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Anlage 2). zur Vorlage zur Beschlussfassung Nr. 366 fiir daé Bezirksamt:

172,173,174, 175,176, 177, 178, 179, 180

BEGRUNDUNG

gemal § 9 Abs.8 BauGB
zum Bebauungsplan IX-B13

vom 5. November 1999

fur die Grundstiicke

Kurfurstendamm 153 (nur Flurstiick 25/4), 156/ Albrecht-Achiiles-Strake 2, Kur-
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Kurfurstendamm 161, 162, 163/ Brandenburgische Stralle 35, Brandenburgische
Strafle 36/ Paulsborner StraRe 1, Kurfurstendamm 165, 166, 167, 168, 170, 171,

im Bezirk Wilmersdorf
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PLANUNGSGEGENSTAND

VERANLASSUNG UND ERFORDERLICHKEIT

Wesentliche Ziele des Bebauungsplanes sind Festsetzungen, mit denen die baugebietliche Zuordnung
sowie einige besondere Nutzungsdifferenzierungen fiir die zur Kerngebietstypik zahienden Bereiche am
Kurflrstendamm einheitlich geregelt werden sollen. Dabei werden bisherige, planungsrechtlich unter-
schiedlich definierte Kerngebietszuldssigkeiten nunmehr einheitlich der Gebietstypik der aktuellen Bau-
nutzungsverordnung geméaf § 7 zugeordnet.

Das hauptséchliche Anliegen des Bebauungsplanes ist dabei der planungsrechtliche Ausschiuss bzw.
die Einschrankung von Nutzungen, die dem besonderen stadtebaulichen Charakter des Kurflirsten-
dammes zuwider laufen, wie z.B. Spielhallen, Sex-Betriebe und Diskotheken.

Entscheidender Ausléser fir vorbereitende Untersuchungen zur Aufstellung eines Bebauungsplanes war
die Ende des Jahres 1997 erfoigte SchlieRung eines gastronomischen Betriebes am Kurflrstendamm
156 (,Athena Grill) und die darauf folgenden Erweiterung der benachbart vorhandenen Spielhalle in die
freigewordenen Gastraume.

Der Schutz des Kurfiirstendammes vor negativen Einflissen war seit Jahrzehnten ein sténdiges Thema
nicht nur auf allen Ebenen der Politik, sondern auch in vielen Bereichen der Wirtschaft, der Bevdlkerung
und der Publizistik.

jm Rahmen dieses jahrelangen Vorlaufes von Betrachtungen und Bewertungen des Kurflrstendammes
wurden nicht nur auf der Ebene des Bezirkes, sondern auch auf der gesamtstadtichen Ebene (Senat,
Senatsverwaltungen, Abgeordnetenhaus) Zielvorstellungen zur Erhaltung des besonderen Boulevard-
Charakter des Kurflrstendammes erarbeitet und beschiossen.

- Es handelt sich dabei u. a. um folgende Ergebnisse:

- Verordnung ber den geschitzten Baubereich Kurfurstendamm vom 26. 4, 1977 (GVBI Nr. 35 vom
18.5.1977),

- Berlin City, Konzeption von den Berliner Werbeagenturen Dorland Flaskamp, GKW Kuhle, Ohlert,
Partner, Pro Planum und der IHK zu Berlin, Herbst 1983,

- Lineares Regelwerk Kurfiirstendamm, Rahmenregelungen und Empfehiungen zur Gestaltung des
Kurfirstendammes, Schriften des Senators fir Stadtentwicklung und Umweltschutz zum Kurflrsten-
damm |, Berlin 1984,

- Kurftirstendamm-Rolle, Die Fassaden des Kurflirstendammes, Schriften des Senators fur Stadtent‘
wickiung und Umweltschutz zum Kurfirstendamm I, Berlin 1984,

- Die Platze am Kurfiirstendamm, Bestandsaufnahme und Empfehiungen zu den Platzen und stadt-
rdumlichen Situation am Kurfurstendamm, Schriften des Senators fir Stadtentwmklung und Umwelt-
schutz zum Kurfurstendamm 111, Berlin 1985,

- Wettbewerb Kurflrstendamm, Kunst im Stadtraum, 1986, Der Senator fiir Stadtentwicklung und Um-
weltschutz, Der Senator fir Bau- und Wohnungswesen,

- 10 Grundséatze zur stadtebaulichen Entwickiung des Kurflirstendammes, Drucksache 10/2532 des Ab-
geordnetenhauses vom 31. 10. 1988.

Vor dem Hintergrung aller diesbeziiglichen Erkenntnisse und Ergebnisse war die Erweiterung der Spiel-
halle am Kurfiirstendamm 156 fiir das Bezirksamt Wilmersdorf ein duferst ernst zu nehmendes Signal.

Auf eine entsprechende bezirkspolitische Initiative hin, hat das Bezirksamt demzufolge Anfang 1998 mit
spezifischen Erdrterungen und Untersuchungen der Problematik begonnen:

Unter anderem wurde seitens des Stadtplanungsamtes eine Bestandsaufnahme aller in Wilmersdorf
vorhandenen Spielhallenstandorte gefertigt und ss wurde untersucht, in welchen Bereichen des Bezir-
kes Wilmersdorf, insbesondere am Kurfurstendamm, die Einrichtung von Spielhailen planungsrechtlich
noch zul&ssig ist.

Daneben erfogten in der Bezirksverordnetenversammlung auf Grund entsprechnder Antrége (auf Druck-
sachen Nr., 386/13 vom 18. 11. 1997, Nr. 408/13 und 409/13 vom 21. 1. 1998) eingehende Erdrterungen
der Spielhallenproblematik.

Zugleich wurde seitens des Bezirksamtes eine ,Spielhallen-Kommission® eingesetzt mit dem, kom-
munaipoitischen Ziel, Spieihallen im Bezirk zurlick zu dréngen und deren Ausbreitung zu verhindern*
(Drucksache Nr. 413/13 vom 9. 12. 1997).

Eine gezielte Bestandsaufnahme des Stadtplanungamtes im Kurfirstendamm-Bereich zwischen Lehni-

ner Platz und Olivaer Platz ergab, dass es einige leerstehende bzw. vakante Geschéftsrdume gab. Es

war zu beflirchten, dass hier eine Sogwirkung fir die Ansammiung weiterer Spielhallen oder anderer

Amisierbetriebe einsetzen kdnnte.

Die Beflirchtungen begrinden sich im wesenilichen auf folgenden Faktoren:

- Der Kurfirstendamm bietet auf Grund seines Bekanntheitsgrades fUr die Beriiner Bevélkerung ebenso
wie fUr Touristen aus aller Welt ein hohes Mzl an Laufkundschaft und durch diesen hohen Anzie-
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hungswert einen sehr wichtigen Standortvorteil fiir Vergnugungsstatten.

- In der Regel sind die Gerwinnerzielungsaussichten (je m* Ladenflache) fur Spielhallen und andere
Amdsierbetriebe héher als die von Einzelhandeslgeschaften. .

- Fur den Wilmersdorfer Bereich des Kurflrstendammes waren im wesentlichen in Folge der planungs-
rechtlichen Festsetzungen des benachbarten Bebauungsplanes IX - B 163 nur noch in dem Bereich
Spielhallen planungsrechtlich zuléssig, der jetzt durch den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
IX - B 13 abgedeckt wird. Dadurch war der noch planugsrechtlich fiir die mégliche Einrichtung von
Spielstatten am Kurflrstendamm offene Bereich begrenzt und somit der potientielle Ansiedlungsdruck
auf einen engen Bereich begrenzt.

Dementsprechend wurde durch das Stadtplanungsamt die Aufstellung eines Bebaungsplanes zum -
Zwecke einer gewlinschten Steuerung der relevanten Nutzungen vorbereitet. Eine gemal AGBauGB
eingeholte Vorabanfrage zur Aufstellung eines entsprechenden Bebauungsplan-Entwurfs wurde von der
dafir zustandigen Senatsverwaltung fiir Bauen, Wohnen und Verkehr zustimmend beantwortet.

Die Prognosen wurden Anfang des Jahres 1999 durch eine zu verzeichnende Anfrage auf Umnutzung
von freigewordenen Geschaftsraumen am Kurfiirstendamm 167 far eine Spielhalle und durch einen An-
trag zur Einrichtung einer Spielhalle am Kurfirstendamm 175 (s.a. Pkt. 4.4 Verénderungssperre) erhar-
tet und somit das Planerfordernis gemaf § 1 Abs. 3 BauGB bestétigt. Fir den beabsichtigten Zweck ge-
nlgt die Aufstellung eines ,einfachen® Bebauungsplanes gemaR § 30 Abs. 3 BauGB, mit dem die aktuel-
len und zukiinftigen Bedingungen hinsichtlich der stadtebaulich vertretbaren Nutzungsarten neu festge-
setzt werden. :

PLANGEBIET

Stadtrdumliche Einordnung

Der Geltungsbereich umfasst die stidlich am Kurflrstendamm, zwischen Cicerostrae (Lehniner Platz)
und Olivaer Platz angrenzenden Grundstiicke. Die genauen Grundstlicksbezeichnungen sind der Titel-
seite dieser Begriindung zu entnehmen. Das Plangebiet befindet sich innerhalb des zentralen westlichen
Citybereiches und ist ein Teil des ~oberen®, an den Ortsteil Halensee angrenzenden Kurflrstendammes.

- Der Kurfirstendamm stellt als bisher bekanntester Boulevard Berlins eine Verbindung her zwischen dem

westlich anschiieenden hochqualifizierten Wohngebieten des Ortsteiles Grunewald mit gleichzeitigem
Anschluss an die Stadtautobahn und der am &stlichen Ende befindlichen West-Berliner-City mit Bahnhof
Zoologischer Garten, Kaiser-Wilhelm-Gedéchtnis-Kirche, Europa-Center und der Tauenizienstrale.

Gebiudebestand

Die Bebauung besteht etwa zur Hélfte aus zumeist S-geschossigen Altbauten aus der Zeit um die Wen-
de vom 19. zum 20. Jahrhundert, die zweite Halfte besteht aus Uberwiegend 7-geschossigen Gebauden
aus den 5Qer bis 70er Jahren und einigen wenigen Neu- bzw. Ergédnzungsbauten aus den 90er Jahren
des 20. Jahrhunderts. _

Besonders hervorzuheben sind die denkmalgeschutzten Geb&ude am westlichen Ende des Geltungsbe-
reiches auf den Grundstiicken Kurfiirstendamm 153 und 156. Die Gebdude enstanden Ende der 20er
Jahre des 20. Jahrhunderts nach Entwiirfen des Architekten Erich Mendelsohn.

Im 2-geschossigen Gebaude am Kurfirstendamm 153 (ehemals Filmtheater »Universum®) befindet sich
seit 1981 das Theater ,Schaubiihne®, '

Das 2-geschossige Gebaude am Kurfiirstendamm 156 (frliher Cafe/ Restaurant und ,Kabarett der Ko-
miker*) wurde zu Beginn der 80er Jahre des 20. Jahrhunderts rekonstruiert. Seitdem wurde es im we- -
sentlichen durch gastronomische Betriebe, eine Bowlingbahn und eine Spielhalle genutzt.

Weitere denkmalgeschiitzte Gebsude befinden sich am Kurfurstendamm 157-158, 159, 160, 171-172,

173-174, 178-179, 180 und in der Brandenburgischen Strale 36.

Funktion des Gebietes

Der Planbereich ist ein Teil des Kurfiirstendammes und somit auch ein Teil der Uber die Grenzen hinaus

bekanntesten und anziehendsten StraRe von Berlin. Der Kurfirstendamm insgesamt hat auf Grund der

langen Tradition und trotz bzw. auch gerade wegen der zeitgeschichtlichen und geselischaftlichen Ver-

anderungen und damit einhergehender Anderungen der Nutzungsstrukturen nichts von seinem Reiz als

multifunktionaler Anziehungspunkt verioren.

Die hohe Attraktivitét des Kurflirstendammes beruht im wesentlichen auf dem Zusammenwirken folgen-

der Faktoren:

- dem Uber alle Zeitldufe hinweg bestehenden internationalen Bekanntheitsgrad,

- dem reichhaltigen Angebot an Geschaften, kulturellen Einrichtungen, Vergniigungsstatten und Gastro-
nomie, verbunden mit einer Mischung aus représentativer Wohn- und Blronutzung,
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- der unterschiedlichen Architektur,
- der GroRe des erlebbaren 6ffentlichen StraRenraumes,
- dem Reiz des Sehens und Gesehenwerden.

Kurzum, es gibt aus der Mischung von Wohnen und Arbeiten, Einkaufen und Freizeitgestaltung eine un-
verwechselbare, stadtebauiich spezifische ,Ku'-damm“-Atmosphaére.

Auch der Planbereich entspricht im wesentlichen der vorstehenden Charakteristik. Nach iberschiagigen
Ermittlungen besteht im Planbereich ein Nutzungsverhéltnis von ca. 1/3 Wohnen und 2/3 Gewerbe.

Bei der gewerblichen Nutzung ergeben sich Uberschiagig folgende Anteile:

Einzelhandelsgeschéafte sind zu etwa 45% vertreten, Dienstleistungen zu etwa 25%, Gaststatten zu etwa
20% und Vergntgungsstatten zu etwa 10%.

Planungsrechtliche Ausgangsiage

Vorbereitende Bauleitplanung

Flachennutzungsplan

Die Grundstlcke am Kurflrstendamm im Bereich zwischen Cicero- und Eisenzahnstral3e werden in
einer Tiefe von ca. 40 m (,symbolische Breite*) im Flachennutzungsplan in der Fassung der Neube-
kanntmachung vom Oktober 1998 dargestelit als ,,gemischte Bauflache, M2“. Diese Bauflache wird
durch den FNP definiert als Fiache mit ,mittlerer Nutzungsintensitat und -dichte; vorwiegend Mischge-
bietscharakter.

Die tbrigen Grundstiicke werden ausgewiesen als ,gemischte Bauflache, M1*, das sind Flachen mit
+hoher Nutzungsintensitat und -dichte, vorwiegend Kerngebietscharakter.”

Uber die vorgenannten Nutzungszuweisungen hinaus, werdén samtliche am Kurflrstendamm anliegen-
den Grundsticke im Geltungsbereich des Bebauungsplan-Entwurfs IX - B 13 zusétzlich im FNP mit der
Darstellung fir ,Einzelhandelskonzentration“ ausgewiesen.

Die .Schaubihne” am KurflUrstendamm/ Ecke Cicerostrale ist mit dem Standortsymbol fiir , Kultur® be-
sonders gekennzeichnet.

Verbindliche Bauleitplanung

Baunutzungspian

Fir die Grundstticke Kurflrstendamm 153, 156/ Albrecht-Achilles-Strafte 2, Kurfirstendamm 157, 158,
159, 160/ Eisenzahnstralle 1A, Kurflrstendamm 165, 166, 167, 168, 170, 171, 172, 173, 174, 175, 176
und 177 gelten die Festsetzungen des Baunutzungsplanes von Berlin vom 28. 12. 1960 (in Verbindung
mit den stédtebaulichen Vorschriften der Bauordnung Berlin vom 21. 11. 1958 sowie den Uberleitungs-
vorschriften des Bundesbaugesetzes vom 23. 7. 1960). Als Nutzungsart wurde festgesetzt Kerngebiet,

Bebauungsplan 1X-7

Fur die Grundstlicke Eisenzahnstralle 66, 67/ Kurfurstendamm 161, 162, 163/ Brandenburgische Stralke
35 und 36/ Paulsborner Stralke 1 gelten die Festsetzungen des Bebauungsplanes IX-7 vom 10. 5. 1857.
Als Nutzungsart wurde festgesetzt: ,bebaubare Flache flir Geschéftsbauten®.

Innerhalb dieser Flachen sind durch eine textliche Festsetzung im wesentlichen zulassig: Geschafte
Einrichtungen flir Verwaltung, soziale und kulturelle Bedurfnisse, Gaststétten, Fremdenheime, Vergni-
gungsstatten, Wohnungen fir Aufsichts- und Betriebspersonal.

Bebauungsplan 1X-9

Flr das Grundstlick Kurflrstendamm 180 gelten die Festsetzungen des Bebauungsplanes 1X-9 vom
19. 5. 1962.

Als Nutzungsart wurde festgesetzt: Kerngebiet geman § 7 Nr. 12 der Bauordnung Beriin in der Fassung
vom 21. 11. 1958.

Bebauungsplan 1X-84

Far die Grundstlcke Kurfirstendamm 178 und 179 gelten die Festsetzungen des Bebauungsplanes
IX-84 vom 9..7. 1970.

Als Nutzungsart wurde festgesetzt: Kerngebiet gemal § 7 der Baunutzungsverordnung in der Fassung
vom 26. 11. 1968.
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PLANINHALT

WESENTLICHER INHALT

Zur Umsetzung der unter Punkt 1.1 aufgefiihrten Zielvorstellungen sind durch den Bebauungsplan
IX - B 13 folgende wesentlichen Festsetzungen vorgesehen:

a). Zuordnung sémtlicher Grundstiicke zum Kerngebiet geman § 7 BauNVO durch zeichnerische Dar-
stellung. ,

b). Ausschluss derin § 7 Abs. 2 Nr. 2 der BauNVO genannten Vergnligungsstétten durch textliche
‘Festsetzung (hier: Nr. 1). Unter diesen Begriff fallen im wesentlichen Nachtiokale jeglicher Art, wie
Nachtbars mit unterschiedlichen Darbietungen (Striptease-Lokale, »1anz*-bars), GroRstadtvarietes,
Betriebe mit ausschlieRlich Sexdarbietungen, Spiel- und Automatenhallen und Diskotheken. Letz-
tere kénnen aber durch einen Zusatz in der vorgesehenen textlichen Festsetzung zumindest aus-
nahmsweise zugelassen werden. :

c). Die gemaR § 7 Abs. 2 Nr. 5 aligemein zulassigen Tankstellen im Zusammenhang mit Parkhdusern
und GroRgaragen werden durch die textliche Festsetzung Nr. 2 ausgeschlossen.

d). Die gemaR § 7 Abs. 3 Nr. 2 nur ausnahmsweise zul&ssigen Wohnungen werden durch die textliche
Festsetzung Nr. 3 oberhalb des 2. Vollgeschosses als allgemein zul&ssig erklart,

ABWAGUNG UND BEGR{INDUNG

Erforderlichkeit des Bebauungsplanes (s.a. Pkt. 1.1)

In Folge der aktuellen geopolitischen und wirtschaftlichen Veré&nderungen auf Grund der Wiedervereini-
gung und der Ubernahme der Hauptstadtfunktion auch fir den Westteil der Stadt, ergeben sich gesamt--
stadtisch auswirkende Umwandlungsprozesse, Funktions- und Schwerpunktverfagerungen.

Mieten und Bodenpreise sind gestiegen, Kaufkraftstréme verandern sich, der Konkurrenzdruck hat stark
zugenommen. Der dadurch entstandene Verdnderungsdruck ist auch am Kurflirstendamm zu verzeich-
nen. Alteingesessene Geschéfte werden geschlossen oder verkieinert. Nutzungsanderungen wurden
beantragt und sind weiterhin zu erwarten. '

Mit den bisherigen planungsrechtlichen Méglichkeiten (s. Pkt. 1.2.4.2) kann den zu erwartenden negati-
ven Entwicklungstendenzen nicht in erforderlichem Umfang entgegengesteuert werden.
Dementsprechend wurde die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich, mit dem eine differen-
zierte Zulassung bestimmter Nutzungen planungsrechtlich gesichert werden kann.

Entwicklung aus dem Flichennutzungsplan

Den Ausflhrungen unter Pkt. 1.2.4.1 ist zu entnehmen, dass die mit dem Bebauungsplan beabsichtigte

- Gebietsfestsetzung (Kerngebiet gemaRk § 7 BauNVO) mit den Darstellungen des Fléchennutzungspla-
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nes vereinbar ist.

Vorgesehene Festsetzungen

Abgrenzung des Geltungsbereiches

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes 1X - B 13 umfasst die Wilmersdorfer Grundstiicke am Kur-
furstendamm, bei denen nach Lage der Dinge (planungsrechtliche, bzw. vorhandene Nutzungsstruktur,
Erreichbarkeit, verkehrliche Anbindung, Fluktuation von Einzethandels- bzw. gastronomischer Betriebe)
verstarkt mit einem dem bisherigen Image des Kurfiirstendamms abtréglichen Verénderungsdruck zu
rechnen ist. , .

In diesem Sinne sind insbesonders Vergnigungsstatten kritisch zu sehen, deren Aufmachung stadte-
baulich stérend wirkt und wo in Folge der spezifischen Kundschaft Stérungen und Bel&stigungen gegen-
tber anderen Nutzern zu erwarten sind. Das ist bei den Nutzungen, die nunmehr ausgeschlossen, bzw.
nur in Ausnahmeféllen zuléssig sind [(s. Pkt. 2.1 b).] - ab einer bestimmten Haufung (,Reeperbahn®-
Effekt) - nach allen Erfahrungen der Fall. ‘

Daher ist in dem Teil des Wilmersdorfer Kurflrstendamms, in dem derartige Nutzungsméglichkeiten
noch zuigssig sind, planungsrechtlich dergestalt einzuwirken, dass ein Abgleiten des Kurfiirstendamms
zu einer reinen ,Vergnigungsmeile* verhindert wird.

Diese Einschatzung wird im {brigen seitens des Bezirksamtes Charlottenburg geteilt, in dessen Bereich
sich die ndrdlich gegentiberliegende Seite des Kurfiirstendamms befindet. Auch hier befindet sich ein
Bebauungsplan (VII- B 4) in der Bearbeitung, mit dem die Einrichtung von Sex-Betrieben und Spieihallen
in diesem Bereich des Kurfiirstendamms ausgeschlossen werden soll.
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Baugebiet

Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird dem ,Kerngebiet” geméal § 7 BauNVO zuge-
ordnet. Damit erhélt dieser Bereich eine planungsrechtlich einheitliche Baugebietszuordnung. Die Zuord-
nung entspricht der tatsachlich vorhandenen Nutzungsstruktur (s. Pkt. 1.2.3) sowie der bisherigen vor-
bereitenden und verbindlichen planungsrechtlichen Grundlagen (s. Pkt. 1.2.4ff). '
Weitergehende Festsetzungen, z. B. zum MaR der Nutzung, sind im Hinblick auf den Zweck dieses Be-
bauungsplanes (s. Ausfihrungen unter den Pktn. 1.1, 2.2.1, 2.2.3.3) nicht erforderfich.

Im Ubrigen sei darauf hingewiesen, dass durch die Uberfiihrung des Kerngebietes gemé&R der aktuellen
Baunutzungsverordnung die bisherige Bebauungstiefenregelung (30m) gemaf der Bauordnung fir Ber-
lin in der Fassung vom 21. 11. 1958 entfallt.

Besondere Nutzungsfestsetzungen

a). Ausschiuss bzw. Einschrénkung von Vergnigungsstatten (s. a. Pkt. 1.1)

Durch die textliche Festsetzung Nr. 1 wird festgelegt, dass die ansonsten im Kerngebiet allgemein
zulassigen Vergnlgungsstétten unzul&ssig sind, bzw. nur als Ausnahme zugelassen werden kénnen.
Bei den gemaR § 7 BauNVO allgemein zuldssigen Vergniigungsstatten sind im wesentlichen ,AmUsier-
betriebe” wie ,Nacht“-Lokale, ,Tanz“-Bars, Sex-Betriebe aller Art, Diskotheken und Spielhallen gemeint.
Wie unter Pkt. 1.2.3 dargelegt, zeichnet sich der Kurfirstendamm zwischen Lehniner Platz und Olivaer
Platz aus durch eine vielfaltige Mischung gewerblicher Nutzungen mit dominierendem Einzelhandelsan-
teil einerseits und einem hohen Anteil an Wohnnutzung andererseits.

Infolge der gesamtstédtischen Verdnderungen (s. Pkt. 2.2.1) ist im vorgenannten Berelch ein Verénde-
rungsdruck zu verzeichnen, der, sofern ihm nicht entgegengesteuert wird, alsbald eine Veranderung der
Nutzungsstrukturen herbeifiihren, bzw. nachsichziehen wirde. Es ist zubeflirchten, dass durch eine Zu-
nahme von Vergnigungsbetrieben die vorhandenen Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe allein
schon in.ihrer Prasentation nachhaltig negativ beeinflusst werden (s. a. Ausflhrungen unter Pkt. 1.1.).
Eine Haufung von Vergniigungsstétten in der unmittelbaren, futlaufigen Nachbarschaft fuhrt zu einer
Minderung der Anziehungskraft von Einzelhandelsgeschéften und Dienstleistungsbetrieben, zu einem
Riickgang der Kundschaft und somit zu einer ernsthaften Existenzgeféhrdung bzw. tetzlich zu einer Auf-
gabe des Betriebes.

Zum Erhalt der bisherigen Strukturen ist es daher erforderlich, planungsrechtlich differenziert steuernd
einzugreifen. Durch die textliche Festsetzung Nr. 1 werden daher die ansonsten im Kerngebiet allgemein
zuigssigen Vergniigungsstétten véllig ausgeschlossen, mit Ausnahme von Diskotheken, die in begrinde-
ten Einzelfallen ausnahmsweise zugelassen werden kénnen.

Die Festsetzung dient dem Erhalit der traditionellen, anerkannten Nutzungsstruktur und solf ein ,,Um-
kippen in hier nicht mit den Ubrigen Nutzungen zu vereinbarenden und sich daher negativ auswirkenden
Nutzungsstrukturen in Richtung einer ,Amisiermeile” verhindern.

Im Gegensatz zu allen Ubrigen Vergnugungsstatten im Sinne des § 7 BauNVO kénnen Diskotheken im
Ausnahmefall zugelassen werden. Diese Ausnahme-Regelung ist erforderlich, weil zum einen diese Ein-
richtungen so gestaltet werden kénnen, dass tagsiber, zu den Ublichen Geschaftszeiten, keinerlei sto-
rende Einfliisse zu verzeichnen sind. Diskotheken kommen beispielsweise ohne aufféllig anpreisende
Werbeflachen aus. Zum anderen wére ein volliges Verbot innerhalb des als ,Kerngebiet” festzusetzen-
den Kurfiirstendamm-Bereiches nicht begriindbar, da selbst im benachbarten, als ,besonderes- Wohn-
gebiet* festgesetzten Kurflrstendamm-Abschnitts zwischen Lehniner Platz und Henriettenplatz (Bebau-
unigsplan IX - B 163) Diskotheken ausnahmsweise zugelassen werden kénnen. Zudem kénnen Disko-
theken durch stadtebaulich stérungsfreie Ausgestaltung und entsprechendem Angebot durchaus mit der
vorhandenen und weiterhin gewlinschten Nutzung am Kurfirstendamm vereinbar sein.

" Uber den Schutz der bestehenden Gewerbebetriebe hinaus wird mit einem Verbot bzw. der Einschrén-

kung von VergnUgungsst'a’ttén auch die bestehende und weiterhin gewlnschte Wohnnutzung in ihrer
bisherigen Qualitat geschiitzt. : ' :

Vollstandigkeitshalber wird darauf hingewiesen, dass bestehende Vergnligungsstatten Bestandsschutz
genieRen, solange eine bei Inkrafttreten des Bebauungsplanes rechtméiig bestehende Nutzung weiter-
hin ausgetibt wird. Auf Grund dessen wére ggf. auch eine Erweiterung eines vorhandenen Betriebes in
gewissem Umfang zuléssig, sofern dies aus Griinden der Existenzsicherung unumganglich ist. Dies wa-
re im Einzelfall nachzuweisen.

b). - Ausschiuss von allgemein zuldssigen Tankstellen

Gemal § 7 Abs. 2 Nr. 5 BauNVO sindim Kerngebiet Tankstellen, die im Zusammenhang mit Park-
hausern und GroRgaragen errichtet werden, allgemein zul&ssig. Zum Schutz des vorhandenen Ortsbil-
des bzw. der Nutzungsstrukuren (s. Pkt. 1.2.2ff) soll die Errichtung derartiger Tankstellen generell aus-
geschlossen werden. Derartige Tankstellen sind dem Stadtbild abtréglich, sie verursachen zusatzlichen
Kraftfahrzeug-Verkehr, damit zusatziiche Behinderungen sowie eine Erhdhung der Larmbelastung und




der Luftschadstoffe sowie zusétzliche Sicherheitsprobleme (Brandschutz). In der Summe sind die von
derartigen Tankstellen ausgehenden Stérungen und Bel&stigungen mit der vorhandenen Nutzungsstruk-
tur nicht vereinbar. Die dementsprechend vorgesehene textliche Festsetzung Nr. 2 ist daher als flankie-
rende Malnahme zum Erhalt der Wohnruhe sowie der ruhigen, reprasentativen Géschéﬁsnutzung erfor-
derlich.

Die gemaR § 7 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO ausnahmsweise Zulassigkeit von Tankstellen, die nicht im Zu-
sammenhang mit Parkh&usern und GroRgaragen errichtet werden, wird durch diesen Bebauungsplan
nicht génzlich ausgeschiossen. Nach Lage der Dinge sind die vorgenannten Bedenken bei einer génz-
lich &ffentlichen Tankstelle aber in noch strengerem Mafstab zu beachten.

c). Sjchertjnq der Wohnnutzung

Durch die textliche Festsetzung Nr. 3 werden die gemal § 7 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO nur ausnahms-
weise zulgssigen Wohnungen fiir die Gebgudeabschnitte oberhalb des 2. Voligeschosses als allgemein
zulassig erklart. Dadurch wird die Fortentwickiung des immer noch erheblichen Anteiles an Wohnnut-
zung im kerngebietstypischen Bereich am Kurflirstendamm weiterhin gewdhrleistet und geférdert. Dies
dient dem Erhalt der Attraktivitét der repréasentativen Wirkung der ,Kurflrstendamm-Adresse® und somit

dem Ziel der Stabilisierung der Nutzungsstrukturen.
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d). Weiterbestehen bestimmter bisheriger planungsrechtlicher Festsetzungen

Mit der textlichen Festsetzung Nr. 4 wird die dem Bebauungsplan an sich innewohnende Rechts-
wirkung beztiglich der Authebung bzw. der Weitergeltung von bisherigen planungsrechtlichen Festset-
zungen ausdriicklich definiert.

Es wird erklart, dass mit der Festsetzung des Bebauungsplanes alle bisherigen Festsetzungen beziiglich
der Art der Nutzung aufer Kraft treten. Alle tibrigen bisherigen planungsrechtlichen Festsetzungen (wie
z. B. Uber das MaR der Nutzung oder {iberbaubare und nicht tiberbaubare Grundstiicksflachen) bleiben
durch den Bebauungsplan X - B 13 unberiihrt.

Nachrichtliche Ubernahme

Denkmalschutz

Die im &ffentlichen Verzeichnis fiir Denkmale zu Berfin (Denkmalliste Bezirk Wilmersdorf), Stand 1. 5.
1899, enthaltenen Baudenkmale innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes IX - B 13 wer-
den im Plan als nachrichtliche Ubernahme eingetragen. Damit wird aufgezeigt, dass diese Gebaude den
Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes Berlin (DSchG Bin) vom 24. April 1995 unterliegen. Es han-
delt sich dabei um folgende Gebsude: Kurfiirstendamm 153, 156, 157-158, 159, 160, 171-172, 173-174,
178-179, 180 und Brandenburgische StraRe 36.

Nachrichtliche Hinweise

Altlasten

Das Grundstlick Kurflirstendamm 157/ 158 wird als Altlastenverdachtsflache im Altlastenverdachtsfla-
chenkataster der Senatsverwaltung fiir Stadtenwickiung, Umweltschutz und Technologie unter der Nr.
1519 geflhrt. Es handelt sich dabei um esine ehemalige Tankstellennutzung.

Die Senatsverwaltung teilt hierzu mit Schreiben vom 16. 4. 1999 bzw. 25. 8. 1999 mit, dass vor geplan-
ten Baumalinahmen, Umnutzungen oder Manahmen zur Flachenentsiegelung und Regenwasserver-
sickerung im Bereich der Altlastenverdachtsflache die Umweltbehdrden zur Feststellung des Gefahr-
dungspotentials einzubeziehen sind. ' ,

Da das Konfliktpotential hinsichtlich der von den Altlasten méglicherweise ausgehenden Gefahren durch
die vorgesehenen Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht erhéht wird (es wird keine ,empfind-
lichere” Nutzung zugelassen, als die bisher vorhandene), ist eine zusatzliche Kennzeichnung der Altia-
stenverdachtsflédche im Bebauungsplan nicht erforderlich.
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AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES

AUSWIRKUNGEN AUF NATUR, LANDSCHAFT, UMWELTSCHUTZ

Aufgrund der vorgesehenen Festsetzungen ergeben sich keinerlei Auswirkungen auf die naturraumii-
chen Verhéltnisse in dem ohnehin vollstéandig bebauten Plangebiet. )

AUSWIRKUNGEN AUF DIE REALNUTZUNG

Gegentiber den bisher bereits vorhandenen und bauaufsichtlich genehmigten Nutzungen ergeben sich
auf Grund des nicht eingeschrénkten Bestandsschutzes keinerlei Auswirkungen.

Mit In-Kraft-Treten der vorgesehenen Festsetzungen werden zukinftig allerdings die kerngebietstypi-
schen Vergniigungsstatten nicht mehr bzw. nur noch ausnahmsweise zuldssig sein. Der vollstédndige

~ weitere Ausschluss von Spielhallen und Sexbetrieben sowie der Ausnahmevorbehalt fur die Zulassung

von Diskotheken ist erforderlich, weil das Bezirksamt das 6ffentliche Interesse an einer stadtebaulich
vertraglichen Nutzung und Gestaltung fir den Planbereich héher bewertet, als das privatwirtschaftliche
interesse an der Errichtung der vorgenannten Einrichtungen. '

MASSNAHMEN ZUR SICHERUNG DER PLANUNG

Auf Grund eines Antrages auf Vorbescheid vom 16. 2. 1999 und dessen Konkretisierung mit Schreiben

- vom 11. 3. 1999 beziiglich einer planungsrechtlichen Zustimmung zur Errichtung einer Spielhalle im Ge-

baude Kurfirstendamm 175 hat das Bezirksamt mit der Vorlage zur Beschlussfassung Nr. 262 in seiner
158. Sitzung am 11. 5. 1999 erstens einer Verdnderungssperre geman § 14 BauGB und zweitens der
Zurlickstellung des beantragten Vorhabens gemaR § 15 BauGB zugestimmt.

Das beantragte Vorhaben steht den Zielsetzungen des Bebauungsplanes 1X - B 13 entgegen. Es ist zu
befiirchten, dass eine Durchfiihrung des Vorhabens die beabsichtigte Planung unmdglich macht bzw.
wesentlich erschweren wiirde. Dementsprechend-hat daraufhin die Bezirksverordnetenversammiung
von Wilmersdorf der Vorlage zur Beschlussfassung auf Drucksache Nr. 695 vom 22. 6. 1999 am 8. 7.
1999 zum Erlass einer Verordnung Uber die Veranderungssperre IX - B 13/15 betreffend das Grund-
stiick Kurfurstendamm 175-176 zugestimmt. Das Bezirksamt hat am 20. 7. 1999 die Verklindung der
Verordnung beschlossen. Die Verdffentlichung erfolgte am 5. 8. 1999 im Gesetz- und Verordnungsblatt
(S. 435).

HAUSHALTSMASSIGE AUSWIRKUNGEN

Die vorgesehenen Festsetzungen des Bebauungsplanes bewirken keinerle haushaltsmaige Auswir-
kungen, weder auf der Einnahmen-, noch auf der Ausgabenseite.

VERFAHRENSABLAUF

MITTEILUNG DER BEZIRKLICHEN PLANUNGSABSICHT

Gemaf § 3a AGBauGB wurde die Absicht, den Bebaungsplan IX - B 13 aufstellen zu wollen, mit Schrei-
ben vom 22. 1. 1998 folgenden Dienststellen mitgeteilt: '

a) Senatsverwaltung fiir Bauen, Wohnen und Verkehr, Abt. 1l E

Die Senatsverwaltung teilt mit Schreiben vom 5. 2. 1998 mit, dass keine Bedenken gegen die Auf-
stellung des Bebauungsplanes bestehen.
Der Bebauungsplan wird nach § 4a AGBauGB eingestuft, da mit dem Kurfirstendamm und der Bran-
denburgischen Strale gemaf Abs. 1 Nr. 2 Belange von gesamtstadtischer Bedeutung berlhrt werden.
Gleichwohl wird mitgeteilt, dass von dem gemé&R § 4a nach sich ziehenden Verfahren abgesehen wird,
wenn unzweifelhaft feststeht, dass die geltend gemachten gesamtstédtischen Belange beachtet werden.

b). Senatsverwaltung fir Stadtentwickiung, Umweltschutz und Technologie. Abt. Il £4

Die Senatsverwaltung teilt mit Schreiben vom 16. 4. 1999 mit, dass dem Bebauungsplan-Vorent-
wurf X - B 13 unter Beachtung der Altlastenverdachtsflache Nr. 1519 des Berliner Altlastenverdachtsfla-
chenkatasters (s. Pkt. 2.2.3.5) zugestimmt wird.

c). Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Umweltschutz und Technologie. Abt. || GASt B3

Die gemeinsame Arbeitsstelle der gemeinsamen Landesplanung Berlin/ Brandenburg hat durch
Fristablauf der bezirklichen Planungsabsicht zugestimmt.
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a).

c).

d).

AUFSTELLUNG DES BEBAUUNGSPLANES

Aufstellungsbeschluss des Bezirksarﬁtes

sung Nr. 241 die Aufstellung des Bebauungsplanes IX - B 13 auf der Grundlage des Vorentwurfs vom
9. 3. 1999 (Reg.-Nr. 2120) gem&R § 4 Abs. 1 AGBauGB beschlossen.

Informationen' Uber die Aufstellung

a). Bekanntmachung im Amtsbiatt fiir Berlin

Der Beschluss tber die Aufstellung des Bebauungspianes wurde gemaf § 4 Abs. 1 AGBauGB be-
kannt gegeben im Amtsblatt fir Berlin Nr. 15 vom 26. 3. 1999, Seite 1177.

b)  Informationen innerhalb des Bezirksamtes einschlieflich der BVV

Mit Schreiben vom 16. 3. 1999 wurden folgende Stellen im Bezirksamt (iber den Aufstellungsbe- -
schluss informiert: Abteilung Bau- und Wohnungswesen (Bau- u. Wohnungsaufsichtsamt, Umweltamt,
Vermessungsamt, Wohnungsamt), Abteilung Finanzen und Wirtschaft (Wirtschaftsamt).

Mit der Vorlage zur Kenntnisnahme vom 24. 3. 1999 auf Drucksache Nr. 665 wurde die Bezirksverordne-
tenversammlung Wilmersdorf tber die Beschliiisse des Bezirksamtes vom 9. 3. 1999 zur Bezirksamts-
vorlage Nr. 241 informiert.

C). Informationen an Senatsverwaltungen

Mit Schreiben vom 26. 3. 1999 wurden folgende Senatsverwaltungen informiert: Senatsverwaltung
fur Bauen, Wohnen und Verkehr, Abt. || E,.Senatsverwaltung fr Stadtentwicklung, Umweltschutz und
Technologie, Abt. | A und Senatsverwaltung flr Wirtschaft und Betriebe, Abt. IV A3 '

BURGERBETEILIGUNG GEMASS § 3 ABS. 1 BAUGB ( frilhzeitige® Beteiligung)

Beschlussfassung

Der Beschiuss zur Beteiligung der Blrger geméR § 3 Abs. 1 BauGB wurde zusammen mit dem Be-
schiluss Uber die Aufstellung des Bebauungsplanes gefasstin der 152. Sitzung des Bezirksamtes am
9. 3. 1999 mit der Vorlage zur Besch!ussfassung Nr. 241 vom 9. 3. 1998,

Informationen ah andere Dienststellen bzw. Trager 6ffentlicher Belange

Nachbarbezirkes Charlottenburg, 6 Senatsdienststellen, 1 Bundesdienststelle und 2 Wirtschaftsinstitu-
tionen. : '

Offentliche Bekanntmachungen
=telitlicne bekanntmachungen

Uber die vorgesehene Durchfiihrung der Bﬂrgerbeteiligung wurde informiert durch:
- ,amtliche Bekanntmachungen” am 23. 4. 1899 in 2 Berliner Tageszeitungen,
- Bekanntmachung im Landespressedienst am 23. 4. 1999,

- Aufstellung eines Hinweisschildes im Vestibil des Rathauses Wilmersdorf wahrend der Durchfihrung
der Burgerbeteiligung.

Durchfﬁhrung

Die Blrgerbeteiligung wurde gemaR § 3 Abs. 1 BauGB in Verbindung mit § 5 AGBauGB im Stadtpla-
nungsamt Wilmersdorf in der Zeit vom 25. 4.-28.5.1999 durchgeftihrt.

Interessierte und betroffene Burger konnten sich im Stadtpianungsamt tber die Ziele und Zwecke der .
Planung informieren sowie Hinweise und Meinungséu&erungen vortragen. Mitarbeiter des Stadtpla-
nungsamtes standen dafiir Montag bis Mittwoch von 8:30 - 16:00 Uhr, Donnerstag von 8:30 - 18:00 Uhr,
Freitag von 8:00 - 15:00 Uhr sowie nach telefonischer Vereinbarung auch auferhalb dieser Sprechzei-
ten zur Verfligung. :

-B9-
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Ergebnis

Die Gelegenheit zur Information wurde von 5 Biirgern wahrgenommen, mehrere Burger erkundigten sich
telefonisch. Von diesen Blrgern gab es keine Einwénde.

Von einem Trager 6ffentlicher Belange gab es eine schriftliche Stellungnahme mit der mitgeteilt wurde,
dass gegen den Vorentwurf keine Bedenken bestehen.

Ein Brger erkundigte sich telefonisch, informierte sich im Stadtplanungsamt und auflerte sich schriftlich.
Bei diesem Blrger handelte es sich um einen Mitarbeiter eines mnerhalb des Geltungsbereichs des Be-
bauungsplans ansassigen Spielhallen-Betriebes.

In der schriftlichen Auferung wird im wesentlichen geltend gemacht, dass durch den Bebauungsplan der
vorhandene Spielstattenstandort (Kurfirstendamm 156) ,erheblich beeintrachtigt* wirde, da dadurch die
wirtschaftliche Handlungsfreiheit erheblich eingeschrénkt wiirde, da...nicht mehr auf eine eventuelle
Nachfrage des Marktes durch Erweiterung reagiert (werden) konnte®...,Diese Flachenerweiterungen
kénnten sich z.B. durch neue Unterhaltungsspielsysteme ergeben, welche im Gegensatz zu den bisheri-
gen...Spielen wesentlich mehr Platz beanspruchen.”

Dazu ist seitens des Bezirksamtes folgendes festzustellen:

1. Der hier in Rede stehende Gewerbebetrieb unterliegt dem Bestandsschutz. Auf Grund dessen ist
auch in gewissem Umfang eine Betriebserweiterung zuléssig, sofern dles aus Grinden der Existenzsi-
cherung unumgéanglich ist.

2. Auch nach bisherigem Planungsrecht (Kerngebiet, ohne Einschrankung der Zulassung bestimmter
Nutzungen) kann jede Erweiterung einer Nutzung geméf § 15 BauNVO gepruft werden im Hinblick auf
seine Vertraglichkeit mit der Eigenart des Baugebietes. Demnach kann auch nach bisherigem Recht -bei '
Vorliegen der Voraussetzungen gemaf § 15 BauNVO- eine Betriebserweiterung abgelehnt werden.

3. Darlber hinaus ergibt aber auch die flr den Bebauungspian IX - B 13 vorzunehmende Abwé&gung
der privaten und &ffentlichen Belange, dass eine Beschrénkung der bestehenden Spielhalle gerechtfer-
tigt ist. Um ein ,Umkippen“ der gewachsenen Image bildenden stédtebaulichen Nutzungsstrukturen am
Kurfirstendamm zu verhindern, sind vor allem diejenigen Nutzungen, durch die die Geschatts-, Wohn-
und Aufenthaltsqualitat am Kurflirstendamm nachhaltig beeintréchtigt bzw. negativ verandert werden
kénnen, zu begrenzen. Fir den Wilmersdorfer Bereich des Kurfirstendammes ist daher in begriindeten
Fallen dem offentlichen Interesse an einer stadtebaulich vertraglichen Nutzung und Gestaltung Vorrang
einzurdumen gegeniiber den privatwirtschaftlichen Interessen eines einzelnen Betriebes (s. auch Pkt.
2.2ff).

Auf Grund der vorangehenden Feststellungen gibt es daher keine Veranlassung zu einer Anderung des
geplanten Bebauungsplan-Festsetzungsinhaltes. Der Gewerbebetrieb wurde dementsprechend infor-
miert.

Auswirkunaen auf den Bebauungsplan-Entwurf

Die in der Blrgerbeteiligung vorgetragenen Argumente flihrten zu keiner Anderung des Bebauungsplan-
Entwurfs.

Gleichwohl haben die durch die Biirgerbeteiligung ausgeldsten internen Erdrterungen und Uberlegungen. -
Anlass zu einer Modifizierung der textlichen Festsetzung Nr. 1 gegeben. Durch die bisherige Formulie-
rung wurden im vorgesehenen Geltungsbereich des Bebauungsplanes Diskotheken véliig ausgeschlos-
sen. Dies ist im Zusammenhang mit den planungsrechtlichen Festsetzungen zu dem sich westlich an-
schiieenden Bereich des Kurfirstendammes nicht zu rechtfertigen. im dem sich anschiieenden fest-
gesetzten Bebauungsplan IX - B 163, in dem als Baugebiet ,besonderes Wohngebiet* gemaf § 4a
BauNVO festgesetzt wurde, sind Diskotheken zumindest ausnahmsweise zuldssig.

Aus diesem Grund wurde die textlichen Festsetzung Nr. 1 ergénzt durch den Zusatz: ,Die gemal § 7
Abs. 2 Nr. 2 der Baunutzungsverordnung sonst allgemein zuléssigen Diskotheken kdnnen nur aus-
nahmsweise zugelasssen werden.”

VERANDERUNGSSPERRE GEMASS § 14 BAUGB

Wie unter Pkt. 3.3 beschrieben, war zur Sicherung der vorgesehenen Festsetzungen des Bebauungs-

planes der Erlass einer Veranderungssperre gemal § 14 Abs. 1 Nr. 1 BauGB bez(lglich des Grund-
stlicks Kurflirstendamm 175-176 erforderlich.

Mit der Vorlage zur Beschlussfassung Nr. 262 vom 11. 5. 1999 beschloss das Bezirksamt Wilmersdorf
in seiner 158. Sitzung am 11. 5. 1999 die Erarbeitung einer Rechtsverordnung fur eine Veranderungs-
sperre gemanl § 14 BauGB.

Fr den Zeitraum bis zum Erlass dieser Rechtsverordnung wurde die Zurlickstellung einer Entscheidung
zu dem beantragten Vorhaben geman § 15 BauGB beschlossen.
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b).

Die Bezirksverordnetenversammiung Wilmersdorf wurde Uber die vom Bezirksamt mit der Vorlage zur
Beschlussfassung Nr. 262 gefassten Beschlisse durch eine Vorlage zur Kenntnisnahme vom 1. 6. 1899
auf Drucksache Nr. 684 informiert.

Mit der Drucksache Nr. 695 vom 22. 6. 1999 stimmte die Bezirksverordnetenversammiung Wilmersdorf
gemal § 12 Abs. 2 Nr. 4 BezVerwG dem Erlass einer Rechtsverordnung fUr eine Veranderungssperre
mit der Bezeichnung IX - B 13/ 15 gemaR § 14 BauGB fiir das Grundstlick Kurflirstendamm 175-176 zu.

Das Bezirksamt hat in der Sitzung am 20. 7. 1999 die Verkindung der Rechtsverordnung beschlossen.
Die Veréffentlichung erfolgte am 5. 8. 1999 im Gesetz- und Verordnungsblatt auf Seite 435.

ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLAN-ENTWURFES

Wie unter Pkt. 4.3.5 beschrieben, ergaben sich in Folge der Birgerbeteiligung gemsR § 3 Abs. 1 BauGB
amtsinterne Erérterungen und Uberlegungen des Planinhalts hinsichtlich der Vereinbarkeit der textlichen
Festsetzung Nr. 1 mit der diesbezliglichen Regelung im Rahmen des benachbarten, sich direkt vom
Lehniner Platz bis zum Henriettenplatz anschlieRenden festgesetzten Bebauungsplanes IX - B 163.

Das Bezirksamt Wilmersdorf fasste daher mit der Vorlage zur Beschilusfassung Nr. 270 vom 13. 7. 1999
in seiner 167. Sitzung am 13. 7. 1999 den Beschluss, den Bebauungsplan-Entwurf IX - B 13 dahinge-
hend zu &ndern, dass die bisherige textliche Festsetzung Nr. 1 ergénzt wird durch den Zusatz: ,Die ge-
mal § 7 Abs. 2 Nr. 2 der Baunutzungsverordnung sonst allgemein zuléssigen D|skotheken kénnen nur
ausnahmsweise zugelasssen werden.”

Der entsprechend geénderte Bebauungsplan-Entwurf vom 17. 7. 1999 (Reg.-Nr. 2120 A) wurde bei der
Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 BauGB den Behdrden und Stellen zur Stellung-
nahme zugesandt, deren Aufgabenbereich durch die Planung beruhrt werden kénnen (s. Pkt 4.6).

BETEILIGUNG DER TRAGER OFFENTLICHER BELANGE

Beschlussfassung

Der Beschluss zur Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange (gemaf § 4 BauGB) erfolgte durch das
Bezirksamt gemaR § 4 Abs. 2 AGBauGB zusammen mit dem Beschluss Uber die Aufstellung des Be-
bauungsplanes mit der Vorlage zur Beschlussfassung Nr. 241 in der 152. Sitzung des Bezirksamtes am

© 9.3.1999.

Durchfithrung

Mit Schreiben vom 26..7. 1999 wurden durch das Stadtplanungsamt 15 Beho6rden und Stellen, deren
Aufgabenbereich durch die Planung berthrt werden kénnen, angeschrieben und um Stellungnahme zu
den geplanten Festsetzungen gebeten. Es handelte sich dabei um 7 Dienststellen im Bezirksamt Wil-
mersdorf, 1 Dienststelle im Nachbarbezirk Charlottenburg, 5 Senatsdienststellen, 1 Bundesdienststelle
und 2 Wirtschaftsinstitutionen. Eine Dienststelle, die Untere Denkmalschutzbehérde, erhielt die Informa-
tionen (iber die Tragerbeteiligung lediglich zur Kenntnisnahme.

Zur Information Uber die Inhaite des Bebauungsplan-Entwurfs waren farbige, bzw. schwarz-weifte Kopi-
en des Bebauungsplan-Entwurfs vom 17. 7. 1999, Reg.- Nr. 2120 A sowie Kopien der Begrlindung zum

‘Bebauungsplan-Entwurf vom 26. 7. 1999 beigeflgt. Die Schreiben wurden am 27. 7. 1999 abgesandt.

Zur Beantwortung wurde eine Frist bis zum 3. 9. 1999 eingerdumt.

Ergebnis

Von 15 beteiligten Trégern 6ffentlicher Belange, die um eine Stellungnahme gebeten wurden, gingen 13
schriftliche Stellungnahmen ein. 1 T6B (OFD Berlin, Bundesvermdgensabteilung) teilte telefonisch mit,
dass er nicht betroffen ist, 1 T6B (BWA) gab seine Stellungnahme im Rahmen eines Erérterungsgespré-
ches am 3. 8. 1999 ab.

Samtliche abgegebenen Stellungnahmen beinhalteten keine Bedenken.

Die Stellungnahme der Senatsverwaltung fur Stadtentwickiung, Umweltschutz und Technologie, Abt.

111 D 25 vom 25. 8. 1999 enthielt ergénzende Hinweise zur Beachtung der Altlasternverdachtsflache Nr.
1519 (s. a. Pkt. 2.2.3.5) und das Landesdenkmalamt wies mit Schreiben vom 26. 7. 1899 auf ncch im
Plan fehlende Kennzeichnung von denkmalgeschitzten Gebaduden hin.(s.a. Pkt. 2.2.3.4).

Die Senatsverwaltung fir Wirtschaft und Betriebe begriibte in ihrer Stellungnahme ausdrUcklich die vor-
gesehenen wesentlichen Zielsetzungen des Bebauungsplanes.
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Auswirkungen auf den Bebauungsplan-Entwurf und seine Begriindung

Wie der Auswertung der Stellungnahmen zu entnehmen ist (s. Pkt. 4.6.3), ergaben sich folgende Ande-

- rungen

- im Bebauungsplan:
Die bisher im Entwurf nicht enthaltenden Baudenkmaler wurden nachrichtlich ibernommen.

- in der Begrtindung (s. Pkt. 4.6.3):

. Die Hinweise der Senatsverwaltung fir Stadtentwickiung, Umweltschutz und Technologie zur Alt-
‘lastenverdachtsflache Nr. 1519 wurden mit aufgenommen. Desgleichen wurde die ausdriickliche
Zustimmung der Senatsverwaltung fir Wirtschaft und Betriebe mit erwéhnt.

Die Anderungen haben keine Auswirkungen auf die bisher vorgesehenen Festsetzungen. Sie wurden
daher, ohne dass es daflir eines Anderungsbeschlusses durch das Bezirksamt bedurfte, in der Planbe-
arbeitung fiir die 6ffentliche Auslegung des Planes gemaf § 3 Abs. 2 BauGB berticksichtigt.

BURGERBETEILIGUNG GEMASS § 3 ABS. 2 BAUGB (sffentliche Auslegung)

Beschiussfassung

Den Beschluss zur &ffentlichen Auslegung des Bebauungsplanes fasste das Bezirksamt mit der Vorlage
zur Beschlussfassung Nr. 284 in seiner 178. Sltzung am 12. 10.1999.

Vorilage zur Kenntnisnahme an dle BW

Die Bezirksverordnetenversammiung Wilmersdorf wurde mit einer Vorlage zur Kenntnisnahme mit der -
Drucksache Nr. 755 vom 17. 11. 1999 Uber den Beschluss zur Beteiligung der Birger gemaf § 3 Abs. 2
BauGB informiert.

Informationen an andere Dienststellen bzw. Triger 6ffentlicher Belange

Uber die vorgesehene Durchfiihrung der éffentlichen Auslegung des Bebauungsplanes gemaR § 3 Abs.
2 BauGB wurden 13 Dienststellen bzw. andere Institutionen mit Schreiben vom 9. 11. 1899 informiert.
Es handelte sich dabei um 7 Dienststellen innerhalb des Bezirksamtes Wilmersdorf, 1 Dienststelle des
Nachbarbezirkes Charlottenburg, 3 Senatsdienststellen und 2 Wirtschaftsinstitutionen.

Offentliche Bekanntmachungen .

Die Offentlichkeit wurde (iber die vorgesehene Durchfiinrung der Birgerbeteiligung informiert durch: .

Bekanntmachung im Amtsblatt von Berlin vom 5. 11. 1999, Nr. 57, S. 4448,

"amtliche Anzeigen" am 12. 11. 1999 in 2 Berliner Tageszeitungen,

Bekanntmachung im Landespressedienst am 12. 11, 1999,

Aufstellung einer Hinweistafel im Vestibul des Rathauses Wiimersdorf in der Zeit vom 15. 11. -
17.12.1999.

Durchfithrung

Die Birgerbeteiligung wurde gemaf § 3 Abs. 2 BauGB in Verbindung mit § 4 Abs.4 AGBauGB im
Stadtplanungsamt Wilmersdorf in der Zeit vom 15. 11. - 17. 12. 1999 durchgeflhrt.

Interessierte und betroffene Bilrger konnten sich (ber.den vorgesehenen Inhalt und Uber die Auswirkun-
gen des Bebauungsplanes informieren sowie Anregungen und Hinweise vorbringen. Daflir standen Mit-
arbeiter des Stadtplanungsamtes montags - mittwochs von 8:30 -16:00 Uhr, donnerstags von 8:30 -
18:00 Uhr, freitags von 8:30 - 15:00 Uhr sowie nach telefonischer Vereinbarung auch auflerhalb dieser
Sprechzeiten zur Verfligung.

Ergehbnis

Wahrend der Auslegungsfrist erschienen 5 Besucherinnen bzw. Besucher.

Alle informierten sich Uber die Ziele und Zwecke des Bebaungsplanes und &ulerten sich, bis auf einen
Besucher, neutral bzw. eher zustimmend.

Ein Besucher aullerte sich mundlich und schriftlich eher ablehend.

Von einem Grunstiickseigentimer im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ging eine schriftliche Mit-
teilung ein, mit der der Eigentumer Bedenken geltend machte hinsichtlich des Ausschlusses von Spiel-
hallen.



4.8

4.9

Der sich in seinen AuRerungen eher ablehnend verhaltene Blrger gab an, dass er das Verbot von
Spielstatten am Kurflrstendamm fur nicht erforderiich halte und begriindete das im wesentlichen damit,
dass nach seiner Auffassung eine solche Regelung nicht vereinbar wére mit einer Demokratie im Zeital-
ter der Weltraumfahrt.

Als einziger abwagungsrelevanter Belang ist die Auffassung anzusehen, dass der Burger Spielhallen-
standorte im Geltungsbereich des Bebauungsplanes flir vertretbar héit. Dem ist entgegen zu halten,
dass seitens des Bezirksamtes ein derartiges Verbot zur Aufrechterhaltung der bisherigen Nutzungs-
strukturen am Kurfurstendamm fir unbedingt erforderlich gehaiten wird. :

Der Grundstiickseigentlimer gab zur Begriindung im wesentlichen an, dass er sich durch das Verbot der
Zulassung von Spielstétten in der Ausnutzung seines Grundstlickes benachteiligt sieht und er wies da-
rauf hin, dass fur ihn nach seiner Auffassung das Planungsschadensrecht des Baugesetzbuches zum
Tragen kommen wiirde und dass dieser Umstand bei der weiteren Bearbeitung des Bebauungsplanes
Beachtung finden mdge.

Da es sich bei dem Verbot der Zulassung von Spielhallen lediglich um einen eng begrenzten Nutzungs-
ausschiuss handelt, sind hier keine entschadigungsrechtlich relevanten Bewertungsaspekte zu erken-
nen. Die bisher zulassige Art der Nutzung (Kerngebiet) wird nicht veréndert. Eine Wertminderung des
Grundstiicks kann nur dann geltend gemacht werden, wenn auf Grund der Nutzungseinschrénkung zu-
kiinftig geringere Mieteinnahmen erzielbar wéren. Dies ist jedoch nicht zu erwarten. Es kann davon aus-
gegangen werden, dass man in dieser Lage auch mit anderen, weiterhin zul&ssigen Nutzungen &hnliche
Mieten erzielen kann. Dies wird bestatigt durch eine diesbeztgliche Stellungnahme des Vermessungs-
amtes Wilmersdorf vom 10. 2. 2000. ,

Unabhangig davon bewirken die Regelungen tber den Bestandsschutz, dass zum einen, auch trotz der
vorgesehenen planerischen Nutzungseinschrankung, die Mietsituation unveréndert bleibt, da der vor-
handene Gewerbebetrieb weiterhin bestehen bleiben kann. Darlber hinaus wére -und auch das wird
durch den Bestandsschutz gewahrleistet- ggf. auch eine Erweiterung eines vorhandenen Betriebes in
gewissem Umfang zuldssig, scfern dies aus Grinden der Existenzsicherung nachweislich unumgénglich

“ware.

Da durch die Nutzungseinschrénkung auch in hohem Mafe die Belange des Aligemeinwohis gewahrlei-
stet werden, (s. Pkte. 1.1 und 2.2.3.3) geht die Nutzungseinschrankung konform mit der Sozialbindung
deés Artikel 14 des Grundgesetzes.

Auswirkunden auf den Bebauungsplan-Entwurf und seine Begriindung

Aufgrund der vorgetragenen Belange (s. Pkt. 4.7.8) ergeben sich keine Anderungen der Planinhalte. Der
Bebauungsplan konnte somit in der zur Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB gekommenen Form zur
Festsetzung vorbereitet werden. '

Beschlussfassungen der BVV zur Festsetzung

Mit der Vorlage zur Beschlussfassung vom 7. 3. 2000 auf Drucksache Nr. 66 fasste die Bezirksverordne-
tenversammiung am 18. 5. 2000 folgende Beschllsse:

- Die Bezirksverordnetenversammlung beschiieft gemaR § 6 Abs. 3 AGBauGB den Entwurf des Be-
bauungsplanes 1X - B 13 vom 5. 11. 1899" und '

- Die Bezirksverordnetenversammiung beschliefst gemal § 12 Abs. 2 Nr. 4 BezVG: Das Bezirksamt
wird aufgefordert, die Rechtsverordnung zur Festsetzung des Bebauungsplanes IX - B 13 vom 5. 11.
1999 zu erlassen.” :

Anzeiae der vorgesehenen Festsetzung an dig zusténdige Senatsverwaltung

Mit Schreiben vom 13. 6. 2000 legte das Bezirksamt den Bebauungsplan IX-B 13 der Senatsverwaltung
fiir Stadtentwicklung vor mit der Bitte um Priifung gemé&n § 6 Abs. 4 AGBauGB. :

Mit Schreiben vom 1. 9. 2000 teilte die Senatsverwaltung gemaf § 6 Abs. 5 AGBauGB mit, dass die
erfolgte Priifung des Bebauungsplanes keine Beanstandungen ergeben hat.
Die Senatsverwaltung weist jedoch auf Berichtigungen hin, die als redaktionelle Anderungen, d. h. ohne
gesondertes Beteiligungs- oder Beschlussverfahren, vor Festsetzung des Bebauungsplanes vorzuneh-
men sind. o
Nach Auswertung des Stadtplanungsamtes wurden foigende Berichtigungen durchgefihrt:
- In der Begriindung zum Bebauungsplan wurde die Zitierung des Bundesbaugesetzes unter Pkt.

,5. Rechtsgrundlagen* aktualisiert.

-B13-



- In der Begriindung zum Bebauungsplan wurde unter Pkt. ,2.2.3.2 Baugebiet" ergénzt, dass weiterge-
hende Festsetzungen zum Maf der Nutzung im Hinblick auf den Zweck des Bebauungsplanes nicht
erforderlich sind. ' ' '

- In der Begrindung zum Bebauungsplan wurde unter Pkt. 1.1 Veranlassung und Erforderlichkeit des
Bebauungsplanes” die Prognose hinsichtlich der Gefahr der Sogwirkung fur die Ansammlung weiterer
Spielhallen ausfiihrlicher begriindet und die durch das Bezirksamt vorgenommenen spezifischen Erdr-
terungen und Untersuchungen der Problematik ausfihrlicher dargelegt.

- In der Begriindung zum Bebauungsplan wurden unter Pkt. ,4. Verfahrensablauf* die Ausflhrungen -
mit den aktuellen Vorgéngen erganzt. : .

- Auf dem Originalplan wurden im Festsetzungsvermerk die zitierte Rechitsgrundlage des AGBauGB
aktualisiert, da die ausgedruckte Fasung inzwischen veraltet ist. -

4.10  Weiteres Verfahren ‘
Der Bebauungsplan-Entwurf IX - B 13 vom 5. 11. 1999 wird mit der unter Punkt 4.9 dargestellten redak-
tionellen Berichtigung dem Bezirksamt zur Beschlussfasung vorgelegt.
Das Bezirksamt beschlieit gemafR § 6 Abs. 5 AGBauGB den Erlass der Verordnung tber die Festset-
zung des Bebauungspianes IX - B 13, aufgestellt am 5. 11. 1999, :
Nach erfolgter Beschlussfassung veranlasst das Bezirksamt die Verkiindung der Rechtsverordnung
Uber die Festsetzung des Bebauungsplanes im Gesetz- und Verordnungsblatt von Berlin.
Anschlielend wird die Bezirksverordnetenversammiung Wilmersdorf mit einer Vorlage zur Kenntnis-
nahme Uber die somit rechtswirksam gewordene Festsetzung des Bebauungsplanes X - B 13 informiert.
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Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (GVBI. | S. 132), zuletzt gedn-
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Bertlin, den.................. 2000
Bezirksburgermeister Bezirksstadtrat
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