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ERFORDERLICHKEIT

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst im wesentlichen Flachen, die
sich bisher im Besitz der Deutschen Bahn befanden und planungsrechtlich als
~planfestgestelltes Bahngelande* definiert waren.

Das Gelande grenzt in sudlicher Richtung an ein ausgedehntes Wohngebiet mit
hoher qualitativer Auspragung. Nordlich grenzt das Gelande an den Schienenbe-
reich des S-Bahnhofs ,Grunewald".

Da dieses Gelande nicht mehr fir bahneigene Zwecke benétigt wird, wurde es En-
de 2004 an private Erwerber verkauft.

Das Bezirksamt Charlottenburg-Wilmersdorf sah sich daher veranlasst, fur das Ge-
lande einen Bebauungsplan aufzustellen, um somit eine abgestimmte stadtebauli-
che Entwicklung und Ordnung des Gelandes gemal § 1 Abs. 3 BauGB zu gewahr-
leisten.

Durch Bescheid des Eisenbahn-Bundesamtes vom 10.12.2008 wurde das heutige
Grundstiick Auerbacher Stral3e 10/14 (bis auf einen Streifen von 1 m Breite, an-
grenzend an das in Betrieb befindliche Eisenbahngeldande) von Bahnbetriebs-
zwecken freigestellt.

Fur die im Geltungsbereich gelegene Teilflache des Flurstiickes 147 (Teilflache
des Platzes ,Am Bahnhof Grunewald”) liegt ein Bescheid des Eisenbahnbundes-
amtes vom 3. 12. 2009 vor, in dem mitgeteilt wurde, dass ,die Teilflache des Flur-
stiicks 147 nicht als planfestgestellt im Sinne des Eisenbahnrechtes gilt.”

Somit kann die StraflRenverkehrsflache einer planungsrechtlichen Regelung zuge-
fuhrt werden.

Der Bebauungsplan 4-28 wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaf
8§ 13 a BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellt. Weitere Ausfiihrungen
S. Pkt. 4.4.2. und 6.6.
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BESTAND
Plangebiet

Stadtraumliche Lage und Einordnung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst das Grundstiick Auerbacher
StralRe 10/14 sowie eine Teilflache des Platzes ,Am Bahnhof Grunewald®. Das
Grundstlick Auerbacher StraRe 10/14 besteht aus den Flurstiicken 337 und 338,
die Teilflache des Platzes ,,Am Bahnhof Grunewald" aus Teilflachen der Flur-stiicke
147 und 216/2.

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von rd. 8.450 mz2.

Der Geltungsbereich erstreckt sich in sudwestlich-norddstlicher Ausdehnung und
grenzt nordwestlich an den S-Bahnhof Grunewald mit den angrenzenden Gleisan-
lagen und sudostlich an den Siedlungsbereich des Ortsteiles Grunewald.

Nordwestlich des Geltungsbereiches verlauft nahezu parallel angrenzend an die
Gleisanlagen die Bundesautobahn A115 (ehemals ,AVUSY).

Bei dem sich vom Geltungsbereich ausgehend in suddstlicher Richtung befind-
lichen angrenzenden Wohngebiet handelt es sich planungsrechtlich um ein ,allge-
meines Wohngebiet* gemall § 4 BauNVO, welches planungsrechtlich durch den
am 4. 11. 2002 festgesetzten Bebauungsplan IX-194 festgesetzt wurde.

Das angrenzende Wohngebiet zeichnet sich aus durch gro3ziigig bemessene
Grundsticke, die auf Grund der bevorzugten Lage mit Beginn der Bebauungs-
phase nur fur finanziell vermdgende Schichten der Bevolkerung in Frage kamen.
Dementsprechend ist auch heute noch das Ortshild gepréagt durch Villen und
Landhauser aus der Grunderzeit, inzwischen durchsetzt mit moderneren Einzel-,
Doppel- und Reihenhausern.

Bisherige Nutzung

Die entlang der Auerbacher Stral3e gelegenen Flachen wurden in der Vergangen-
heit fur gewerbliche Nutzungen vermietet (Autohaus, Werkstatt, Reiterhof). Die
Gebaude der Kraftfahrzeug-Betriebe waren mit Beginn der Aufstellung des Bebau-
ungsplanes (2006) bereits grol3tenteils abgerissen. Eine Nutzung fand erkennbar
nicht mehr statt. Der Betrieb des Reiterhofes kam in den Folgejahren zum Erliegen.
Spéatestens seit Ende 2009 fand erkennbar keine Nutzung mehr statt.

Der Platz ,Am Bahnhof Grunewald“ einschlie3lich des Vorplatzes des S-Bahnhofs
Grunewald ist verkehrlich ausgebaut.

ErschlieRung

Sudlich grenzt der Geltungsbereich an die Auerbacher Stral3e, die auch die Er-
schlieBungsfunktion fir das hier gelegene Baugrundstick tUbernimmt. Der nord-
liche Teil des Geltungsbereiches beinhaltet den nord-westlichen Teil des Platzes
»~Am Bahnhof Grunewald".

Anlasslich der Beteiligung der Behorden (s. Pkt. 6.4) teilten die Berliner Wasser-
Betriebe in der Stellungnahme vom 15. 5. 2007 mit, dass die vorhandenen
Regenwasserkanale in der Auerbacher Stral3e fir den Anschluss von Dach-flachen
und versiegelten Flachen nicht zur Verfugung stehen. Anfallendes
Regenwasser ist zur Versickerung zu bringen.

Der Stromversorger Vattenfall teilte anlasslich der Beteiligung der Behdrden
(s. Pkt. 6.4) mit Stellungnahme vom 22. 5. 2007 mit, dass fir die geplante Be-
bauung geringe Kabelumlegungen notwendig seien.
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2.2.3.2

Planungsrechtliche Ausgangslage

Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Durch die Stellungnahme der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung vom 5. 5.
2009 (anlasslich der erneuten Beteiligung der Behérden und der Trager offentlicher
Belange gemald § 4a Abs. 3 BauGB) wird bestétigt, dass der Bebauungsplan sich
im Einklang mit den Zielen der Raumordnung und Landesplanung befindet.

Das Ziel 1.0.1 LEP eV (Vorrang der Innenentwicklung) wird beriicksichtigt.

Die Planungsabsicht ist an das -zum Zeitpunkt der Stellungnahme noch geltende)
Ziel aus 8§ 16 Abs. 6 LEPro 2003- (Begrenzung des Anteils an Verkaufsflachen in
grof3flachigen Einzelhandelszentren auf ein Mal3, das die wohnungsnahe Versor-
gung der Bevolkerung und die geplante Zentrenstruktur nicht gefahrdet) ange-
passt.

Der Bebauungsplan steht im Einklang mit den Grundsatzen aus 8 5 Abs. 2 und 4
LEPro 2007 (Vorrang Innenentwicklung vor der Aul3enentwicklung, Zuordnung
grof3flachiger Einzelhandelseinrichtungen zu zentralen Orten) sowie mit dem Zielen
4.5 Abs. 1 Nr. des LEP B-B vom 31. 3. 2009 (Gestaltungsraum Siedlung) und 4.7.
LEP B-B (grol3flachige Einzelhandelseinrichtungen nur unter Bertcksichtigung von
Konzentrationsgebot, raumordnerischem Beeintrachtigungsverbot und Kongruenz-
gebot).

Geltendes Planungsrecht

Das als Kerngebiet gemal3 § 7 BauNVO festgesetzte Grundstick Auerbacher
Stral3e 10/14 befand sich im Besitz der Deutschen Bahn und war planungsrechtlich
als ,planfestgestelltes Bahngeléande* einzuordnen.

Durch Bescheid des Eisenbahn-Bundesamtes vom 10.12. 2008 wurde das Grund-
stick Auerbacher StralRe 10/14 (bis auf einen Streifen von 1 Meter Breite, angren-
zend an das in Betrieb befindliche Eisenbahngeldnde) von Bahnbetriebszwecken
freigestellt. Durch diese Freistellung endet die Eigenschaft als Betriebsanlage
einer Eisenbahn.

Auf Grund der erfolgten Freistellung wurde -in Verbindung mit dem Verkauf des
Grundstiicks- eine neue Flurstiicksbildung durchgefihrt. Die freigestellte® Flache
erhielt die Flursticksnummer 338 (vorher Nr. 126-teilweise), der 1 m breite
~Schutzstreifen” erhielt die Nr. 337.

Infolge der Freistellung des Grundstiickes Auerbacher Strafl3e 10 / 14 (neue Flur-
sticksnummer 338) von Bahnbetriebszwecken unterliegt es planungsrechtlich den
Regelungen gemal § 34 BauGB.

Verbindliche Bauleitplanung

Bebauungsplan 1X-194

Der am 4. 11. 2002 festgesetzte Bebauungsplan enthalt u. a. Festsetzungen zu
Stral3enbegrenzungslinien, die nunmehr durch den Bebauungsplan-Entwurf 4-28
aufzuheben und neu festzusetzen sind.

Es handelt sich dabei um die im Bebauungsplan IX-194 festgesetzte Stral3en-
begrenzungslinie, die den Platz ,Am Bahnhof Grunewald" nérdlich abgrenzt.

Baunutzungsplan

Der Baunutzungsplan in der Fassung vom 28. 12. 1960 stellt den Geltungsbereich
des Bebauungsplanes 4-28 Uberwiegend als ,Bahnflache” dar (nachrichtliche
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Ubernahme der nach den Eisenbahngesetzen planfestgestellten Betriebsstrecken
und zweckgebundenen Anlagen).

Entsprechend der unter Pkt. 2.2.1 dargelegten Freistellung von Bahnbetriebs-
zwecken ist vorgenannte nachrichtliche Ubernahme des Baunutzungsplanes un-
beachtlich.

Die im Geltungsbereich gelegene Teilflache des Flurstiickes 216/2 befindet sich im
Eigentum des Landes Berlin. Die Teilflache ist Bestandteil der 6ffentlichen Stra-
Benverkehrsflache, registriert mit der StralRenblatthummer 288 gemal Verfligung
des Tiefbauamtes vom 8. 7. 1964.

Vorbereitende Bauleitplanung

Flachennutzungsplan (FNP)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplan liegt auf Grund der nicht parzellen-
scharfen Darstellungssystematik im Grenzbereich der Darstellung von ,Bahn-
flache” bzw. ,Wohnbauflache W 4 mit landschaftlicher Pragung” im Flachennut-
zungsplan Berlin (FNP) in der Fassung der Neubekanntmachung vom 12. 11. 2009
(ABI. S. 2666), zuletzt ge&ndert am 17. 2. 2011 (ABI. S. 438).

Entwicklungsplane und Programme

Bereichsentwicklungsplanung (BEP)

In der Fortschreibung des Entwurfs des Nutzungskonzeptes (Stand Oktober 2007)
wird die Flache, die durch den Geltungsbereich des Bebauungsplan 4-28 erfasst
wird, als Kerngebietsflache dargestellt. Der Platz ,Am Bahnhof Grunewald® ist als
StralRenverkehrsflache dargestellt.

Stadtentwicklungsplane (StEP)

Im Teilplan ,Wohnen“ des Stadtentwicklungsplanes (Juni 1999) befindet sich der
Geltungsbereich in einem Bereich, der gekennzeichnet wurde als ,Mdglicher
Flachennutzungsplan-Anderungsbereich, Reduzierung / Zuwachs von Wohnbau-
flachen, gemischten Bauflachen.”

Die anderen Teilplane haben bezogen auf den Geltungsbereich keine speziellen
Aussagen.

Landschaftsprogramm (LaPro)

Das Landschaftsprogramm hat zwar keine allgemeine Rechtsverbindlichkeit, es
enthalt jedoch Vorgaben, die bei rAumlichen Planungen, so also auch unmittelbar
bei der Flachennutzungsplanung und als Entwicklung daraus dann mittelbar fur die
Bebauungsplanung zu berlcksichtigen ist.

Aus dieser Abhéangigkeit ergibt sich, dass die Zielvorstellungen des Landschafts-
programms auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung in die Abwagung mit
einzustellen sind.

Das Landschaftsprogramm einschlie3lich Artenschutzprogramm vom 29. 7. 1994
(ABI. S. 2331), zuletzt geandert am 21. 9. 2004 (ABI. S. 3968) stellt auf der Grund-
lage des Berliner Naturschutzgesetzes in der Fassung vom 28. 10. 2003 (GVBI.
S. 554), zuletzt geandert durch Gesetz vom 22. 12. 2008 (BGBI. S. 2998) die Ziele
und Grundsétze des Naturschutzes, der Landschaftspflege sowie die darauf auf-
bauenden MalRnahmen in Grundzigen dar.

Es enthalt verbindliche Entwicklungsziele und Mallnahmen zu den Teil-Pro-
grammen:



- Naturhaushalt/ Umweltschutz,

- Biotop- und Artenschutz,

- Landschaftsbild und

- Erholung und Freiraumnutzung.

Aus den Teil-Programmen ergeben sich fur den Geltungsbereich des Bebauungs-
planes folgende Ausweisungen und beachtenswerte Mal3hahmen:

Naturhaushalt/Umweltschutz:

Das Teil-Programm ,Naturhaushalt/Umweltschutz" weist das Plangebiet als ,Sied-
lungsgebiet mit Schwerpunkt Entsiegelung” und als ,Vorranggebiet Klimaschutz®
aus.

Fur den Bebauungsplan sind aus dieser Zuordnung folgende Malinahmen be-
achtenswert:

- Erhéhung der naturhaushaltswirksamen Flachen (Entsiegelung sowie Dach-, Hof-
und Wandbegriinung

- Kompensatorische Mal3Bhahmen bei Verdichtung

- Berilicksichtigung des Boden- u. Grundwasserschutzes

- Dezentrale Regenwasserversickerung

- FOrderung emissionsarmer Heizsysteme.

- als Vorranggebiet Klimaschutz:

- Erhalt klimatisch wirksamer Freirdume

- Sicherung u. Verbesserung des Luftaustausches

- Vermeidung bzw. Ausgleich von Bodenversiegelung.

Biotop- und Artenschutz

Das Teil-Programm ,Biotop- und Artenschutz" weist den Geltungsbereich als
~Waldbaumsiedlungsgebiet* aus.

Fur den Bebauungsplan sind aus dieser Zuordnung folgende Mal3nahmen be-
achtenswert:

- Ergédnzung von Waldbaumen und o6kologischer Pflege in Garten, Gro3héfen und
auf Abstandsgrinflachen

- Sicherung eines hohen Grinflachenanteils und Vermeidung baulicher Verdich-
tung im Ubergangsbereich zu den Waldern

- Erhalt von gebietstypischen Vegetationsbestanden, artenschutzrelevanten Struk-
turelementen und Begrenzung der Versiegelung bei Siedlungsverdichtungen.

Landschaftshild:

Das Teil-Programm ,Landschaftsbild“ weist den Geltungsbereich wie vorangehend
als ,Waldbaumsiedlungsgebiet” aus.

Fur den Bebauungsplan sind aus dieser Zuordnung folgende Mal3hahmen be-
achtenswert:

- Sicherung und Entwicklung besonderer Siedlungszusammenhé&nge und ihre cha-
rakteristischen Gestaltungselemente (Villengebiete, Siedlungsbereiche der 20er
und 30er Jahre)

- Erhalt und Erganzung des Waldbaumbestandes in Garten und Siedlungsfreirau-
men.

Erholung- und Freiraumnutzung:

Das Teil-Programm ,Erholung- und Freiraumnutzung“ weist den Geltungsbereich
als ,Wohnquartier mit Dringlichkeitsstufe Ill zur Verbesserung der Freiraumver-
sorgung”“ aus.
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Fur den Bebauungsplan sind aus dieser Zuordnung folgende MalRnahmen be-
achtenswert:

- Erh6hung der Nutzungsmdglichkeiten und Aufenthaltsqualitat vorhandener Frei-
raume

- Verbesserung der Aufenthaltsqualitat im StralRenraum

- Wiederherstellung von Vorgartenzonen.

Denkmalschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich im Bereich des festzu-
setzenden StrafRenlandes ein kleiner Randteil des Denkmalbereiches ,,Am Bahnhof
Grunewald”. Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans werden die Belange
des Denkmalschutzes nicht berihrt.

Auf Grund der Stellungnahmen des Landesdenkmalamtes im Rahmen der Betei-
ligung der Behdrden gemal3 8§ 4 BauGB wird der Denkmalbereich durch einen text-
lichen Hinweis nachrichtlich in den Bebauungsplan tibernommen.

Altlasten

Fur Teilflachen des Grundstiicks im Bereich Auerbacher Straf3e 12 und 14 sind im
Bodenbelastungskataster unter der Nr. 763 Altlastenverdachts-Hinweise aufgefihrt
in Folge der friheren altlastenrelevanten Nutzungen durch die Bahn und Tankan-
lagen auf dem Grundstick Nr. 14 und einer Kfz-Werkstatt auf dem Grundstiick Nr.
12.

Da es sich nur um Verdachtsflachen handelt, ist eine Kennzeichnung im Bebau-
ungsplan nach Auskunft des Umweltamtes nicht erforderlich.

Bei Eingriffen in den Boden sind Bodenuntersuchungen und ggf. Sanierungsmal3-
nahmen durchzufiihren, dies erfolgt im spateren Zulassungsverfahren von Bauvor-
haben.

Zudem handelt es sich bei auf Grund der Festsetzungen des Bebauungsplans
maoglichen Bauvorhaben um solche, bei denen die Nutzung hinreichend vereinbar
ist mit den im vorliegenden Fall gegebenenfalls vorhandenen Altlasten. Es ist nicht
erkennbar, dass von den ggf. vorhandenen Altlasten Gefahren fur potentielle
Nutzer entstehen. Die nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind zwar zu be-
grunen. Sie dienen aber nicht als Nutzungsflache fur Menschen, weder passiv,
z. B. als Erholungs- oder Bewegungsflache, noch aktiv, z. B. zum Anbau von Nutz-
pflanzen.

Sonstige planungsrelevante Belange

Erschitterungsschutz

Infolge des unmittelbar an den Planbereich angrenzenden Eisenbahnbereiches
wird vorsorglich darauf hingewiesen, dass zum Schutz vor Erschitterungen bei der
Errichtung von Gebauden die ,Anhaltswerte" der DIN 4150, Teil 2 (Erschitterun-
gen im Bauwesen, Einwirkungen auf Menschen), zu beachten sind.

Abstimmung mit der Bahn

Die DB Netz AG teilt im Rahmen der Beteiligung der Behorden (s. Pkt. 6.4) mit,
dass konkrete Planungen in Eisenbahnndhe der Bahn zur Prifung vorzulegen
waren.

Larmschutz

Gegebenenfalls erforderlich werdende SchallschutzmalRnahmen sind im Rahmen
des bauordnungsrechtlichen Zulassungsverfahren nachzuweisen (s.a. Pkt. 4.4.2).



Baulasten

Im Baulastenverzeichnis von Charlottenburg-Wilmersdorf wurde am 9. 2. 2010 fir

das Grundstiick Auerbacher Stral3e 10/14 eingetragen, dass

- auf dem Grundstiick Einzelhandelsbetriebe nur im Erdgeschoss zulassig sind

- der Deutschen Bahn in einem bestimmten Grundsticksbereich ein uneinge-
schranktes Zugangsrecht zum vorhandenen Tunnelbereich (ehemals westlicher

Zugang) zur Verfugung steht.
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PLANINHALT

Zielvorstellungen

Zur Regelung der stadtebaulichen Entwicklung im Planbereich (s. Pkt. 1) und in
Folge der sich aus der stadtrdumlichen Lage (s. Pkt. 2.1.1) und den Eigentumsver-
haltnissen im Geltungsbereich (s. Pkt. 1) ergebenden Abhangigkeiten und Auswir-
kungen, ist das Bezirksamt Charlottenburg-Wilmersdorf bei der Aufstellung des
vorliegenden Bebauungsplanes von folgenden Zielvorstellungen ausgegangen:

- Kunftige Bauvorhaben sollen nach Art und Mal3 der Nutzung einerseits mit der
angrenzenden Siedlungsstruktur des Ortsteiles Grunewald und andererseits mit
den vorhandenen Larmimmissionen des Bahngelédndes und der Autobahn ver-
einbar sein.

- Der Geltungsbereich befindet sich eigentumsrechtlich in ,privater Hand", ist in
grof3en Teilen inzwischen von Bahnbetriebszwecken freigestellt worden und ist
demnach derzeit planungsrechtlich gemall § 34 BauGB zu beurteilen (s. Pkt.
2.2.1). Dieser Bereich ist daher von der Art der Nutzung so auszuweisen, dass
kein wertmindernder ,Planungsschaden® verursacht wird. Weiterhin sollen die im
Geltungsbereich gelegenen ErschlieBungsflachen im Bereich des Platzes ,Am
Bahnhof Grunewald” gesichert werden.

Die voranstehend genannten Bedingungen erfordern daher die Festsetzung von
Nutzungen auf dem Baugrundstiick, die mit den vorhandenen Gegebenheiten in
stadtebaulicher, wirtschaftlicher und immissionsvertraglicher Hinsicht vereinbar
sind. Weiterhin ist die Festsetzung von o6ffentlichen Straenverkehrsflachen erfor-
derlich, um die ErschlieBungsfunktion der im Geltungsbereich gelegenen Flachen
planungsrechtlich zu sichern.

Die aus den vorgenannten Anforderungen entwickelten, vorgesehenen Fest-
setzungen werden nachfolgend (Pkt. 3.2.1ff) dargestellt.

Wesentlicher Inhalt

Art der Nutzung

Fur den Uberwiegenden Teil des Geltungsbereiches erfolgt eine Festsetzung als
.Kerngebiet“ gemal § 7 BauNVO.

Die Zulassigkeiten innerhalb des Kerngebiets werden durch Textliche Festsetzun-
gen (TF) differenziert.

Demnach sind folgende Nutzungen allgemein zul&ssig:

- Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude (gem. § 7 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO).

- Einzelhandelsbetriebe und Betriebe des Beherbergungsgewerbes (gem. § 7 Abs. 2
Nr.2 BauNVO).

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke (gem. § 7
Abs. 2 Nr. 4 BauNVO)

- sonstige nicht storende Gewerbebetriebe (gem. § 7 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO).

- Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber
und Betriebsleiter (gem. § 7 Abs. 2 Nr. 6 BauNVO).

Folgende Nutzungen sind nur ausnahmsweise zulassig:
Schank- u. Speisewirtschaften (gem. § 7 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO).-s. TF Nr. 1.

Folgende Nutzungen werden ausgeschlossen:
- Vergnugungsstatten (gem. 8 7 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO) -s. TF Nr. 2 .



3.2.2

3.2.3

3.2.4

3.2.5

3.2.6

- Tankstellen im Zusammenhang mit Parkhausern und Grol3garagen (gem. § 7 Abs.
2 Nr. 5 BauNVvO) -s. TF Nr. 3.

- sonstige Tankstellen (gemaR § 7 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO) -S. TF Nr. 4.

- sonstige Wohnungen (gemaR § 7 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO) -S. TF Nr. 4.

- Werbeanlagen, sofern sie nicht einer im Geltungsbereich befindlichen Statte der
Leistung dienen (gemaR § 12 AGBauGB) -S. TF Nr. 5.

Mal der Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird bestimmt durch zeichnerische Festsetzung
im Bebauungsplan.

Die Bebaubarkeit des Baugebietes wird vorgegeben durch eine sog. ,Baufenster” -
Festsetzung. Zum einen wird hierbei die bebaubare Flache durch Baugrenzen be-
grenzt. Zusatzlich wird durch Angabe einer hdchstzulassigen Geschossflache (GF)
und einer hdchstzulassigen bebaubaren Grundflache (GR) die durch Baugrenzen
abgegrenzte bebaubare Flache eingeschrankt. Hierdurch ergibt sich ein gewisser
Gestaltungsfreiraum fur zukinftige Bauvorhaben.

Durch die textliche Festsetzung Nr. 8 werden Aufenthaltsraume und die zu ihnen
gehdorigen Treppenraume, jeweils einschliellich ihrer Umfassungswande in ande-
ren als Vollgeschossen auf die Geschossflache angerechnet.

Hohe baulicher Anlagen

Die Hohe von Gebauden wird begrenzt durch die Angabe der Anzahl der Vollge-
schosse im Plan (I11) in Verbindung mit der Angabe der Hohe baulicher Anlagen in
Form einer Gebaudeoberkante (OK 59,0 m Uber NHN) in der textlichen Festset-
zung Nr. 7. Daraus ergibt sich auf Grund der topographischen Lageverhaltnisse ei-
ne Gebaudehohe von ca. 13 m.

Stellplatze und Garagen

Die Anlegung von Stellplatzen und Nebenanlagen gemalR § 14 BauNVO ist gemal}
textlicher Festsetzung Nr. 9 Uber eine Ausnahmeregelung bei Einhaltung bestimm-
ter, in der textlichen Festsetzung genannter Kriterien, bis zu einer Grund-
flachenzahl von 0,7 gemafl3 8 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO mdglich.

Des Weiteren wird durch die textliche Festsetzung Nr. 10 die Anlegung von Stell-
platzen ausgeschlossen fir einen 6 bzw. rd. 8 m breiten Streifen entlang der an-
grenzenden Auerbacher Stral3e bzw. angrenzend an die mit Wohngeb&uden be-
bauten Nachbargrundstiicke.

Die Errichtung von Garagen wird durch die textliche Festsetzung Nr. 6 aul3erhalb
der Uberbaubaren Grundstticksflachen untersagt.

Begrunung

Durch die textliche Festsetzung Nr. 11 wird vorgeschrieben, dass fur jeweils
5 Stellplatze ein Baum mit einem bestimmten Durchmesser zu pflanzen und zu
unterhalten ist.

Erschlieung

Gemal textlicher Festsetzung Nr. 12 in Verbindung mit entsprechenden zeichne-
rischen Festsetzungen im Bebauungsplan sind in bestimmten Bereichen des Bau-
grundstticks Ein- und Ausfahrten unzul&ssig.
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3.2.7

3.2.8

3.3

3.3.1

3.3.2
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StraRenverkehrsflachen

Durch den Bebauungsplan werden die zu verkehrlichen Zwecken ausgebauten
Teilflachen der Flurstiicke 147 und 216/2 als Stral3enverkehrsflache festgesetzt.

Fir den Platzrand wird -in Verlangerung der durch den Bebauungsplan 1X-194
festgesetzten StraRenbegrenzungslinie vom 4. 11. 2002- die StraBenbegrenzungs-
linie neu festgesetzt.

Gemal} textlicher Festsetzung Nr. 13 wird dargelegt, dass durch die im Bebau-
ungsplan festgesetzte Stral3enverkehrsflache keine Einteilung der StralRenver-
kehrsflache erfolgt.

Eine Einteilung der Stral3enverkehrsflache nach Art und Weise ihrer spezifischen
Nutzung bleibt der zustandigen Fachplanung vorbehalten.

AulRerkraftsetzen des bisherigen Planungsrechtes

Gemal textlicher Festsetzung Nr. 14 wird dargelegt, dass samtliche bisherigen
planungsrechtlichen Festsetzungen fir den Geltungsbereich des Bebauungs-
planes durch den Bebauungsplan 4-28 aul3er Kraft gesetzt werden.

Abwéagun nd Beqariindun Planinhal

Abgrenzung des Geltungsbereiches

Die Abgrenzung des Geltungsbereichs ergibt sich aus den unter Pkt. 1. darge-
stellten Ausfuhrungen zur Erforderlichkeit der Aufstellung des Bebauungsplanes.
Es handelt sich bei dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes zum Grof3teil um
Gelande, das von der Bahn verkauft wurde und daher nach der Freistellung von
Bahnzwecken anderweitig wirtschaftlich verwertet und genutzt werden kann.

Die Abgrenzung des Geltungsbereiches ergab sich daher aus dem Erfordernis, das
Baugrundstiick, das nach der Freistellung von Bahnbetriebszwecken planungs-
rechtlich geméal § 34 BauGB zu behandeln ist, einer stadtebaulichen Entwicklung
und Ordnung zuzufuhren, die zu keinen bzw. zu den geringst mdglichen Interes-
senkonflikten fuhrt. Weiterhin soll der zu Verkehrszwecken genutzte Vorplatz des
S-Bahnhofes Grunewald entsprechend seiner derzeitigen Nutzung als StraRenver-
kehrsflache festgesetzt werden.

Die Abgrenzung des Geltungsbereiches entlang des S-Bahnhofsgebaudes folgt
der Forderung des Amtes flur offentlichen Bauens, Fachbereich Tiefbau (zum da-
maligen Zeitpunkt ,Grunflachen- und Tiefbauamt®) anlésslich der Beteiligung der
Behdrden (s. Pkt. 6.4), damit der Vorplatz vor dem Bahnhofsgebaude in Ganze als
offentliches StralRenland ausgewiesen werden kann.

Das Eisenbahnbundesamt teilte in seiner Stellungnahme vom 3. 12. 2009 mit, dass
.die Teilflache des Flurstiicks 147 nicht als planfestgestellt im Sinne des
Eisenbahnrechtes gilt. Die Durchfiihrung eines Verfahrens...zur Freistellung von...
Bahnbetriebszwecken ist daher nicht erforderlich.”

Art der Nutzung

Fur den uUberwiegenden Teil des Geltungsbereiches erfolgt eine Festsetzung als
.Kerngebiet* gemanR § 7 BauNVO.

Die Festsetzung als Kerngebiet ergibt sich aus der Lage des Grundstlcks
zwischen dem angrenzenden planfestgestellten Bahngeléande einerseits und dem
angrenzenden Wohngebiet andererseits und den sich daraus ergebenden Konse-
quenzen, insbesondere aus immissionsschutzrechtlicher Hinsicht.



Auf Grund der Standortfaktoren (Lage im Stadtraum, Umgebung, Grof3e des Plan-
gebietes) ist erkennbar, dass es sich hierbei nicht um ein Kerngebiet im Sinne
eines innerstadtischen Kerngebietes handelt, sondern um ein Kerngebiet, in dem in
der Hauptsache bestimmte kerngebietstypische Nutzungen ermdglicht werden sol-
len - unter besonderer Berlcksichtigung der angrenzenden Wohnnutzung und der
Bedurfnisse der umliegenden Anwohner. Gleichwohl sind auch Uberortliche Inte-
ressen von Handelsbetrieben und Dienstleistungsanbietern zu bertcksichtigen.
Das vorgesehene Kerngebiet tbernimmt somit eine fur die umliegenden Wohnge-
biete in den Ortsteilen Grunewald und Eichkamp dienende Funktion in Form einer
konzentrierten Aufnahme der vorgenannten Einrichtungen.

In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, dass sich in einer Entfernung
von ca. 250 m bereits ein Einzelhandelsbetrieb befindet. Dieser Betrieb befindet
sich unweit des S-Bahnhofs Grunewald in der Trabener Stral3e. Insofern ergibt sich
durch das geplante zusétzliche Nahversorgungsangebot in der Auerbacher StralRe
eine Konzentration um den S-Bahnhof Grunewald innerhalb einer radialen Entfer-
nung von 400 - 600 m, die hinsichtlich der Verkaufsflachen kennzeichnend ist fur
die Definition als Nahversorgungszentrum. Im (erweiterten) Einzugsbereich von bis
zu 800 m Entfernung vom S-Bahnhof befinden sich keine weiteren Einzelhandels-
betriebe. Der nachstgelegene Einzelhandelsbetrieb befindet sich am
Roseneck in einer Entfernung von ca. 1,5 km Luftlinie.

Die dargestellte Situation in den um den S-Bahnhof Grunewald angesprochenen
Wohngebieten zeigt, dass diese Gebiete hinsichtlich des Bestandes mit Einzelhan-
delsbetrieben fir die Nahversorgung unterversorgt sind.

Zudem ist es Aufgabe der Bauleitplanung, die Belange der Wirtschaft, d.h. also
auch der mittelstandischen Struktur, im Sinne einer verbrauchernahen Versorgung
der Bevdlkerung (8 1 Abs. 6 Nr. 8 Buchstabe a BauGB) zu bertcksichtigen.

Die vorgesehene Festsetzung eines Kerngebietes fur den in Rede stehenden
Planbereich ist zudem auch mit den Darstellungen des Flachennutzungsplans ver-
einbar. Weiter Ausfiihrungen s. Pkt. 5.

Die vorgesehene Festsetzung des Kerngebietes (MK) in unmittelbarer Nachbar-
schaft zum allgemeinen Wohngebiet (WA, festgesetzt durch den Bebauungsplan
IX-194) ist grundsatzlich zulassig, da die Gebietsarten MK und WA nach der Wer-
tung des Verordnungsgebers nicht von vornherein unvertraglich sind (gemaf
Kommentar zu § 7 BauNVO, Fickert/Fieseler, 11. Auflage, 2008, Rn. 3.1).

In Folge der vom angrenzenden planfestgestellten Bahngelande und der Autobahn
ausgehenden Larmemissionen kommt eine Wohn- oder Mischgebietsnutzung nicht
in Frage.

Insofern konnte auch der Vorgabe des Landschaftsprogramms (s. Pkt. 2.2.4.3)
hinsichtlich der Ausweisung eines Wohnquartiers zur Verbesserung der Freiraum-
versorgung nicht gefolgt werden.

Die von der Senatsverwaltung fur Gesundheit, Umwelt und Verbraucherschutz fir
den Geltungsbereich berechneten Larmauswirkungen betragen - je nach Ent-
fernung zur Grundstiicksgrenze des Bahngelandes - zwischen 60 - 70 dB(A) flr
den Tag und 55 - 65 dB(A) fur die Nacht.

Nach der DIN 18005 gelten als Orientierungswerte fur allgemeine Wohngebiete fir
den Tag 55 dB(A) und fur die Nacht 45/40 dB(A), fir Kerngebiete fur den Tag 65
dB(A) und fur die Nacht 55/50 dB(A).

Angesichts der topographischen Lage und der relativ geringen GroRe des Gel-
tungsbereiches des Bebauungsplanes 4-28 ergibt sich deutlich, dass eine Festset-
zung eines allgemeinen Wohngebietes oder eines Mischgebietes mit den dafur er-
forderlichen SchallschutzmalRnahmen, insbesondere einer grof3flachigen Schall-
schutzwand, nicht in Betrachtung gezogen werden kann.
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Schon allein auf Grund der relativ geringen Flachendimension wird deutlich, dass
sich bauliche Schallschutzmal3inahmen fir den Geltungsbereich des Bebauungs-
planes 4-28 nicht ,rechnen” Die Umlegung der fir bauliche SchallschutzmalR3nah-
men entstehenden Kosten wirde sich bei den zu realisierenden Bauvorhaben in zu
grolem Umfang auf die einzelnen Nutzer im Kauf- oder Mietpreis auswirken.

Aul3erdem ergibt sich auf Grund der gegebenen Geléndesituation, dass die Immis-
sionsquellen (Autobahn und Bahngelande) sich tiber dem Baugrundsttick befinden.
Der stral3enseitige Anschluss des Baugrundstiicks befindet sich durchschnittlich
ca. 2 m tiefer als die ruckwartige Grundsticksgrenze zum Bahnge-lande. Die Er-
richtung einer Schallschutzwand an der rickseitigen Grundstiicksgrenze, auf der
Oberkante der Béschung zum Bahngelande, wirde dazu fuhren, dass die Schall-
schutzwand und die Bdschung eine ,Wand“-Wirkung von voraussichtlich rd. 10 m
Hohe und mindestens 150 m Lange ergeben wirde. Zudem miusste die Schall-
schutzwand an den Enden abgewinkelt bis zur stralenseitigen Baugrenze heran-
gefuhrt werden, um auch die Schallimmissionen abzuschirmen, die an den seitli-
chen Enden vorbei gelangen wirden. Da auch die Schallschutzwand eine be-
stimmte Grundflache fur die Standsicherheit bendtigt, ist es aulRerdem fraglich, ob
die Schallschutzwand oben auf der Boschung an den Bahn-gleisen errichtet wer-
den konnte. Mdglicherweise ist die Boschung fur die stand-sichere Errichtung im
oberen Bereich zu schmal, so dass die Schallschutzwand vom Fuf3 der Boschung
an aufragen wirde und dementsprechend in ihrer Massi-vitat noch weitaus starker
die angrenzende Bebauung und das Ortsbild beeintrachtigen wirde.

Die Hohe und der Umfang einer derartigen Schallschutzanlage wuirde sich auch im
Hinblick auf die optische Wirkung in Bezug auf die geplanten Gebaude und das
Ortsbild erheblich beeintrachtigend auswirken.

Insofern scheidet die Festsetzung einer Wohn- oder Mischgebietsnutzung als mog-
liche Alternative hier aus.

Nach den vorliegenden Erkenntnissen war davon auszugehen, dass durch die
Festsetzung des Kerngebietes auch keine Zunahme von Larmemissionen zu er-
warten ist, die fur das angrenzende Wohngebiet unzumutbar wéare. Weitere Aus-
fuhrungen hierzu siehe unter Pkt. 4.4.2 (Auswirkungen...bezogen auf den
Menschen).

Weitere Grunde zur Rechtfertigung der vorgesehenen Festsetzung eines Kernge-
bietes ergeben sich aus der Beriicksichtigung nachfolgend dargestellter Belange.

Durch die Ausweisung als Kerngebiet wird das Grundstiick einer Nutzung zuge-
fuhrt, die keinen wertmindernden ,Planungsschaden” verursacht.

Eine Nutzung als Natur-, Freizeit- oder Erholungsflache konnte daher nicht in Be-
tracht gezogen werden.

Insofern konnte auch den Vorgaben des Landschaftsprogramms (s. Pkt. 2.2.4.3
hinsichtlich der Bericksichtigung von Entsiegelungsmal3nahmen, Klimaschutz-
zielen oder der Ausweisung als Waldbaumsiedelungsgebiet nur in geringem Um-
fang gefolgt werden (s. Ausfihrungen zum Mald der Nutzung, Pkt. 3.2.2 und zur
Begruinung, Pkt. 3.2.5).

Auf Grund der voranstehend dargelegten Ausgangssituation kommt demnach nur
eine gewerbliche Nutzung in Frage, die mit der angrenzenden Wohnnutzung ver-
einbar ist. Insofern konnte auch eine reine GE-Festsetzung nicht in Betracht gezo-
gen werden, da sie siedlungsstrukturell fir den umgebenden Ortsteil nicht ge-
eignet ist. Aber auch die in einem Kerngebiet mdglichen Nutzungen waren dahin-
gehend zu prifen, inwieweit sie mit der angrenzenden Wohnnutzung vereinbar
sind. Deshalb wird die Festsetzung eines Kerngebietes gemald 8 7 BauNVO durch



zusatzliche textliche Festsetzungen so gegliedert, dass die zulassigen bzw. aus-
nahmsweise zulassigen Nutzungen mit der angrenzenden Wohnnutzung vereinbar
sind.

Dartber hinaus wird durch zeichnerische Festsetzungen im Bebauungsplan und
durch textliche Festsetzungen hinsichtlich der Grundflache und Hohe der bau-
lichen Anlagen die Gebaudedimensionierung dahingehend eingeschrénkt, dass die
im Kerngebiet zu errichtenden Gebaude sich ebenfalls stadtebaulich in die angren-
zende Wohnbebauung einpassen. Zusatzlich wird dadurch erreicht, dass die Kern-
gebiets-Nutzung in einer kleinteiligeren Grof3enordnung errichtet wird als in inner-
stadtischen Kerngebieten, so dass die angrenzende Wohnnutzung nicht unzumut-
bar beeintrachtigt wird.

Des Weiteren wird auch durch die ,Baufenster” - Festsetzung (s. Pkt. 3.2.2) ge-
wabhrleistet, dass die zuldssigen bzw. ausnahmsweise zulassigen Nutzungen sich
in keinem unvertretbaren nachteiligen Umfang auf das angrenzende allgemeine
Wohngebiet auswirken.

Als allgemein zulassige Nutzungen werden demnach zugelassen:

- Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude (gem. § 7 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO).

- Einzelhandelsbetriebe und Betriebe des Beherbergungsgewerbes (gem. § 7 Abs.2
Nr.2 BauNVvO).

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke (gem. § 7
Abs. 2 Nr. 4 BauNVO)

- sonstige nicht storende Gewerbebetriebe (gem. § 7 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO).

- Wohnungen fiur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber
und Betriebsleiter (gem. § 7 Abs. 2 Nr. 6 BauNVO).

DarlUber hinaus ist zulassig die Nutzung der Geb&ude flr freiberuflich Tatige ge-
maR § 13 BauNVO.

Es handelt sich bei den vorgenannten Nutzungen um solche, von denen im allge-
meinen davon ausgegangen werden kann, dass von ihnen keine Stérungen aus-
gehen, die sich im angrenzenden Wohngebiet als nicht zumutbar auswirken
wurden.

Das vorgesehene Nutzungsangebot wird von der Senatsverwaltung fir Stadtent-
wicklung (IB) unterstitzt. Anlasslich der Beteiligung der Behorden (s. Pkt. 6.4)
teilte die Senatsverwaltung in der Stellungnahme vom 11. 5. 2007 mit, dass das
vorgesehene Kerngebiet dem Stadtentwicklungsplan Zentren 2020 entspricht,
wenn eine wohngebietsbezogene Mischnutzung von Biro, Einzelhandel und
Dienstleistungen moglich ist.

Folgende Nutzungen sind nur ausnahmsweise zulassig:
Schank- u. Speisewirtschaften (gem. § 7 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO).-s. TF Nr. 1.

In Kerngebieten sind Schank- und Speisewirtschaften nach § 7 Abs. 2 BauNVO
planungsrechtlich zulassig. Im Gegensatz zu Schank- und Speisewirtschaften in
allgemeinen Wohngebieten, die von ihrer Grélenordnung her auf die Gebietsver-
sorgung abzustellen sind, existiert eine derartige Beschrankung fiur kerngebiets-
typische Schank- und Speisewirtschaften nicht. Kerngebietstypische Schank- und
Speisewirtschaften sind demnach von ihrer Grof3e flachenmafig her nicht limitiert
und kénnen zudem auch eine Uberregionale Bedeutung bzw. einen Uberregio-
nalen Einzugsbereich aufweisen, etwa aufgrund einer besonderen Ausrichtung ih-
res Speisen- und Getrankeangebotes. Gegen Schank- und Speisewirtschaften, die
von ihrer Flachengrof3e her mit von im allgemeinen Wohngebiet zul&assigen Betrie-
ben vergleichbar sind, bestehen keine Bedenken. Vor dem Hintergrund der umge-
benden Wohnnutzung sind im Bebauungsplan-Entwurf 4-28 kerngebiets-typische
Schank- und Speisewirtschaften jedoch hinsichtlich ihrer Gro3e und der von ihnen
ausgehenden Auswirkungen auf die Nachbarschaft, speziell in verkehrlicher Hin-
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sicht vor dem Hintergrund der hohen Larmimmissionen einer konkreten Einzelfall-
prufung zu unterziehen.

Im Falle der vorgenannten Nutzungen wére demnach im Einzelfall zu prifen, in-
wieweit sich die beantragte Nutzung im Tag - und Nachtbetrieb stérend auf die
umgebende Nutzung auswirken wirde. Mal3gebliche Faktoren der Beurteilung sind
hierbei im wesentlichen die GroRenordnung, die Betriebszeiten und die Larmemis-
sionen des Betriebes. Wobei es bei den Larmemissionen nicht allein ankommt auf
die durch den Betrieb unmittelbar hervorgerufenen Auswirkungen, sondern auch
auf die mittelbar eintretenden Auswirkungen, wie z.B. durch den Parkplatzsuchver-
kehr, der sich u. a. in den Nachtstunden stérend auf die angrenzende Wohnnut-
zung auswirken wirde oder eventuell beantragter Sitzplatze auf3erhalb eines Ge-
baudes.

Folgende Nutzungen werden ausgeschlossen:

- Vergnugungsstatten (gem. 8 7 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO) -s. TF Nr. 2 .

- Tankstellen im Zusammenhang mit Parkhausern und Grof3garagen (gem. § 7 Abs.
2 Nr. 5 BauNVvO) -s. TF Nr. 3.

- sonstige Tankstellen (gem. § 7 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO) -S. TF Nr. 4.

- sonstige Wohnungen (gem. § 7 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO) -S. TF Nr. 4.

- Werbeanlagen, sofern sie nicht einem Betrieb an der Statte der Leistung dienen
(gem. § 12 AGBauGB) -S. TF Nr. 5.

Die allgemein im Kerngebiet gemall Baunutzungsverordnung zuléassigen Vergni-
gungsstatten werden im vorliegenden Fall ausgeschlossen.

Vergnugungsstatten kénnen sich stérend auf die zugelassenen Nutzungen und auf
die benachbarte Wohnnutzung auswirken und zwar zum einen an die, die direkt an
das vorgesehene Kerngebiet angrenzt sowie an die, die sich an der Auerbacher
Stral3e an der gegenuberliegenden Stral3enseite anschliel3t.

Die Stoérungen wirden hervorgerufen werden durch eine weitere Zunahme der
Larmemissionen durch den zuséatzlichen Ziel- und Quellverkehr, durch einen zu-
satzlichen Parkplatz-Bedarf, der sich auch in den umliegenden Stral3en bemerkbar
machen wirde sowie durch das Stoérungspotential, das von den Besuchern der
vorgenannten Einrichtungen in nicht unerheblichem Umfang zu erwarten ist.

Dabei ist besonders zu berucksichtigen, dass die Storungen auch in die Abend-
und Nachtstunden hineinreichen wirden und speziell dann eine die Wohnnutzung
beeintrachtigende, zusatzliche Gerauschkulisse nach sich ziehen wirde.
Besonders betroffen waren hiervon die Grundstiicke Auerbacher StraRe 2 und 4,
deren riickwartige Grundstiicksbereiche den Larmauswirkungen ausgesetzt waren.
Ferner ist auch zu bertcksichtigen, dass das Kerngebiet ohnehin nur einen ver-
haltnisméalig geringen Flachenanteil gegeniber dem umliegenden Wohngebiet
ausmacht und das Kerngebiet sich auf Grund der bestehenden Situation in einer
Randlage zum vorhandenen Wohngebiet befindet.

In Anbetracht dieser rAumlichen Verhaltnisse ist daher festzustellen, dass es sich
im vorliegenden Fall mit der Festsetzung eines Kerngebietes um eine punktuelle
Zuordnung einer speziellen Nutzung zur Realisierung von Buroflachen und kleintei-
ligen Einzelhandelsbetrieben handelt, die eine erganzende Funktion fir das an-
grenzende Wohngebiet haben.

Der Ausschluss von Tankstellen jedweder Art erfolgt aus den vorgenannten Grin-
den. Auch fiur Tankstellen gilt, dass durch das zusatzliche Verkehrsaufkommen
und durch das nutzungstypische Verhalten an einer Tankstelle (An- und Abstellen
der Motoren, Hantieren an den Zapfsaulen, Auf- und Zuschlagen der Wagen-turen)
durchgehend ein hoheres Larmpotential zu erwarten ist. Das ist mit den
Interessen der umliegenden Wohnnutzung nicht vereinbar. Zudem passt eine
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Tankstelle vom baulichen Erscheinungsbild nicht in das Ortsbild des Villenge-
bietes.

Im Ubrigen gibt es fiir den Planbereich keine Unterversorgung mit Tankstellen. Die
nachstgelegenen befinden sich in einer Entfernung von ca. 3 km am Rathenau-
platz, Messedamm, Kurflirstendamm und Hohenzollerndamm.

Wohnungen, die nicht ausdrtcklich flr Aufsichts- und Bereitschaftspersonal bzw.
fur Betriebsinhaber und -leiter erforderlich waren, sind mit den Immissionen im
Planbereich nicht vereinbar. Die Lage am Bahngelande bzw. die Nahe der Auto-
bahn bietet nicht das Umfeld, das gesunde Wohnverhéltnisse, im besonderen die
Einhaltung der Larmwerte, gewéhrleisten kann.

Der Ausschluss von Werbeanlagen, sofern sie nicht fur die Statte der Leistung be-
antragt werden, erfolgt aus Grinden der Gestaltung des Ortsbildes auf Grundlage
von § 12 Abs. 1 AGBauGB. Werbeanlagen sollen auf den fiir die wirtschaftliche
Existenz der sich ansiedelnden Gewerbebetriebe erforderlichen Umfang begrenzt
werden. Werbeanlagen mit Fremdwerbung, die im Kerngebiet zulassig wéren, sind
im Ortsbild nicht vorhanden. Die vorgesehene Begrenzung auf Werbeanlagen an
der Statte der Leistung erfolgt somit als Fortentwicklung der Ortstypik des Ortsteils
Grunewald. Wie unter Pkt. 2.1.1 ausgefuhrt, befindet sich der Geltungsbereich am
Rand des Siedlungsbereiches des Ortsteiles Grunewald, der gepragt ist durch eine
hochwertige Einzelhausbebauung, die durch die Nutzungsart ,allgemeines Wohn-
gebiet®, z.B. im angrenzenden festgesetzten Bebauungsplan IX-194, gepragt ist. In
diesem Planbereich sind Werbeanlagen auch nur an der Statte der Leistung zulas-
sig.

Zusammenfassend ist fur die vorgenannten Nutzungen (aufRer den aufgeflihrten
Wohnungen) festzustellen, dass vor allem aus dem Gebot der Ricksichtnahme
gegenuber der angrenzenden ,empfindlicheren* und hochwertigen Wohnnutzung
der Ausschluss der vorgenannten Nutzungen erforderlich ist. Durch den Aus-
schluss wird einer nutzungsbedingten Unruhe entgegengewirkt, bzw. mdgliche In-
teressenkonflikte von vornherein vermieden.

Darlber hinaus ist die Gestaltung des Ortsbildes entsprechend den vorhandenen
Gegebenheiten weitestgehend zu bertcksichtigen.

Die vorrangigen Ziele einer Kerngebiets-Festsetzung und der Gebietscharakter
werden durch die vorgenommene Einschréankung der allgemein zulédssigen bzw.
der ausnahmsweise zulassigen Nutzungen gemall 8 1 Abs. 5 und 6 BauNVO
(s. Ausfiihrungen weiter oben) gewahrt.

Die fur ein Kerngebiet wesentlichen Nutzungen wie die Unterbringung von Han-
delsbetrieben, sowie zentraler Einrichtungen der Wirtschaft, der Verwaltung und
der Kultur bleiben gewahrleistet.

Durch die vorgenommene Nutzungsdifferenzierung wird eine dem Standort und
seiner Umgebung angemessene und vertragliche Nutzungspalette vorgesehen.

Mal der Nutzung

Die Nutzungsmafle (GFZ und GRZ) ergeben sich aus den im Bebauungsplan-
Entwurf enthaltenen zeichnerischen Festsetzungen zu den Geschossflachen (GF)
und zu den Grundflachen (GR).

Im Bebauungsplan werden drei Baufenster - Festsetzungen (s. Pkt. 3.2.2) ausge-
wiesen. Die Angaben wurden differenziert, um eine gewisse Flexibilitat der Nut-
zungsangebote bzw. von architektonischen Akzentuierungen zu ermdglichen.

Die Summe aller festzusetzenden Grundflachen betragt 1820 m2, die Summe aller
festzusetzenden Geschossflachen betragt 5070 m2 bei einer Gréf3e der Kernge-
bietsflache von 7250 mz.
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Daraus errechnet ergeben sich eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,7 sowie
eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,25 (gemal3 § 19 Abs. 1 BauNVO).

Gemal} der textlichen Festsetzung Nr. 8 sind bei der Ermittlung der GFZ die
Flachen von Aufenthaltsraumen in anderen als Vollgeschossen einschlief3lich der
zu ihnen gehorenden Treppenraume und Umfassungswande mit einzubeziehen.

Durch diese Festsetzung wird eine Ubermalige Ausnutzung des Baugrundstiicks
durch Aufenthaltsraume in Nichtvollgeschossen verhindert.

Die vorgesehene Bebauung des Kerngebiets soll sich stadtebaulich in das angren-
zende Allgemeine Wohngebiet im Geltungsbereich des festgesetzten Bebauungs-
planes 1X-194 einfugen. Dem widerspricht die etwas héhere Ausnutzung nicht, da
sich die zu errichtenden Gebaude in ihrer Dimensionierung in die Umgebung ein-
passen.

Des Weiteren unterliegt der Geltungsbereich (im Gegensatz zum angrenzenden
Bebauungsplan 1X-194) nicht der Vorgabe durch den Flachennutzungsplan hin-
sichtlich der Ausweisung als Wohnbauflache W4.

Durch die Annaherung des Nutzungsmalles an die vorhandene benachbarte
Wohnbebauung wird die stadtebauliche Gestalt dieses Gebietes erhalten und ent-
wickelt. Die Obergrenzen gemal § 17 Abs. 1 BauNVO werden eingehalten.

Durch die vorgesehenen Nutzungsmalfle in Verbindung mit der in offener Bau-
weise ausgewiesen erweiterten BaukoOrperfestsetzungen und der HOhe baulicher
Anlagen wird gewahrleistet, dass sich neu zu errichtende Gebaude in das umge-
bende Ortsbild einfligen.

Die Grundstiicke, die direkt bzw. auf der gegenlberliegenden Stral3enseite der
Auerbacher StralRe an den Geltungsbereich angrenzen (Auerbacher Str. 1-5, 7, 9,
15, Douglasstral3e 27, 44) haben GFZ-Werte von 0,18 bis 1,47, im arithmetischen
Mittel 0,45. Das direkt benachbarte Gebaude Auerbacher Stral3e 2 weist den mit
Abstand héchsten GFZ-Wert von 1,47 auf.

Im Vergleich zur durchschnittichen GFZ der angrenzenden Grundstiicke (0,45)
weist das Baugrundstiick mit einer GFZ von 0,7 zwar eine um rd. 50% hohere
Dichte aus, daftr handelt es sich aber auch um Kerngebiet gemal3 8 7 BauNVO.
Die hierfir gem. 8 17 BauNVO zulassige Obergrenze der GFZ von 3,0 wird jedoch
Uberdeutlich weit unterschritten. Dem nachbarschaftlichen Ricksichtnahmegebot
wird auch hiermit in weitgehendem Umfang Rechnung getragen.

Der Bebauungsplan ermoglicht durch die textliche Festsetzung Nr. 9 die Anlegung
ebenerdiger Stellplatze sowie die Errichtung von Nebenanlagen gemafll § 14
BauNVO im Ausnahmeweg bis zu einer GRZ von 0,7 nach § 19 Abs. 4 BauNVO.
Die Regelung, die Uber das gemaR § 19 Absatz 4 Satz 2 1. Hauptsatz der
BauNVO zulassige Mal3 hinausgeht, ist im Hinblick auf die zulassige Nutzungs-
struktur (s. 3.3.2) erforderlich. Der Fachbereich Verkehr des bezirklichen Umwelt-
amtes hat keine grundsatzlichen Bedenken gegen die Anzahl der Stellplatze (ge-
malf3 Stellungnahme vom 24. 9. 2008)

Die fur Stellplatze und Nebenanlagen zur Verfigung stehende Flache wird auf
Grundlage von 8§ 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO festgesetzt durch die Angabe der zu-
lassigen Grundflachenzahl von 0,7. Uber die Ausnahmeregelung wird die tatsachli-
che Versiegelung des Bodens eingegrenzt (siehe unten) und es werden
Flachenanteile fir Begrinungsmal3nahen in ausreichendem Umfang gewéhr-leistet
(s. Pkt. 3.3.7und 4.4.1).

Aus der Summe der Grundflachen ergibt sich rechnerisch eine Grundflachenzahl
von 0,25. Auf Grundlage von § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO wird im vorliegenden Fall
die Grundflachenzahl unter bestimmten Voraussetzungen ausnahmsweise bis auf
einen Wert von 0,7 erhoht.
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Durch die GRZ-Festsetzung wird den Flachenansprichen des hier zulassigen
kerngebietstypischen Nutzungsangebots, insbesondere den Einzelhandels-
Nutzungsmaglichkeiten in ausreichendem Umfang Rechnung getragen.

Gleichzeitig wird die Anlegung der Stellplatze tber eine Ausnahmeregelung an be-
stimmte Kriterien gebunden, die den Umfang der Versiegelung beschranken.
Durch die textliche Festsetzung Nr. 9 wird geregelt, dass die Stellplatze - mit Aus-
nahme von Lkw-Stellplatzen - in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau anzulegen
sind. Lkw-Stellplatze sowie die Zufahrten bleiben von dieser Festsetzung auf
Grund der ansonsten nicht ausreichend zu gewahrleistenden Belastungsfahigkeit
ausgenommen. Gleichzeitig werden dadurch auch die Gerdusche gemindert, die
durch das Befahren in diesen Bereichen mit Hub-, Paletten- und Einkaufswagen
hervorgerufen werden.

Durch die wasserdurchléassige Ausfuhrung der Stellplatzflachen wird die seitens
der Berliner Wasserbetriebe (Stellungnahmen vom 15. 5. 07 und 6. 5. 09 im
Rahmen der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange) geforderte Versickerung
des Regenwassers auf dem Baugrundstlck unterstitzt.

Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen und Bauweise

Wie vorangehend unter Pkt. 3.3.3 ausgefiihrt, wird die Uberbaubarkeit der als
Kerngebiet ausgewiesenen Grundsticksflache begrenzt durch die Ausweisung von
erweiterten Baukorperfestsetzungen in Verbindung mit der Angabe der jeweils zu-
lassigen bebaubaren Grundflache (GR) und der zuldssigen Geschossflache (GF).

Durch die Ausweisung der erweiterten Baukdrperfestsetzungen wird die flr eine
Bebauung zur Verfigung stehende Uberbaubare Grundsticksflache innerhalb des
Kerngebietes auf bestimmte Bereiche beschrankt und es werden gleichzeitig die
nicht iberbaubaren Grundstiicksflachen festgesetzt.

Die erweiterten Baukdrperfestsetzungen sind im Kerngebiet so angeordnet, dass
sich zur Auerbacher Stral3e eine ortstypische ,Vorgarten“-Tiefe von 6 m zwischen
Baugrenze und Stral3enbegrenzungslinie ergibt und dass nach dem Abknicken des
Planbereiches entlang der rickwartigen Grundstiicksgrenzen der straf3ensei-tigen
Bebauung an der Auerbacher Stral3e ein Grenzabstand von rd. 8 m zur Grenze der
Grundstiicke Auerbacher Strafl3e 2 und 4 eingehalten wird. Zur riickwartigen seitli-
chen Grundsticksgrenze, angrenzend an das nicht bebaute Bahngelande, wird
durch die erweiterte Baukdrperfestsetzung der bauordnungsrechtliche Mindestab-
stand (hier 5,2 m bei 13,0 m Gebaudehdhe) eingehalten. Durch die Anordnung der
erweiterten Baukorperfestsetzungen werden die gema 8 6 Abs. 5
BauOBIn erforderlichen Abstandsflachen eingehalten.

Durch die erweiterten Baukorperfestsetzungen ergibt sich eine offene Bauweise.
Die offene Bauweise ist pragend fur den Ortsteil Grunewald. Durch die neu zu er-
richtenden Geb&ude wird die stadtebauliche Gestalt des umgebenden Ortsbildes
fortgefuhrt.

Bei der zulassigen Bebaubarkeit gemaR der vorgenannten Ausfihrungen wird
deutlich, dass die Verwendung von Grund und Boden und damit auch der Umfang
der Versiegelung beschrankt wird auf ein unumgéanglich erforderliches Mal3. Damit
wird auch den Anforderungen des Landschaftsprogramms (s. Pkt. 2.2.4.3) hinsicht-
lich der Vorstellungen zur Entsiegelung und zum Klimaschutz sowie der
Bodenschutzklausel gemal § 1a Abs. 2 BauGB Rechnung getragen.
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HOhe baulicher Anlagen, Zahl der Vollgeschosse ( s. a. Pkt. 3.2.3)

Die H6he der baulichen Anlagen wird durch die Angabe der Oberkante fur die zu
errichtenden Gebaude (59,0 m . NHN) begrenzt.

Durch die textliche Festsetzung Nr. 7 werden Schornsteine sowie LUftungs- und
Solaranlagen von dieser Héhenbegrenzung ausgenommen. Damit wird beriicksich-
tigt, dass diese Anlagen aus der Natur der Sache her Uber die Oberkante von Ge-
bauden hinausragen. Es handelt sich um niedrige bauliche Anlagen, die nicht do-
minant im Ortsbild in Erscheinung treten.

Mit der vorgegebenen Bauweise und der Hohenbegrenzung der Gebaude auf
13 m flgt sich die im Geltungsbereich dieses Bebauungsplan-Entwurfes mogliche
Neubebauung in die vorhandene benachbarte Baustruktur des Ortsteiles Grune-
wald ein.

Des weiteren wird durch den Bebauungsplan die Anzahl der Vollgeschosse auf
drei festgesetzt. Dadurch wird gewahrleistet, dass die neu zu errichtenden Ge-
baude Geschosshthen aufweisen, die der umgebenden Ortstypik des Ortsteils
Grunewald entsprechen.

Die im Bebauungsplan festgesetzte Begrenzung auf drei Vollgeschosse und die
Begrenzung der Gebaudeoberkante auf 59,0 m NHN wurde aus dem Bebauungs-
plan IX-194 abgeleitet. Die damit erreichbare Gebaudehdhe von 13,0 m entspricht
der festgesetzten Hohe baulicher Anlagen des benachbarten Bebauungsplanes 1X-
194.

Die tatsachlichen Gebaudehdhen in der Nachbarschaft entsprechen augenschein-
lich den vorgenannten Planungsdaten ungeféhr als Durchschnittswert, d.h., die
Gebaudehdhen der ,Altbauten“ (vor 1945) liegen tUberwiegend Uber der Gebaude-
hohe von 13,0 m, die Hohe der Gebaude, die danach errichtet wurden, befinden
sich teilweise unter der 13 m-Marke.

Dabei tritt in der unmittelbaren Nachbarschaft des Geltungsbereiches des Bebau-
ungsplanes 4-28 als auffallend hohes und vom Umfang her sehr ,ausladendes”
Gebaude das direkt benachbarte Gebaude Auerbacher Strafle 2 in Erscheinung.
Dieses Gebaude hat Gberwiegend eine Firsthbhe von ca. 15,0 m, mit Giebel er-
reicht es eine Firsthohe von 19,0 m.

Zusammenfassend ist noch einmal festzuhalten, dass die vorgesehene Hohe der
Gebaude sich einpasst in das umgebende stadtebauliche Geflige.

Stellpldtze und Garagen

Mit der textlichen Festsetzung Nr. 10 wird festgesetzt, dass Stellplatze nur aul3er-
halb eines ca. 6 m breiten Streifens entlang der Auerbacher Stral3e (,Vorgartenbe-
reich”) und eines ca. 8 m breiten Streifens entlang der rickwartigen Grundstiicks-
grenzen der anliegenden Grundstiicke Auerbacher Stral3e 2 und 4 zul&assig sind.
Dies erfolgt zum einen aus Grinden der Vereinbarkeit mit dem angrenzenden
Wohngebiet, zum anderen um die fur den Ortsteil Grunewald typischen Vorgarten-
Bereiche von diesen baulichen Anlagen freizuhalten, um somit dem Ortsbild ge-
recht zu werden.

In Folge der zulassigen Kerngebietsnutzungen ist eine adaquate Bereitstellung von
Stellplatzen erforderlich. In Anwendung von § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO sieht der
Bebauungsplan-Entwurf daher gemal3 textlicher Festsetzung Nr. 9 vor, dass die
sich aus der Summe der festgesetzten Grundflachen ergebende Grundflachenzahl
von 0,25 ausnahmsweise bis zu einer Grundflachenzahl von 0,7 Uberschritten wer-
den darf. Nach Uberschlagiger Berechnung kdnnen somit rd. 75 - 80 Stellplatze er-
richtet werden.

Die Errichtung von Garagen auf den nicht Gberbaubaren Grundstucksflachen wird
gemal textlicher Festsetzung Nr. 6 aus stadtebaulichen Griinden ausgeschlossen,
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da sie sich auf Grund ihrer typischen baulichen Eigenart (i. W. eintdnige, niedrige
Kubatur, Aneinanderreihung von Garagentoren) stérend auf das hier vorhandene
und pragende Ortsbild des Ortsteils Grunewald (s. Pkt. 2.1.1) auswirken.

Die Begrenzung der Hohenlage der Stellplatze auf maximal 47,0 m Gber NHN er-
gibt sich aus den topographischen Gegebenheiten. Das Baugrundstick steigt, von
der Stral3e ausgehend mit rd. 46 m . NHN nach hinten Gber eine Differenz von bis
zu fast 4 m an auf knapp 50 m . NHN. Eine diesem Gelande folgende Stellplatz-
anlage kann auf Grund der Auswirkungen auf das Ortsbild nicht entsprochen
werden.

Begrinung

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB wird als MalRnahmen fir eine optisch und 6ko-
logisch wirksame Begriinung durch die textliche Festsetzung Nr. 11 bestimmt, dass
fur jeden 5. Stellplatz ein Baum in einem bestimmten Stammumfang zu pflanzen
und zu unterhalten ist.

Des Weiteren wird durch die textliche Festsetzung Nr. 10 vorgegeben, dass Stell-
platze nur aulRerhalb eines ca. 6 m breiten Streifens entlang der Auerbacher
Stral3e (,Vorgartenbereich®) und eines ca. 8 m breiten Streifens entlang der rick-
wartigen Grundstucksgrenzen der anliegenden Grundstiucke Auerbacher Stral3e 2
und 4 zuldssig sind (s. Pkt. 3.3.6).

Die Baumpflanzungen und die Freihaltung des ,Vorgartenbereichs* von Stell-
platzen tragen bei zur Einfligung des Kerngebiets in das naturraumlich gepragte
Ortsbild und zur Sicherung einer dem Ortsbild adaquaten Freiflachengestaltung.
Damit wird angemessen und vertretbar den Forderungen der Bauordnung von Ber-
lin (8§ 8 Abs. 1 Nr. 2) nach Begriinung von nicht bebaubaren Flachen, den Vorga-
ben des Flachennutzungsplanes nach landschatftlicher Auspragung des Siedlungs-
gebietes sowie den Anforderungen des Landschaftsprogramms (s. Pkt. 2.2.3.3)
hinsichtlich der Vorstellungen zur Ergédnzung von B&aumen und zur Sicherung eines
gewissen Grunanteils Rechnung getragen.

ErschlieRung

Das Kerngebiet ist Uber die Auerbacher Straf3e und den Platz ,Am Bahnhof Gru-
newald”, welcher verkehrlich ausgebaut ist, erschlossen.

Durch die textliche Festsetzung Nr. 12 in Verbindung mit einer entsprechenden
Kennzeichnung im Bebauungsplan sind zwei Bereiche festgelegt, in denen Ein-
und Ausfahrten nicht zulassig sind.

Der durch die Punkte A - C gekennzeichnete Bereich an der Auerbacher Stral3e
wird aus Grunden der Verkehrssicherheit von Ein- und Ausfahrten freigehalten

Im voranstehend beschriebenen Bereich ist die vorausschauende Ubersicht fur
ein- und ausfahrende Fahrzeuge von und in die Auerbacher Stral3e in Folge der
sich in ostlicher Richtung befindlichen stark abknickenden Kurve nicht Uber eine
ausreichende Distanz mdglich. Dartber hinaus ist fur Fahrzeuge, die aus west-
licher Richtung an der aus in sudwestlicher Richtung stark abknickenden Kurve
herauskommen auf Grund der Distanzverhéltnisse eine vorausschaubare Uber-
sicht zur Ein- und Ausfahrt zu gewahrleisten.

Fur den Bereich, der durch die Punkte G - H gekennzeichnet ist, sind Ein- und Aus-
fahrten ausgeschlossen, damit die Wohnnutzung auf den angrenzenden Grundsti-
cken Auerbacher Stral3e 2 und 4 nicht durch an den ruckwartigen (und somit ruhe-
betonten) Grundstiicksbereichen vorbeifahrenden Kraftfahrzeugen (PKW's, Liefer-
fahrzeuge) unzumutbar beeintrachtigt werden.
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StraRenverkehrsflachen

Die im Geltungsbereich gelegene Teilflache des Platzes ,Am Bahnhof Grunewald*
besteht aus Teilflachen der Flurstiicke 147 und 216/2. Beide Flachen sind zu Ver-
kehrszwecken ausgebaut.

Die Teilflache des Flurstiickes 216/2 befindet sich im Besitz des Landes Berlin und
wird daher -entsprechend dem heutigen Ausbauzustand- als Straf3enverkehrs-
flache ausgewiesen.

Die Teilflache des Flurstiicks 147 befindet sich nach Verkauf durch die Deutsche
Bahn in Privat-Eigentum.

Bei der Teilflache des Flurstiickes 147 handelt es sich gemal3 der Mitteilung des
Eisenbahnbundesamtes vom 3. 12. 2009 um eine Flache, die ,nicht als planfestge-
stellt im Sinne des Eisenbahnrechtes gilt. Die Durchflihrung eines Verfahrens...zur
Freistellung von... Bahnbetriebszwecken ist daher nicht erforderlich.“ Auch diese
Flache ist daher, basierend auf den tatséchlichen Gegebenheiten, als Stral3enver-
kehrsflache festgesetzt. Dabei wird der Ausbauzustand und die Zugénglichkeit ins-
besondere fur den S-Bahnhof Grunewald berticksichtigt.

Durch die Festsetzung als Stral3enverkehrsflache entsteht kein ,Planungs-
schaden®, der geméal} 8 40 BauGB zu entschadigen ware. Es entstehen durch die
Festsetzung keine Vermodgensnachteile, da die Teilflache bisher bereits als Stra-
Renverkehrsflache angelegt war.

Gemal textlicher Festsetzung Nr. 13 wird dargelegt, dass die zur Festsetzung be-
absichtigten StraRenverkehrsflachen in der Ausgestaltung nicht bestimmt werden.
Die Festlegung der baulichen Ausgestaltung des offentlichen StralRenraumes bleibt
der zustandigen Fachplanung (StraRenverkehrsbehorde, Tiefbauamt) vorbehalten.
Fur den Platzrand ist - in Verlangerung der durch den Bebauungsplan IX-194 fest-
gesetzten Stral3enbegrenzungslinie vom 4. 11. 2002 - entsprechend dem derzei-
tigen Ausbauzustand und entsprechend den Grundstiickszuschnitten die Festset-
zung einer neuen Stral3enbegrenzungslinie erfolgt.

AulRerkraftsetzen des bisherigen Planungsrechtes

Gemal textlicher Festsetzung Nr. 14 wird dargelegt, dass bestimmte bisherige
planungsrechtliche Festsetzungen fiir den Geltungsbereich des Bebauungs-
planes durch den Bebauungsplan 4-28 aul3er Kraft gesetzt werden.

Davon betroffen ist die durch den Bebauungsplan 1X-194 festgesetzte Stral3enbe-
grenzungslinie vom 4. 11. 2002, die im festgesetzten Bebauungsplan 1X-194 quer
Uber den nordlichen Teil des Platzes ,,Am Bahnhof Grunewald" verlauft.

Eine neue Rechtsnorm, die einen bereits geregelten Gegenstand berihrt, hat eine
Aussage Uber das Ersetzen der bisherigen Rechtsnorm zu treffen. Entsprechend
dem Bestimmtheitsgebot erfolgt durch die textliche Festsetzung Nr. 14 eine Aus-
sage Uber das Ersetzen bestimmter bisheriger Vorschriften.

AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES
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4.2.

4.3

4.4.

4.4.1

Belange des Allgemeinwohls

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes sollen eine nachhaltige stadtebauliche
Entwicklung in diesem Bereich gewahrleisten, die sowohl dem benachbarten vor-
handenen baulichen Bestand als auch der kiinftigen Bebauung Rechnung tragt.

Die stadtebaulichen Entwicklung im Planbereich (s. Pkt. 1) und in Folge der sich
aus der stadtraumlichen Lage (s. Pkt. 2.1.1) und den Eigentumsverhéltnissen des
Planbereiches (s. Pkt. 1) ergebenden Abh&ngigkeiten und Auswirkungen, erforder-
ten die Festsetzung von Nutzungen, die mit den vorhandenen Gegebenheiten in
stadtebaulicher, wirtschaftlicher und gesundheitsvertraglicher Hinsicht vereinbar
sind:

Kinftige Bauvorhaben sollen nach Art und Maf3 der Nutzung einerseits mit der an-
grenzenden Siedlungsstruktur des Ortsteiles Grunewald und andererseits mit den
vorhandenen Larmimmissionen des Bahngeldndes und der Autobahn vereinbar
sein.

Die Festsetzungen (s. Pkt. 3ff) fligen sich in das Umfeld ein. Die vorhandene
Ortstypik des Ortsteiles Grunewald wird fortgesetzt.

Die geplanten Nutzungen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wirken sich
insgesamt und langfristig positiv auf die Allgemeinheit aus.

Die fur die ErschlieBung des Platzes am Bahnhof Grunewald erforderlichen Stra-
Benverkehrsflachen wurden festgesetzt.

MaRnahmen zur Sicherung der Planung

Die Planungsinstrumente nach 88 14 ff. Baugesetzbuch fanden bisher keine An-
wendung.

rundséatze fir soziale MalRnahmen

Nach den bisherigen Erkenntnissen wirken sich die Festsetzungen nicht negativ
auf die personlichen Lebensumstande der im Gebiet wohnenden und arbeitenden
Bevolkerung aus.

Die Aufstellung eines Sozialplanes oder anderer ausgleichender Malinahmen ist
nicht erforderlich.

Auswirkungen auf di mwelt

Eingriff in Natur und Landschaft

Der Bebauungsplan umfasst in weiten Teilen Flachen, die bisher planungsrechtlich
als planfestgestellte Flachen fur die Nutzung als Bahnflache in jedweder Form
festgestellt waren.

Da die Bahn das Baugrundstick Auerbacher Stral3e 10 / 14 vor seiner Veraul3e-
rung nicht fur bahneigene Nutzungen bendtigte, hatte sie die Flache fur unter-
schiedliche Nutzer als Pachter zur Verfigung gestellt.

In der Vergangenheit handelte es sich dabei um gewerbliche Nutzungen fur einen
Kraftfahrzeugbetrieb (Verkauf und Werkstatt) und fir eine Reitschule mit ent-
sprechenden Gebauden und genutzten Freiflache.
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Gleichwohl ist jedoch bei der Beurteilung, ob durch den Bebauungsplan ein Eingriff
in Natur- und Landschaft erfolgt, nicht die zuletzt genehmigte bzw. vorhandene
Nutzung malRgebend, sondern die planungsrechtlich zuletzt geltende Art der Nut-
zung. Wie bereits eingangs unter Pkt. 2.2.1 dargestellt, handelt es sich bei weiten
Teilen des Geltungsbereichs um Flachen, die planungsrechtlich bisher als plan-
festgestelltes Eisenbahngelande festgesetzt waren. Somit konnten weite Teile der
im Geltungsbereich des Bebauungsplan-Entwurfes gelegenen Flachen in Ganze
fur Bahnzwecke in Anspruch genommen werden (Verkehrstrassen, Bahnzwecken
dienende bauliche Anlagen, ErschlieBungsmalinahmen). Das Grundstiick Auerba-
cher StralRe 10 / 14 liegt innerhalb der Siedlungsflache und war nach erfolgter Frei-
stellung von Bahnbetriebszwecken gemald § 34 BauGB (Zulassigkeit von Vorha-
ben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile) zu beurteilen. Dement-
sprechend l6st der Bebauungsplan sowohl fur dieses Grundstiick als auch fir die
festgesetzten Stralenverkehrsflachen keinen Eingriff im Sinne von 8§ la Abs. 3
BauGB aus. Es wird ergéanzend darauf hin gewiesen, dass gemaf § 13a Abs. 2 Nr.
4 BauGB Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten
sind, als im Sinne von 8§ l1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entschei-
dung erfolgt oder zuléassig gelten.

Vom bezirklichen Umweltamt und der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung
wurde im Rahmen der Beteiligung der Behdrden (s. Pkt. 6.4) darauf hingewiesen,
dass - sofern keine untberwindbaren Hinderungsgrinde auf Grund von § 42 Abs.
1 Bundesnaturschutzgesetz (i. d. F. v. 25. 3. 2002, zuletzt gedndert durch Artikel 8
des Gesetzes v. 9. 12. 2006, BGBI. | S. 2833) vorliegen - im Baugenehmigungs-
verfahren die Belange des Arten- und Baumschutzes berucksichtigt werden
missen. Regelungen durch den Bebauungsplan sind hierzu nicht erforderlich.
Unabhangig von den vorangehenden Ausfuhrungen werden durch den Bebau-
ungsplan dennoch Festsetzungen getroffen, durch die beeintréachtigende Auswir-
kungen von zulassigen BaumaflRnahmen auf die natirlichen Umweltfaktoren in ge-
wissem Umfang ausgeglichen werden.

Zum einen wird dies ermdglicht durch die Anpflanzung von Baumen gemald der
textlichen Festsetzung Nr. 11 (' s. Pkt. 3.3.7).

Zum anderen erfolgt ein Ausgleich durch die textliche Festsetzung Nr. 9. Durch
diese Festsetzung wird bestimmt, dass die ebenerdig anzulegenden Stellplatze mit
Ausnahme von Lkw-Stellplatzen in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau ausge-
fuhrt werden mussen. Dadurch wird die Versiegelung des Bodens eingeschrankt
mit der Folge, dass das Regenwasser zum grof3en Teil auf dem Grundsttick zur
Versickerung gelangt. Das erhéht die Lebensfahigkeit des Bodens und damit von
angrenzend anzupflanzenden B&dumen und anderen freibleibenden Begrinungs-
mafnahmen.

Auswirkungen auf Umweltprifung und Umweltbericht

Die verfahrensmal3ige Bearbeitung des Bebauungsplanes 4-28 erfolgte im be-
schleunigten Verfahren auf Grundlage von § 13a BauGB.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt innerhalb des Siedlungsgebietes
am Rande des Ortsteils Grunewald. Infolge der bisherigen Planfeststellung wurde
der Bereich durch Kfz-Betriebe und einen Reitstall zwischengenutzt. Mittlerweile
wurde der Uberwiegende Bereich aus der Planfeststellung entlassen und ist da-
nach gemaf 8§ 34 BauGB zu beurteilen.

Bei dem Geltungsbereich handelt es sich um ein Gebiet, in dem brachgefallene
Flachen wiedergenutzt und einer hoheren Bebauungsdichte zugeflhrt werden
sollen. Der Bebauungsplan erftllt damit von seiner Zielsetzung her die inhaltlichen
Kriterien des § 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB.



Die nach dem Bebauungsplan zulassige Grundflache gemal § 19 Abs. 2 BauNVO
betragt ca. 1.820 m2 und unterschreitet damit den Schwellenwert von maximal
20.000 m2 (8 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB) erheblich. Weitere Bebauungspléane geman
§ 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB, die in einem engen sachlichen, rdumlichen und zeit-
lichen Zusammenhang aufgestellt werden und deren Grundflachen zu beriicksich-
tigen waren, sind nicht vorhanden.

Als weitere Verfahrensvoraussetzungen nach 8§ 13a Abs. 1 Satz 4 und 5 BauGB
sind erfullt:

- Der Bebauungsplan erméglicht keine Vorhaben, die einer Umweltvertraglichkeits-
prufung unterliegen wirden.
Es handelt sich bei der vorgesehenen Kerngebiets-Bebauung nicht um ein Vor-
haben, fur das eine Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) durchzufiihren wéare. Da
die zulassige Geschossflache flr Einzelhandelsbetriebe durch einen stadtebauli-
chen Vertrag auf die Erdgeschosse der zuldssigen Gebaude beschrankt wird, er-
gibt sich maximal eine Geschossflache von 1.820 m2 fuar die Einzel-
handelsnutzung. Der Grenzwert von 5000 m? gemaf3 Nr. 18.6 in Verbindung mit
18.8 der Anlage 1 zum UVPG wird demnach nicht tberschritten.

- Die Erhaltungsziele und Schutzgiter der Natura 2000-Gebiete werden nicht be-
eintrachtigt (8 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB).

GemalR § 13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB sind die Vorschriften des vereinfachten Ver-
fahrens nach 8 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB anzuwenden.

Im vereinfachten Verfahren wird von der Umweltpriifung geman § 2 Abs. 4 BauGB,
vom Umweltbericht gemaf § 2a BauGB, von der Angabe gemal} 8 3 Abs. 2 Satz 2
BauGB welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind, von der
Uberwachung von erheblichen Umweltauswirkungen gemaRR § 4c BauGB sowie
von der zusammenfassenden Erklarung gemafR 8§ 10 Abs. 4 BauGB abge-sehen.

Fur den Bebauungsplan wurde das beschleunigte Verfahren angewandt, von einer
Umweltprifung gemal § 2 Abs. 4 BauGB und einem Umweltbericht gemaf 8§ 2a
BauGB wurde abgesehen.

Die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung (I B 32) hat in ihrer Stellungnahme vom
8. 5. 2009 anlasslich der erneuten Beteiligung der Behérden gem. 8§ 4a Abs. 3
BauGB der Anwendung des Verfahrens gem. 8§ 13a BauGB zugestimmt, ,weil die
Voraussetzungen fur die Anwendung gegeben sind.”

Die fur den Geltungsbereich in Frage kommenden umweltbezogene Belange
wurden in ausreichendem Umfang bertcksichtigt:

- bezogen auf den Menschen

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes und flr das angrenzende allge-
meine Wohngebiet ergaben sich durch die von der Senatsverwaltung fur Gesund-
heit, Umwelt und Verbraucherschutz mit Schreiben vom 27. 11. 2006 tbermittelten
Verkehrslarmberechnungen - je nach Entfernung zur Grundstiicksgrenze des
Bahngelandes - Larmpegel zwischen 50 - 70 dB(A) fur den Tag und 50 - 60 dB(A)
fur die Nacht. Bezogen auf die Lage der erweiterten Baukdrperfestsetzung weist
die Karte der Larmberechnungen 60 - 65 dB(A) auf fir den Tag und 55 - 60 dB(A)
fur die Nacht. Bezogen auf die innerhalb der Baukdrperfestsetzung zu errichtenden
Gebaude bedeutet dies, dass der Orientierungswert der DIN 18005 von 65 dB(A)
fur den Tag eingehalten ist, der Orientierungswert fur die Nacht von 55/50 dB(A)
wird gering Uberschritten. Somit waren in Teilen des nunmehr festgesetzten Kern-
gebietes sowie bei einigen Grundstlcken im angrenzenden allgemeinen Wohnge-
biet, die den vorhandenen Larmemissionen, die im Wesentlichen durch die Auto-
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bahn und durch das Bahngeléande verursacht wurden, am dichtesten benachbart
sind, die Orientierungswerte der DIN 18005 Uberschritten.

Fur die innerhalb der Baukorperfestsetzungen zu errichtenden Gebaude gilt aber
ohnehin, dass im bauordnungsrechtlichen Zulassungsverfahren nachzuweisen ist,
dass die Anforderungen an gesunde Arbeitsverhaltnisse gewahrt werden, z.B.
durch den Einbau von Schallschutzfenstern. Grundlage hierfiir ist die DIN 4109, die
in Berlin als eingefiihrte technische Baubestimmung zur Beurteilung fur die Ein-
schatzung der Schutzbedurftigkeit von empfindlichen Nutzungen heranzu-ziehen
ist.

Da durch einen Bauantrag vom 21. 4. 2009 eine konkrete Nutzung aller Erdge-
schosse als ,Nahversorgungszentrum® beantragt wurde, hatte das bezirkliche Um-
weltamt (in Erganzung zur bisherigen Stellungnahme im Rahmen der erneuten Be-
teiligung der Trager offentlicher Belange) mit Schreiben vom 18. 6. 2009 ein Larm-
immissionsgutachten eingefordert.

Das Larmgutachten der Firma BeSB GmbH Berlin wurde per 10. 9. 2009 von
einem Gutachter, der als Messstelle gem. 8 26 Bundesimmissionsschutzgesetz
durch die Notifizierungsstelle der Senatsverwaltung fur Gesundheit, Umwelt und
Verbraucherschutz zugelassen ist, erstellt und am 14. 9. 2009 durch den Bauherrn
vorgelegt.

Auf Grundlage des Gutachtens ergaben sich zusammengefasst folgende Er-
gebnisse:

- Fur den Bereich des geplanten Kerngebietes ergibt sich durch das Vorhaben
tagsiber Gberwiegend ein Beurteilungspegel von 60 - 65 dB(A). Lediglich inner-
halb der vorgesehenen Ladezonen kommt es durch die Ladetatigkeiten zu Beur-
teilungspegeln an einem Geb&aude und im Freien von Uber 65 dB(A). Da innerhalb
der Nachtzeiten die Einzelhandels- Nutzung durch einen stadtebaulichen Vertrag
bzw. durch eine Baulasteintragung (s. Pkt. 2.2.7) ausgeschlossen wurde, konnte
auf eine Berechnung der durch das NVZ hervorgerufenen Larmemis-sionen fir
die Nacht verzichtet werden.

Fur die Beurteilung der Larmimmissionen werden Immissionswerte herange-
zogen, die in begrindeten Fallen Uberschritten werden kénnen (s. TA Larm Nr.
3.2.1 Abs. 2-4 und Nr. 4.3).

Die Uberschreitung ist gerechtfertigt auf Grund der Tatsache, dass die Lade-
tatigkeiten unabdingbar zur zulassigen Nutzung (in diesem Fall Einzelhandelsbe-
trieb) dazugehdren.

Die Uberschreitung betrifft nur kleinrdumig begrenzte Bereiche innerhalb des
Kerngebietes, die im Freien keine standigen Aufenthaltsorte sind.

Sollte sich entgegen den Erwartungen herausstellen, dass durch die Larmbelas-
tung, die durch die Ladezone hervorgerufen wird, andere Nutzer innerhalb des
Kerngebietes Uber die Zumutbarkeit hinaus betroffen sein sollten, so kann dem
durch bauliche MalRhahmen in Form zuséatzlicher Schallschutzvorkehrungen be-
gegnet werden.

- Durch die erwartbaren gewerblichen Larmemissionen werden die Anforderungen
gemald TA Larm im angrenzenden Wohngebiet Uberall deutlich eingehalten.

- Infolge der derzeit bereits vorhandenen Stral3en- und Schienenverkehrsbelastung
fuhrt der zusatzlich durch das ,Nahversorgungszentrum® hervorgerufene Verkehr
nicht zu einer wesentlichen Verdnderung der Verkehrsgerduschbelastung. Die
Veranderung betrdgt maximal 0,2 dB(A). Eine solche Erhéhung fallt bei einem
anhaltenden Gerauschpegel nicht als wesentliche Steigerung ins Gewicht und ist
nicht wahrnehmbar. Da es sich um einen errechneten Mittelwert aus der Summe
von Einzelereignissen handelt, kann es sein, dass eine gewisse Steigerung des



Larmpegels subjektiv empfunden wird, auf Grund der Zunahme der registrierten
Einzelereignisse.

- Auch durch die anderen durch das ,Nahversorgungszentrum“ hervorgerufenen
Gerausche (Be- und Entladen von Lieferfahrzeugen, Parkvorgange von Kunden-
fahrzeugen, Bewegen von Einkaufswagen, Klima-, Kéalte und Luftungsgerate) wird
die bisher vorhandene Gerauschbelastung nicht merklich verandert. Die Ge-
rauschentwicklung von Klima-, Kéalte und Luftungsgeraten ist als unproblematisch
anzusehen, da derartige Anlagen durch Abschirmung oder Schalldampfer weit-
gehend in ihren Gerauschemissionen reduziert werden kénnen. Im Ubrigen ist in
einem stadtebaulichen Vertrag zwischen Bauherrn und dem Bezirksamt eine Re-
gelung zur Reduzierung der Gerauschentwicklung fiir die vorgenannten Geréte
enthalten (s. Pkt. 4.6).

- Durch das NVZ werden keine hoheren Larmemissionen erzeugt als durch die be-
reits vorhandenen Quellen (Schienenverkehr, Autobahn, StralRenverkehr Auer-
bacher Stral3e) hervorgerufen werden.

- Das Gutachten geht bei den zu Grunde gelegten Annahmen von den jeweils
hochst zu erwartenden Belastungen aus. Es wurden betrachtet die Anzahl der
Zu- und Abfahrten von PKW’s und LKW's, die Gréf3enordnung der Lieferfahr-

zeuge, das Rangieren der Kraftfahrzeuge, das Be- und Entladen.

- FUr das angrenzende allgemeine Wohngebiet wurden die erwartbaren Larmim-
missionen anhand der Grundstiicke, die dem Kerngebiet am nachsten benach-
bart sind, exemplarisch berechnet.
Dies fuhrte fur die nachfolgend aufgefihrten Grundstiicke zu folgenden Er-

gebnissen:

Bisher tagsuber vorhandene Verkehrsgerauschpegel:

Auerbacher Str. 2

Auerbacher Str. 4

Auerbacher Str. 9

Douglasstr. 27

Douglasstr. 44

(4. 0G) (3.0G) (2.0G) (3.0G) (2.0G)
64 dB(A) 62,4 dB(A) 64,7 dB(A) 66,7 dB(A) 64,8 dB(A)
Prognostizierter maximaler Verkehrslarm durch NVZ (Quell- und Zielverkehr):
| 484dB(A) | 466dBA) | 51,1dB(A) | 489dB(A) | 456dBA) |
Summe vorhandener Verkehrslarm + Quell- u. Zielverkehr NVZ:
| 64,1dB(A) | 625dBA) | 649dBA) | 66,8dBA) | 64,9dBA) |

Zunahme zwischen bisher vorhandenem Verkehrsgerdauschen und prognostizier-
ter maximaler Verkehrsgerausch-Belastung:

| 0,1dB(A)

| 0,1dB(A)

| 0,2dB(A)

| 0,1dBA)

| 01dBA) |

Prognostizierter maximaler gewerblicher Larm durch NVZ (An- und Abfahrten,
Be- und Entladen, Liftung und Klimagerate):

| 51dBA)

| 53dB(A)

| 51dB(A)

| 52dB(A)

| 48dBA) |

Eine Aufsummierung der vorgenannten Gerauschpegel ergibt fiir alle betrachteten
Grundstiicke -mit Ausnahme des Grundsticks Auerbacher StraRe 4- eine Er-
hoéhung von nicht mehr als 0,2 dB(A). Lediglich fir dieses letztgenannte Grund-

stuck errechnet sich eine Erhéhung um 0,5 dB(A).

Entsprechend den wissenschaftlichen Erkenntnissen ist eine Uberschreitung des
vorhandenen Larmpegels in den vorgenannten Erhdéhungswerten von 0,1 - 0,2
dB(A) kaum wahrnehmbar.
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Die Wahrnehmbarkeitsschwelle liegt unter bestimmten Bedingungen bei etwa
1 dB(A).

Zuzugestehen ist, dass die Gerduschimmissionen, die durch die Ladetatigkeiten
hervorgerufen werden, dennoch wahrgenommen werden kdnnten, auf Grund ihrer
anderen Charakteristik. Gleichwohl sind diese Gerduschimmissionen wiederum
zeitlich sehr eingeschrankt, so dass tber den Tag betrachtet und berechnet die Er-
hoéhung des Gerauschpegels als zumutbar zu bewerten ist.

Daruber hinaus werden die Gerduschimmissionen des NVZ an den Immissions-
orten im angrenzenden allgemeinen Wohngebiet sicher eingehalten und es
wurden zusatzlich bindende Regelungen zur Begrenzung der LArmimmissionen
durch einen stadtebaulichen Vertrag vorgenommen (s. a. nachfolgender Absatz).
Insgesamt ist somit der Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Ge-
rausche nach der TA Larm ausreichend sichergestellt.

Weiterhin ist zu wuirdigen, dass das Umfeld des Geltungsbereiches des Be-
bauungsplanes bereits im Bestand in erheblichem Mal3 durch die von der BAB und
der Bahn ausgehenden Larmimmissionen belastet ist. Die vorhandenen Larm-
pegel liegen zum Grof3teil Uber den Grenzwerten der 16. BImSchV. Es ist jedoch
angesichts der berechneten prognostizierten Larmpegel davon auszugehen, dass
durch die planbedingten zusatzlichen Larmimmissionen die Grenze der Zumutbar-
keit fir das angrenzende Wohngebiet nicht tberschritten wird. Im Rahmen der Ab-
wagung ist die Pegelerh6hung um 0,1 bis 0,5 dB(A) daher vertretbar.

Darlber hinaus wurden vorsorglich durch einen stadtebaulichen Vertrag Rege-
lungen hinsichtlich Gerausch mindernder Malinahmen sowie Schallschutzvor-
sorgemalinahmen fir den Fall berechtigter Nachbarbeschwerden vereinbart
(s. Pkt. 4.6).

Unter Pkt. 3.3.2 wurde dargelegt, dass die vorgesehene Art der Nutzung mit der
vor Ort gegebenen benachbarten Wohnnutzung vereinbar ist.

Ebenda sowie im weiteren unter den Pkt. 3.3.3ff wurde ausgefiihrt, dass auf Grund
der vorgesehenen Festsetzungen hinsichtlich Art und Mal3 der zulassigen Nut-
zungen, Bebaubarkeit der Grundstticksflachen, Bauweise und Hohe baulicher An-
lagen, Begrinung sowie ErschlieBung, eine Bebauung ermdglicht wird durch die
die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse fur das
vorgesehene Kerngebiet ebenso gewahrleistet werden wie fur die angrenzend vor-
handene Wohnbebauung.

- bezogen auf Kultur- und sonstige Sachqiiter

Durch die Festsetzungen hinsichtlich der Baumasse und Kubatur méglicher Vorha-
ben im Kerngebiet werden die Anforderungen an die Erhaltung bzw. Fortentwick-
lung von vorhandenen Ortsteilen (hier der Ortsteil Grunewald) erfillt.

Der in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes hineinragende Teil des Denk-
malbereiches ,Am Bahnhof Grunewald* wird Gber einen textlichen Hinweis nach-
richtlich Gbernommen.

Weitere Kultur- und sonstige Sachguter sind im Geltungsbereich nicht vorhanden.
Das Stadtbild wird nicht beeintrachtigt.

- bezogen auf dkologische Faktoren

Als besonders schutzwiirdig zu betrachten sind hierbei Flora und Fauna, Boden,
Wasser, Luft und Klima.

Wie vorangehend unter Pkt. 4.4.1 dargestellt, ergibt sich durch die Festsetzung
Kerngebiet und Stral3enverkehrsflache kein Eingriff in Natur und Landschaft, der



4.5

gemal 8§ 1a Abs. 3 BauGB auszugleichen ware. Fur die Beurteilung, ob ein Eingriff
vorliegt, ist nicht maf3gebend der Vergleich zwischen bisher ausgetbter und beab-
sichtigter Nutzung, sondern allein der Vergleich zwischen planungsrechtlich bisher
zulassiger und zukunftiger Nutzung. Weiterhin ist zu bertcksichtigen, dass gemani
§ 13a Abs. 2 Nr.4 BauGB mit Bebauungsplanen der Innenentwicklung generell
kein Eingriff in Natur und Landschatft verbunden ist.

Darlber hinaus befindet sich der Geltungsbereich nicht in einem natur- oder land-
schatftlich rechtlich geschutzten Bereich.

Durch die zukinftig realisierbaren Nutzungs- und Bebauungsmdoglichkeiten er-
geben sich vor dem Hintergrund des geltenden Planungsrechts zudem keine Be-
eintrdchtigungen hinsichtlich Boden, Wasser, Luft und Klima, die besondere
Schutz- oder Ausgleichsmaflinahmen hervorrufen wirden.

Das Umweltamt und die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung wiesen im
Rahmen der Beteiligung der Behorden (s. Pkt. 6.4) darauf hin, dass die Belange
des Arten- und Baumschutzes im Baugenehmigungsverfahren berucksichtigt
werden mussen. Es besteht kein Erfordernis dahingehend, dass die Artenschutz-
belange bereits abschlieBend im Bebauungsplan zu regeln waren. Die vorzu-
nehmenden Untersuchungen hinsichtlich der Klarung, inwieweit tGberhaupt arten-
schutzrechtliche Belange berihrt werden, konnen im Rahmen des Baugenehmi-
gungsverfahrens durchgefiuihrt werden. Analog gilt das auch fir die Feststellung
und Regelung baumschutzrelevanter Belange.

Gemald der Baumschutz-Verordnung bedarf die Féallung von B&umen, die als
schutzwirdig einzustufen sind, eines eigenstandigen Genehmigungsverfahrens.
Bei Abgang von Baumen sind Ersatzpflanzungen oder Ausgleichszahlungen vor-
zunehmen. Der Bebauungsplan unterstitzt die Ersatzpflanzungen in unmittelbarer
Néahe der ggf. abgangigen Baume durch die textliche Festsetzung Nr. 11, nach der
Ersatzpflanzungen auf die Anzahl der BAume angerechnet werden, die auf dem
Baugrundstiick als Mallnahmen flr eine optisch und 6kologisch wirksame Begri-
nung zum Ausgleich fir die umfangreiche Anlegung der Stellplatze zu
pflanzen sind.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sind bisher keine Hinweise Uber das
Vorkommen von besonders streng geschutzter Vegetation oder das Vorkommen
von schitzenswerten Baumen oder Pflanzen sowie Uber das Vorkommen von be-
sonders streng geschlitzten Tierarten bekannt geworden.

Den Ausfiihrungen zum MaR der Nutzung (Pkt. 3.3.3), zur Uberbaubarkeit der
Grundsticksflachen (3.3.4) und Begrinung (3.3.7) ist zu entnehmen, dass die Be-
lange der Umwelt entsprechend den hier gegebenen und erforderlichen Planungs-
umstanden in ausreichendem Umfang Rechnung getragen wurde.

- bezogen auf Wechselwirkungen

Bertcksichtigungswerte Wechselwirkungen zwischen den zuvor betrachteten um-
weltbezogenen Faktoren sind nicht zu erkennen oder zu erwarten.

Hinsichtlich eventueller Wechselwirkungen insbesondere auf Landschaft und bio-
logische Vielfalt sind aufRer den unter Pkt. 4.4.1 dargelegten Auswirkungen keine
weiteren zu erkennen.

HaushaltsmaRige Auswirkungen

Fur das Land Berlin entstehen durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes
keine Einnahmen.

Als Ausgaben fallen fir das Land Berlin gegebenenfalls Kosten an fur den Ankauf
des im Bebauungsplanes festgesetzten Strafenlandes zu den fir Stral3enland
Ublichen Grundstickspreisen.
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Im Rahmen der Beteiligung der Behoérden (s. Pkt. 6.4) legte die Abteilung Finanzen
und Kultur Wert auf die Feststellung, dass dem Bezirk derzeit und fir die nachste
Zukunft keine Mittel zum Ankauf der StralRenverkehrsflache im Bereich des Platzes
»~Am Bahnhof Grunewald" zur Verfiigung stehen.

Inzwischen hat das Amt fur 6ffentliches Bauen zugesichert, dass auf Verlangen
des privaten Eigentimers die Kosten fur den Ankauf der Flache aus dem laufen-
den Haushalt aufgebracht werden.

Durch die Festsetzung als offentliche Stral3enverkehrsflache entsteht kein
Planungsschaden, da sie in Folge des entsprechenden Ausbaues seit Jahrzehnten
als StralRenverkehrsflache 6ffentlich nutzbar ist.

Stadtebaulict

Insbesondere zur Wahrung nachbarrechtlicher Interessen wurde mit Datum vom
24. 11. 2009 ein stadtebaulicher Vertrag abgeschlossen zwischen dem Land Berlin
(vertreten durch das Bezirksamt) und dem Eigentumer des als Kerngebiet festzu-
setzenden Baugrundstiicks.

In diesem Vertrag wurde im Wesentlichen folgendes vereinbart:

Die Einrichtung von Einzelhandelsbetrieben ist nur im Erdgeschoss zuldssig. Diese
Vereinbarung wurde auch als Baulast-Eintragung vorgenommen (s. Pkt. 2.2.7).

Zur Larmminderung werden bestimmte Zuwegungen asphaltiert, die Liftungs- und
Klimagerate durfen bestimmte Larmwerte nicht Uberschreiten und fir Hub- und
Transportwagen sollen gerduscharme Fahrzeuge zur Anwendung kommen.

Fur den Fall, dass die im Rahmen des Immissionsschutzgutachtens ermittelten
Verkehrsimmissionen infolge des tatsachlichen Betriebes uberschritten werden
sollten und Nachbarbeschwerden eingehen sollten, wurde als vorsorgliche Larm-
schutzmal3nahme der Anlieferverkehr vom Umfang her zeitlich beschrank.

Die Zuganglichkeit fur Bau- bzw. Kontrollmallnahmen fir die Deutsche Bahn im
Bereich der ehemaligen siid-westlichen Personenunterfihrung wird Uber eine Bau-
last-Eintragung geregelt (s. Pkt. 2.2.7).



ENTWICKLUNG AUS DEM FLACHENNUTZUNGSPLAN

Wie unter Pkt. 2.2.3.1 dargelegt befindet sich der Bebauungsplan im Grenzbereich
der Darstellung von ,Bahnflache* bzw. ,Wohnbauflache W 4 mit landschaftlicher
Pragung® im Flachennutzungsplan Berlin.

Die Festsetzung des Kerngebietes ist durchaus aus dem Flachennutzungsplan
entwickelbar. Zum einen ist die Ausweisung des FNP grundséatzlich und somit auch
fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes nicht parzellenscharf. Im vorliegen-
den Fall wird fir den Geltungsbereich zwar auch ein Teil als ,Wohnbau-flache 4 mit
landschaftlicher Pragung” dargestellt. Dieser Teil umfasst allerdings nur einen ge-
ringen Teil des Geltungsbereiches. Der Uberwiegende Teil wird als Bahnflache
ausgewiesen. Hinzu kommt, dass der Geltungsbereich bisher grundsticksscharf
als ,planfestgestelltes Bahngelande® dargestellt war, so dass von daher bereits die
Wohnbauflachen-Darstellung des FNP fir den Geltungsbereich keine Auswirkung
hat und fur den gesamten Geltungsbereich nicht greifen konnte.

AulRerdem entspricht die Festsetzung eines Kerngebietes im vorliegenden Fall den
Ausfuhrungsvorschriften zum Flachennutzungsplan (AV-FNP vom 8. 9. 2006, ABI.
Nr. 49, S. 3673ff). Darin wird u.a. ausgefihrt:

- ,Bebauungspléne sind...aus den...vorgegebenen Flachennutzungsplénen in der Weise
zu entwickeln, dass durch ihre Festsetzung die zugrunde liegenden Darstellungen des
Flachennutuzungsplanes konkreter ausgestaltet...werden. Dieser Vorgang der Konkretisie-
rung schlie3t nicht aus, dass die in einem Bebauungsplan zu treffenden Festsetzungen
von den...Darstellungen des Flachennutzungsplanes abweichen. Derartige Abweichungen
sind...zulassig, wenn sie sich aus dem Ubergang in eine konkrete Planstufe rechtfertigen
und die Grundkonzeption des Flachennutzungsplanes unberihrt lassen.”

- ,Andere Baugebiete...kleiner als 3 ha...kénnen entwickelt werden...z.B. Entwicklung von
Gewerbegebieten kleiner als 3 ha aus...Wohnbauflache.”

Die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung hat in ihrer Stellungnahme vom 8. 5.
2009 anlasslich der erneuten Beteiligung der Behdrden gem. 8§ 4a Abs. 3 BauGB
die Entwicklung aus dem FNP bestatigt mit dem Hinweis ,dass die beabsichtigten
Festsetzungen zwar von den Darstellungen des FNP abweichen, aufgrund der ge-
ringen FlachengréRe aber entwickelbar sind, somit die geordnete stadtebauliche
Entwicklung nicht beeintrachtigt wird und eine Berichtigung des FNP nicht er-
forderlich ist.”

Der Bebauungsplan wurde somit unter Berlcksichtigung der vorstehenden Aus-
sagen gemal 8§ 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.
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VERFAHRENSABLAUE

Mitteilung der bezirklichen Planungsabsicht

GemalR § 5 AGBauGB wurde die Absicht, den Bebauungsplan 4-28 aufstellen zu
wollen, mit Schreiben vom 17. 3. 2006 an die Senatsverwaltung fur Stadtentwick-
lung (I B) und an die Gemeinsame Landesplanung Berlin-Brandenburg (GL 8) mit-
geteilt.

Als wesentliche, vorgesehene Festsetzungen des Bebauungsplan-Entwurfs wurde
darauf hingewiesen, dass als Art der Nutzung ein Kerngebiet festgesetzt werden
soll, um die Ansiedlung von tertiar nutzbaren Flachen zu ermdéglichen, fur die im
Ortsteil Grunewald eine erhebliche Nachfrage besteht, der jedoch in den festge-
setzten Wohngebieten nicht entsprochen werden kann.

Das Mald der Nutzung, die Bauweise und die Uberbaubaren Grundstiicksflachen
sollen sich an den Festsetzungen des benachbarten festgesetzten Bebauungs-
planes 1X-194 orientieren, durch den die fir den Ortsteil Grunewald typische Be-
bauungsstruktur geregelt ist.

Die Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung (I B 32) teilte mit Schreiben vom
6. 4. 2006 mit, dass gegen die Planungsabsicht keine grundsétzlichen Bedenken
bestehen.

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung (GL 8.2) auR3erte in ihrer Stellungnah-
me vom 11. 4. 2006 keine Bedenken gegen die Planungsabsicht.

Aufstellung des Bebauungsplanes

Beschlussfassung

Das Bezirksamt Charlottenburg-Wilmersdorf hat gemafld 8 4 Abs. 1 AGBauGB in
seiner 218. Sitzung am 5. 9. 2006 mit der Vorlage zur Beschlussfassung Nr. 535
die Aufstellung des Bebauungsplanes 4-28 auf der Grundlage des Planentwurfs
vom 5. 9. 2006 (Reg.-Nr. 2172) beschlossen.

Bekanntmachung im Amtsblatt fur Berlin

Der Beschluss dber die Aufstellung des Bebauungsplanes wurde gemaf
8 4 Abs. 1 AGBauGB bekannt gegeben im Amtsblatt fur Berlin Nr. 50 am 13. 10.
2006 auf Seite 3715.

Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (1) BauGB (. friihzeitige* Beteiligung)

Beschlussfassung

Den Beschluss zur Beteiligung der Offentlichkeit (gemaR § 3 Abs. 1 BauGB in Ver-
bindung mit 8 6 Abs.1 AGBauGB) fasste das Bezirksamt mit der Vorlage zur Be-
schlussfassung Nr. 535 in seiner 218. Sitzung am 5. 9. 2006.

Informierung von moglicherweise betroffenen Dienststellen
bzw. Trager 6ffentlicher Belange

Uber die Durchfiihrung der Beteiligung der Offentlichkeit wurden mit Schreiben
vom 17. 11. 2006 insgesamt 19 Behotrden bzw. sonstige Trager offentlicher Belan-
ge informiert.



6.3.3

6.3.4

6.3.5

6.4

6.4.1

6.4.2

Offentliche Bekanntmachungen

Die Offentlichkeit wurde Uber die vorgesehene Durchfiihrung der Beteiligung am
Bebauungsplan-Entwurf informiert durch:

- Anzeigen am 17. 11. 2006 in 2 Berliner Tageszeitungen,

- Bekanntmachung im Internet unter >www.charlottenburg-wilmersdorf.de<.

- Pressemitteilung der Pressestelle des Bezirksamtes vom 17. 11. 2006.

- Aushéange in je einem Kasten des Vestiblls bzw. der Eingangshalle in den Rat-
hausern Charlottenburg und Wilmersdorf sowie Aufstellung einer Hinweistafel im
Vestibll des Rathauses Wilmersdorf in der Zeit vom 20. 11. - 20. 12. 2006.

- Mitteilungen (inkl. Informations-Unterlagen) fir die Birgeramter des Bezirkes.

Durchfithrung

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB wurde im Fachbereich
Stadtplanung des Bezirksamtes Charlottenburg-Wilmersdorf, Dienstgebaude Fehr-
belliner Platz 4, in der Zeit vom 20. 11. - 20. 12. 2006 durchgeflhrt.

Interessierte und betroffene Burger konnten sich tber den vorgesehenen Inhalt
und Uber die Auswirkungen des Bebauungsplanes informieren sowie Anregungen
und Hinweise vortragen und erdrtern. Dafur standen Mitarbeiter des Fach-
bereiches Stadtplanung Montag - Mittwoch von 8:30 -16:00 Uhr, Donnerstag von
8:30 - 18:00 Uhr, Freitag von 8:30 - 15:00 Uhr sowie nach telefonischer Verein-
barung auch auf3erhalb dieser Sprechzeiten zur Verfigung.

Der Bebauungsplan-Entwurf sowie alle wesentlichen Informationen zur Erforder-
lichkeit und den Zielsetzungen des Bebauungsplan-Entwurfes wurden auf 6 grof3-
formatigen Tafeln dargestellt, die im Flurbereich des Fachbereiches Stadtplanung
aufgehangt waren.

Ergebnis

Wahrend der Auslegungsfrist erschienen ca. 25 Besucherinnen bzw. Besucher bei
den Sachbearbeitern des Stadtplanungsamtes.

Ein Mitarbeiter eines potentiellen Investors fur das planungsbefangene Grundstlick
erkundigte sich telefonisch nach dem Stand des Bebauungsplanes.

Es gingen vier schriftliche Stellungnahmen ein.

Auf Grund der Auswertung der Ergebnisse der Beteiligung der Offentlichkeit er-
gaben sich keine Anderungen an den vorgesehenen Festsetzungen des Bebau-
ungsplan-Entwurfs.

Beschlussfassung

Der Beschluss zur Beteiligung der Behdrden gemafld § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte
durch das Bezirksamt gemal § 6 Abs. 2 AGBauGB zusammen mit dem Beschluss
Uber die Aufstellung des Bebauungsplanes mit der Vorlage zur Beschlussfassung
Nr. 535 in der 218. Bezirksamtssitzung am 5. 9. 2006.

Durchfithrung

Mit Schreiben vom 19. 4. 2007 wurden durch den Fachbereich Stadtplanung 38
Behtrden und Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die
Planung berlihrt werden kénnten, angeschrieben und um Stellungnahme zu den
geplanten Festsetzungen gebeten. Es wurde dabei mitgeteilt, dass flr das Bebau-
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ungsplan-Verfahren das beschleunigte Verfahren nach 8§ 13a BauGB auf Grund-
lage von § 13 BauGB durchgefuhrt wird.

Zur Information waren den Schreiben farbige Kopien (in OriginalgréRe bzw. ver-
kleinert auf DIN A3) des Bebauungsplan-Entwurfs vom 19. 4. 2007, Reg.-Nr.
2172a sowie Kopien der Begrindung vom 19. 4. 2007 zum Bebauungsplan-
Entwurf beigefugt.

Die Schreiben wurden am 19. 4. 2007 abgesandt.

Zur Beantwortung wurde eine Frist bis zum 25. 5. 2007 eingeraumt.

Ergebnis

Von den beteiligten Tragern 6ffentlicher Belange, die um eine Stellungnahme ge-
beten wurden, gingen 30 schriftliche Stellungnahmen ein.
Dabei gab es folgende Ergebnisse:

Keine Bedenken: 24
Bedenken: 4
ausdruckliche Zustimmung: 2
Hinweise / Anregungen: 10

Die Auswertung der Stellungnahmen filhrte zu folgenden Auswirkungen
- fir den Bebauungsplan-Entwurf:

- gemal Stellungnahme des Tiefbauamtes (Bau Il T, vom 21. 6. 07):
Die StralRenbegrenzungslinie im nordwestlichen Bereich des Platzes ,Am Bahn-
hof Grunewald“ wird unmittelbar an das Bahnhofs-Gebaude herangefihrt. Somit
kann die gesamte Flache als oOffentliches Strallenland ausgewiesen
werden.

- fur die Begriindung:

- entsprechend der Auswertung der Beteiligung vom 29. 7. bzw. 1. 10. 2007
wurden die inhaltsrelevanten Hinweise in die Begrindung aufgenommen.

Die Behorden und Trager offentlicher Belange, die Hinweise oder Bedenken mitge-
teilt hatten, wurden mit Schreiben vom 30. 8. 2007 Uber die Auswertung und Be-
ricksichtigung ihrer Stellungnahmen informiert.

1. Anderung des Bebauungsplan-Entwurfes

Auf Grund des Ergebnisses der Beteiligung der Behorden sowie der Uberar-
beitung der stadtebaulichen Zielvorstellungen wurden folgende wesentlichen Ande-
rungen vorgenommen, die in die Planfassung vom 17. 3. 2009, Reg.-Nr. 2172 b
eingearbeitet wurden:

- Der Geltungsbereich des Bebauungsplan-Entwurfs wurde geringfligig erweitert.
- Der Titel des Bebauungsplan-Entwurfs wurde aktualisiert.

- Anstelle der bisherigen flachenmafigen Ausweisung der Bebaubarkeit wird nun-
mehr eine erweiterte Baukorperausweisung vorgesehen.

- Die textlichen Festsetzungen wurden entsprechend geéndert.

Beschlussfassung

Der Beschluss zur Anderung erfolgte durch das Bezirksamt mit der Vorlage zur
Beschlussfassung Nr. 188 in der 107. Bezirksamtssitzung am 24. 3. 2009.



6.6

6.6.1

6.6.2

6.7
6.7.1

6.7.2

6.7.3

Anwendun hleuni n Verfahren m.8&813aB B

Wie unter Pkt. 1 dargelegt wird der Bebauungsplan gemal3 § 13 a BauGB im be-
schleunigten Verfahren auf Grundlage von 8§ 13 BauGB durchgefihrt.

Der Bebauungsplan dient gemaf 8§ 13a Abs. 1 BauGB der Innenentwicklung.

Die aus der Anwendung von 8§ 13a BauGB resultierenden Verfahrensvorschriften
und Auswirkungen auf die Umweltprifung sind unter Pkt. 4.4.2 dargelegt.

Beschlussfassung

Der Beschluss zur Anwendung des beschleunigten Verfahrens erfolgte durch das
Bezirksamt mit der Vorlage zur Beschlussfassung Nr. 188 in der 107. Bezirksamts-
sitzung am 24. 3. 2009.

Bekanntmachung im Amtsblatt

Die ortsuibliche Bekanntmachung der Verfahrensbearbeitung nach 8§ 13a BauGB
und der damit verbundene Verzicht auf die Durchfihrung einer Umweltprifung
nach § 2 Abs. 4 BauGB erfolgte im Amtsblatt von Berlin am 3. 4. 2009.

Beschlussfassung

Der Beschluss zur 6ffentlichen Auslegung erfolgte durch das Bezirksamt gemaf
8 6 Abs. 2 AGBauGB mit der Vorlage zur Beschlussfassung Nr. 188 in der 107.
Bezirksamtssitzung am 24. 3. 2009.

Offentliche Bekanntmachungen

Die Offentlichkeit wurde tber die vorgesehene Durchfiihrung der Beteiligung
(s. Pkt. 6.7.4) am Bebauungsplan-Entwurf informiert durch:

- Anzeige am 3. 4. 2009 im Amtsblatt fur Berlin, Nr. 15, S. 860.

- Anzeigen am 3. 4. 2009 in 2 Berliner Tageszeitungen

- Bekanntmachung -einschlie3lich der Ansichtsmaéglichkeit des Bebauungsplan-
Entwurfs und seiner Begrindung- im Internet unter >www.charlottenburg-
wilmersdorf.de<

- Pressemitteilung der Pressestelle des Bezirksamtes

- Aushéange in je einem Kasten der Eingangsbereiche in den Rathdausern Char-
lottenburg und Wilmersdorf in der Zeit vom 14. 4. - 15. 5. 2009

- Mitteilungen (inkl. Informations-Unterlagen) fur die Burgeramter des Bezirkes

In der Amtsblatt-Bekanntmachung und in den Anzeigen der Tageszeitungen wurde
darauf hingewiesen, dass der Bebauungsplan-Entwurf gemafl 8 13a BauGB im
beschleunigten Verfahren ohne Durchfiihrung einer Umweltprifung gemaiR § 2
Abs. 4 BauGB aufgestellt wurde. Des Weiteren wurde darauf hingewiesen, dass
ein Antrag gemal 8 47 der Verwaltungsgerichtsordnung unzulassig ist, soweit mit
ihm Einwendungen geltend gemacht werden, die vom Antragsteller im Rahmen der
Auslegung nicht oder verspatet geltend gemacht wurden, aber hétten geltend ge-
macht werden kdnnen.

Informierung von Behdrden bzw. Trager 6ffentlicher Belange

Im Rahmen der erneuten Beteiligung der Behorden (s. Pkt. 6.8) wurden 31 Be-
horden bzw. Trager offentlicher Belange tber die Durchfiihrung der Beteiligung der
Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB informiert .
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Durchfiihrung

Die Beteiligung der Offentlichkeit wurde durchgefilhrt im Fachbereich Stadt-
planung des Bezirksamtes Charlottenburg-Wilmersdorf, im Dienstgebaude Fehr-
belliner Platz 4, in der Zeit vom 14. 4. - 15. 5. 20009.

Die interessierte Offentlichkeit konnte sich tiber den vorgesehenen Inhalt und tber
die Auswirkungen des Bebauungsplanes informieren sowie Stellungnahmen vor-
tragen und erértern. Daflr standen Mitarbeiter des Fachbereiches Stadtplanung
Montag - Mittwoch von 8:30 -16:00 Uhr, Donnerstag von 8:30 - 18:00 Uhr, Freitag
von 8:30 - 15:00 Uhr sowie nach telefonischer Vereinbarung auch aufRerhalb
dieser Sprechzeiten zur Verfigung.

Quantitatives Ergebnis

Wahrend der Auslegungsfrist erschienen 17 Besucher bei den Sachbearbeitern
des Fachbereiches Stadtplanung.

Schriftliche Stellungnahmen gingen 2 ein, eine E-Mail eines Blrgers aus der wei-
teren Umgebung (1) und ein Schreiben eines Rechtsanwaltes als Vertreter einer
benachbarten Eigentimergemeinschaft.

Auswertung der vorgetragenen Belange

Die ausfuhrliche Auswertung der Beteiligung erfolgte durch den Fachbereich
Stadtplanung durch die Auswertung vom 2. 11. 2009.

In den nachfolgenden Ausfihrungen werden die wesentlichen Aspekte wiederge-
geben.

Persdnliche AuRerungen

Die Burger erkundigten sich nach dem Hintergrund, den Zielen und Zwecken des
ausgelegten Bebauungsplan-Entwurfes.

Es wurden keine Bedenken vorgetragen.

Auswertung und Auswirkungen auf den Bebauungsplan-Entwurf:
Keine.

Schriftliche Stellungnahmen

zu (1):

Ein Burger teilte in Form einer E-Mail mit, dass ihm aufgefallen ist, dass der be-
stehende Baumbestand im Bebauungsplan nicht bertcksichtigt ist.

Auswertung

Bei dem Geltungsbereich des Bebauungsplan-Entwurfs handelt es sich um eine
Flache, die bisher als planfestgestelltes Eisenbahngeléande festgesetzt war. Nach
der Freistellung von Bahnbetriebszwecken ist die Flache planungsrechtlich erst
einmal, d.h. solange flir die Flache noch kein Planungsrecht durch einen festge-
setzten Bebauungsplan geschaffen wurde, geméafR 8§ 34 BauGB zu beurteilen. Die
durch den Bebauungsplan-Entwurf vorgesehene Bebauung geht nicht Uber das
gemall 8 34 BauGB genehmigungsfahige Mafd hinaus. Durch die vorgesehene
Festsetzung als Kerngebiet findet demnach kein Eingriff im Sinne von 8§ 1a Abs. 3
BauGB statt. Insofern bedarf es aus planungsrechtlicher Sicht keiner gesonderten
Bertcksichtigung.

Dessen ungeachtet wird der Belang des Baumschutzes im Fall eines konkreten
Bauvorhabens im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens durch das Umwelt-
amt des Bezirksamtes gemali der Baumschutzverordnung gepruft.



Dadurch wird gewébhrleistet, dass fur den unvermeidbaren Fall der Beseitigung von
geschitzten Baumen eine entsprechende Ersatzleistung (Pflanzung oder Aus-
gleichsabgabe) realisiert wird.

Zur Unterstitzung der Realisierung von Ersatzansprichen zu Gunsten des be-
troffenen Bereiches ist durch den Bebauungsplan-Entwurf eine Textliche Festset-
zung vorgesehen. Durch die Textliche Festsetzung Nr. 11 soll festgesetzt werden,
dass die gemald der Baumschutzverordnung erforderlichen Neupflanzungen auf
die Baume anzurechnen sind, die entsprechend der angelegten Stellplatze gemali
der Textlichen Festsetzung anzupflanzen sind.

Dem Grundgedanken des Birgers hinsichtlich des Schutzes von Baumen wird so-
mit den rechtlichen Erfordernissen gemaf entsprochen.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:
Keine.

Zu (2):

Ein Rechtsanwalt teilte als Vertreter einer benachbarten Wohnungseigentiimerge-
meinschaft in einem Schreiben umfangreiche Bedenken gegen den Bebauungs-
plan-Entwurf mit. Im Wesentlichen handelt es sich dabei um die nachfolgend zu-
sammengefassten Bedenken. Zur Vergleichbarkeit mit der Auswertung vom
2. 11. 2009 zur Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB sind nach-
folgend die in der Auswertung verwendete Nummerierung der vorgetragenen
Argumente in eckigen Klammern wiedergegeben.

a). Die Verwirklichung des Bebauungsplanes wirkt sich im Vergleich zur bis-
herigen Nutzung des Plangebietes erheblich auf die Nutzbarkeit und den Wert der
Wohneigentumsanlagen aus. [1], [17]

b). Der Bezirk hat durch die vorgesehene Festsetzung eines Kerngebietes die
Auswirkungen auf die Umgebung (Natur und Wohnnutzung) nicht ausreichend be-
racksichtigt. [2], [3], [4], [5], [11]

c). Die Errichtung eines Kerngebietes ist mit dem Entwicklungsgebot gem. § 8
Abs. 2 BauGB nicht zu vereinbaren. [9]

d). Die Errichtung eines Kerngebietes befindet sich auch im Widerspruch zum
Landschaftsprogramm. [13]

e). Die Anwendung des vereinfachten Verfahrens gem. 8 13a BauGB ist nicht
zulassig. [6], [7], [8]

f). Das vorgesehene Kerngebiet entspricht nicht den Funktionen, die ein Kern-
gebiet Ublicherweise hat. [12]

g). Es besteht kein Bedarf an kerngebietstypischer Nutzung. Die wohnraumnahe
Versorgung ist gesichert. [12], [16]

h). Mit entsprechenden Schallschutzmalinahmen ware auch eine Wohnnutzung
maoglich gewesen, wie im Fall des Bebauungsplans 4-21. [10]

). Die nach dem Bebauungsplan-Entwurf maoglichen Geb&ude sind in den
Dimensionen zu grof3. Sie wirken sich auf die Nachbarbebauung erdriickend aus.
[14]

D). Der zusatzliche Autoverkehr fur die bisher vorgesehene Buro-, Handels- und
sogar Gaststattennutzung widerspricht nicht nur dem Ziel des Flachennutzungs-
plans und dem Landschaftsprogramm, sondern auch den Interessen an einer
ruhigen Wohnumgebung und damit auch den Interessen an der Werterhaltung der
benachbarten Grundstticke. [15]

k). Es sollte die textliche Festsetzung aufgenommen werden, dass Gaststatten
mit Schankflachen im Gartenbereich unzulassig sind. Zumindest sollten Quadrat-
meterbegrenzungen und das Verbot von Aul3ensitzplatzen aufgenommen werden.
[18]

). Die jagdrechtlichen Belange wurden in die Abwégung nicht mit einbezogen.
[20]
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Auswertung

zu a).: Es ist nicht zu erkennen, in welcher Art und Weise die Nutzbarkeit einge-
schrankt wird. Dass durch das geplante Kerngebiet eine Wertminderung fur an-
grenzende Grundstiicke zu erwarten ist, ist ebenfalls nicht nachzuvollziehen. Es ist
genauso gut vorstellbar, dass durch die Errichtung von wohnungsnahem Einzel-
handel und Bironutzung eine Wertsteigerung der umliegenden Grundstiicke er-
folgt.

Im Ubrigen qilt, dass Eigenttiimer, die sich aul3erhalb des Geltungsbereich eines
neu festgesetzten Bebauungsplanes befinden, keinen Rechtsanspruch auf einen
Wertausgleich geltend machen kodnnen. Diese Eigentimer konnen zwar das
rechtmallige Zustandekommens des Bebauungsplanes in formeller und inhalt-
licher Hinsicht Gberprifen lassen, aber nicht mit der Begriindung von wertmindern-
den Auswirkungen.

zu b).: Bei der als Kerngebiet vorgesehenen Flache handelt es sich um eine
Flache, die sich bisher im Besitz der Deutschen Bahn befand und planungsrecht-
lich als ,planfestgestelltes Bahngelande“ festgestellt und dementsprechend im
Baunutzungsplan als Bahngelande ausgewiesen war.

Da die Bahn das Gelande nicht fir eigene Betriebszwecke bendétigte, wurde es in
der Vergangenheit, sozusagen als Zwischennutzung, an Kfz-Betriebe (Autohaus,
Werkstatt) und eine Reitschule vermietet und dementsprechend gewerblich ge-
nutzt. Die Reitschule hat inzwischen den Betrieb eingestellt. Sie ware aber ohnehin
nicht als privilegierte Nutzung im Sinne von § 35 Abs. 1 BauGB (,landwirtschaft-
licher Betrieb*) anzusehen gewesen, da hier keine landwirtschaftlichen Freiflachen
bewirtschaftet wurden. Somit handelt es sich eindeutig allein um eine gewerbliche
Nutzung.

Nach der Freistellung von Betriebszwecken 2008 endete die Eigenschaft als Be-
triebsanlage der Bahn.

Planungsrechtlich ergibt sich aus dieser Entscheidung die Konsequenz, dass das
freigestellte Gebiet zun&chst gemald 8 34 BauGB zu beurteilen ist. Entsprechend
der Lage innerhalb des stadtischen Gefliges ist das Gelande nicht als privilegierter
Aul3enbereich einzustufen, sondern als Baugebiet im Innenbereich.

Der Baumbestand ist zwar ein pragendes Element des in Rede stehenden Be-
reiches. Daraus ist jedoch kein zwingender Grund abzuleiten, aus dem heraus die
vorgesehene Planung nicht rechtmaRig ware. Die Beurteilung der Schutzwirdigkeit
der Baume wird ohnehin im Baugenehmigungsverfahren durch die dafir zustan-
dige Behorde (hier: das Umweltamt des Bezirkes) gemald der Baumschutzverord-
nung geprift und unter Beriicksichtigung der Gegebenheiten des Bauvorhabens
(gem. 8 5 BaumSchVO) beschieden.

Die Auswirkungen, die sich aus den vorgesehenen Festsetzungen fir die angren-
zende Wohnbebauung ergeben, sind als Beurteilungskriterien bei den wesent-
lichen Planungsuberlegungen standig mit herangezogen worden (siehe insbe-
sondere die Ausfihrungen zu den Pkt. 3.3.2ff und 4.4.1ff der Begriindung).

Im Ubrigen handelt es sich bei der vorgesehenen Kerngebiets-Bebauung nicht um
ein Vorhaben, fur das eine Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) durchzufihren
ware. Da die zulassige Geschossflache fir Einzelhandelsbetriebe durch einen
stadtebaulichen Vertrag auf die Erdgeschosse der zulassigen Gebaude beschrankt
wird, ergibt sich maximal eine Geschossflache von 1.820 m? fur die Einzelhandels-
nutzung. Der Grenzwert von 5000 m2 fir die Errichtung von Einkaufszentren ge-
maf Nr. 18.6 in Verbindung mit 18.8 der Anlage 1 zum UVPG wird demnach nicht
Uberschritten.



zu c).: Die Festsetzung eines Kerngebietes fur den in Rede stehenden Planbereich
ist durchaus aus dem Flachennutzungsplan entwickelbar. Zum einen ist die Aus-
weisung des FNP grundsatzlich und somit auch fur den Geltungsbereich des Be-
bauungsplan-Entwurfes nicht parzellenscharf. Im vorliegenden Fall wird fur den
Planbereich zwar auch ein Teil als ,Wohnbauflache 4 mit landschaftlicher Pragung*
dargestellt. Dieser Teil umfasst allerdings nur einen sehr geringen Teil des hier in
Rede stehenden Planbereiches. Der Uberwiegende Teil wird als Bahn-flache aus-
gewiesen. Hinzu kommt, dass der Planbereich bisher grundstiicksscharf als ,plan-
festgestelltes Bahngelande” planungsrechtlich verbindlich war, so dass von daher
bereits die Wohnbauflachen-Darstellung des FNP fur den Planbereich keine Aus-
wirkung hat.

AulRRerdem entspricht die vorgesehene Festsetzung eines Kerngebietes im vor-
liegenden Fall den Ausfihrungsvorschriften zum Flachennutzungsplan (AV-FNP
vom 8. 9. 2006, ABI. Nr. 49, S. 3673ff). Nahere Ausfuhrungen hierzu s. u. Pkt. 5
der Begrindung.

Die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung hat in ihrer Stellungnahme vom 8. 5.
2009 anlasslich der erneuten Beteiligung der Behérden gem. 8§ 4a Abs. 3 BauGB
die Entwicklung aus dem FNP bestéatigt (s. Pkt. 5).

zu d).: Das Landschaftsprogramm (LaPro) besitzt gegeniber der verbindlichen
Bauleitplanung keine zwingende Verbindlichkeit.

Das Landschaftsprogramm ergénzt den Flachennutzungsplan. Aufgabe des Land-
schaftsprogramms ist es, die im 81 des Bundesnaturschutzgesetzes formulierten
allgemeinen Ziele des Naturschutzes und der Landespflege zu konkretisieren und
die zu ihrer Umsetzung erforderlichen Mal3hahmen festzulegen.

Dabei handelt es sich nicht um rechtsverbindliche Vorschriften, sondern um Ent-
wicklungsziele einschlie3lich der zu ihrer Umsetzung erforderlichen MaRRnahmen,
die im Rahmen der kunftigen Entwicklung beachtet werden sollen. Dies ist bei der
Bearbeitung des Bebauungsplan-Entwurfs erfolgt (s. hierzu im Wesentlichen unter
den Punkten 3.3.2 und 3.3.7 der Begrindung zum Bebauungsplan-Entwurf-
Entwurf).

Im Gbrigen ist der Belang der Landschaftsplanung nur einer von vielen, die bei der
Aufstellung und Erarbeitung eines Bebauungsplanes beachtet und gegeneinander
abgewogen werden mussen (s. im Wesentlichen § 1 und speziell Abs. 7 BauGB).

zu e).: Zuerst einmal ist festzustellen, dass in den Ausfihrungen des Rechtsan-
waltes die Bezeichnungen dem Anschein nach durcheinander geraten sind. Das
sog. ,vereinfachte Verfahren* gem. 8 13 BauGB ist etwas anderes, als das ,be-
schleunigte Verfahren“ gem. § 13a BauGB.

Die nachfolgende Betrachtung bezieht sich auf das tatsachlich angewandte Verfah-
ren gem. § 13a BauGB fur ,Bebauungsplane der Innenentwicklung®.

Die Anwendung des beschleunigten Verfahrens gem. § 13 a BauGB erfolgt nach
Kriterien, die in § 13a BauGB angegeben sind. Die Kriterien sind im vorliegenden
Fall erflllt (s. hierzu im wesentlichen die Ausfihrungen unter Pkt. 4.4.1 und 4.4.2 in
der Begrindung zum Bebauungsplan-Entwurf). Ebenfall wird auch verwiesen auf
die Ausfuhrungen unter ,zu b).“, letzter Absatz.

Die verfahrensmallige Bearbeitung erfolgt gemafl 8§ 13 BauGB.

Die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung (I B 32) hat in ihrer Stellungnahme vom
8. 5. 2009 anlasslich der erneuten Beteiligung der Behorden gem. § 4a Abs. 3
BauGB der Anwendung des Verfahrens gem. 8§ 13a BauGB zugestimmt, ,weil die
Voraussetzungen fur die Anwendung gegeben sind.”

Die Aussage des Anwalts, dass ,eine Umweltvertraglichkeitsprifung...zwingend er-
forderlich (ist)" ist also nicht zutreffend.
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zu f).: Die Folgerungen zu den unter diesem Punkt gekennzeichneten AuRe-rungen
gehen an der vom Gesetzgeber gemeinten Realitat vorbei, sieche Kommentar von
Fickert/Fieseler, 11. Auflage, 2008 zu § 7 BauNVO, dem u.a. zu ent-nehmen ist:
-,Bei den MK-Gebieten handelt es sich keineswegs nur um Kernbereiche
von...GroR3stadten..., auf die die Unterbringung ,der zentralen Einrichtungen der
Wirtschaft und der Verwaltung® zutrifft. Die meisten MK-Gebiete verfiigen auch
nicht Gber ,zentrale’ Einrichtungen der Kultur...“ (Rn 1).

- .Nach alledem ist die Aufzahlung der Anlagen und Nutzungen in Abs. 1, die
ein MK-Gebiet i.S.d. Zweckbestimmung umfassen kann (soll), nicht abschlieRend.
Das vorwiegende Dienen ist nicht nach ,Mald und Zahl* zu verstehen, sondern be-
deutet: ,in erster Linie', ,in der Hauptsache'.” (Rn 1.1).

- .Die Festsetzung eines Kerngebietes unmittelbar neben einem WA ist nicht
Zu beanstanden, da die Gebietsarten MK und WA...nach der Wertung des Verord-
nungsgebers nicht von vornherein unvertraglich sind...“ (Rn 3.1).

Der Begrindung zum Bebauungsplan-Entwurf 4-28 ist (i.w. unter Pkt. 3.3.2) zu
entnehmen, welche Arten der gem. 8 7 BauNVO zulassigen Nutzungen fur ein
Kerngebiet im vorliegenden Fall, d. h. unter besonderer Berucksichtigung der
GroRRe und Lage des vorgesehenen Kerngebietes hinsichtlich der vorhandenen
stadtraumlichen und planungsrechtlichen Gegebenheiten, zugelassen werden
sollen. Es handelt sich dabei um Nutzungsarten, bei denen davon ausgegangen
werden kann, dass sie mit der angrenzenden Wohnnutzung vereinbar sind.

Die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung (I B 38) hat in ihrer Stellungnahme vom
11. 5. 2007 anlasslich der Beteiligung der Behérden gem. § 4 Abs. 2 BauGB mitge-
teilt, dass ,die vorgesehene Festsetzung eines Kerngebietes...nicht dem Stadtent-
wicklungsplan Zentren 2000 (widerspricht), wenn das Ziel einer wohngebietsbezo-
genen  Mischnutzung von Biro, Einzelhandels- und Dienstleistungs-
nutzungen umgesetzt wird."

Die vorgesehene stadtebauliche Entwicklung im vorliegenden Fall zielt ab auf eine
Erganzung des umliegenden Wohngebietes mit Einzelhandels-Betrieben fir die
Nahversorgung und mit Angeboten fir Buroflachen, z.B. fur Freiberufler, wie
Arzte, Architekten, Rechtsanwalte.

Das vorgesehene Kerngebiet tbernimmt somit eine fur die umliegenden Wohnge-
biete in den Ortsteilen Grunewald und Eichkamp dienende Funktion der konzen-
trierten Aufnahme der vorgenannten Einrichtungen.

In diesem Zusammenhang wird auch verwiesen auf die Ausfihrungen unter ,zu
1).“: Bei den fur die Einzelhandelsnutzung in Frage kommenden Gebaude handelt
es sich der GrofRenordnung nach (bei Grundflachen von 520 m2 bis 675 m2 und
einer maximalen Geschosshohe von 3 Geschossen) um ortstypische GrofRenver-
haltnisse. Die Einzelhandelsbetriebe fallen dementsprechend kleinteilig aus,
aul3erdem sind diese durch einen stadtebaulichen Vertrag auf das Erdgeschoss
beschrankt.

In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, dass sich in einer Entfernung
von ca. 250 m bereits ein Einzelhandelsbetrieb befindet. Dieser Betrieb befindet
sich unweit des S-Bahnhofs Grunewald in der Trabener Stral3e. Insofern ergibt sich
durch das geplante zuséatzliche Nahversorgungsangebot in der Auerbacher Stral3e
eine Konzentration um den S-Bahnhof Grunewald innerhalb einer radialen Entfer-
nung von 400 — 600 m, die kennzeichnend ist fur die Definition als Nahversor-
gungszentrum. Im (erweiterten) Einzugsbereich von bis zu 800 m Entfernung vom
S-Bahnhof befinden sich keine weiteren Einzelhandelsbetriebe. Der nachstgelege-
ne Einzelhandelsbetrieb befindet sich am Roseneck in einer Entfernung von ca. 1,5
km Luftlinie.

Die dargestellte Situation in dem um den S-Bahnhof Grunewald angesprochenen
Wohngebiete zeigt, dass diese Gebiete hinsichtlich des Bestandes mit Einzel-
handelsbetrieben fir die Nahversorgung unterversorgt sind.



Zudem ist es auch Aufgabe der Bauleitplanung, die Belange der Wirtschaft, d.h. al-
so auch der mittelstandischen Struktur, im Sinne einer verbrauchernahen Versor-
gung der Bevolkerung (8 1 Abs. 6 Nr. 8 Buchstabe a BauGB) zu bertck-
sichtigen.

Es ist demnach nicht zutreffend, wenn behauptet wird, dass sich das vorgesehene
Kerngebiet nicht in die planungsrechtliche Situation einfiigen wirde.

Es ist auch nicht zutreffend, wenn behauptet wird, dass das vorgesehene Kern-
gebiet nicht mit dem Stadtentwicklungskonzept vereinbar ware.

Insofern ist auch die Feststellung nicht zutreffend, dass bereits die beabsichtigte
Festsetzung der Nutzungsart Kerngebiet per se verfehlt sei.

zu g).: Die Aussage, ,es bestehe...(ein) hoher Bedarf an kerngebietstypischen Nut-
zungen® ist in der Begriindung zum Bebauungsplan-Entwurf-Entwurf nicht enthal-
ten.

Wohl aber ist ausgesagt, dass auf Grund der gegebenen Bedingungen nur eine
gewerbliche Nutzung in Frage kommt, die so auszugestalten ist, dass sie mit der
angrenzenden Wohnnutzung vereinbar ist (s. dazu auch die Ausfihrungen unter
Pkt. 3.3.2ff dieser Begrindung). Es geht also nicht darum, eine bereits sich
auRernde Nachfrage zu befriedigen, sondern es geht vor allem darum, ein Angebot
zu schaffen, von dem berechtigterweise davon ausgegangen werden kann, dass
es angenommen wird. Dabei geht es nicht nur um ein Angebot zur ,wohnraumna-
hen Versorgung“, sondern um ein breitgefachertes Angebot, das sich entspre-
chend der freien Marktbedingungen entwickeln kann.

Im Ubrigen kommt es auch nicht auf eine gegenwartig bestehende Marktlage an,
da durch den Bebauungsplan insbesondere auch die planerischen Vorausset-
zungen fur die bauliche und sonstige Nutzung des Plangebietes flr die nachsten
Jahrzehnte mit zu berlcksichtigen sind.

Mit dieser Zielsetzung bewegt sich das Bezirksamt im Rahmen des ihm zu-
stehenden planerischen Ermessens. Durch das Baugesetzbuch hat der Gesetzge-
ber die Gemeinden erméchtigt, die bauleitplanerischen Regelungen zu treffen, die
ihrer stadtebaulichen Ordnungsvorstellung entsprechen.

Im Gbrigen wird hinsichtlich dessen, was unter kerngebietstypischer Nutzung zu
verstehen ist, auf die vorangehenden Ausfilhrungen unter f). verwiesen.

zu h).: Sobald vor oder wahrend der Bearbeitung eines Bebauungsplanverfahrens
festgestellt wird, dass fur die vorgesehene Festsetzung eines Baugebietes kosten-
intensive SchallschutzmalRBnahmen festgesetzt werden mussen, ist zu prifen, ob
ein solcher Bebauungsplan Uberhaupt eine realistische Aussicht darauf hat umge-
setzt zu werden. Ein Bebauungsplan, der keine Aussicht hat, umgesetzt zu
werden, weil die Festsetzungen Kosten verursachen, die in keinem tragbaren Ver-
haltnis zum Nutzen in Einklang zu bringen ist, entspricht nicht dem Planungsgebot
gem. 8 1 Abs. 3 BauGB, wonach ,Bauleitplane aufzustellen (sind), sobald und so-
weit es fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.“ Ein Be-
bauungsplan, der keine Chance auf Umsetzung hat, ist kein Instrument fur die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung.

Angesichts der topographischen Lage und der relativ geringen Grof3e des
Planungsgebietes des Bebauungsplan-Entwurfs 4-28 ergibt sich zwangslaufig
deutlich, dass eine Festsetzung von Wohngebiet mit den dafur erforderlichen
SchallschutzmalRnahmen, insbesondere einer grof3flachigen Schallschutzwand,
nicht in Betrachtung gezogen werden kann.

Auf Grund der gegebenen Gelandesituation ergibt es sich, dass die Immissions-
qguellen (Autobahn und Bahngelande) sich Uber dem Baugrundstiick befinden. Der
straRenseitige Anschluss des Baugrundsticks befindet sich durchschnittlich ca.
2 m tiefer als die riuckwartige Grundstiucksgrenze zum Bahngelande. Die Errich-
tung einer Schallschutzwand an der riickseitigen Grundsticksgrenze, auf der
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Oberkante der Boschung zum Bahngelande, wirde dazu fuhren, dass die Schall-
schutzwand und die Bdschung eine ,Wand“-Wirkung von voraussichtlich rd. 10 m
Hohe und mindestens 150 m Lange ergeben wirde. Zudem miusste die Schall-
schutzwand an den Enden abgewinkelt bis zur straf3enseitigen Baugrenze heran-
gefuhrt werden, um auch die Schallimmissionen abzuschirmen, die an den seit-
lichen Ende vorbei gelangen wirden. Da auch die Schallschutzwand eine be-
stimmte Grundflache fur die Standsicherheit bendétigt, ist es aul3erdem fraglich, ob
die Schallschutzwand oben auf der Béschung an den Bahngleisen errichtet
werden konnte. Moglicherweise ist die Béschung fur die standsichere Errichtung im
oberen Bereich zu schmal, so dass die Schallschutzwand vom Fuld der
Bdschung an aufragen wirde und dementsprechend in ihrer Massivitat noch weit-
aus starker die angrenzende Bebauung und das Ortsbild beeintrachtigen wirde.
Die Hohe und der Umfang einer derartigen Schallschutzanlage wirde sich auch im
Hinblick auf die optische Wirkung in Bezug auf die geplanten Gebaude und das
weitere Ortsbhild erheblich beeintrachtigend auswirken.

Der Bebauungsplan 4-21 hingegen bietet andere Ausgangs- bzw. Realisierungs-
voraussetzungen.

Die Planbereiche sind durch die fiur eine Bebauung zur Verflgung stehenden
Flachen und im Zusammenhang mit einer sich daraus ergebenden anderen
Kosten-Nutzen-Rechnung nicht miteinander vergleichbar.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplan-Entwurfs 4-28 umfasst rd. 8.500 m2. Der
Geltungsbereich des festgesetzten Bebauungsplanes 4-21 umfasst hingegen rd.
63.000 m?, das ist knapp das 7 Y2-fache des Bebauungsplan-Entwurfs 4-28. Schon
allein auf Grund der sehr viel groReren Flachendimension wird deutlich, dass sich
Schallschutzmaflinahmen fur den Bereich des Bebauungsplanes 4-21 anders
.fechnen” als fir den Bebauungsplan-Entwurf 4-28. Die Umlegung der fir Schall-
schutzmalinahmen entstehenden Kosten verteilen sich auf die Kosten fir die zu
realisierenden Bauvorhaben um so gunstiger, je groBer die bebaubare
Flache und damit die Anzahl der ,Teiler* ist.

Zum anderen bleibt festzuhalten, dass es auf Grund der vorstehend dargelegten
GrolRenverhéltnisse fir die Realisierung der Festsetzungen des Bebauungsplanes
4-21 einen Investor gibt, der sich in einem stadtebaulichen Vertrag dazu ver-
pflichtet hat, die festgesetzten SchallschutzmalRnahmen vor der Errichtung der
Wohngebaude durchzufihren. Damit war bei der Verfahrensbearbeitung mit
Sicherheit eine Realisierung der Schallschutzwand fur den Bebauungsplan 4-21 zu
erwarten.

zu i).: Die bisher vorgesehene zulassige Kubatur von Gebauden hinsichtlich be-
baubarer Flache und H6he bewegt sich im Rahmen dessen, was im Bestand in der
angrenzenden Wohnbebauung vorkommt und was planungsrechtlich fur den an-
grenzenden Bereich durch den Bebauungsplan 1X-194 festgesetzt wurde (s. im
Wesentlichen Pkt. 3.3.5 dieser Begrindung).

Die Hohenbegrenzung der Bebauung mit drei Vollgeschossen bzw. einer maximal
erreichbaren Gebaudeoberkante von 13,0 m entsprechen genau den Werten des
benachbarten Bebauungsplanes IX-194.

Die tatsédchlichen Gebaudehdhen in der Nachbarschaft entsprechen augenschein-
lich den vorgenannten Planungsdaten ungefahr als Durchschnittswert, d.h., die
Gebaudehdhen der ,Altbauten“ (vor 1945) liegen Uberwiegend Uber der Gebaude-
hohe von 13,0 m, die Hohe der Gebaude, die danach errichtet wurden, befinden
sich teilweise unter der 13 m-Marke.

Dabei tritt in der unmittelbaren Nachbarschaft des Geltungsbereiches des Bebau-
ungsplan-Entwurfs 4-28 als besonders hohes und vom Umfang her sehr ,aus-
ladendes* Gebaude das Gebaude Auerbacher Stral3e 2 besonders in Erscheinung.
Das Gebéaude hat tUberwiegend eine Firsthéhe von ca. 15,0 m, mit Giebel erreicht
es eine Firsthbhe von 19,0 m.



Ebenso wie die vorgesehene Hohenentwicklung fugen sich auch die vorge-
sehenen Dichtemal3e und die Baukoérperlangen in die umgebende Bebauung ein.
Die Grundstiicke, die direkt bzw. auf der gegenlberliegenden Stral3enseite der
Auerbacher Stral3e an den Geltungsbereich angrenzen (Auerbacher Str. 1-5, 7, 9,
15, Douglasstral3e 27, 44) haben GFZ-Werte von 0,18 bis 1,47, im arithmetischen
Mittel 0,45. Bei der Betrachtung der Werte fallt auf, das dass Gebaude Auerbacher
Stral3e 2 den mit Abstand héchsten GFZ-Wert von 1,47 aufweist.

Die vorgesehene zuldssige Bebauung fur den Geltungsbereich des Bebauungs-
plan-Entwurfs 4-28 ergibt eine GFZ von 0,7. Das direkt angrenzende Grundstiick
Auerbacher StralRe 2 hat mit einer GFZ von 1,47 eine um 100% hdhere bauliche
Ausnutzung als das Plangrundstick.

Im Vergleich zur durchschnittichen GFZ der angrenzenden Grundsticke (0,45)
weist das Plangrundstiick mit einer GFZ von 0,7 zwar eine um rd. 50% hdohere
Dichte aus, dafur handelt es sich bei dem Plangebiet auch um Kerngebiet gemaf 8
7 BauNVO. Die hierfir gem. § 17 BauNVO zulassige Obergrenze der GFZ von 3,0
wird jedoch uberdeutlich weit unterschritten. Dem nachbarschaftlichen Rucksicht-
nahmegebot wird hiermit in weitgehendem Umfang Rechnung getragen.

zu j).: Nach den bisher vorliegenden Erkenntnissen wird die Zunahme des Ver-
kehrs nicht zu einer derartigen Erh6hung von Larm-Emissionen fuhren, die fir das
angrenzende Wohngebiet unzumutbar wéren.
Da durch einen Bauantrag vom 21. 4. 2009 nunmehr eine konkrete Nutzung als
.,Nahversorgungszentrum“ beantragt wurde, hat das bezirkliche Umweltamt ein
Larmimmissionsgutachten eingefordert.
Das Larmgutachten der Firma BeSB GmbH Berlin wurde per 10. 9. 2009 von
einem Gutachter, der als Messstelle gem. 8 26 Bundesimmissionsschutzgesetz
durch die Notifizierungsstelle der Senatsverwaltung fur Gesundheit, Umwelt und
Verbraucherschutz zugelassen ist, erstellt.
Das Gutachten ergab zusammengefasst folgendes Ergebnis:
- Durch die erwartbaren gewerblichen Larmemissionen werden die Anforderungen
gemaf TA Larm im angrenzenden Wohngebiet Uberall deutlich eingehalten.
- Infolge der derzeit bereits vorhandenen StraRen- und Schienenverkehrsbelastung
fuhrt der zusatzlich durch das Nahverkehrszentrum hervorgerufene Verkehr nicht
zu einer wesentlichen Veranderung der Verkehrsgerduschbelastung. Die Ver-
anderung betragt weniger als 0,5 dB(A). Entsprechend den wissenschatftlichen
Erkenntnissen fallt bei einem andauerndem Gerauschpegel eine Zunahme von
weniger als 0,5 dB(A) nicht als wesentliche Steigerung ins Gewicht und ist kaum
wahrnehmbar. Die Wahrnehmbarkeitsschwelle liegt unter bestimmten Be-
dingungen bei etwa 1 dB(A). Da es sich um einen errechneten Mittelwert aus der
Summe von Einzelereignissen handelt, kann es sein, dass eine gewisse Steige-
rung des Larmpegels empfunden wird, auf Grund der Zunahme der registrierten
Einzelereignisse.
Unter Berucksichtigung der vorhandenen Larmsituation ist angesichts der be-
rechneten prognostizierten Larmpegel davon auszugehen, dass durch die plan-
bedingte zusatzliche LaArmbelastung die Grenze der Zumutbarkeit fur das angren-
zende Wohngebiet nicht Uberschritten wird.
Auch durch die anderen durch das Nahversorgungszentrum hervorgerufenen Ge-
rausche (Be- und Entladen von Lieferfahrzeugen, Parkvorgange von Kundenfahr-
zeugen, Bewegen von Einkaufswagen, Klima-, Kalte und Luftungsgerate) wird die
bisher vorhandene Gerduschbelastung nicht wesentlich verandert. Die Ge-
rduschentwicklung von Klima-, Kalte und Luftungsgeraten ist als unproble-
matisch anzusehen, da derartige Anlagen durch Abschirmung oder Schall-
dampfer sehr weitgehend in ihren Gerduschemissionen reduziert werden konnen.
Im Ubrigen wird beabsichtigt, in einem stadtebaulichen Vertrag zwischen Bau-
herrn und dem Bezirksamt eine Regelung zur Reduzierung der Gerduschentwick-
lung fur die vorgenannten Gerate aufzunehmen.
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- Durch das NVZ werden keine héheren Larmemissionen erzeugt als durch die be-
reits vorhandenen Quellen (Schienenverkehr, Autobahn, Stral3enverkehr Auer-
bacher Stral3e) hervorgerufen werden.

- Das Gutachten geht bei den zu Grunde gelegten Annahmen von den jeweils
hochst zu erwartenden Belastungen aus. Es wurden betrachtet die Anzahl der
Zu- und Abfahrten von PKW’s und LKW's, die GrolRenordnung der Lieferfahr-
zeuge, das Rangieren der Kraftfahrzeuge, das Be- und Entladen.

zu K).: Gaststatten werden durch die Textliche Festsetzung Nr. 1 des Be-
bauungsplan-Entwurfs ohnehin nur ausnahmsweise zugelassen. Diese Form der
Zulassigkeit beinhaltet, dass jeder Antrag auf Einrichtung einer Gaststatte im
Rahmen einer Einzelfallprifung u. a. dahingehend gepruft wird, ob der Betrieb
nach Art, Umfang und seinen Auswirkungen mit der benachbarten Umgebung
vereinbar ist. Das betrifft selbstverstandlich nicht nur die betrieblichen Auswirkun-
gen innerhalb des Gebaudes, sondern natirlich auch eventuell beantragte be-
triebliche Nutzungen auf3erhalb des Geb&udes. Nur dann, wenn diese Prifung
ergibt, dass die Einrichtung mit den vorhandenen Gegebenheiten vereinbar ist,
kann eine entsprechende Genehmigung erteilt werden. Insofern ertbrigen sich
die vorgetragenen Bedenken.

zu 1).: Entweder handelt es sich bei dem vorgetragenen Argument um einen
Irrtum oder um einen Scherz. Ein Blick auf den Stadtplan dirfte genigen, um
festzustellen, dass sich das Plangebiet ohne jegliche Unterbrechung innerhalb
des innerstadtischen Siedlungsraumes befindet und von daher bereits nicht als
Jagdgebiet erfasst sein kann.

Der Internetseite ,Jagdwesen in Berlin - Jagdflachen” ist zu entnehmen, dass das
Plangebiet nicht als Jagdgebiet ausgewiesen ist.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:

Aus den vorgetragenen Belangen ergeben sich keine Anderungen des Be-
bauungsplan-Entwurfs.

Die Begrindung zum Bebauungsplan wird ergdnzt um die wesentlichen Argu-
mente, die sich aus der Prifung der vorgetragenen Belange ergeben.

Ern Beteiligun r Behdrden gema 4a Abs. 3B B

Beschlussfassung

Der Beschluss zur erneuten Beteiligung der Behorden erfolgte durch das Be-
zirksamt mit der Vorlage zur Beschlussfassung Nr. 188 in der 107. Bezirksamtssit-
zung am 24. 3. 2009.

Durchfithrung

Mit Schreiben vom 3. 4. 2009 wurden durch den Fachbereich Stadtplanung
31 Behorden und Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die
Planung berihrt werden kénnten, angeschrieben und um Stellungnahme zu den
geplanten Festsetzungen gebeten.

Zur Beantwortung wurde eine Frist bis zum 8. 5. 2009 eingeraumt.

Ergebnis der Beteiligung




6.8.4

Von den beteiligten Tragern 6ffentlicher Belange, die um eine Stellungnahme ge-
beten wurden, gingen 30 schriftliche Stellungnahmen ein. Einige Trager gaben
mehr als eine Stellungnahme ab.

Keiner der Trager aul3erte Bedenken. 14 Stellungnahmen enthielten Hinweise und
Anregungen.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan-Entwurf

Auf Grund des Ergebnisses der erneuten Beteiligung der Behdrden wurden die
nachfolgend aufgefiihrten Anderungen vorgenommen, die auf dem Deckblatt vom
24.11. 2009, Reg.-Nr. 2201 dargestellt wurden.

a).: -gemal Hinweis des Landesdenkmalamtes (vom 14.4.09):

Im Bereich des festzusetzenden Stralenlandes vor dem Geb&ude des
S-Bahnhofs ,,Grunewald" befindet sich ein Teil der Gesamtanlage des Denkmalbe-
reiches ,Am Bahnhof Grunewald".

Der im Geltungsbereich des Bebauungsplan-Entwurfs gelegene Teil des Denkmal-
bereiches wird Uber einen textlichen Hinweis nachrichtlich in den Bebauungsplan
Ubernommen.

b).: -gemal Hinweis der Deutschen Bahn Services (vom 19.5.09):

Die Bahn wird die ohnehin bereits durch ein massives Eisentor verschlossene
und somit nicht nutzbare westliche Personenunterfiihrung durch entsprechende
bauliche MaRnahmen dauerhaft verschliel3en.

Das von der Bahn fir diese Zwecke zu sichernde Zugangsrecht wird durch eine
Baulast-Eintragung im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens vereinbart.
Vorab wird in einem stadtebaulichen Vertrag zwischen dem Bezirksamt Char-
lottenburg-Wilmersdorf und dem Grundstiickseigentimer eine Verpflichtungser-
klarung hinsichtlich der Eintragung der Baulast vereinbart.

Dementsprechend werden die bisher vorgesehenen Festsetzungen zur Sicherung
eines Gehrechts fiur die Allgemeinheit heraus genommen.

Die DB Services hat auf Anfrage im Rahmen der eingeschrankten Beteiligung
gemal 8§ 4a Abs. 3 BauGB der Vorgehensweise mit Schreiben vom 26. 10. 2009
zugestimmt. Der stadtebauliche Vertrag ist abgeschlossen worden.

Das bisher im Bebauungsplan-Entwurf enthaltene Gehrecht zu Gunsten der All-
gemeinheit und die damit in Verbindung stehende bisherige textliche Festsetzung
Nr. 12 entfallen.

Dartber hinaus wurde in der textlichen Festsetzung Nr. 5 eine redaktionelle Kor-
rektur ausgefuhrt.

Die Begriindung wird entsprechend der vorzunehmenden Anderungen im Plan so-
wie durch die wesentlichen Argumente und Hinweise, die durch die Beteiligung
vorgelegt wurden, erganzt bzw. geéndert.

Des Weiteren wurden auf dem Deckblatt vom 24. 11. 2009 Korrekturen einge-
tragen, die am 3. 12. 2009 gestrichen wurden.

Die Eintragung bzw. die Streichung dieser Korrekturen erfolgte auf Grund unter-
schiedlicher Auskinfte des Eisenbahn-Bundesamtes (innerhalb des Zeitraumes
von November-Dezember 2009) zum Status der Teilflache des Flurstiicks 147.

In Kenntnis der Tatsache, dass diese Teilflache vor ca. 3 Jahren von der Bahn an
einen privaten Investor veraul3ert wurde, teilte im November das Eisenbahn-
Bundesamt auf gezielte Nachfrage fernmundlich mit, dass es sich bei dem Teilbe-
reich des Flursticks 147 dennoch um noch nicht aus der Planfeststellung ent-
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lassenes Bahngeléande handelt. Nach weiteren Nachfragen (E-Mails und tele-
fonisch) teilte das Eisenbahn-Bundesamt mit Schreiben vom 3. 12. 2009 mit, dass
.die Teilflache des Flurstiicks 147 nicht als planfestgestellt im Sinne des Eisen-
bahnrechtes gilt. Die Durchfuhrung eines Verfahrens...zur Freistellung von...
Bahnbetriebszwecken ist daher nicht erforderlich.”

Insofern wurden mit den Anderungen vom 3. 12. 2009 auf dem Deckblatt samt-
liche Eintragungen gestrichen, die erforderlich waren, fir den Fall, dass die Teil-
flache noch planfestgestelltes Eisenbahngeléande gewesen wére.

Auf dem Deckblatt vom 24. 11. 2009 bleiben daher folgende Anderungen gliltig:

- Streichung der Punkte O, P, Q, R, S, T, U, O in der Planzeichnung

- Nachrichtliche Ubernahme eines Teils der Gesamtanlage des Denkmalbereiches
+LAm Bahnhof Grunewald" in Hinweisform

- Anderung des Wortes ,Flachen“ in der Textlichen Festsetzung Nr. 6 in ,Grund-
stiicksflachen” (redaktionelle Anderung)

- Streichung der textlichen Festsetzung Nr. 12

Auf Grund der durchzufiihrenden Anderung der Herausnahme des Gehrechts zu-
gunsten der Allgemeinheit ist eine erneute, eingeschrankte Beteiligung der Offent-
lichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB und der Behdrden gemal § 4a Abs. 3 BauGB
durchzufihren.

Die o.g. Anderungen werden dem Bezirksamt Charlottenburg-Wilmersdorf tber
einen Anderungsbeschluss zum Bebauungsplan-Entwurf vorgelegt.

2. Anderung des Bebauungsplan-Entwurfes

Beschlussfassung

Der Beschluss zur 2. Anderung des Bebauungsplan-Entwurfes erfolgte durch das
Bezirksamt mit der Vorlage zur Beschlussfassung Nr. 256 in der 138. Bezirksamts-
sitzung am 15. 12. 2009.

Die Anderungen ergaben sich aus der erneuten Beteiligung der Behdrden gemaR §
4a Abs. 3 BauGB (s. Pkt. 6.8).

Zur Begruindung siehe Ausfiihrungen unter Pkt. 6.8.4, Absatze a) und b).

Ern nd ein hrankte Beteiligun r Offentlichkeit un r
roffenen Trager 6ffentlicher Belan

Beschlussfassung

Der Beschluss zur erneuten und eingeschrankten Beteiligung der Offentlichkeit
gemal 8 3 Abs. 2 BauGB sowie der betroffenen Behorden und sonstiger Trager
offentlicher Belange gemald 8§ 4a Abs. 3 BauGB erfolgte durch das Bezirksamt mit
der Vorlage zur Beschlussfassung Nr. 256 in der 138. Bezirksamtssitzung am 15.
12. 20009.

Zugleich wurde beschlossen, dass Stellungnahmen nur zu den Anderungen abge-
geben werden koénnen, dass die Dauer der Auslegung und die Frist zur
Stellungnahme auf 2 Wochen beschrankt wird und die Beteiligung der Behdrden
bzw. Trager oOffentlicher Belange auf diejenigen beschrankt wird, die von den An-
derungen betroffen sind.

Informierung von Behérden bzw. Trager 6ffentlicher Belange
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Es wurden 2 Behorden ber die Durchfiihrung der Beteiligung der Offentlichkeit
gemal 8 3 Abs. 2 BauGB informiert (Bau- und Wohnungsaufsichtsamt sowie das
Tiefbauamt) und 2 Trager Offentlicher Belange wurden informiert und um
Stellungnahme gemaR § 4a Abs. 3 BauGB gebeten. Dabei handelte es sich um die
Deutsche Bahn Services Immobilien GmbH und das Eisenbahnbundesamt.

Offentliche Bekanntmachungen

Die Offentlichkeit wurde (iber die vorgesehene Durchfiihrung der Beteiligung
(s. Pkt. 6.10.4) am Bebauungsplan-Entwurf informiert durch:

- Anzeige am 19. 2. 2010 im Amtsblatt fur Berlin, Nr. 7, S. 226.

- Anzeigen in 2 Berliner Tageszeitungen am 26. 2. 2010

- Bekanntmachung -einschlie3lich der Ansichtsméglichkeit des Bebauungsplan-
Entwurfs und seiner Begrindung- im Internet.

- Pressemitteilung der Pressestelle des Bezirksamtes

- Aushange in den Eingangsbereichen der Rathauser Charlottenburg und Wilmers-
dorf

- Mitteilungen (inkl. Informations-Unterlagen) fur die Birgeramter des Bezirkes

In der Amtsblatt-Bekanntmachung und in den Anzeigen der Tageszeitungen wurde
darauf hingewiesen, dass der Bebauungsplan-Entwurf gem&R 8 13a BauGB im
beschleunigten Verfahren ohne Durchfihrung einer Umweltprifung gemaR § 2
Abs. 4 BauGB aufgestellt wurde. Des Weiteren wurde darauf hingewiesen, dass
ein Antrag gemal 8§ 47 der Verwaltungsgerichtsordnung unzuldssig ist, soweit mit
ihm Einwendungen geltend gemacht werden, die vom Antragsteller im Rahmen der
Auslegung nicht oder verspatet geltend gemacht wurden, aber hatten geltend ge-
macht werden kdnnen.

Durchfiihrung

Die Beteiligung der Offentlichkeit wurde durchgefiihrt im Fachbereich Stadtplanung
des Bezirksamtes Charlottenburg-Wilmersdorf, im Dienstgebdude Fehrbelliner
Platz 4, in der Zeit vom Montag, dem 1. 3. bis einschlie3lich Freitag, dem 12. 3.
2010.

Die Offentlichkeit konnte sich (ber die vorgesehene Anderung des Bebauungs-
plan-Entwurfs und Gber deren Grund und Auswirkungen informieren sowie
Stellungnahmen abgeben. Dafir standen Mitarbeiter des Fachbereiches Stadt-
planung Montag - Mittwoch von 8:30 -16:00 Uhr, Donnerstag von 8:30 - 18:00 Uhr,
Freitag von 8:30 - 15:00 Uhr sowie nach telefonischer Vereinbarung auch auf3er-
halb dieser Sprechzeiten zur Verfigung.

Die Beschrankung der Beteiligungsmdglichkeit auf 10 Werktage innerhalb von
2 Wochen erfolgte auf Grund der geringfiigigen Bedeutung der Anderung im Ver-
haltnis zum hauptsachlichen Inhalt des Bebauungsplan-Entwurfs (s. hierzu die
Ausfuhrungen unter Pkt. 6.8.4, Absatze a). und b).). Die wesentlichen Stellung-
nahmen zum hauptsachlichen Inhalt des Bebauungsplan-Entwurfs sind bereits bei
der ersten Auslegung bekannt geworden. Deshalb wurde auch bestimmt und in
den Bekanntmachungen darauf hingewiesen, dass bei der erneuten Auslegung
Stellungnahmen nur zu der Anderung abgegeben werden kénnen.

Die erneute Auslegungsfrist konnte daher angemessen verkirzt werden. Als an-
gemessen wurde ein Zeitraum von 2 Arbeitswochen fur die bei Behdrden und fur
die Mehrzahl aller Gbrigen Werktatigen tblichen Werktage Montag bis Freitag an-
gesehen.

Selbstverstandlich wurden dann aber in der Durchfihrung der Beteiligung auch
Fragen zu anderen Aspekten des Bebauungsplan-Inhalts beantwortet bzw. er-
Ortert, sofern sie denn gestellt wurden.

Quantitatives Ergebnis der Beteiligungen
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6.10.5.1 Offentlichkeit

Besucher

Wahrend der Auslegungsfrist erschienen 11 Besucher bei den Sachbearbeitern
des Stadtplanungsamtes.

Von den 11 Besuchern haben 10 keine Bedenken gegen die vorgesehenen Ande-
rungen vorgetragen.

1 Besucher trug gegen die Herausnahme des Gehrechts Bedenken vor.

Anrufer

Wahrend der Auslegungsfrist erkundigten sich 3 Personen telefonisch.

Von diesen haben 2 keine Bedenken gegen die vorgesehenen Anderungen vorge-
tragen.

Ein Anrufer trug gegen die Herausnahme des Gehrechts Bedenken vor.

Schriftliche Stellungnahmen

Schriftliche Stellungnahmen gingen 2 ein, eine E-Mail und ein Schreiben, jeweils
von Birgern aus der naheren Umgebung.

In beiden Stellungnahmen wurden Bedenken gegen die vorgesehene Anderung
des Bebauungsplan-Entwurfes (Herausnahme des Gehrechts) vorgetragen.

Zusammenfassung

Insgesamt wurden demnach von 16 Personen in ihren AuRerungen und Stellung-
nahmen in 3 Fallen Bedenken gegen die vorgesehene Anderung des Bebauungs-
plan-Entwurfs vorgetragen

Hierbei ist darauf hinzuweisen, dass die ldentitat der Personen, die sich personlich,
telefonisch oder schriftlich geduRRert haben, nicht daraufhin kontrolliert wurde, ob es
sich jedes Mal um verschieden Personen handelt. Es kann also sein, dass sich ei-
ne oder mehrere Personen mehrfach geaul3ert haben. Dem zu verzeichnenden
Anschein nach ist dies mindestens einmal der Fall.

6.10.5.2 Behdrden und sonstige Trager offentlicher Belange

6.10.6
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Von den Tragern offentlicher Belange ging wahrend der Auslegungsfrist 1 Stel-
lungnahme ein.

Eine weitere Stellungnahme ging, nach Beantragung und Gewahrung einer Frist-
verlangerung, nach Beendigung der Auslegungsfrist ein.

In beiden Stellungnahmen wurden keine Bedenken geé&ulRert.

Auswertung der vorgetragenen Belange

Die vorgetragenen Bedenken der Burger richteten sich ausschlieBlich gegen die
vorgesehene Anderung des Bebauungsplanes.

Bei dieser Anderung handelt es sich um die Herausnahme eines Gehrechts zu
Gunsten der Allgemeinheit auf dem Grundstiick Auerbacher StralR3e 10/14.

Dieses Gehrecht war in den Entwurf des Bebauungsplanes aufgenommen worden,
fur den Fall, dass der sudwestlich verschlossene Zugang zum Bahnsteig des
S-Bahnhofs Grunewald doch noch einmal ge6ffnet werden sollte.

Hierzu hatte es seitens der Bezirksverordnetenversammlung des Bezirksamtes
Charlottenburg-Wilmersdorf im Jahre 2003 einen Antrag gegeben mit dem das Be-
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zirksamt aufgefordert wurde, sich gegeniber der S-Bahn und der Senatsverwal-
tung daflr einzusetzen, dass der Stideingang wieder getffnet wird.

Die anschlieBenden entsprechenden Nachfragen des Bezirksamtes bei der
S-Bahn und der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung zeigten als Ergebnis, dass
auf Grund der hohen Sanierungskosten im Verhaltnis zur geringen Anzahl von er-
wartbaren Nutzern das Land Berlin erklarte, dass auf die Wiederherstellung dieses
Zugangs verzichtet wird. Im Ubrigen wurde bei der Gelegenheit darauf verwiesen,
dass der Zugang zum Stichtag fur eine Forderung aus Bundesmittel, also zum
12. 8. 1961, bereits nicht mehr in Betrieb war.

Unabhangig von diesem Ergebnis wurde dennoch als Option ein Wegerecht im
Bebauungsplan-Entwurf vorgehalten, um einer eventuell nochmals in Gang kom-
menden Erodrterung des Vorschlags im Ergebnis nicht vorzugreifen.

Anlasslich der erneuten Beteiligung der Behérden gemall 8 3 4a Absatz 3 des
Baugesetzbuches im Jahre 2009 teilte die Deutsche Bahn jedoch mit, dass die oh-
nehin bereits durch ein massives Eisentor verschlossene und somit nicht nutzbare
sudwestliche Personenunterfihrung durch entsprechende Baumaflinahmen dauer-
haft verschlossen werden soll.

Somit bestand nun endgliltig kein Planerfordernis mehr fir die Vorhaltung eines
Gehrechtes fur die Allgemeinheit Uber ein in Privateigentum befindliches Grund-
stuck.

Dementsprechend wurde nach Beschlussfassung durch das Bezirksamt der Be-
bauungsplan-Entwurf dahingehend geandert, dass das Gehrecht zu Gunsten der
Allgemeinheit heraus genommen wurde.

Der voranstehend dargelegte Ablauf zeigt, dass die von einigen wenigen Bulrgern
vorgetragenen Bedenken gegen die Herausnahme des Gehrechts nicht zu einem
Beibehalt der Festsetzung fuhren kann.

Es besteht kein Planerfordernis mehr fur die Aufrechterhaltung des Gehrechtes.
Nach allen vorliegenden Erkenntnissen ist eine Offnung eines zweiten Personen-
zugangs am sudwestlichen Ende der Bahnsteige des S-Bahnhofs Grunewald illu-
sorisch. Die Investitionskosten fur eine derartige Mal3Bnahme stiinden in keinem
angemessenen Verhaltnis zur Anzahl der Nutzer. Es ist daher weder der S-Bahn,
noch dem Land Berlin zuzumuten, dass fur eine Mal3nhahme, von der nur wenige
Menschen einen Nutzen hatten, immense Kosten zu bezahlen waren.

Abgesehen von der betriebswirtschaftlichen Unsinnigkeit ist diese Malinahem auch
und gerade im besonderen Hinblick auf die steuerzahlende Allgemeinheit, der ge-
genuber beide Institutionen letztendlich auch verpflichtet sind, nicht zu verantwor-
ten.

Im Ubrigen hat die Bahn als betroffener Trager ¢ffentlicher Belange gegeniiber der
vorgesehenen Anderung (Herausnahme des Gehrechts zu Gunsten der Allge-
meinheit) im Rahmen der erneuten und eingeschrankten Beteiligung der Offent-
lichkeit und der Trager offentlicher Belange (s. Pkt. 6.10ff) keine Bedenken vorge-
tragen.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan-Entwurf

Auf Grund der Auswertung der Ergebnisse der erneuten und eingeschrankten Be-
teiligung der Offentlichkeit und der Trager 6ffentlicher Belange ergeben sich keine
Anderungen an den vorgesehenen Festsetzungen des Bebauungsplan-Entwurfs.

Der Bebauungsplan kann mit dem Ziel der Festsetzung weiter bearbeitet werden.
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Erkldrung der Planreife

Beschlussfassung

Der Beschluss zur Erklarung der Planreife gemal? 8 33 BauGB zur Errichtung
eines Nahversorgungszentrums auf dem Grundstiick Auerbacher StraRe 10/14 er-
folgte durch das Bezirksamt mit der Vorlage zur Beschlussfassung Nr. 256 in der
138. Bezirksamtssitzung am 15. 12. 2009.

Der BVV-Ausschuss fur Stadtplanung hat den Beschluss des Bezirksamtes in
seiner 40. Sitzung am 16. 12. 2009 zustimmend zur Kenntnis genommen.

Begrindung

Wie dem Verfahrensablauf (Pkte. 6.4, 6.7, 6.8) zu entnehmen ist, waren die er-
forderlichen formalen Voraussetzungen gemafld § 33 Abs. 1 Nr. 1 BauGB (Durch-
fuhrung der Offentlichkeits- und Behordenbeteiligungen) in Verbindung mit § 33
Abs. 2 BauGB fur die auf dem Antragsgrundstick beabsichtigten Festsetzungen
sowie die Voraussetzungen des 8 33 Abs. 1 Nr. 2-4 BauGB erflillt.

Eestsetzungs-Verfahren

Beschlussfassungen des Bezirksamtes

Mit der Vorlage zur Beschlussfassung Nr. 288 fasste das Bezirksamt Charlotten-
burg-Wilmersdorf in der 157. Sitzung am 18. 5. 2010 den Beschluss Uber den In-
halt des Bebauungsplanes 4-28 in der Fassung vom 3. 4. 2009 mit Deckblatt vom
24. 11. 2009 und Anderungen vom 3. 12. 2009 sowie den Beschluss zur weiteren
Beschlussfassung durch die BVV.

Beschlussfassungen der Bezirksverordnetenversammlung

Mit der Vorlage zur Beschlussfassung vom 18. 5. 2010 (Drucksache Nr. 1722/3)
fasste die Bezirksverordnetenversammlung am 20. 1. 2011 folgende Beschlisse:

- Beschluss gemall § 6 Abs. 3 AGBauGB zum Inhalt des Entwurfs des Bebau-
ungsplanes 4-28 in der Fassung vom 3. 4. 2009 mit Deckblatt vom 24. 11. 2009
und Anderungen vom 3. 12. 2009 und den

- Beschluss gemal3 8 12 Abs. 2 Nr. 4 BezVG zur Aufforderung an das Bezirksamt
zum Erlass der Rechtsverordnung zum vorgenannten Bebauungsplan.

Anzeige an die zustdndige Senatsverwaltung

Mit Schreiben vom 24. 3. 2011 wurde der Bebauungsplan und seine Begriindung
der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung zur Uberprifung im Anzeigeverfahren
gemal § 6 Abs. 4 AGBauGB Ubersandt.

Die Senatsverwaltung teilte mit Schreiben vom 26. 5. 2011 mit, dass der Bebau-
ungsplan, da beanstandungsfrei, vom Bezirksamt als Rechtsverordnung erlassen
werden kann.

Zur Verbesserung der Rechtssicherheit wurden von der Senatsverwaltung Hinwei-
se zur Erganzung bzw. Anderung der Begriindung des Bebauungsplanes mitge-
teilt, verbunden mit dem Hinweis, dass deren Beriicksichtigung ohne erneute Be-
teiligung und Beschliisse mdglich ist.

Die Erganzungen und Anderungen wurden vor dem abschlieRenden Bezirksamts-
beschluss Uber die Festsetzung und Verkindung des Bebauungsplanes (s. Pkt.
6.12.4) in die Begrindung tbernommen.



6.12.4 Festsetzungs- und Verkindungsbeschluss des Bezirksamtes

Mit der Vorlage zur Beschlussfassung Nr. 374 fasste das Bezirksamt am 30. 8.
2011 den Beschluss uber die Rechtsverordnung vom 30. 8. 2011 zur Festsetzung
des Bebauungsplanes und tber die anschlieliende Verkindung der Rechtsverord-
nung im Gesetz- und Verordnungsblatt.

6.13 Anwendung der Uberleitungsvorschriften
Von den Uberleitungsvorschriften des § 233 Abs. 1 BauGB wird Gebrauch ge-
macht. Dementsprechend wurde das Verfahren auf Grundlage von § 13a BauGB
weitergefihrt (s. Pkt. 4.4.2).

7. RECHTSGRUNDLAGEN
AGBauGB: Gesetz zur Ausfiihrung des Baugesetzbuches in der Fassung vom 7. No-
vember 1999 (GVBI. S. 578), zuletzt geandert durch Gesetz vom 3. November 2005
(GVBI. S. 692).
BauGB: Baugesetzbuch in der Fassung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414),
zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509).
BauNVO: Baunutzungsverordnung in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S.
132), zuletzt geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466).

Berlin, 23. September 2011

THIEMEN GROHLER
Bezirksburgermeisterin Bezirksstadtrat
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