DRUCKSACHEN

DER BEZIRKSVERORDNETENVERSAMMLUNG TEMPELHOF-SCHONEBERG
VON BERLIN
- XIX. WAHLPERIODE -

Lfd.-Nr.:
Drs.-Nr.:

MITTEILUN G - zur Kenntnisnahme -

a) Aufstellu'ng des Bebauungsplanes 7-68 fir eine Teilflache des
~ Grundstiicks HauptstraRe 64, Handjerystrale 98 und das Grundstiick
-Handjerystralle 99 im Bezirk Tempelhof-Schoneberg, Ortsteil Friedenau

b) Abwégungsergebnis der durchgefilhrten fruhzeitigen Beteiligung der
Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB)

Begriindung
Zu a): Aufstellung des Bebauungsplanes 7-68

1. Anlass und Erforderlichkeit

Anlass zur Aufstellung des Bebauungsplanes 7-68 ist zum einen der
Beschluss der Bezirkverordnetenversammlung Nr.  1212/XVIIl  vom
28.10.2009. Wesentliche Eckpunkte dieses Beschlusses zur
stadtebaulichen Entwicklung des ehemaligen Guterbahnhofs Wilmersdorf
am Innsbrucker Platz sind neben einer gemischten Nutzung aus Wohnen
und Gewerbe ,

- eine larm- und emissionsabschirmende Bebauung entlang der nérdlich
anschlielenden A 100 (Stadtring)

- ein markanter und die Platzsituation betonender Baukdrper an der
ostlichen Gebietskante zur HauptstraRe

- ein 6ffentlicher Griinzug mit FuR- und Radweg an Stelle der heutigen-
Privatstralte sowie

Ausschluss von groRflachigem Einzelhandel bzw. eines Mébelmarktes.

Abstimmungsergebnis:

Zur Kenntnis genommen: Uberwiesen:




Zum anderen ist das Geldnde nach Aufgabe der bahnbetrieblichen
Nutzung von einem privaten Grundstiicksentwickler erworben worden.
Sowoh! der Grundstiicksentwickler als auch der Bezirk sehen die
Erforderlichkeit, fir das Gebiet ein wirtschaftlich, sozial und okologisch
tragféhiges stadtebauliches Konzept, das dem Ort angemessen ist, zu

entwickeln.

Um zu einem Konsens zwischen Birgern, Verwaltung  und
Grundsticksverantwortlichen tiber die Entwicklung des Areals zu kommen,
wurde im Zeitraum September 2012 bis April 2013 ein Werkstattverfahren
mit drei BUrgerveranstaltungen und einem begleitenden Expertengremium
durchgefiihrt. Das Ergebnis des offentlichen Werkstattverfahrens ' —
bestehend aus zehn Grundsatzen und dem Konsensplan‘in zwei Varianten
— wurde von der Bezirksverordneten-versammiung am 18.09.2013
beschlossen (Drs. 0769/XIX).

Die Testentwlrfe von drei Architektenteams im Rahmen des
Werkstattverfahrens haben aufgezeigt, dass mit der stadtebaulichen
- Zielsetzung eines gemischt genutzten Gebiets mit Uberwiegender
Wohnnutzung sowie Einzelhandel an der Hauptstrae eine stidtebaulich
qualitatsvolle Weiterentwicklung Friedenaus an dem Standort moglich ist.
Es wurde aber auch eine Reihe von Fragestellungen aufgeworfen, die im
weiteren Prozess geklart werden missen und die unter Umstanden zu
Modifikationen fihren kénnen. Dazu zahlen insbesondere Klérungen zu:

Anforderungen an Larm- und Erschitterungsschutz

- VerkehrserschlieBung

- Altlasten
Aktualisierung des bezirklichen Einzelhandels- und Zentrenkonzepts
sowie der Finanzierbarkeit von preiswertem Wohnraum.

Die Erforderlichkeit, einen Bebauungsplan aufzustellen, ergibt sich aus der
Notwendigkeit neue planungsrechtliche Voraussetzungen fur die
stadtebauliche Umnutzung 7/ Umstrukturierung des seit Jahren

- brachliegenden Geldndes zu schaffen, das fur die bisherige Bahnnutzung

entbehrlich ist.

2. Plangebiet

Das ca. 6,5 ha groRe Plangebiet befindet sich am siidwestlichen Rand der
Berliner Innenstadt des Ortsteils Friedenau im Bezirk Tempelhof-
Schéneberg. Der Geltungsbereich umfasst das Geldnde des ehemaligen
‘Guterbahnhofs sowie das Grundstiick Handjerystrale 99 (siehe
Ubersichtsplan). Im Norden wird das Plangebiet durch die Bahntrasse der
Ringbahn und den Stadtring A 100 begrenzt. Im Osten hat das Plangebiet
einen schmalen Zugang zur HauptstraRe. Die stddstlich -bzw. stidliche
Begrenzung bilden die Burohduser an der HauptstraRe und die westlich
daran anschlieBende Wohnbebauung an der Bennigsenstrale sowie die
Friedrich-Bergius-Schule am Perelsplatz. Im Westen wird das Plangebiet
durch die Handjerystrale begrenzt.

Weite Teile des Plangebiets liegen brach und sind trotz des hohen
Versiegelungsgrades teilweise mit einer fur Bahnbrachen typischen
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Ruderalvegetation bedeckt. Am sudlichen Rand beidseitig des internen
ErschlieBungsweges weist das Gebiet einen hohen Baumbestand auf. Der
- Gebdudebestand besteht aus einzelnen, dem Zweck der bisherigen
Nutzung dienenden Baulichkeiten, die durch Leerstand und Vandalismus
gekennzeichnet sind.

Das Grundstiick HandjerystraBe 99 ist mit einem eingeschossigen
Lebensmittelmarkt und einer dazugehérigen ebenerdigen Stellplatzanlage
bebaut. - :

Das direkte Umfeld weist eine heterogene Bau- und Nutzungsstruktur auf.
Neben den bis zu 13-geschossigen Biro- und Wohnhiusern am
Innsbrucker Platz und an der Hauptstrae wird das Gebiet ebenfalls durch
die stdlich angrenzende Uberwiegend S-geschossige Blockrandbebauung
mit ihren zum Plangebiet ausgerichteten Innenhofbereichen gepragt.
Sudlich der Bennigsenstrale erstreckt sich die fir den Ortsteil Friedenau
typische und homogene Baustruktur, die Uberwiegend aus dem ersten zwei
Jahrzehnten des 20. Jahrhunderts stammt.

Topgraphisch liegt das Plangebiet ca. 7,0 Meter tber dem Geléndeniveau
der angrenzenden Flachen. :

Zur Zeit wird das Gelande Uber eine Privatstralle erschlossen, die
zwischen der Haupt- und HandjerystraBe am sidlichen Rand des
Plangebiets verlauft. Erste Ergebnisse der Verkehrsuntersuchung gehen
davon aus, dass die HaupterschlieRung des Gebietes kinftig auf den
Kreuzungspunkt Haupt- /Ecke Rubensstrale verlegt werden muss.

Das Gebiet ist sehr gut an den OPNV angeschlossen. Es liegt in
unmittelbarer N&he zum U- und S-Bahnhof Innsbrucker Platz und S-
Bahnhof Bundesplatz. Ferner befinden sich an der Hauptstrae
Haltestellen diverser Buslinien.

3. Planerische Ausgaﬁgssitﬂation

Baunutzungsplan:
Der Baunutzungsplan in der Fassung vom 28. Dezember 1960 (ABI. 1961,

S. 742) weist das Plangebiet entsprechend der bisherigen Nutzung als
Bahnflache aus. Derzeit unterliegt das Planungsgebiet noch dem
Fachplanungsrecht als Bahnflaiche. Die Freistellung aus der
eisenbahnrechtlichen Zweckbestimmung wird parallel zum
Bebauungsplanverfahren beantragt.

Flachennutzungsplan:

Im Flachennutzungsplan in der Fassung der Neubekanntmachung vom
12. November 2009 (ABI. S. 2666), zuletzt gedndert am 13. Mai 2014 (ABI.
S. 1019) ist das Plangebiet als Wohnbauflache W1 dargestellt.

Bereichsentwicklungsplanung:

Das Nutzungskonzept der BEP (April 2005) ging noch von der
Beibehaltung der Bahnnutzung aus und enthélt dementsprechend keine
relevanten Aussagen zur Entwicklung des Gebietes.




4. Entwicklung der Planungsiiberlegungen

Basierend auf den Ergebnissen des beschriebenen Werkstattverfahrens
geht die Neuplanung schwerpunktmaRig von einer Wohnnutzung aus, die
durch weitere Nutzungen wie Einzelhandel, Dienstleistungen, Griinraume
mit Wegeverbindungen und soziale Einrichtungen erganzt werden, wobei
folgende Konsenspunkte des Werkstattverfahrens beim weiteren
Verfahren Berlcksichtigung finden bzw. gepriift werden sollen (BVV-
Beschluss, Drs. 769/XI1X vom 18.09.2013);

1. Gemischte Nutzung aus &ffentlichen Raumen und Infrastruktur sowie
aus Wohnungen, Gewerbe, Einzelhandel und Dienstleistungen -
Neben den sozialen und &kologischen Zielen sind auch die
6konomischen Rahmenbedingungen der &ffentlichen Hand und des
Investors zu berticksichtigen.

2. Einbindung in das Netz der éffentlichen Ridume der Stadt durch
offentlich zugangliche Griinflachen, FuR- und Radweg als Ost-West-
Verbindung, Erhaltung der wertvollen vorhandenen Vegetation,
HaupterschlieBung fur den Individualverkehr im wesentlichen Uber die
HauptstraBe, ausreichende Anzahl von Stellplatzen fur die
Neubebauung. ;

3. Schwerpunkt fur Einzelhandel und gewerbliche Nutzungen mit einem
offentlich  zugénglichen Stadtplatz im 6stlichen Gebietsteil am
Umsteigeknoten Innsbrucker Platz. Verbesserung der Zugangssituation
durch anzustrebenden Abriss der nicht mehr betriebsnotwendigen
Bahnbriicken. Der Zugang zur S-Bahn vom Grundstick aus ist zZu
prifen. :

Errichtung einer Bebauung mit Larmschutzfunktion entlang der Bahn.

S. Differenziertes Angebot an Wohnungen mit  entsprechenden
Bebauungstypologien und unterschiedlichen Eigentumsformen, Raum
fur preiswerte Wohnungen und besondere Wohnformen.

Kleiner Stadtplatz in Verlangerung der Lauterstrafe.

7. Umnutzung des denkmalgeschiitzten Trafogebaudes fur soziale
Infrastruktur. ,

8. Aufwertung der stadtebaulichen Situation an der Handjerystrafe,
architektonische Gestaltung des EDEKA-Marktes (langfristig).

9. Qualifizierung der HandjerystraRe fiir FuBgénger und Radfahrer,
Gestaltung der Unterfihrung um eine attraktive Verbindung zum
Volkspark zu schaffen.

10. Transparente  Gestaltung des  weiteren Planungsprozesses,
angemessene Berucksichtigung der drei Architekturbiiros bei der
Realisierung der Bauvorhaben. '

Der im Rahmen des Werkstattverfahrens erarbeitete Konsensplan wurde
als stddtebaulicher Rahmenplan in zwei Varianten prasentiert, der
Offentlichkeit in der Abschlussveranstaltung am 19.06.2014 vorgestellt und
in der anschlieRenden frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung in der Zeit
vom 23.06.2014 bis 22.07.2014 zur Einsicht und Stellungnahme im
Stadtentwicklungsamt ausgelegt. Der Hauptunterschied der beiden

* Varianten bezieht sich vorrangig auf die Lage der 6ffentlichen Griinflichen:

Variante 1. Die Grunflache befindet sich im stdlichen Planbereich,
angrenzend an die rlUckwértigen Garten der Bebauung an der
BennigsenstraBe. Nordlich der Grinflache gliedert sich die Bebauung in
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relativ gleichmagige 6-geschos'sige Blockstrukturen. Die Léirmébschirmung
zur Bahn/Autobahn wird durch eine 7-geschossige Bebauung umgesetzt.

Variante 2: Die Griinflache befindet sich im zentralen Planbereich. Stdlich
der Grunfldche gliedert sich die Bebauung in offene Blockstrukturen,
welche vorrangig funf Geschosse mit zusatzlichem Staffelgeschoss
aufweisen. Die l&rmabschirmende Bebauung zur Bahn/Autobahn weist
sechs Geschosse mit zusétzlichem Staffelgeschoss auf. Die einzelnen
Baukérper werden mit LArmschutzwanden verbunden.

Die GroRenordnung der Einzelhandelsnutzung an der HauptstraRe ist im
Rahmen der erarbeiteten Teilfortschreibung des Zentren- und
Einzelhandelskonzepts fur den Bereich HauptstraRe/Innsbrucker Platz
ermittelt worden. Geprift wurde in diesem Zusammenhang, inwieweit eine
Ausweisung bzw. rdumliche Abgrenzung eines weiteren oder erweiterten
zentralen Versorgungsbereichs méglich ist und welche GréRenordnung
sich aufgrund der méglichen. Standortkategorie  fir  einen
Lebensmittelmarkt ableiten 14sst. Dabei sollte sich der Einzelhandel mit
Hinblick auf die Besonderheit ‘des Standorts und auf die Entwicklung des
geplanten Wohngebiets so dimensionieren, dass das Angebot auch einen
Beitrag zur Stabilisierung der HauptstralRe Ieistet. Das von der
Bezirksverordnetenversammiung . am  21.05.2014 (Drs.  920/XIX)
beschlossene Konzept als Ergebnis der Fortschreibung des bezirklichen
Einzelhandels- und Zentrenkonzepts kam zu dem Ergebnis, dass die
Dimensionierung eines Lebensmittelmarktes von 1.800 m2 bis 2.100 m?
Gesamtverkaufsflache fir diesen Standort vertraglich ist.

Der Bedarf an Grin- und Spielflichen und der sozialen Infrastruktur sowie
die Belange der ErschlieRung wurde wahrend des Werkstattverfahrens -

* durch Einbindung der Fachédmter bereits Uberschlagig ermittelt. Die beiden

Varianten des durch stadtebauliche Rahmenplane konkretisierten
Konsensplans wurden im Rahmen der friihzeitigen Burgerbeteiligung vom
23.06.2014 bis zum 22.07.2014 der Offentlichkeit vorgestellt. Dabei haben
sich die Burger mehrheitlich fur die Variante 2 (zentrale Grinflache)
ausgesprochen (vgl. hierzu Punkt b des Abwagungsergebnisses).

5. Wesentlicher Planinhalt

Aufgrund der Gebietsauspragung geht die Neuplanung hauptséchlich von
einer Wohnnutzung aus. Dementsprechend ist als Art der Nutzung
allgemeines Wohngebiet (WA) vorgesehen. Weitere Nutzungen wie
Einzelhandel und Dienstleistungen sollen sich schwerpunktmaRig am
6stlichen Eingangsbereich (HauptstraBe/Innsbrucker Platz) konzentrieren,
hierfar ist die Ausweisung als Kerngebiet (MK) beabsichtigt. Ferner sind
Grinraume mit Wegeverbindungen vorgesehen, die teilweise als
offentliche  Griinanlagen bzw. StraRenverkehrsflachen (Ful- und

- Radwege) festgesetzt werden sollen. Die ErschlieBung des Gebietes

erfolgt Uber private StraRenverkehrsflachen. Soziale Einrichtungen kénnen
innerhalb der vorgesehenen Gebietskategorien entwickelt werden.



6. HaushaltsmaRige Auswirkungen

Es ist beabsichtigt mit dem Grundstiicksentwickler einen stadtebaulichen
Vertrag abzuschlieben, dessen Inhalt erst im Verfahrensablauf
konkretisiert wird. Im Rahmen der kooperativen Baulandentwicklung wird
sich der Grundstucksentwickler jedoch durch einseitige Willenserklarung
bereiterkldren, die aus der neuen Wohnbebauung resultierenden
Wohnfolgeeinrichtungen zu finanzieren.

7. Mitteilungsverfahren

Mit Schreiben vom - 05.08.2013 wurden die Senatsverwaltung fir
Stadtentwickiung  und  Umweltschutz sowie die Gemeinsame
Landesplanung gemaR § 5 AGBauGB iber die Aufstellung des
Bebauungsplanes 7-68 informiert. Bedenken wurden keine vorgetragen,
sofern folgende Hinweise der zustindigen Senatsverwaltung im Rahmen
des Verfahrens beachtet werden (Stellungnahme SenStadtUm Il C 39.vom

05.09.2013): .

Der Bebauungsplan ist z.Z. (September 2013) nicht aus dem
Flachennutzungsplan entwickelbar. Gleichzeitig wird jedoch auf das
parallel laufende FNP-Anderungsverfahren Nr. 03/05 hingewiesen, das die
beabsichtigte Anderung der Darstellung von derzeit Bahnfliche in
Wohnbauflache W1 zum Inhalt hat.

Das Verfahren ist gemaR § 7 AGBauGB durchzufiihren, da dringende
Gesamtinteressen Berlins an Bebauungsplanen beriihrt sind und eine
mogliche Beeintréchtigung nicht ausgeschlossen werden kann.

Uberbezirkliche verkehrliche Belange sind berihrt, da Teilflichen der
Hauptstralle (Ubergeordnete Strale der Stufe IIl) im Geltungsbereich
liegen sowie S- und Eisenbahnanlagen unmittelbar angrenzen.

Dariiber hinaus handelt es sich um ein Wohnungsbauvorhaben mit (iber
500 Wohneinheiten. Im Entwurf zum Stadtentwicklungsplan Wohnen ist die _
Flache als einer der groBen Wohnungsneubaustandorte ausgewiesen.

Ferner wird angemerkt, dass die Zentrenstruktur des FNP durch das
Vorhaben voraussichtlich nicht beriihrt bzw. beeintrachtigt wird. -Ein (zum
Zeitpunkt des Mitteilungsverfahrens noch avisierter) Einzelhandelsumfang
von 3.500 m* Verkaufsflache an der Hauptstralle wiirde jedoch nicht dem
bezirklichen Einzelhandels- und Zentrenkonzept entsprechen. Die
verbindliche Festlegung der GréRenordnung der Einzelhandelsnutzung
kénne erst im Ergebnis der Teilfortschreibung des bezirklichen
Einzelhandels- und Zentrenkonzepts erfolgen.

Ergebnisse eines vom Senat beschlossenen  stidtebaulichen
Entwicklungskonzepts oder einer vom. Senat beschlossenen sonstigen
- stadtebaulichen Planung gem&aR § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB oder einer
beschlossenen Entwicklungsplanung geman § 4 Abs. 1 AGBauGB sind
(zum Zeitpunkt des Mitteilungsverfahrens im September 2013) beziiglich
ihrer  Betroffenheit nicht abschlieRend prifoar. Dem bezirklichen
Zentrenkonzept zufolge wére eine Verkaufsflache von 1.600-1.800 m2 fur
nahversorgungsrelevante Sortimente angemessen und konzeptkonform.
Sollte weiterhin eine gréRere Verkaufsfliche verfolgt werden, kann eine
“Ubereinstimmung mit dem StEP 3 derzeit nicht abschlieBend geprift

werden.



Zu b): Abwé&gungsergebnis der friithzeitigen ('}ffentlichkeitsbeteiligung

Da das Baugesetzbuch keinen zeitlichen und sachlichen Zusammenhang
des Aufstellungsbeschlusses mit dem Zeitpunkt der frihzeitigen
Offentlichkeitsbeteiligung vorsieht, wurde die Planung fir die Nachnutzung
des bisherigen Bahngeldndes anhand der vorgenannten zwei Varianten
(siehe Punkt 4. Entwicklung der Planungsiberlegungen) bereits im Vorfeld
in der Zeit vom 23.06.2014 bis 22.07.2014 der Offentlichkeit vorgestellt.

Zur vorgestellten Planung wurden 29 Stellungnahmen von den Biirgern
abgegeben, die mit der jeweiligen Abwagungsentscheidung des
Stadtentwicklungsamtes der Anlage (Abwagungstabelle)- zu entnehmen
sind.

Als wesentliches Ergebniss dieser fruhzeitigen Beteiligung der
Offentlichkeit ist festzustellen, dass die vorgestellte Variante 2 (Entwurf
czerner  gottsch  architekten) weiter zu verfolgen ist. Der
Grundstiicksentwickler hat dieser Entscheidung zugestimmt. Diese
Variante wird bevorzugt, da die Schaffung und Verknipfung zweier
stadtischer Platze und einer zentralen o&ffentlichen Griinflache mit
Spielplatzen eher einer identitétsstiftenden stadtebaulichen Struktur dient,
die auch der Nachbarschaft attraktive Angebote bieten kann. Dariiber
hinaus wird auch das sidliche Plangebiet, das an die
Wohnbaugrundstiicke an der BennigsenstraRe angrenzt, als o6ffentliche
Grinflache mit 6ffentlichen Geh- und Radwegen ausgewiesen, so dass
hier die von einigen Birgern geforderte Grinabschirmung erfolgen kann.
Der stadtebauliche Entwurf wird weiter qualifiziert und Grundlage fur den
zukinftigen Bebauungsplan sein. Dabei ist im weiteren Verfahren zu
prufen, ob die Realisierung der Planinhalte nur Uber einen
vorhabenbezogenen Bebauungsplan gewahrleistet werden kann oder ob
ein  Angebotsbebauungsplan mit entsprechenden Verpflichtungen im
Stadtebaulichen Vertag hinreichend ist.

Das Verfahren wird mit der frihzeitigen Tragerbeteiligung fortgefiihrt.
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Baugesetzbuch (BauGB)-in der Fassung der Bekanntmachung vom 23,
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3. November 2005 (GVBI. S. 692)

Bezirksverwaltungsgesetz  (BezVG) in der Bekanntmachung der
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Berlin Tempelhof-Schéneberg, den 3 .12.2014
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