008 hierlber informiert und um Stellung-
nahme gebeten, insbesondere in Bezug auf die beabsichtigte Uberschreitung der
in der AV Einzelhandel festlegten Begrenzung von Bau- und Gartenmarkten von
15.000 m? Bruttogrundflache sowie der Frage, wie sich der Flachenanteil des
Drive-In zu den Vorgaben der AV Einzelhandel verhalt.

Die Senatsverwaltung hat der beabsichtigten Uberschreitung der zuldssigen
Obergrenze grundsétzlich zugestimmt, wenn alle Mdglichkeiten zur Optimierung
des stadtebaulichen Erscheinungsbildes zum Kurflirstendamm ausgeschépft wer-
den und wenn die stadtebaulichen und gestalterischen Anforderungen und Vor-
stellungen des Bezirks Charlottenburg-Wilmersdorf umgesetzt werden. Es wurde
ein konkurrierendes Gutachterverfahren empfohlen. Die Durchflihrung des Verfah-
rens ist zwischen November 2008 und Februar 2009 erfolgt.

Die Flache des Drive-In einschlieBlich der Verkehrswege sind Bestandteil der an-
zurechnenden Verkaufsflache, da die dort angebotenen Baustoffe verpackt und
keine Schuttgiter sind und in allen Bauméarkten angeboten werden. Darlber hin-
aus sind die Verkaufsflachen von Kunden begehbar.

2 Aufstellungsbeschluss

Das Bezirksamt Charlottenburg-Wilmersdorf von Berlin hat in seiner Sitzung am
26. August 2008 die Aufstellung des Bebauungsplanes 4-27 beschlossen.

Die Veréffentlichung des Aufstellungsbeschlusses im Amtsblatt von Berlin erfolgte
am 12. September 2008 auf Seite 2182.
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3 Fruhzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstige Trager offentli-
cher Belange

Die Frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange
wurde auf der Grundlage des Bebauungsplanentwurfs 4-27 vom 19. August 2008
(Reg. Nr. 2187) durchgefihrt. Mit Schreiben des Stadtplanungs- und Vermes-
sungsamtes vom 29. Oktober 2008 wurden 12 Behdrden und Trager offentlicher
Belange angeschrieben. Dem Anschreiben lag eine Kopie des Bebauungsplan-
entwurfes 4-27, die Begriindung sowie der jeweiligen fachlichen Zustandigkeit des
Adressaten entsprechend die vorliegenden Fachgutachten (Verkehr, Eingriffsgut-
achten, Vegetations- u. Faunistisches Gutachten) bei. Die Behérden und sonsti-
gen Trager offentlicher Belange wurden zur Stellungnahme nach § 4 Abs. 1
BauGB aufgefordert. Die Beteiligung fand vom 29 Oktober 2008 bis einschlieBlich
28. November 2008 statt. Bis zum Ende des Beteiligungszeitraumes gingen 9
Stellungnahmen ein.

Die eingegangenen Stellungnahmen enthielten im Wesentlichen Anregungen zu
folgenden Themen:

o Verbreiterung der StraBenverkehrsflache zugunsten des Geh- und Rad-
weges

Sicherung von Zugangsrechten

Ubernahme der Kosten fiir die UmbaumaBnahmen im &ffentlichen Raum
Altlastenverdachtsflachen

Niederschlagsentwasserung

Licht-, Larm- und Luftschadstoffimmissionen

Hinweise zu Versorgungsanlagen

Hinweise zur Festsetzung des Einzelhandels

Abstand kinftiger Gebaude von der Kurflrstendammbriicke und Pauls-
borner Briicke

J Darstellung der Briickenanteile der Paulsborner Briicke

Die Auswertung der Stellungnahmen fiihrte zu folgenden Anderungen der Bebau-
ungsplaninhalte:

J Erweiterung der StraBenverkehrsflache um 40 cm zulasten des Sonder-
gebiets

o Veranderung Baugrenzen, Einhaltung eines Abstandes von 50 cm zur
Kurfirstendammbricke und 5 m auf der nérdlichen Seite der Paulsborner
Briicke

J Festsetzungen zur Dachbegriinung und Befestigung der Stellpatzflachen

J Konkretisierung der textlichen Festsetzung zur Verkaufsflache und den

Sortimenten

4 Gutachterverfahren

Um den gestalterischen Anspriichen an der besonderen Lage gerecht zu werden,
wurde zwischen November 2008 und Februar 2009 zur Fassadengestaltung der
geplanten Bebauung entlang des Kurflirstendamms unter Einbeziehung der Ost-
fassade zum S-Bahnhof Halensee ein Gutachterverfahren durchgefihrt. Unter
Wahrung der baulichen Gesamtkonzeption an der Kurflirstendammbriicke sowie
der neuen zur Innenstadt gerichteten Stadtkante sollten vorrangig der Baukdrper
an der Kurfurstendammbricke qualifiziert werden. Es wurden drei Architekturb(-
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ros parallel beauftragt, die konkurrierend einen Vorentwurf erarbeitet haben. Im
Ergebnis des Verfahrens wurde ein Entwurf ausgewahlt, der dem weiteren Be-
bauungsplanverfahren als Grundlage dient und dessen Ausflhrung Uber einen
offentlich-rechtlichen Vertrag als verbindlich festgelegt wurde.

5 Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Die frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit fand gemaB § 3 Abs. 1 BauGB auf
der Grundlage des Bebauungsplanentwurfs vom 19. August 2008 (Reg. Nr. 2187)
vom 2. Méarz bis einschlieBlich 1. April 2009 statt. Sieben Stellungnahmen wurden
abgegeben.

Die eingegangenen Stellungnahmen enthielten im Wesentlichen Anregungen zu
folgenden Themen:

Larmbelastigung

Schadstoffe

Verkehrstechnische Probleme
Staugefahr

Ampelschaltung

NutzungsmaBe in den Gewerbegebieten

Die Auswertung der Stellungnahmen fiihrte zu folgenden Anderungen der Bebau-
ungsplaninhalte:

- Festsetzung einer Baumassenzahl von 3,6

6 Inhaltliche Anderungen vor der Beteiligung der Behdrden

Im Rahmen der weiteren Planentwicklung wurden die Bebauungsplaninhalte im
Wesentlichen in folgenden Punkten geandert:

Im Sondergebiet

o Anpassung der Baugrenzen an das stadtebauliche Konzept

o Erweiterung der Uberbaubaren Grundstiicksflache am Kurflirstendamm fir
die untere Ebene

o Anpassung der GeschoBflache (GF = 20.200 m?), Verkaufsflache (VK =
18.750 m2, davon 2.900 m? VK firr zentrenrelevante Sortimente)

o Konkretisierung der zulassigen Sortimente

o Reduzierung der zulassigen Stellplatze auf 450

J Erhdéhung der zuldssigen Versiegelung geméaB § 19 Abs. 4 BauNVO auf
GRZ 0,90

o Konkretisierung der Dachbegrinung

J Konkretisierung der Zulassigkeit von Dachaufbauten

In den Gewerbegebieten

J Gliederung in zwei Gewerbegebiete (GE1 und GE2)

o Anpassung der Baugrenzen im Bereich der Paulsborner Briicke und an
der 6stlichen Geltungsbereichsgrenzen

o Ausschluss von Wohnungen

o Erweiterung des Geltungsbereichs um Teilflachen der angrenzenden
Flurstiicke 144 und 180

J Festsetzung von Oberkanten fur bauliche Anlagen
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o Erhéhung des NutzungsmaBes im sidlichen Gewerbegebiet (GE2)

o Erhdhung der zuldssigen Versiegelung gemaB § 19 Abs. 4 BauNVO auf
GRZ 0,90

o Verpflichtung zu Baumpflanzungen bei Errichtung von Stellplatzen

o Im Geltungsbereich

o Festsetzung von Emissionskontingenten

7 Beteiligung der Beh6érden gemas § 4 Abs. 2 BauGB

Das Bezirksamt Charlottenburg-Wilmersdorf hat mit Beschluss vom 1. Méarz 2011
die beabsichtigten Anderungen und die Durchfihrung der Beteiligung der Behor-
den und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaB § 4 Abs. 2 BauGB be-
schlossen.

Die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange geman
§ 4 Abs. 2 BauGB fand vom 6. April 2011 bis einschlieBlich 6. Mai 2011 statt. Ins-
gesamt wurden 33 Stellen beteiligt. Es gingen 32 Stellungnahmen ein.

Abwagung der eingegangenen Stellungnahmen

BzA Charlottenburg-Wilmersdorf, Abt. Bauwesen, FB Bauaufsicht vom
6. Mai 2011

Autobahnabfahrt
Stellungnahme

Die Autobahnabfahrt ,Kurfirstendamm® muss im endgdltigen Plan deutlicher ge-
kennzeichnet bzw. beschrieben sein, z.B. ,Anschlussstelle Kurfirstendamm®.

Abwagung

Dem Hinweis wird durch eine Erganzung der Planunterlage gefolgt.
Tankstellen

Stellungnahme

Die textliche Festsetzung Nr. 3 setzt fest, dass in den Gewerbegebieten die in § 8
(2) Nr. 3 BauNVO genannten Tankstellen nicht zulassig sind. Mit Baugenehmi-
gung - Nr. 2010/643 vom 19.05.2010 (§ 64 BauO BIn) wurde eine Betriebstank-
stelle im Gewerbegebiet 1 bauaufsichtlich genehmigt. GemaB Stellungnahme des
Stadtplanungsamtes entsprach die geplante Nutzung auch den geplanten Fest-
setzungen des in Aufstellung befindlichen B-Plans.

Abwagung

Tankstellen und Betriebstankstellen sind nicht gleich zu setzen. Nur eigenstandige
Tankstellen als Hauptnutzung sollen ausgeschlossen werden. Betriebstankstellen
sind nach den vorgesehenen Festsetzungen als Nebenanlage zu einer zulassigen
Hauptnutzung zulassig. =Keine Anderung der Planung

MaB der baulichen Nutzung
Stellungnahme

Nach § 6 Abs. 8 BauO BIn werden Festsetzungen im Bebauungsplan getroffen,
die geringere Abstandsflachen ergeben - hier festgesetzte Baugrenze. Zur Verkir-
zung dieser Abstandsflachen liegt eine stadtebauliche Begrindung vor - S. 61.
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Gegen diese geplanten Festsetzungen bestehen bauordnungsrechtlich keine Be-
denken. In der Begrindung fehlt unter Pkt. 2.2 sowie Pkt. 4.4 bzgl. der bestehen-
den Gebaude, die dann gegen zukinftiges Planungsrecht verstoBen, eine Aussa-
ge, ob hier Bestandsschutz geltend gemacht wird, oder nicht.

Abwagung

Auf Grundlage der Bestimmungen der Bauordnung fir Berlin missen Abstands-
flachen auf dem eigenen Grundstick liegen, dirfen sich jedoch auch bis zur Mitte
von Offentlichen Verkehrs-, Griin- und Wasserflachen erstrecken. In der Abwa-
gung wird die hier betrachtete, nordéstlich des Geltungsbereichs liegende Bahn-
flache als 6ffentliche Verkehrsflache eingestellt. Bei einer Tiefe der Bahnanlagen
von mindestens 30,0 m und erforderlichen Abstandsflachen in Gewerbegebieten
nach BauOBIn § 6 (5) von 0,2 H bzw. mindestens 3,0 m und damit von 3,0 m (GE
1) bzw. 3,5 m (GE 2) wird die Bahnflache im Bereich der geplanten Gewerbege-
biete durch die sich auf Grundlage der Festsetzungen ergebenden mdglichen Ab-
standsflachen nur an ihrem auBersten, von Bahnanlagen unbebauten Rand tan-
giert. Die 6stlichen Baugrenzen im Bereich der Gewerbegebiete GE 1 und 2 liegen
in einem Abstand von ca. 6,50 m zur nachstgelegenen Gleisachse. Ein Eingriff in
das Lichtraumprofil oder in einen Bereich fur ggf. erforderliche Mastanlagen wird
nicht gesehen.

Im Sondergebiet erfolgt eine erweiterte Baukdrperfestsetzung mit einem Abstand
im Bereich des nérdlichen Baufeldes von 9,0 bis 14,0 m bzw. im stidlichen Baufeld
von 3,0 m zum norddéstlich angrenzenden Bahngelande sowie 7,0 m zum stdlich
angrenzenden Gewerbegebiet.

Der Bebauungsplanentwurf folgt mit seinen geplanten Festsetzungen in diesem
Bereich damit den konkret vorliegenden Planungen. Im nérdlichen Bereich des
Sondergebietes werden die nach BauOBIn § 6 (5) erforderlichen Abstandsflachen
von 0,4 H bzw. mindestens 3 m zur benachbarten Bahnflache bis auf den Bereich
an der Kurfurstendammbriicke eingehalten. Hier fallen Abstandsflachen des ge-
planten Hauptbaukérpers auf die unterhalb des Briickenbauwerks liegende Bahn-
flache sowie den Kurflirstendamm. Die éstlichen Baugrenzen des stdlichen Bau-
feldes (ftir den Drive In) liegen in einem Abstand von ca. 3,0 m zur Grundstiicks-
grenze und von ca. 9,0 m zur nachstgelegenen Gleisachse. Im Zusammenhang
mit den Festsetzungen zur zuldssigen Gebaudehdhe ergibt sich eine Abstandsfla-
che von 4, 6 m. Ein Eingriff in das Lichtraumprofil oder in einen Bereich far ggf.
erforderliche Mastanlagen erfolgt nicht. In der Abwéagung wird die hier betrachtete,
Bahnflache als o6ffentliche Verkehrsflache eingestellt. Die zu beurteilenden Ab-
standsflachen sind damit als zulassig zu betrachten.

In Erganzung der bisherigen Festsetzung zum Maf der Nutzung durch Festlegung
einer BMZ wird im GE 1 eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8, im GE 2 eine GRZ
von 0,5 festgesetzt. Da bei dieser Baufensterausweisung eine Festsetzung der
Bauweise weiterhin nicht erfolgt, bleiben die Grundstiicke, unter Einschréankung
durch die Regelungen des Abstandsflachenrechtes, in voller Tiefe Gberbaubar.

Da keine Bauweise festgesetzt ist, ergeben sich hinsichtlich eventuell verbleiben-
der Bestandsgebdude keine offenen Fragen. =>Keine Anderung der Planung.
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Grundstticksbildung
Stellungnahme

Bei der zuklnftigen Grundstlcksbildung ist zu beachten, dass die Anforderungen
des § 4 (1) BauO BIn (Bebauung von Grundstlicken) eingehalten werden.

Abwagung

Bezogen auf die bisher bekannten Grundstiicksbildungen sind in dieser Hinsicht
keine Probleme erkennbar. Die ErschlieBung und die Bebaubarkeit der Grundsti-
cke sind (auch durch 6ffentlich-rechtlichen Vertrag) gesichert. Die Grundstiicksbil-
dung ist im Weiteren Thema der Durchfihrung und nicht der Planung. = Keine
Anderung der Planung

BzA Charlottenburg-Wilmersdorf, Abt. Bauwesen, TiefGriin vom 6. Mai 2011
Stellungnahme

Gegen den Bebauungsplanentwurf 4-27 bestehen grundsatzlich keine Bedenken,
da die Stellungnahme von Grinflachen-Tiefobauamt vom 28.11.2008 bei den Ab-
wagungsvorschlagen bereits in den abgeadnderten Bebauungsplanentwurf einge-
arbeitet worden sind.

Folgender Hinweis ist noch zu beachten: Die noch im stadtebaulichen Vertrag zu
regelnde Kostenlbernahme zum Umbau des o&ffentlichen StraBenlandes ist zu
beriicksichtigen.

Fir die vom Bebauungsplanentwurf betroffenen Abschnitte des Kurflrstendammes,
der Schwarzbacher StraBBe und Friedrichsruher StraBBe sind ErschlieBungsbeitrage
nach den Vorschriften des Baugesetzbuch und des ErschlieBungsbeitragsgeset-
zes (EBG) nicht zu entrichten. StraBenland ist derzeit auch nicht abzutreten.

Abwagung

Die Kostentbernahme ist im abgeschlossenen o&ffentlich-rechtlichen Vertrag
18.02.2011 geregelt.

Der Hinweis zu den ErschlieBungsbeitragen wird zur Kenntnis genommen. =>Kei-
ne Anderung der Planung

BzA Charlottenburg-Wilmersdorf, Abt. Finanzen, FB Haushalt, 12. April 2011
Stellungnahme

Gegen den o. g. Bebauungsplanentwurf bestehen aus der Sicht der SE Finanzen -
FB Haushalt - keine Bedenken.

Es wird dennoch darauf hingewiesen, dass etwaige Kosten, die im Zusammen-
hang mit dem Bebauungsplan entstehen, nicht zuséatzlich durch den Bezirk getra-
gen werden kdnnen.

In der aktuellen Investitionsplanung 2011-2015 sind keine Mittel fir das Plangebiet
vorgesehen.

Abwagung

Nach dem Stand der Planung und dem Inhalt des abgeschlossenen 6ffentlich-
rechtlichen Vertrags entstehen aus der Durchfiihrung des Bebauungsplanes keine
zusétzlichen Kosten fir den éffentlichen Haushalt. ®Keine Anderung der Planung
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BzA Charlottenburg-Wilmersdorf, Abt. Soziales, Gesundheit und Umwelt,
Umweltamt, 12. Mai 2011

Bodenschutz/Altlasten
Stellungnahme

Punkt 2a: Es ist zu beachten, dass die in der Stellungnahme aufgefiihrten Altlas-
tenflachen vor der Bodenuntersuchung bestanden. Durch die Untersuchungen
bestehen nur Altlasten oder altlastenfreie Flachen. Bei der Kennzeichnung im Plan
wurden zwar die bestatigten oder neu aufgenommenen Altlastenflachen markiert,
es besteht jedoch Korrekturbedarf bei der Kennzeichnung von ehem. Nr. 22 - 24
und Nr. 25.

Abwagung
Die Kennzeichnung wird entsprechend korrigiert.

Stellungnahme

Es sollte auch textlich bericksichtigt werden, dass ,keine Flachen vom Verdacht
endgultig befreit werden®, sondern eine Neubewertung dieser Flachen im Boden-
belastungskataster nur durch SanierungsmafBnahmen erfolgt. Durch die Bodenun-
tersuchungen gibt es keine Verdachtsflachen mehr.

Abwagung
Die Begriindung wird entsprechend geandert.
Stellungnahme

Punkt 2c: Das Konzept zur Niederschlagsentwasserung bericksichtigt hier nicht,
dass das Niederschlags- und Sickerwasser unkontaminierten Boden passieren
muss. Hier sollte noch ein Hinweis auf die zahlreichen gekennzeichneten Altlasten
vorgenommen werden.

Abwagung

Das Entwéasserungskonzept als Bestandteil des abgeschlossenen stadtebaulichen
Vertrages bericksichtigt eventuelle Altlasten. Es ist unstrittig, dass nicht tber kon-
taminierten Boden versickert werden darf. Sollte sich bei der Durchfiihrung von
MaBnahmen eine Kontaminierung an irgendeiner Stelle ergeben, wird der Boden
ausgetauscht oder eine andere Stelle zur Versickerung gefunden. Nach dem
Stand der Erkundung gibt es nur einzelne kleine potentiell verunreinigte Flachen
und keine durchgehende Kontaminierung groBer Flachen. = Die Begrindung wird
erganzt.

Immissionsschutz
Stellungnahme

Aus der Sicht des Immissionsschutzes bestehen keine Bedenken.

Hinweis: Pkt. 5.5.1 Nr. 1 Abs. 2 Satz 2 sollte lauten: Dies fiihrt zu einer rechneri-
schen Uberschreitung des Immissionsrichtwertes nachts 40 dB(A) durch den Be-
urteilungspegel am Wohngebaude Schwarzbacher StraB3e 4 bis maximal 5,6 dB(A)
Oder ,60 dB(A)“ weglassen

Abwagung

Die Begriindung wird entsprechend geandert.
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BzA Charlottenburg-Wilmersdorf, Abt. Wirtschaft, Ordnungsangelegenheiten
und Weiterb., Verkehr, 5. Mai 2011

Stellungnahme

Da sich aus verkehrlicher Sicht in dem neuen Bebauungsplan nichts gedndert hat,
wird auf die Stellungnahme SenStadt (2007) verwiesen.

Abwagung
Keine Anderung der Planung

Berliner Verkehrsbetriebe - BVG, Zentrale Leitungsverwaltung (VBI-BA 22),
18. April 2011

Stellungnahme

Gegen die Durchflhrung der vorgesehenen Arbeiten gemaR den uns zugestellten
Planunterlagen bestehen aus unserer Sicht keine Bedenken.

Vorsorglich weisen wir auf unseren Omnibuslinienverkehr in Ihrem Planbereich
hin. Wir gehen davon aus, dass lhre Arbeiten so ausgeflihrt werden, dass unsere
dort verkehrenden Omnibuslinien wahrend der gesamten Bauzeit planmaBig ver-
kehren kdnnen.

Sollten in diesem Zusammenhang MaBnahmen erforderlich werden, die den Om-
nibuslinienbetrieb beeintrachtigen, bitten wir Sie, lhrerseits bei Umleitungen 12
Wochen bzw. bei Haltestellenverlegungen 10 Tage vor Baubeginn einen Ortster-
min mit unserem Herrn Schulz unter der Tel. Nr.: 256 29141 anzuberaumen.

Abwagung

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen, sie beziehen sich auf die Durch-
fihrung der Planung, nicht auf den Bebauungsplanentwurf. =>Keine Anderung der
Planung

Berliner Wasser-Betriebe, Bereich Netz- und Anlagenbau (Gl - G/B)
Stellungnahme

Im Bereich des Bebauungsplanentwurfes in der Schwarzbacher StraBe sowie im
Kurfirstendamm befinden sich Wasserversorgungs- und Abwasserentsorgungs-
anlagen der Berliner Wasserbetriebe, die im Rahmen ihrer Leistungsfahigkeit nur
begrenzt zur Verflgung stehen.

Von der in der Schwarzbacher StraBe befindlichen Trinkwasserversorgungsleitung
DN 250 gehen zwei Hausanschlisse (DN 50 und DN 200) ab. Diese Hausan-
schliisse versorgen nur den fir den Baumarkt/Gartencenter vorgesehenen nord-
westlichen Teil des 0.g. Bebauungsplangebietes.

Abwagung

Der Hinweis zu den Leitungen im 6ffentlichen StraBenland wird zur Kenntnis ge-
nommen.

Die beiden Trinkwasserleitungen versorgten in der Vergangenheit und aktuell
durch Unterverteilung das gesamte Planungsgebiet. Bestandsplane hierzu liegen
VOr.
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Stellungnahme

Im Plangebiet sind Gewerbe und Lagerstatten vorgesehen. Es sollte eine Trasse
fir Leitungsrechte freigehalten werden, damit bei Bedarf entsprechend den jewei-
ligen Erfordernissen eine Trinkwasserversorgung vorgenommen werden kann.

Die Dimensionierung der Versorgungsleitungen erfolgt grundsétzlich nur entspre-
chend dem Trinkwasserbedarf.

Abwagung

Es liegen Vereinbarungen zwischen den Grundstiickseigentimern im Geltungsbe-
reich vor, welche die erforderlichen Zuleitungen umfassen. Ein zusétzliches Lei-
tungsrecht im Bebauungsplan ist nicht erforderlich. &Keine Anderung der Planung

Punkt 5.6.2 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
Stellungnahme

Wir weisen auf die Sicherung des Leitungsrechtes in der Paulsborner Bricke hin.
Die hier vorhandene Trinkwasserversorgungsleitung DN 400 ist leitungsrechtlich
zu sichern.

Abwagung

Die Leitung ist als Bestandsleitung vorhanden und bereits leitungsrechtlich gesi-
chert. Im Bebauungsplan ist in der Nebenzeichnung eine entsprechende Festset-
zung vorgesehen. =Keine Anderung der Planung

Stellungnahme

Die im Geltungsbereich des o. g. Bebauungsplanes vorhandenen Regenwasser-
kanale stehen vorrangig fir die Entwasserung der 6ffentlichen StraBe und Platze
zur Verflgung.

Mit Einschrankungen der abzunehmenden Regenabflussmenge von neu zu er-
schlieBenden Grundstiicksflachen in die Kanalisation ist zu rechnen.

Die Schmutzwasserkanédle im Kurfirstendamm und in der SchwarzbachstraBe
stehen im Rahmen ihrer Leitungsfahigkeit fur die Ableitung von Schmutzwasser
zur Verfagung.

Abwagung

Die Beschrankungen sind bekannt. Allerdings wurde der Uberwiegende Teil des
Planungsgebietes auch in der Vergangenheit Uber die vorhandenen Leitungen
entwassert. Es ist jedoch vorgesehen, das anfallende Regenwasser - soweit zu-
lassig - innerhalb des Planungsgebietes zu versickern. =Keine Anderung der Pla-
nung

Punkt 4.6.2 Schutzgut Wasser
Stellungnahme

Die angrenzenden Gebiete des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes werden
mittels Trennkanalisation entwassert.

Es ist nicht statthaft Teile des Geltungsbereiches, wie unter o.g. Punkt beschrie-
ben, mittels interner Mischwasserkanalisation in die 6ffentliche Regenwasserkana-
lisation zu entwassern.
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Im Geltungsbereich sind getrennte Schmutz- und Regenwasserableitungen zu
schaffen. Entsprechende Hausanschlussantrage sind zu beantragen.

Abwagung

In der Begrindung wird die tatsachliche - durch Bestandsaufnahme ermittelte -
Situation dargestellt. Damit wird nicht ausgesagt, dass diese ,Mischwasserkanali-
sation” auch in Zukunft bestehen bleiben soll. Es ist vorgesehen, im Rahmen der
BaumaBnahmen eine ordnungsgemaBe Trennung vorzunehmen. =>Keine Ande-
rung der Planung

Stellungnahme

Die ErschlieBungskosten fur die Trinkwasserver- und Abwasserentsorgung sind zu
100% vom Grundstickseigentimer bzw. bei der Teilung des Grundstiickes von
den Grundstlickseigentiimern zu tragen. Bei Verlegung von o6ffentlichen Versor-
gungsanlagen in privaten Verkehrsflachen missen zugunsten der Berliner Was-
serbetriebe beschrankte persénliche Dienstbarkeiten im Grundbuch eingetragen
werden.

Abwagung

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen, sie beziehen sich auf die Durch-
fihrung. ®Keine Anderung der Planung

Stellungnahme

BaumaBnahmen sind derzeit im Bebauungsplangebiet von unserem Unternehmen
nicht vorgesehen.

Zur Sicherstellung eines reibungslosen Bauablaufes beachten Sie bitte, dass die
ErschlieBungsinvestitionen bis zum Marz des Vorjahres bei den Berliner Wasser-
betrieben angemeldet und die Planung beauftragt sein muss.

Wir bitten Sie, die Belange der Berliner Wasserbetriebe im weiteren Bebauungs-
planverfahren zu bertcksichtigen.

Abwagung

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Sie beziehen sich nicht auf den
Bebauungsplanentwurf. ®Keine Anderung der Planung

Bundesnetzagentur, Referat 226 - Richtfunk, 11. Mai 2011
Stellungnahme

Im Hinblick auf mégliche Auswirkungen der Planung wird mitgeteilt, dass im Um-
feld des Planungsgebietes unterschiedliche Betreiber verschiedene Punkt-zu-
Punkt- und Punkt-zu-Mehrpunkt-Richtfunkanlagen betreiben.

Abwagung

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. =>Keine Anderung der Planung

Deutsche Bahn Services Immobilienmanagement GmbH, NL Berlin Liegen-
schaftsmanagement (FRI-BLN-I 1), 4. Mai 2011, 5. Mai 2011, 9. Juni 2011 und
28. Juni 2011

Stellungnahme
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Planfeststellung/Freistellung

Grundsatzlich richtet sich das Interesse darauf, dass alle von der Deutschen Bahn
AG im Einzugsbereich dieses Planverfahrens wahrzunehmenden Belange prinzi-
piell Berticksichtigung finden.

Dem Bebauungsplan 4-27 kann seitens der DB Netz AG, Produktionsdurchfih-
rung Berlin, .LNP-O-D-BLN (P), nicht zugestimmt werden.

Die DB Netz AG, Produktionsdurchfihrung Berlin, plant die Elektrifizierung des
sudl. Berliner Innenrings der Fernbahnstrecke 6170. Die Errichtung der Oberlei-
tungsanlagen und Versorgung beginnt im Bf Hallensee ab dem Kilometer 30,683
der Strecke 6170 und verlauft in Kilometrierung abwarts Richtung Bf Tempelhof.

Die fUr die EntwicklungsmaBnahmen // Bebauungsplan 4-27 bendtigten Flachen
kénnen bis zur Vorlage der Plangenehmigung/-feststellung des Bauvorhabens
"Elektrifizierung des sitdl. Berliner Innenrings" durch die DB Netz AG, Produkti-
onsdurchfihrung Berlin nicht freigestellt werden.

In der Plangenehmigung/-feststellung kénnen Auflagen erteilt werden, die zur
Realisierung zusétzliche Flachen in Anspruch nehmen.

Abwagung

Bis auf Teile der Flursticke 180 (Flur 1) und 144 (Flur 5) sind alle ehemaligen
Bahn- oder Vivico-Grundstlicke verauBert worden und es liegen flr sie Freistel-
lungen des Eisenbahnbundesamtes vor. Auf die freigestellten Grundstlicke kann
sich die Stellungnahme daher nicht beziehen. Fir die beiden genannten noch
nicht freigestellten Teilgrundstlcke trifft der Bebauungsplan eine Regelung, dass
die geplante Nutzung als Gewerbegebiet erst nach Freistellung wirksam wird. Dies
wurde madglicherweise Ubersehen. Diesbezlgliche Nachfragen bei der DB sowie
das Schreiben der DB vom 9.06.2011 haben diese Vermutung bestéatigt - siehe
weiter unten. =Keine Anderung der Planung

Abstandsflachen

Stellungnahme

Es ist davon auszugehen, dass alle Grundstiicke und Grundstiickssteile, tber die
die Deutsche Bahn AG gemaB Artikel 1 § 22 ENeuOG verfligungsberechtigt ist, im
allgemeinen dem besonderen Eisenbahnzweck dienen und die entsprechenden
baulichen Anlagen gemaB Artikel 5 § 18 ENeuOG als planfestgestellten Bahnan-
lage zu verstehen sind, die nicht Gberplant werden dlrfen.

Grundsatzlich ist bei Planungen zu sichern, dass es zu keiner Ubertragung von
Abstandsflachen geman § 6 der Bauordnung von Berlin kommt. Es ist zu sichern,
dass es zu keinen Beeintrachtigungen oder Beanspruchungen von Eisenbahnge-
lande kommt.

Abwagung

Auf Grundlage der Bestimmungen der Bauordnung fir Berlin missen Abstands-
flachen auf dem eigenen Grundstick liegen, dirfen sich jedoch auch bis zur Mitte
von Offentlichen Verkehrs-, Griin- und Wasserflachen erstrecken. In der Abwa-
gung wird die hier betrachtete, nordéstlich des Geltungsbereichs liegende Bahn-
flache als 6ffentliche Verkehrsflache eingestellt. Bei einer Tiefe der Bahnanlagen
von mindestens 30 m und erforderlichen Abstandsflachen in Gewerbegebieten
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nach BauOBIn § 6 (5) von 0,2 H bzw. mindestens 3 m und damit von 3,0 m (GE 1)
bzw. 3,5 m (GE 2) wird die Bahnflache im Bereich der geplanten Gewerbegebiete
durch die sich auf Grundlage der Festsetzungen ergebenden méglichen Abstands-
flachen nur an ihrem auBersten, von Bahnanlagen unbebauten Rand tangiert. Die
dstlichen Baugrenzen im Bereich der Gewerbegebiete GE 1 und 2 liegen in einem
Abstand von ca. 6,50 m zur nachstgelegenen Gleisachse. Ein Eingriff in das Licht-
raumprofil oder in einen Bereich fir ggf. erforderliche Mastanlagen wird nicht ge-
sehen.

Im Sondergebiet erfolgt eine erweiterte Baukdrperfestsetzung mit einem Abstand
im Bereich des nérdlichen Baufeldes von 9,0 bis 14,0 m bzw. im stdlichen Baufeld
von 3,0 m zum norddstlich angrenzenden Bahngelande sowie 7,0 m zum sidlich
angrenzenden Gewerbegebiet. Der Bebauungsplanentwurf folgt mit seinen ge-
planten Festsetzungen in diesem Bereich damit den konkret vorliegenden Planun-
gen. Im nérdlichen Bereich des Sondergebietes werden die nach BauOBIn § 6 (5)
erforderlichen Abstandsflachen von 0,4 H bzw. mindestens 3,0 m zur benachbar-
ten Bahnflache bis auf den norddstlichen Bereich an der Kurfirstendammbricke
eingehalten. Hier fallen Abstandsflachen des geplanten Hauptbaukérpers auf die
unterhalb des Brickenbauwerks liegende Bahnflache sowie den Kurflirstendamm.
Die 6stlichen Baugrenzen des stidlichen Baufeldes (flr den Drive In) liegen in ei-
nem Abstand von ca. 3,0 m zur Grundstlicksgrenze und von ca. 9,0 m zur nachst-
gelegenen Gleisachse. Im Zusammenhang mit den Festsetzungen zur zulassigen
Gebaudehdhe ergibt sich eine Abstandsflache von 4, 6 m. Ein Eingriff in das Licht-
raumprofil oder in einen Bereich fir ggf. erforderliche Mastanlagen erfolgt nicht. In
der Abwagung wird die hier betrachtete, Bahnflache als 6ffentliche Verkehrsflache
eingestellt. Die zu beurteilenden Abstandsflachen sind damit als zulé&ssig zu be-
trachten.

In Erganzung der bisherigen Festsetzung zum MaB der Nutzung durch Festlegung
einer BMZ wird im GE 1 eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8, im GE 2 eine GRZ
von 0,5 festgesetzt. Da bei dieser Baufensterausweisung eine Festsetzung der
Bauweise weiterhin nicht erfolgt, bleiben die Grundstlicke, unter Einschrankung
durch die Regelungen des Abstandsflachenrechtes, in voller Tiefe Gberbaubar.

Zuwegung, Beleuchtungsanlagen, Werbeeinrichtungen
Stellungnahme

Ebenso ist die Zuwegung gemaB § 5 der Bauordnung von Berlin (ohne) Inan-
spruchnahme von Eisenbahnflachen zu sichern.

Beleuchtungsanlagen und Werbeeinrichtungen sind so zu gestalten, dass eine
Blendung des Eisenbahnpersonals und Verwechselung mit Signalbegriffen der
Eisenbahn jederzeit sicher ausgeschlossen werden. Dies ist besonders bei der
Parallelfihrung der StraBe zu den Bahnanlagen zu prifen.

Der ungehinderte Zugang von Kabeln und Leitungen fir Instandhaltungs- und Er-
neuerungsarbeiten ist jederzeit zu gewahrleisten.
Abwagung

Erforderliche Zuwegungen sind durch Grunddienstbarkeiten gesichert. Die Ubrigen
Fragen betreffen Nachbarrecht oder das bauordnungsrechtliche Zulassungsver-
fahren und sind nicht Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens.
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LarmschutzmaBnahmen
Stellungnahme

Wir weisen darauf hin, dass gemaB der 16. Verordnung zur Durchfihrung des
Bundes - Immissionsschutzgesetzes (Verkehrslarmschutzverordnung) durch die
Deutsche Bahn AG keine weiteren LarmschutzmaBnahmen erforderlich werden.
Auswirkungen, die durch Erschitterungen und Verkehrslarm eintreten kdnnen,
sind ggf. bei der Planung zu berlcksichtigen. Der Antragsteller hat Larmbelasti-
gungen aus dem Zugverkehr (auch nachts) zu dulden. Auftretende Geb&udescha-
den aus dem Bahn- bzw. Baubetrieb gehen nicht zu Lasten des Verursachers.

Eine finanzielle Entschadigung seitens der Deutschen Bahn AG erfolgt nicht.
Abwagung
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Be- und Entwasserungsleitungen, Grenzmarkierungen, Leitungen und Kabel,
Bepflanzungen

Stellungnahme

Far Be- und Entwasserungsleitungen sind eigene Anlagen zu errichten. Gleichge-
lagerte Anlagen und Bahngrédben der DB Netz AG dirfen nicht genutzt werden
oder in ihrer Funktion beeintrachtigt werden. Die Ableitung von Trauf- und Regen-
wasser hat grundsatzlich bahnabgewandt zu erfolgen.

Grenzmarkierungen und Kabelmerksteine der Deutschen Bahn AG dirfen nicht
entfernt, verandert oder verschuttet werden.

Vorhandene Leitungen und Kabel der Deutschen Bahn AG sind nicht zu Uberbau-
en und wahrend der Bauphase nicht zu beschadigen. Dazu sind rechtzeitig vor
Baubeginn die Kabelmerkblatter bei der Deutschen Bahn AG einzuholen.

Fir Bepflanzungen parallel zu Bahnstrecken sind u. a. die Bestimmungen des OB
Netz AGHandbuches 882 "Handbuch Landschaftsplanung und Vegetationskontrol-
le" zu beachten.

Abwagung

Der Bebauungsplanentwurf enthalt bezlglich dieser Themen keine Festsetzun-
gen, die Auswirkungen auf das Bahngelande haben. Die Hinweise werden zur
Kenntnis genommen. =Keine Anderung der Planung

5. Mai 2011
Stellungnahme

Der angefragte Bereich enthalt folgende Kabel und TK-Anlagen der OB Netz AG:
Fernmeldebahnhofskabel FB 03360, 03361, 03362, 03363, 03364, 03366.

Die Kabel bzw. Anlagen der OB Netz AG dirfen nicht fest Gberbaut werden. Der
Zugang ist standig zu gewahrleisten. Die Kabel sind in Betrieb und zur Aufrechter-
haltung des Betriebssystems erforderlich. Die Verlegetiefe ist nicht bekannt. Die
Lage der Systeme kann den beigeflgten Planausschnitten entnommen werden.

(Weitere Hinweise auf die Modalitdten zur Durchfiihrung von BaumaBnahmen.)
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Der angefragte Bereich enthalt keine Kabel und TK-Anlagen der Vodafone 02
GmbH.

Abwagung

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Die Kabel und TK-Anlagen liegen -
nach Sichtung der Uberlassenen Plane - allerdings auBerhalb des Planungsgebie-
tes. ®Keine Anderung der Planung

9. Juni 2011
Stellungnahme

Durch die Kennzeichnung der fernbahnseitigen Flachen im Bereich der Paulsbor-
ner StraBe in der Nebenzeichnung 1 (ca. km 28,85 bis ca. km 29,35) und in den
textlichen Festsetzungen Nr. 17 ist die zuklUnftige Nutzung der Flachen fir Bahn-
betriebszwecke gegeben.

Punkt 17 der textlichen Festsetzungen ist wie folgt zu ergénzen:

....nach Freistellung der betreffenden Flachen von Bahnbetriebszwecken zulassig,
vorausgesetzt einer positiven Verwertungsentscheidung.

Unter diesen Gesichtspunkten stimmt die DB Netz AG dem Bebauungsplan 4-27
fir die Grundstiicke Am Glterbahnhof Halensee, und unter Beachtung der in un-
seren Stellungnahmen FRI-BLN-II Bir TOB-BLN-11-2956 vom 04.05.2011 und
05.05.2011 genannten Hinweise u. a. zur geplanten Elektrifizierung, Blendung und
Larmschutz zu.

Abwagung

Die Bestatigung, dass die vorgesehenen Festsetzungen im Sinne der Belange der
Bahn ausreichend sind, wird zur Kenntnis genommen.

Eine Ergadnzung der textlichen Festsetzung ist in der gewinschten Form nicht
mdglich, da auf der Planungsebene Verwertungsgesichtspunkte keine bodenord-
nungsrechtliche Relevanz besitzen. Es ist jedoch selbstverstdndlich, dass eine
maogliche Verwertung der Flachen durch Dritte eine positive Verwertungsentschei-
dung der DB voraussetzt.Der Bebauungsplanentwurf wird mit der Textlichen Fest-
setzung Nr. 17 mit folgendem Wortlaut fortgefthrt: ,In den Gewerbegebieten ist
die festgesetzte bauliche Nutzung im Bereich der Bahnbetriebsanlagen bis zur
Freistellung der betreffenden Flachen von Bahnbetriebszwecken unzulassig.*
=Keine Anderung der Planung

28. Juni 2011
Stellungnahme

Es wird bestatigt, dass seitens der DB AG die grundséatzliche Absicht zur Freistel-
lung der im ... B-Plan betroffenen Flachen besteht. Allerdings missen die mit
Schreiben vom 04.05.11 und 09.06.11 genannten Voraussetzungen (AbschluB
des Plangenehmigungs-/feststellungsverfahrens zur Elektrifizierung, Beachtung
der Hinweise zu Blendung und Larmschutz) erflllt sein.

Abwagung
Die Aussage wird zur Kenntnis genommen. =>Keine Anderung der Planung
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Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg (GL 5.31),
26. April 2011

Stellungnahme

Rechtliche Grundlagen zur Beurteilung der Planung

FUr den vorliegenden Bebauungsplan ergeben sich die Erfordernisse der Raum-
ordnung im Sinne des § 3 Raumordnungsgesetz aus:

Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007), (GVBI. S. 629)
Verordnung Uber den Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) vom
31. Marz 2009 (GVBI. S. 182)

Beurteilung

Mit seiner Lage in der Metropole Berlin erflllt der Bebauungsplan das Konzentra-
tionsgebot, das Beeintrachtigungsverbot und das Kongruenzgebot und steht so in
Ubereinstimmung mit Ziel 4.7 Abs. 1-3 LEP B-B. Das Plangebiet liegt nach der
Festlegungskarte 1 des LEP B-B innerhalb des Gestaltungsraumes Siedlung. Die
beabsichtigten Festsetzungen sind hier zulassig.

Der Entwurf des Bebauungsplanes ist mit den Zielen der Raumordnung vereinbar.

Die fur die Planung relevanten Grundsatze der Raumordnung aus dem LEP B-B
sind angemessen berlcksichtigt worden. Der geplante Fachmarkt liegt nach
Grundsatz 4.8 Abs. 3 LEP B-B im Stadtischen Kernbereich Gebiet/Umfeld westli-
cher Kurfirstendamm. Hier sollen gemaB Grundsatz 4.8 Abs. 1LEP B-B groffla-
chige Einzelhandelseinrichtungen mit zentrenrelevanten Sortimenten entwickelt
werden.

Abwagung

Mit der vorliegenden Stellungnahme wird die Vertretbarkeit der Planung in Bezug
auf die angesprochenen Fragestellungen bestatigt. ®Keine Anderung der Planung

Industrie- u. Handelskammer zu Berlin, (Infrastruktur und Stadtentwicklung),
6. Mai 2011

Stellungnahme

Gegen den Bebauungsplan.... erheben wir keine grundsatzlichen Einwendun-
gen....Wir begriiBen das Gutachterverfahren zur Fassadengestaltung des Bau-
marktes, welches nicht zuletzt die stadtebauliche Qualifizierung des Eingangsbe-
reiches zum Kurflirstendamm sicherstellt. Gleichzeitig mdchten wir darauf hinwei-
sen, dass die verkehrlichen Belange an dieser sensiblen Stelle besonders kritisch
in die Abwagung mit einflieBen missen.

Abwéagung
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. =>Keine Anderung der Planung

IT-Dienstleistungszentrum Berlin, ITDZ - Berlin (PB 3 - lll W), 12. April 2011
Stellungnahme

Aufgrund des eingereichten Planentwurfes wurde festgestellt, dass Fernmelde-
technische Sicherheitsanlagen des IT-Dienstleistungzentrums Berlin betroffen
sind.
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Keine Bedenken.

Abwagung
=Keine Anderung der Planung

Landesamt fiir Arbeitsschutz, Gesundheitsschutz und technische Sicherheit,
Referat 1 A, 27. Mai 2011

Stellungnahme

Die Prifung der Ubersandten Planungsunterlagen hat keine Einwande oder kon-
krete Hinderungsgriinde oder sonstige umweltrelevante Aspekte ergeben. Aus
dem Zustandigkeitsbereich des LAGetSi sind keine immissionsschutzrechtlichen
Genehmigungsverfahren bekannt, die von dem Bebauungsplanverfahren betroffen
waren.

Abwagung
=>Keine Anderung der Planung

NBB Netzgesellschaft Berlin- Brandenburg mbH & Co. KG, NBB IV (Gasver-
sorgung), 4. Mai 2011

Stellungnahme

1. Hinweise zu Uberlassenen Planunterlagen sowie Lage, Verlauf und Auffindbar-
keit von Leitungen.

2. Hinweise zu Baumpflanzungen in der Nahe zu Leitungen.

Abwagung

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen, sie beziehen sich nicht auf die
Planung, sondern auf die Durchfihrung von Bau- und PflanzmaBnahmen. =Keine
Anderung der Planung

Senatsverwaltung f. Gesundheit, Umwelt und Verbraucherschutz, Il D 25,
2. Mai 2011

Niederschlagsentwéasserung
Stellungnahme

Das in der Machbarkeitsstudie ,Niederschlagsentwasserung flr das Baugebiet
Bauhaus Halensee® dargestellte Vorzugsvariante des Entwasserungskonzepts zur
Niederschlagsentwasserung ist grundsatzlich genehmigungsféahig, sofern die Fla-
chen zur Versickerung altlastenfrei sind und der Abstand der Unterkante der Ver-
sickerungsanlage zum héchsten Grundwasserstand >1,0 m. betragt.

Zur Reduzierung der Belastung fur die Mischwasserkanalisation sollte dieses
Konzept weiterverfolgt werden.

Abwagung

Das Entwéasserungskonzept als Bestandteil des abgeschlossenen stadtebaulichen
Vertrages berlcksichtigt eventuelle Altlasten. Es ist unstrittig, dass nicht Gber kon-
taminierten Boden versickert werden darf. Sollte sich bei der Durchfihrung von
MaBnahmen eine Kontaminierung an irgendeiner Stelle ergeben, wird der Boden
ausgetauscht oder eine andere Stelle zur Versickerung gefunden. Nach dem
Stand der Erkundung gibt es nur einzelne kleine potentiell verunreinigte Flachen
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und keine durchgehende Kontaminierung groBer Flachen. =>Keine Anderung der
Planung

Senatsverwaltung f. Gesundheit, Umwelt und Verbraucherschutz, Il C 14,
26. April 2011

Seveso-lI-Richtlinie (96/82/EG)
Stellungnahme

In der ndheren Umgebung befindet sich keine hier bekannte Stérfallanlage, so
dass das Vorhaben keinen hier zu beurteilenden Belang berihrt.

Sofern ihnen eine andere Kenntnislage vorliegt, bitte ich um Mitteilung, damit ich
die Sachlage in eine erneute Stellungnahme einflieBen lassen kann.

Abwéagung
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. =>Keine Anderung der Planung

Senatsverwaltung fir Wirtschaft, Technologie u. Frauen, lll B 12,
29. April 2011

Stellungnahme

Die mit dem Bebauungsplanverfahren 4-27 im Bereich der Kurflirstendammbricke
durch die Errichtung eines Bau- und Gartencenters verfolgte stéadtebauliche Neu-
ordnung wird aus wirtschaftspolitischer und handelsstruktureller Sicht begriBt.

Abwagung
=Keine Anderung der Planung

Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung, | B, 2. Mai 2011

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan und Beachtung der regionalpla-
nerischen Festlegungen (textliche Darstellung 1)

Stellungnahme

Es ist hierzu nichts vorzutragen.

Abwagung
=Keine Anderung der Planung

Ubereinstimmung mit Stadtentwicklungspldnen (auBer Verkehr) und sonsti-
gen eigenen thematischen und teilraumlichen Entwicklungsplanungen

Stellungnahme

Die Festsetzung der zentrenrelevanten Randsortimente (max. 2.900 gm Verkaufs-
flache) erfolgt auf Basis mit SenStadt abgestimmter Zahlen (Schreiben 1A22 vom
08. Februar 2010) aufgrund der besonderen Lage des Standortes am oberen Kur-
firstendamm und ist in diesem Sinne eine Einzelfallentscheidung, die keinerlei
Prajudizwirkung far weitere neue Félle hat. Dieser Abstimmung liegt eine Flachen-
aufstellung des kilinftigen Betreibers Fa. Bauhaus zugrunde (Stand 29.01.2010), in
der die geplanten zentrenrelevanten Sortimente einzeln mengenméaBig beschrie-
ben werden. Diese Auflistung ist mit den jeweiligen sortimentsspezifischen Ver-
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kaufsflachenobergrenzen in die textlichen Festsetzungen zu Gbernehmen, damit
negative stadtebauliche Auswirkungen die Zentrenstruktur vermieden werden
kénnen.

Erganzender Hinweis:

Im Sinne einer besseren Nachvollziehbarkeit und Konkretisierbarkeit der textlichen
Festsetzungen sollten samtliche festgesetzte Sortimente (sowohl die zentrenrele-
vanten als auch die nicht zentrenrelevanten) mit der Angabe der jeweiligen Wa-
rengruppennummer des Statistischen Bundesamtes versehen werden (Klassifika-
tion der Wirtschaftszweige, vgl. Anhang | der AV Einzelhandel).

Abwagung

Dem Hinweis wird gefolgt. Die textliche Festsetzung Nr. 1 wird zwecks weitgehen-
der Konkretisierung der zulassigen zentrenrelevanten Randsortimente um die Be-
nennung der einzelnen Teilsortimente mit Angabe der jeweiligen Warengruppen-
nummer sowie ihrer Flachenanteile erganzt. Im Ergebnis einer Korrektur der Sor-
timentszuordnungen wird die zulassige Verkaufsflache flr zentrenrelevante Sorti-
menten auf eine Flache von 2550 m? reduziert.

Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung, X F 39, 15. April 2011
Stellungnahme

Es wurde lediglich X Ol angeschrieben; von dort lagen keine Einwendungen oder
Hinweise vor: Siehe hierzu auch unsere Stellungnahme Nr. 35/2008
vom 26. November 2008.

Abwagung

Die genannte Stellungnahme wurde bereits bei der Planung berlcksich-
tigt.=>Keine Anderung der Planung

Vattenfall Europe Business Services GmbH, 03.05.2011
Stellungnahme

In dem betrachteten Gebiet befinden sich Kabelanlagen sowie eine Netzstation N
9063 der Vattenfall Europe Distribution Berlin GmbH. Die Netzstation N 9063 wird
2011 auf Kundenkosten verlagert.

Fir die geplante Bebauung sind geringe Kabelumlegungsarbeiten notwendig.

Abwagung

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen, Sie beziehen sich auf die Durch-
fihrung der Planung.=>Keine Anderung der Planung

Nach Auswertung der im Rahmen der Beteiligung der Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange geméaB § 4 Abs. 2 BauGB eingegangenen Stellung-
nahmen und in weiterer Uberarbeitung der Planinhalte wurden die Inhalte des Be-
bauungsplanentwurfs wie folgt geandert:
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Art der Nutzung

1. Die textliche Festsetzung Nr. 1 wurde zwecks weitgehender Konkretisierung
der zulassigen zentrenrelevanten Randsortimente um die Benennung der ein-
zelnen Teilsortimente mit Angabe der jeweiligen Warengruppennummer sowie
ihrer Flachenanteile erganzt. Im Ergebnis einer Korrektur der Sortimentszu-
ordnungen wurde die zulassige Verkaufsflache flr zentrenrelevante Sortimen-
ten auf eine Flache von 2550 m?2 reduziert.

2. Die textliche Festsetzung Nr. 17 wurde in ihrem Wortlaut entsprechend der
Formulierung des § 9 Abs. 2 BauGB als bedingte Festsetzung angepasst.
(Unzulassigkeit der Festsetzung als GE bis zum Eintritt der Freistellung von
Bahnbetriebszwecken)

3. Die textliche Festsetzung Nr. 9 zur Regelung der Zulassigkeit von Werbeanla-
gen wurde zur weiteren Klarstellung in ihrem Wortlaut, nunmehr mit Bezug-
nahme auf das Sondergebiet und die Gewerbegebiete, angepasst.

MaB der Nutzung

4. In Ergénzung der bisherigen Festsetzungen zum MaB der Nutzung wurde im
Gewerbegebiet 1 eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 und im Gewerbege-
biet 2 eine GRZ von 0,5 festgesetzt.

Uberbaubare Grundstiicksflache

5. Die Uber die Festsetzung von Baugrenzen vorgenommene Bestimmung der
Uberbaubaren Grundstiicksflache im Sondergebiet wurde entsprechend den
konkretisierten Planungen mit dem Ziel einer engen VerknUpfung mit dem im
Wettbewerbsverfahren zur Realisierung ausgewahlten Entwurf angepasst. Im
Bereich entlang des Kurflrstendammes wurde die Baugrenze entlang der hier
verlaufenden StraBenbegrenzungslinie festgesetzt, um auf Ebene des ehema-
ligen Guterbahnhofes einen baulichen Anschluss an die Béschung des Kur-
firstendammes zu ermdglichen.

6. Im sidlichen, fir den geplanten Drive In des Baumarktes vorgesehenen Teil
des geplanten Sondergebietes erfolgt anstelle der bisherigen flachenmaBigen
Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflache eine erweiterte Baukdrper-
festsetzung mit einem Abstand von 3 m zum nordéstlich angrenzenden Bahn-
gelande sowie 7 m zum sUdlich angrenzenden Gewerbegebiet GE 1. Der Be-
bauungsplanentwurf folgt mit seinen geplanten Festsetzungen in diesem Be-
reich damit den konkret vorliegenden Planungen.

7. Im Gewerbegebiet 2 wurde mit dem Ziel, den Spielraum flr die bauliche Ent-
wicklung zu vergréBern, die Uberbaubare Flache in Richtung Sidosten bis zur
Grundstiicks- bzw. Geltungsbereichsgrenze erweitert.

8. Die textliche Festsetzung Nr. 8, die den Versiegelungsgrad regeln soll, wurde
redaktionell um die im bisherigen Entwurf nicht enthaltenen Garagen und
Stellplatze mit ihren Zufahrten erganzt. Die Festsetzung ermdglicht es, im
Sondergebiet und in den Gewerbegebieten durch die Errichtung von Garagen
und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14
der Baunutzungsverordnung und baulichen Anlagen unterhalb der Gelande-
oberflache mit ihren Zufahrten, durch die das Baugrundstick lediglich unter-
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baut wird, die festgesetzte GRZ bis zu einem MaB, das einer GRZ von 0,9
nach § 19 Abs. 4 BauNVO entspricht, zu Uberschreiten.

Hohenfestsetzungen

9. Der Wortlaut der textlichen Festsetzung Nr. 6 wurde zur Klarstellung der ge-
troffenen Aussage zum Umfang der zulassigen Uberschreitungen der Ober-
kante durch Dachaufbauten durch das Wort ,insgesamt“ ergénzt.

10. Der Wortlaut der textlichen Festsetzung Nr. 7 wurde redaktionell angepasst,
um die Gewerbegebiete 1 und 2 zu umfassen.

Immissionsschutzfestsetzungen

11. In der textlichen Festsetzung Nr. 15 wurde aufgrund mangelnder Anwendbar-
keit der letzte Absatz gestrichen.

Nachrichtliche Ubernahmen

12. Die vorgenommene Kennzeichnung der mit umweltgefdhrdenden Stoffen er-
heblich verunreinigten Flachen wurde in einem Teilbereich des SO korrigiert.

13. In der Planunterlage wurde die Abfahrt der Autobahn A 100 zur Schwarzba-
cher StraBe mit einer Beschriftung als solche gekennzeichnet.

Technischer Hinweis

14. Der Bebauungsplanentwurf wurde um den technischen Hinweis erganzt, dass
die der textlichen Festsetzung Nr. 15 zugrundeliegende DIN Norm 45691 im
Bezirksamt zur Einsichtnahme bereitgehalten wird.

8 Beschluss des Bezirksamtes - Anderungs- und Offenlegungsbe-
schluss

Das Bezirksamt Charlottenburg-Wilmersdorf von Berlin hat am 6. September 2011
beschlossen, mit dem geanderten Entwurf des Bebauungsplans 4-27 vom 30. Au-
gust 2011 die Beteiligung der Offentlichkeit sowie eine erneute Beteiligung der von
den Anderungen betroffenen Behdrden und Stellen durchzuflihren.

9 Beteiligung der Offentlichkeit

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 3 Abs. 2 BauGB fand auf der Grundla-
ge des Bebauungsplanentwurfs vom 23. September 2011 im Zeitraum vom
4. Oktober 2011 bis einschlieBlich 11. November 2011 statt. Die Verdffentlichung
erfolgte in zwei Tageszeitungen (Der Tagesspiegel, Berliner Morgenpost) am
23. September 2011. Pressemitteilungen sowie Aushange in den Blrgeramtern
und in Schauké&sten im Bezirksamt wiesen auf die Beteiligung hin. Die ortslbliche
Bekanntmachung der Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte am 23. September
2011 im Amtsblatt von Berlin. Die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Be-
lange wurden, soweit sie nicht gemaB § 4a Abs. 3 BauGB beteiligt wurden, Gber
die Durchflhrung der Beteiligung der Offentlichkeit informiert.

Fir die Dauer der Offentlichkeitsbeteiligung lag der Bebauungsplan mit der Be-
grindung einschlieBlich des Umweltberichts und weiteren umweltbezogenen In-
formationen (Gutachten) zu den Themen Verkehr, Larmbelastung, Luftverunreini-
gung, Bodenbelastung, Niederschlagswasser, Eingriff in Natur und Landschaft und
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Artenschutz (Mo- Mi in der Zeit von 9.00 — 16.00 Uhr, Do von 9.00 — 18.00 Uhr
sowie Fr. von 9.00 — 15.00 Uhr) 6ffentlich aus. Betroffene und interessierte Blrger
konnten sich vor Ort informieren lassen und Stellungnahmen direkt vorbringen
Dartber hinaus gab es die Gelegenheit, den Bebauungsplan und die Begriindung
auf der Internetseite des Bezirksamt Charlottenburg-Wilmersdorf vom 4. Oktober
bis einschlieBlich 11. November 2011 einzusehen und Stellungnahmen ab-
zugeben.

Der im Stadtentwicklungsamt ausliegende Planentwurf wurde von 22 Personen
eingesehen. Bis zum Ende des Beteiligungszeitraums gingen vier Stellungnahmen
von Birgern ein.

Birger/in 01 vom 03. Oktober 2011
Stellungnahme

Personlich hat man nichts gegen die Errichtung eines Baumarktes, es gibt aber
etliche Anwohner, die lieber ein Einkaufszentrum fir Lebensmittel etc. gesehen
hatten. Dieser Tatsache Rechnung tragend sieht man, dass wieder einmal eine
BebauungsmaBnahme ohne richtige Blrgerbeteiligung stattgefunden hat

Abwagung

Die Ansiedlung eines Einkaufszentrums flr Lebensmittel ist weder beabsichtigt
noch erforderlich, da in der Umgebung ausreichende Einzelhandelsbetriebe vor-
handen sind und eine Versorgung der Wohngebiete gesichert ist.

Die Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte im Rahmen des Bebauungsplans nach
den gesetzlich vorgeschriebenen Vorschriften des Baugesetzbuchs. Eine friihzei-
tige Information der Offentlichkeit lber das geplante Vorhaben und den Bebau-
ungsplan mit umfangreichen Informationen u.a. zur Fassadengestaltung erfolgte
im Zeitraum vom 2. Marz bis einschlieBlich 1. April statt. Dartiber hinaus fand am
04. April 2011 eine Informationsveranstaltung der Firma Bauhaus zum Planungs-
stand statt, in dem auch der damalige Bezirksstadtrat Auskunft Uber das Planver-
fahren erteilt hat. Daher kann die Einschatzung, dass keine richtige Blrgerbeteili-
gung stattgefunden hat, nicht geteilt werden. =>Keine Auswirkungen auf den Be-
bauungsplan

Stellungnahme

Um ein gewisses MaB an Wohnqualitat fir die Schwarzbacher Strasse zu erhal-
ten, ist der Einbau von Schallschutzfenstern der verkehrte Weg.

Schon jetzt, ohne Baumarkt, haben die Anwohner Larmspitzen zu ertragen, die an
der Schmerzgrenze liegen. Ubrigens, die Larm — Gutachten entsprechen nicht der
Realitat, sie werden klein geredet.

Vielmehr ist es besser, den Verursacher des Ladrms, den StraBenverkehr, zu dros-
seln. Das erreicht man, wenn man die Verkehrsstrome anders lenkt und die Auto-
bahneinfahrt Auguste — Viktoria Str. (Schwarzbacher Briicke) geschlossen wird.

Nach Fertigstellung des Baumarktes, bei geschlossener Autobahneinfahrt, wird
der Larm dem heutigen Pegel entsprechen.

Zur Schwarzbacher Str. selbst: es ist eine so genannte 30er Zone, die aber zu
95% von keinem eingehalten wird.
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In den letzten zwei Jahren hat sogar der Schwerlastverkehr in Richtung Auto-
bahneinfahrt in erheblichem MaB zugenommen, so dass die Glaser im Schrank
klappern.

Fazit ist: Der Mensch steht an zweiter und Big Business an erster Stelle (Umwand-
lung in Sondergebiet statt Gewerbegebiet).

Abwagung

Die Einschatzung, dass die Bewohner in der Schwarzbacher StraBe erheblichen
Larmbelastungen ausgesetzt sind, wird grundsatzlich geteilt. Wie in der Stellung-
nahme auch dargestellt, ist der Hauptverursacher der vorhandenen Larmbelas-
tungen der o6ffentliche Verkehr auf der angrenzenden Autobahn BAB 100. Eine
maogliche SchlieBung der Autobahnanschlussstelle ist jedoch nicht abhangig vom
geplanten Vorhaben des Baumarktes, sondern wird im Rahmen gesamtstadtischer
Planungen von zustédndigen Senatsverwaltung beurteilt und sofern erforderlich,
durchgefihrt. Das Vorhaben wird von diesen Planungen nicht tangiert. Die An-
schlussstelle ist auch nicht Teil des Geltungsbereichs des Bebauungsplans, so
dass diesbezlgliche Regelungen nicht erfolgen kénnen.

Die vorliegenden Larmgutachten berlcksichtigen alle vorhandenen und zu erwar-
tenden Larmbelastungen. Sie basieren auf den Daten des Verkehrsgutachtens.
Die Prifung der vorliegenden Gutachten hat keine Beanstandung ergeben, da alle
Vorbelastungen und zu erwartenden Larmimmissionen berlcksichtigt wurden. In
der Begrindung zum Bebauungsplan wurden alle Daten und Abwéagungsinhalte
ausfuhrlich dargestellt. Inwiefern die Larmgutachten klein geredet werden, wird in
der Stellungnahme nicht weiter begriindet und kann aus o.g. Griinden nicht nach-
vollzogen werden.

Die Einhaltung der Geschwindigkeitsbeschrankungen in der Schwarzbacher Stra-
Be von Tempo 30 obliegt den zustandigen Behdérden. Planungsrechtliche Rege-
lungen sind daraus nicht abzuleiten. Untersuchungen zu Auswirkungen auf die
Larmproblematik basieren auf vorhandenen Daten bzw. verbindlichen Regelungen
— hier Tempo 30.

Das ehemals vorhandene Gewerbegebiet wird durch die Neuordnung des Areals
in seiner GréBe erheblich reduziert. Dadurch werden klnftig dort vergleichsweise
weniger Betriebe ansassig sein kdnnen. Dies fuhrt zu einem deutlichen Rickgang
des Schwerlastverkehrs. Das wesentliche Verkehrsautkommen durch den beab-
sichtigten Baumarkt ist Pkw-Verkehr und nicht Schwerlastverkehr. Regelungen im
stadtebaulichen Vertrag begrenzen relevante nachtliche Fahrten in den Baugebie-
ten. Es sind daher im Nachtbeurteilungszeitraum Verbesserungen der Larmbelas-
tungen, die durch die Baugebiete Sondergebiet und Gewerbegebiet verursacht
werden, zu erwarten.

Die durch den PKW-Verkehr zu erwartenden Larmimmissionen fihren, wie in der
Begriindung dargestellt, nach 22 Uhr zu geringfliigigen Immissionswertlberschrei-
tungen. Diese haben jedoch auf Grund der hohen Vorbelastungen in einer vor-
handenen Gemengelage und der Gleichartigkeit der Gerausche (hier Verkehrsge-
rausche) nicht zu Folge, dass das Vorhaben (Baumarkt) nicht genehmigungsfahig
ist.

Der Betreiber des Baumarktes hat sich auf Grund der hohen Larmbelastungen
dazu verpflichtet, bei Realisierung des Vorhabens passive SchallschutzmaBnah-
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men (Schallschutzfenster) zu finanzieren. Da die Erhéhungen der Immissionen
zum Teil auch reflexionsbedingt sind, wurden die konkreten Bedingungen an den
betroffenen Gebauden untersucht (Anzahl der Wohn- und Schlafrdume, Ausstat-
tungsmerkmale hinsichtlich Schallschutzfenster, AuBenwohnbereiche), um ggf.
erforderliche MaBnahmen zum Immissionsschutz zu bestimmen. Auf Grund der
hohen Vorbelastungen kénnen auch marginale Erhéhungen von Immissionen re-
levant sein. Im Ergebnis dieser Untersuchungen wurde im stadtebaulichen Vertrag
eine Regelung aufgenommen, die den Investor dazu verpflichtet, passiven Schall-
schutz auf eigene Kosten zu realisieren, soweit in den betroffenen Gebauden ein
rechnerischer Innenpegel von 35 dB(A) nicht gewahrleistet ist. =&Keine Auswir-
kungen auf den Bebauungsplan

Biirger/in 02 vom 24. Oktober 2011
Stellungnahme

In den zur Verfigung stehenden Unterlagen zu dem Bauvorhaben sind die Ver-
kehrsbelastungen und mégliche Fluchtwege gar nicht bzw. nur unzureichend ge-
wirdigt worden.

Es wird davon ausgegangen, dass die Offnungszeiten um 22 Uhr enden. Das wird
jedoch nur so lange gelten, bis die Ladendffnungszeiten soweit festgeschrieben
sind. Sobald die Regelung fallt, wird die Belastung auch zu né&chtlicher Stunde
weitergehen. Zudem gibt es bei solchen Gewerbebetrieben haufig Sonderverkau-
fe, beispielsweise an Sonntagen. Dadurch werden sich wesentlich mehr Fahrzeu-
ge in der engen Schwarzbacher Str. bewegen. Auch die sonntagliche Nutzung des
Parkplatzes beispielsweise durch Trédelmarkie muss ausgeschlossen werden.
Das wurde zu einer unzumutbaren Verkehrs- und Larmbelastung fihren.

Abwagung

Die vorhandenen Verkehrsgutachten sind in enger Abstimmung mit den zustandi-
gen Behdrden des Bezirksamtes, der Senatsverwaltung und der Verkehrslenkung
Berlin erarbeitet worden. Die Untersuchungen wurden als Nachweis anerkannt,
dass unter Bertcksichtigung definierter MaBnahmen bei Realisierung des Vorha-
bens ein storungsfreier Verkehrsfluss gewéhrleistet werden kann. Die Senatsver-
waltung hat dies in einem Schreiben im Dezember 2011 an das Bezirksamt aus-
dricklich bestatigt.

Die Definition méglicher Fluchtwege erfolgt im Rahmen des Zulassungsverfahrens
und ist nicht Gegenstand der Bebauungsplaninhalte.

Der von den beteiligten Parteien unterschriebene stédtebauliche Vertag enthalt
u.a. die Regelung, dass ein Ladenschluss nach 22 Uhr nicht in Betracht kommt.
Diese Regelung erfolgte aus Griinden des Larmschutzes.

Eine Nutzung durch sonntagliche Trédelmarkte ist nicht beabsichtigt und geman
Festsetzungen des Bebauungsplans nicht zulassig.

Sonderverkdufe an Sonntagen werden sich im gesetzlichen Rahmen bewegen.
=>Keine Auswirkungen auf den Bebauungsplan

Stellungnahme

Die Verkehrsbelastung erstreckt sich nicht nur auf die Zufahrt an der Schwarzba-
cher Str., sondern auch auf die Zufahrtswege in unmittelbarer Nahe (Kurflrsten-
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damm und die Autobahnabfahrt Ku'Damm auf der BAB 100). Hier bilden sich
dann lange Rulckstaus, weil die Ausfahrt in keinster Weise flr diese Mehrbelas-
tung ausgelegt ist. Eine zweite Zu-/Abwegung ist unerlasslich. Im Falle eines
Brandes sind die Besucher auf dem Gelande eingeschlossen, weil die Fluchtwege
versperrt sind.

Ein weiteres Problem stellen die Kunden des Pflanzenmarktes dar. Diese werden
sich in unmittelbarer Nahe der Halenseebriicke einen Parkplatz auf den StraBen
und Gehwegen suchen und verkehrsbehindernd ihr Fahrzeug abstellen. Das be-
eintrachtigt auch den flieBenden Verkehr und die Busse auf der Busspur.

Eine derartige Bebauung des Gelandes mit einer derartig hohen Kundenfrequenz
ist mit dieser unzulanglichen Zufahrt nicht genehmigungsfahig.

Abwagung

Die in Folge der Planung zu erwartenden Verkehrsmengen und deren Verteilung
auf die umliegenden StraBen wurden gutachterlich berechnet und bewertet. Da-
nach wurden die Verkehrsstrome flr das zusatzlich Verkehrsaufkommen von rund
5.200 Kfz/Tag auf ihre Vertraglichkeit hin untersucht und bewertet. Im Ergebnis
der Bewertungen wurden zur Bewaltigung der Mehrbelastungen verschiedene
MaBnahmen (Verlagerung und Gestaltung der Zufahrt, Umprogrammierung von
Lichtsignalanlagenbenannt) empfohlen, um einen stérungsfreien Verkehrsfluss zu
gewahrleisten. Die Umsetzung der genannten MaBnahmen ist mittels stadtebauli-
chen Vertrags verbindlich gesichert. Die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung
Abt. VIIB hat die im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung vorgebrachten Bedenken
gegen die Verkehrsuntersuchungen geprtft und bewertet. Hierzu heiBt es in ei-
nem Schreiben vom 21. Dezember 20011:

»--. Die Untersuchung wurde in enger Zusammenarbeit und Abstimmung mit der
Senatsverwaltunq fir Stadtentwicklung einschlieBlich der Verkehrslenkung Berlin
durchgefihrt. D.h. die Analysebetrachtungen, die Durchfihrung einer verkehrli-
chen Leistungstéhigkeitsuntersuchung fir das angrenzende StraBennetz sowie
die Realisierung einer verkehrstechnischen Simulation haben den Nachweis er-
bracht, dass bei Realisierung definierter verkehrlicher MalBnahmen der durch das
B-Planvorhaben zusétzlich initiierte Verkehr leistungsféhig, stérungsfrei und um-
weltvertrdglich abgewickelt werden kann. Zur Untersuchung fiir die Erbringung der
Leistungsféhigkeit wurden géngige Verfahrensweisen und Rechen- und Modellie-
rungsmethodiken angewandt.

Mit einer notwendigen Umprogrammierung der LSA-Anlage Kurflirstendam-
mes/Schwarzbacher StralBe bleibt die Koordinierung aller LSA-Anlagen im Zuge
des Kurflrstendamms weiterhin berticksichtigt. Die Berticksichtigung einer tangen-
tialen Abbiegemdglichkeit fir Linksabbieger im am Knoten Schwarzbacher Stra-
Be/Bauhauszufahrt wird in den vertiefenden Planungsstufen (Ausfihrungsplanung
der ErschlieBungsanlagen) hinsichtlich der verkehrsorganisatorischen Tragfahig-
keit geprtift.

Seitens der (ibergeordneten verkehrlichen Belange muss keine ergdnzende Bear-
beitung zur verkehrlichen Tragfédhigkeit und zum Leistungsféhigkeitnachweis erfol-
gen.”
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Auf Grund der Lage und Topografie ist eine weitere Zufahrt nicht méglich. Das
Verkehrsgutachten hat die Machbarkeit einer einseitigen ErschlieBung Uber die
Schwarzbacher StraBBe, wie oben ausgefihrt, nachgewiesen.

Die geplante Zufahrt sowie die beabsichtigte Stellplatzanlage dienen dem motori-
sierten Kundenverkehr. Dies gilt auch fir Kunden, die den Pflanzenbereich besu-
chen méchten. Die Stellplatzanlage und der Pflanzenbereich sind Uber interne
Wege verbunden. Es besteht demnach keine Erforderlichkeit, Stellplatze im 6ffent-
lichen StraBenraum zu nutzen. Da in dem betroffenen Abschnitt am Kurflirsten-
damm ohnehin keine direkt angrenzenden Parkplatze vorhanden sind, kénnen
parkende Fahrzeuge den flieBenden Verkehr nicht behindern. = Keine Auswir-
kungen auf den Bebauungsplan

Birger/in 03 vom 12. Oktober 2011
Stellungnahme

Bezlglich der Zulassigkeit im Bebauungsplan mit den Worten "In der Stellplatzfla-
che soll eine Werbestele mit einer Hohe von ca. 20 m Uber Gelande errichtet wer-
den." wird hiergegen vorgebracht, dass diese MaBnahme im innerstadtischen Be-
reich zu einer erhdhten Belastung fir die Anwohner fUhrt und nicht gestattet wer-
den soll.

Nach den sonstigen Ausfiihrungen bleibt das Bauprojekt mit zwei Stockwerken auf
dem Niveau des Kurflrstendamms und gliedert sich somit optisch in die Umge-
bungsbebauung ein.

Die Werbestele ragt dartber hinaus und wird die Sicht aus den Wohnungen aller
umliegenden Gebaude, sowohl der Schwarzbacher Str., Seesener Str. als auch
des Kurflrstendamms, beeintrachtigen.

Insbesondere der freie Blick wird durch die "Werbestele" vollig zerstért, denn un-
abhéangig von der GréBe des "Schildes" dient dieses dazu, den Blick auf sich zu-
ziehen, ansonsten wirde eine solche WerbemaBnahme das Bauhaus auch nicht
bauen wollen.

Durch die zwar in der Beschreibung nicht angesprochenen, aber von anderen
Werbestelen bekannte Beleuchtung, strahlt diese direkt oder indirekt in die Woh-
nungen der weitlaufigen Umgebung. Die Beleuchtung selbst stellt wiederum eine
deutliche Belastung fir die Mieter dar, da diese der bekannten "Dauerbeleuch-
tung" ausgesetzt sind.

Die Nachtruhe der Bewohner wird hierdurch stark beeintrachtigt. Im Vergleich zu
der normalen StraBenbeleuchtung, welche sich priméar auf die Erdgeschosswoh-
nungen auswirkt, werden hiervon alle Wohnungen betroffen.

Hierdurch wird auch das "Nachtpanorama", nicht nur die Sichtflache zwischen den
genannten StraBen, sondern auch zum Heizkraftwerk bzw. "ICC" nachhaltig ge-
stort.

Auch wirken sich solche Werbestelen zusatzlich zur Autobahn- und S-Bahn-
Belastung nochmals deutlich negativ auf den Wert von Wohnungseigentum und
der H6he von Mieten aus.
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Die Belange des Baumarktes oder sonstiger zuklnftiger Grundstiickseigentiimer
sprechen hier nicht fir eine Abwagung zugunsten der Baumarktplanung bzw. der
Notwendigkeit, eine solche WerbemaBname im Bebauungsplan zuzulassen.

Der Baumarkt ist aufgrund seiner freien Lage direkt von der A100 und dem Kur-
firstendamm, welcher durch die StraBenfront vom Baummarkt gepragt werden
wird, sichtbar. Dieses gilt gleichfalls fiir die Seesener Str. und die Schwarzbacher
Str. Gleichfalls wird er von der Paulsborner Str. (Briicke) und ebenso aufgrund des
bekannten Stils und der Farbe der Bauhausmarkte von der Hohenzollernbriicke
noch klar erkennbar sein. Auch fir Benutzer von S-Bahn und BVG wird das Bau-
marktgebaude deutlich werbewirksam ersichtlich sein.

Die sonstigen héheren Gebdude sowohl am Rathenauplatz als auch am Henriet-
ten Platz werden die Werbestele in diese Richtungen fir die dahinterliegenden
Bereiche abschotten.

Insofern sind keine Grinde ersichtlich, WerbemaBnahmen solcher Art zuzulassen,
da keinerlei Nachteil aufgrund der Lage fir den Baumarkt erkennbar ist. Auch an-
dere Gewerbetreibende in den angrenzenden StraBen wiirde man einer solche
"Bepflasterung" des Luftraums mit dem Verweis auf die Belastung flr die Anwoh-
ner bzw. der angrenzenden Wohngebiete nicht gestatten.

Insofern wird beantragt, im Bebauungsplan ausdrtcklich den Bau solcher Werbe-
maBnamen, wie Werbestelen, zu untersagen.

Abwagung

Das dem Bebauungsplan zu Grunde liegende Werbekonzept ist mit den zustandi-
gen Amtern des Bezirks Charlottenburg-Wilmersdorf sowie mit der fiir die Auto-
bahn zustédndigen Senatsverwaltung abgestimmt und durch stadtebaulichen Ver-
trag verbindlich geregelt worden.

Das fir den Immissionsschutz zustandige Umweltamt hat dem abgestimmten
Werbekonzept zugestimmt. Die Regelungen im stadtebaulichen Vertrag sehen
vertragliche Beleuchtungsmittel vor, so dass unzumutbare Beeintrdchtigungen
ausgeschlossen werden. Die Regelungen sind einzuhalten.

Die beabsichtigten Werbeanlagen sind als Eigenwerbung geman den Regelungen
der Baunutzungsverordnung als untergeordnete Nebenanlagen allgemein zulés-
sig. Grinde, die Zulassigkeit zu versagen, bestehen nicht. Jeder Eigentimer hat
das Recht, sein Grundstlick in angemessener Weise zu nutzen. Dazu zahlt auch
eine vertragliche Eigenwerbung. Die Entwicklung und Abstimmung des Werbe-
konzeptes erfolgte im Rahmen eines Gutachterverfahrens zur Fassadengestal-
tung. Ziel des Verfahrens war die Entwicklung einer dem Ortsbild angemessenen
qualifizierten Bebauung im bedeutsamen Eingangsbereich zum Kurflrstendamm.
In diesem Sinne ist auch das Werbekonzept beurteilt worden. Nach nochmaliger
Uberprifung der stadtgestalterischen Wirkung der Werbestele wird auf die Reali-
sierung einvernehmlich verzichtet.

Der Anregung zur Werbestele innerhalb der Stellplatzanlage wird nachgekommen.
Der stadtebauliche Vertrag wird hinsichtlich des Werbekonzeptes geéndert. Die
Werbestele innerhalb der Stellplatzanlage entfallt.

=>Anderung des stadtebaulichen Vertrages zur Errichtung einer Werbestele
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Burger/in 04 vom 11. November 2011
Stellungnahme

Wie besprochen, wird der Vorschlag gemacht, die Warenlieferung per Bahn Gber
ein drittes Gleis neben den Ringbahngultergleisen zu er-mdglichen.

AuBerdem ist ein besserer Zugang vom Bahn-hof Halensee wiinschenswert, in-
klusive eines neuen Empfangsgebdudes. Die derzeitige Situation ist ein Schand-
fleck. FUr nahere Ausfihrungen fehlt infolge vieler privater Probleme derzeit leider
die Zeit.

Abwagung

Far eine bahnseitige Warenanlieferung ware eine Erweiterung der vorhandenen
Bahnanlagen durch ein, das Baumarktgrundstiick erschlieBendes weiteres Gleis
erforderlich, was seitens der Bahn u.a. aufgrund mangelnder Wirtschaftlichkeit
nicht vorgesehen ist. Die Ausfihrungen zum S-Bahnhof Halensee betreffen eben-
falls nicht die Regelungsinhalte des Bebauungsplans. Der Bahnhof befindet sich
auBerhalb des Geltungsbereichs. ®Keine Auswirkungen auf den Bebauungsplan

Aus den Stellungnahmen ergaben sich keine Anderungen der Bebauungsplanin-
halte.

10 Eingeschrankte Beteiligung der Behorden

Die Behdérden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich
durch die geanderte Planung berthrt werden kann, wurden gemaB § 4 Abs. 3
BauGB mit Schreiben vom 30. September 2011 Uber die Planung unterrichtet und
zur Stellungnahme zum Bebauungsplanentwurf sowie zur Begriindung bis zum
28. Oktober 2011 aufgefordert.

Soweit Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nicht gemai § 4a
Abs. 3 BauGB beteiligt wurden, wurden sie mit Schreiben vom 30. September
2011 Uber die Durchfuhrung der Beteiligung der Offentlichkeit informiert.

Es wurden 12 Behérden und Stellen um Stellungnahme gebeten. Davon haben 9
Stellungnahmen abgegeben. Darliber hinaus wurden von 4 Behdrden und Stellen
Stellungnahmen im Rahmen der Information der Offentlichkeit eingereicht. Insge-
samt sind 13 Stellungnahmen eingegangen.

Abwagung der inhaltlich relevanten Stellungnahmen

BzA Charlottenburg-Wilmersdorf, Abt. Soziales, Gesundheit und Umwelt,
Umweltamt, Oktober 2011 und 12. Dezember 2011

Stellungnahme

Aus der Sicht des Immissionsschutzes bestehen keine Bedenken.

Hinweis:

Pkt. 5.5.1 Nr. 1 Abs. 2 Satz 2 sollte lauten: Dies filhrt zu einer rechnerischen Uber-
schreitung des Immissionsrichtwertes nachts 40 dB(A) durch den Beurteilungspe-
gel am Wohngebaude Schwarzbacher StraBe 4 bis maximal 5,6 dB(A) Oder ,60
dB(A)"“ weglassen.

Abwagung
Die Begrindung wird entsprechend geéndert.
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Stellungnahme

Das Umweltamt nimmt zu Punkt Il 4.6.4 Ergebnis der artenschutzrechtlichen Pru-
fung wie folgt Stellung:

Der nach der artenschutzrechtlichen Befreiung der Senatsverwaltung fir Stadt-
entwicklung (I E 227 —OA-AS/B/2464) vom 01. Februar 2010 bzw. vom 04. Okto-
ber 2010 zu leistende Okologische Ausgleich in Form von neun Nistmdglichkeiten
wurde geschaffen.

GemaB Schreiben des beauftragten Ornithologen (Dipl.-Ing. Rainer Allenbacher)
vom 28.01.2011 wurden an folgenden Gebauden Nistkasten angebracht:

Joachimstaler StrafB3e 20:

1 Mauerseglerkasten Nr. 17A (3fach)

1 Halbhéhle 2 h fir Hausrotschwanze und Bachstelzen
HeidestraBe 20/20A:

4 Mauerseglerkasten Nr. 17 (einfach)

3 Fassadenkasten 1HE flr Hausrotschwanze und Bachstelzen

Abwagung
= Die Begrindung bzw. der Umweltbericht werden entsprechend erganzt.

Berliner Wasser-Betriebe, Bereich Netz- und Anlagenbau (Gl - G)
17. Oktober 2011

Stellungnahme

Im Rahmen der Behdrdenbeteiligung haben die Berliner Wasserbetriebe zum o.g.
Bebauungsplanentwurf mit Schreiben GI-G/PA vom 04.05.2011 eine Stellung-
nahme abgegeben, die auch weiterhin Bestand hat.

Abwagung

Die in der genannten Stellungnahme vorgebrachten Anregungen fiihrten im Rah-
men der Auswertung nicht zu Anderungen der Planungen. Die Auswertung gilt
auch weiterhin.= Keine Auswirkungen auf den Bebauungsplan

Deutsche Bahn Services Immobilienmanagement GmbH, NL Berlin Liegen-
schaftsmanagement (FRI-BLN-I 1), 7. Oktober 2011 und 7. November 2011

Stellungnahme

7. November 2011: Innerhalb der Bebauungsverfahren befinden sich Anlagen der
Deutschen Bahn AG. Diese Anlagen sind planfestgestellt und genieBen Be-
standsschutz. Ohne vorherige Prifung kann diesem Verfahren nicht zustimmt
werden.

Abwagung

Die innerhalb des Plangebiets vorhanden Leitungen wurden durch nachrichtliche
Ubernahme planfestgestellter Flachen bertcksichtigt. Die textliche Festsetzung
Nr. 17 sichert, dass die plankonforme Nutzung an die Bedingung geknipft ist, die-
se erst auszufihren, wenn die Freistellung der Flachen von Bahnbetriebswecken
erfolgt ist. & Keine Auswirkungen auf den Bebauungsplan
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Stellungnahme

7. November 2011: Die DB Netz AG stimmt dem jetzt vorgelegten Bebauungsplan
4-27, aufgestellt 23. September 2011 ohne Einwénde zu.

Grundsétzlich ist bei Planungen zu sichern, dass es zu keiner Ubertragung von
Abstandsflachen gemaR § 6 der Bauordnung von Berlin kommt. Es ist zu sichern,
dass es zu keinen Beeintrachtigungen oder Beanspruchungen von Eisenbahnge-
lande kommt.

Ebenso ist die Zuwegung gemaR § 5 der Bauordnung von Berlin Inanspruchnah-
me von Eisenbahnflachen zu sichern.

Beleuchtungsanlagen und Werbeeinrichtungen sind so zu gestalten, dass eine
Blendung des Eisenbahnpersonals und Verwechselung mit Signalbegriffen der
Eisenbahn jederzeit sicher ausgeschlossen werden. Dies ist besonders bei der
Parallelfihrung der StraBe zu den Bahnanlagen zu prifen.

Abwagung

Aufgrund der geplanten gewerblichen Nutzung im Sondergebiet wird auf die nach
BauOBIn § 6 (5) erforderlichen Abstandsflachen von 0,2 H bzw. mindestens 3 m
abgestellt. Im Sondergebiet werden damit die Abstandsflachen zur benachbarten
Bahnflache bis auf den norddstlichen Bereich an der Kurflrstendammbriicke ein-
gehalten. Hier fallen Abstandsflachen des geplanten Hauptbaukérpers auf die un-
terhalb des Brlickenbauwerks liegende Bahnflache sowie den Kurflirstendamm. In
der Abwagung wird die hier betrachtete Bahnflache als 6ffentliche Verkehrsflache
eingestellt. Die zu beurteilenden Abstandsflachen sind damit als zulassig zu be-
trachten.

In den Gewerbegebieten ist eine flachenmaBige Ausweisung der Uberbaubaren
Grundsticksflachen vorgesehen. Die Anordnung baulicher Anlagen bleibt den
Konzeptionen der Grundstiickseigentiimer Uberlassen. Auf Grundlage der Be-
stimmungen der Bauordnung fir Berlin missen Abstandsflachen auf dem eigenen
Grundstlck liegen, dirfen sich jedoch auch bis zur Mitte von 6ffentlichen Ver-
kehrs-, Griin- und Wasserflachen erstrecken. In der Abwagung wird die norddst-
lich des Geltungsbereichs liegende Bahnflache als 6ffentliche Verkehrsflache ein-
gestellt. Bei einer Tiefe der Bahnanlagen von mindestens 30 m und erforderlichen
Abstandsflachen in Gewerbegebieten nach BauOBIn § 6 (5) von 0,2 H bzw. min-
destens 3 m und damit von 3,0 m (GE 1) bzw. 3,5 m (GE 2) wird die Bahnflache
im Bereich der geplanten Gewerbegebiete durch die sich auf Grundlage der Fest-
setzungen ergebenden mdglichen Abstandsflachen auf dem Bahngeldnde nur an
ihrem auBersten, von Bahnanlagen unbebauten Rand tangiert. Die éstlichen Bau-
grenzen im Bereich der Gewerbegebiete GE 1 und 2 liegen in einem Abstand von
ca. 6,50 m zur nachstgelegenen Gleisachse. Ein Eingriff in das Lichtraumprofil
oder in einen Bereich fur ggf. erforderliche Mastanlagen erfolgt nicht.

Die Zuganglichkeit von Bahnflachen ist zwischen der Vivico bzw. der DB und den
jeweiligen Grundstiickseeigentimern im Zuge der Grundstiickslbertragungen in
Form von Dienstbarkeiten gesichert worden. Bei der Inanspruchnahme weiterer
Bahnflachen (GE-Flachen) ist ggf. sofern erforderlich zwischen DB und den Eigen-
timern der gewerblichen Bauflachen entsprechend zu verfahren.

Die Ausfiihrung der Beleuchtungsanlagen ist im Genehmigungsverfahren mit den
Beteiligten abzustimmen. Zu den Auswirkungen der Planung hinsichtlich des Im-
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missionsschutzes sind umfangreiche Untersuchungen erfolgt, in deren Ergebnisse
entsprechende MaBnahmen bestimmt wurden. Werbeanlagen sind im Genehmi-
gungsverfahren zu regeln. Bebauungsplaninhalte sind nicht betroffen. = Keine
Auswirkungen auf den Bebauungsplan

Bundesnetzagentur, Referat 226 - Richtfunk, 26. Oktober 2011
Stellungnahme

Zu den von aufgezeigten Planungen wird mitgeteilt, dass Beeinflussungen von
Richtfunkstrecken durch neue Bauwerke unter einer Bauhéhe von ca. 20 m allge-
mein nicht sehr wahrscheinlich sind. Den zur Verfligung gestellten Unterlagen
kann nicht entnommen werden, dass diese H6he bei der neu geplanten Raumnut-
zung Uberschritten werden soll. Auf entsprechende Untersuchungen zum vorsorg-
lichen AusschlieBen von Richtfunkstérungen durch neue Bauwerke kann daher im
vorliegenden Fall verzichtet werden.

Messeinrichtungen des Prif- und Messdienstes der BNetzA werden durch die
Planungen nicht beeintrachtigt.

Abwé&gung
= Keine Auswirkungen auf den Bebauungsplan

Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung, VIl B 11, 31. Oktober 2011
Stellungnahme

Zum Kapitel 2.3 ErschlieBung auf der Seite 3 des Begriindungstextes wird darauf
hingewiesen, dass die Schwarzbacher StraBe als Zufahrt zur BAB A 100 ebenfalls
zum Ubergeordneten StraBennetz Berlins gehért. Sie ist im StEP Verkehr als
Ubergeordnete StraBenverbindung der Verbindungsfunktionsstufe Il enthalten.

Abwagung
Die Begriindung wird entsprechend erganzt.
Stellungnahme

Zum Absatz ,Langzeitprognose” auf der Seite 68 wird der Hinweis gegeben, dass
die neue Prognose 2025 der Lander Berlin und Brandenburg vorliegt und ein for-
maler Abgleich dahingehend notwendig ist, dass die Prognose 2025 unter der
2015 liegt. Diese Prifung ist noch nicht erfolgt.

Abwagung

Der Anregung wird nachgekommen. Die Prognosezahlen wurden mit Schreiben
vom 30. November 2011 abgefragt. Die Prifung ist noch nicht abgeschlossen. Es
ist jedoch, wie in der Stellungnahme ausgefihrt, zu erwarten, dass die Verkehrs-
prognose 2025 unter der Prognose aus dem Jahr 2015 liegt. Auswirkungen auf die
Inhalte des Bebauungsplans werden demnach nicht erwartet. = Keine Auswir-
kungen auf den Bebauungsplan

Stellungnahme

Aus Sicht des OPNV-Aufgabentragers wére eine besser mit dem vorhandenen
OPNV-Angebot (S-Bahn, Bus entlang des Kurflrstendamms) abgestimmte Nut-
zung wianschenswert. Zur Vermeidung unnétig langer Zugangswege fur Fahrgaste
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des OPNV ist ein méglichst direkter Eingang vom Kurfiirstendamm in Ausrichtung
auf die vorhandenen Bushaltestellen und den S-Bahnhof Halensee vorzusehen.

Bei Berlcksichtigung der genannten Anmerkungen bestehen keine Bedenken zum
0.g. Bebauungsplanverfahren.

Abwagung

Die fuBlaufige Anbindung des Baumarktes flr Kunden, die den Baumarkt mit dem
6ffentlichen Personennahverkehr erreichen wollen, ist Gber den groBzigigen Zu-
gang direkt an der Kurflrstendammbricke gewahrleistet. Dieser liegt in unmittel-
barer Nahe zu den Bushaltestellen S-Halensee und Rathenauplatz sowie zum S-
Bahnhof Halensee. Lange Zugangswege gibt es somit nicht. Die rlckwartige An-
bindung Uber die Stellpatzanlage ist primar fir die motorisierten Kunden gedacht.

= Keine Auswirkungen auf den Bebauungsplan

Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung, X F 1/Ra, 18. Oktober 2011 und
31. Oktober 2011

Stellungnahme
18.10.2011

Im o0.9. Bebauungsplanverfahren wurde nach Durchsicht der aktualisierten Be-
griindung zum Bebauungsplan festgestellt, dass die im Verfahren von diesem Be-
reich abgegebene Stellungnahme nicht berlicksichtigt wurde.

Der Bereich X OF, jetzt X F, der Senatsverwaltung flr Stadtentwicklung hat er-
klart, dass das Grundstlick neben der BAB A100 verlauft und daher bei der Ertei-
lung von Baugenehmigungen fir die Gebaude und Werbeanlagen gesonderte An-
trage gem. § 9 FStrG bei der obersten LandesstraBenbehdrde zu stellen sind. Ei-
ne Kopie der Stellungnahme ist diesem Schreiben beigefligt (siehe Anlage).

Es wird daher aufgefordert, die Begrindung des Bebauungsplans um die o.g.
Einwendung zu erweitern und darum gebeten, entsprechend Rickmeldung zu ge-
ben.

31. Oktober 2011

Es wurden folgende Fachbereiche der Abteilung X beteiligt und um Stellungnahme
gebeten: X F 1, XOI, X OS, XOW, X PS A, XPS E, X PW, X PI A, X Pl E. Es wird
um Beriicksichtigung der Stellungnahmen aus o.g. Bereichen der vorangegange-
nen Beteiligungsverfahren gebeten.

Von den anderen Beteiligten lagen keine Hinweise oder Einwendungen vor.
Abwagung

Der Anregung wird nachgekommen. Die Begriindung wird entsprechend er-
ganzt.= Keine Auswirkungen auf den Bebauungsplan

Senatsverwaltung fir Gesundheit, Umwelt und Verbraucherschutz, Il D 25,
07. Oktober 2011

Stellungnahme
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Grundsatzliche Einwande gegen die Planung bestehen nicht. Inhaltlich wird auf
die Stellungnahmen vom 24. November 2008 und vom 2. Mai 2011 hingewiesen;
die darin enthaltenen Aussagen haben weiter Bestand.

Abwagung

Die in den genannten Stellungnahmen vorgebrachten Anregungen zur Nieder-
schlagsentwasserung fuhrten im Rahmen der Auswertung nicht zu Anderungen
der Planungen. Die Auswertungen gelten auch weiterhin. = Keine Auswirkungen
auf den Bebauungsplan

Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung | B, 7. November 2011 und IIC,
7. Dezember 2011

Stellungnahme
| B

Auf Grund der origindren Zustandigkeit der Referate | A und A B fir die vorberei-
tende Bauleitplanung werden folgende AuBerungen abgegeben:

1. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan unter Beachtung der regionalplane-
rischen Festlegungen (textliche Darstellung 1):

Es ist hierzu nichts vorzutragen.

2. Ubereinstimmung mit Stadtentwicklungspldnen (auBer Verkehr) und sonstigen
thematischen und teilrdumlichen Entwicklungsplanungen

Es ist hierzu folgendes vorzutragen:

Gegen den Bebauungsplan bestehen aus fachlicher Sicht weiterhin grundsatzlich
keine Bedenken.

Bezogen auf die einzelhandelsspezifischen Festsetzungen wird auf das Schreiben
von SenStadt Il C 32 (vom 26.09.2011) an das Bezirksamt Charlottenburg-
Wilmersdorf verwiesen.

Die Festsetzung der Gesamtsumme der zentrenrelevanten Randsortimente erfolgt
auf Basis der mit SenStadt abgestimmten Zahlen (Schreiben | A 22
vom 8. Februar 2010), auf Grund der besonderen Lage des Standortes am oberen
Kurfirstendamm und ist in diesem Sinne eine Einzelfallentscheidung, die keinerlei
Prajudizwirkung fur weitere neue Félle hat.

Es ist daflir Sorge zu tragen, dass kein einzelnes zentrenrelevantes Randsorti-
ment jeweils 800 m? Verkaufsflache Uberschreitet. Im Ubrigen sei auf die AV Ein-
zelhandel (Anhang lll, Ziffer 9) verwiesen, wonach Randsortimente den Kernsor-
timenten quantitativ untergeordnet und sachlich-funktional zugeordnet sein mus-
sen.

Abwagung

Der Anregung wird nachgekommen. Die Festsetzung Nr. 1 wird dahingehend ge-
andert, dass einzelne zentrenrelevante Randsortimente eine Verkaufsflache von
800 m2 nicht Gberschreiten diirfen. Die Festsetzung von differenzierten Flachenan-
teilen flr einzelne Randsortimente soll entfallen. = Anderung der textlichen Fest-
setzung Nr. 1
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Stellungnahme
I1C

Unter Bezugnahme auf das Schreiben vom 26. September 2011 und die Stellung-
nahme der zustandigen Fachbehdrde bittet das Stadtplanungsamt SenStadt Il C
um Uberpriifung der beabsichtigten Anderung der Festsetzungsformulierung der
TF 1, die nunmehr auf die sortimentsbezogenen Flachenanteile verzichtet und
stattdessen je Sortiment einen maximalen Flachenanteil von 800 m? vorgibt — un-
ter Berlcksichtigung der zulassigen Verkaufsflache flr zentrenrelevante Randsor-
timente und der insgesamt zulassigen Verkaufsflache. Das Stadtplanungsamt geht
davon aus, dass diese Anderung redaktionell mdglich ist.

Zur beabsichtigten Anderung ist (gemaB Schreiben SenStadt | C 32 vom 26. Sep-
tember 2011.) auf Folgendes hinzuweisen:

Mit den beabsichtigten Anderungen entspricht die textliche Festsetzung 1 dem
erforderlichen Bestimmtheitsgebot.

Beziiglich der Begrindung wird empfohlen, klarzustellen, dass sich das Erforder-
nis der Begrenzung der Verkaufsflache und der Sortimente nur aus der Zentren-
struktur ergeben kann und dabei auf die FuBnoten zu verzichten (i.U. sollte eine
Begrindung aus sich heraus verstandlich sein). Ein stéadtebauliches Erfordernis
ergibt sich nicht aus der Orientierung kinftiger Verkaufsabsichten des Bauherrn.
Die Ablehnung einer weiteren Erhéhung der Verkaufsflache wegen einer ,proble-
matischen Signalgebung” fihrt u. U. zu Missverstandnissen (kein wirklicher stad-
tebaulicher Grund) und ist daher als Begriindung (zu 5.1.1) ungeeignet.

Beziglich der Begrenzung der jeweiligen Randsortimente, dass diese gerade 800
m?2 Verkaufsflache nicht Gberschreiten dlrfen, ist eine Erganzung der Begriindung
erforderlich, die darin liegen kann, dass ein einzelnes Sortiment nicht die Schwelle
eines groBflachigen Einzelhandelsbetriebes erreichen soll.

Da aber in der TF 1 geregelt wird, dass im SO nur ein Einzelhandelsbetrieb zulas-
sig ist, aber zwei Baufenster die Gberbaubaren Grundstiicksflachen vorgeben, be-
darf es einer Begriindung, dass der Anteil der Verkaufsflachen jeweils zugeordnet
werden kann (vgl. BVerwG, Urteil vom 3. April 2008, 4 CN 3.07). Der Begriindung
(zumindest, dem zur Verfligung gestellten Ausschnitt nach) kann nicht entnommen
werden, dass es sich um ein einziges Grundstlick im SO handelt. Der Verweis auf
nur einen Eigentiimer ist nicht ausreichend, da der Bebauungsplan nicht gewahr-
leisten kann, dass es bei den zum Zeitpunkt der Festsetzung bestehenden Eigen-
tumsverhaltnissen bleibt.

Die Begriindung sollte zudem zu Folgendem erganzt werden: Eine baugebietsbe-
zogene Verkaufsflachengrenze kann ausnahmsweise auf § 11 Abs. 1 und 2 Satz 1
BauNVO gestitzt werden, wenn die Festsetzungen des Bebauungsplans nur die
Errichtung eines einzigen Einzelhandelsbetriebes zulassen; denn dann ist die ge-
bietsbezogene mit der vorhabenbezogenen Verkaufsflachenbeschrankung iden-
tisch (BVerwG, Urteil v. 24. Marz 2010 — 4 CN 3.09). Erganzend ist dies stadte-
baulich zu begriinden.

Entgegen der Auffassung des Stadtplanungsamtes handelt es sich bei der beab-
sichtigten (und ggf. noch zu erganzenden) Anderung der TF 1 nicht um eine re-
daktionelle Anderung. Die Anderung erfordert geman § 4a Abs. 3 Satz 4 BauGB
eine erneute Beteiligung. Eine Anderung kann auf die von der Anderung betroffe-
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ne Offentlichkeit sowie die beriihrten Behdrden und sonstigen Tragern éffentlicher
Belange beschrankt werden, wenn sie sich unmittelbar értlich begrenzen lasst und
demzufolge auch die Betroffenheit definierbar ist sowie die Grundzige der Pla-
nung nicht berdhrt sind

Abwagung
Zur Anderung der textlichen Festsetzung Nr. 1 siehe Abwagung SenStadt IB Nr. 2

Die Begrindung wird entsprechend den Anmerkungen ergéanzt. Der Anregung
hinsichtlich des erneuten Beteiligungsverfahrens wird nachgekommen.

Durchfiihrung einer erneuten eingeschrankten Beteiligung der Offentlichkeit und
der betroffenen Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemanB § 4a
Abs. 3 BauGB.

Stellungnahme

Zur TF 15 ist anzumerken, dass die Begrindung zur Festsetzung der Gerausch-
kontingentierung, die in der Regel eine Gliederung von Teilflachen vorsieht, da-
hingehend zu erganzen ist, dass dargelegt wird, welche Gewerbegebiete zur Glie-
derung herangezogen werden und wie die Gerauschkontingentierung dort berick-
sichtigt wird. Nach § 1 Abs. 4 Satz 2 BauNVO kénnen Festsetzungen nach Satz 1
auch far mehrere Gewerbegebiete einer Gemeinde im Verhaltnis zueinander ge-
troffen werden, wenn die Gemeinde Uber unterschiedliche Gewerbegebiete verflgt
und sie fur diese jeweils unterschiedliche Emissionskontingente vorsieht, oder in
einem Gebiet eine Kontingentierung vorschreibt und in einem anderen darauf ver-
zichtet (vgl. BVerwG, Urteil vom 18. Dezember 1999 — 4N6.88). Kann dieser Be-
lang nicht in der Begrindung dargelegt werden, bedarf es bei Festsetzung der
Gerauschkontingentierung nach DIN 45691 einer Untergliederung in Teilflachen.
Diese Anderung erfordert allerdings dann eine erneute 6ffentliche Auslegung.

Die Immissionsorte sollten in der Begrindung néaher beschrieben werden, da die
textliche Festsetzung der Gerauschkontingentierung im Sinne der Konfliktbewalti-
gung eben fur diese Bereiche regelt, wie viel Larm auf den jeweiligen Teilflachen
emittiert werden darf.

Es ist zu regeln, nach welchem Verfahren die Zusatzkontingente berechnet wer-
den.

I.U. wird ergénzend auf das Rundschreiben zur Anderung der textlichen Festset-
zung 5.5 vom 21. November 2011 verwiesen.

Eine Priifung des Bebauungsplans insgesamt bleibt i. U. dem Anzeigeverfahren
vorbehalten.
Abwagung

Der Anregung wird nachgekommen. Die Festsetzung Nr. 15 wird um einen Hin-
weis auf das Berechnungsverfahren erganzt und an die modifizierte Musterfest-
setzung angepasst.

In der Begriindung werden die fiir die Festsetzung erforderliche Gliederung heran-
zuziehenden Gewerbegebiete benannt.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan: Erganzung und Modifizierung der textli-
chen Festsetzung Nr. 15
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Der Polizeiprasident in Berlin 14. Oktober 2011
Stellungnahme

Als ortlich zustandiger Polizeiabschnitt fir das o0.g. Bauvorhaben wird verkehrlich
sowie unter den Aspekten der stadtebaulichen Kriminalpravention wie folgt Stel-
lung genommen:

1. Ortlichkeit

Es handelt sich um den alten Glterbahnhof Halensee, ein zum gréBten Teil brach
liegendes Gelande mit insgesamt 5,8 ha Gesamtflache.

Im stdlichen Bereich befindet sich Kleingewerbe.

Das Gelande grenzt nérdlich an den Kurflrstendamm, stdlich an die Paulsborner
Brliicke im Westen an die Schwarzbacher Str. und im Osten an den S-Bahn-Ring.

1.2 Nutzung

Im vorderen (nérdlichen) Bereich des Geléandes plant die Fa. Bauhaus, einen
Baumarkt zu errichten. Die Verkaufsflache soll dabei 14.950 gm mit einem Drive-
In mit einer Flache von insgesamt 4.000 gm betragen. Das Kleingewerbe im stdli-
chen Bereich soll weiterhin dort anséassig sein.

Abwagung

Die Aussagen zur Ortlichkeit sowie zum Projekt entsprechen den Aussagen in der
Begrindung.

Stellungnahme

2. Polizeiliche Problematik
2.1 Lagebild

Der zu betrachtende Raum liegt im Bereich des Kontaktbereichs 2505. Im Nahbe-
reich des alten Gulterbahnhofes befinden sich neben den unter 1 genannten Be-
grenzungen der Henriettenplatz und die Seesener StraBe. Aus kriminalpolizeili-
cher Sicht ist dieser Raum als unauffallig zu bezeichnen

Abwagung
= Keine Auswirkungen auf den Bebauungsplan
Stellungnahme

2.2 Burgerbeteiligung

Laut Auskunft des: Bezirksamts liegen bereits Beschwerden von betroffenen An-
wohnern zu dem Bauvorhaben vor.

Auch aus polizeilicher Sicht kommt es nicht nur wahrend der Bauphase zu erheb-
lichen Larmbelastigungen der Anwohner.

Auch nach Abschluss der BaumaBnahmen dirfte es durch den zunehmenden
StraBenverkehr sowie des steigenden Lieferverkehrs zu Beeintrachtigungen der
Wohnqualitat kommen.

3. Polizeiliche Empfehlungen aus kriminalpraventiver Sicht sowie aufgrund der
verkehrlichen Situation

3.1 Kriminalpréavention
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In der Bauphase besteht ein erhéhtes Diebstahlsrisiko von Baumaterialien. Es
wird daher empfohlen, das Gelande in Richtung des S-Bahn-Gelandes und zur
Autobahn entsprechend abzusichern.

Da vom Gelande ein Betreten der S-Bahn-Anlage mdglich ist, wird eine dauerhafte
SicherungsmaBnahme an der ostwartigen Seite empfohlen.

Aufgrund der ortlichen Gegebenheit, mit schnellem Autobahnanschluss und nur
einer begrenzten Einsicht der Anwohner von der Schwarzbacher Str. aus, kann
damit gerechnet werden, dass sich in den Nachtstunden unberechtigte Personen
auf dem Gelande aufhalten. Zum einen besteht das Risiko von Einbruchstaten,
zum anderen von Sachbeschadigungen z.B. durch Graffiti. Dementsprechend wird
eine gute Einbruchssicherung empfohlen sowie graffitiabweisende Beschichtun-
gen der Fassaden und sonstigen Wande.

Aus kriminalpraventiver Sicht wird weiterhin empfohlen, auf dem Gelande des
Bauhauses keine Angstraume entstehen zu lassen.

Um das Sicherheitsgeflihl der Blrger zu starken, sind Uberschaubare, gut be-
leuchtete Parkplatze sowie Frauenparkplatze empfehlenswert.

Abwagung

Die Auswirkungen der Planung hinsichtlich Larmimmissionen sind umfangreich
gepruft worden. Im Ergebnis der Prifungen sind erforderliche vertragliche Rege-
lungen zum Schutz vor Larm geschlossen worden (u.a. Begrenzung des Liefer-
verkehrs, Fassadengestaltung).

Kriminalpravention gehdrt nicht zu den Bebauungsplaninhalten.
Stellungnahme

FOr Fahrradfahrer empfiehlt sich eine Fahrradstation, die es ermdglicht, die Fahr-
rdder am Rahmen anschlieBen zu gdénnen. Auch hier ist eine ausreichende,
gleichmaBige Beleuchtung der Flache winschenswert.

Abwagung

Der Vorhabentrager sieht die Anlage von Fahrradstellplatzen gemafB den Rege-
lungen der Berliner Bauordnung vor.

Keine Auswirkungen auf den Bebauungsplan
Stellungnahme

Die Notwendigkeit der Wendeltreppe an der Paulsborner Str. sollte Gberprift wer-
den.

Im Fall eines Bestehenbleibens der Treppe als Zugangsmaglichkeit zum Gelande
fir FuBganger ware eine Uberprifung der Statik sinnvoll.

Ferner weist die Treppe gréBere rostbesetzte Stellen auf.

Abwagung

Bei der Treppe handelt sich es sich um eine betrieblich erforderliche Treppe fir
das Brickenbauwerk. Notwendige SicherungsmaBnahmen obliegen dem BrU-
ckenlasttrager. Es ist keine 6ffentlich gewidmete Treppe.

= Keine Auswirkungen auf den Bebauungsplan
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Stellungnahme

3.2 Verkehrsbelastung

Das bereits vorliegende Verkehrsgutachten der Firma GRI wird aus polizeilicher
Sicht kritisch betrachtet. Bei der ZufahrtsstraBe zum Guterbahnhof Halensee, der
Schwarzbacher StraBe, handelt es sich um eine schmale Nebenstrae mit jeweils
nur einem Richtungsfahrstreifen. Erst kurz vor der Einmindung in den Kurfursten-
damm teilt sich die Fahrbahn und weist zwei Fahrspuren fir den Abbiegeverkehr
nach links und rechts auf. Desweiteren handelt es sich bei der Schwarzbacher
StraBe um eine ZufahrtsstraBe zur BAB 100 fUr die sudliche Fahrtrichtung der
Stadtautobahn. Bei Riickstaubildungen auf der BAB 100 wird die Schwarzbacher
als Ausweichmdglichkeit in Richtung HalenseestraBe genutzt. Die Schwarzbacher
StraBe ist Bestandteil einer 30 km/h-Zone, in der mit verschiedenen Mitteln eine
Verkehrsberuhigung und die Einhaltung der zuldssigen Hochstgeschwindigkeit
erreicht werden soll. Das Parken auf der Fahrbahn ist in der Schwarzbacher Stra-
Be einschlieBlich der Bricke erlaubt, um die Fahrbahn einzuengen und damit eine
Reduzierung der Fahrgeschwindigkeit durchzusetzen.

Dem entgegen stehen die Plane der GRI, die Fahrbahn in einem Teilbereich zu
verbreitern.

Ebenfalls handelt es sich bei allen ZufahrtsstraBen zum Kurflrstendamm, rund um
den Rathenauplatz, um einspurige Fahrbahnen. Zu Verkehrsspitzenzeiten kommt
es bereits jetzt schon rund um die Autobahnanschlussstelle Kurfirstendamm zu
erheblichen Ruckstaubildungen.

Bei einem noch weiter erhdhten Verkehrsaufkommen durch die zu erwartenden
Kunden des Baumarktes ist mit einem Erliegen des Verkehrsflusses bis in die Tie-
fe der Verkehrsrdume zu rechnen.

Da es auch nur eine Zufahrtsmdglichkeit Gber die Schwarzbacher StraBe zum Ge-
lande des Bauhauses gibt, ist mit Behinderungen des Fahrzeugverkehrs in sidli-
che Richtung durch Linksabbieger zu rechnen.

Vor der Zufahrt sollte fiir Linksabbieger aus der Schwarzbacher Str. sowie flr
Linksabbieger von der Ausfahrt eine tangentiale Abbiegemdglichkeit deutlich ge-
kennzeichnet werden, um noch grdéBere Verkehrsbehinderungen zu vermeiden.

In der Stellungnahme der GRI wird weiterhin eine verdnderte Ampelschaltung”
zugunsten der Schwarzbacher StraBe vorgeschlagen. Die Signalzeiten an dem
Vkrp Kurflrstendamm / Schwarzbacher StraBe sollten nicht aus der Koordination
mit dem ebenfalls signalisierten Rathenauplatz und dem Vkrp Kurflrstendamm /
Westfalische StraBe genommen werden. Da zu vielen Verkehrsspitzenzeiten der
Rathenauplatz den Verkehr aus der nérdlichen BAB A 100 kaum aufnehmen und
weiterleiten kann, sind mit einer Verringerung der Grlnlichtzeiten Staubildungen
bis auf die Autobahn zu beflrchten.

Abwagung

Die in Folge der Planung zu erwartenden Verkehrsmengen und deren Verteilung
auf die umliegenden StraBen wurden gutachterlich berechnet und bewertet. Da-
nach wurden die Verkehrsstrome flr das zusatzliche Verkehrsaufkommen von
rund 5.200 Kfz/Tag auf ihre Vertraglichkeit hin untersucht und bewertet. Im Ergeb-
nis der Bewertungen wurden zur Bewéltigung der Mehrbelastungen verschiedene
MaBnahmen (Verlagerung und Gestaltung der Zufahrt, Umprogrammierung von
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Lichtsignalanlagenbenannt) empfohlen, um einen stérungsfreien Verkehrsfluss zu
gewahrleisten. Die Umsetzung der genannten MaBnahmen ist mittels stadtebauli-
chen Vertrags verbindlich gesichert. Die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung
Abt. VIIB hat die im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung vorgebrachten Bedenken
gegen die Verkehrsuntersuchungen geprtft und bewertet. Hierzu heiBt es in ei-
nem Schreiben vom 21. Dezember 2011:

,Die Bedenken der Landesdirektion Berlin und des Polizeiprasidenten in Berlin,
Direktion 2, Abschnitt 25 sind mit der vorliegenden Untersuchung von GRI (Stand
2008) geprift und bewertet worden. Die Untersuchung wurde in enger Zusam-
menarbeit und Abstimmung mit der Senatsverwaltunq fir Stadtentwicklung ein-
schlieBlich der Verkehrslenkung Berlin durchgefihrt. D.h. die Analysebetrachtun-
gen, die Durchfihrung einer verkehrlichen Leistungsfahigkeitsuntersuchung fir
das angrenzende StraBennetz sowie die Realisierung einer verkehrstechnischen
Simulation haben den Nachweis erbracht, dass bei Realisierung definierter ver-
kehrlicher MaBnahmen der durch das B-Planvorhaben zusatzlich initiierte Verkehr
leistungsfahig, stérungsfrei und umweltvertraglich abgewickelt werden kann. Zur
Untersuchung fir die Erbringung der Leistungsféhigkeit wurden géngige Verfah-
rensweisen und Rechen- und Modellierungsmethodiken angewandt.

Mit einer notwendigen Umprogrammierung der LSA-Anlage Kurflrstendammes /
Schwarzbacher StraBe bleibt die Koordinierung aller LSA-Anlagen im Zuge des
Kurfirstendamms weiterhin bertcksichtigt. Die Berlcksichtigung einer tangentia-
len Abbiegemdglichkeit fir Linksabbieger im am Knoten Schwarzbacher StraBe /
Bauhauszufahrt wird in den vertiefenden Planungsstufen (Ausfiihrungsplanung der
ErschlieBungsanlagen) hinsichtlich der verkehrsorganisatorischen Tragfahigkeit
gepruft.

Seitens der Ubergeordneten verkehrlichen Belange muss keine erganzende Bear-
beitung zur verkehrlichen Tragfahigkeit und zum Leistungsfahigkeitnachweis erfol-
gen.”

= Keine Auswirkungen auf den Bebauungsplan

Die AuBerungen fiihrten zu folgenden Anderungen am Bebauungsplan-
entwurf:

Art der Nutzung

1. Die textliche Festsetzung Nr. 1 zur Regelung der im Sondergebiet zuldssigen
Verkaufsflachen flir zentrenrelevante Sortimente wurde nochmals angepasst.
Die bisherige Fassung der textlichen Festsetzung hatte eine detaillierte, auf
die einzelnen Sortimente bezogene Regelung der Flachenanteile zum Inhalt.
Nunmehr soll festgesetzt werden, dass innerhalb der zuldssigen Verkaufsfla-
che fir zentrenrelevante Sortimente von insgesamt 2550 m2 der Flachenanteil
der in dieser Flache zuldssigen einzelnen Sortimente 800 m?2 nicht Uberschrei-
ten darf. Hiermit wird weiterhin sichergestellt, dass innerhalb der zulassigen
Gesamtflache kein flachenmaBiges Ubergewicht durch eines oder wenige Wa-
rensortimente entsteht und auch nicht die Schwelle eines groBflachigen Ein-
zelhandelsbetriebes erreicht wird. Die Festsetzung stellt aus stadtebaulicher
Sicht sicher, dass die Vertretbarkeit zentrenrelevanter Sortimente im Hinblick
auf die Einzelhandelsstruktur im Umfeld des Geltungsbereiches des Bebau-
ungsplanentwurfes gewahrleistet ist. Entgegen der bisherigen Festsetzung
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bietet die nunmehr vorgesehene Regelung einen weitestgehenden Spielraum
bei der Verteilung der sortimentsbezogenen Flachenanteile.

Immissionsschutiz

2. Die textliche Festsetzung Nr. 15 wird in ihrem Wortlaut an die vorliegende
Musterfestsetzung angepasst und um Hinweise auf die der erforderlichen Be-
rechnung der Emissionskontingente und Zusatzkontingente zugrunde zu le-
genden DIN Norm erganzt.

11 Beschluss des Bezirksamtes - Anderungs- und erneuter Offenle-
gungsbeschluss

Das Bezirksamt Charlottenburg-Wilmersdorf von Berlin hat am 24. Januar 2012
beschlossen, mit dem durch das Deckblatt vom 16. Januar 2012 geanderten Ent-
wurf des Bebauungsplans 4-27 eine erneute eingeschrankte Beteiligung der Of-
fentlichkeit und der von den Anderungen betroffenen Behdrden durchzufihren.

12 Erneute eingeschrinkte Beteiligung der Offentlichkeit

Die erneute eingeschrankte Beteiligung der Offentlichkeit auf Grundlage des
§ 3 Abs. 2 BauGB i. V. mit § 4a Abs. 3 BauGB fand in der Zeit vom 13. Februar bis
einschlieBlich 27. Februar 2012 auf Grundlage des Bebauungsplanentwurfs 4-27
vom 23. September 2011 durch das Deckblatt vom 16. Januar 2012 statt.

Die Veroffentlichung der Beteiligung erfolgte als amtliche Anzeige in zwei Berliner
Tageszeitungen (Der Tagesspiegel, Berliner Morgenpost) am 10. Februar 2012.
Pressemitteilungen sowie Aushange in den Birgeramtern und in Schaukéasten im
Bezirksamt wiesen auf die Beteiligung hin. Die ortsilibliche Bekanntmachung der
Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte am 3. Marz 2012 im Amtsblatt von Berlin
(Abl. Nr. 5 S. 169).

Fir die Dauer der Offentlichkeitsbeteiligung lag der Bebauungsplanentwurf mit
Deckblatt und mit der Begriindung einschlieBlich des Umweltberichts und der vor-
liegenden Fachgutachten (Verkehr, Larmbelastung, Luftverunreinigung, Bodenbe-
lastung, Niederschlagswasser, Eingriff in Natur und Landschaft, Artenschutz) so-
wie der flr die textliche Festsetzung Nr. 15 zugrunde gelegten DIN Norm am Ar-
beitsplatz des Sachbearbeiters 6ffentlich aus (Mo.- Mi. in der Zeit von 9.00 Uhr —
16.00 Uhr, Do. von 9.00 Uhr — 18.00 Uhr sowie Fr. von 9.00 Uhr — 15.00 Uhr). Be-
troffene und interessierte Blrger/-innen konnten sich vor Ort informieren lassen
und Stellungnahmen direkt vorbringen. Darlber hinaus gab es die Gelegenheit,
den Bebauungsplanentwurf mit Deckblattdarstellung und die Begriindung auf der
Internetseite des Bezirksamt Charlottenburg-Wilmersdorf vom 13. Februar 2012
bis einschlieBlich 27. Februar 2012 einzusehen und Stellungnahmen abzugeben.

Bis zum Ende des Beteiligungszeitraums gingen drei Stellungnahmen ein.

Birger/in 01 vom 21. Februar 2012
Stellungnahme

Im Rahmen der eingeschrankten &ffentlichen Auslegung des Bebauungsplanes
wird gegen die Durchfihrung des Planes Einspruch erhoben bzw. es wird darum
gebeten, zur Abwendung unzumutbarer Beeintrachtigungen im Haus Schwarzba-
cher Str. 6 entsprechende bauliche MaBnahmen als Auflage zu erteilen.
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Begriindung:

Das Haus Schwarzbacher Str. 6 gehdrt den oben benannten Hauseigentiimern als
Erbengemeinschaft. Das Haus liegt Luftlinie nur wenige Meter neben dem im Gut-
achten mehrfach genannten Haus Nr. 4, also auch in unmittelbarer Nahe zur ge-
planten neuen Zufahrt zum Bauhaus - Gelénde. Es ist daher von einer praktisch
gleich hohen Larm- und Abgasbelastigung, insbesondere aber nicht nur des
Nachts, auszugehen.

Im vorliegenden, nun revidierten, Bebauungsplan 4-27 ist unter 5.5.1 - Gewerbe-
larm (Seite 75), 1. Gewerbelarmimmissionen an der Ein- und Ausfahrt, zweiter
Absatz der Beurteilungspegel von 60 dB(A) gestrichen und durch den Wert von 40
dB(A) ersetzt worden. Des Weiteren ist die Rede von einer Uberschreitung des
Beurteilungspegels um maximal 5,6 dB(A). Hier hei3t es nun "bis zu 5,6 dB(A)".
Dieser im urspringlichen Gutachten genannte Wert bezog sich jedoch auf den
Grenzwert von 60 dB(A) und ist in der revidierten Version nicht korrigiert worden.
Wenn nun ein Beurteilungspegel von 40 dB(A) anzusetzen ist, wird dieser Beurtei-
lungspegel sogar um bis zu 25,6 dB(A) Uberschritten! Mithin liegt also eine ganz
erhebliche Beeintrachtigung gegentber dem gesundheitlich vertretbaren Beurtei-
lungspegel in der Nachtzeit vor.

Dass sich das Gutachten bzgl. der Larmbelastigung lediglich auf das Haus
Schwarzbacher Str. 4 bezieht halten wir flir einen Fehler im Larmschutzgutachten.
Von der geplanten Einfahrt aus Luftlinie radial liegen tatsachlich nur wenige Meter
Abstand zwischen der Nummer 4 und der Nummer 6. Insofern gehen wir von einer
hier absolut vergleichbaren Larmbelastigung aus.

Auch tagsUber ist von einer erheblichen Verschlechterung gegentber der heutigen
Situation auszugehen. Wir glauben nicht, dass es mit Hilfe einer Ampelregelung
gelingt einen reibungslosen Einfahr- und Ausfahrverkehr zum Bauhausgelande
sicherzustellen. Vielmehr ist mit stop-and-go Verkehr bei der Einfahrt und verstark-
ten Beschleunigungs- und Schaltgerdauschen beim Herausfahren zu rechnen.

All dies fuhrt bei den betroffenen Mietern und Eigentimern zu einer Beeintrachti-
gung der gesundheitlichen Unversehrtheit, des nachtlichen Erholungsschlafes und
des Wohnwertes der Wohnungen, sowohl am Tage wie in der Nacht. Es ist mit
einer Wertminderung des Gebaudes zu rechnen.

Um diese Beeintrachtigungen einigermaBen aufzufangen, wéare als Auflage fir
den Bauherrn "Bauhaus" das Anbringen von schallschluckenden Fenstern (Larm-
schutzfenster) in geeigneter, das historische AuBere des Geb&dudes Schwarzba-
cher Str. 6 wahrender Form (Larmschutzfenster in Holzbauweise, geeignete Holz-
stege um den historischen Kastenfenstern zu entsprechen) auszusprechen.

Eine vorsorgliche Anmerkung: Da im Gutachten keine Rede von einer Anderung
der Fahrbahnen in der Schwarzbacher StraBe ist, gehen wir davon aus, dass die
einseitige Parkspur vor der Hauserzeile erhalten bleibt. Sollte diese zugunsten
einer "Wartespur" oder ahnlichem umgewidmet werden, kdme dies einer weiteren
Steigerung der Verkehrsbelastung gleich.

Abwagung

Die Berechnungen der Larmimmissionen zeigen fir das Gebaude Schwarzbacher
StraBe 4 hinsichtlich der neuen Zufahrt Uberschreitungen des Immissionsricht-
werts der TA Larm von 5,6 dB(A). Diese Uberschreitung wird aus folgenden Grin-

134



Begriindung gem. § 9 Abs. 8 BauGB Bebauungsplan 4-27

den (ausfihrliche Erlauterungen sind der Begrindung zu entnehmen) als zumut-
bar angesehen:

. Uberschreitungen der Maximalpegel bereits im Ist-Zustand

. Entlastung durch Wegfall des illegalen Parkverkehrs

. Vorbelastung durch allgemeinen Verkehrslarm (10 dB(A) héher als Gewer-
belarm). Gleichartigkeit der Gerausche schliet eine subjektive Wahrneh-
mung aus.

. Gemengelage lasst hdhere Immissionsrichtwerte — hier: Mischgebiet — zu,

so dass die Uberschreitungen unerheblich waren.

Da am angrenzenden Wohngebaude Schwarzbacher StraBBe 6 von keinen héhe-
ren Immissionswerten auszugehen ist, ist eine gleichartige Bewertung wie beim
Gebaude Schwarzbacher StraBBe 4 gerechtfertigt. Entsprechend den o.g. Erlaute-
rungen sind danach auch bei benachbarten Gebauden keine unzumutbaren Im-
missionen auf Grund der neuen Zufahrt festzustellen.

Die in der Begriindung unter Punkt 5.5.1. genannte Uberschreitung des Beurtei-
lungspegels von 5,6 dB(A) bezieht sich auf den Immissionsrichtwert der TA Larm
flir Wohngebiet nachts. Dieser betragt 40 dB(A) und nicht 60 dB(A). Aus diesem
Grund wurde der urspriinglich genannte Wert von 60 dB(A) gestrichen. Eine Uber-
schreitung von 25,6 dB(A), so wie hier genannt, ist nicht ermittelt worden.

Die Untersuchungen zu den Auswirkungen auf den Verkehrsfluss sind in Abstim-
mung mit den zustandigen Behdrden erfolgt. Von diesen wurden keine Zweifel an
der Belastbarkeit der Aussagen geauBert, so dass die Ergebnisse hinsichtlich des
Verkehrsflusses als realistisch anzusehen sind.

Die vorhandenen Gebaude sind bereits heute schon durch hohe Immissionen vor-
belastet. Pegelerhéhungen durch zuséatzlichen Verkehr des Vorhabens ergeben
sich fir die Wohnbebauung in der Schwarzbacher StraBBe nur tags bis maximal 1,1
dB(A)). Sie liegen damit im nicht wahrnehmbaren Bereich und damit im margina-
len Bereich. Die Zusage zu ggf. erforderlichen passiven LarmschutzmaBnahmen
durch den Investor erfolgt nur in den Bereichen, in denen gréBere Pegelerh6hun-
gen auf Grund des Vorhabens zu erwarten sind.

Eine Anderung der Parkstreifen in der Schwarzbacher StraBe ist nicht beabsich-
tigt.

Keine Auswirkungen auf den Bebauungsplanentwurf

Burger/in 02 vom 25. Februar 2012
Stellungnahme

Zu dem derzeit ausliegenden Bebauungsplan 4-27 fir die Grundstiicke am Giiter-
bahnhof Halensee 1 — 29, Kurfirstendamm 129 A sowie die Paulsborner Briicke
(teilweise) im Bezirk Charlottenburg-Wilmersdorf, Ortsteil Halensee, wird folgende
Stellungnahme eingebracht. Das Anliegen des ADFC ist es, bei allen Bauvorha-
ben fahrradrelevante Sachverhalte anzusprechen. Als Verkehrsteilnehmer ist der
ADFC im Umfeld durch die geplante Nutzung und den damit zusammenhangen-
den Verkehrsfluss betroffen. Es wird daher angeregt, im Rahmen der Ausflh-
rungsplanung zum Baumarkt einschlieBlich Gartencenter folgende Punkte zu be-
ricksichtigen:
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1. Schaffung von Voraussetzungen der Erreichbarkeit des Baumarktes fir Fahr-
radfahrer.

2. Errichtung von Fahrradabstellanlagen vorrangig im leicht zugénglichen Bereich
Kurflrstendamm / Ecke SchwarzbachstraBe (Bereich zweites Geschoss), zusatz-
lich aber auch im Bereich des ersten Geschosses (Gelande des derzeitigen G-
terbahnhofs).

3. Zwingende Beriicksichtigung der Ausflhrungsvorschriften § 50 der Bauordnung
fir Berlin (BauO BIn) Uber Stellplatze fir Kraftfahrzeuge fiir schwer Gehbehinderte
und Behinderte im Rollstuhl und Abstellméglichkeiten fir Fahrrader (AV Stellplat-
ze).

4. Ausreichende Bericksichtigung der funktionalen Beziehung des Fahrradver-
kehrs insbesondere im Bereich Schwarzbacher StraBBe im Rahmen der Bauphase.

Eine Bericksichtigung der oben genannten Punkte verbessert die Nutzungsmég-
lichkeiten der angestrebten verbrauchernahen Versorgung. AuBerdem ist dies ein
Beitrag dazu, der Entwicklung der zunehmenden Fahrradnutzung in der Stadt ge-
recht zu werden. Fahrradverkehr ist ein wesentlicher Beitrag in der Stadt zur Ent-
lastung der Umwelt (Stadtklima). Nicht zuletzt tragt die Umsetzung der oben ge-
nannten Punkte zur Erhéhung des Images der City-West und vor allem des Bau-
marktes und des Gartencenters bei.

Abwagung

Die Hinweise zur Erreichbarkeit der Baumarktes mit dem Fahrrad, zur Fahrrad-
stellplatzen, zu Stellplatzen flr Behinderte betreffen nicht die Inhalte des Bebau-
ungsplanentwurfs. Sie unterliegen planerischen Konzepten zum Verkehr, Ausfih-
rung von Verkehrsflachen sowie den Regelungen der Berliner Bauordnung. Der
Nachweis der nach der Bauordnung fur Berlin erforderlichen Mindestanzahl an
Stellplatzen fur Fahrrader sowie von Behindertenstellplatzen erfolgt im Genehmi-
gungsverfahren. Inhalte des Bebauungsplanentwurfs sind nicht betroffen.

Keine Auswirkungen auf den Bebauungsplanentwurf

Birger/in 03 vom 27. Februar 2012
Stellungnahme

Zum Bebauungsplan 4-27 wurde die Offentlichkeit zur Beteiligung aufgerufen. Da
die Betrachtung eines Aspektes in diesem Stadtbereich seit langem als fir Uberfal-
lig erachtet wird, wird dem Aufruf zur Beteiligung gefolgt. Die vorhergehende Aus-
legungsphase im vergangen Jahr war bekannt, und auch von dieser wurde ich erst
kurzfristig informiert.

Anmerkung zur eingeschrankten erneuten o6ffentlichen Auslegung des Bebau-
ungsplanes 4-27

Diese Anmerkung bezieht sich auf den Umfang der Flache, zu der der Bebau-
ungsplan festgelegt wird: Die unmittelbar angrenzende Bundesautobahn hatte von
Schwarzbacher Brlicke bis Paulsborner Briicke mit einbezogen werden miissen
bzw. zeitgleich einen eigenen Bebauungsplan erhalten missen (Bezogen auf alle
Passagen der Auslegungsbegriindung zu Emissionsauswirkungen, inkl. rot gefarb-
ter Anderungen) (Entgegen Feststellung 3.4 Auslegungsbegriindung, 1.1 Planin-
halt Seite12, Ergebnisse Schallgutachten S.86ff). Der Verzicht auf eine ,Schlie-
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Bung des Halenseegrabens® wird mehrfach kurz als abgeschlossen angemerkt,
ohne jede Begrindung und vor allem ohne Wiederaufnahme jeglicher Prifung
unter den neuen Rahmenbedingungen des aktuellen Bauvorhabens.

Begrindung:

Die BAB ist gemeinsam mit dem ehemaligen Gutergleisgelande Teil des Halen-
seegrabens / Stadtbahngrabens, wodurch in diesem Bereich die Wohnviertel ge-
trennt sind. Flr diesen Abschnitt besteht durch die Grabenlage raumlich die ideale
Voraussetzung zur Uberdeckung der Autobahn.

Damit besteht die Mdéglichkeit, die im Bebauungsplan beschriebene Flache aus
ihrer Insellage zwischen S-Bahn und BAB zu I6sen und vielféltig an die Umgebung
anzuschlieBen. Weiterhin ergibt sich daraus die Méglichkeit, die hohe Belastung
durch von der BAB ausgehenden Emissionen Schall+Luft entlang der Friedrichs-
ruher StraBe stark zu reduzieren (gem. 4.47 ist der Larmpegel der BAB um 10 dB
hdéher, als die Umgebung, also doppelt so laut).

Die Notwendigkeit zur Einbeziehung zum jetzigen Zeitpunkt:

Bedarf und Machbarkeit sind seit Jahrzehnten deutlich erkennbar, werden in ver-
gleichbaren Situationen andernorts realisiert. Die Finanznot aller betroffenen 6f-
fentlichen Haushalte verhindert bisher die Verwirklichung und wird diese auf lange
Zeit in diesem Streckenabschnitt nicht méglich machen. Die Ausweisung der an-
grenzenden Flache zur gewerblichen Nutzung wiederum ist die einzige Chance
zur Einbindung jener privaten Finanzierung, die durch eine BAB-Uberdeckung hé-
here Gewinne erzielen kann. Die Einmaligkeit der Chance sollte ergriffen und nicht
dauerhaft vertan werden durch Vergeudung der Mittel bei Larmschutzfenstern.

Abwagung

Die Einbeziehung der angrenzenden Bundesautobahn erfolgte nicht, da es nicht
Teil des Vorhabens war und keine planerische Konzeption vorliegt, die eine Ande-
rung der Verkehrswege vorsieht.

Die Deckelung der Halenseegrabens wurde, wie in der Begrindung ausgeflhrt,
aufgegeben, da sie technisch nicht durchfiihrbar war und sich mit der politischen
Wende die Rahmenbedingungen durch die nun zur Verflgung stehenden gréBe-
ren Flachenressourcen veranderten und der Bedarf an der MaBnahme nicht mehr
vorhanden war.

Sofern eine Deckelung wieder in Erwagung gezogen werden soll, ist dies in die
politischen Gremien des Bezirks Charlottenburg-Wilmersdorf einzubringen. Neue
Erkenntnisse, die eine Deckelung wieder als sinnvoll erscheinen lassen, liegen
jedoch nicht vor.

Keine Auswirkungen auf den Bebauungsplanentwurf

Im Ergebnis der Auswertung der eingeschréankten Beteiligung der Offentlichkeit
sind keine inhaltlichen Anderungen erforderlich.

13 Erneute eingeschrankte Beteiligung der Behorden

Die Behdérden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich
durch die gednderte Planung berihrt werden kann, wurden gemaB § 4a Abs. 3
BauGB mit Schreiben vom 10. Februar 2012 Uber die Anderungen und Erganzun-
gen des Bebauungsplanentwurfs 4-27 vom 23. September 2011 durch das Deck-
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blatt vom 16. Januar 2012 und der Begrindung unterrichtet und zur Stellungnah-
me aufgefordert. Die Frist zur Abgabe endete am 27. Februar 2012.

Es wurden 7 Stellen beteiligt. Dartber hinaus wurden die Ubrigen Behérden und
Trager offentlicher Belange Uber die Durchfihrung der erneuten eingeschrankten
Beteiligung der Offentlichkeit zum Bebauungsplanentwurf 4-27 informiert. Insge-
samt sind funf Stellungnahmen eingegangen:

Abwagung der inhaltlich relevanten Stellungnahmen

Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umwelt, VII B 11,
28. Februar 2012

Stellungnahme

Aus Ubergeordneter verkehrsplanerischer und organisatorischer Sicht wird zum o.
g. Bebauungsplanentwurf wie folgt Stellung genommen:

Im Kapitel 2.3 ErschlieBung auf der Seite 3 des Begriindungstextes wurde zwar
der Hinweis auf die Schwarzbacher StraBe als Zufahrt zur BAB A 100 und Be-
standteil des Ubergeordneten StraBennetzes Berlins erganzt, jedoch fehlt hier und
an anderer Stelle der Hinweis auf den Stadtentwicklungsplan Verkehr.

Bei der Bewertung des Verkehrslarms ist darauf zu achten, dass die Wiederinbe-
triebnahme des Siidringes flir den Schienenglterverkehr ab 2015 beriicksichtigt
wurde.

Abwé&gung
Dem Hinweis auf den Stadtentwicklungsplan Verkehr wird nachgekommen.

Die Bewertung des Verkehrslarms (Bericht Nr. HAL 160109 vom 14. Juli 2009,
Seite 38) berlicksichtigt das vorhandene Gutergleis mit 4 Fahrten pro Tag, obwohl
der-zeit kein Gulterverkehrsaufkommen zu verzeichnen ist. Die Berilcksichtigung
erfolgte, um sichere Prognosezahlen zu erhalten. Da die innerhalb des Plange-
biets geplante Bebauung auf Grund der Abschirmung zu einer Verringerung der
u.a. vom Schienenverkehr verursachten Schallemissionen fihrt (0.g. Gutachten,
Seite 39), ist auch bei Aufnahme von Giterverkehr davon auszugehen, dass keine
Erhdhungen der Immissionen in der Schwarzbacher StraBe zu verzeichnen ist.
Hinsichtlich der sensiblen Nutzungen in der Seesener StraBe ist davon auszuge-
hen, dass auf Grund der groBen Entfernung keine reflexionsbedingten Erhéhun-
gen der Immissionen zu erwarten sind, wenn sich das Guterverkehrsaufkommen
erhoht.

Stellungnahme

Die Errichtung eines ,Baumarktes mit Gartencenter und Baustoffhandel” ist ge-
manB Begrindung auf den Sondergebietsflachen innerhalb des Geltungsbereiches
mit Anbindung des Eingangsbereiches an den Kurflrstendamm geplant. Dabei ist
die Anlage von Stellplatzen flr Fahr-rader geman Stadtentwicklungsplan Zentren
3 zu bericksichtigen.

Abwagung

Die Anlage von Stellplatzen fir Fahrrader erfolgt entsprechend den Regelungen
der Berliner Bauordnung
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Stellungnahme

Die Bewertung der ErschlieBungssituation des Geltungsbereiches sowie die Er-
mittlung von Schall- und Larmimmissionswerten basiert auf den Verkehrsprogno-
sedaten 2015. Der formale Nachweis, dass die Prognose 2025 unter der 2015
liegt, ist noch zu erbringen. Grundsétzlich wird davon ausgegangen, dass aus der
geanderten Nutzung kein erhdhtes Verkehrsaufkommen gegeniber dem Gutach-
ten der Gesellschaft fir Gesamtverkehrsplanung, Regionalisierung und Infrastruk-
turplanung aus dem Jahr 2008 fiir das Areal resultiert.

Abwagung

Die Abfrage der Prognosezahlen 2025 erfolgte im November 2011. Ein Ergebnis
liegt noch nicht vor. Nach Kenntnisstand ergeben sich auf Grund der allgemeinen
racklaufigen Tendenz des Verkehrsaufkommens keine inhaltlichen Anderungen.

Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umwelt, X F 1/Ra,
27. Februar 2012

Stellungnahme

In Ziff. 5.4 der Erlauterung, Unterpunkt Autobahnabgrenzung, S. 72 muss es rich-
tig heiBen: ,... Antrage gemaB § 9 FernstraBengesetz t (FStrG) bei der obersten
StraBen(verkehrs)baubehdrde Berlins zu stellen.”

Ebenso ist auf S. 91, letzter Satz zu Ziff. 5.6.1 ,StraBenverkehrs-“ in ,StraBenbau-
behorde” zu dndern.

Abwagung
Dem Hinweis zur LandesstraBenbaubehdrde wird nachgekommen.

Anderung der Begriindung

Im Ergebnis der Auswertung der eingeschrankten Beteiligung der Behorden und
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sind keine inhaltlichen Anderungen am Be-
bauungsplan erforderlich.

14 Beschluss des Bezirksamtes — Bebauungsplaninhalt

Das Bezirksamt Charlottenburg-Wilmersdorf von Berlin hat mit Datum vom 27.
Marz 2012 geman Vorlage zur Beschlussfassung fir die BVV — Drucksache Nr.
172/4 — den Inhalt des Bebauungsplanentwurfes 4-27 vom 23. September 2011
mit dem Deckblatt vom 16. Januar 2012 einschlieBlich der Begrindung zum Be-
bauungsplanentwurf 4-27 sowie den Entwurf der Verordnung tber die Festsetzung
des Bebauungsplanes 4-27 beschlossen und die Drucksache Nr. 172/4 an die
BVV zur Beschlussfassung Gberwiesen.

15 Anzeige des Bebauungsplans

Mit Datum vom 28. Marz 2012 wurde der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung
und Umwelt der Bebauungsplanentwurf 4-27 vom 23. September 2011 mit dem
Deckblatt vom 16. Januar 2012 und der Begrindung sowie den wesentlichen Ver-
fahrensvorgangen zur vorgezogenen Rechtsprifung Gbersandt. Im Ergebnis die-
ser Prifung hat die Senatsverwaltung mit Schreiben vom 16. Mai 2012 mitgeteilt,
dass der Bebauungsplan 4-27 noch nicht beanstandungsfrei ist. Entsprechend
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dem Priifergebnis liegt ein Anderungs- bzw. Erganzungsbedarf vor, der zu folgen-
den Punkten Uber das zweite Deckblatt bzw. tber Anderungen und Ergénzungen
der Begriindung eingearbeitet wurde:

e Sicherung der ErschlieBung des Gewerbegebietes GE 2

Im Bereich des Gewerbegebietes GE 1 wird im Verlauf der bereits bisher zur
ErschlieBung dienenden PrivatstraBe Am Guterbahnhof Halensee bis zum
Gewerbegebiet 2 zur 6ffentlich rechtlichen Klarstellung ein Geh- und Fahrrecht
zugunsten der ErschlieBung des Gewerbegebietes 2 festgesetzt. Die bisherige
textliche Festsetzung Nr. 16, die im Zusammenhang mit der Streichung der
Nebenzeichnung 2 entfallen kann, wurde wie folgt umformuliert:

,Die Flache A ist mit einem Geh- und Fahrrecht fir das Gewerbegebiet 2 so-
wie mit einem Leitungsrecht zugunsten der zustandigen Unternehmenstrager
zu belasten.”

Der Eigentiimer der Flache A ist zur Anderung der Festsetzung mit Schreiben
vom 8. Juni 2012 beteiligt worden. Es wurden keine Bedenken geaufBert.

e Hinreichende Bestimmung der Zulédssigkeit von Dachaufbauten

Im Sinne einer ausreichenden Bestimmtheit erfolgte eine Anderung des Wort-
lautes der textlichen Festsetzung Nr. 6, 3. Spiegelstrich. Sie lautet nunmehr:

,Im Sondergebiet kann (...) die Uberschreitung der festgesetzten Oberkante
ausnahmsweise durch Dachaufbauten zugelassen werden, wenn — sie (...), -
(...), - mindestens 5,0 m hinter die Baugrenze zurtcktreten und (...)*

e Zuordnung der Geschossflache im Sondergebiet

Zur eindeutigen Zuordnung, auf welche Uberbaubare Grundstiicksflache sich
die festzusetzende zuladssige Geschossflache von 16.000 m2 im Sondergebiet
bezieht, wurde die Planzeichnung mit zusatzlichen Hinweispfeilen versehen.

e Korrektur des Wortlauts zur bedingten Festsetzung im Bereich der Bahnflache
Die textliche Festsetzung Nr. 17 erhalt folgenden modifizierten Wortlaut: ,Auf
der Flache fur Bahnanlagen ist die festgesetzte bauliche und sonstige Nut-
zung bis zur Freistellung von den Bahnbetriebszwecken unzuléssig.®

e Streichung der Nebenzeichnung 2

Die Nebenzeichnung 2 kann entfallen, da sie aufgrund der Darstellung der
Brlicke in der Hauptzeichnung nicht erforderlich ist.

e Erganzender Hinweis

Die Tabelle zur Bestimmung der fur die zulassigen Zusatzkontingente der
Schallemissionen maBgeblichen Richtungssektoren wurde zur Klarstellung um
einen Hinweis auf die hierzu Aussagen treffende textliche Festsetzung 15 er-
ganzt.

e Eingriffsbewertung

Die Aussagen in der Begrindung zum erfolgten Ausgleich des Eingriffs in Na-
tur und Landschaft wurden geandert.
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o Rechtsgrundlagen

Die in der Begriindung benannten Rechtsgrundlagen zu den textlichen Fest-
setzungen 9 und 10 wurden Korrigiert.

. Abstandsflachen

Die Begrindung wurde hinsichtlich der Abstandsflachen im Sondergebiet
geandert. Die zu beriicksichtigenden Abstande von 0,4 H fihrten ebenfalls
zu keinen unzulassigen Abstandsflachen.

Fazit:

Bei den nach Rechtsprifung der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Um-
welt erforderlichen Anderungen handelt es sich mit Ausnahme der Festsetzung
des Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes im Gewerbegebiet 1 um klarstellende Ergan-
zungen bzw. Streichungen in der Plandarstellung, die Modifizierung einzelner text-
licher Festsetzungen sowie in einzelnen Punkten einer Erganzung der Begrln-
dung. Die Eigentimer des betroffenen Gewerbegebietes GE 1 wurden beteiligt.
Die weiteren notwendigen Anderungen berihren nicht den beabsichtigten Rege-
lungsinhalt des Bebauungsplanentwurfes, sondern dienen der Klarstellung der
jeweils betroffenen Festsetzungen. Die Grundzlige der Planung werden nicht be-
rahrt. Verfahrenswiederholungen sind nicht erforderlich.

16 Beschluss des Bezirksamtes — Anderung des Bebauungsplans und
Anwendung des § 33 Abs. 1 BauGB

Das Bezirksamt Charlottenburg-Wilmersdorf von Berlin hat in seiner Sitzung am
19. Juni 2012 beschlossen, den Bebauungsplanentwurf 4-27 vom 23. September
2011 mit dem Deckblatt vom 16. Januar 2012 durch das Deckblatt vom
6. Juni 2012 zu andern.

Das Bezirksamt Charlottenburg-Wilmersdorf von Berlin hat am 19. Juni 2012 dar-
Uber hinaus die Anwendung des § 33 Abs. 1 BauGB (sog. Planreife) zum Bauan-
trag der Cosmos Grundstlicks- und Vermdgensverwaltung GmbH zur Errichtung
eines Baumarkt Fachzentrums im Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfes
4-27 vom 23. September 2011 mit dem Deckblatt vom 16. Januar 2012 und dem
Deckblatt vom 6. Juni 2012 beschlossen.
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IV. Rechtsgrundlagen

BauGB (Baugesetzbuch) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Sep-
tember 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
22. Juli 2011 (BGBI. I S. 1509).

Gesetz zur Ausfiilhrung des Baugesetzes (AGBauGB) in der Fassung vom 7.
November 1999 (GVBI S. 578) zuletzt geéandert durch Gesetz vom
3. November 2005 (GVBI. S. 692)

Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsver-
ordnung - BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zu-

letzt geandert durch Artikel3 des Gesetzes vom 22. Aprii 1993
(BGBI. | S. 466)

Aufgestellt:
Berlin, 11. September 2012

NAUMANN SCHULTE

Bezirksbirgermeister Bezirksstadtrat
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Anlage 1

Zusammenfassende Erklarung
geman § 10 Abs. 4 BauGB

zum
Bebauungsplan 4-27

fur die Grundstlicke
Am Guterbahnhof Halensee 1 — 29,
Kurfirstendamm 129 A,
die Flurstlcke 159, 179, 181,
die Flursticke 144 und 180 (jeweils teilweise)
sowie die Paulsborner Brlicke (teilweise)
im Bezirk Charlottenburg-Wilmersdorf,
Ortsteil Halensee






Zusammenfassende Erklarung Bebauungsplan 4-27

1 Ziele des Bebauungsplans

Anlass fur die Aufstellung des Bebauungsplans 4-27 war die beabsichtigte Neu-
ordnung des Areals des ehemaligen Guterbahnhofs Halensee nach Aufgabe des
Bahnbetriebes und der VerauBerung der Flachen im Geltungsbereich.

Far den nérdlichen Teil des Geltungsbereichs ist die Realisierung eines Baumark-
tes beabsichtigt, der neben dem Hauptmarkt mit Gartencenter in einem separaten
Gebaude den Verkauf mit direkter Kfz-Zufahrtsméglichkeit zum Warenangebot
erm@glicht (Drive-In). Der Baumarkt auf dem Geléandeniveau des Gulterbahnhofs
wird um ein zweites Geschoss auf der Ebene des Kurfirstendamms erganzt wer-
den, in dem das Gartensortiment im sogenannten ,Stadtgarten” untergebracht
werden soll.

Um innerstadtische Arbeitsplatze zu erhalten und einer Verdrangung vorhandener
Betriebe entgegenzuwirken, ist eine flachenmaBige Vorsorge fir gewerbliche Nut-
zungen und deren planungsrechtliche Sicherung Vorraussetzung fiir die geplante
Neuordnung. Daher wird fir die Gewerbebetriebe im stdlichen Teil des Geléandes
ein Gewerbegebiet gemaR § 8 BauNVO festgesetzt.

Der Uberwiegende Teil des Geltungsbereichs besteht aus ehemaligen Bahnbe-
triebsflachen, war allerdings zu Aufstellungsbeginn zum gréBten Teil von der
Bahnbetriebsnutzung freigestellt. Im Baunutzungsplan ist die Flache als Bahnfla-
che und im festgesetzten Bebauungsplan 1X-13 als Bahngelande dargestellt. Nach
beantragter und zum groBen Teil bereits erfolgter Freistellung von den Bahnbe-
triebszwecken richtete sich die planungsrechtliche Beurteilung der Flachen nach
den Planersatzvorschriften und hier des § 34 BauGB. Aus der Pragung und dem
Vorhandensein der im Geltungsbereich ansassigen Betriebe lieB sich das Einfl-
gen eines groBflachigen Einzelhandelbetriebes nicht ableiten und wéare daher auf
Grundlage des § 34 Abs. 1 in Verbindung mit Abs. 2 BauGB nicht genehmigungs-
fahig gewesen. Hieraus ergab sich das Erfordernis zur Aufstellung eines qualifi-
zierten Bebauungsplanes gemaB § 30 Abs. 1 BauGB.

Mit dem Bebauungsplan 4-27 werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fir die geplanten Nutzungen durch die Festsetzungen eines Sondergebietes
.Baumarkt mit Gartencenter und Baustoffhandel” geschaffen. Wesentliches Ziel ist
es, die Nutzungen im Sinne einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung in den
Standort einzufligen. Die Lage des Grundstiickes am westlichen Beginn des
Kurfirstendamm macht eine qualitativ und gestalterisch hochwertige Architektur
erforderlich. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde im Hinblick hierauf
ein Gutachterverfahren fur die Fassadengestaltung durchgefiihrt. Das Ergebnis
des Gutachterverfahrens ist in die Bebauungsplaninhalte eingeflossen. Die Lage
am Kurflrstendamm und die sehr guten Verkehrsanbindungen bieten gute Vor-
aussetzungen flr die Ansiedlung des Baumarktes.

2 Beriicksichtigung der Umweltbelange

Fir die bei der Aufstellung des Bebauungsplans zu bertcksichtigenden Belange
des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB wurde eine Umwelt-
prufung durchgeflhrt, in der die Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Um-
weltbericht beschrieben und bewertet wurden (§ 2 Abs. 4 BauGB). Der Umweltbe-
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richt bildet einen gesonderten Teil in der Begriindung zum Bebauungsplan (§ 2a
BauGB).

Untersucht und dargestellt wurden die zu erwartenden Auswirkungen auf die
Schutzglter Boden, Wasser, Klima / Luft, Pflanzen / Tiere und biologische Vielfalt,
Landschaft / Erholung und Mensch / Gesundheit, Bevélkerung. Zeitlicher Aus-
gangspunkt fir die Betrachtung der Umweltauswirkungen ist der Umweltzustand
zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses.

Bei der Umweltprifung wurden Gutachten zum Vorkommen von Fledermausen
und Végeln, Biotoptypenkartierung und Kartierung des Baumbestandes, eine ver-
kehrstechnische Untersuchung, eine schalltechnische und eine lufthygienische
Untersuchung sowie eine Untersuchung des Bodens hinsichtlich altlastenverdach-
tiger Flachen bericksichtigt.

Der Geltungsbereich liegt in keinem Schutzgebiet. Erhaltungsziele und der
Schutzzweck von FFH- und Vogelschutzgebieten (Natura 2000-Gebieten) sind
durch die Planung nicht betroffen.

Der Geltungsbereich war zum Aufstellungsbeschluss durch einen hohen Versiege-
lungsgrad von 71% gekennzeichnet. Bezogen auf die zu betrachtenden Schutzgi-
ter stellte dies eine extreme Vorbelastung und Einschrankung der Leistungsfahig-
keit des Naturhaushaltes dar. Dennoch ist mit der Planung eine Neuversiegelung
um 1,2 ha verbunden. Dies hat negative Umweltauswirkungen bezogen auf die
Schutzglter Boden und Klima / Luft zur Folge. Bezogen auf das Schutzgut Pflan-
zen / Tiere hat insbesondere die Beseitigung des Baumbestandes an der
Schwarzbacher StraBBe negative Umweltauswirkungen, da die Baume Fledermau-
sen als Jagdgebiet dienen.

Die Planung fihrt nicht zu erheblichen Umweltauswirkungen auf das Schutzgut
Mensch, die Gesundheit des Menschen und der Bevélkerung durch Luft- und
Larmemissionen. Kultur- und Sachguter werden durch die Planung nicht erheblich
beeintrachtigt.

Bei der artenschutzrechtlichen Prifung wurde fir die nachgewiesenen Végel und
Fledermause untersucht, ob die Planung zu Verst6Ben gegen die Verbote nach
§ 44 Abs. 1 BNatSchG fihrt. Nur flr die Gebaudebriter drohte aufgrund des Ver-
lustes ganzjahrig geschitzter Lebensstatten ein Verbot gegen § 44 Abs. 1 Nr. 3
BNatSchG. Hierflir wurde ein Antrag auf Befreiung von den Verboten nach § 67
BNatSchG gestellt, der durch die Oberste Naturschutzbehdrde gewahrt wurde.

Der Bebauungsplan setzt zur Vermeidung schadlicher Umweltauswirkungen (hier
negative Auswirkungen auf das Ortsbild) unter Anderem eine Durchgriinung der
Stellplatzanlage fest. AuBerdem wurde im 6ffentlich-rechtlichen Vertrag die Versi-
ckerung des Regenwassers festgelegt.

Zur Bilanzierung der Eingriffe, die durch den Bebauungsplan vorbereitet werden,
wurde das ,Vereinfachte Verfahren zur Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen
im Land Berlin angewandt. Der Verfahrensansatz wurde vor allem fir die Anwen-
dung von kleinrdumigen, innerstadtischen Vorhaben im Rahmen der Bauleitpla-
nung entwickelt und findet hier Anwendung.

Im Rahmen der Umweltprifung flr diesen Bebauungsplan wurde festgestellt, dass
dessen Durchfihrung voraussichtlich erhebliche Umweltauswirkungen fir die
Schutzgter Boden, Klima / Luft und Pflanzen und Tiere und Landschaftsbild nach
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sich ziehen wird. Hinsichtlich der Auswirkungen auf Natur und Landschaft stellt die
zusatzliche Neuversiegelung einen planungsrechtlich relevanten Eingriff in Natur
und Landschaft dar. Der Eingriff ist aber dennoch an diesem vorbelasteten Stand-
ort mit geringeren Umweltauswirkungen verbunden, als dies z.B. auf bisher unge-
nutzten Flachen der Fall wéare. FlUr deren Minimierung ist die Einhaltung der
Pflanzfestsetzungen und der extensiven Dachbegriinung vorgesehen. Im Gewer-
be- und im Sondergebiet ist nur ein Teil des ermittelten Eingriffs ausgleichspflich-
tig. Die Eingriffe kdnnen durch die vorgesehene extensive Dachbegrinung (Text-
liche Festsetzung Nr. 13) ausgeglichen werden.

Bezlglich des zu erwartenden zusatzlichen Verkehrsaufkommens ist im 6ffentlich-
rechtlichen Vertrag festgelegt, innerhalb von bzw. nach 2 Jahren im Rahmen eines
Monitoringverfahrens gutachterlich zu Uberprifen, wie sich die Verkehrssituation
tatsachlich entwickelt hat.

Neben dem aus dem im Bereich des Sondergebietes erforderlich gewordenen Ab-
risses resultierenden Verlust an Nist- und Brutstatten wurde als negative Umwelt-
auswirkung die Beseitigung des Baumbestandes festgestellt, der Fledermausen
als Jagdgebiet dient. Die Beseitigung des Baumbestandes wird durch die Verle-
gung der Einfahrt verursacht. Bezogen auf das Schutzgut Wasser gibt es positive
Auswirkungen, da bestehende Belastungen des Bodens beseitigt werden und das
Niederschlagswasser zu einem GroBteil zur Versickerung gebracht werden soll.

Zusammenfassend wird in der Umweltprifung festgestellt, dass die Planumset-
zung unter BerUcksichtigung der Vermeidungs-, Minimierungs- und Kompensati-
onsmaBnahmen zu keinen erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen fihrt.
Die Ergebnisse der Umweltprifung sind in dem Umweltbericht festgehalten, der
Bestandteil der Begriindung zu dem Bebauungsplan ist.

3 Beriicksichtigung der Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behérden-
beteiligung

3.1 Fruhzeitige Beteiligung der Behérden geman § 4 Abs. 1 BAuGB

Die Behdrden und Trager o6ffentlicher Belange, die in ihrem Aufgabenbereich von
der Planung berlhrt werden konnten, wurden friihzeitig gemaB § 4 Abs. 1 BauGB
auf der Grundlage des Bebauungsplanentwurfs vom 19. August 2008 in der Zeit
vom 29 Oktober 2008 bis einschlieBlich 28. November 2008 beteiligt. Die einge-
gangenen Stellungnahmen enthielten im Wesentlichen Anregungen zu folgenden
Themen:

o Verbreiterung der StraBenverkehrsflache zugunsten des Geh- und Rad-
weges

Sicherung von Zugangsrechten

Ubernahme der Kosten fiir die UmbaumaBnahmen im éffentlichen Raum
Altlastenverdachtsflachen

Niederschlagsentwasserung

Licht-, Larm- und Luftschadstoffimmissionen

Hinweise zu Versorgungsanlagen

Hinweise zur Festsetzung des Einzelhandels
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o Abstand kinftiger Gebaude von der Kurflirstendammbriicke und Pauls-
borner Briicke
J Darstellung der Briickenanteile der Paulsborner Briicke

Die Auswertung der Stellungnahmen filhrte zu folgenden Anderungen der Bebau-
ungsplaninhalte:

o Erweiterung der StraBenverkehrsflache um 40 cm zulasten des Sonder-
gebiets
J Veranderung der Baugrenzen unter Einhaltung eines Abstandes von

50 cm zur Kurflrstendammbricke und 5 m auf der nérdlichen Seite der
Paulsborner Brlicke

J Festsetzungen zur Dachbegriinung und Befestigung der Stellpatzflachen

o Konkretisierung der textlichen Festsetzung zur Verkaufsflache und den
zulassigen Sortimenten

3.2 Friihzeitige Beteiligung der Offentlichlichkeit gemiB § 3 Abs. 1 BauGB

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit fand gemaB § 3 Abs. 1 BauGB auf
der Grundlage des Bebauungsplanentwurfs vom 19. August 2008 vom 2. Marz bis
einschlieBlich 1. April 2009 statt. Die eingegangenen Stellungnahmen enthielten
im Wesentlichen Anregungen zu folgenden Themen:

Larmbelastigung

Schadstoffe

Verkehrstechnische Probleme
Staugefahr

Ampelschaltung

NutzungsmaBe in den Gewerbegebieten

Nach Auswertung der Stellungnahmen und vorgenommener Abwagung kam es zu
folgenden Anderungen der Bebauungsplaninhalte:

. Erhdhung der Baumassenzahl auf den Wert 3,6

3.3 Beteiligung der Behorden gemaB § 4 Abs. 2 BAuGB

Die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange geman
§ 4 Abs. 2 BauGB fand vom 6. April 2011 bis einschlieBlich 6. Mai 2011 statt.

Die eingegangenen Stellungnahmen enthielten im Wesentlichen Anregungen zu
folgenden Themen:

Sortimente

NutzungmaBe

Uberbaubare Grundstlicksflachen
Abstandsflachen

Altlasten

Die Auswertung der Stellungnahmen filhrte zu folgenden Anderungen der Bebau-
ungsplaninhalte:
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o Konkretisierung der Festsetzung der zulassigen Sortimente

o Erganzung der bisherigen Festsetzungen zum MaB der Nutzung in den
Gewerbegebieten um eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 (GE 1) und im
bzw. von 0,5 (GE 2)

J Anpassung der Uberbaubaren Grundstlicksflachen entsprechend den kon-
kretisierten Planungen im SO bzw. zur Erweiterung der mdglichen bauli-
che Entwicklung im GE

J Korrektur der Kennzeichnung der mit umweltgefahrdenden Stoffen erheb-
lich verunreinigten Flachen in einem Teilbereich des SO

3.4 Beteiligung der Offentlichkeit gemidB § 3 Abs. 2 BAuGB

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 3 Abs. 2 BauGB fand auf der Grundla-
ge des Bebauungsplanentwurfs vom 23. September 2011 im Zeitraum vom
4. Oktober 2011 bis einschlieBlich 11. November 2011 statt.

Die eingegangenen Stellungnahmen enthielten beinhalteten im Wesentlichen fol-
gende Themen:

o Erwartete Verkehrs- und Larmbelastungen
o Geplante Errichtung einer Werbestele

Die Auswertung der Stellungnahmen fiihrte zu folgenden Anderungen der Bebau-
ungsplaninhalte bzw. der Regelungen des begleitenden stadtebaulichen Vertra-
ges:

e Verzicht auf die Werbestele

Die im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung abgegebenen Stellungnahmen der
beteiligten Behérden fuhrten zu einer erneuten Anpassung der Festsetzung der
zulassigen Sortmente im Sinne einer optimierten Handhabbarkeit.

3.5 Erneute Beteiligung der Behorden gemaB § 4 Abs. 3 BAuGB

Die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich
durch die geanderte Planung berthrt werden kann, wurden gemaB § 4a Abs. 3
BauGB mit Schreiben vom 10. Februar 2012 Uber die Anderungen und Erganzun-
gen des Bebauungsplanentwurfs 4-27 vom 23. September 2011 durch das Deck-
blatt vom 16. Januar 2012 und der Begrindung unterrichtet und zur Stellungnah-
me aufgefordert. Die Frist zur Abgabe endete am 27. Februar 2012.

Aus den Stellungnahmen ergaben sich geringfiigige redaktionelle Anderungen an
der Begriindung zum Bebauungsplan.

3.6 Erneute Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 4 Abs. 3 BauGB

Die erneute eingeschrankte Beteiligung der Offentlichkeit auf Grundlage des
§ 3 Abs. 2 BauGB i. V. mit § 4a Abs. 3 BauGB fand in der Zeit vom 13. Februar bis
einschlieBlich 27. Februar 2012 auf Grundlage des Bebauungsplanentwurfs 4-27
vom 23. September 2011 durch das Deckblatt vom 16. Januar 2012 statt.
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Die eingegangenen Stellungnahmen hatten folgende Themen zum Inhalt:

o Erwartete Verkehrs- und Larmbelastungen
o Belange des Fahrradverkehr

Aus den Stellungnahmen ergaben sich keine Anderungen am Bebauungsplan.

4 Abwagung anderer Planungsmaéglichkeiten

Fir das Areal wurden bereits vor der Aufstellung des Bebauungsplans Planungs-
alternativen intensiv diskutiert. Bereits in der 1980er Jahren wurde das Gebiet des
Geltungsbereiches hinsichtlich einer stadtebaulichen Entwicklung untersucht. Das
seinerzeit entwickelte Planungskonzept sah vor dem Hintergrund der Westberliner
.Insellage” die Schaffung eines groBflachigen Siedlungs- und Infrastrukturkomple-
xes zwischen Kurfurstendamm und Paulsborner Bricke vor. Hierbei sollte es zu
einer baulichen Deckelung des Gelandes einschlieBlich des benachbarten Auto-
bahnabschnittes kommen. Nach Mauerfall wurde das Konzept nicht mehr weiter
verfolgt. Eine erneute gutachterliche Untersuchung kam zu dem Ergebnis schwer
Uberwindbarer technischer Schwierigkeiten bzw. nicht zu finanzierender, Kosten.
Im Jahre 2004 entstand das Planungskonzept zur Entwicklung des Gelandes als
groBflachiger Mdbelhausstandort. Die Planung wurde verworfen, weil die auf dem
Gelande vorhandenen Gewerbebetriebe verdrangt worden waren waren.

Leitziel des Bebauungsplans ist es, den am Standort vorhandenen Gewerbebe-
trieben auch kinftig am Standort Flachen zu sichern, eine stadtebauliche Aufwer-
tung flr das bis zur Planaufstellung ungeordnete Areal zu ermdglichen und damit
die Nutzungen im Sinne einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung in den
Standort am westlichen Beginn des stadtbildpragenden Boulevards Kurflrsten-
damms einzufigen und einen Anschluss an die Kurfirstendammbriicke mit an
dieser Stelle aufsteigenden Bauteilen zu ermdglichen. Auf Grund der Lage an der
stark verlarmten Stadtautobahn ist die Flache fir sensible Nutzungen wie zum
Beispiel Wohnen oder soziale Infrastruktur nicht geeignet. Es kamen daher nur
immissionsunempfindliche Nutzungen gewerblicher Art in Betracht. Eine Intensi-
vierung der gewerblichen Nutzung im Sinne eines Gewerbegebietes (GE) ware
jedoch aufgrund der Wohnnutzungen im Umfeld als kritisch zu bewerten gewesen.
Alternative Konzepte mit Hotelnutzungen wurden geprift und waren auf Grund der
schwierigen ErschlieBung nicht realisierungsféahig. In dem durchgeftihrten Gutach-
terverfahren zur Fassadengestaltung wurden fir den Baumarkt verschiedene Al-
ternativen geprift und der stadtebaulich Gberzeugendste Entwurf ausgewahilt.

Bezogen auf die Neuversiegelung gibt es im Hinblick auf das Planungsziel kein
alternatives Bebauungskonzept, das zu geringeren Umweltauswirkungen fihrt. Es
handelt sich im Gebiet um durchgehend bereits beeintrachtigte Béden.

Der lang gezogene Grundstiickszuschnitt sowie die einseitige ErschlieBung fir
den motorisierten Verkehr im westlichen Teil des Geltungsbereichs Uber die
Schwarzbacher StraBe und die vorhandene PrivatstraBe ,Am Giterbahnhof Ha-
lensee” waren Zwangspunkte, die die Planungsfreiheit erheblich einschrankten.
Bezogen auf die Verlegung der Einfahrt an der Schwarzbacher StraBe um ca. 40
m in Richtung Siden gibt es keine Alternative, da mit der gewahlten Lésung wei-
tergehende verkehrliche Auswirkungen auf die Schwarzbacher StraBe selbst, den
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Kurflrstendamm und die Autobahnab- und Zufahrten — Halensee und somit auch
Umweltauswirkungen vermieden werden. Die Verlegung der Einfahrt ware auch
bei anderen Nutzungsoptionen aufgrund des Grundstiickszuschnittes erforderlich
gewesen.

Die Alternativenprifung ergab, dass unter Beriicksichtigung der 6rtlichen Gege-
benheiten zwischen S-Bahntrasse, Autobahn und Kurflirstendamm mit ihren spe-
zifischen Zwangspunkten beziglich der Umweltbelange weder eine Standortalter-
native noch ein alternatives Bebauungskonzept zu geringeren Auswirkungen auf
die Umwelt gefihrt hatte.
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