BEGRUNDUNG

gemal § 9 Abs. 8 BauGB
zum Bebauungsplan VII-104-2
Vom 8. April 2004

fur die Grundstucke
Furstenbrunner Weg 2/10 und 20 und Spandauer Damm 106, 110/112
und Teilflachen der Grundstticke Fiurstenbrunner Weg 12/18 und 22/60
und Spandauer Damm 98/102 und 108
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Fassung mit eingearbeiteten redaktionellen Anderungen
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Inhaltsverzeichnis

Seite

1. PLANUNGSGEGENSTAND -B3-
1.1 VERANLASSUNG UND ERFORDERLICHKEIT -B3-
1.2 PLANGEBIET -B3-
121 STADTRAUMLICHE EINORDNUNG -B3-
1.2.2 GEBAUDE UND ANDERER NUTZUNGSBESTAND -B3-4-
1.2.3 FUNKTION DES GEBIETES -B4-
1.24 PLANUNGSRECHTLICHE AUSGANGSLAGE -B4-
1.2.4.1 VORBEREITENDE BAULEITPLANUNG -B4-
1.2.4.2 VERBINDLICHE BAULEITPLANUNG -B4-5-
2. PLANINHALT -B5-
2.1 WESENTLICHER INHALT -B5-
2.2 ABWAGUNG UND BEGRUNDUNG -B5-
221 ERFORDERLICHKEIT DES BEBAUUNGSPLANES (S.A. PKT. 1.1) -B5-
2.2.2 ENTWICKLUNG AUS DEM FLACHENNUTZUNGSPLAN -B5-6-
2.2.3 VORGESEHENE FESTSETZUNGEN -B6-
2.2.3.1 ABGRENZUNG DES GELTUNGSBEREICHES -B6-
2.2.3.2 ART DER NUTZUNG -B6-
2.2.3.3 MAR DER NUTZUNG -B6-
2.2.3.4 BEBAUBARE FLACHE -B6-
2.2.3.5 BAUWEISE -B6-
2.2.3.6 AUBER KRAFT SETZEN VON BISHERIGEN PLANUNGSRECHTLICHEN

FESTSETZUNGEN -B6-
3. AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES -B6-
3.1 AUSWIRKUNGEN AUF DIE BISHERIGE NUTZUNG SOWIE AUF NATUR

UND UMWELT -B6-7 -
3.2 MARNAHMEN ZUR SICHERUNG DER PLANUNG -B8-

3.3 SOZIALPLAN -B8-



3.4 HAUSHALTSMARIGE AUSWIRKUNGEN -B8-

4. VERFAHRENSABLAUF -B8-
4.1 MITTEILUNG DER BEZIRKLICHEN PLANUNGSABSICHT -B8-
4.2 AUFSTELLUNG DES BEBAUUNGSPLANES -B8-
421 AUFSTELLUNGSBESCHLUSS -B8-
422 BEKANNTMACHUNG IM AMTSBLATT FUR BERLIN -B8-
4.3 BURGERBETEILIGUNG GEMAR § 3 ABS. 1 BAUGB

(frihzeitige Burgerbeteiligung) -B8-
431 OFFENTLICHE BEKANNTMACHUNGEN -B8-9-
4.3.2 DURCHFUHRUNG -B9-
4.3.3 QUANTITATIVES ERGEBNIS -B9-
4.3.3.1 AUSWERTUNG DER VORGETRAGENEN BELANGE -B 9-10 -
4.4 BETEILIGUNG DER TRAGER OFFENTLICHER BELANGE -B 10 -
441 BESCHLUSSFASSUNG -B 10 -
4.4.2 DURCHFUHRUNG -B 10 -
4.4.3 ERGEBNIS -B 10 -
444 AUSWIRKUNGEN AUF DEN BEBAUUNGSPLAN-ENTWURF UND

SEINE BEGRUNDUNG -B 10-11 -
4.45 INFORMIERUNG DER TRAGER OFFENTLICHER BELANGE -B11-
4.5 BURGERBETEILIGUNG GEM. § 3 ABS. 2 BAUGB (6ffentliche Auslegung) -B 11 -
451 BESCHLUSSFASSUNG -B11-
452 OFFENTLICHE BEKANNTMACHUNGEN -B11-12 -
453 DURCHFUHRUNG -B12-
454 QUANTITATIVES ERGEBNIS -B12-
4.5.6 AUSWERTUNG DER VORGETRAGENEN BELANGE -B12-
45.7 AUSWIRKUNGEN AUF DEN BEBAUUNGSPLAN -B12-
4.6 VERORDNUNG EINER VERANDERUNGSSPERRE GEMASS § 14 BAUGB -B 12 -
4.7 WEITERES VERFAHREN -B 12-13 -

5. RECHTSGRUNDLAGEN -B13-



11

1.2

1.2.1

1.2.2

PLANUNGSGEGENSTAND

VERANLASSUNG UND ERFORDERLICHKEIT

Der Bebauungsplanentwurf VII-104-2 umfasst die als Gewerbegebiet festgesetzte
Teilflache des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes VII-104. Dies entspricht
den Grundstiicken Furstenbrunner Weg 2/10 und 20 und Spandauer Damm 106,
110/112 und Teilflachen der Grundstiicke Furstenbrunner Weg 12/18 und 22/60
und Spandauer Damm 98/102 und 108. Der am 19. Februar 1963 festgesetzte Be-
bauungsplan VII-104 setzt hier ein Gewerbegebiet gemal3 § 8 der Baunutzungsver-
ordnung (BauNVO) von 1962 sowie eine zulassige GRZ / GFZ von 0,6 / 1,6 sowie 3
Vollgeschosse fest.

Ziel des Bebauungsplanes VII-104-2 ist es, zwecks Ausschlusses von Nutzungen
im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO (grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben) das
Gewerbegebiet auf Zulassigkeiten der BauNVO 1990 umzustellen. Dadurch soll der
stadtstrukturell negativen Entwicklung der Ansiedlung von Einkaufszentren, grof3fla-
chigen Einzelhandelsbetrieben sowie sonstigen grofl3flachigen Handelsbetrieben im
Sinne von 8§ 11 Abs. 2 BauNVO auf Flachen, die einer gewerblichen Nutzung vor-
behalten bleiben sollen, entgegengewirkt werden. Aufgrund des 8§ 8 der dann an-
zuwendenden BauNVO 1990 ist in Gewerbegebieten die Zulassung derartiger Nut-
zungen ausgeschlossen. Damit konnen fir den Bezirk Flachen fur die gewerbliche
Wirtschaft und fir bereichsnahe Handelseinrichtungen gesichert werden.

PLANGEBIET

STADTRAUMLICHE EINORDNUNG

Der Geltungsbereich des Bebauungsplan-Entwurfs umfasst die Grundstticke Fur-
stenbrunner Weg 2/10 und 20 und Spandauer Damm 106, 110/112 und Teilflachen
der Grundsticke Furstenbrunner Weg 12/18 und 22/60 und Spandauer Damm
98/102 und 108.

Das Plangebiet wird begrenzt durch den Spandauer Damm, den Firstenbrunner
Weg und die Stadtautobahn BAB 100 Stadtring.

GEBAUDE UND ANDERER NUTZUNGSBESTAND

Das Plangebiet gliedert sich in folgende bestehende Nutzungen:

= Spandauer Damm 98: ehem. Brennstoffhandlung (abgerissen, gepl. Erweiterung
Autohaus Nefzger)

= Spandauer Damm 102, 106 und 108: Autohandel, Autohaus Nefzger Gebraucht-
und Neuwagen

= Spandauer Damm 110: Einzelhandel zur Zeit Leerstand
= Spandauer Damm 112: Café Restaurant
= Firstenbrunner Weg 2 und 4: Wohngebéaude, EG Ladennutzung

= Farstenbrunner Weg 6: ehem. Gewerbe/Dienstleistung (Leerstand) / Antrag auf
Umnutzung als islamische Privatschule

= Furstenbrunner Weg 8: Kraftrad Einzelhandel und Reparatur

= Farstenbrunner Weg 10, 12: Beerdigungsinstitut ,Haus der Begegnung*“ (wurde
am 16. Januar 2004 eroffnet)
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= Firstenbrunner Weg 14, 16: Teilflachen der Kleingartenkolonie Neuer
Furstenbrunner Weg, Leerstand wegen Kindigung/Raumung

= Furstenbrunner Weg 18: ehem. Grabmale Herstellung u. Verkauf / geraumt

= Fiarstenbrunner Weg 20: Gewerbe, Fahrzeugverleih, Werkstatten

=  Farstenbrunner Weg 22, 24, 26: Parkplatz fur das Klinikum Westend, bereits ge-
raumte Teilflachen der Kleingartenkolonie Neuer Furstenbrunner Weg sudlich
des ehem. Medizinal-Untersuchungsamtes

= Fiarstenbrunner Weg 28, 30: ehem. Medizinal-Untersuchungsamt und Bibliothek
der FU, aufgegebene Nutzung (Leerstand)

= Firstenbrunner Weg 32: ehem. Elektrogewerbebetrieb (Leerstand)

= Firstenbrunner Weg 34, 36, 38 sowie 46, 48, 50 und 52: Kolonie Neuer
Furstenbrunner Weg, Leerstand wegen Kindigung/Raumung

= FUrstenbrunner Weg 54, 56, 58: Blumenhandel und Gértnerei

» Forstenbrunner Weg 60, 62: Café Restaurant / Metallverarbeitungsbetrieb Lager

FUNKTION DES GEBIETES

Der vom Senat von Berlin am 14. September 1999 beschlossene Stadtentwick-
lungsplan Gewerbe (StEP Gewerbe) beschreibt den tber 6 ha grol3en Bereich am
Furstenbrunner Weg als citynahen Standort fir Gewerbebetriebe zur teilraumlichen
Versorgung mit 70 % Entwicklungsreserven.

Im Bestand ist der sudliche Teilbereich durch Wohn- und gewerbliche Nutzungen
gepréagt, im Norden sind einzelne gewerbliche und ehem. Dienstleistungsnutzungen
in ein altes ehemaliges Eisenbahner-Kleingartengebiet eingestreut. Zur Zeit
herrscht viel Leerstand auf den Grundstticken.

PLANUNGSRECHTLICHE AUSGANGSLAGE

VORBEREITENDE BAULEITPLANUNG
Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan Berlin, in der Fassung der Neubekanntmachung vom 08.
Januar 2004 (ABI. S. 95), zuletzt ge&ndert am 26. August 2004 (ABI. S. 3967) stellt
das Plangebiet Uberwiegend als gewerbliche Bauflache, im stdlichen Teil als ge-
mischte Bauflache M1 dar.

VERBINDLICHE BAULEITPLANUNG
Bebauungsplan VII-104

Der Bebauungsplan VII-104 vom 19. Februar 1963 setzt fiir die Grundstiicke
Furstenbrunner Weg 2 / 60 und Spandauer Damm 98 / 112 folgendes fest:
= Gewerbegebiet mit max. 3 Vollgeschossen, eine GFZ von 1,6 und eine GRZ
von 0,6

» StralRenbegrenzungslinien fur einen Abschnitt der BAB 100 des Spandauer
Dammes und einen Teil des Furstenbrunner Weges

= einen 5 - 15 m breiten Grinstreifen als Abschirmgrin entlang der Stadtauto-
bahn

» Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten. Darunter ein Leitungsrecht fur
die Berliner Wasser Betriebe (BWB), das sich im sidlichen Teil des Geltungs-
bereiches befindet und fur das ein 8,5 m breiter Gelandestreifen vom Span-
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dauer Damm 98 bis hoch zum Grundsttick Firstenbrunner Weg 10 sowie ein
2,8 — 2,2 m breiter Streifen der vom Grundsttick Spandauer Damm 98 bis
Furstenbrunner Weg 20.

Die letzten drei unterpunkte beschreiben die Teilflachen der Grundstticke die nicht
im Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfes VII-104-2 liegen.

PLANINHALT

WESENTLICHER INHALT

Zur Umsetzung der sich aus den Ausfiihrungen unter Punkt 1.1 ergebenden Ziel-
vorstellung wird durch den einfachen Bebauungsplan-Entwurf folgende Festsetzun-
gen vorgesehen:

= Art der Nutzung: Gewerbegebiet (GE) gemaf3 8 8 der BauNVO 1990

= Auler Kraft setzen aller bisherigen Festsetzungen und baurechtlichen Vorschrif-
ten, die verbindliche Regelungen im Sinne des 8§ 9 Abs. 1 des Baugesetzbuches
hinsichtlich der Art der Nutzung enthalten. (s. TF 1)

ABWAGUNG UND BEGRUNDUNG

ERFORDERLICHKEIT DES BEBAUUNGSPLANES (s. a. Punkt 1.1)

Mit dem Bebauungsplan soll der stadtstrukturell negativen Entwicklung der Ansied-
lung von Einkaufszentren, grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben sowie sonstigen
grol3flachigen Handelsbetrieben im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO auf Flachen, die
einer gewerblichen Nutzung vorbehalten bleiben sollen, entgegengewirkt werden.
Aufgrund der dann anzuwendenden Baunutzungsverordnung 1990 ist in Gewerbe-
gebieten die Zulassung derartiger Nutzungen nach 8 8 ausgeschlossen.

Damit kénnen fur den Bezirk Flachen fur die gewerbliche Wirtschaft und fur umfeld-
bezogene Handelseinrichtungen gesichert werden.

ENTWICKLUNG AUS DEM FLACHENNUTZUNGSPLAN

Der Flachennutzungsplan stellt den studlichen Teil des Geltungsbereiches des Be-
bauungsplanentwurfes VII-104-2 als gemischte Bauflache M1 und den restlichen
Teil als gewerbliche Bauflache dar.

Gemald FNP-Entwicklungs-Grundsatz Nr. 1, Satz 2 kdnnen aus den Bauflachen des
Flachennutzungsplanes die ihnen zugeordneten Baugebiete der Baunutzungsver-
ordnung (BauNVO) entwickelt werden. Aus der gewerblichen Bauflache ist daher
grundsatzlich ein Gewerbegebiet entwickelbar.

Aus der gemischten Bauflache M1 sollen vorrangig Kerngebiete entwickelt werden.
Grundsatzlich ist die Entwicklung anderer baulicher Nutzungen (wie z.B. Gewerbe-
gebiet) kleiner als 3 ha dann zulassig, wenn dies mit der Vorrangfunktion vereinbar
ist. Eine stadtebauliche Begriindung fur die nochmalige Festsetzung eines Gewer-
begebietes ergibt sich daraus, dass nach den Vorstellungen der Senatsverwaltun-
gen fur Stadtentwicklung und Wirtschaft fur die nach altem Planungsrecht festge-
setzten Gewerbegebiete die Zulassigkeitskriterien der Altfassung der Baunutzungs-
verordnung dahingehend Uberpruft werden sollen, ob zur Steuerung der Ansiedlung
von neuen grofl3flachigen Einkaufszentren eine Umstellung des Planungsrechts auf
den 8 8 der Neufassung der Baunutzungsverordnung von 1990 stadtplanerisch zu
befirworten ware. AuRerdem unterstiitzt die Gemeinsame Landesplanungsabtei-
lung Brandenburg / Berlin ausdriicklich den Ausschluss von grol3flachigen Han-
delseinrichtungen.
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Die Festsetzung eines Gewerbegebietes gem. § 8 BauNVO 1990 ist aus den Dar-
stellungen des FNP entwickelbar.

VORGESEHENE FESTSETZUNGEN

ABGRENZUNG DES GELTUNGSBEREICHES

Die Abgrenzung des Geltungsbereiches ergibt sich aus den unter Pkt. 1.1 darge-
stellten Ausfihrungen. Es handelt sich bei dem Geltungsbereich des Bebauungs-
plan-Entwurfes VII-104-2 um den als Gewerbegebiet festgesetzten Teil des festge-
setzten Bebauungsplanes VII-104, in diesem sollen zukinftig keine grof3flachigen
Handelsbetriebe im Sinne von § 11 Abs. 2 BauNVO zulassig sein.

ART DER NUTZUNG

Der Geltungsbereich des Bebauungsplan-Entwurfes VII-104-2 soll als ,Gewerbege-
biet* GE gemal’ § 8 BauNVO (1990) festgesetzt werden.

MAR DER NUTZUNG

Sowohl die StraRenbegrenzungslinien und die Baugrenzen als auch die Festset-
zungen zum Nutzungsmalf bleiben durch den Bebauungsplan VII-104 erhalten.

BEBAUBARE FLACHE

Die bebaubare Flache wird im Bebauungsplan VII-104 durch eine das Gewerbege-
biet umfassende Baulinie sowie eine GRZ von 0,6 geregelt.

BAUWEISE

Weder im festgesetzten VII-104 noch im Bebauungsplanentwurf VII-104-2 wird die
Bauweise geregelt.

AURER KRAFT SETZEN VON BISHERIGEN PLANUNGSRECHTLICHEN FEST-
SETZUNGEN

Die einzige textliche Festsetzung des Bebauungsplanes VII-104-2 setzt alle bisheri-
gen Festsetzungen und baurechtlichen Vorschriften, die verbindliche Regelungen
im Sinne von 8 9 Abs. 1 des BauGBs hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung
enthalten, aul3er Kraft.

AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES

AUSWIRKUNGEN AUF DIE BISHERIGE NUTZUNG SOWIE AUF NATUR UND
UMWELT

Da das Ziel des Bebauungsplanes nur eine Umstellung auf die BauNVO 1990
zwecks Ausschlusses von Nutzungen im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO st bleibt
die Qualitdt als Baugrundstiick unverandert. Folgende Altlastenverdachtsflachen
sind im Geltungsbereich bekannt: Altlastenverdachtsflachen (ALVF) 10583, 10584
und 553. Bei der ALVF 553 handelt es sich um das Grundstick einer ehm.
Brennstoffhandlung am Spandauer Damm. Die Flachensanierung dieses Schadens,
der durch einen Olunfall am 04. Februar 1977( 500 ) auf dem Grundstiick der
Heiz6l- und Brennstoffhandlung aufgetreten ist, konnte laut Kataster / Liste
SenStadtUm Fachgebiet IV E2/3 abgeschlossen werden (Stand 1989). Da
Restkontaminationen der sanierten Flachen nicht ausgeschlossen werden kdnnen,
werden diese Flachen, zum Schutz von bestimmten empfindliche Nutzungen, fir
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die sie problematisch werden kdnnten, weiterhin im Kataster gefuhrt.

Die ALVF 10583 ist ehem. Kfz-Werkstatt und Klaranlage des Westend-
Krankenhauses , laut Tankakte gab es ab 1938 eine oOffentliche Tankstelle mit zwei
unterirdischen 3000 | Tanks. Wann diese stillgelegt wurden und ob diese
ausgegraben worden sind, ist nicht bekannt.

Die ALVF 10584 ist eine ehem. Tankstelle mit Kfz-Werkstatt. Bei allen vier
unterirdischen Benzin-Tanks wurden 1997 gefahrliche Mangel festgestellt. Sie
wurden im Juni 2002 stillgelegt und mit Kies verfllt; die Prufung wurde ohne
Mangel abgenommen. Der oberirdische 1 m3 Altéltank zeigte im Februar 2000
erhebliche Mangel und wurde im November 2003 stillgelegt. Bei einer
orientierenden Untersuchung im Jahre 1998 wurden im Umfeld des VK-
Zweikammerbehalters in der oberflachennahen Auffullung bis max. 1,8 m unter
GOK lokale Verunreinigungen duch MKW von bis zu 1700 mg/kg und einem max.
BTEX-Gehalt von 170 mg/kg nachgewiesen. Der direkt unterhalb der Behélter
befindliche Boden konnte nicht untersucht werden. Unter zugrundelegung der
damaligen Datenlage ermittelte der Gutachter ein verunreinigtes Bodenvolumen
von ca. 25 — 40 m3, zuzlglich 5-10 m3 élverunreinigter AbriBmassen (Domschéachte
u.a.).

Fur beide Standorte ALVF 10583 und 10584 gilt: es liegen Aufschittungen
unterschiedlicher Méachtigkeit, max. 4,60 m vor. Es wurden jedoch neben (Bau-)
Schutt keine weiteren anthropogen bedingten Substrate gefunden.

Laut Gebaudeschadenkarte von 1945 ist nicht auszuschlie3en, dass es sich dabei
(auch) um Trimmerschutt (kann PAK und Blei enthalten) handeln kénnte. (Dies trifft
auch auf weitere Grundstiicke insbesondere im sudlichen Teil des Geltungsbe-
reiches zu).

AulRerdem wurde darauf hingewiesen, dass die Grundsticke in der Wasser-
schutzzone 1l B des Wasserwerkes Jungfernheide liegen, die Besonderheiten
hinsichtlich Gewésserschutz sind einzuhalten. Bei neu zu errichtenden baulichen
Anlagen ist immer eine Genehmigung der Wasserschutzbehérde einzuholen.

Die Auswertung der Untersuchungsergebnisse des Schwermetalluntersuchungspro-
grammes vom August 1990 fur die Kleingartenkolonien in Charlottenburg ergab,
das bekannte bzw. vermutete Belastungen im Bereich der Kleingartenkolonie Neuer
Furstenbrunner Weg vorliegen. Schwermetallbelastungen wurden vor allem in Auf-
fullungen gefunden. Bei den untersuchten Oberbodenmischproben ergaben sich je-
doch keine Uberschreitungen der Priufwerte fur Park- und Freizeitanlagen bzw. In-
dustrie- und Gewerbegrundstiicke.

Unter Berucksichtigung der o0.g. Auskunfte steht aus Sicht des Umweltamtes einer
Festsetzung dieses Bereiches als Gewerbegebiet nichts entgegen.

MASSNAHMEN ZUR SICHERUNG DER PLANUNG

Fur einen Teilbereich ist am 13. Januar 2004 eine Veranderungssperre gem. § 14
BauGB erlassen worden, die bis zum 24. Mai 2005 befristet ist.

SOZIALPLAN

Die Umsetzung der vorgesehenen Festsetzungen des Bebauungsplan-Entwurfes
VI1.104-2 hat keine Konsequenzen, die eine Aufstellung eines Sozialplanes gemal
§ 18 BauGB erforderlich machen wiirde.
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HAUSHALTSMARIGE AUSWIRKUNGEN
Auswirkungen auf den Haushalt: keine.

VERFAHRENSABLAUFE

MITTEILUNG DER BEZIRKLICHEN PLANUNGSABSICHT

Gemal 8 5 AGBauGB und Artikel 13 Lpl Vtr wurde die Absicht, den Bebauungsplan
VII-104-2 aufzustellen, mit Schreiben vom 22. Januar 2003 der Senatsverwaltung
fur Stadtentwicklung —-ID- sowie der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung
—GL 8- mitgeteilt.

Mit Schreiben vom 18. Februar 2003 hat die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung
mitgeteilt, dass gegen die Absicht den Bebauungsplan VII-104-2 aufzustellen, keine
Bedenken bestehen. Die Durchfihrung des Verfahrens erfolgt gemafd den Bestim-
mungen des § 7 AGBauGB, da mit dem Firstenbrunner Weg, als Teil des Uberge-
ordneten HauptverkehrsstralRennetzes der Verbindungsstufe Ill, gem. Absatz 1 Nr.
2 dringliche Gesamtinteressen Berlins berihrt werden und eine mdogliche Beein-
trachtigung nicht ausgeschlossen werden kann.

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg hat am 31. Januar
2003 die Aufstellungsabsicht ausdriicklich befirwortet, da diese mit den Zielen des
Landesentwicklungsprogramms Ubereinstimmt.

AUFSTELLUNG DES BEBAUUNGSPLANES
AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

Das Bezirksamt Charlottenburg-Wilmersdorf hat in seiner 60. Bezirksamtssitzung
am 11. Marz 2003 mit Beschluss Nr. 168 den Aufstellungsbeschluss fir den Be-
bauungsplan VII-104-2 gefasst.

BEKANNTMACHUNG IM AMTSBLATT FUR BERLIN

Der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes VII-104-2 wurde im Amtsblatt
fur Berlin Nr. 13 vom 21. Marz 2003 auf Seite 1009 verdoffentlicht.

BURGERBETEILIGUNG GEMAR § 3 ABS. 1 BAUGB (friihzeitige Biirgerbeteili-
gung)

Mit Bezirksamtsbeschluss vom 11. Marz 2003 wurde gemald 8 6 Abs. 1 S. 2 AG-
BauGB in Verbindung mit 8 3 Abs. 1 BauGB beschlossen die friihzeitige Burgerbe-
teiligung durchzufihren.

OFFENTLICHE BEKANNTMACHUNGEN

Die offentliche Bekanntmachung der friihzeitigen Blrgerbeteiligung gem. § 3 Abs. 1
BauGB erfolgte durch amtliche Anzeigen im Tagesspiegel und der Morgenpost am
25. April 2003, sowie als Pressemitteilung auf der Internetseite des Bezirksamtes
Charlottenburg-Wilmersdorf am 24. April 2003.

Durch Vorlage zur Kenntnisnahme vom 15. April 2003 auf Drucksache Nr. 514/2
wurde die Bezirksverordnetenversammlung Uber die Birgerbeteiligung und die ge-
planten Festsetzungen des Bebauungsplan-Entwurfes VII-104-2 informiert.

DURCHFUHRUNG

Die fruhzeitige Burgerbeteiligung gem. 8 3 Abs. 1 BauGB in Verbindung mit
8§ 6 AGBauGB wurde vom 28. April bis einschlie3lich 30. Mai 2003 durchgefihrt.

8
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Die Burger konnten die Planung in Form einer Ausstellung mit 6 Ausstellungstafeln
in den Raumen des Stadtplanungsamtes Charlottenburg-Wilmersdorf am Fehrbelli-
ner Platz 4 (Rathaus 4. Stock) einsehen. Bei Bedarf standen die Sachbearbeiter
von Montag bis Mittwoch von 8.30 — 16.00 Uhr, Donnerstags von 8.30 — 18.00 Uhr
und Freitags von 8.30 — 15.00 Uhr sowie nach telefonischer Vereinbarung auch au-
Rerhalb dieser Sprechzeiten fur Auskinfte zur Verfigung.

QUANTITATIVES ERGEBNIS

Uber die genaue Anzahl der Biirger, die sich die Ausstellung angesehen haben,
kann keine sichere Aussage gemacht werden, da nicht ausgeschlossen werden
kann, dass sich auch Burger die Ausstellung angesehen haben, ohne sich bei ei-
nem Mitarbeiter des Stadtplanungsamtes zu melden.

Wahrend der frihzeitigen Birgerbeteiligung nahmen 15 Birger die Mdglichkeit
wabhr, Auskinfte zu den Planungen einzuholen und Ricksprache mit den Sachbe-
arbeitern zu halten.

Aul3erdem gingen vier schriftiche Anregungen ein.

a) der Bezirksverband der Kleingartner

b) ein Grundstiickseigentiimer

c) eine General Bau und Grundbesitzgesellschaft

d) ein gewerblicher Pachter (Autohaus)

AUSWERTUNG DER VORGETRAGENEN BELANGE

Miindliche AuRerungen:

Die betroffenen Kleingartner der Kolonie Firstenbrunner Weg wiinschen sich den
Erhalt ihrer Kolonie / Parzellen, die sie in der Mehrzahl schon seit Jahrzehnten be-
wirtschaften.

Mehrere Handwerker/Gewerbetreibende begrifiten die geplanten Festsetzungen.
Einige waren auf der Suche nach Grundstiicken um sich neu anzusiedeln, andere
sind Pachter und wollten ihre Betriebe erweitern.

Schriftliche Anregungen:

a) Der Bezirksverband Charlottenburg der Kleingartner e.V. pladiert fur die Erhal-

tung der Mischung aus Kleingarten und Gewerbe.

b) und ¢) Der Grundstickseigentimer und die Bau- und Grundbesitzgesellschaft

aulRRerten sich gleichlautend:
Die Ansiedelung von produzierendem Gewerbe ist aus topographischen, Pie-
tats-, Emissions- und wirtschaftlichen Grinden am Firstenbrunner Weg nicht
winschenswert.

d) Das Autohaus teilte mit, dass es sich am Standort erweitern méchte und daher
alle Regelungen die dieser Erweiterung entgegenstehen ablehnt.

Auswertung:

Zu a) Eine planungsrechtliche Sicherung der Kleingéarten ist im Geltungsbereich des
Bebauungsplans VII-104-2 aus Immissionsschutzgriinden und auf Grund von Bo-
denbelastungen nicht moglich. Eine privatrechtliche Weiternutzung von bestehen-
den Kleingartenparzellen insbesondere im Randbereich (Bdschung zur Autobahn),
der als nichtiberbaubare Grundsticksflache (VII-104) festgesetzt ist, ist jedoch
moglich.

Zu b) Die topographischen Gegebenheiten, ein mehr oder weniger starkes Gefalle
vom Firstenbrunner Weg zur Autobahn (Urstromtal) hinunter sind bautechnisch
|6sbar. Sie sprechen nicht gegen eine Ausweisung als Gewerbegebiet, in dem au-
Rerdem nicht nur produzierendes Gewerbe angesiedelt werden kann. Die Nachbar-
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schaft von Krankenhaus und Friedhof, auf der gegeniberliegenden Seite am Fur-
stenbrunner Weg kann nicht als Grund herangezogen werden, der eine Pietatlosig-
keit bei der Ansiedlung von Gewerbebetrieben - ob nun produzierend oder nicht -
herbeifihrt. Durch die stark frequentierten tberortlichen Verbindungsstral3en Fir-
stenbrunner Weg und Spandauer Damm besteht eine Emissionsgrundbelastung,
die von einer Gewerbegebietsnutzung nicht Uberstiegen werden kann. Eine im
Rahmen der TOB durchgefiihrte Bodenwertermittiung hat keine Anderung der Bo-
denwerte aufgrund der Anwendung neuer Zulassigkeitskriterien (Ausschluss von
grof3flachigem Einzelhandel) ergeben.

Zu d) Die vom Pachter vorgesehene Grundstiicksverwertung ist auch nach Festset-
zung des Bebauungsplanentwurfes VII-104-2 vorstellbar. Die konkrete Prifung er-
folgt bei Vorlage als Bauantrag.

Ergebnis:
Aufgrund der Erorterung, Klarung und Bewertungen der vorgetragenen Anregungen

ergaben sich keine Anderungen des Planinhaltes.

BETEILIGUNG DER TRAGER OFFENTLICHER BELANGE

BESCHLUSSFASSUNG

Das Bezirksamt Charlottenburg-Wilmersdorf hat in seiner Sitzung am 11. Marz
2003 beschlossen die Beteiligung der Trager offentlicher Belange fir den Bebau-
ungsplan VII-104-2 durchfuhren zu lassen.

DURCHFUHRUNG

Die Beteiligung der Trager offentlicher Belange fand zeitgleich zur Frihzeitigen
Burgerbeteiligung in der Zeit vom 28. April bis 30 Mai 2003 statt.

ERGEBNIS

Im Rahmen der TOB gingen 33 Stellungnahmen ein. Drei Trager duRerten Beden-
ken gegen die geplanten Festsetzungen. Einige Trager aul3erten Hinweise, die teil-
weise in das weitere Verfahren eingegangen sind.

AUSWIRKUNGEN AUF DEN BEBAUUNGSPLAN-ENTWURF UND SEINE BE-
GRUNDUNG

a) Die Senatsverwaltung fir Finanzen und der Liegenschaftsfond erhoben Einwan-
de gegen den geplanten Ausschluss von groR3flachigem Einzelhandel, da aus ihrer
Sicht dadurch die Vermarktungsfahigkeit fur die am Furstenbrunner Weg gelegenen
Grundsticke im Eigentum des Landes Berlin gefahrdet sind.

b) Die Abt. Wirtschaft / Liegenschaften des Bezirkes aulierte Bedenken gegen den
Ausschluss von grof3flachigem Einzelhandel, da der Standort am Flrstenbrunner
Weg einer der wenigen im Bezirk sei, an dem noch Ansiedelungsmaoglichkeiten fur
solche Betriebe gegeben ist.

Zu a) Wahrend der frihzeitigen Burgerbeteiligung wurden einige Gewerbetreibende
/ Ansiedlungsinteressenten vorstellig (u.a. auch fur produzierendes Gewerbe), eine
Marktfahigkeit der Flachen ist auch ohne grof3flachigen Einzelhandel gegeben. Ge-
genuber dem fur Berlin einvernehmlich formulierten Ziel zur Starkung der stadti-
schen Zentren und integrierter Lagen muss das Eigentimerinteresse an Maximie-
rung des Grundstlckspreises zuriickstehen.

Zu b) Im Bezirk Charlottenburg-Wilmersdorf gibt es noch viele leerstehende oder
untergenutzte Flachen, auf denen grof3flachiger Einzelhandel zuléssig ist. Insbe-
sondere im Bereich der Wilmersdorfer Straf3e und in anderen Haupt- und Neben-
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zentren, die als Kerngebiete ausgewiesen sind. Die Flache am Furstenbrunner Weg
wird sowohl im FNP und StEP Gewerbe als Gewerbegebiet dargestellt mit dem Ziel,
den Uber 6 ha grof3en Bereich am Furstenbrunner Weg als citynahen Standort fur
Gewerbebetriebe zur teilraumlichen Versorgung zu sichern. Durch die unmittelbare
Nahe zu den DRK Kliniken Westend ergibt sich bei der gewerblichen Verwendung
der Grundstiicke ein Konfliktbereich; um mogliche Stérpotentiale zu minimieren wird
empfohlen, durch Umstellung des Gewerbegebietes auf die Nutzungszulassigkeiten
gemall BauNVO 1990 grof3flachige Handelseinrichtungen auszuschliel3en. Kom-
munalpolitisches Ziel ist es, grof3flachigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten
Waren (wie z.B. Bau-, Garten oder Mobelmarkte) hier nicht zuzulassen; dieses ist
fur den gemeinsamen Planungsraum Berlin / Brandenburg mit den Senatsverwal-
tungen abgestimmt.

Ergebnis:
Keine Auswirkungen auf den Bebauungsplan

INFORMIERUNG DER TRAGER OFFENTLICHER BELANGE

Mit Schreiben vom 15. September wurde der Senatsverwaltung fir Finanzen, dem
Liegenschaftsfond und der Abt. Wirtschaft und Liegenschaften des Bezirkes Char-
lottenburg-Wilmersdorf mitgeteilt, dass das Bebauungsplanverfahren VII-104 mit
den geplanten Inhalten fortgefihrt wird und der Ausschluss von Grol3flachigem Ein-
zelhandel weiterhin zentraler Bestandteil der Planung bleibt.

BURGERBETEILIGUNG GEM. § 3 ABS. 2 BAUGB (6ffentliche Auslegung)

BESCHLUSSFASSUNG

Mit Beschluss Nr. 294 wurde in der Bezirksamtssitzung am 09. Méarz 2004 die
Durchfiuihrung der Burgerbeteiligung gem. 8 3 Abs. 2 BauGB (6ffentliche Auslegung)
in Verbindung mit § 6 Abs. 2 AGBauGB beschlossen.

OFFENTLICHE BEKANNTMACHUNGEN

Der Beschluss wurde:

im Amtsblatt Nr. 17 vom 08. April 2004 auf Seite 1542 6ffentlich bekannt gemacht,
als amtliche Anzeige im Tagesspiegel und der Morgenpost am 16. April veroffent-
licht,

als offentlicher Aushang in den Dienstgeb&uden Fehrbelliner Platz 4 und Otto-Suhr-
Allee 100 in den Schaukasten ausgehangen,

den Burgerdmtern im Dienstgeb&dude Hohenzollerndamm, Rathaus Charlottenburg
und Dienstgebaude HeerstralRe mitgeteilt,

als Serienbrief den TOBs mitgeteilt,

sowie als Pressemitteilung auf der Internetseite des Bezirksamtes Charlottenburg
am 13. April 2004 verdffentlicht.

DURCHFUHRUNG

Die offentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB in Verbindung mit 8 6 Abs. 2
AGBauGB wurde vom 19. April bis einschliel3lich 21. Mai 2004 durchgefuhrt. Die
Burger konnten den Originalplan und die Begrindung in den Raumen des Stadtpla-
nungsamtes Charlottenburg-Wilmersdorf am Fehrbelliner Platz 4 (Rathaus 4. Stock
Zi. 4135) einsehen. Bei Bedarf standen die Sachbearbeiter von Montag bis Mitt-
woch von 8.30 — 16.00 Uhr, Donnerstags von 8.30 — 18.00 Uhr und Freitags von
8.30 — 15.00 Uhr sowie nach telefonischer Vereinbarung auch auf3erhalb dieser
Sprechzeiten fur Auskinfte zur Verfigung.
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QUANTITATIVES ERGEBNIS

Wahrend der o6ffentlichen Auslegung nahmen 18 Burger die Moéglichkeit wahr, Aus-
kiinfte zu den Planungen einzuholen und Rucksprache mit den Sachbearbeitern zu
halten, zwei davon telefonisch.

AUSWERTUNG DER VORGETRAGENEN BELANGE

Im Rahmen der Birgerbeteiligung gingen keine schriftlichen Anregungen ein. Auch
mundlich wurden keine Auswertungsrelevanten Punkt vorgebracht.

AUSWIRKUNGEN AUF DEN BEBAUUNGSPLAN

Durch die offentliche Auslegung des Bebauungsplanes VII-104-2 ergaben sich kei-
ne Auswirkungen auf den Bebauungsplan.

VERORDNUNG EINER VERANDERUNGSSPERRE GEMAR § 14 BAUGB

Zur Sicherung der geplanten Festsetzungen wurde im Zusammenhang mit dem
Vorbescheidsantrag fur das Grundstiick Furstenbrunner Weg 34/52 nach Auslaufen
der Zurickstellungsfrist nach 8 15 BauGB (19.05.2004) durch BVV-Beschluss
Drucksache Nr. 671/2 vom 12. Dezember 2003 eine Veranderungssperre nach § 14
BauGB erlassen, die durch Verordnung vom 13. Januar 2004 und Verkindigung im
Gesetz- und Verordnungsblatt fir Berlin am 23. Januar 2004 gem. § 6 der Verord-
nung seit dem 24. Januar 2004 in Kraft getreten und bis zum 24. Mai 2005 befristet
ist.

WEITERES VERFAHREN

Das Bebauungsplan-Verfahren VII-104-2 kann auf Grundlage des Plan-Entwurfes
vom 8. April 2004 mit dem Ziel der Festsetzung weiter betrieben werden.

Dem Bezirksamt und der BVV werden die vorgenannte Planfassung sowie die dazu
gehdrige Begrundung zur Zustimmung im Rahmen des Festsetzungsverfahrens
gemal 8 6 Abs. 3 AGBauGB vorgelegt.

Nach den erfolgten Beschlussfassungen wird der Bebauungsplan-Entwurf geman 8
6 Abs. 4 AGBauGB der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung zur Prifung der
RechtmaRigkeit vorgelegt. Sobald die Senatsverwaltung erklart, dass sie keine Be-
anstandungen erhebt, oder die dafur nach dem AGBauGB vorgesehene Erkla-
rungsfrist verstrichen ist, setzt das Bezirksamt Charlottenburg-Wilmersdorf den Be-
bauungsplan VII-104-2 gemal 8 6 Abs. 5 AGBauGB in Verbindung mit § 36 Abs. 2
Nr. ¢ BezVG als Rechtsverordnung fest und verkiindet diese gemafd 8 1 des Geset-
zes Uber die Verkindigung von Gesetzen und Rechtsverordnungen vom 29. 1.
1953 (GVBI. S. 106) zuletzt geandert durch Artikel V des Gesetzes vom 9. 11. 1995
(GVBI. S. 764) im Gesetz- und Verordnungsblatt von Berlin.

Die BVV wird tber den Abschluss des Bebauungsplanverfahrens durch eine Mittei-
lung im Ausschuss fur Bauleitplanung informiert.
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Berlin, den 1. Februar 2005

Thiemen Grohler

Bezirksburgermeisterin Bezirksstadtrat
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