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Vorhabenbezogener Bebauungsplanentwurf 4-82 VE Bezirksamt Charlottenburg-Wilmersdorf
Fruihzeitige Unterrichtung und Erérterung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB Stand: 6. Juli 2023
Ubersicht der Stellungnahmen und Hinweise mit den Ergebnissen der Priifung und Abwagung

Auswertung und Ergebnis der frithzeitigen Unterrichtung und Erérterung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB
zum Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 4-82 VE

fur das Grundstlick Trabener Stralle 2 im Bezirk Charlottenburg-Wilmersdorf, Ortsteil Grunewald

l. Verfahren

FUr das vorhabenbezogene Bebauungsplanverfahren 4-82 VE (,Trabener Stralle 2) wurde in der Zeit vom 14. November 2022 bis
einschliellich 13. Dezember 2022 die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB durchgefiihrt.

Auf die Beteiligungsmaoglichkeit wurde am 11. November 2022 in der Tagespresse (Tagesspiegel + Berliner Morgenpost) in der Rubrik
~<Amtliche Anzeigen® aufmerksam gemacht.

Die Planungsunterlagen in Form des Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans, einem Informationsplakat und von wesentli-
chen Projektunterlagen des Vorhabentragers lagen im Stadtentwicklungsamt Charlottenburg-Wilmersdorf von Berlin, Fachbereich Stadt-
planung, Hohenzollerndamm 174-177, 10713 Berlin, 5. OG, Zimmer 5106 von Montag bis Mittwoch von 8.30 Uhr bis 16.30 Uhr, Don-
nerstag von 8.30 Uhr bis 18.00 Uhr und Freitag von 8.30 Uhr bis 14.30 Uhr sowie nach telefonischer Vereinbarung auch aul3erhalb
dieser Sprechzeiten zur Einsichtnahme bereit. Zusatzlich erfolgte wahrend des genannten Zeitraums auch eine Prasentation der Unter-
lagen im Internet (Uber die zentrale Beteiligungsplattform des Landes Berlin http://www.mein.berlin.de sowie auf der Website des Be-
zirksamtes).

Innerhalb der o.g. Frist hatte die Offentlichkeit die Mdglichkeit, die Planung zum Vorhabengrundstiick einzusehen und sich anhand

dieser Unterlagen sowie von muindlichen Erlduterungen Uber die Ziele, Zwecke und Auswirkungen der Planung zu informieren und
AuRerungen abzugeben.
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Il. Beteiligung und Resonanz
Insgesamt wurden 5 Stellungnahmen innerhalb des o0.g. Zeitraums eingereicht.
Die vorliegenden Stellungnahmen beziehen sich thematisch insbesondere auf die folgenden Themen:

- Baumbestand

- Mal der baulichen Nutzung

- Dachform

- Denkmalschutz

- Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung
- Soziale Folgeeinrichtungen

- Artenschutz

- Dachbegrianung

- Pflanzlisten.

Die Stellungnahmen und Hinweise mit den Ergebnissen der Prafung und Abwagung sind im Folgenden nach Petenten sortiert aufge-
fuhrt:

Ifd. | Petent / Trager | Abwa- | Schlagwort | Stellungnahmen Ergebnis der Priifung und Abwagung
Nr. | mit Datum der |gungs-
Stellungnahme | punkte
1 Petent 1: 1.1 Baumbestand | Aus den im Internet zur Verfiigung gestellten Auswirkungen auf den Bebauungsplan: Festsetzung
. Unterlagen ergibt sich ein Widerspruch hinsicht- | zum Erhalt der beiden Altbadume an der Blockspitze

02.12.2022 lich des gegenwartigen und zukinftigen Baum-
bestandes. Wahrend in der Grundkarte des Be- | Derzeit geltende planungsrechtliche Grundlage fiir die Beur-
bauungsplanentwurfes die zwei Badume in der teilung von Vorhaben im geplanten Geltungsbereich ist der
Jens Krause Bebauungsplan 1X-194. Die Baugrenze des Bebauungsplans
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Bezirksamt Charlottenburg-Wilmersdorf
Stand: 6. Juli 2023

scheidplatz, bei Karstadt, am Joachimsthaler
Platz und am Adenauerplatz.

Ifd. | Petent / Trager | Abwa- | Schlagwort | Stellungnahmen Ergebnis der Priifung und Abwagung
Nr. | mit Datum der |gungs-
Stellungnahme | punkte
Erbacher Spitze Trabener/Winkler richtig auf dem Grund- |4-82 VE ist zur Ecke Trabener Stral3e / Winkler Stral3e iden-
Stralke 9 stlick dargestellt sind, fehlen sie in den Vorent- | tisch mit der Baugrenze des Bebauungsplans 1X-194. Dem-
14139 Berlin wurfen der Objektplanung. nach dirfte auch nach derzeitigem Planungsrecht bis zu der
Diese Frage wurde bereits in der Sitzung des Baugrenze gebaut werden. Der derzeitige Bestandsbau
Stadtentwicklungsausschusses am 23. 11. 22 bleibt an der Blockspitze hinter der zuldssigen Baugrenze
angesprochen. Die Stellungnahme des Herrn zuruck.
Bezirksstadtrates war insoweit ausweichen, da | Es ist eine Biotopkartierung mit artenschutzrechtlicher Erst-
er nur auf die Kompetenz des Griinflachenamtes | einschatzung im Juli 2021 erfolgt. Daraus ging u. a. hervor,
hinwies, die das schon beachten wirden. Die dass die genannten Altbdume an der Spitze zur Trabener
Vertretung der Bauherrschaft versicherte zwar, | Str./Winkler Str. eine hohe Wertigkeit besitzen. Der Architekt
dass die Baume erhalten wiirden, es blieb offen, | hat eine erste Uberlagerung des Planungsentwurfs mit der
warum sie dann nicht dargestellt sind. artenschutzrechtlichen Ersteinschatzung vorgenommen und
Ich fordere das BA auf, daflir Sorge zu tragen, dargestellt, dass die Hollandische Linde erhalten wird. Fir
dass der wertvolle Baumbestand erhalten bleibt | andere Bdume, wie u.a. die danebenstehende Stiel-Eiche
und die BaumalRnahme sich dieser Gegebenheit | sind im Vorfeld der BaumalRhahmen Schutzmal3nahmen im
anpasst. Wourzelbereich vorgesehen. Die Eiche ist zudem im Land-
schaftsplan als Vorschlag fir ein Naturdenkmal dargestellt.
Um die ortsbildpragenden Baume planungsrechtlich sichern
zu konnen, erfolgt eine Festsetzung zu ihrem Erhalt.
Auswirkungen auf den VE-Plan: Aufnahme von Planzeichen
zum Erhalt der beiden o. g. Baume.
2 Petent 2: 2.1 Mal der bau- | An vielen Stellen im Bezirk fand und findet ein Kenntnisnahme.
) lichen Nut- nicht notwendiges ibermaRiges Anheben des
05.12.2022 zung MalRes der Nutzung (GRZ und/oder GFZ und Stadtebauliche Ziele des Bebauungsplanentwurfs sind der
Geschosszahl) statt, das zwar den Investoren Erhalt der wohnungsnahen Versorgung der Bevdlkerung im
nutzt aber zur Verunstaltung und einer vielfalti- | Quartier und die Hervorhebung der besonderen Lage des
Hartmut gen Belastung der Stadt fihrt — am offensicht- Grundstuicks im Eingangsbereich des Bahnhofs Grunewald.
Eschenburg lichsten mit den Hochhdusern am Breit-

Um den Einzelhandelsstandort erhalten zu kénnen und wei-
terhin eine flachendeckende fullldufige Erreichbarkeit von
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Ifd.
Nr.

Petent / Trager
mit Datum der
Stellungnahme

Abwa-
gungs-
punkte

Schlagwort

Stellungnahmen

Ergebnis der Priifung und Abwagung

Mindener Str. 3
10589 Berlin

Nahversorgungsangeboten zu gewahrleisten, soll der Einzel-
handelsstandort mit dem vorliegenden vorhabenbezogenen
Bebauungsplan langfristig gesichert und entwickelt werden.

Zur Hervorhebung der besonderen Lage als zentraler Punkt
am S-Bahnhof Grunewald und Karmielplatz soll die Platz-
kante stadtebaulich neu definiert und betont werden.

Geplant ist die Errichtung eines Wohn- und Geschaftsgebau-
des mit vier Vollgeschossen. Das Gebaude soll zu den an-
grenzenden Grundstlicken abgestaffelt werden. Da dieses
Ziel mit dem geltenden Planungsrecht nicht vereinbar ist, be-
steht ein Planerfordernis. Zur Erreichung des Ziels geht eine
Erhéhung der GRZ und GFZ (siehe Abwagung unten) im
Vergleich zum bestehenden Planungsrecht einher.

Eine Verunstaltung ist nicht erkennbar.

Die angesprochenen Hochhauser im bzw. angrenzend an
den Rand des Zentrumsbereichs der City West ,am Breit-
scheidplatz, bei Karstadt, am Joachimsthaler Platz und am
Adenauerplatz® im Innenstadtbereich stehen nicht im Zusam-
menhang mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplanver-
fahren in der offenen Bauweise.

22

Malf} der bau-
lichen Nut-
zung

Nun ist ein zu groRes Bauvolumen auch fir das
Bauvorhaben Trabener Stralle 2 geplant. Hier
soll gegenuber dem bestehenden Bebauungs-
plan die Grundflachenzahl (GRZ) von 0,2 um
145 % (1) auf 0,49, die Geschossflachenzahl
(GFZ) von 0,4 um 275 % (1) auf 1,50 und die
Geschosszahl von drei Vollgeschossen um 33
% auf vier Vollgeschosse angehoben werden.

Kenntnisnahme.

Derzeit geltende planungsrechtliche Grundlage fur die Beur-
teilung von Vorhaben im geplanten Geltungsbereich ist der
Bebauungsplan 1X-194. Dieser setzt eine GRZ von 0,2 und
eine GFZ von 0,4 sowie eine zulassige Hohe von 13 m fest.
Innerhalb dieser 13 m sind drei Vollgeschosse sowie ein zu-
rickgesetztes Staffelgeschoss als Nichtvollgeschoss pla-
nungsrechtlich zulassig. Die stadtebaulichen Ziele fir das
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Ifd. | Petent / Trager | Abwa- | Schlagwort | Stellungnahmen Ergebnis der Priifung und Abwagung
Nr. | mit Datum der |gungs-
Stellungnahme | punkte

In der direkten Nachbarschaft kann kein einzi- Grundstuck sind hinsichtlich der Nutzungsmafe und der Ho-
ges Gebaude fur diese extreme Vergroflerung henentwicklung mit dem derzeit geltenden Planungsrecht
des Bauvolumens als Rechtfertigung dienen, da | nicht vereinbar, daher ist ein Planerfordernis gegeben.

alle ein geringeres Bauvolumen und eine gerin-
gere Bauhdhe haben. Auch der gro3volumige Mit der vorliegenden Planung wird der Stadtentwicklungs-
Altbau auf der Westseite des Platzes ist keine plan Zentren 2030 (StEP Zentren 2030) und das bezirkliche
Rechtfer-tigung, da er selbst von der GréRRe her | Zentren- und Einzelhandelskonzept beriicksichtigt. Innerhalb
ein Fremdkorper ist und Uber 100 Meter entfernt | dieses Konzeptes wurden stadtebauliche Nachverdichtungs-
auf der anderen Seite des Karmielplatzes steht. | potentiale untersucht, die sich auf Standorte von meist ein-
geschossigen Lebensmittelmarkten beziehen, die Entwick-
lungspotentiale flir Wohn- und Geschéftsbauten bieten. Da-
bei kristallisierten sich vor allem Standorte mit Lebensmittel-
markten heraus, die sich als eingeschossige Zweckbauten
mit vorgelagerten grof3en, ebenerdigen Stellplatzen darstel-
len, die auf kriegsbedingten Baullcken und Eckflachen ent-
standen waren. Die vorzufindende Einzelhandels-Filiale in
der Trabener Str. 2 wurde hier explizit aufgefuhrt.

Das Planungsziel besteht neben der Schaffung von Wohn-
raum darin, einen Neubau fir den vorhandenen Einzelhan-
delsmarkt im Sinne einer verbrauchernahen Versorgung der
Bevolkerung im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 8 a) BauGB zu er-
madglichen.

Das Grundstuck verfiigt Uber rund 1.932 m?, der bestehende
Einzelhandels-Markt weist eine Grundflache von ca. 593 m?
auf (bei einer Geschossflache von etwa 673 m?). Eine Uber-
schlagige Flachenabmessung des rickwartigen Stellplatz-
und Anlieferungsbereichs ergibt eine Flache von ca. 530 m?
zuzlglich des etwa 113 m? grof3en versiegelten Eingangsbe-
reichs einschliellich eines eingehausten Einkaufswagenab-
stellplatzes. Insgesamt sind im Bestand derzeit etwa
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Ifd.
Nr.

Petent / Trager
mit Datum der
Stellungnahme

Abwa-
gungs-
punkte

Schlagwort

Stellungnahmen

Ergebnis der Priifung und Abwagung

1.236 m? Flache durch die Hauptnutzung und ErschlieRungs-
und Stellplatzflache versiegelt.

Entsprechend des festgesetzten Bebauungsplans IX-194 ist
eine dreigeschossige Bebauung mit einer GRZ von 0,2 und
einer GFZ 0,4 zulassig, d.h. aktuell sind ca. 387 m? pla-
nungsrechtlich zulassig. Zuzliglich einer Geschossflachen-
Uberschreitung von 50 % gem. § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO
ergibt sich eine versiegelbare Flache von etwa 581 m2.
Diese wird durch den Bestand bereits merklich Uberschritten.

Nach derzeitigem Planungsstand ergibt sich eine Grundfla-
che von insgesamt ca. 960 m? und eine Geschossflache von
ca. 2.900 m?. Es ergibt sich rechnerisch eine GRZ von 0,49
und eine GFZ von 1,50.

Zuziglich ist eine Tiefgaragenzufahrt von etwa 139 m? sowie
ein versiegelter Bereich fur die Anlieferzone vor dem Haus
von rund 43 m? vorgesehen. Insgesamt werden somit etwa
1.142 m? versiegelt, hinzu kommen allerdings noch versie-
gelte Flachenanteile vor dem Markt und die Zuwegung zu
den Treppenhausern zu den Wohnungen, welche im weite-
ren Verfahren im Laufe der Freiflachenplanung konkret erar-
beitet werden. Perspektivisch ist davon auszugehen, dass
der geplante Versiegelungsgrad in etwa bei dem aktuellen
liegen wird.

Um die Errichtung eines ortsuntypischen Flachbaus zu ver-
meiden, soll der Einzelhandel im Sinne der Innenentwicklung
und des sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund
und Boden im Sinne der Bodenschutzklausel nach § 1a

Abs. 2 BauGB mit Wohnungen Uberbaut werden.
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Ifd.
Nr.

Petent / Trager
mit Datum der
Stellungnahme

Abwa-
gungs-
punkte

Schlagwort

Stellungnahmen

Ergebnis der Priifung und Abwagung

Die Gebaudeabmessungen des Einzelhandels sollen fir die
Obergeschosse aufgegriffen werden und hier eine Wohnnut-
zung ermdglicht werden. Hiermit verbunden ist auch einer
Erhdhung der festgesetzten Geschossflachenzahl. Im Rah-
men der Abwagung wird die Erhdhung der Nutzungsmalle
als stadtebaulich vertretbar eingestuft. Es soll eine GFZ von
1,50 sowie 4 Vollgeschosse festgesetzt werden. Das oberste
Geschoss halt formal die bauordnungsrechtliche 2/3-Rege-
lung ein, ist jedoch nicht allseitig zuriickgestaffelt und stellt
eine veranderte Ausflihrung eines Staffelgeschosses dar,
welches formalrechtlich jedoch als Vollgeschoss anzusehen
ist.

Die bauordnungsrechtlich erforderlichen Abstandsflachen
werden hierbei eingehalten und Stellplatzflachen werden in
einer Tiefgarage untergebracht, um Gartenflachen zu entsie-
geln und von Kraftfahrzeugen freizuhalten. Zudem wird eine
Oberkante von 60 m uber NHN festgesetzt.

Das Gebaude weist an der héchsten Stelle eine Gebaude-
héhe von ca. 14,40 m Uber Gelandeoberflache auf. Die Hohe
des Gebaudes lasst sich historisch herleiten und bleibt unter
der Hohe des, auf der anderen Seite des Karmielplatz gele-
genen, Altbaus auf dem Grundstiick Auerbachstralte 2
(Firsthéhe von 18,70 m und Frontspiel3 mit 20,27 m) zuriick.

Die H6he des Neubaus resultiert unter anderem daraus,
dass eine Einzelhandelsflache per se eine héhere Ge-
schossdeckenhohe bendtigt, hier ca. 4,50 m. Die daruber lie-
genden Wohngeschosse haben nach derzeitigem Planungs-
stand eine fiir den Wohnungsbau tbliche Hohe von 3,15 m.
Da der Erhalt des Verbrauchermarktes ein wesentliches Pla-
nungsziel ist, soll diese Hohe planungsrechtlich ermoglicht
werden.
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Ifd.
Nr.

Petent / Trager
mit Datum der
Stellungnahme

Abwa-
gungs-
punkte

Schlagwort

Stellungnahmen

Ergebnis der Priifung und Abwagung

Diese Werte beziehen sich auf den derzeitigen Planungs-
stand. Eine exakte Festlegung der Geschosshéhen kann
erst mit fortgeschrittener Objektplanung unter Einbindung
der verschiedenen Fachplanungsbereiche erfolgen.

Wirde auf ein Vollgeschoss verzichtet werden, wirde eine
Hohe von 11,75 m Attikahéhe Uber Strallenniveau erreicht
werden. Dies ist niedriger als die nach dem derzeit gelten-
den Bebauungsplan 1X-194 planungsrechtlich zulassige Ge-
baudehohe von 13 m. Im Vorfeld der Planung wurden zwi-
schen dem Eigentimer und dem Bezirk verschiedene stad-
tebauliche Uberlegungen angestellt und Varianten gepriift.
Im Ergebnis wurde festgestellt, dass die Varianten, die nied-
riger waren als die geplante Bebauung, zu stadtebaulich un-
befriedigenden Lésungen fuhren und der Situation auf einem
Eckgrundstiick, gegenlber des Karmielplatzes, nicht gerecht
werden. Im Rahmen der Abwagung wurde der hdheren Ge-
baudehdhe ein Vorrang gegenuber der Einhaltung der 13 m
Gebaudehohe nach derzeit geltendem Planungsrecht gege-
ben.

2.3

Dachform

Auch das geplante Flachdach passt nicht in
diese Umgebung.

Kenntnisnahme.

Das in der Grunderzeit noch vorhandene einheitliche Er-
scheinungsbild der Fassaden und Dacher ist im Ortsteil
Grunewald inzwischen durch ein vielfaltiges und heteroge-
nes Erscheinungsbild der Dachlandschaft, mit teilweise deut-
lich ablesbaren unterschiedlichen Epochen, abgeldst wor-
den. Der derzeit geltende Bebauungsplan IX-194 gibt keine
Gestaltungsregelungen fiir die Ausgestaltung des zulassigen
Nichtvollgeschosses vor und ermdglicht neben einem
Schragdach ebenfalls ein Staffelgeschoss mit Flachdach.
Nach heutigen Planungsanforderungen sollen auch Umwelt-
aspekte, wie begriinte Dachterrassen zur Gewahrleistung
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Ifd. | Petent / Trager | Abwa- | Schlagwort | Stellungnahmen Ergebnis der Priifung und Abwagung
Nr. | mit Datum der |gungs-
Stellungnahme | punkte
der Regenwasserversickerung und Dachflachen mit Photo-
voltaikanlagen bericksichtigt werden, fur die ein Flachdach
bessere Voraussetzungen als ein Schragdach bietet.
24 MalR der bau- | Es ist nicht nachzuvollziehen, dass die Bezirks- | Kenntnisnahme.
lichen Nut- verordnetenversammlung und das Bezirksamt
zung fur die Trabener Strale 2 trotzdem eine fast Derzeit geltende planungsrechtliche Grundlage fur die Beur-
zweieinhalb Mal so groRe Grundflache, eine fast | teilung von Vorhaben im geplanten Geltungsbereich ist der
vier Mal so grofRe Geschossflache und ein Ge- | Bebauungsplan IX-194. Dieser setzt eine GRZ von 0,2 und
schoss mehr genehmigen mdéchten als bisher im | eine GFZ von 0,4 sowie eine zulassige Hohe von 13 m fest.
glltigen Bebauungsplan 1X-194 festgelegt ist. Die stadtebaulichen Ziele fiir das Grundstlick sind mit dem
derzeit geltenden Planungsrecht nicht vereinbar, daher ist
ein Planerfordernis gegeben. Es wird auf die obigen Ausfiih-
rungen zur Erhéhung der Nutzungsmale verwiesen.
3 |Petent 3: 3.1 Als Anwohner und Architekt in der Winklerstr. 15 | Kenntnisnahme.
10.12.2022 beobachte ich seit lAngerem, wie die fir den Be-
reich Grunewald typischen baulichen Merkmale
Klaus Meyer- durch neue Wohnprojekte, welche weitest-ge-
Rogge hend héchstpreisige Eigentumswohnungen ent-
Winkler Str. 15 halten, zerstort werden. Als Beispiel nenne ich
14193 die Bebauung des ehemaligen Ullsteinhauses,
die beiden in der Bauausfiihrung befindlichen
Gebaude in der WinklerstralRe neben der norwe-
gischen Residenz sowie die Neubebauung auf
dem Gelande des ehemaligen erzbischéflichen
Ordinariats.
3.2. MalR der bau- |Die in dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan | Kenntnisnahme.
lichen Nut- 4-82 VE ,Trabener Stralie” dargestellte Bebau-
zung, ung widerspricht hier sowohl in der Masse, der | Bezlglich der Masse und der Hohe wird auf obige Ausfiih-
Hohe und auch in der architektonischer Ausfor- | rungen zur Erhéhung der Nutzungsmale verwiesen.
Denkmal- mung dem eher dorflich 1&ndlichem, durch alten
schutz Baumbestand charakterisierten Bereich Grune- | Hinsichtlich der Architektursprache werden im Bebauungs-

walds mit seinem denkmalgeschitzten Bahnhof.

plan keine Gestaltungsvorgaben gemacht. Die Freiheit in der
Baugestaltung liegt beim Bauherren/Bauherrin.
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Ifd. | Petent / Trager | Abwa- | Schlagwort | Stellungnahmen Ergebnis der Priifung und Abwagung
Nr. | mit Datum der |gungs-
Stellungnahme | punkte
Die Form der geplanten Bebauung ergibt sich aus dem
Grundstiickszuschnitt sowie aus der Einhaltung der Bau-
fluchten (Vorgartenzone) als auch der historischen Herlei-
tung der Gebaudeform.
Die Belange des Denkmalschutzes werden im Rahmen der
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB ermittelt und flieRen in
die weitere Planung ein.
3.3 Denkmal- Die Nahe zu den beiden Gedenkstatten, Gleis 5 | Kenntnisnahme.
schutz und des mit Birken bepflanzten Rondell auf dem
Karmielplatz zum Gedenken an die Deportation | Die Belange des Denkmalschutzes werden im Rahmen der
Berliner Juden fordert hier ganz besonders eine | Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher
darauf rlcksichtnehmende architektonische Hal- | Belange gemafR § 4 Abs. 2 BauGB ermittelt und flieBen in
tung. die weitere Planung ein.
Die vorgesehene Baumasse wirde einen
Fremdkérper fur den Karmielplatz darstellen.
3.4 Winkler- und Trabenerstral3e sind Stralen mit Kenntnisnahme.
Wohnbebauungen in dem Wohnhauser mit der
Anmutung eines Blrohauses nicht realisiert wer- | Hinsichtlich der Architektursprache werden im Bebauungs-
den sollten. plan keine Gestaltungsvorgaben gemacht. Die Freiheit in der
Bauausfiihrung liegt beim Bauherren bzw. der Bauherrin.
Eine detailliertere Abwagung findet sich in den obigen Aus-
fihrungen.
3.5 MalR der bau- | Eine Bebauung an diesem Standort sich archi- | Kenntnisnahme.
lichen Nut- tektonisch modern darstellen aber muss sich
zung auch malfistabsgerecht und behutsam an die Ob sich das Vorhaben hinsichtlich seiner Kubatur in den

Umgebung anpassen (so im Original).

stadtebaulichen Kontext einfligt ist insbesondere nach den
Abmessungen des Gebaudes (H6he und Lange) zu beurtei-
len.
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Vorhabenbezogener Bebauungsplanentwurf 4-82 VE

Friihzeitige Unterrichtung und Erérterung gemaf § 3 Abs. 1 BauGB
Ubersicht der Stellungnahmen und Hinweise mit den Ergebnissen der Priifung und Abwagung

Bezirksamt Charlottenburg-Wilmersdorf
Stand: 6. Juli 2023

Ifd.
Nr.

Petent / Trager
mit Datum der
Stellungnahme

Abwa-
gungs-
punkte

Schlagwort

Stellungnahmen

Ergebnis der Priifung und Abwagung

Die geplante Hohe des Gebaudes betragt 14,40 m. Die Ge-
baudeschenkel staffeln sich ab, sodass sich die Héhe des
Gebaudes am Umfeld orientiert und lediglich die Gebaude-
spitze zum Karmielplatz eine stadtebauliche Betonung erhalt
und die nach dem Bebauungsplan 1X-194 zuldssigen Gebau-
dehdhe von 13 m Uberschreitet. Trotzdem liegt sie unter der
Hohe des stadtebaulichen Pendants in der Auerbachstr. 2
(Nickel'sches Gebaude).

Im Vorfeld der Planung wurden zwischen dem Eigentiimer
und dem Bezirk verschiedene stadtebauliche Uberlegungen
angestellt und Varianten geprift. Im Ergebnis wurde festge-
stellt, dass die Varianten, die niedriger waren als die ge-
plante Bebauung, zu stadtebaulich unbefriedigenden Lésun-
gen fuhren und der Situation auf einem Eckgrundstiick, ge-
genuber des Karmielplatzes, nicht gerecht werden.

Die Gebaudelange des Hauptbaukdrpers betragt ca. 35 m.
Der geltende Bebauungsplan 1X-194 setzt eine Gebaude-
lange von 20 m fest. Der derzeit bestehende Einzelhandels-
Markt weist bereits im Bestand eine Lange von ca. 27 m auf
und Uberschreitet damit die zulassige Gebaudelange bereits
im Bestand.

Die Breite des Hauptbaukoérpers entsteht auch dadurch,
dass an einen Einzelhandelsstandort per se andere Anforde-
rungen zu stellen sind. Das Gebaude stellt allein aufgrund
seiner Nutzung als Einzelhandelsstandort ein atypisches Ge-
b&aude dar und ist nicht vergleichbar mit den angrenzenden
Wohnnutzungen. Ein Einzelhandelsstandort bendtigt eine
gewisse Gebaudeabmessung, um den Anforderungen zeit-
gemal gerecht zu werden.
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Vorhabenbezogener Bebauungsplanentwurf 4-82 VE Bezirksamt Charlottenburg-Wilmersdorf
Fruihzeitige Unterrichtung und Erérterung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB Stand: 6. Juli 2023
Ubersicht der Stellungnahmen und Hinweise mit den Ergebnissen der Priifung und Abwagung

Ifd. | Petent / Trager | Abwa- | Schlagwort | Stellungnahmen Ergebnis der Priifung und Abwagung
Nr. | mit Datum der |gungs-
Stellungnahme | punkte

In der ndheren Umgebung befinden sich ebenfalls Gebaude,
welche die Gebaudelange von 20 m Uberschreiten. Das di-
rekt dstlich angrenzende Nachbargebaude Winkler StralRe
27 weist eine Lange von etwa 30 m auf. Das Gebaude
Winkler StralRe 28 / 28A Uberschreitet mit einer Lange von
etwa 25 m im Bestand ebenfalls die Festsetzungen des gel-
tenden Bebauungsplans. Das Gebaude Auerbachstralie 2,
gegeniber des Karmielplatzes, hat ebenfalls eine Lange von
etwa 30 m. Das geplante Gebaude stellt somit keinen
Fremdkoérper im stadtebaulichen Umfeld dar.

Die Beibehaltung der Gebaudeldange aus dem Bebauungs-
plan IX-194 wurde in die Abwagung eingestellt, jedoch auf-
grund der Bestandsbebauung und der Anforderungen des
Einzelhandels im Sinne einer verbrauchernahen Versorgung
der Bevdlkerung gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 8a BauGB zurtickge-
stellt. Die Gebaudelange erscheint stddtebaulich vertretbar.

3.6 MalR der bau- |Die geplante Gebdudehdhe von 14m wiirde eine | Kenntnisnahme.
lichen Nut- neue Bauhohe flr den Karmielplatz prajudizie-
zung ren und muss deshalb reduziert und der Hohe Die geplante Hohe des Gebaudes betragt 14,40 m. Das ge-
der Umgebungsbebauung angepasst werden. plante 4. Vollgeschoss soll die Ecksituation zum Platz stad-

Dieses kann erreicht werden und dafir pladiere |tebaulich betonen. An den Gebaudeschenkeln springt es zu-
ich: Erdgeschossbebauung, auch als Ladenzeile | riick und staffelt sich zu den Nachbargebauden ab, wodurch

fur den wegfallenden bestehenden EDEKA- sich ein dreigeschossiges Gebaude im Bereich des Haupt-
Markt und dariber 2 Geschosse mit Wohnun- baukorpers anmuten lasst.
gen.

Das Gebaude liegt unter der Héhe des stadtebaulichen Pen-
dants in der Auerbachstr. 2 (Nickel'sches Gebaude), wel-
ches mit 20,27 m bemessen wird. Bereits in der Historie war
das Plangebiet mit einem prunkvollen 3-4 geschossigen Ge-
baude mit hohem Dach bebaut.
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Vorhabenbezogener Bebauungsplanentwurf 4-82 VE
Friihzeitige Unterrichtung und Erérterung gemaf § 3 Abs. 1 BauGB
Ubersicht der Stellungnahmen und Hinweise mit den Ergebnissen der Priifung und Abwagung

Bezirksamt Charlottenburg-Wilmersdorf
Stand: 6. Juli 2023

bauungsplans ist die Schaffung der planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fir Wohn-nutzun-
gen beabsichtigt. Nach Auskunft des Bezirksam-
tes sollen im Geltungsbereich des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplans ca. 19 Wohneinheiten
bzw. 2.940 m? Geschossflache Wohnen entste-
hen. Damit liegt das Vorhaben unterhalb der
Grenze von 20 Wohneinheiten gem. § 7 Abs. 1
Nr. 5 AGBauGB sowie unterhalb der Bagatell-
grenze von 5.000 m? Geschossflache Wohnen
zur Anwendung des Berliner Modells der koope-
rativen Baulandentwicklung.

Vor diesem Hintergrund teile ich mit, dass der
Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans nach derzeitigem Sachstand weder auf-
grund der GroRRe, noch aufgrund der Eigenart
der durch ihn ermdglichten Wohnungsbauvorha-
ben von besonderer Bedeutung fur den Berliner
Wohnungsmarkt ist und daher die dringenden
Gesamtinteressen Berlins gem. § 7 Abs. 1 Nr. 5
AGBauGB nicht beruhrt sind.

Ifd. | Petent / Trager | Abwa- | Schlagwort | Stellungnahmen Ergebnis der Priifung und Abwagung
Nr. | mit Datum der |gungs-
Stellungnahme | punkte
Eine ausflhrliche Abwagung findet sich in den obigen Aus-
fihrungen.
4 |Petent 4: 4.1 Die Wohnungsbauleitstelle begriit die Absicht | Kenntnisnahme.
05.05.2022 des Bezirks Charlottenburg-Wilmersdorf, die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fur neuen
Wohnungsbau- Wohnungsbau durch die Aufstellung des vorha-
leitstelle benbezogenen Bebauungsplans 4-82 VE zu
schaffen. Gegen die beabsichtigte Aufstellung
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans be-
stehen keine Bedenken.
4.2 Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Be- | Kenntnisnahme.
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Vorhabenbezogener Bebauungsplanentwurf 4-82 VE
Friihzeitige Unterrichtung und Erérterung gemaf § 3 Abs. 1 BauGB
Ubersicht der Stellungnahmen und Hinweise mit den Ergebnissen der Priifung und Abwagung

Bezirksamt Charlottenburg-Wilmersdorf
Stand: 6. Juli 2023

Ifd. | Petent / Trager | Abwa- | Schlagwort | Stellungnahmen Ergebnis der Priifung und Abwagung
Nr. | mit Datum der |gungs-
Stellungnahme | punkte
4.3 Berliner Mo- | Die Entscheidung, ob in Anlehnung an das Berli- | Kenntnisnahme. Klérung im weiteren Verfahren.
dell der ko- ner Modell der kooperativen Baulandentwicklung
operativen Mietpreis- und Belegungsbindungen sowie Kos- | Ein Durchflihrungsvertrag wird im Laufe des Verfahrens er-
Baulandent- | tenbeteiligungen fur die Einrichtungen der tech- | arbeitet.
wicklung nischen und sozialen Infrastruktur mit dem Vor-
habentrager vertraglich vereinbart werden sol-
len, liegt im Ermessen des Planaufstellers.
4.4 Soziale Folge- | Ich weise in diesem Zusammenhang darauf hin, | Kenntnisnahme. Klarung im weiteren Verfahren.
einrichtungen | dass — sofern von dem vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan ein zusatzlicher Bedarf an Kita- Es wird in der anstehenden Behdrdenbeteiligung mit den
und Grundschulplatzen ausgeht, die hierfir an- | Fachamtern geprift, ob ein Bedarf fur Kita- und Grundschul-
fallenden Kostenbeteiligungen von dem Vor-ha- | platze besteht und ob eine Kostenbeteiligung fiir zusatzli-
bentrager oder alternativ vom Bezirk auf eigene |chen Bedarf an Kita- und Grundschulplatzen in den Durch-
Rechnung zu Gbernehmen sind. fihrungsvertrag aufgenommen wird.
Petent 5: 4.1 Mal der bau- | Grundsatzlich beflrworten wir die Schaffung von | Kenntnisnahme.
13.12.2022 lichen Nut- Wohnraum auf einer bereits zum Grof3teil ver-
zung siegelten Flache. Allerdings ist aus den vorlie- Im Bestand sind derzeit rund 1.236 m? des 1.932 m? grof3en
Berliner Lan- genden Unterlagen noch nicht ersichtlich, wie Grundstucks versiegelt. Damit Gberschreitet der Bestand be-

desarbeitsge-
meinschaft Na-
tur-schutz e.V.

viel zusatzliche Flache versiegelt wird.

reits das geltende Planungsrecht des Bebauungsplans 1X-
149, welcher eine GRZ von 0,2 festsetzt. Zulassig waren so-
mit derzeit eine Grundflache von ca. 387 m2. Zuzlglich einer
zulassigen GF-Uberschreitung von 50% ergibt sich daraus
eine versiegelbare Flache von etwa 581 m2. Der Bestand
Uberschreitet dies bereits merklich.

Nach derzeitigem Planungsstand werden voraussichtlich
etwa 1.142 m? Flache zuzuglich versiegelter Flachenanteile
vor dem Markt und die Zuwegung zu den Treppenhausern
versiegelt. Damit entspricht die Versiegelung in etwa dem
Bestand. Die GRZ soll von 0,20 auf 0,49 und die GFZ von
0,40 auf 1,50 erhdht werden.
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Vorhabenbezogener Bebauungsplanentwurf 4-82 VE
Friihzeitige Unterrichtung und Erérterung gemaf § 3 Abs. 1 BauGB
Ubersicht der Stellungnahmen und Hinweise mit den Ergebnissen der Priifung und Abwagung

Bezirksamt Charlottenburg-Wilmersdorf
Stand: 6. Juli 2023

Ifd.
Nr.

Petent / Trager
mit Datum der
Stellungnahme

Abwa-
gungs-
punkte

Schlagwort

Stellungnahmen

Ergebnis der Priifung und Abwagung

Im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevol-
kerung mit Einzelhandelsflachen / Lebensmittel wird § 1
Abs. 6 Nr. 8a BauGB Rechnung getragen. Entsprechende
Bindungen werden im Durchflihrungsvertrag vertraglich fest-
gehalten.

Das Stadtentwicklungsplan Zentren 2030 (StEP Zentren
2030) und das bezirkliche Zentren- und Einzelhandelskon-
zept werden berUcksichtigt. Innerhalb dieses Konzeptes wur-
den stadtebauliche Nachverdichtungspotentiale untersucht,
die sich auf Standorte von meist eingeschossigen Lebens-
mittelmarkten beziehen, die Entwicklungspotentiale flr
Wohn- und Geschéftsbauten bieten. Dabei kristallisierten
sich vor allem Standorte mit Lebensmittelmarkten heraus,
die sich als eingeschossige Zweckbauten mit vorgelagerten
grofRen, ebenerdigen Stellplatzen darstellen, die auf kriegs-
bedingten Bauliicken und Eckflachen entstanden waren. Die
vorzufindende Einzelhandels-Filiale in der Trabener Str. 2
wurde hier explizit aufgefihrt.

Im Rahmen der Abwagung wird die Erhdhung der Nutzungs-
malie als stadtebaulich vertretbar eingestuft.

4.2

Baumbestand

Auch kann momentan nicht beurteilt werden, wie
viele Badume gefallt werden sollen und ob diese
durch Umplanungen erhalten werden kénnen.
Entlang der Trabener Strafe und der Winkler
Stralle ist eine ,Vorgartenzone“ geplant, in die
Bestandsbdume integriert werden sollen. Bei
den in diesen Bereichen vorhandenen gréReren
Baumen handelt es sich z.T. um Eichen, die un-
bedingt erhalten bleiben missen. Unabdingbar

Es ist eine Biotopkartierung mit artenschutzrechtlicher Erst-
einschatzung im Juli 2021 erfolgt. Daraus ging u. a. hervor,
dass die genannten Altbdume an der Spitze zur Trabener
Str./Winkler Str. eine hohe Wertigkeit besitzen. Der Architekt
hat eine erste Uberlagerung des Planungsentwurfs mit der
artenschutzrechtlichen Ersteinschatzung vorgenommen und
dargestellt, dass die Hollandische Linde erhalten wird. Flr
andere Baume, wie u. a. die danebenstehende Stiel-Eiche
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Vorhabenbezogener Bebauungsplanentwurf 4-82 VE
Friihzeitige Unterrichtung und Erérterung gemaf § 3 Abs. 1 BauGB
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Ifd. | Petent / Trager | Abwa- | Schlagwort | Stellungnahmen Ergebnis der Priifung und Abwagung
Nr. | mit Datum der |gungs-
Stellungnahme | punkte
ist eine Kartierung der Baume und ihre Untersu- | sind im Vorfeld der BaumafRhahmen Schutzmaf3nahmen im
chung zur Eignung als Habitatbdume. Wourzelbereich vorgesehen. Um die ortsbildpragenden
Baume planungsrechtlich sichern zu kénnen, erfolgt eine
Festsetzung zu ihrem Erhalt.
Auswirkungen auf den VE-Plan: Festsetzung zum Erhalt
der beiden Altbdume an der Blockspitze.
4.3 Artenschutz | Auch was das Bestandsgebaude betrifft, sollte | Kenntnisnahme. Klarung im weiteren Verfahren.
der Artenschutz friihzeitig eingeplant werden,
damit es nicht zur Verzégerung bei den Planun- | Nach der bereits erfolgten Biotopkartierung mit artenschutz-
gen kommt. Das heildt, ein artenschutzrechtli- rechtlicher Ersteinschatzung im Juli 2021 wird eine Arten-
cher Ausgleich sollte rechtzeitig ermittelt wer- schutzuntersuchung beauftragt. Die Ergebnisse flief3en in die
den, dies gilt auch fiir die Erfassung von Struktu- | weitere Planung ein.
ren, die als Ruhestéatten dienen kénnen, wie z.B.
Straucher. Wenn mdglich, sollten vorgezogene
Ausgleichsmallnahmen durchgefuhrt werden.
Falls ein hoher Bedarf an Ausgleich von Nist-
statten besteht, sind Artenschutztiirme eine gute
Lésung.
4.4 Dachbegru- Die geplante Dachbegrinung in Kombination mit | Es ist die Festsetzung eines Biodiversitatsdaches in Kombi-
nung Solaranlagen wird von uns begrifRt und sollte in | nation mit Solaranlagen vorgesehen.
die Griinfestsetzungen aufgenommen werden. | Auswirkungen auf den VE-Plan: Festsetzung eines Bio-
Eine Erhdhung der Biodiversitat kann erreicht diversitatsdaches.
werden, wenn man auf den Dachern Biotopele-
mente wir Holz oder Steine einbringt, wodurch
wertvolle Mikrohabitate entstehen kénnen. Die
Bezirke Lichtenberg und Tempelhof-Schéneberg
haben bereits solche Biodiversitatsgrindacher in
den Bebauungsplanen 11-118 VE und 7-98 VE
festgesetzt.
4.5 Pflanzlisten Weiterhin sollten Pflanzenlisten mit gebietshei- | Kenntnisnahme.

mischer Arten nach §9 (1) Nr. 25 BauGB festge-
setzt werden, auch hiermit kann die Biodiversitat
geférdert werden.
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Ifd. | Petent / Trager | Abwa- | Schlagwort | Stellungnahmen Ergebnis der Priifung und Abwagung
Nr. | mit Datum der |gungs-
Stellungnahme | punkte

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt im Land-
schaftsplan IX-L-1/ 1a ,Grunewaldseenkette”. Die Pflanzlis-
ten des Landschaftsplan kommen im Zulassungsverfahren
zur Anwendung. Es ist daher nicht erforderlich, Uber den Be-
bauungsplan gesonderte Pflanzlisten festzusetzen.

4.6 Bei der Planung des Beleuchtungskonzeptes ist | Kenntnisnahme.
auf Insektenfreundlichkeit zu achten, das betrifft
sowohl die Leuchtmittel, als auch die Ausrich- Die Verwendung von Leuchtmitteln besitzen keinen stadte-
tung der Beleuchtung. baulichen Bezug, sondern sind Gegenstand der Planungs-
umsetzung. Dennoch wird ein Hinweis zur bevorzugten Ver-
wendung insekten- und umweltfreundlichen Lichtquellen an
den Vorhabentrager weitergegeben und in die Begrindung
aufgenommen.

Ergebnis der friihzeitigen Unterrichtung und Erorterung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB:

Die Auswertung der im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB abgegebenen Stellungnahmen filhrte zu Anpassungen
des Bebauungsplanentwurfs. Die textlichen Festsetzungen, die Begriindung sowie der Durchfiihrungsvertrag liegen zum derzeitigen Stand noch
nicht vor und werden erarbeitet. Die eingegangenen Stellungnahmen flhrten zu Anregungen fir die Aufnahme in die textlichen Festsetzungen, die
Begrindung sowie den Durchfiihrungsvertrag.
Im Rahmen der Abwégung wurden folgende Anpassungen, Anderungen oder Erganzungen am Plan durchgefiihrt:

- Festsetzung von Bindungen fur die Erhaltung von den Altbdumen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB

- Festsetzung eines Biodiversitatsdaches gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

Die MaRnahmen wurden mit dem Umweltamt Charlottenburg-Wilmersdorf abgestimmt.

Die textlichen Festsetzungen, die Begriindung und der Durchfiihrungsvertrag werden im weiteren Verlauf des Verfahrens erarbeitet.
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Vorhabenbezogener Bebauungsplanentwurf 4-82 VE Bezirksamt Charlottenburg-Wilmersdorf
Fruihzeitige Unterrichtung und Erérterung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB Stand: 6. Juli 2023
Ubersicht der Stellungnahmen und Hinweise mit den Ergebnissen der Priifung und Abwagung

Alle vorgebrachten Stellungnahmen — sowohl die 6ffentlichen wie auch die privaten — sind gemaf § 1 Abs. 7 BauGB gegeneinander und unterei-
nander gerecht abgewogen worden.

Aufgestellt, 6. Juli 2023

Bezirksamt Charlottenburg-Wilmersdorf
Abteilung Stadtentwicklung, Liegenschaften und IT
Stadtentwicklungsamt

FB Stadtplanung

(Holzful3)

Unterschrift
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