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ABWAGUNGSERGEBNIS IM RAHMEN DER OFFENTLICHKEITSBETEILIGUNG

Entwurf zum Bebauungsplan 7-13Bf .
Offentlichkeitsbeteiligung geman § 3 Abs. 2 BauGB

Die Offentlichkeitsbeteiligung wurde im Amtsblatt von Berlin Nr. 36, vom 19. August 2011,
auf Seite 1997 ortslblich bekannt gemacht. Dartiber hinaus erfolgte die Unterrichtung der
Offentlichkeit durch je eine Anzeige im Tagesspiegel und in der Berliner Morgenpost am 19.
August 2011.

Ab dem 29. August 2011 wurde neben einer einleitenden Information zur Offentlichkeitsbe-
teiligung sowohl der Bebauungsplan- als auch der Begrundungsentwurf auf der bezirklichen
Homepage im Internet veroffentlicht, und zwar fir den Zeitraum der Offentlichkeitsbeteili-

gung.

Die Offentlichkeitsbeteiligung fand in der Zeit vom 29. August bis einschlieflich 28. Septem-
ber 2011 statt, und zwar zu den Ublichen Tages- und Uhrzeiten.

Offentlich ausgelegt wurde der Bebauungsplanentwurf 7-13Bf nebst Begrundungsentwurf
ohne Umweltbericht, da das Verfahren zum Bebauungsplan 7-13Be gemal § 13 a Bauge-
setzbuch als beschleunigtes Verfahren ohne Durchfilhrung einer Umweltpriifung nach § 2
Abs. 4 des Baugesetzbuchs durchgefuhrt wird.

Funf Blrger nutzten die Gelegenheit und sahen den Entwurf zum Bebauungsplan 7-13Bf mit
Begrundung ein. Zwei Stellungnahmen gingen ein.

Ein Burger &uBerte sich mit Schreiben vom 27. September 2011 wie folgt:

1. In der Begrindung zum Bebauungsplanverfahren wird unter Anlass des Bebauungsplan-
verfahrens Bezug genommen auf ein ,Rahmenkonzept fiir die Steuerung der Ansiedlung
von Vergnligungsstatten und Bordellen im Bezirk". In der Begrindung wird auch darge-
legt, dass das Konzept noch nicht beschlossen wurde. Vor diesem Hintergrund hélt der
Burger es flr unzuldssig, dass der Bebauungsplan die Ziele dieses Konzeptes grund-
stlcksscharf umsetzen soll, wie in der Begriindung unter Anlass ebenfalls dargelegt. Die
Entwicklung von verbindlichen Rechtssetzungen aus einem unverbindlichen Konzept wi-
derspricht nach Auffassung des Burgers grundsatzlich rechtsstaatlichen Prinzipien.
Stellungnahme des FB Stadtplanung: Der Hinweis auf das Rahmenkonzept erfolgt unter
,Anlass des Bebauungsplanverfahrens” und wird dort erganzend zu anderen Anldssen
far die Einleitung des Verfahrens aufgefuhrt. Die Begriindung und Abwé&gung der ein-
zelnen Festsetzungen erfolgt an anderer Stelle in der Begriindung, ohne Verweis auf
das Konzept. Die geplanten Festsetzungen sind stadtebaulich ausreichend begrindet.
Um im weiterem Verfahren derartige Missverstandnisse auszuschlielen, wird die Be-
grindung bzgl. der Umsetzung des Konzeptes entsprechend Uberarbeitet.

2. Der Brger vertritt die Auffassung, dass Bordelle nicht unbedingt in Kerngebieten gemafn
§ 7 BauNVO allgemein zuldssig sind. Diese Nutzungen sind nach seiner Einschéatzung
nicht eindeutig dem Nutzungskatalog des § 7 der BauNVO zu entnehmen.
Stellungnahme des FB Stadtplanung: Geman Bundesverwaltungsgerichtsurteil gehoéren
Bordelle und bordellartige Betriebe zu den Gewerbebetrieben und nicht zu Vergnu-




gungsstatten, d.h. sie sind in Kerngebieten nach § 7 Abs. 2 Nr. 3 Baunutzungsverord-
nung 1990 zu beurteilen und zulassig, soweit sie nicht wesentlich stéren.

3. Der Burger stellt fest, dass durch den Bebauungsplan 7-13Bf die KerngebietsgroRe ver-
kleinert wird. Hierdurch ergibt sich seiner Auffassung nach die Gefahr einer Konzentrati-
on von Bordellen und Vergnligungsstatten. Eine Verschlechterung fur das Grundstiick
Nollendorfplatz 2 ist seiner Meinung nach offenkundig. Die Erwahnung von Bordellen in
der textlichen Festsetzung liest sich nach Einschatzung des Blrgers wie eine Einladung
‘flr die Ansiedlung derartiger Nutzungen. '
Stellungnahme des FB Stadtplanung: Die Reduzierung von Kerngebieten im Bezirk
Tempelhof-Schéneberg erfolgt bestandsorientiert. Wohn- und Mischgebiete sollen als
solche rechtlich gesichert werden. Hier das Wohnen stérende Nutzungen zukinftig zu-
zulassen, ist stadtebaulich nicht vertretbar. Dies entspricht gesamtstadtischen und be-
zirklichen Zielen. Neben den Grundstiicken im Plangebiet werden weitere Kerngebiets-
grundstlicke in zentraler Lage bestatigt, Die ausnahmsweise Zulassigkeit von Bordellen
und bordellartigen Betrieben sowie die Beschrankung auf zwei Geschosse geméaR dem
Bebauungsplan 7-13Bf stellt einen deutlich besseren Schutz vor stadtebaulichen Sté-
rungen durch die genannten Betriebe fiir das Grundstiick Nollendorfplatz 2 und die
weiteren im Kerngebiet liegenden Grundstiicke dar, als das derzeit geltende Planungs-
recht eines gréleren Kerngebietes. Im geltendem Bebauungsplan X1-230 sind die ge-
nannten Nutzungen allgemein und in allen Geschossen zulassig.

Die Zulassigkeit von Bordellen und bordellartigen Betrieben in Kerngebieten ist den inte-
ressierten Unternehmen allgemein bekannt. Eine Signalwirkung wird durch die explizite
Regelung in der textlichen Festsetzung nicht ausgel&st. :

4. Der Burger regt an, die Begrindung bzgl. der Schutzwirdigkeit des Plangebietes und
seiner Umgebung vor Vergniigungsstatten durch Hinweise auf die pragende Wohnnut-
zung und einen Kinderspielplatz zu ergénzen. Bordelle und Vergnigungsstatten sollten
gemalf dem Burger im Plangebiet, gerade vor dem Hintergrund des Strallenstrichs, vol-
lig ausgeschlossen werden.

Stellungnahme des FB Stadtplanung: Im Rahmen der Abwagung bzgl. der Nutzungs-
einschrankung flr Vergniigungsstatten und Bordelle wurde auf die vorhandene und an-
grenzende Wohnnutzung in der Begriindung / Abwégung hingewiesen. Der Vorschlag,
auf den Spielplatz in der Maienstralle erganzend hinzuweisen, wird aufgegriffen.

5. Der Brger schlagt vor, die textliche Festsetzung bzgl. der ausnahmsweisen Zuléssigkeit
von Vergniigungsstatten und Bordellen um ein zweites ,nur* zu ergénzen, um klarzu-
stellen, dass sie nur in den genannten Geschossen ausnahmsweise zuldssig sind..
Gleichzeitig sieht der Burger Stérungen flir die Nutzer und Besucher der Gebiude im
Kerngebiet, wenn die genannten Nutzungen im ersten und zweiten Vollgeschoss ange-
siedelt werden. Darlber hinaus kénnte auf Werbung kein Einfluss genommen werden.
Bordelle in diesen Geschossen stigmatisieren die Umgebung. '
Stellungnahme des FB Stadtplanung: Die textliche Festsetzung ist ausreichend be-
stimmt.

Die Beschrankung auf das erste und zweite Vollgeschoss ermaglicht den weitestgehen-
den Schutz vor stadtebaulichen Stérungen durch Vergniigungsstatten und Bordelle in
Gebauden, in der Umgebung und im Stralenbild (z.B. durch Werbung), wie in der Be-
grindung dargelegt. Da die Nutzungen einer ausnahmsweisen Zulassigkeit unterliegen,
ist gerade nicht davon auszugehen, dass diese Nutzungen im gesamten Kerngebiet in
den ersten zwei Vollgeschossen wiederzufinden sind. Vielmehr gibt der Zulassigkeits-
katalog der allgemein zuldssigen Nutzungen eine Vielzahl von Maglichkeiten vor, der die .
beflrchtete Struktur nicht realisieren I4sst.

6. Von Seiten des Burgers wird darauf hingewiesen, dass bzgl. der textlichen Festsetzung
bzgl. Bordellen und Vergniigungsstatten eine falsche Rechtsgrundlage angefihrt wurde.



Stellungnahme des FB Stadtplanung: Die Rechtsgrundlage ist in der Begriindung kor-
rekt angefihrt worden.

7. Dem nicht vélligen Ausschluss von Wohnen stimmt der Birger zu.

Stellungnahme des FB Stadtplanung: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

8. Der Burger schlagt vor, die Baukérperausweisung und das Nutzungsmaf fiir das Grund-

stuck Kleiststralle 1, welche im Bebauungsplan XI-230 geregelt sind, im Bebauungs-
planverfahren 7-13Bf derart zu andern, dass ein gréerer Entwicklungsspielraum ersff-

" net wird.

Stellungnahme des FB Stadtplanung: Die Baukdrperausweisung und das Nutzungsmaf
gemall dem Bebauungsplan XI-230 orientiert sich fir alle Grundstiicke an stadtebauli-
chen Vorgaben. Diese ergeben sich aus dem Bestand, der GrundstiicksgréfRe, der
Nachbarbebauung, einem stadtebaulichem Konzept fur den Nollendorfplatz sowie der
angestrebten BlockrandschlieBung flr die Ecke Einemstralle / Nollendorfplatz / Kleist-
stralle. Die durch den Bebauungsplan XI-230 festgeschriebene stadtebauliche Zielset-
zung fur das Grundstlck KleiststraRe 1 sowie fur die benachbarten Grundsticke gilt
weiterhin. Grinde fur die Anderung der Baukérperausweisung oder des Nutzungsma-
Res sind nicht ersichtlich. :

9. Der Burger verweist auf eine bauliche Beschrankung durch Grunddienstbarkeiten geman

dem ,Wuttkeschen Bebauungsplan* bzgl. Villen und damit verbunden auf die Notwen-
digkeit einer Rechtsbereinigung.

Stellungnahme des FB Stadtplanung: Dieser Hinweis ist nicht bebauungsplanrelevant.
Die textliche Festsetzung Nr. 7 "Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes treten alle
bisherigen Festsetzungen und baurechtlichen Vorschriften, die verbindliche Regelungen
der in § 9 Abs. 1 des Baugesetzbuchs bezeichneten Art enthalten, auRer Kraft" berei-
nigte mit Festsetzung des Bebauungsplanes XI-230 einen potentiellen Konflikt zwischen
bestehenden und geplanten Rechtsverordnungen.

Ergénzend wird mitgeteilt: Das Bebauungskonzept des Herrn Wuttke fur das ehemalige
Gelande von Herrn Kielgan stammt aus den 1860 er Jahren. Abgesehen von einzelnen
unter Denkmalschutz stehenden Bauten tragt weder die vorhandene Bebauung noch
das geltende Planungsrecht diesem Konzept Rechnung. Die Grundbucheintragungen
sind somit als Uberholt anzusehen. Uberholte Rechte und Beschrankungen miissen
nicht geléscht werden. Einer Veranlassung der Léschung durch den Eigentiimer steht
jedoch nichts im Wege.

Mit Schreiben vom 28. September 2011 erhebt ein Rechtsanwalt Bedenken gegen die Pla-

nung:
1.

Der Rechtsanwalt verweist auf einen stadtebaulichen Vertrag aus dem Jahre 2000, in
welchem dem Eigentimer des Grundstlicks EinemstralRe 1/5 die Aufstockung um zwei
Geschosse fur Wohnen zugestanden wurde. Der festgesetzte Bebauungsplan XI-230
lasst Wohnen im sechsten und siebten Vollgeschoss allgemein zu. Mit Festsetzung des
Bebauungsplanes 7-13Bf, wendet der Rechtsanwalt ein, wiirde Wohnen im Kerngebiet
nicht mehr zulassig sein. ,
Stellungnahme des FB Stadtplanung: Der am 12. Oktober 2000 zwischen dem Eigen-
tumer des Grundstiicks Einemstrae 1/5 und dem Bezirk Schéneberg geschlossene
Stadtebauliche Vertrag enthélt keine Aussagen und erst recht keine Zusagen zu Aufsto-
ckungen fur Wohnungen. Ebenso trifft er keine Aussagen zur Geschossigkeit. Im Ver-
trag ist dagegen wiederholt dargelegt, dass Entscheidungen Uber den Inhalt des Be-
bauungsplanes der kommunalen Planungshoheit unterliegen.

Mit Festsetzung des Bebauungsplanes 7-13Bf wird auch zukinftig Wohnen im Kernge-
biet zuldssig sein, jedoch nicht mehr in den oberen Geschossen allgemein, sondern in
allen Geschossen ausnahmsweise. Dies tragt den Anforderungen an gesundes Wohnen
Rechnung, da nunmehr starker den Belangen sensibler Nutzung im Rahmen einer Ge-

(%]



nehmigung entsprochen werden kann. Insofern ist die Beflrchtung des Rechtsanwaltes
unbegriindet.

2. Der Rechtsanwalt verweist darauf, dass dem Bebauungsplan 7-13 Bf nicht explizit das

Weitergelten des Malles der baulichen Nutzung, der Bauweise etc. gemafl X|-230 zu
entnehmen ist. '
Stellungnahme des FB Stadtplanung: GemaR der textlichen Festsetzung Nr. 5 soll der
Bebauungsplan 7-13Bf regeln, dass der Bebauungsplan ,alle bisherigen Festsetzungen
und baurechtlichen Vorschriften, die verbindliche Regelungen hinsichtlich der Art der
baulichen Nutzung im Sinne des § 9 Abs. 1 Nr. 1 Baugesetzbuchs enthalten, auRer
Kraft setzt." Hieraus ergibt sich zwangslaufig, dass die anderen Regelungen mit Fest-
setzung des Bebauungsplanes 7-13Bf weiter gelten werden.

3. Der Rechtsanwalt vertritt die Auffassung, dass der Bebauungsplan 7-13Bf nur noch drei
bis fanf Vollgeschosse zuldsst, der Bebauungsplan XI-230 jedoch bis zu sieben Volige-
schosse. ;

Stellungnahme des FB Stadtplanung: Der Bebauungsplan 7-13Bf trifft eindeutig keine
Aussagen zum Mal der baulichen Nutzung. Die Zahl der Vollgeschosse gemaR dem
Bebauungsplan XI-230 wird weitergelten. ' _ ‘

4. Der Rechtsanwalt beflrchtet, dass es fir die Kerngebietsgrundstiicke gemaR dem Be-
bauungsplan 7-13Bf nicht zu einer Einschrankung von Bordellen kommt, sondern dass
sich die Situation durch Reduzierung der Kerngebiete auf ein kleines Kerngebiet ver-
schlechtern wird. Nach Auffassung des Anwaltes ist der Bebauungsplanentwurf rechts-
fehlerhaft, weil es zu einer Konzentration und Zuspitzung derartiger Nutzungen kommit,
da im geplanten Mischgebiet derartige Nutzungen zuklnftig nicht mehr zuldssig sein
werden. Es wird angenommen, dass das Rucksichtsnahmegebot verletzt ist. Wenn sich
auf den derzeit unbebauten Grundstiicken Bordelle ansiedeln, werden Nachteile fiir das
Grundstlck Einemstralle 1/5 befiirchtet.

Stellungnahme des FB Stadtplanung: Die Reduzierung von Kerngebieten im Bezirk
Tempelhof-Schoneberg erfolgt bestandsorientiert. Wohn- und Mischgebiete sollen als
solche rechtlich gesichert werden. Hier das Wohnen stérende Nutzungen zukiinftig zu-
zulassen, ist stadtebaulich nicht vertretbar. Dies. entspricht gesamtstédtischen und be-
zirklichen Zielen. Neben den Grundstiicken im Plangebiet werden weitere Kerngebiets-
grundstlcke in zentraler Lage bestatigt. Die ausnahmsweise Zulassigkeit von Bordellen
und bordellartigen Betrieben sowie die Beschrankung auf zwei Geschosse gemaR dem
Bebauungsplan 7-13Bf stellt einen deutlich besseren Schutz vor stadtebaulichen Sté-
rungen durch die genannten Betriebe fiir das Grundstiick Nollendorfplatz 2 dar, als das
derzeit geltende Planungsrecht eines groReren Kerngebietes. Im geltenden Bebau-
ungsplan XI-230 sind die genannten Nutzungen allgemein und in allen Geschossen zu-
|assig.

Dem Riucksichtsnahmegebot wird entsprochen, indem Kerngebietsfestsetzungen auf
Grundstlicke mit gewerblicher Nutzung beschrankt werden und auf Grundstiicken mit
dominierender Wohnnutzung aufgehoben werden.

5. Der Rechtsanwalt verweist auf den Flachennutzungsplan, der die Sicherung von Flachen
als Mischgebiet erwahnt und zweifelt die geplante Festsetzung eines Kerngebietes an.
Stellungnahme des FB Stadtplanung: Der Flachennutzungsplan (FNP) in der Fassung
der Neubekanntmachung vom 12. November 2009 (ABI. S. 2666), zuletzt gesdndert 9.
Juni 2011 (ABI. S. 2343) stellt das Plangebiet als Gemischte Bauflache M 2 dar.
Die geplante Sicherung der Flachen als Kerngebiet (kleiner 3 ha) ist aus den Darstel-
lungen von Mischbauflachen M 2 gemaR Entwicklungsgrundsatz grundsatzlich (Regel-
fall) entwickelbar. Darlber hinaus tragt die geplante Festsetzung dem Bestand Rech-

nung.




8. Der Rechtsanwalt verweist auf die nicht generelle Zuléssigkeit von Bordellen in Kernge-

bieten, sondern auf die Notwendigkeit von Einzelfallprifungen. Auf die Bundesverwal-
tungsgerichtsrechtsprechung aus dem Jahre 1998 bzgl. Bordellen wird verwiesen, hier
auf Kerngebiete, in denen Uberwiegend die Wohnnutzung vorherrscht. In diesem Zu-
sammenhang beflrchtet der Anwalt Spannungen, insbesondre bej gréReren Bordellen
mit Fernwirkung auf Blro- und Wohnnutzungen.
Stellungnahme des FB Stadtplanung: Die vom Anwalt vorgetragene Rechtsposition fin-
det sich bereits in der Begrindung zum Bebauungsplan 7-13Bf. Mit der geplanten Re-
gelung, dass Bordelle, bordellartige Betriebe und Vergnigungsstatten zukunftig nur
noch ausnahmsweise im ersten und zweiten Vollgeschoss zuldssig sein sollen, werden
noch strengere Malistabe bei der Einzelfallpriifung Uber die Zuldssigkeit heranzuziehen
sein. Unter anderem werden durch die Beschrankung auf zwei Geschosse keine gréRe-
ren Bordelle mehr zuldssig sein. Gegenuber geltendem Recht werden mégliche Span-
nungen zur benachbarten Wohn- und Bironutzung ausgesprochen deutlich reduziert.

7. Der Rechtsanwalt zweifelt die allgemeine Zulassigkeit von Bordellen im Plangebiet auf
der Grundlage von § 7 BauNVO an. Die Zugehdrigkeit von Bordellen zu dem Oberbegriff
Vergnlgungsstatten wird vom Anwalt verneint. Es wird vom Anwalt dargelegt, dass Bor-
delle in unmittelbarer Nachbarschaft zu Wohngebauden nicht zu den ,nicht wesentlich

- storenden Gewerbebetrieben” im Sinne von § 7 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO gehéren.
Stellungnahme des FB Stadtplanung: Die vom Anwalt vorgetragene Rechtsposition be-
findet sich bereits in der Begriindung zum Bebauungsplan 7-13Bf. GemaR Bundesver-

-~ waltungsgerichtsurteil gehtren Bordelle und bordellartige Betriebe zu den Gewerbebe-
trieben und nicht zu Vergnigungsstatten, d.h. sie sind in Kerngebieten nach § 7 Abs. 2
Nr. 3 Baunutzungsverordnung 1990 zu beurteilen und zulédssig, soweit sie nicht wesent-
lich stéren. Aufgrund der pragenden und planungsrechtlich gesicherten Wohnnutzung
auf den Nachbargrundstiicken ist der kommunale Ermessensspielraum entsprechend

klein. '

Fazit: Widerspriiche zwischen den Befilrchtungen der Burger und der Planung sind aus
Sicht des FB Stadtplanung nicht ersichtlich. Der Entwurf zum Bebauungsplan 7-13 Bf wird
die Zulassigkeit von Vergntgungsstéatten und Bordellen im ganzen Plangebiet, aber auch im
geplanten Kerngebiet deutlich einschranken. .

Die Begrundung wird um das Ergebnis der Offentlichkeitsbeteiligung ergénzt. Der Bebau-
ungsplanentwurf bleibt unverandert.
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