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VORLAGE ZUR BESCHLUSSFASSUNG

Bezirksamt Wilmersdorf von Beriin v : 5o,
Abt. Bau- und Wohnungswesen, Umweltschutz : Berlin, den % ,% . 2000

Betr.. Bebauungsplan 1X-153 |
aufgestellt am 12. 4. 1996 -in Verbindung mit dem Deckblatt vom 18. 5. 1999-
fiir die Grundstiicke |

Westfalische Strale 88, Konstanzer Stralte 22-24, BlUthgenstraBeS, Konstanzer
Strale 25, Ruhrstralle 12A, Mansfelder Strafte 35 und Konstanzer Stralte 28A-31

im Bezirk Wilmersdorf

Hinweise: B Aus verfahrensrechtlichen Grinden ist es erforderlich, dass die nach-
folgenden Beschlisse in der vorgegebenen Reihenfolge gefasst werden.

H Die dieser Beschlussfassungs-Vorlage zu Grunde liegenden Unterlagen
liegen im Buro der BVV zur Einsichtnahme aus. Es handelt sich dabei um
folgende Unterlagen: ' ’

- Bebauungsplan-Entwurf 1X-153 in der Fassung vom 12. 4. 1996 mit
Deckblatt vom 18. 5. 1899
- Auswertung der erneuten 6ffentlichen Auslegung gemaB § 3 Abs.3
BauGB” vom 1. 9.1999, incl.
- Anderungs-Begriindung vom 31. 5. 1999 sowie der
- Begriindung zum Entwurf der Rechtsverordnung zur Festsetzung vom
28. 10. 1997 aus der Vorlage zur Beschlussfassung fir die BVV -
Drucksache Nr. 353

") Die gesetzlichen Grundlagen werden unter Pkt. 5. der Begrijnd\un‘g zum Bebauungsplan eridutert.




Beschluss tiber den Inhalt des im Betreff genannten BebauunqsolanQEnt\Nurfs
IX-153:

Zum Inhalt und zur Begrﬂnd(mg siehe;

Beschluss zur Entscheiduna. iber den Erlass der Rechtsverordnuno zur Fest-
setzung des Bebauungsplanes 1X-153:

Zum Inhalt und zur Begriindung siehe:




Veranlassung und Erforderlichkeit des Bébauungsp lanes

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen Teil des so genannten "Landhausquar-
tiers" in der Umgebung des Fehrbelliner Platzes. "

Das "Landhausquartier" zeichnet sich aus durch ein stadtebaulich wertvolles Ortsbild
und eine hohe Wohn- und Aufenthaltsqualitat. Es gehort zu den wenigen Gebieten mit
Uberwiegend offener, zweigeschossiger Bauweise innerhalb des S-Bahn-Ringes und

- ist daher stadtebaulich und siedlungsgeschichtlich einer der bemerkenswertesten
Teile des Bezirks Wilmersdorf. ‘ :

Dementsprechend ist das "Landhausquartier” als erhaltenswert einzustufen.

Infolge des Ver&nderungsdruckes, der auf das Gebiet einwirkte, war es erforderlich,
die bauliche und sonstige Nutzung bauleitplanerisch verbindlich zu steuern,-um die
Erhaltung, Férderung und Entwicklung des Quartiers rechtseinheitlich gestalten zu

- kénnen. Dadurch sollen potentielle Interessenkonflikte weitgehendst gemindert und
somit eine geordnete stadtebauliche Entwicklung gewshrleistet werden.

Aus Grlinden der bauleitplanerischen Systematik erfolgte die Bearbeitung des gesam-
ten "Landhausquartiers” durch mehrere Bebauungsplane. Es sind dies die Bebau-
ungspléne IX-B 10, IX-B 11, IX-B 12 und 1X-153.

Ziele und Zwecke der Planung

Der Bebauungsplan 1X-153 soll im Zusammenhang mit den Bebauungsplanen IX-

B 10, IX-B 11 und [X-B 12 die Erhaltung des “"Landhausquartiers” planungsrechtlich

absichern. o ,

- Der Bebauungsplan 1X-153 (iberlagert teilweise den Baunutzungsplan von Berlin von
1960 und im Zusammenhang damit den festgesetzen Bebauungsplan IX-A vom 9. 7.
1971 sowie Teilflachen des am 7. 1. 1974 festgesetzten Bebauungsplanes 1X-90.
Fur den Umfang des Geltungsbereichs des gemaf § 30 Abs. 1 BauGB "qualifizier-
ten” Bebauungsplanes 1X-153 werden die vorgenannten Bauleitplane ersetzt.

Wesentlicher Planinhait

- Festlegung der Art der Nutzung:
- Fur samtliche Grundstlcke mit Ausnahme des Spieplatzes (s.u.):

- allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO durch Darstellung im Plan;

- die gemaf § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO nur ausnahmsweise zul&ssigen sonstigen
nicht storenden Gewerbebetriebe werden als allgemein zulassig erklart durch text-
liche Festsetzung Nr. 1; : '

- Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden ausgeschlossen durch textliche Fest-
setzung Nr. 2. :

- Das Grundstiick Konstanzer Strake 24/ BlUthgenstralRe 5 wird als ,&ffentliche Park-
anlage mit Spielplatz* ausgewiesen durch Darstellung im Plan. '

- Begrenzung des Nutzungsmafes: _
Far die als ,allgemeines Wohngebiet* ausgewiesenen Grundstlicke wird das Maf
der Nutzung durch Darstellung im Plan festaeleat mit: '
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-GFZ 06, GRZ0,3, lll Vollgeschosse, ~ °
- Bebauungstiefe 20,0 m,
- offene Bauweise.

- Sicherung von Leitungsrechten zugunsten der zuéténdigen Unternehmenstrager im
Bereich der zukinftigen privaten Vorgéarten und die Sicherung der ErschlieRung der
angrenzenden Grundstlicke durch textliche Festsetzung Nr. 7.

- Abgrenzung eines Erhaltungsgebietes gemaR § 172 Abs. 1 Nr. 1 BauGB durch Dar-
stellung im Plan und durch textliche Festsetzung Nr. 8. '

Zum aktuellen Verfahrensstand

Erneute 6ffentliche Auslegung geméaB § 3 Abs. 3 BauGB

Als letzter Verfahrensvorgang gemaf BauGB erfolgte die erneute 6ffentliche Ausle-
gung des Bebauungsplan-Entwurfs 1X-153 und seiner Begriindung gemaR § 3 Abs. 3
BauGB zugleich mit den damit in Zusammenhang stehenden Bebauungsplanen

IX-B 10, IX-B 11 und IX-B 12.

Durchfiihrung und Ergebnisse

Die dffentliche Auslegung erfolgte fur alle vorstehend genannten Bebauungsplan-

Entwirfe in der Zeit vom 14. Juni bis 16. Juli 1999 im Stadtpianungsamt Wilmersdorf.

Wahrend der Auslegungsfrist erschienen rund 30 Besucherinnen bzw. Besucher.

Die Gberwiegende Anzahl der Besucher waren dem Vernehmen nach Eigentimer
oder Mieter, die in den Geltungsbereichen der Bebauungspléne ihren Wohnsitz ha-
ben. 3 der Besucher waren Vertreter von 2 Tragern 6ffentlicher Belange. Etwa 10 An-
rufer informierten sich telefonisch.

Schriftliche Aufierungen gingen von 2 Tragern &ffentlicher Belange ein.

Des weiteren gingen von 52 vermuteten oder erkennbaren privaten oder gewerblichen
Eigentimern schriftliche AuRerungen ein.

Viele Blrger gaben zu erkennen, dass sie sich untereinander (zum Teil in Form einer
.Blrgerinitiative®) informiert und Uber das weitere Vorgehen abgestimmt haben.

In der Hauptsache wollten die Anrufer und Besucher sich dartiber informieren, wie
sich die vorgesehenen Festsetzungen der Bebauungsplane bezuglich der Vorgarten-
flachen (durch Verlegung der Stralenbegrenzungslinien und Berticksichtigung von

- Geh-, Fahr- und Leitungsrechten) fiir das daran angrenzende Grundstiick in der Reali-

tat bzw. elgentumsrechtllch auswirken werden.

Dabei interessierten vor allem folgende Aspekte:

- die Frage des jeweiligen eigenen Nutzens, bzw. der Nachteile, die man als Elgen-
timer durch den Erwerb der Vorgartenflache erhalt,

- die Hohe des Jeweﬂlgen Kaufpreises bzw. der Pacht fur den Erwerb oder die nut—
zungsrechtliche Uberlassung der Vorgartenflachen,

- die Folgen, die sich ergeben, wenn ein Eigentimer die vor seinem Grundstiick an- -

grenzende Vorgartenflache weder kaufen noch pachten will.

In den Erdrterungen stellte sich durchweg heraus, dass ansonsten weder gegen die

Anderungen der Bebauungsplan-Entwiirfe (hier: Erweiterung einer textlichen Festset-
zung zur Festsetzung auch von Geh- und Fahrrechten fur die ,Vorgartenflachen®),
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noch gegen die sonstigen vorgesehenen Festsetzungen der Bebauungsplane Ein-
wendungen geltend gemacht wurden.

Wie bei den mindlichen Erorterungen gab es auch bei den schrifthohen AuRerungen
- bis auf wenige Ausnahmen - keinerlei Einwénde gegen die geplanten Festsetzungen
der Bebauungsplane.

Auswirkungen auf den’Bebauungsplan

Aufgrund der vorgetragenen Belange ergabén sich keine Anderungen der Planinhalte.
Die Bebauungsplane kdnnen somit in der zur Auslegung gemal § 3 Abs. 3 BauGB
gekommenen Form zur Festsetzung vorbereitet werden.

Weiteres Verfahren

Das Bebauungsplanverfahren 1X-153 kann auf Grundlage des Plan-Entwurfes vom

12. 4. 1996 in Verbindung mit dem Deckbiatt vom 18. 5. 1999 mit dem Ziel der Fest-

setzung weiter betrieben werden.

Die Bezirksverordnetenversammiung entscheidet nach der Zustimmung zum Bebau-
ungsplan {X-153 gemaf § 6 Abs. 3 AGBauGB lber die in Teil Il dieser Vorlage be-
findliche Verordnung zur Festsetzung des Bebauungsplanes IX 153 geman § 12
Abs. 2 Nr. 4 BezVG.

Nach erfolgten Beschlussfassungen der BVV wird der Bebauungsplan-Entwurf gemag
§ 6 Abs. 4 AGBauGB der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung zur Priifung der
Rechtmafigkeit vorgelegt. Sobald die Senatsverwaltung erklart, dass sie keine Bean-
standungen erhebt, oder die dafir nach dem AGBauGB vorgesehene Erklarungsfrist
verstrichen ist, setzt das Bezirksamt Wilmersdorf den Bebauungsplan 1X-153 geman

~ § 6 Abs. 5 AGBauGB als Rechtsverordnung fest und verkiindet diese im Gesetz- und

Verordnungsblatt von Berlin.

Die BVV wird tiber den Abschluss des Bebauungsplanverfahrens durch eine Vorlage
zur Kenntnisnahme informiert.



- Verordnung

liber die Festsetzung des Bebauungsplénes IX-153 im Bezirk Wilmersdorf

Auf Grund des § 10 Abs. 1 des Baugesetzbuches in der Fassung vom 27. August
1997 (BGBI. | S. 2141, 1998 | S. 137) in Verbindung mit § 6 Abs. 5 und mit § 11 Abs.
1 des Gesetzes zur Ausfithrung des Baugesetzbuches in der Fassung vom 7. No-
vember 1999 (GVBI. S. 578) wird verordnet:

§ 1
Der Bebauungsplan 1X-153 vom 12. April 1996 mit Deckblatt vom 18. Mai 1999 fur
die Grundstiicke Westfalische Strale 88, Konstanzer Stralle 22-24, Bluthgenstrafle
5, Konstanzer Strale 25, Ruhrstrale 12A, Mansfelder StraRe 35 und Konstanzer
|Straie 28A-31 im Bezirk Wilmersdorf wird festgesetzt. Er &ndert teilweise den durch
Verordnung Uber die Festsetzung des Bebauungsplanes 1X-90 im Bezirk Wilmers-
dorf vom 7. Januar 1974 (GVBI. S. 182) festgesetzten Bebauungsplan sowie den
Baunutzungsplan von Berlin vom 28. Dezember 1960 (ABI. 1861, S. 742) in Verbin-
dung mit der Bauordnung Berlin vom 21. November 1958 (GVBI. S. 1087, 1104)

sowie den durch Verordnung Uber die Festsetzung des Bebauungsplanes IX-A im
Bezirk Wilmersdorf vom 9. Juli 1971 (GVBI. S. 1232) festgesetzten Bebauungsplan.

§2

Die Urschrift des Bebauungsplanes kann beim Bezirksamt Wilmersdorf von Berlin,
Abteilung Bau- und Wohnungswesen, Umweltschutz, Stadtplanungs- und Vermes-
sungsamt, Fachbereich Vermessung, beglaubigte Abzeichnungen des Bebauungs-
planes konnen beim Bezirksamt Wilmersdorf von Berlin, Abteilung Bau- und Woh-
nungswesen, Umweltschutz, Stadtplanungs- und Vermessungsamt, Fachbereich
Stadtplanung sowie im Bau- und Wohnungsaufsichtsamt kostenfrei eingesehen
werden.

§3
Auf die Vorschriften Gber
1. die Geltendmachung und die Herbeiftihrung der Falligkeit Vetwaiger Entschadi-
gungsanspriiche (§ 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 Baugesetzbuch) und
2. das Eridschen von Entschadigungsanspriichen bei nicht fristgeméafRer Geltend-
machung (§ 44 Abs. 4 Baugesetzbuch)

wird hingewiesen.




§4
(1) Wer die Rechtswirksamkeit dieser Verordnung uberprufen lassen will, muss

1. eine Verletzung der Verfahrens— oder Formvorschriften, die in § 214 Abs. 1 Satz 1
Nr. 1 und 2 des Baugesetzbuches bezeichnet oder die im Gesetz zur Ausfuhrung
des Baugesetzbuches enthalten sind, innerhalb eines Jahres,

2. Méangel der Abwé&gung innerhalb von sieben Jahren

seit der Verkiindung dieser Verordnung schriftlich gegeniiber dem Bezirksamt Wil-
|mersdorf von Berlin geltend machen; der Sachverhalt, der die Verletzung oder den| -
Mangel begriinden soll, ist darzulegen. Nach § 215 Abs. 1 des Baugesetzbuches
und nach § 32 Abs. 2 des Gesetzes zur Ausfihrung des Baugesetzbuches wird die
Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften sowie des Abwagungsgebotes
nach Ablauf der in Satz 1 genannten Fristen unbeachtlich.

(2) Die Beschrankung des Absatzes 1 giit nlcht wenn die flr die Verkundung dieser
Verordnung geltenden Vorschriften verletzt worden sind.

§5

Diese Verordnung tritt am Tage nach der Verkindung im Gesetz- und Verordnungs-
blatt fur Berlin in Kraft. ‘

Berlin, den ................. 2000

Bezirksamt Wilmersdorf von Berlin

Bezirksblrgermeister Bezirksstadtrat
fur Bau- und Wohnungswesen,
Umweltschutz




- BEGRUNDUNG

gemafl § 9 Abs. 8 BauGB
zum Bebauungsplan IX-153

vom 12. April 1996

in Verbindung mit dem Deckbiatt

vom 18. Mai 1999

fur die Grundstlicke

Westfalische StralRe 88, Konstanzer Stralle

22-24, BlithgenstralBe 5,

Konstanzer Stralle 25, Ruhrstralle 12A, Mansfelder StraRe 35 und

Konstanzer Strafle 28A-31

im Bezirk Wilmersdorf
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VERANLASSUNG UND ERFORDERLICHKEIT

Plangebiet

Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Der Geltungsbereich des Bebauungéplanes umfasst die Grundstlicke Westfalische Stralte 88, Kon-
stanzer Strafle 22-24, Bluthgenstrale 5, Konstanzer Strale 25, Ruhrstrafie 12A, Mansfelder Strafle 35
und Konstanzer Strale 28A-31 im Bezirk Wilmersdorf.

Die Abgrenzung des Geltungsbereichs ergibt sich aus den stadtebauhchen Gegebenhelten (s. Pkt.
1.1.2ff) und Erfordernissen (s. Pkt. 1.3), sowie aus Griinden der Praktikabilitat und bauleltplanerlschen
Rechtssystematik hinsichtlich der Umsetzung der vorgesehenen Festsetzungen.

Der Geltungsbereich deckt im Zusammenhang mit den Bebauungsplan-EntwUrfen IX-B 10, IX-B 11 und
IX-B 12 den Bereich ab, der zur Erhaitung des Landhausquartiers erforderlich ist. v

Um auf Differenzierungen, die sich teilweise erst im Laufe der Verfahrensbearbeitung herausstellen,
praktikabel eingehen zu kdnnen, wurde das gesamte Landhausquartier in mehrere Einzelbebauungs-
plane aufgeteilt. Die Differenzierungen sind an den unterschiedlichen Festsetzungen ablesbar. Da-
riberhinaus besteht bei einer Aufteilung in verschiedene Geltungsbereiche die Mdglichkeit, dass bei
eventuell entstehenden Anderungen die (ibrigen Planbereiche, die nicht von Anderungen betroffen sind,
ohne Zeitverzug fortgefihrt werden kénnen.

Der Bebauungsplan !X-153 steht somit inhaltlich und verfahrensmarslg im Zusammenhang mit den Be-
bauungsplanen IX-B 10, IX-B 11 und IX-B 12. .

Stadtriumliche Einordnung

Das Plangebiet befindet sich im Nahbereich zur westlichen City, dem Verwaltungszentrum am Fehrbelli-
ner Platz und der Stadtautobahn (A 100, A 104) im Bereich westlich des Fehrbelliner Platzes, zw:schen
Westfélische Stralle, Konstanzer Strafle und Hohenzollerndamm.

Das Plangeblet ist ein Teil des so genannten "Landhausquartiers”. Das Quartier entstand in den 20er
und 30er Jahren dieses Jahrhunderts und erstreckt sich westlich und stidlich des Fehrbelliner Platzes
von der Ravensberger Stralle Uber die Westfalische Stralle, von der Bielefelder Stralle iiber die Kon-
stanzer Strafe und den Hohenzollerndamm, nérdlich der Berliner Strale bis zur Mannheimer Strale.

Es gehdrt zu den wenigen Gebieten mit Uiberwiegend offener, zweigeschossiger Bauweise innerhalb des
S-Bahn-Ringes und ist daher stadtebaulich und siedlungsgeschichtlich einer der bemerkenswertesten
Teile des Bezirks Wilmersdorf.

Im Bauboom der "GrUnderjahre" zwischen der Jahrhundertwende bis zum 1. Weitkrieg bemiihte sich
Wilmersdorf (ab 1906 als selbstandige Stadtgemeinde) um die Ansiedlung steuerkraftiger Biirger.

Zu diesem Zweck wurden Siedlungsgebiete festgelegt und teilweise durch Ortsstatute die Gestaltung
des &ffentlichen Raumes vorgegeben. Unter anderem wurden dadurch in bestimmten Gebieten die An-
siedlung industrieller Anlagen ausgeschlossen.

Die grinen Villenvororte in Verbindung mit den Idealen der Gartenstadtbewegung diehten als Vorbild fiir
die Bebauuungsstruktur des Landhausquartiers.

Hinsichtlich der Gestaitung etablierte sich vor allem der Landhausstil, der als Rickkehr zur Einfachheit
und Natdrlichkeit verstanden wurde. Aber auch der Neokliassizismus der Vorkriegszeit erfunr eine Wie-
derbelebung.

Die Kaufvertrage fir die Grundstlicke des "Landhausquartiers” enthlelten 2.T. sehr detaiilierte Bedmgun-
gen zur'baulichen Gestaltung und zur Nutzungsart. '

Baulicher Bestand

Aus der Entstehungszeit sind im ganzen Bereich des “Landhausquartiers” noch viele Stadtvillen und
Landh&user, z.T. als Ensemble, sowie einheitlich gestaltete Reihenhausanlagen vorhanden.. -

Gemessen an den erheblichen Kriegsschéden der Innenstadt war das "Landhausquartier" weniger
schwerwiegend betroffen. Gleichwohl zeigt der Plan der im Jahre 1946 festgestellten Kriegsschaden ei-
nen nicht unerheblichen Anteil beschadigter Gebdude im Quartier.

Bei der Errichtung von Neubauten wurden nur in Ausnahmefallen die gebietstypischen Proportionen und
Gestaltungselemente der Villen und Landhduser aufgenommen. Neu entstandene schlichte Einfamilien-
h&user entsprechen in ihrer Gestaltung nicht dem urspriinglichen Charakter des Quartiers.

Das "Landhausquartier” wird aber nicht nur durch die stadtebauliche und architektonische Qualitat der
Geb&ude sondern auch durch die rdumlich-gestalterische Qualitat der Stralen- und Freirdume gepréagt.
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a).

Der Charakter der Straften- und Freirdume wird durch wertvollen Baumbestand, begrdnte Vorgérten mit
Einfriedungen und intensivem Bewuchs der Garten bestimmt.

Die im Erscheinungsbild des "Landhausquartiers” typischen Vorgérten entstanden bereits in den 20er
und 30er Jahren dieses Jahrhunderts durch prlvatrechtliche Bau- und Gestaltungsvorschriften. Teilfla-
chen dieser Vorgarten befanden sich eigentumsrechtlich auf Straenland, das aber bisher nicht fiir ver-
kehrllche Zwecke in Anspruch genommen wurde.

Planungs- und baurechtliche Ausgangslage

Planungsrecht

Flachennutzungsplan -

im Fiachennutzungsplan Berlin (FNP '94) vom 1..7. 1994 (Abl. 1994, S 1972) sowie in der Neubekannt-
machung vom 23. 10. 1998 (ABI. S. 4376) werden die Grundstlicke im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes 1X-153 dargestelit als Wohnbauflache W1 (d.h. Geschossflachenzahl Gber 1,5, tiberwiegend tra- »
ditionelle Block- und Blockrandbebauung; finf und mehr Geschosse).

Durch den Bebauungsplan-Entwurf wird (mit Ausnahme einer Flache flr einen &ffentlichen Spielplatz)
ebenfalls eine Wohnbauflache, namiich ,allgemeines Wohngebiet® geméaft § 4 BauNVO festgesetzt.
Der Bebauungsplan steht somit in keinem Widerspruch zur Darstellung des Flachennutzungsplanes.

Bebauungsplan 1X-90

~ Der Bebauungsplan IX-80 vom 7. Januar 1974 setzt fir den Bereich zwischen Westfalische Stralte

c).

d).

und Ruhrstrale die westliche Strallenbegrenzungslinie der Konstanzer Straf3e fest, die gleichzeitig
Baugrenze ist.

Baunutzungsplan

Fir die Grundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes 1X-153 gelten nach dem Baunutzungs-
plan von Berlin vom 28. 12. 1960 in Verbindung mit den stadtebaulichen Vorschriften der Bauordnung
flr Berlin vom 21. 11. 1958 folgende Festsetzungen: :

- Art der Nutzung: allgemeines Wohngebiet
- MaR der Nutzung: - Baustufe ll/ 3, geschlossene Bauweise, Bebauungstiefe 13 m.

Bebauungsplan 1X-A

Durch den Bebauungsplan IX-A vom 9. 7. 1971 wurden u.a. auch flr den Geltungsbereich des Baunut-
zungsplanes die Vorschriften fiir die Berechnung des MaRes der baulichen Nutzung, fir die Bestimmung
der Uberbaubaren Grundstlicksflachen und fir die Zuldssigkeit von Stellplatzen und Garagen auf die Be-
stimmungen der Baunutzungsverordnung vom 26. 11. 1968 umgestellt.

. Bereichsentwicklungsplanung (BEP)

Die 1980 fertiggestelite "BEP Wilmersdorf 1" ist behérdenintern nicht rechtsverbindlich, da sie nicht in
vollem Umfang den Anforderungen einer BEP gemafR den Berliner Planungsebenen entspricht, gleich-
wohl hat sie Gutachterqualitat. In der "BEP Wilmersdorf 1" wird nachdriickiich ein Bewahren der charak-
teristischen Bebauung des "Landhausquartiers” empfohlen.

Baurecht

. Grunddienstbarkeiten

Fir einige der im Geltungsbereich befindlichen Grundstiicke gibt es beschrankte perséniiche Dienstbar-
keiten zugunsten der Stadt Berlin bzw. des Bezirks Wilmersdorf.

Es handelt sich dabei um Bau- und Gewerbebeschrénkungen. Diese Festlegungen dienten als Rahmen-
bedingungen zur Bau- und Nutzungsstruktur und somit zur Gewahrleistung der Einhaltung des Charak-

" ters des "Landhausquartiers”.

b).

Fir ein Grundsttick besteht eine beschrénkte persénliche Dienstbarkeit zugunsten der Bundesrepubhk
Deutschland hinsichtlich der Gewahrung einer bestimmten Nutzung.

Altlasten

Im Altlastenverdachtsfiachenkataster der Senatsverwaltung fUr Stadtentwicklung sind fir den Geltungs-
bereich keine Eintragungen vorhanden.
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¢). Denkmalschutz

Das Gebéaude auf dem Grundsttick Ruhrstralle 12A ist in der Denkmalhste Berhn als Denkmal einge-

- tragen.

Erforderlichkeit

Wie der Beschreibung des Plangebietes (s. Pkt. 1.1.2ff) zu entnehmen ist, handelt es sich um einen Teil
eines Gebiet von herausragender stadtebaulicher Bedeutung. Das Stadtbild sowie die Wohn- und Auf-
enthaltsqualitat des gesamten Quartiers sind besonders hochwertig.. :

Die Typologie und die Nutzung der Geb&ude, sowie die Gestaltung der Baukorper und Freirdume wur-
den in der Griinderzeit durch 3 Rahmenbedingungen geregelt: .

- Straften- und Baufluchtlinien,

- Baupolizeiliche Verordnungen,

- privatrechtliche Bau- und Gestaltungsvorschriften.

Auf Grund der Zerstérungen durch den 2. Weltkrieg und den darauf folgenden Wiederaufbauphasen
wurde das einstmals homogene Stadtbild des "Landhalsquartiers” nachteilig veréndert.

In Unkenntnis der Zusammenhange bzw. ohne Ricksicht auf die erhaltenswerten Strukturen wurden in
diesen Jahren Abrisse, bauliche Verénderungen, Nutzungsénderungen und Neubauten vorgenommen.

Die unmittelbare Nachbarschaft des "Landhausquartiers” zum "Verwaltungszentrum® am Fehrbelliner
Platz einerseits, zur "Kurfirstendamm-City" andererseits sowie die gute Verkehrsanbindung insgesamt
bewirkte einen starken Verdnderungsdruck. Aufgrund der Lagegunst und der architektonischen Qualits-
ten des "Landhausquartiers” besteht die Gefahr, dass die ortsbildpragende Bausubstanz durch gebiets-
fremde Anbau- und Umbaumafinahmen bzw. durch Neubauten verfélscht wird.

Infolge des aufgezeigten Verdnderungsdrucks, ist es daher erforderlich, die bauliche und sonstige Nut-
zung bauleitplanerisch so zu steuern, dass die Erhaltung, Férderung und Entwicklung des Quartiers
rechtseinheitlich gestaltet werden kann. Dadurch werden potentielle Interessenkonflikte weitgehendst
gemindert und somit eine am Wohl der Allgemeinheit orientierte, geordnete stadtebauliche Entwicklung
gewéahrieistet.

'

Entwicklung der Planung

- Mit dem geltenden Planungsrecht (Baunutzungsplan von Berlin) war der auf dem "Landhausquartier”

lastende Verénderungsdruck nicht ausreichend zu steuern. Um die urspriingliche Bebauungs- und Frei-
raumstruktur zu erhalten, wurde es erforderlich, bestehende planungsrechthche Festsetzungen zu er-
génzen bzw. teilweise abzuindern.

Im Verlauf der Bearbeitung des Bebauungsplan-Entwurfs IX-126 beschloss daher die Bezirksverordne-
tenversammiung Wilmersdorf am 1. 4. 1976 mit der Drucksache Nr. 287 die Wiederherabsetzung der

.Gescholflachenzahl auf 0,8, ,damit der Villencharakter dieses Gebietes erhaiten bleibt".

In Verfolgung dieser Vorgabe wurde die Aufstellung des Bebauungsplan-Entwurfs 1X-152 erforderlich.
Dieser Bebauungsplan-Entwurf umfasste einen Groftteil des "Landhausquartiers" und deckte somit den
Teil des Bebauungsplan-Entwurfs [X-126 ab, der dem "Landhausquartier” zuzuordnen ist. Der Bebau-
ungsplan-Entwurf 1X-152 wurde mit der Vorlage zur Beschlussfassung Nr. 211 am 15. 11. 1983 vom
Bezirksamt Wilmersdorf aufgesteilt.

Im Verlauf der Bearbeitung des Bebauungsplan-Entwurfs 1X-152 stellte sich heraus, dass es aufgrund
unterschiediicher stédtebaulicher Erfordernisse glinstiger ist, die im Planbereich enthaltenen unter-
schiedlichen Bau- und Nutzungsstrukturen durch Zuordnung in separate Geltungsbereiche zu bearbei-
ten. Die Geltungsbereiche wurden durch Ausgliederung bzw. Reduzierung aufeinander abgestimmt.

Der Bebauungsplan-Entwurf IX-152 wurde entspfechend der dem Plan innewohnenden Anforderungen
als "qualifizierter" Bebauungsplan gemafR § 30 Abs. 1 BauGRB weitergeflhrt.

. Der neu entstandene Bebauungspian-Entwurf [X-B 10 wurde als "einfacher” Bebauungsplan gemaf

§ 30 Abs. 3 BauGB bearbeitet.

Im Verlauf der Bearbeitung des Bebauungsplan-Entwurfs IX-B 11 stelite sich heraus, daf es auf Grund
unterschiedlicher stadtebaulicher Erfordernisse glinstiger ist, die im Planbereich enthaitenen unter-
schiedlichen Bau- und Nutzungsstrukturen durch Zuordnung in separate Geltungsbereiche zu bearbei-
ten. Der BVV-Beschluss vom 22. 6. 1995 auf Drucksache Nr. 1095 (betreffend die generelle Zulassigkeit
von senstiger nicht stdrender Gewerbenutzung) machte die Aufstellung eines ,qualifizierten* Bebau-
ungsplanes geman § 30 Abs.1 BauGB fir die westlich an der Konstanzer Strafie anliegenden Grund-
stlicke erforderlich. In der bisherigen Form des Bebauungsplan-Entwurfs i1X-B 11 (der als ,einfacher”
Bebauungsplan gemaf § 30 Abs.2 BauGB keine eigenen Festsetzungen zur Art der Nutzung vornahm, *

11
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sondern sich tber die ihm innewohnende Rechtsqualitét auf die entsprechenden Festsetzungen des
Baunutzungsplanes bezog) konnte die gewiinschte Anderung gemaR des BVV-Beschiusses nicht fest-
gesetzt werden. Infolgedessen wurde fiir die Realisierung der sich aus dem BVV-Beschluss ergebenden
Aufgabe der betreffende Teil des Geltungsbereichs des Bebauungsplan-Entwurfs IX-B 11 abgetrennt
und in abgeadnderter Form unter der neuen Bebauungsplan-Bezeichnung 1X-153 weitergeflhrt. Im Ge-
gensatz zum Bebauungsplan-Entwurf IX-B 11 erhielt der Bebauungsplan-Entwurf IX-153 nunmehr ei-
genstandige Festsetzungen zu Art und MaR der Nutzung. Die vorgenommenen Festsetzungen zu Art
und Maf der Nutzung unterscheiden sich in den Grundzlgen jedoch nicht zu den sich aus dem Bebau-
ungsplan-Entwurf IX-B 11 ergebenden Festsetzungen. Die Nutzungsart (allgemeines Wohngebiet) wur-
de beibehalten, das Maf} der Nutzung wurde den aktuellen stédtebaulichen Gegebenheiten angepalit

Insofern ist zusammenfassend festzustellen, dass der Bereich des "Landhausquartiers” in Einzelbebau-
ungspléne aufgeteilt wurde, um die Erhaltung, Férderung und Entwicklung des "Landhausquartiers" ent-
sprechend den aktuellen stadtebaulichen Erfordernissen- gestalten zu kénnen. Somit entstanden die Be-
bauungsplan-Entw(irfe [X-B 10, IX-B 11, IX-B 12 und IX-153.

Die geplanten Festsetzungen der Bebauungspléne schaffen fur die Beurteilung der vorhandenen und zu '
schaffenden Bebauung im "Landhausquartier” allgemein verbindliche Kriterien und Normen, die eine
Prazisierung und Gleichbehandlung des Verwaltungshandeins gewahrieisten.

In der Folgezeit wurden die Bestrebungen durch die1992 erstellte gutachterliche Steliungnahme des
Buros Martin und P&chter in ihrem ,Entwicklungskonzept Hohenzollerndamm/ Westfalische Stralte"
weiter bekraftigt.

Durch die Berelchsent\mcklungsplanung "Wilmersdorf 1" (1980) werden die erlsetzungen nachdrdcklich
gestltzt.

Das im Bebauungsplan-Entwurf 1X-153 gekennzeichnete Gebiet zur Erhaltung der stédtebaulichen Ei-
genart (gemaR § 172 Abs. 1 Nr. 1 BauGB) wurde festgelegt auf der Grundlage einer entsprechenden
Untersuchung, mit der das Stadtplanungsamt Wilmersdorf das Planungsbiro Niemann und Weineck im
Juli 1994 beauftragt hatte. Durch die Untersuchung wurde bestétigt, dass eine Erhaltung gemaf §172-
BauGB gerechtfertigt ist. Die gebietstypische Bau- und Freiraumstruktur soll.in den Bereichen geschitzt
werden, von denen aufgrund ihrer stadtebaulichen Gestalt eine ortspragende Wirkung ausgeht.

Die Erhaltung gem&R § 172 BauGB ist eine Uber den (objektbezogenen) Denkmalschutz hmausgehende

" planungsrechtliche Absicherung..

_ Erérterungen mit dem Tiefbauamt Wilmersdorf (abschiieflende schriftliche Mitteilung vom 2. 2. 1985)

ergaben, dass der Uberwiegende Teil der Vorgartenflachen im Bereich des "Landhausquartiers” aus der
bisherigen Bindung ails Erweiterungsflachen fur Straeniand entlassen werden konnte, da Straltenerwei-
terungsmaflnahmen in diesem Gebiet nicht mehr vorgesehen waren.Durch die Freigabe der Vorgarten-
fiachen aus der straltenverkehrlichen Bindung kénnen die demnach bisher auf Strallenland liegenden,
aber privat genutzten Vorgéarten durch Verlegung der Strallenfiucht- bzw Stralenbegrenzungslinien’ in
die angrenzenden Baugrundstiicke und somit in das Eigentum der Anlieger eingegliedert werden.

VERFAHRENSABLAUF

Aufstellung des Bebauungsplanes

Beschluss

Das Bezirksamt Wilmersdorf hat in seiner 7. Sitzung am 5. 3. 1996 mit der Vorlage zur Beschlussfas-
sung Nr. 12 die Aufstellung des Bebauungsplanes 1X-153 (Reg.-Nr. 2103) gemaB § 4 Abs.1 AGBauGB
beschlossen.

Der Geltungsbereich umfasst die Grundstiicke Westfalische Strake 88, Konstanzer Strafle 22-24, Blith-
genstrafle 5, Konstanzer Strale 25, RuhrstralRe 12A, Mansfelder Stralle 35 und Konstanzer StraBe
28A-31 im Bezirk Wilmersdorf.

Die Grundstiicke dieses Geltungsbereiches befanden sich bis zur Aufstellung des Bebauungsplan -Ent-
wurfs 1X-153 innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplan-Entwurfs IX-B 11. Der Geltungsbe-
reich des Bebauungsplan-Entwurfs IX-B 11 wurde gleichzeitig mit der Aufstellung des Bebauungsplan-
Entwurfs {X-153 um die in diesem Plan-Entwurf enthaltenen Grundstlicke reduziert.

Der Bebauungsplan-Entwurf IX-B 11 hatte zum Zeitpunkt der Geltungsbereichsé&nderung und Aufstel-
lung des Bebauungsplan-Entwurfs 1X-153 die unter den Punkten 2.2 und 2.3 aufgeflhrten Verfahrens-
schritte bereits durchiaufen. Da bei der Aufstellung des Bebauungsplan-Entwurfs 1X-153 die Grundzige
der bisherigen Planung im Rahmen des Bebauungsplan-Entwurfs IX-B 11 erhalten blieben, konnte das
Bebauungsplan-Verfahren 1X-153 mit dem unter Pkt 2.7 aufgefihrten Verfahrensschritt fortgeflihrt wer-
den.
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b). Informationen (iber die Aufstellung

b1).

b2).

b3).

b4).

Bekanntmachung im Amtsblatt _ .
Der Beschluss (ber die Aufstellung des Bebauungsplanes wurde bekanntgegeben im Amtsbiatt fur
Berlin vom 15. 3. 1996, Nr. 14, S. 909.

Informationen an Senatsverwaltungen

Mit Schreiben vom 7. 3. 1996 wurden die Senatsverwaltungen fur Bauen, Wohnen und Verkehr, sowie
far Stadtentwmklung, Umweltschutz und Technologie Uber die Aufstellung des Bebauungsplanes in-
formiert.

Informationen an Bezirksverwaltungen

Mit Schreiben vom 7. 3. 1996 wurden folgende Stellen im Bezirksamt Uber die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes informiert: Abt. Bau-und Wohnungswesen (Bau-und Wohnungsaufsmhtsamt Vermes-
sungsamt).

Informationen an die Bezirksverordnetenversammiung

Die BVV wurde mit der Vorlage zur Kenntnisnahme vom 19. 3. 1996 auf Drucksache Nr. 49 (ber die
Aufstellung des Bebauungsplanes informiert. -

Birgerbeteiligung gemdR § 3 Abs. 1 BauGB (. friihzeitige” Beteiligung)

Die ,frihzeitige” Blrgerbeteiligung flr die Grundstiicke im jetzigen Geltungsbereich des Bebauungsplan-
Entwurfs 1X-153 ist durchgeflihrt worden, als diese Grundstticke noch Bestandteil des Bebauungsplan-
Entwurfs IX-B 11 waren [siehe auch Pkt. 1.4 und 2.1 a).]. Dementsprechend gelten fiir diesen Verfah-
rensschritt die nachfolgend fir den Bebauungsplan-Entwurf IX-B 11 aufgefiihrten Vorgénge.

. Beschluss

Gleichfalls mit dem Beschiuss zur Aufstellungr des Bebauungsplanes IX-B 11 fasste das Bezirksamt in
seiner 70. Sitzung.am 10. 5. 1994 mit der Vorlage zur Beschlussfassung Nr. 134 den Beschluss zur
Durchfthrung der Birgerbeteiligung gemanR § 3 Abs. 1 BauGB.

b). Bekanntmachung

Uber die vorgesehene Durchfiihrung der Biirgerbeteiligung wurde informiert durch:

- "amtliche Anzeigen” am 9. 9. 1994 in 2 Berliner Tageszeitungen,

- Bekanntmachung im Landespressedienst am 9. 9. 1994,

- Aushang im Vestibll des Rathauses Wilmersdorf in der Zeit vom 12. 9. - 14 10. 1994,

- schriftliche Mitteilung vom 31. 8. 1994 an folgende Dienststellen des Bezirksamtes: ,
Abt. Bau- und Wohnungswesen (Bau- und Wohnungsaufsichtsamt, Griinflaichenamt, Tiefbauamt, Um-
weltamt, Vermessungsamt), Abt. Finanzen und Wirtschaft (Grundstiicksamt), Abt. Jugend und Sport,
Abt. Personal und Verwaltung (Blrgerberatung).

c). Dufchfﬂhrung

d).

Die Bﬂrgerbeteiligung wurde gemaf} § 3 Abs. 1 BauGB in Verbindung mit § 5 AGBauGB im Stadtpla-
nungsamt Wilmersdorf in der Zeit vom 12. 9. - 14. 10. 1994 durchgefGhrt.

Gleichzeitig mit der Blirgerbeteiligung zum Bebauungsplan-Entwurf IX-B 11 fand die Blrgerbeteiligung
fur die inhaltlich damit zusammenhé&ngenden Bebauungsplan-Entwurfe 1X-B 10 und 1X- B 12 statt.

Interessierte und betroffene Blrger konnten sich in einer Informationsausstellung tber die Ziele und
Zwecke der Planung informieren. Mitarbeiter des Stadtplanungsamtes standen fiir Auskiinfte montags -
freitags von 8:30 -15:00 Uhr, donnerstags bis 18:00 Uhr, sowie nach telefonischer Vereinbarung auch
auflerhalb dieser Sprechzeiten zur Verfligung. '

Quantitatives Ergebnis

Uber die Anzahl der Besucher, die sich in der Ausstellung informiert hatten, kann keine Angabe gemacht
werden, da entsprechende Aufzeichnungen nicht gefiihrt wurden.

Uberwiegend erschienen Bewohner des'Plangebietes, die sich Uber die Auswirkungen der vorgesehe-
nen Bebauungsplanung informieren wollten.

Von 1 Brger ging eine schriftliche Stellungnanme zum Bebauungsplan-Entwurf IX-8 11 ein. '
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e). Agswertuhg und Bertcksichtigung der wesentlichen Belange

e1). dffentliche Belange |

Von Seiten der Trager &ffentlicher Belange wurden keine wesentlichen Einwénde oder thwelse mitge-
teilt.

e2). private Belange

b).

c).

d).

Die Zielsetzung der Erhaltung des Landhausquartiers wurde durchgehend zustimmend zur Kenntnis
genommen. Darliber hinaus gab es zu Einzelaspekten zustimmende wie ablehnende Reaktionen.

'Die meisten Eigenttmer, die sich im Stadtplanungsamt informieren lieRen, wussten angeblich nicht,
dass die von ihnen genutzten Vorgartenfldchen nicht zu ihrem Grundstiick gehéren, sondern Eigentum
des Landes Berlin sind.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan

Die Auswertung und Abwagung der eingegangenen Argumente fiihrte zu keiner Anderung der vorgese-
henen Festsetzungen des Bebauungsplan-Entwurfs.

Das Ergebnis der Auswertung der einzelnen Aspekte ist der Auswertung der Blrgerbeteiligung vom
22. 8. 1995 zu entnehmen. '

Beteiligung der Trager 8ffentlicher Belange

Die Beteiligung der Trager sffentlicher Belange fiir die Grundstiicke im jetzigen Geltungsbereich des
Bebauungsplan-Entwurfs 1X-153 ist durchgefthrt worden, als diese Grundstiicke noch Bestandteil des
Bebauungsplan-Entwurfs [X-B 11 waren [siehe auch Pkt. 1.4 und 2.1 a).]. Dementsprechend gelten fiir
diesen Verfahrensschrltt die nachfolgend fiir den Bebauungsplan- Entwurf IX-B 11 aufgefiihrten Vor-
génge.

. Beschluss

Gleichfalls mit dem Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes IX-B 11 fasste das Bezirksamt in
seiner 70. Sitzung am 10. 5. 1994 mit der Vorlage zur Beschlussfassung Nr. 134 den Beschluss zur
Durchfiihrung der Beteiligung.der Tréger offentlicher Belange gemaR § 4 BauGB.

Durchflihrung

Die Beteiligung wurde zugleich durchgefthrt fur die Bebauungsplan-Verfahren 1X-B 10, I1X-B 11 und
IX-B 12.

Mit Schreiben vom 2. 10. 1995 hatte das Stadtplanungsamt 27 Behérden und Stellen, die nach Lage der
Dinge als Trager Gffentlicher Belange betroffen sein konnten, um Stellungnahme gebeten. Zur Abgabe
der Rickéullerungen wurde eine Frist bis zum 17. 11. 1995 eingerdumt.

Quantitatives Ergebnis

Von den 27 angeschriebenen Behdrden und Stellen haben 25 geantwortet. 23 Trager 6ffentlicher Be-
lange hatten keine grundséatzlichen Bedenken, 4 teilten Hinweise oder Bedenken mit.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan

Die Auswertung und Abwagung der emgegangenen Stellungnahmen fuhrte zu 3 Anderungen des Be-

bauungsplan-Entwurfs:

- dem Antrag der Sicherung von Leltungsrechten wurde durch Aufnahme einer entsprechenden text-
lichen Festsetzung (im Bebauungspian- Entwurf 1X-153 nachher Nr. 7) in den Bebauungsplan-Entwurf
gefolgt,

- den Bedenken gegen die bisher im Planentwurf vorgesehene generelle Zulassigkeit von nicht stéren-
den Gewerbebetrieben im Sinne des § 4 Abs.3 Nr.2 BauNVO 1990 in unmittelbarer Nachbarschaft zu
den Zuldssigkeiten des allgemeinen Wohngebietes gemaft § 7 Nr.8 BauOBIn 1958 und

- der Forderung der Festsetzung des Grundstlicks Konstanzer Strafe 24/ Bliithgenstrafie 5 als 6ffent-
liche Griinflache mit Spielplatz wird durch die Ausgliederung des betreffenden Grundstiickes Rech-
nung getragen.

Die umfassende und detaillierte Auswertung der einzelnen Aspekte ist der Auswertung der Tr&ger-Be-

teiligung vom 26. 2. 1996 zu entnehmen. .



Anderungsbeschluss der BVV

Zusammenhang zum Bebauungsplan-Entwurf 1X-153 siehe Ausfiihrungen unter Pkt. 2.1 a).

Die BVV beschloss in inrer 36. Sitzung am 22. 6. 1995 mit der Drucksache Nr. 1095 dem Dringlichkeits-
beschlussvorschlag des Ausschusses fiir Bauleitplanung vom 21. 6. 1995 zuzustimmen, mit dem das
Bezirksamt aufgefordert wurde, den Bebauungsplan-Entwurf IX-B 11 dahingehend zu andern, dass ,die

~ westlich der Konstanzer Strale angrenzenden Grundsticke...als allgemeines Wohngebiet mit der
Zweckbestimmung der generellen Zuldssigkeit von nicht storender Gewerbenutzung ausgewiesen” wer-
den

Anderungsbeschlﬁsse des Bezirksamtes am 22. 8..1995

Zusammenhang zum Bebauungsplan-Entwurf 1X-153 siehe Ausflhrungen unter Pkt. 2.1 a). .

a). Beschluss

Mit der Vorlage zur Beschiussfassung Nr. 238 hat das Bezirksamt Wilmersdorf in seiner 133. Sitzung am
22. 8. 1995 in Ergénzung der Beschlusslage vom 10. 5. 1994 (Aufstellungsbeschluss) gemaR § 18 AG- -
BauGB folgende Anderungen beschlossen:

b). Anderungen
b1). Abgrenzung von Erhaltungsgebleten

In die Bearbeitung des Bebauungsplanes IX-B 11 wurde eine Festsetzung geman § 172 Abs.1 BauGB
fur den "Erhalt der stadtebaulichen Eigenart der Gebiete aufgrund ihrer stadtebaulichen Gestalt" einbe-
zogen. Damit wurde gleichzeitig die Abgrenzung der Erhaltungsgebiete im Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes beschiossen.:

b2). Gliederung der Nutzungsart

In Ausfiihrung des Anderungsbeschlusses der BVV (s. Pkt. 2.4) beschloss das Bezirksamt gleichfalls
mit der unter Pkt. 2.6.a). genannten Vorlage flir bestimmte, westlich der Konstanzer Strale angren-
zende Grundsticke die generelle Zul&ssigkeit flr sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe gemaR § 4
Abs. 3 Nr. 1 BauNVO.

Die Konstanzer Strafle, als Ubergrtliche Hauptverkehrsstralle, mit Anblndung an die Stadtautobahn, ist
zur Ansiedlung nicht stdrender Gewerbebetriebe geeignet, die im allgemeinen Wohngebiet ansonsten
gemafl BauNVO nur ausnahmsweise zuldssig wéren. Die vorhandene Baustruktur, die bestehenden
Grundstiicksverhéltnisse und die Belange der Wirtschaft sind im angegebenen Teilbereich mafigeblich
zu berticksichtigen. ’ '

' Anderungsbeschliisse des Bezirksamtes vom 5. 3. 1996

Zusammenhang zum Bebauungsplan-Entwurf IX-153 siehe Ausﬁjhrungen unter Pkt. 2.1 a).

a). Beschluss

Das Bezirksamt Wilmersdorf hat gemaﬁ: der Vorlage zur Beschlussfassung Nr. 12 in seiner 7. Sitzung
am 5. 3. 1996 auf Grund der Ergebnisse der Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange und von weite-
ren Uberarbeitungserfordernissen beschiossen, den Bebauungspian-Entwurf IX-B 11 zu &ndern. Grund-
lage fur die weitere Bearbeitung ist der Bebauungsplan-Entwurf vom 5. 3. 1996, Reg.-Nr. 2092 B.

Die Ergebnisse der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange sind dem vorangehenden Pkt. 2.3 zu
entnehmen. Unabhangig von den sich aus diesen Ergebnissen ergebenden Anderungen stellte sich bei
der Uberpriifung der vorgesehenen Festsetzungen des Bebauungsplan Entwurfs folgender zusétziicher
Anderungsbedarf heraus:

b). Anderungen
b1). Umformulierung einer textlichen FestsetZung

Die textliche Festsetzung (im Bebauungsplan-Entwurf IX-B 11: Nr. 1), die das Erhaltungsgebiet geman
§ 172 BauGB regelt, wurde entsprechend der von der Senatsverwaltung fiir Bau-und Wohnungswesen
herausgegebenen ,Zusammenstellung der gebrauchlichsten textlichen Festsetzungen fur Bebauungs
pléne" redaktionell gesndert. '

Es handelte sich dabei um eine Umformulierung, durch die die inhaltliche Aussage der textlichen Fest- o

setzung nicht verandert wurde.
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b2). Herausnahme von Grundstiicken aus dem Geltungsbereich

c).

b).

c).

Die Grundstiicke an der Konstanzer Strale wurden aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplan-
Entwurfs [X-B 11 herausgenommen und im Rahmen des Bebauungsplan-Verfahrens 1X-153 weiterbe-
arbeitet. Die Anderung wurde erforderlich, weil (in Ausflihrung des Anderungsvorschlages des Aus-
schusses fur Bauleitplanung, s. Pkt. 2.4ff) durch die Anderung von Nutzungsméglichkeiten Festset-
zungen notwendig wurden, die nicht mehr dem Typ des Bebauungsplanes (,einfacher” Bebauungsplan
gemaf § 30 Abs. 2 BauGB) entsprachen. Zur Umsetzung der Anderungen wurde daher die Weiterbe-
arbeitung im Rahmen des vorerwshnten (gemaR § 30 Abs. 1 BauGB) ,qualifizierten® Bebauungsplanes
IX-153 erforderlich. Durch diese Anderung wurde gleichfalls entsprechenden Bedenken Rechnung ge-
tragen, die im Rahmen der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange geduRert wurden.

Information der BVV

Die BVV wurde mit der Vorlage zur Kenntnisnahme auf Drucksache Nr. 49 vom 19. 3. 1996 (iber die
Anderungsbeschliisse des Bezirksamtes informiert.

. Bekanntmachuna der Geltunqsbereichs-Anderunaen

Der Beschiuss des Bezirksamtes Wilmersdorf vom 5. 3. 1996 Uber die Veranderung des Geltungsbe-
reiches wurde 6ffentlich bekannt gemacht im Amtsblatt fir Berlin vom 15. 3. 1996, Nr. 14, S. 909.

Des weiteren wurden die Senatsverwaltungen fiir Bauen, Wohnen und_Verkehr._sowie fur Umwelt und
Technologie mit Schreiben vom 7. 3. 1996 Uiber die Geltungsbereichs-Anderungen informiert.

Biirgerbeteiligung gemiR § 3 Abs. 2 BauGB (. 6ffentliche Auslequng™

. Beschiuss

Mit der Vortage zur Beschiussfassung Nr. 12 beschloss das Bezirksamt Wilmersdorf in seiner 7. Sitzung
am 5. 3. 1996, den Bebauungsplan-Entwurf 1X-153 gemaR § 3 Abs. 2 BauGB &ffentlich auszulegen.

Bekanntmachung

Uber die vorgesehene Durchfiihrung der Bulrgerbeteiligung wurde informiert durch:

- Bekanntmachung im Amtsblatt von Berlin am 12. 4. 1996, Nr. 20, S. 1305,

- "amtliche Anzeigen" am 19. 4. 1996 in 2 Bertiner Tageszeitungen,

- Bekanntmachung im Landespressedienst am 18. 4. 1996,

- Aushang im Vestibil des Rathauses Wilmersdorf in der Zeit vom 22.°4. - 24.'5. 1996,

- schriftliche Mitteilung vom 16. 4. 1996 an 10 Dienststellen des Bezirksamtes Wilmersdorf und weitere
16 Behdrden und Stellen, die Trager 6ffentlicher Belange sind.

Durchfihrung

Die Burgerbeteiligung wurde gemé&f § 3 Abs. 2 BauGB in Verbindung mit § 4 Abs. 2 AGBauGB im Stadit-
planungsamt Wilmersdorf in der Zeit vom 22. 4. - 24. 5. 1996 durchgefiihrt.

Gleichzeitig mit der Blrgerbeteiligung zum Bebauungsplan-Entwurf 1X-153 fand die*Biirgerbeteiligung fur
die inhaltlich-damit zusammenhangenden Bebauungsplan-Entwirfe IX-B 10, IX-B 11 und IX-B 12 statt.
Interessierte und betroffene Burger konnten sich (ber den Bebauungsplan-Entwurf informieren sowie
Anregungen und Bedenken vorbringen. Daflir standen Mitarbeiter des Stadtplanungsamtes montags -
freitags von.8:30 -15:00 Uhr, donnerstags bis 18:00 Uhr, sowie nach telefonischer Vereinbarung auch
aufllerhalb dieser Sprechzeiten zur Verfiigung.

. Quantitatives Ergebnis

Uber die Anzahl der Besucher, die sich ber den Bebauungsplan-Entwurf informiert hatten, kann keine
Angabe gemacht werden, da entsprechende Aufzeichnungen nicht gefihrt wurden.

. Auswirkungen auf den Bebauungsplan

Wahrend der Birgerbeteiligung gemé&R § 3 Abs.2 BauGB wurden von einem Biirger schriftlich Bedenken
gedufdert.

Die Bedenken richteten sich gegen dle allgemeine Zulassung von nicht stérenden Gewerbebetrieben
und gegen die Zahi der zuldssigen Vollgeschosse. Der Blrger befiirchtet, dass auf Grund dieser Vor-
aussetzungen eine Manifestierung des StraRenldrms in der Konstanzer Straflle eintreten w1rd was dem
Wesen des Landhausviertels véllig entgegenstehen wirde.

Seitens des Plangebers werden diese Bedenken nicht geteilt. Die Kostanzer Strafle hat seit vielen Jah-
ren die Funktion einer HauptdurchgangsstraRe. Die StraRe verlduft am Rande des ,Landhausquartiers®.
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Die Strafe ubernimmt somit einen Teil des ansonsten durch das Quartier flieRenden Durchgangsver-
kehrs und trégt daher eher zur Beruhigung des ,Landhausquartiers” bei.

Die vorgesehene Festlegung der hdchstzuléssigen Gebdudehéhe von 3 Vollgeschossen ist im Zusam-
menhang mit der vorhandenen Bebauung der gegentiberliegenden StraRenseite stédtebaulich geboten.
Die vorgesehene allgemeine Zulassigkeit von nicht stérenden Gewerbebetrieben begriindet sich aus der
erforderlichen Bertcksichtigung der Belange der Wirtschaft im Zusammenhang mit der Ausnutzung der
vorhandenen infrastrukurellen Gegebenheiten (Hauptverkehrsstraﬂe funktionale Mischung).

Aus den vorgenannten Grinden konnte das Bezirksamt den Bedenken nicht folgen. Insofern ergaben
sich keine Anderungen der vorgesehenen Festsetzungen des Bebauungsplan-Entwurfs.

Beschiussfassungen der BVV zur Festsetzung

Mit der Vorlage zur Beschlussfassung vom 28. 10. 1997 auf Drucksache Nr. 353 fasste die Bezirksver-
ordnetenversammlung am 22. 1. 1998 folgende Beschlisse:

- Beschluss gemaf § 4 Abs. 3 AGBauGB zum Inhalt des Entwurfs des Bebauungsplanes vom 12. 4.
1996 und den

- Beschluss gemaR § 12 Abs. 2 Nr. 4 BezVG zur Aufforderung an das Be21rksamt zum Erlass der
Rechtsverordnung zum vorgenannten Bebauungsplan.

Anzeige der vorgesehenen Festsetzung an die zustindige Senatsverwaltung

Mit Schreiben vom 20. 2. 1998 legte das Bezirksamt den Bebauungsplan 1X-153 der Senatsverwaltung
fir Bauen, Wohnen und Verkehr vor mit der Bitte um Priiffung gemaR § 4 Abs. 4 AGBauGB.

Mit Schreiben vom 30. 4. 1998 teilte die Senatsverwaitung mit, dass sie die Erklérung gemal §4 Abs. 5
AGBauGB auf Grund von Beanstandungen noch nicht abgeben kann.

Folgende Beanstandungen bzw. ergénzende Hinweise wurden erhoben:

- Unzureichende Abwé&gung zu vorgesehenen Baugrenzen im Bereich der Grundstiicke Konstanzer
Stralle 25 und Ruhrstralte 12A. :

in der Uberpriifung der Beanstandungen kam das Bezirksamt (dargelegt im Vermerk Bau 1l A2 vom
11. 5. 1998) zu folgender Bewertung :
Die in der Begriindung zur Rechtsverordnung unter Pkt. 3.3 getroffene Feststellung (,Die nunmehr vor-

' gegebene Lage der Baugrenzen orientiert sich am tats&chlichen Bestand...“) schiieRt nicht aus, dass es
von dieser Orientierung im Einzelfall Abweichungen gibt.

Die hier anzutreffende Abweichung ergibt sich aus der Zieisetzung der Schaffung einheitlicher Vorgar-
tenzonen. Die Zielsetzung und Abwagung wurde in der Auslegungs-Begriindung vom 12. 4. 1996 um-
fassend dargelegt.

Das Bezirksamt ist von der Ubertegung ausgegangen, dass die Vorgartenflachen (als ortsbildpragendes
Element) grundsatzlich erhalten bieiben sollen, bzw. bei einer Neubebauung ergénzt werden sollen.
Dass bestehende Gebiude Bestandsschutz genielen, wurde aus Griinden der Selbstverstindlichkeit in
der Begriindung bisher nicht gesondert erwahnt. In den Fallen, in denen sich bestehende Gebéude teil-
weise in der zukinftigen Vorgartenzone befinden, kénnen die Vorgarten naturgeman erst eingerichtet
werden, wenn das bestehende Gebdude in Wegfall geraten ist. FUr diesen Fall allerdings ist es dann er-
forderlich, dass durch die durchgezogene Baugrenze die Vorgartenzone planungsrechtlich gesichert ist.

"~ Eine Anderung der Baugrenze in dem Fall, in dem ein bestehendes Gebaude durchschnitten wird, ist
daher nicht erforderlich. Die neu zu erstellende Begrundung zur Rechtsverordnung zur Festsetzung wird

unter Pkt. 3.3 entsprechend erganzt.

- Fehler in der Abwé&gung zur Eingriffsregelung gemaR § 8a Bundesnaturschutzgesetz.

Bewertung des Bezirksamtes (Quelle s.0.):

Es ist zutreffend, dass die Bewertung des Eingriffs in Natur und Landschaft vorzunehmen ist in der Ge-
genuberstellung der naturrdumlichen Verhaltnisse zwischen dem bisher geltenden Planungsrecht und
dem zukinftig festzusetzenden Planungsrecht.

Der Vergleich des bisherigen Planungrechts (Baunutzungsplan) und des zukiinftigen (Bebauungsplan
[X-153) zeigt, dass die Grundflachenzahi unverandert mit 0,3 erhalten bleibt. Insofern ergibt sich kein
weiterer Abwagungsbedarf, _

Die neu zu erstellende Begriindung zur Rechtsverordnung zur Festsetzung wird unter Pkt. 4.1 entspre-
chend ergénzt. :



- Mangel im Titel des Bebauungspianes

Bewertung des Bezirksamtes (Quelle $.0.): .

Die Feststellung trifft nicht zu. Bei dem seitens der Senatsverwaltung'benannten Areals handelt es sich
um das Flurstlick Nr. 2346/17 unter der Lagebezeichnung -Ruhrstrae 12A". Die Aufhebung der Grund-
stlicksnummerierungen ,Mansfelder Strae 36 und ,Konstanzer StraRe 26-27¢ erfolgte am 23. 6. 1986.
Demenstsprechend werden die obsolet gewordenen Grundstlicksbezeichnungen aus der Bestandsun-
terlage getilgt.

- Nicht ausreichende Bestimmtheit der textlichen Festsetzung Nr. 7 (betr.: Vorgartenflachen, Leitungs-
recht) sowie Abwagungsausfail wegen nicht erkannter Problematik der Erschlieffung auf Grund der
durch die Vorverlegung der Straflenbegrenzungsiinien neu entstandenen Baumasken zwischen den
bestehenden Grundstiicken und den StraRen.

Bewertung des Bezirksamtes (Quelle 5.0.) :

Der Wortlaut der bisherigen textlichen Festsetzung Nr. 7 18Rt in Verbindung mit den Darstellungen im
Plan selbst nur eine Auslegung zu. Die von der textlichen Festsetzung Nr. 7 betroffenen Grundstiicksfla-
chen lassen sich in Verbindung mit dem Plan eindeutig feststellen.

Unabhé&ngig davon wird jedoch auf Grund der Erweiterung der textlichen Festsetzung durch die Auf-
nahme von Geh- und Fahrrechten die Formulierung so gefasst, dass eventuelle Unscharfen bezliglich
der Zuordnung der gemeinten Flichen in Folge der bisherigen Formulierung ausgeschlossen werden.

Durch die Neufestsetzung der Strallenbegrenzungslinien entstanden zwischen den bisherigen und er-
neut festzusetzenden Baugrenzen und den StralRenbegrenzungslinien teilweise neue Grundstiicksantei-
le. Es handelt sich dabei um Grundstticksstreifen, die bisher fir StralenverbreiterungsmafRnahmen vor-
gehalten wurden. Diese Grundstlcksteile befinden sich Uberwiegend im Besitz des Landes Berlin. Sie
wurden bisher von den jeweiligen rickwértig angrenzenden Eigentimern als Vorgérten genutzt. Auf
Grund des Entfalls des Vorbehalts fir mdgliche Stralenverbreiterungsmafnahmen wurden die Straen-
begrenzungslinien entsprechend nach vorn verlegt. Somit kénnen diese Grundstiicksstreifen den sich
rickwartig anschlieBenden Grundstticken zukinftig nutzungsmanig und eigentumsrechtlich zugeordnet
werden. Der vorgelegte Bebauungsplanentwurf bewdltigt jedoch nicht die rechtliche Problematik der Er-
schlieung der urspriinglich an der StraRe angebundenen und nunmehr von der StralRenverkehrsflache
abgetrennten Grundstiicke. : '

Obwohi sich faktisch an der bisherigen Nutzung und Erschlieung der jeweiligen Grundsstiicke nichts
andert, entsteht die Situation, dass die Bauflachen hinter den Baugrenzen rechtlich nicht als erschlossen
gelten, da sich der Uberwiegende Anteil dieser Grundtiicksstreifen noch im Besitz des Landes Berlin be-
-findet. Sofern diese Grundstiicksstreifen noch nicht eigentumsrechtlich in den Besitz der jeweilig angren-
zenden Grundstiickseigentiimer Ubergegangen sind, muss aus rechtlich-formalen Grinden eine ver-
bindliche Aussage Uber die Zulassigkeit der ErschlieBung der Baugrundstiicke (iber die davorliegenden
Grundstiicksanteile (Vorgérten) getroffen werden. Diese Aussage wird nunmehr durch Anderung der
textlichen Festsetzung Nr. 7 vorgenommen. Zur Sicherung der ErschlieRung werden neben den bisher
bereits geregelten Leitungsrechten nunmehr auch Geh- und Fahrrechte mit erfasst.

Die neu zu erstellende Begriindung zur Rechtsverordnung zur Festsetzung wird daher unter Pkt. 3.2
und 3.8 entsprechend ergénzt.

- Aktualisierung der Rechtsgrundiagen

Bewertung des Bezirksamtes (Quelle $.0.): ‘
Das ist zutreffend und wird in der neu zu erstellenden Begrﬁndung zur Rechtsverordnung zur Festset-
zung entsprechend ausgefihrt. , ‘

- Uberprfjfung der Zeiten der Einsichtnahme bei der Auslegung des Bebauungsplan-Entwurfs

Bewertung des Bezirksamtes (Quelle s.0.):

Die Zeiten, zu denen der Bebauungsplan-Entwurf ausgelegen hat, ergeben pro Woche einen Umfang
von 35,5 Stunden. Zusétzlich war es jedermann maoglich, nach telefonischer Vereinbarung, auch auer-
halb der angegebenen Sprechzeiten, d.h. zuséatzlich zum angebotenen Kontingent, Auskiinfte zu erhal-
ten. '

Gemé&f dem Urteil des Bundesverwaltungsgerichtes vom 4. 7. 1980 (NJW 1981, S. 594) wird eine Zeit
von 33 Stunden pro Woche als angemessen angesehen.

Seitens des Bezirksamtes wird daher keine Veranlassung zu einer Nachbesserung gesehen.
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Erneute Anderunqen des Bebauungsplanes

Gemal der unter Pkt. 2.9 dargestellten Bewertungen fasste das Bezirksamt mit der Vorlage zur Be-
schiussfassung Nr. 261 in der 159. Sitzung am 18. 5. 1999 gemaR § 4 AGBauGB die Beschliisse den
Bebauungsplan 1X-153 in der Fassung des Entwurfs vom 12. 4. 1996 zu &ndern und gemaRk § 3 Abs 3
BauGB erneut 6ffentlich auszulegen.

Biirgerbeteiligung gemiR § 3 Abs. 3 BauGB (erneute "sffentliche Auslequng")

. Beschluss

Den Beschluss zur erneuten &ffentlichen Auslegung des Bebauungsplanes, verbunden mit der Bestim-
mung, dass Anregungen nur zu den gednderten Teilen vorgebracht werden kénnen, fasste das Bezirks-
amt mit der unter Pkt. 2.10 erwahnten Beschlussvorlage

Bekanntmachung

Uber die vorgesehene Durchfiihrung der Birgerbeteiligung wurde informiert durch:

- Bekanntmachung im Amtsblatt von Berlin am 4. 6. 1999, Nr. 29, S. 2145,

- "amtliche Anzeigen" am 11. 6. 1999 in 2 Berliner Tageszeitungen,

- Bekanntmachung im Landespressedienst am 15. 6. 1999,

- Aushang im Vestibll des Rathauses Wilmersdorf in der Zeit vom 14. 6. -16. 7. 1999,

- schriftliche Mitteilung vom 18. 5. 1999 bzw. 9. 6. 1999 an 8 Dienststellen des Bezirksamtes Wilmers-
dorf und weitere 20 Behérden und Stellen, die Trager &ffentlicher Belange sind.

. Durchflihrung

Die Birgerbeteiligung wurde gemaR § 3 Abs. 3 BauGB in Verbindung mit § 4 Abs. 4 AGBauGB im Stadt-
planungsamt Wilmersdorf in der Zeit vom 14. 6. - 16. 7. 1999 durchgefiihrt.

Gleichzeitig mit der BUrgerbeteiligung zum Bebauungsplan-Entwurf 1X-153 fand die Birgerbeteiligung
die inhaltlich damit zusammenhé&ngenden Bebauungsplan-Entwiirfe IX-8 10, IX-B 11 und IX-8 12 statt.
Interessierte und betroffene Burger konnten sich Uber den Bebauungsplan-Entwurf informieren sowie
Anregungen vorbringen. Daflr standen Mitarbeiter 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 telefoni-
scher Vereinbarung auch aulerhalb dieser Sprechzeiten zur Verfligung. .

. Quentitatives Ergebnis

Wahrend der Auslegungsirist erschienen rund 30 Besucherinnen bzw. Besucher. Die {iberwiegende An-
zah! der Besucher waren dem Vernehmen nach Eigentimer oder Mieter, die in den Geltungsbereichen
der Bebauungsplane ihren Wohnsitz haben. 3 der Besucher waren Vertreter von 2 Tragern ffentlicher
Belange. Etwa 10 Anrufer informierten sich telefonisch. :

Schriftliche Auflerungen gingen von 2 Tragern 6ffentlicher Belange ein. Einer davon ist gleichzeitig Ei-
gentlmer eines Grundstlicks im Geltungsbereich des Bebauungsplanes 1X - 8 10.

- Des weiteren gingen von 52 vermuteten oder erkennbaren privaten oder gewerblichen Eigentimem

schriftliche AuBerungen ein.

. Auswertung der vorgetragenen Belange

Viele Blrger gaben zu erkennen, dass sie sich untereinander (zum Teil in Form einer ,Birgerinitiative”)
informiert und Uber das weitere Vorgehen abgestimmt haben.

In der Hauptsache wollten die Anrufer und Besucher sich darlber informieren, wie sich die vorgesehe-
nen Festsetzungen der Bebauungspléne bezlglich der Vorgartenfidchen (durch Verlegung der Straflen—
begrenzungslinien und Berlicksichtigung von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten) fir das daran angren-
zende Grundstick in der Realitéat bzw. eigentumsrechtlich auswirken werden.

Dabei interessierten vor allem folgende Aspekte:

- die Frage des jeweiligen eigenen Nutzens, bzw. der Nachteile, die man als Eigentlmer durch den

Erwerb der Vorgartenfliche erhalt,

- die Hohe des jeweiligen Kaufpreises bzw. der Pacht fiir den Erwerb oder die nutzungsrechtiliche
Uberlassung der Vorgartenflachen,

- die Folgen, die sich ergeben, wenn ein EigentUmer die vor seinem Grundstiick angrenzende \/orgar—
tenfldche weder kaufen noch pachten will. :

In den Erérterungen stelite sich durchweg heraus, dass ansonsten weder gegen die Anderungen der
Bebauungsplan-Entwirfe (hier: Erweiterung einer textlichen Festsetzung zur Festsetzung auch von
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Geh- und Fahrrechten flr die ~vVorgartenflachen®), noch gegen die sonstigen vorgésehenen Festsetzun-
gen der Bebauungsplane Einwéndungen geltend gemacht wurden.

Wie bei den mindlichen Erbrterungen gab es auch bei den schriftlichen AuRerungen - bis auf wenige
Ausnahmen - keinerlei Einwénde gegen die geplanten Festsetzungen der Bebauungsplane.

Die Uberwiegende Anzahl der Schreiben enthielten ~Widerspriche® gegen die Bebauungsplane, haufig
ganzlich ohne jegliche Begriindung, teilweise ~wegen Erhaltung des Landhausquartiers®.

Allem Anschein und Erkenntnissen nach ist den Absendern daran gelegen, vorsorglich den Bebau-
ungsplanen in Ganze zu widersprechen, in der Auffassung, damit die Vorgehensweise des Bezirksam-
tes bezlglich der Kaufmodalitaten zu den Vorgartenfldchen zu stoppen bzw. beeinflussen zu kénnen.

. Auswirkungen auf die Bebauunaspline

Aufgrund der vorgetragenen Belange ergaben sich keine Anderungen der Planinhalte. Die Bebauungs-
plane konnten somit in der zur Auslegung gemal § 3 Abs. 3 BauGB gekommenen Form zur Festset-
zung vorbereitet werden.

Weiteres Verfahren

Der Bebauungsplan-Entwurf 1X-153 vomn 12. 4. 1996 mit Deckblatt vom 18. 5. 1999 wird der Bezirksver-
ordnetenversammiung zur Beschlussfassung vorgelegt.

Gemal § 6 Abs. 3 AGBauGB hat die BVV zum einen den Inhalt des Planes zu beschlieRen sowie zum
anderen gemal § 12 Abs. 2 Nr. 4 BezVG das Bezirksamt aufzufordern, die Festsetzung des Bebau-
ungsplanes vorzunehemen, - .

Nach erfolgten Beschlussfassungen wird der Bebauungsplan gemal § 6 Abs. 4 AGBauGB der zustan-
digen Senatsverwaitung (jetzt: ~Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung”) zur Rechtspriifung vorgelegt.
Sofern die zusténdige Senatsverwaltung keine Beanstandungen erhebt, wird das Sezirksamt den Be-
bauungsplan durch Beschluss als Rechtsverordnung festsetzen und die Festsetzung im Gesetz- und
Verordnungsblatt fir Berlin verkiinden. : :

PLANINHALT, ABWAGUNG UND BEGRUNDUNG

Zur p(anungérechtlichen Sicherung des Erhalts des "Landhausquartiers” werden durch den Bebauungs-
plan-Entwurf IX-153, aufgestelit am 12. 4. 1886, in Verbindung mit dem Deckbiatt, aufgestellt am 18. 5.
1999, foigende wesentliche Festsetzungen vorgenommen: '

Stddtebauliches Erhaltungsgebiet gemii § 172 BauGB (durch Plandarstellung und textliche Fest-

- setzung Nr. 8)

In den Gebieten sind enthalten die Grundstiicke Blithgenstrale 1-3, Ruhrstralie 7A, Bielefelder Strafte
19-23, 24/ Mansfelder StralRe 41A, 37, 39, 38A, 41.

Mit der Anwendung des planungsrechtlichen Instruments der "Erhaltungssatzung” gemaR. § 172 BauGB
soll die stadtebauliche Eigenart des "Landhausquartiers” am Fehrbelliner Platz erhalten werden.

Unter "stadtebaulicher Eigenart" sind im wesentlichen zu verstehen:

- Schutz des Ortsbildes, der Stadtgestalt, '

- Erhaltung stadtebaulich bedeutsamer baulicher Anlagen,

ZukUnftig sind samtliche bauliche Vorhaben innerhalb. des festgesetzten Erhaltungsgebietes im Hinblick
auf die Erhaltungsziele zu prifen. Das bedeutet, dass ein selbststandiger Genehmigungstatbestand fiir
den Abbruch, die bauliche oder nutzungsmaRige Anderung von Gebauden bzw. auch fir die Errichtung
baulicher Anlagen geschaffen wird. Aufgrund der Festsetzung des Erhaltungsgebietes im Bebauungs-
plan bedarf es keiner weiteren Satzung. :

Sinn und Zweck der Genehmigungsvorbehalte ist es, Stérungen der stadtebaulichen Eigenart des Ge-
bietes zu verhinderm. S

Die Abgrenzung des Erhaltungsgebietes basiert auf dem im November 1994 vorgelegten Gutachten des
Blros Stadtebau und Architektur - Niemann und Weineck ,Das Landhausquartier in Wilmersdorf".

In dem Gutachten wurde eine detaillierte Untersuchung des gesamten in Frage kommenden Gebietes
durch das vom Bezirksamt beauftragte Biiro vorgenommen. ,

Die Untersuchung zeigte die wesentlichen Besonderheiten (die unter Pkt. 1.1.2. und 1:1.3 Zusammenge-
fasst dargestellt sind) des "Landhausquartiers” auf:. :
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Bei der Begutachtung war im wesentlichen festzustellen, welche stadtebaulichen, geschichtlichen oder
kinstlerischen Elemente in dem Male ortsbildpragend sind, dass sie von ihrer Bedeutung her erhaltens-
wert im Sinne des § 172 BauGB sind.

Hierbei war nicht nur ausschlaggebend der ortsbildpragende Zustand der Geb&ude, sondern auch die
fur den Charakter des "Landhausquartiers” typischen Freiraumstrukturen, wie der wertvolle Baumbe-
stand, begriinte Vorgéarten und intensive Bepflanzung der Garten.

Dabei war im Ergebnis festzustellen, ob das Gebiet insgesamt schutzwiirdig ist, d. h Jedoch nicht, dass
jede einzelne bauliche Anlage diesen Anforderungen entsprechen muss.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind noch einige ortspragende Gebaude aus der Griinder-
zeit (1920/30) erhalten. Es sind dies die expressionistische Villa mit Privatsynagoge in der Ruhrstrafte
12A/ Ecke Konstanzer Strale (steht unter Denkmalschutz), die mit sparsamen expressionistischen Ge-
stalungsmitteln ausgestattete Villa Haase in der Konstanzer StralRe 29, die Villa Gluskinos in der Kon-
stanzer Strafse 30 und die mit aufwendigem Dekor gestaltete Villa in der Konstanzer Strafie 31.

Insgesamt wurde auch durch das o.a. Gutachten festgestellt, dass der ortsbildpragende Charakter des
"Landhausquartiers" trotz der spateren "Uberformungen” erhalten geblieben ist und die Andersartxgkeft
der Baustruktur (gegentiber der Umgebung) deutlich zu erkennen ist. .

Strafenbegrenzungslinien (durch Darstellung im Plan und textliche Festsetzung Nr. 9)

in der Westfélischen Stralle wird die bisher vorhandene f.f.-Strafenfluchtlinie vom 25. 11.-1895 und in
der Konstanzer Stralte die f.f.-StraRenfluchtlinie vom 28. 4. 1905 sowie die f.- -Straenbegrenzungslinie
vom 7.1.1974 durch erneute Festsetzung beibehalten. In den Ubrigen Stralen werden die neu festzu-
setzenden Stralenbegrenzungslinien gegentber den bisher vorhandenen f.-Strakenfluchtlinien vom
25. 8. 1937 in Richtung Straflenmitte vorverlegt, in der Bliithgenstrae um 4,0 m, in der RuhrstraBe und
Mansfelder Strafle um 4,5 m.

Zudem wird durch die textliche Festsetzung Nr. 9 die ehemalige StraBenplanung (bisher dargesteilt
durch die f.f.-Strallenfluchtlinien vom 28. 4. 1905) aufgehoben, die innerhalb des Geltungsbereichs des
Bebauungsplanes 1X-153 Uber das Grundstlick Ruhrstralle 12A zur Konstanzer Strafe fihrte und den
Bereich des Grundsticks Bluthgenstrale 5 tangierte.

Durch die Vorvertegung von bisherigen Straenbegrenzungslinien entstehen neue Grundstiicksanteile. -
Bei diesen Grundsticksanteilen handelt es sich um Flachen, die bisher fiir StraRenverbreiterungsmaf-
nahmen vorgehalten wurden und sich deshalb im Besitz des Landes Berlin befanden bzw. Uberwiegend
noch befinden. Gleichwohl wurden diese Fldchen groBtenteils von den jeweilig dahinter liegenden Eigen-
timern als Vorgéarten auf eigene Kosten eingerichtet und unentgeltlich genutzt. Die Flachen wurden nicht
nur gestalterisch, sondern auch durch faktische Abgrenzungen (z.B. durch Hecken oder Zune) in die
Grundstlcke “eingegliedert”. Es war in vielen Féilen nicht mehr ersichtlich, wo die eigentliche Grund-
stlcksgrenze verlauft. Angeblich war dies auch vielen Grundstiickseigentimern nicht bekannt. Sie gin-
gen vorgeblich davon aus, dass die Vorgédrten Bestandteil ihres Grundstticks sind.

Nach Erérterungen mit dem Stadtplanungsamt entliel das Tiefbauamt mit Schreiben vom 2. 2. 1995
diese als Vorgdrten genutzen Flachen aus der bisherigen Bindung als Erweiterungsflachen fiir StraRen-
land.

Aufgrund des Entfalls dieses Vorbehalts fiir mégliche Stralenverbreiterungsmafnahmen wurden die
Straflenbegrenzungslinien entsprechend nach vorn verlegt. Somit kénnen diese Grundstiicksstreifen
den sich rickwartig anschlieRenden Grundstlicken zukunftxg nutzungsmaRiig und eigentumsrechtlich zu-
geordnet werden

Obwoht sich faktisch an der bisherigen Nutzung und ErschlieRung der jeweiligen Grundsstiicke nichts
andert, entsteht die Situation, dass die Bauflachen hinter den Baugrenzen formal rechtlich nicht als er-
schlossen gelten, da sich der Uberwiegende Anteil dieser Grundtiicksstreifen noch im Besitz des Landes
Berlin befindet. Sofern diese Grundstlicksstreifen noch nicht eigentumsrechtlich in den Besitz der jewei-
lig angrenzenden Grundstlckseigentimer bergegangen sind, muR aus formal rechtlichen Griinden ei-
ne verbindliche Aussage Uber die Zui&ssigkeit der ErschlieRung der Baugrundstiicke tber die davorlie-
genden Grundstlcksanteile (Vorgérten) getroffén werden. Diese Aussage wird nunmehr durch Anderung
der textlichen Festsetzung Nr. 7 vorgenommen. Zur Sicherung der ErschlieRung werden neben den bis-
her bereits geregelten Leitungsrechten nunmehr auch Geh- und Fahrrechte mit erfasst.

Baugrenzen (durch Darstellung im Plan und durch textliche Festsetzung Nr. 9)

Auf dem Grundstlick Konstanzer Strale 24/ Bliithgenstrale 5 entfallen die f.-Baufluchtlinien vom

25. 8. 1937 bzw. die Baugrenze vom 7 1. 1974 wegen der Festsetzung einer ,6ffentlichen Parkanlage
mit Spielplatz”.

In der Konstanzer Stra@e und in der Westfalischen Strake werden neue Baugrenzen festgesetzt und
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3.4

3.5

3.6

3.7

zwar in einem Abstand von 4,0 m (zuruckgehend auf die angrenzenden Grundstiicke) zu den bisherigen
f.f.-Baufluchtlinien vom 28. 4. 1905 bzw. f.f.-Baufluchtlinien vom 25, 11. 1895 und Baugrenze vom
7.1.1974,

Zudem entfallen die zur obsolet gewordenenen Strallenplanung (s.Pkt.3.2) vorhandenen f -Bauflucht-

linien vom 28. 4. 1905.

Die nunmehr vorgegebene Lage der Baugrenzen orientiert sich am tatséchlichen Bestand und tragt

somit bei zur Erhaltung des Orstbildes.Das schlieRt nicht aus, dass es von dieser Orientierung im Einzel-
fall Abweichungen geben kann, so im Fall der Grundstticke Konstanzer Strafe 25 und Ruhrstraie 12A..
Hier vertauft die vorgesehene Baugrenze durch ein vorhandes Geb&ude. Die vorgesehene Lage der
Baugrenze ergibt sich aber aus der Zielsetzung der Schaffung einheitlicher Vorgartenzonen. .
Das Bezirksamt ist von der Uberlegung ausgegangen, dass die Vorgartenfiichen (als ortsbildpragendes
Element) grundsatzlich erhalten bleiben sollen, bzw. bei einer Neubebauung erganzt werden sollen.

Da bestehende Gebaude Bestandsschutz genieRen, ergibt sich fiir den betroffenen Eigentlimer kein
Nachteil bei der vorgesehenen Festsetzung. In den Fallen, in denen sich ein bestehendes Gebzude

teilweise in der zuklnftigen Vorgartenzone befindet, kann der Vorgarten naturgemaf erst eingerichtet

werden, wenn das bestehende Geb&ude in Wegfall geraten ist. Fr diesen Fall allerdings ist es dann
erforderlich, dass durch die durchgezogene Baugrenze die Vorgartenzone planungsrechtlich gesichert
ist.

Bauweise (durch Darstellung im Plan und durch textliche Festsetzung Nr.3)
Die bisher gemafR Baunutzungsplan vorgegebene geschlossene Bauweise ist nicht mit dem Ziel der

- Erhaltung des Landhausquartiers vertretbar. Daher wird fiir sémtliche Grundstticke die offene Bauwelse

und die ausschlieRliche Zulassigkeit von Einzel- und Doppelhdusern festgesetzt. Dadurch wird die vor-
handene Kleinteiligkeit der Bebauung und die sxch daraus ergebende Transparenz der Freirdume wei-
terhin gewahrleistet.

' Bebauungstiefe (durch textliche Festsétzung Nr. 4)

a).

b).

Fdr s&mtliche Grundstlicke wird eine Bebauungstlefe von 20,0 m, ausgehend von den strallenseitigen
Baugrenzen, festgesetzt.

Die vorgesehenen Festsetzungen der Bebauungstiefen orientieren sich am bisherigen Bestand. Damit
soll vor allem die Erhaltung von zusammenhéngenden Grinflachen in den Blockinnenbereichen gesi-
chert werden. Durch die vorgegebene Begrenzung soll eine Bebauung "in zweiter Reihe" ausgeschios-
sen werden. Eine bauliche Verdichtung widerspréche dem Ziel der Erhaltung der gewachsenen und zu
erhaitenden stadtebaulichen Struktur.

Maf der Nutzung (durch textliche Festsetzung Nr. 6)

Das bisher durch den Baunutzungsplan vorgegebene MaR der baulichen-Nurtzung (GRZ 0,3, GFZ 0,6)
wird fur sémtliche Baugrundstlcke beibehalten. Die Héhe der Geb&ude wird auf 3 Vollgeschosse be-
grenzt. Damit wird der vorgesehenen Nutzungsstruktur (Mischung von Wohnen und nicht stérenden Ge-
werbebetrieben) sowie dem Gebot des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden (§ 1a Abs. 1 BauGB)
Rechnung getragen, auch im Hinblick auf den Ausschiuss oberirdischer Stellplétze und Garagen [s.a.
Pkt. 3.7c).]. Hier wirkt sich die Zul&ssigkeit eines 3. Geschosses aus als ausgleichender Anreiz fur eine
gegebenenfalls erforderlich werdende Anlegung einer Tiefgarage.

Auf Grund dieser Festsetzungen blelben die geb:etstypxschen Verhaltnlsse zwxschen Gebaudegrofien
und Freiffachen welterhln erhaiten. - 4 .

Art der Nutzung (durch Darstellung im Plan und textliche Festsetzungen Nr. 1, 2 und 5)

Allgemeines Wohngebiet (WA)

Sémtliche Grundstlicke im Geltungsbereich {mit Ausnahme des Grundstiicks Konstanzer Stralle 26/
Biuthgenstrale 5) werden als ,allgemeines Wohngebiet* gemaR § 4 BauNVO festgesetzt. Dies ent-
spricht den realen Gegebenheiten und den planungsrechtlichen Vorgaben (s. Pkt. 1.2.1 und 1.4).

Nutzungsdifferenzierungen im allgemeinen Wohngebiet

Die sich aus § 4 BauNVO ergebende mégliche NutzungsdlfferenZIerung wird gemaR § 1 Abs. 6 BauNVO
modifiziert. Demnach werden die gemaR § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen sonsti-
gen nicht stérenden Gewerbebetriebe fiir allgemein zul&ssig erklart.

Die Errichtung von Gartenbaubetrieben und Tankstellen wird ausgeschiossen.



3.8

3.9

d).

Durch die Festsetzung der allgemeinen Zuldssigkeit von nicht stdrenden Gewerbebetrieben wird den
gegebenen Verhéltnissen entsprochen. Gewerbliche Nutzungsanteile sind bereits vorhanden und bei
den gegebenen Straienverhaitnissen (die Konstanzer Strafle wird u.a. wegen der Anbindung zur Stadt-
autobahn stark befahren) vernlnftigerweise erweiterbar.

Im Gbrigen unterliegt die Genehmigung einer gewerblichen Nutzung der Prifung, ob die beantragte Nut-
zung mit dem allgemeinen Wohngebiet vertraglich und vereinbar ist und die allgemeine Zweckbestlm-
mung des Baugebietes gewahrt biejbt.

Der Ausschluss von Gartenbaubetrieben und Tankstellen dient als ﬂankxerende Mafinahme dem Schutz
der Wohninteressen.

. Ausschluss von oberirdischen Stellplétzen und Garagen

Diese Festsetzung dient -ebenso wie die Festsetzung zur Bauweise (s.Pkt. 3.4)Yund der Ausschiuss be-
stimmter Nutzungen [s.Pkt. 3.7 b).]- der Sicherung der Wohn- und Aufenthaltsqualitst der im Geltungs-
bereich ansdssigen Bevélkerung.

Parkanlage mit Spielplatz

Die Parkanlage auf dem Grundstick Konstanzer Strale 26/ BliithgenstraRe.5 dient als Fuflwegverbin-
dung zwischen diesen beiden StraRen und damit als zusatzliche Erschlietung innerhalb des ,Landhaus-
quartiers® und gleichzeitig als flankierende Maf3nahme zur Unterstiitzung der Aufenthaitsqualitit des
Spielplatzes und der angrenzenden Wohnnutzung.

" Der 6ffentliche Spielplatz deckt nicht nur den Bedarf des umgebenden Teilbereichs des ,Landhaus-

quartiers” ab, sondermn kompensiert auch die Defizite der angrenzenden, dicht bebauten Versorgungs-
einheiten.

Geh- Fahr- und Leitungsrechte (durch textliche Festsetzung Nr. 7)

Die durch Vorverlegung der Strallenbegrenzungslinien (s. Pkt. 3.2) entstandenen Grundstiicksfldchen
(Vorgérten) werden mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten belastet. Die Berticksichtigung von Leitungs-
rechten erfolgte auf Grund von Hinweisen bei der Beteiligung der Trager offentlicher Belange (s. Pki.
2.3.d).

Die Einbeziehung von Geh- und Fahrrechten erfolgte auf Grund von Hinweisen der Senatsverwaltung
flr Bauen, Wohnen und Verkehr (mit Schreiben vom 30. 4. 1998) im Rahmen der Anzeige zur Festset-
zung (s. Pkt. 2.9).

Die Berlcksichtigung der Geh-, Fahr- und Leitungsrechte ist erforderlich, da es sich bei den hier in Rede
stehenden Grundstucksﬂachen um Flachen handelt, die sich wahrend der Bearbeitung des Bebauungs-
planverfahrens Uberwiegend noch im Eigentum des Landes Berlin befinden. Zwar werden diese Fldchen
dberwiegend von den angrenzenden Grundstlickseigentimern als Vorgérten gepflegt und genutzt.
Gleichwonhl sind zur rechtlichen Sicherung der ErschlieBung der in der Regel vollstandig bebauten
Grundstlcke die mit der textlichen Festsetzung Nr. 7 aufgefiinrten Rechte im Bebaungsplan festzuset-
zen.

Mit der Bezugnahme, dass die Geh-, Fahr- und Leitungsrechte ,zugunsten der jeweils rickwartig an-
grenzenden Grundstlicke” gelten, wird festgelegt, dass diese Rechte nur gelten, solange die angespro-
chenen Teilflachen eigentumsrechtlich noch nicht zum Besitz der jeweils riickwartig angrenzenden
Grundstlcke gehdren. Sofern und sobald eigentumsrechtlich keine Trennung mehr zwischen den ge-
nannten Teilflachen und der angrenzenden Grundstucksﬂache besteht, ist die textliche Festsetzung
ohne Belang.

Die textliche Festsetzung wurde der graphischen Form vorgezogen, um die Lesbarkeit des Planes nicht
zu beeintréchtigen.

Aufhebung von bisherigen Festsetzungen (durch textliche Festsetzung Nr. 9)

Durch die textliche Festsetzung Nr. 9 werden diejenigen bisherigen planungsrechtlichen Bestimmungen
aufgehoben, die den jetzt durch den Bebauungsplan 1X-153 vorgesehenen Festsetzungen widerspre-
chen. Dies sind insbesondere Fluchtlinien, die gemai dem preuanchen Fluchtliniengesetz rechtskraftig
waren,

Eine derartige textliche Festsetzung ist notwendig, da der Bebauungsplan 1X-153 eine neue Rechts-
norm ist, die einen bereits geregelten Gegenstand berlhrt. Insofern ist durch die neue Rechtsnorm eine
Aussage Uber die bisher geltende Norm vorzunehmen. Durch die textliche Festsetzung wird die dem
Plan innewohnende Rechtsauswirkung zur Verdeutlichung und dem Bestimmtheitsgebot entsprechend
ausdrtcklich benannt. '
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41 Umwelt/ Natur und Landschaft, Realnutzung
Durch die Festsetzungen des Bebaudngsplanes wird im wesentlichen die vorhandene Nutzung festge-
schrieben. Gegentiber der Realnutzung, d.h. also auch gegendber den bisherigen Natur- bzw. Land-
schaftsverhaltnissen, &ndert sich nichts. Insofern ergeben sich auch keine Auswirkungen auf die Um-
welt, . : '
Die Gegenuberstellung der naturraumlichen Verhaltnisse zwischen dem bisher geltenden Planungsrecht
(Baunutzungsplan) und dem zukinftig festzusetzenden Planungsrecht (Bebauungsplan [X-153) zeigt,
dass die Grundflachenzahl unverandert mit 0,3 erhalten bleibt. Insofern ergibt sich kein Belang, der ge-
mafk § 1a BauGB abzuwégen wére. ' : :

42 Sozialplan
Aufgrund der Verwirklichung der Festsetzungen des Bebauungsplanes sind keine Umstande zu erwar-
ten, die sich nachteilig auf die Lebensverhaitnisse der im Plangebiet wohrienden oder arbeitenden
Menschen auswirken wiirden.

4.3 Haushaltsmé&Rige Auswirkungen
Aus dem Verkauf der bisher dem Land Berlin gehér‘enden Vorgarten-Flachen an die jeweils angrenzen-
den Eigentlimer sind Einnahmen zu erwarten, die zum jetzigen Zeitpunkt noch nicht beziffert werden
kénnen.
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