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VERANLASSUNG UND ERFORDERLICHKEIT

P|akngebiet

Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Grundstlcke Westfalische Strafie 84, 85,
Bluthgenstralie 1 und 6A, Westfalische Strafle 86-87, Bluthgenstralle 2-4 und 6, Ruhrstrafie 6-10,
Mansfelder StraRe 37-42A und Bielefelder Stralle 19-23, 25-29 im Bezirk Wilmersdorf.

Die Abgrenzung des Geltungsbereichs ergibt sich aus den st&dtebaulichen Gegebenheiten (s. Pkt.
1.1.2ff) und Erfordernissen (s. Pkt. 1.3), sowie aus Grlinden der Praktikabilitét und bauleitplanerischen
Rechtssystematik hinsichtlich der Umsetzung der vorgesehenen Festsetzungen. ’

Der Geltungsbereich deckt im Zusammenhang mit den Bebauungsplan-Entwirfen IX-B 10, IX-B 12 und
IX-153 den Bereich ab, der zur Erhaltung des Landhausquartiers erforderlich ist.

Um auf Differenzierungen, die sich teilweise erst im Laufe der Verfahrensbearbeitung herausstellen
praktikabel eingehen zu kénnen, wurde das gesamte Landhausquartier in mehrere Einzelbebauungs-
pléne 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 Ubrigen Planbereiche, die nicht von Anderungen betroffen sind,
ohne Zeitverzug fortgefiihrt werden kénnen.

Der Bebauungsplan IX-B 11 steht somit inhaltlich und verfahrensmaBlg im Zusammenhang mit den Be-
bauungspiinen IX- B 10, IX-B 12 und 1X-153.

Stadtrdaumliche 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, zwischen
Westfalische Stralle, Konstanzer Stralte und Hohenzollerndamm. '

Das Plangebiet ist ein Teil des so genannten "Landhausquartiers”. Das Quartier entstand in den 20er

- und 30er Jahren dieses Jahrhunderts und erstreckt sich westlich und sidlich des Fehrbelliner Platzes

von der Ravensberger Stralle Uber die Westfélische Strale, von der Bielefelder Strafie Uber die Kon-
stanzer Strafté und den Hohenzollerndamm, nérdlich der Berliner Strale bis zur Mannheimer Stralte.

Es gehort zu den wenigen Gebieten mit iberwiegend offener, zweigeschossiger Bauweise innerhaib des
S-Bahn-Ringes und ist daher stédtebaulich und siedlungsgeschichtlich einer der bemerkenswertesten
Teile des Bezirks Wilmersdorf.

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

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

Die griinen Villenvororte in Verbindung mit den Idealen der Gartenstadtbewegung dienten als Vorbild fur
die Bebauuungsstruktur des Landhausquartiers.

Hinsichtlich der Gestaltung etablierte sich vor allem der Landhausstil, der als Rickkehr zur Einfachheit
und Natiirlichkeit verstanden wurde. Aber auch der Necklassizismus der Vorkriegszeit erfuhr eine Wle-
derbelebung.

Die Kaufvertrage flr die Grundstucke des "Landhausquamers" enthlelten z.T. sehr detaillierte Bedingun-
gen zur baulichen Gestaltung und zur Nutzungsart. T

Baulicher Bestand .

Aus der Entstehungszeit sind im ganzen Bereich des “Landhausquartiers” noch viele Stadtvillen und
Landhauser, z.T. als Ensembie, sowie einheitlich gestaltete Reihenhausaniagen vorhanden..

Gemessen an den erheblichen Kriegsschéaden der Innenstadt war das "Landhausquartier” weniger
schwerwiegend betroffen. Gleichwohl zeigt der Plan der im Jahre 1946 festgestellten Kriegssch&den ei-
nen nicht unerheblichen Anteil beschadigter Gebaude im Quartier.

Bei der Errichtung von Neubauten wurden nur in Ausnahmefalien die gebietstypischen Proportionen und
Gestaltungselemente der Villen und Landh&user aufgenommen. Neu entstandene schlichte Einfamilien-
hauser entsprechen in ihrer Gestaltung nicht dem urspringlichen Charakter des Quartiers.

Das "Landhausquartier” wird aber nicht nur durch die stadtebauliche und architektonische Qualitét der
Gebiude sondern auch durch die rdumlich-gestalterische Qualitat der Stralen- und Freirdume gepragt.
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Der Charakter der Straflen- und Freir8ume wird durch wertvollen Baumbestand, begriinte Vorgarten mit
Einfriedungen und intensivem Bewuchs der Garten bestimmt.

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

Planungs- und baurechtliché Ausgangslage

Planungsrecht

. Elachennutzungspian

Im Flachennutzungsplan 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 Grundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes 1X-B 11 dargestellt als Wohnbauflaiche W1 (d.h. Geschossfléchenzahi Uber 1,5, ubenmegend tra-
dltionelle Block- und Blockrandbebauung; finf und mehr Geschosse).

Durch den Bebauungsplan -Entwurf wird die Art der Nutzung nicht (neu) festgesetzt.

Insofern bleiben planungsrechtlich in dieser Hinsicht die Festsetzungen des Baunutzungsplanes [s.Pkt.
1.2.1 b).]in Kraft.

Der Baunutzungsplan setzt als Nutzung ,allgemeines Wohngeblet fest und steht somit in keinem Wi-
derspruch zur Darstellung des Flachennutzungsplanes.

Baunutzungsplan

Fir die Grundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes IX-B 11 geiten nach dem Baunutzungs-
plan von Berlin vom 28. 12.1960 in Verbindung mit den stadtebaulichen Vorschrxften der Bauordnung
fur Berlin vom 21. 11. 1958 folgende Festsetzungen:

- Artder Nutzung: - allgemeines Wohngebiet '
- Mal der Nutzung: Baustufe 1I/ 3, geschlossene Bauweise, Bebauungstiefe 13 m.

. Bebauungsplan IX-A

Durch den Bebauungspian 1X-A vom 9. 7. 1971 wurden u.a. auch fir den Geltungsbereich des Baunut-
zungsplanes die Vorschriften fir die Berechnung des Males der baulichen Nutzung, fir die Bestimmung
der Uberbaubaren Grundsticksflachen und fir die Zuldssigkeit von Stellpidtzen und Garagen auf die Be-
stimmungen der Baunutzungsverordnung vom 26. 11. 1968 umgestellt. '

. Bereichsentwicklungsplanung (BEP)

Die 1980 fertiggestellte "BEP Wilmersdorf 1" ist behérdenintern nicht rechtsverbindlich, da sie nichtin
vollem Umfang den Anforderungen einer BEP gemaR den Berliner Planungsebenen entspricht, gleich-
woh! hat sie Gutachterqualitét. In der "BEP Wilmersdorf 1" wird nachdricklich ein Bewahren der charak-
teristischen Bebauung des "Landhausquartiers” empfohlen.

Baurecht

Grunddienstbarkeiten

Fir einen GroRteil der im Geltungsbereich befindlichen Grundstticke gibt es beschrankte persénliche
Dienstbarkeiten zugunsten der Stadt Berlin bzw. des Bezirks Wilmersdorf.

Es handelt sich dabei hauptsdchlich um Bau- und Gewerbebeschrénkungen sowie um Regelungen fur
die Fassaden und Gartengestaitung. Diese Festlegungen dienten als Rahmenbedingungen zur Bau- und
Nutzungsstruktur und somit zur Gewsahrleistung der Einhaltung des Charakters des "Landhausquartiers”.

Altlasten

Im Alttastenverdachtsflachenkataster der Senatsverwaltung flr Stadtentwickiung sind fir den Geltungs-
bereich Eintragungen vorhanden flr die Grundstiicke Westfélische StralRe 85/ Biithgenstralte 1 und
Westfalische Strafle 86/ Blithgenstrale 6A.

In beiden Fallen handelt es sich um Grundstiicke, die ehemals mit Tankstellen bebaut waren.

Der Bebauungsplan IX-B 11 nimmt beziglich der Art der Nutzung keine neuen Festsetzungen vor. Fir
die Grundsticke im Geltungsbreich des Bebauungsplanes gilt weiterhin die auf Grund der vorhandenen
Bauleitplanung [Baunutzungsplan; s.Pkt. 1.2.1 b).] festgesetzte und in der Realitat vorhandene Nut-
zungsart “Wohnen*, Durch den Bebauungsplan 1X-B 11 wird demnach keine zuséatzliche empfndllche
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Nutzungsart (als die bisher bereits vorhandene) zugelassen. Insofern wird das Konflikipotential hinsicht-
lich der Altlasten nicht erhéht. Eine Kennzeichnung der Altlastenverdachtsflachen im Bebauungsplan
selbst ist daher nicht erforderlich.

. Denkmalschutz

Der Garten des Grundstiicks Bielefelder StraRe 21 ist in der Denkmalliste Berlin als Gartendenkmal ein-
getragen.

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 besanders hochwertig.

Die Typologie und die Nutzung der Geb&ude, sowie die Gestaltung der Baukdrper und Freirdume wur-
den in der Grunderzeit durch 3 Rahmenbedingungen geregeit:

- Straflen- 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 "Landhausquartiers" nachteilig verandert.

Ih 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 Veranderungsdruck. Aufgrund der Lagegunst und der architektonischen Qualita-
ten des "Landhausquartiers" besteht die Gefahr, dass die ortsbildpragende Bausubstanz durch gebiets-
fremde Anbau- und Umbaumalnahmen bzw. durch Neubauten verfélscht wird.

" Infolge des aufgezeigten Verénderungsdrucks, ist es daher erforderlich, die bauliche und sonstige Nut-

zung bauleitplanerisch so zu steuern, dass die Erhaltung, Forderung und Entwicklung des Quartiers
rechtseinheitlich gestaltet werden kann. Dadurch werden potentielle Interessenkonflikte weitgehendst
gemindert und somit eine am Wohl der Aligemeinheit orientierte, geordnete stadtebauliche Entwicklung
gewahrleistet. ‘

Entwicklung der Planung

Mit dem geltenden Planungsrecht (Baunutzungsplan von Berlin) war der auf dem "Landhausquartier”
lastende Veranderungsdruck nicht ausreichend zu steuern. Um die urspringliche Bebauungs- und Frei-
raumstruktur zu erhalten, wurde es erforderlich, bestehende planungsrechtliche Festsetzungen zu er-
ganzen bzw. teilweise abzuéndern.

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 0,6, ,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 Grofteil des "Landhausquartiers” und deckte somit den
Teil des Bebauungsplan-Entwurfs 1X-126 ab, der dem "Landhausquartier” zuzuordnen ist. Der Bebau-
ungsplan-Entwurf 1X-152 wurde mit der Vorlage zur Beschiussfassung Nr. 211 am 15. 11. 1983 vom

. Bezirksamt Wilmetsdorf aufgestellt.

Im Veriauf der Bearbeitung des Bebauungsplan-Entwurfs [X-152 steilte sich heraus, dass es aufgrund
unterschiedlicher stadtebaulicher Erfordernisse giinstiger 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 entsprechend der dem Plan innewohnenden Anforderungen
als "qualifizierter" Bebauungspian gemaR § 30 Abs. 1 BauGB weitergefihrt.
Der neu entstandene Bebauungsplan-Entwurf IX-B 10 wurde als "einfacher" Bebauungsplan gemal

- § 30 Abs. 3 BauGB bearbeitet.

Um die Erhaltung, Férderung und Entwicklung des "Landhausquartiers” entsprechend deh aktueilen
stadtebaulichen Erfordernissen gestaiten zu kénnen, wurde der Bereich des "Landhausquartiers” in Ein-
zelbebauungspléne aufgeteiit. Somit entstanden die Bebauungsplan-Entwiirfe IX-B 10, IX-B 11, IX-B 12
und 1X-153. :
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Die geplanten Festsetzungen der Bebauungspléne schaffen fur die Beurteilung der vorhandenen und zu
schaffenden Bebauung im "Landhausquartier" allgemein verbindliche Kriterien und Normen, die eine
Prézisierung und Gleichbehandlung des Verwaltungshandeins gewanrleisten.

In der Folgezeit wurden die Bestrebungen durch die1992 erstellte gutaéhterliche Stellungnahme des
Blros Martin und Pachter in ihrem ,Entwicklungskonzept Hohenzollerndamm/ Westfélische Strafte”
weiter bekrattigt. |

Durch die Bereichsentwicklungsplanung "Wilmersdorf 1" (1980) werden die Zielsetzungen nachdruckhch
gestutzt.

Die im Bebauungsplan-Entwurf IX-B 11 gekennzeichneten Gebiete zur Erhaltung der stadtebautichen
Eigenart (gemaR § 172 Abs. 1 Nr. 1 BauGB) wurden festgelegt auf der Grundlage einer entsprechenden
Untersuchung, mit der das Stadtplanungsamt Wilmersdorf das Planungsbtiro Niemann und Weineck im
Juli 1994 beauftragt hatte. Durch die Untersuchung wurde bestétigt, dass eine Erhaltung gemaR § 172
BauGB gerechtfertigt ist. Die gebietstypische Bau- und Freiraumstruktur solil in den Bereichen geschitzt
werden, von denen aufgrund ihrer stadtebaulichen Gestalt eine ortspréagende Wirkung ausgeht.

Die Erhaltung gemaR § 172 BauGB ist eine Uber den (objektbezogenen) Denkmalschutz hinausgehende
planungsrechtliche Absicherung.

Erdrterungen mit dem Tiefbauamt Wilmersdorf (abschliefende schriftliche Mitteilung vom 2. 2. 1995)
ergaben, dass der Uberwiegende Teil der Vorgartenflachen im Bereich des "Landhausquartiers” aus der.
bisherigen Bindung als Erweiterungsflachen fur Strallenland entlassen werden konnte, da Stralenerwei-
terungsmafnahmen in diesem Gebiet nicht mehr vorgesehen waren.Durch die Freigabe der Vorgarten-
flachen aus der straRenverkehrlichen Bindung kénnen die demnach bisher auf Stralkenland liegenden,
aber privat genutzten Vorgérten durch Verlegung der Straftenflucht- bzw Stralenbegrenzungslinien in -
die angrenzenden Baugrundstlicke und somit in das Eigentum der Anlieger eingegliedert werden.

VERFAHRENSABLAUF

Aufstellung des Bebauungsplanes

a). Beschluss

Das Bezirksamt Wilmersdorf hat in seiner 70. Sitzung am 10. 5. 1994 mit der Vorlage zur Beschlussfas-
sung Nr. 134 die Aufstellung des Bebauungsplanes IX-B 11 (Reg.-Nr. 2092) gemaf& § 4 Abs.1 AG-
BauGB beschlossen.

Der Geltungsbereich umfasste das Geldnde zwischen Westfalischer Stra&e Konstanzer Stralle, Ho-
“henzollerndamm und Bielefelder Strafle (unter Ausschiuss des Grundstiicks Hohenzollerndamm 41-42)
sowie das Gelénde zwischen Mansfelder Strale, Hohenzollerndamm und Konstanzer Stralte.

b). Informationen (iber die Aufstellung

b1). Bekanntmachung im Amtsblatt

Der Beschluss Uber die Aufstellung des Bebauungsplanes wurde bekanntgegeben im Amtsblatt fdr
Berfin vom 3. 6. 1994, Nr. 27, S. 1614.

b2). Informationen an Senatsverwaltungen
Mit Schreiben vom 10. 5. 1994 wurden die Senatsverwaltungen fur Bau- und Wohnungswesen fir
Stadtentwicklung und Umweltschutz und fir Verkehr und Betriebe Uber die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes informiert: )
Die Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umweltschutz teilte daraufhin m|t dass die beabsich-
tigte Festsetzung eines Erhaltungsgebietes geman § 172 BauGB nicht unbedingt nachvollziehbar
wiére. Zur Abwagung der Festsetzung s. Pkt. 3.1.

'b3). Informationen an Bezirksverwaltungen

Mit Schreiben vom 10. 5. 1994 wurden folgende Stellen im Bezirksamt uber die Aufstellung des Be-.
" bauungsplanes informiert: Abt. Bau- und Wohnungswesen (Bau- und Wohnungsaufsichtsamt, Tiefbau-
amt, Vermessungsamt), Abt. Finanzen und Wirtschaft (Grundsticksamt).

b4). Informationen an die Bezirksverordnetenversammiung

Die BVV wurde mit der Vorlage zur Kenntnisnahme vom 7. 6. 1994 auf Drucksache Nr. 730 lber die
Aufstellung des Bebauungsplanes informiert.
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e).

. Beschluss

Gleichfalls mit dem Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes fasste das Bezirksamt in seiner
70. Sitzung am 10. 5. 1994 mit der Vorlage zur Beschlussfassung Nr. 134 den Beschluss zur Durchfiih-
rung der Blrgerbeteiligung geman § 3 Abs. 1 BauGB.

. Bekanntmachung

Uber die vorgesehene Durchflhrung der Blrgerbeteiligung 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, Grinflachenamt, Tiefbauamt, Um-
weltamt, Vermessungsamt), Abt. Finanzen und Wirtschaft (Grundstiicksamt), Abt. Jugend und Sport,
Abt. Personal und Verwaltung (Blrgerberatung). ’ .

. Durchfibrung

Die Birgerbeteiligung wurde gemal § 3 Abs. 1 BauGB in Verbindung mit § 5 AGBauGB im Stadtpla-
nungsamt Wilmersdorf in der Zeit vom 12. 9. - 14. 10. 1994 durchgefihrt.

Gleichzeitig mit der Bﬂrgérbetei!igung zum Bebauungsplan-Entwurf 1X-B 11 fand die Blrgerbeteiligung
flr die inhaltlich damit zusammenhéngenden Bebauungsplan-Entwiirfe 1X-B 10 und [X- B 12 statt.

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

. Quant‘ltatxves Ergebnis

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

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

Von 1 Burger ging eine schriftliche Stellungnahme zum Bebauungsplan-Entwurf IX-B 11 ein.

Auswertung und Berlicksichtigung der wesentlichen Belange

et). offentliche Belange

).

Von Seiten der Trager 6ffentlicher Belange wurden keine wesentlichen Einwénde oder Hinweise m’itge-;
teilt.

‘e2). private Belange

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

Die meisten Eigentlimer, die sich im Stadtpianungsamt informieren lieRen, wussten angebhch nicht,
dass die von ihnen genutzten Vorgartenflachen nicht zu ihrem Grundstiick gehéren, sondern Eigentum
des Landes Berlm sind.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan

Die Auswertung und Abwdégung der eingegangenen Argumente fUhrte zu keiner Anderung der vorgese-
henen Festsetzungen des Bebauungspian-Entwurfs.
Das Ergebnis der Auswertung der einzelnen Aspekte ist der Auswertung der Burgerbetemgung vom

22. 8. 1995 zu entnehmen.

Beteiligung der Tridger &ffentlicher Belange

. Beschluss

Gileichfalls mit dem Beschiuss zur Aufstellung des Bebauungsplanes fasste das Bezirksamt in seiner
70. Sitzung am 10. 5. 1994 mit der Vorlage zur Beschlussfassung Nr. 134 den Beschiuss zur Durchfih-
rung der Beteiligung der Tréger dffentlicher Belange gemaR § 4 BauGB.
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b). Durchfihrung

~ Die Beteiligung wurde zugleich durchgeflhrt fur die Bebauungsplan-Verfahren IX-B 10, [X-B 11 und
IX-B 12. ' :
Mit Schreiben vom 2. 10. 1995 hatte das Stadtplanungsamt 27 Behdérden und Stellen, die nach Lage der
Dinge als Trager offentlicher Belange betroffen sein konnten, um Stellungnahme gebeten. Zur Abgabe
der RuckauRerungen wurde eine Frist bis zum 17. 11. 1995 eingeraumt.

¢). Quantitatives Ergebnis

Von den 27 angeschriebenen Behérden und Stellen haben 25 geantwortet. 23 Tré&ger dffentlicher Be-
lange hatten keine grundsétzlichen Bedenken, 4 teiiten Hinweise oder Bedenken mit.

d). Auswirkungen auf den Bebauungsplan

Die Auswertung und Abwagung der eingegangenen Stellungnahmen flihrte zu 3 Anderungen des Be-

bauungspian-Entwurfs: B _

- dem Antrag der Sicherung von Leitungsrechten wurde durch Aufnahme einer entsprechenden text-
lichen Festsetzung (Nr. 4) in den Bebauungsplan-Entwurf gefolgt,

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

- der Forderung der Festsetzung des Grundstticks Konstanzer Strafe 24/ Bluthgenstralle 5 als 6ffent-
liche Griinflache mit Spielplatz wird durch die Ausgliederung der betreffenden Grundstticke [s.Pkt.2.6
b3).] Rechnung getragen. ,. '

Die umfassende und detaillierte Auswertung der einzelnen Aspekte ist der Auswertung der Trager-Be-

teiligung vom 26. 2. 1996 zu entnehmen.

Anderungsbeschiuss der BVV

Die BVV beschloss in ihrer 36. Sitzung am 22. 6. 1995 mit der Drucksache Nr. 1095 dem Dringlichkeits-
beschiussvorschlag des Ausschusses fur Bauleitplanung vom 21. 6. 1995 zuzustimmen, mit dem das
Bezirksamt aufgefordert wurde, den Bebauungsplan-Entwurf dahingehend zu &ndern, dal .die westlich
der Konstanzer StraRe angrenzenden Grundstlicke...als allgemeines Wohngebiet mit der Zweckbestim-
mung der generellen Zuldssigkeit von nicht stérender Gewerbenutzung ausgewiesen” werden.

Anderungsbeschliisse des Bezirksamtes am 22. 8. 1995

a). Beschiuss

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

b). Anderungen
b1). Abgrenzung von Erhaltunkgsgebieten

In die Bearbeitung des Bebauungsplanes IX-B 11 wurde eine Festsetzung gemaR § 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 beschlossen. .

b2). Gliederung der Nutzungsart ,

In Ausfihrung des Anderungsbeschiusses der BVV (s. Pkt. 2.4) beschloss das Bezirksamt gleichfalls
mit der unter Pkt. 2.6.a). genannten Vorlage fiir bestimmte, westlich der Konstanzer Strale angren-
zende Grundstiicke die generelle Zuldssigkeit fiir sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe gemal § 4
‘Abs. 3 Nr. 1 BauNVO. :

Die Konstanzer Strale, als tiberdriliche Hauptverkehrsstrae, mit Anbindung an die Stadtautobahn, ist
zur Ansiedlung nicht stérender Gewerbebetriebe geeignet, die im allgemeinen Wohngebiet ansonsten
gemal BauNVO nur ausnahmsweise zuldssig wéren. Die vorhandene Baustruktur, die bestehenden
Grundstiicksverhzltnisse und die Belange der Wirtschaft sind im angegebenen Teilbereich mafgebiich
zu berlcksichtigen.
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Anderungsbeschlﬁsse des Bezirksamtes vom 5. 3. 1996

a). Beschluss

Das Bezirksamt Wilmersdorf hat gemaf der Vorlage zur Beschlussfassung Nr. 12 in seiner 7. Sitzung

am 5 3. 1996 auf Grund der. Ergebnisse der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange und von weite-
ren Uberarbeitungserfordernissen beschiossen, den Bebauungsplan-Entwurf zu &ndern. Grundiage fur

die weitere Bearbeitung ist der Bebauungsplan-Entwurf vom 5. 3. 1996, Reg.-Nr. 2092 B. Die Ergeb-

nisse der Beteiligung der Tréger &ffentlicher Belange sind dem vorangehenden Pkt. 2.3 zu entnehmen.

Unabhangig von den sich aus diesen Ergebnissen ergebenden Anderungen stellte sich bei der Uberpru-

fung der vorgesehenen Festsetzungen des Bebauungsplan-Entwurfs folgender zusétzlicher Anderungs-
bedarf heraus:

b). Anderungen

_b1).

b2).

b3).

¢). Information der BVV

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

Eintragung Gartendenkmal :
Der Garten des Grundstiickes Bielefelder StraRe 21 wurde im Mai 1995 in die Denkmalliste Berlin als

‘Gartendenkmal eingetragen. Der Garten wurde im Bebauungsplan dementsprechend gekennzeichnet.

Umformuherung einer textlichen Festsetzung

Die textliche Festsetzung Nr. 1, die das Erhaltungsgebiet gema(S § 172 BauGB regelt wurde entspre-
chend der von der Senatsverwaltung fur Bau-und Wohnungswesen herausgegebenen ,Zusammen-
stellung der gebrauchlichsten textlichen Festsetzungen fiir Bebauungspléne" redaktionell geandert.

Es handelte sich dabei um eine Umformulierung, durch die die inhaltliche Aussage der textlichen Fest-
setzung nicht verandert wurde. '

Herausnahme von Grundstlcken aus dem Geltungsbereich

Die Grundstiicke an der Konstanzer Stralle wurden aus dem Geitungsbereich des Bebauungsplan-
Entwurfs 1X-B 11 herausgenommen und im Rahmen des Bebauungsplan-Verfahrens 1X-153 weiterbe-

" arbeitet. Die Anderung wurde erforderlich, weil (in Ausflhrung des Anderungsvorschlages des Aus-

schusses flr Bauleitplanung, s. Pkt. 2. 4ff) durch die Anderung von Nutzungsmdglichkeiten 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 vorerwahnten (gemaR § 30 Abs. 1 BauGB) ,qualifizierten” Bebauungsplanes
1X-153 erforderfich. Durch diese Anderung wurde gieichfalls entsprechenden Bedenken Rechnung ge-
tragen, die im Rahmen der Beteiligung der Trager Offentlicher Belange gedufiert wurden.

Die Grundstiicke des Baublocks Mansfelder Strafle, Hohenzollerndamm, Konstanzer Stralte wurden
aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplan-Entwurfs IX-B 11 herausgenommen und dem Bebau-
ungsplan-Entwurf IX-B 12 zugeordnet. Diese Neuordnung wurde erforderlich, weil durch die Heraus-
nahme der westlich an der Konstanzer Strafte gelegenen Grundstlicke (s. vorangehende Ausfihrun-
gen) der vorgenannte Baublock vom verbleibenden Geltungsbereich abgetrennt wurde und somit 2
raumlich voneinander getrennte Geltungsbereiche in einem Bebauungsplan-Verfahren entstanden W&-
ren. Das wtirde nicht der erforderlichen Klarheit der Abgrenzung von Bebauungsplénen entsprechen.

e

d). Bekanntmachung der Geltungsbereichs-Anderungen
- Der Beschluss des Bezirksamtes Wilmersdorf vom 5. 3. 1996 (ber die Veranderung des Geltungsbe-

reiches wurde gffentlich bekannt gemacht im Amtsblatt fir Berlin vom 15. 3. 1996, Nr. 14, S. 909.

Des weiteren wurden die Senatsverwaltungen fir Bauen, Wohnen und Verkehr sowie fir Umwelt und
Technologie mit Schreiben vom 7. 3. 1996 Uber die Geltungsbereichs-Anderungen informiert.

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

a). Beschlyss

Mit der Vorlage zur Beschlussfassung Nr. 12 beschloss das Bezirksamt Wilmersdorf in seiner 7. Sitzung
am 5. 3. 1996, den Bebauungsplan-Entwurf gemaf § 3 Abs. 2 BauGB dffentlich auszulegen.

b). Bekanntmachung

Uber die vorgesehene Durchfilhrung der Blrgerbeteiligung wurde informiert durch:

15
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b). Bekanntmachung

c).

d).

Uber die vorgesehene Durchfiihrung der Birgerbeteiligung wurde informiert durch:

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

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

- Bekanntmachung im Landespressedienst am 18. 4. 1996,

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

- schriftfiche Mitteilung vom 16. 4. 1996 an 10 Dienststellen des Bezirksamtes Wilmersdorf und wettere
16 Behorden und Stellen, die Trager &ffentlicher Belange sind.

Durchfiihrung

Die Burgerbeteiligung wurde gemai § 3 Abs. 2 BauGB in Verbindung mit § 4 Abs. 2 AGBauGB im Stadt-
planungsamt Wilmersdorf in der Zeit vom 22. 4. - 24. 5. 1996 durchgeflnrt.

Gleichzeitig mit der Burgerbeteiligung zum Bebauungsplan-Entwurf IX-B 11 fand die Birgerbeteiligung
flr die inhaltlich damit zusammenhangenden Bebauungsplan- Entwurfe {X-B 10, IX-B 12 und {X-153
statt.

Interessierte und betroffene Biirger konnten sich iber den Bebauungsplan-Entwurf informieren sowie
Anregungen und Bedenken vorbringen. Daflr standen Mitarbeiter des Stadtplanungsamtes montags -
freitags von 8:30 -15:00 Uhr, donnerstags bis 18:00 Uhr, sowie nach telefonischer Vereinbarung auch
auRerhalb dieser Sprechzeiten zur Verfligung.

QUantitatives Ergebnis

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

. Auswirkungen auf den Bebauungsplan

Da wahrend der Biirgerbeteiligung geméal § 3 Abs. 2 BauGB keine Anregungen und Bedenken geduflert

- wurden, ergaben sich keine Anderungen der vorgesehenen Festsetzungen des Bebauungsplan-Ent-

wurfs.

Beschlussfassungen der BVV zur Festsetzung

Mit der Vorlage zur Beschiussfassung vom 28. 10. 1997 auf Drucksache Nr. 351 fasste die Bezirksver-
ordnetenversammiung am 22. 1. 1998 folgende Beschlisse:

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

- Beschluss geméR § 12 Abs. 2 Nr. 4 BezVG zur Aufforderung an das Bezirksamt 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 IX-B 11 der Senatsverwaltung

fiir Bauen, Wohnen und Verkehr vor mit der Bitte um Prufung gemaf § 4 Abs. 4 AGBauGB.

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

Als wesentlicher Einwand fur den Plan [X-B 11 wurde das nachfolgend dargestelite Probiem der recht-
lich nicht gesicherten Erschiiefung genannt. Alle weiteren Einwénde werden in der Reihenfolge der
Stellungnahme behandelt.

- Abwagungsausfall wegen nicht erkannter Probiematik der Erschiieung auf Grund der durch die Vor-
verlegung der Stralenbegrenzungslinien neu entstandenen Baumasken zwischen den bestehenden
Grundstlcken und den Stralen. :

In der Uberpriifung der Beanstandungen kam das Bezirksamt (dargelegt im Vermerk Bau Il A2 vom

11. 5. 1998} zu folgender Bewertung :

Durch die Neufestsetzung der Strakenbegrenzungstinien entstanden zwischen den btshengen und er-
neut festzusetzenden Baugrenzen und den Stralenbegrenzungslinien neue Grundsticksanteile. Es
handelt sich dabei um Grundstiicksstreifen, die bisher fir Straffenverbreiterungsmalnahmen vorgehal-
ten wurden. Diese Grundsttcksteile befinden sich iberwiegend im Besitz des Landes Berlin. Sie wurden
bisher von den jeweiligen riickwértig angrenzenden Eigentiimern als Vorgarten genutzt. Auf Grund des
Entfalls des Vorbehalts fur mégliche StraBenverbreiterungsmafinahmen wurden die Straflenbegren-



zungslinien entsprechend nach vorn verlegt. Somit kénnen diese Grundstiicksstreifen den sich rickwar-
tig anschiieenden Grundstlicken zukunftig nutzungsmabig und eigentumsrechtlich zugeordnet werden.
Der vorgelegte Bebauungsplanentwurf bewaltigt jedoch nicht die rechtliche Problematik der Erschlie-
Rung der urspringlich an der Stralte angebundenen und nunmehr von der Strallenverkehrsflache abge-
trennten Grundstticke.

Obwohli sich faktisch an der bisherigen Nutzung und Erschlietung der jeweiligen Grundsstticke nichts
andert, entsteht die Situation, dass die Bauflachen hinter den Baugrenzen rechtlich nicht als erschiossen
gelten, da sich der Uberwiegende Anteil dieser Grundtlcksstreifen noch im Besitz des Landes Berlin be-
findet. Sofern diese Grundstlicksstreifen noch nicht eigentumsrechtlich in den Besitz der jeweilig angren-
zenden Grundstiickseigentimer (bergegangen sind, muss aus rechtlich-formalen Griinden eine ver-
bindliche Aussage Uber die Zuldssigkeit der Erschlieflung der Baugrundsticke Uber die davorfiegenden
Grundstiicksanteile (Vorgarten) getroffen werden. Diese Aussage wird nunmehr durch Anderung der
textlichen Festsetzung Nr. 4 vorgenommen. Zur Sicherung der Erschiiefung werden neben den bisher
bereits geregelten Leitungsrechten nunmehr auch Geh- und Fahrrechte mit erfasst.

Die neu zu erstellende Begrindung zur Rechtsverordnung zur Festsetzung wird daher unter Pkt. 3.2

und 3.7 entsprechend ergénzt.

- Nicht ausreichende Bestimmtheit der textlichen Festsetzung Nr. 4 (betr.: Vorgartenﬂachen Leitungs-
recht)

Bewertung des Bezirksamtes (Quelle s.0.):

Der Wortlaut der bisherigen textlichen Festsetzung Nr. 4 18Rt in Verbindung mit den Darstellungen im
Plan selbst nur eine Auslegung zu. Die von der textlichen Festsetzung Nr. 4 betroffenen Grundstucksﬂa—
chen lassen sich in Verbindung mit dem Plan eindeutig feststellen.

Unabhingig davon wird jedoch auf Grund der Erweiterung der textlichen Festsetzung durch die Auf-
nahme von Geh- und Fahrrechten (siehe erster Beanstandungspunkt) die Formulierung so gefasst, dass
eventuelle Unscharfen bezlglich der Zuordnung der gemeinten Fléchen in Folge der bisherigen Formu-
lierung ausgeschlossen werden. :

- Aktualisierung der Rechtsgrundlageh

Bewertung des Bezirksamtes (Queile s.0.):
Das ist zutreffend und wird in der neu zu erstellenden Begrundung zur Rechtsverordnung zur Festset-

zung entsprechend ausgefihrt.

- Uberprifung 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. Zusatzlich war es jedermann mdglich, nach telefonischer Vereinbarung, auch auer-
halb der angegebenen Sprechzeiten d.h. zusétzlich zum angebotenen Kontingent Auskiinfte zu erhal-
ten.

GemaR dem Urteil des Bundesverwaltungsgenchtes vom 4, 7. 1980 (NJW 1981, S. 594) wird eine Zelt
von 33 Stunden pro Woche als angemessen angesehen.

.Seitens des Bezirksamtes wird daher keine Veraniassung zu einer Nachbesserung gesehen.

- Anderung der textlichen Festsetzung Nr. 6 (betr.: aufter Kraft setzen bisheriger Vorschriften)

Bewertung des Bezirksamtes (Quelle s.0.):

Nach Auffasung des Bezirksamtes wird mit der bisherigen Formuherung nichts anderes ausgesagt, als
. das, was die Senatsverwaltung mit ihrem Textvorschiag aussagt. Ein Grund fir den Anderungshinweis

wurde nicht angefiihrt. Die textliche Festsetzung bleibt daher unveréndert.

- Die textliche Festsetzung Nr. 5 ist nicht erforderlich (betr.: nicht Emtellung der Straftenverkehrs-
fldchen

Bewertung des Bezirksamtes (Quelle s.0.): -
Zwar werden durch den Bebauungspian farblich die Straflenverkehrsflachen nicht dargestellt und somit
‘nicht (erneut) festgesetzt, aber durch die Festsetzung von Strallenbegrenzungslinien ergibt sich faktisch
eine Festsetzung der Verkehrsflache. Insofern ist, wie in den Failen von farblichen Kennzeichnungen,
die textliche Festsetzung Nr. 5 erforderlich.

- Unzureichende Abwagung zur vorgesehenen Baugrenze im Bereich des Grundstlickes Westfalische
Stralle 84.

Bewertung des Bezirksamtes (Quelle s.0. )

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...”) schliet nicht aus, dass es
von dieser Orientierung im Einzelfall Abweichungen gibt. '
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Die hier anzutreffende Abweichung ergibt sich aus der Zielsetzung der Schaffung einheitlicher Vorgar-
tenzonen. Die Zielsetzung und Abwé&gung wurde in der Auslegungs- Begrundung vom 12. 4. 1996 um-
fassend dargelegt.

" Das Bezirksamt ist von der Uberlegung ausgegangen, dass die Vorgartenfiichen (als ortsbildprégendes

a).

Element) grundsétzlich erhalten bleiben sollen, bzw. bei einer Neubebauung erganzt werden sollen.
Dass bestehende Gebdude Bestandsschutz geniefien, wurde aus Grinden der Selbstverstandlichkeit in
der Begriindung bisher nicht gesondert erwahnt. In den Fallen, in denen sich bestehende Gebaude teil-
weise in der zukinftigen Vorgartenzone befinden, kénnen die Vorgérten naturgemal erst eingerichtet
werden, wenn das bestehende Gebaude in Wegfall geraten ist. Flr 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 Geb&ude durchschnitten wird, ist
daher nicht erforderlich. Die neu zu erstellende Begrindung zur Rechisverordnung zur Festsetzung wird
unter Pki. 3.3 entsprechend erganzt. '

Erneute Anderungen des Bebauungsplanes

GemaR der unter Pkt. 2.9 dargestellten Bewertungen fasste das Bezirksamt mit der Vorlage zur Be-
schiussfassung Nr. 259 in der 159. Sitzung am 18. 5. 1999 gemaR § 4 AGBauGB die Beschlusse den
Bebauungsplan IX-B 11 in der Fassung des Entwurfs vom 12. 4. 1996 zu @ndern und gemaft § 3 Abs. 3
BauGB erneut offentlich auszulegen.

Biirgerbeteiliqung gemiR § 3 Abs. 3 BauGB (erneute "6ffentliche Auslecunc")v

Beschluss

Den Beschluss zur erneuten dffentlichen Ausiegung des Bebauungsplanes, verbunden mit der Bestim-
mung, dass Anregungen nur zu den gednderten Teilen vorgebracht werden kdnnen, fasste das Bezirks-
amt mit der unter Pkt. 2.10 erwéhnten Beschlussvorlage.

. Bekanntmachung

Uber die vorgesehene Durchfihrung der Blrgerbeteiligung wurde informiert durch:

- Bekanntmachung im Amitsblatt von Berlin am 4. 6. 1899, Nr. 29, S. 2145,

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

- Bekanntmachung im Landespressedienst am 15. 6. 1999,

- Aushang im Vestibil 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.

. Durchfihrung

Die Burgerbeteiligung 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 durchgefuhrt.

Gleichzeitig mit der Blirgerbeteiligung zum Bebauungsplan-Entwurf IX-B 11 fand die Burgerbeteiligung
fiir die inhaltlich damit zusammenhadngenden Bebauungsplan-Entwirfe [X-B 10, IX-B 12 und IX-153
statt. '

Interessierte und betroffene Biirger konnten sich tiber den Bebauungsplan-Entwurf informieren sowie
Anregungen vorbringen. Daflir 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 auferhalb dieser Sprechzeiten zur Verfugung.

. Quantitatives Ergebnis

Wahrend der Auslegungsfrist erschienen rund 30 Besucherinnen bzw. Besucher. Die Gberwiegende 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 AuRerungen gingen von 2 Trégern Sffentlicher Belange ein. Elner davon ist gleichzeitig Ei-
gentiimer eines Grundstiicks im Geltungsbereich des Bebauungsplanes IX-B 10.

Des weiteren gingen von 52 vermuteten oder erkennbaren privaten oder gewerblichen Eigentimern
schriftliche AuRerungen ein.
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e). Auswertung der vorgetragenen Belang' e

f).

Viele Biirger gaben zu erkennen, dass sie sich untereinander (zum Teil in Form einer ~Burgerinitiative)

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 bezliglich der Vorgartenflachen (durch Verlegung der Stralien-

begrenzungsiinien und Beriicksichtigung von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten) fur das daran angren-

zende Grundstiick in der Realitat bzw. eigentumsrechtlich auswirken werden.

Dabei interessierten vor allem folgende Aspekte:

- die Frage des jeweiligen eigenen Nutzens, bzw. der Nachtelle die man als Elgentumer durch den
Erwerb der Vorgartenflache erhélt,

- die H6he des jeweiligen Kaufpreises bzw. der Pacht fur den Erwerb oder die nutzungsrechthche
Uberlassung der Vorgartenflachen,

- die Folgen, die sich ergeben, wenn ein Eigentimer die vor seinem Grundstiick angrenzende 'Vorgar-

. tenflache weder kaufen noch pachten will. :

In den Erdrterungen stellte sich durchweg heraus, dass ansonsten weder gegen dne Anderungen der
Bebauungsplan-Entwiirfe (hier: Erweiterung einer textlichen Festsetzung zur Festsetzung auch von
Geh- und Fahrrechten fiir die ,Vorgartenflachen”), noch gegen die sonstigen vorgesehenen Festsetzun-
gen der Bebauungspléne Einwéndungen geltend gemacht wurden.

Wie bei den mundlichen Erdrterungen gab es auch bei den schnfthchen AuBerungen bis auf wenige
Ausnahmen - keinerlei Einwande gegen die geplanten Festsetzungen der Bebauungspténe.

Die Uberwiegende Anzahl der Schreiben enthielten ,Widerspriche" gegen die Bebauungspléne, haufig
génzlich ohne jegliche Begriindung, teilweise ,wegen Erhaltung des Landhausquartiers®.

Allem Anschein und Erkenntnissen nach ist den Absendern daran gelegen, vorsorglich den Bebau-
ungsplanen in Génze zu widersprechen, in der Auffassung, damit die Vorgehensweise des Bezirksam-
tes bezliglich der Kaufmodalititen zu den Vorgartenflachen zu stoppen bzw. beeinflussen zu kdnnen.

Auswirkungen auf die Bebauungspléne

Aufgrund der vorgetragehen Belange ergaben sich keine Anderungen der Planinhaite. Die Bebauungs-
pléne konnten somit in der zur Auslegung gema® § 3 Abs. 3 BauGB gekommenen Form zur Festset-
zung vorbereitet werden. .

Weiteres Verfahren

Der Bebauungspian-Entwurf IX-B 11 vom 12. 4. 1996 mit Deckblatt vom 18. 5. 1999 wird der Beznrks-
verordnetenversammiung zur Beschlussfassung vorgelegt.
GemaR § 6 Abs. 3 AGBauGB hat die BVV zum einen den Inhalt des Planes zu beschiiefien sowie zum
anderen gemaR § 12 Abs. 2 Nr. 4 BezVG das Bezirksamt aufzufordern die Festsetzung des Bebau-
ungsplanes vorzunehemen.
Nach erfoigten Beschlussfassungen wird der Bebauungsplan gemaf § 6 Abs. 4 AGBauGB der Zustén-
digen Senatsverwaltung (jetzt: ,Senatsverwaltung fir Stadtentwickiung®) zur Rechtspriifung vorgelegt.
Sofern die zustandige Senatsverwaltung keine Beanstandungen erhebt, wird das Bezirksamt den Be-
bauungsplan durch Beschluss als Rechtsverordnung festsetzen und die Festsetzung im Gesetz- und

- Verordnungsbiatt fiir Berlin verkiinden.

PLANINHALT, ABWAGUNG UND BEGRUNDUNG

Zur planungsrechtlichen Sicherung des Erhalts des "Landhausquartiers" werden durch den Bebauungs-
plan-Entwurf [X-B 11, aufgestellt am 12. 4. 1996, in Verbindung mit dem Deckblatt, aufgestellt am 18. 5.
1999, folgende wesentliche Festsetzungen vorgenommen:

Stidtebauliche Erhaltungsgebiete geméR § 172 BauGB (durch Plandarstellung und textliche Fest-
setzung Nr. 1)

In den Gebieten sind enthalten die Grundsticke Bliithgenstrale 1-3, Ruhrstralle 7A, Bielefelder Strale
1923, 24/ Mansfeider Strale 41A, 37, 39, 39A, 41.

Mit der Anwendung des pianungsrechtlichen Instruments der "Erhaltungssatzung” gemaf § 172 BauGB
soll die stadtebauliche Eigenart des "Landhausquartiers" am Fehrbelliner Platz erhalten werden.
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3.2

" Unter "stadtebaulicher Eigenart" sind im wesentlichen zu verstehen:

- Schutz des Ortsbildes, der Stadtgestalt,
- Erhaltung stadtebaulich bedeutsamer baulicher Anlagen,

Zukinftig sind sémtliche bauliche Vorhaben innerhalb der festgesetzten Erhaltungsgebiete im Hinblick
auf die Erhaltungsziele zu prifen. Das bedeutet, dass ein selbststandiger Genehmigungstatbestand fur
den Abbruch, die bauliche oder nutzungsméaRige Anderung von Geb&uden bzw. auch fiir die Errichtung
baulicher Anlagen geschaffen wird. Aufgrund der Festsetzung des Erhaitungsgebietes im Bebauungs-
plan bedarf es keiner weiteren Satzung. '

Sinn und Zweck der Genehmigungsvorbehalte ist es, Stérungen der stdtebaulichen Eigenart des Ge-
bietes zu verhindern. :

Die Abgrenzung der Erhaltungsgebiete basiert auf dem im November 1994 vorgelegten Gutachten des
Biros 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 beaufiragte Biro vorgenommen.

Die Untersuchung zeigte die wesentlichen Besonderheiten (die unter Pkt. 1.1.2. und 1.1.3 zusammenge-
fasst dargestelit sind) des "Landhausquartiers” auf: .

Bei der Begutachtung war im wesentlichen festzustellen, welche stadtebaulichen, geschichtlichen oder
kiinstlerischen Elemente in dem Mafe ortsbildprégend sind, dass sie von ihrer Bedeutung her erhaitens-
wert im Sinne des § 172 BauGB sind. ' '

Hierbei war nicht nur ausschlaggebend der ortsbildpragende Zustand der Gebaude, sondern auch die
fiir den Charakter des "Landhausquartiers" typischen Freiraumstrukturen, wie der wertvolle Baumbe-
stand, begriinte Vorgérten und intensive Bepflanzung der Gérten. \

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

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind nérdlich der Mansfelder Strale nur wenige Gebéude
aus der Griinderzeit (1920/30) erhalten. Der Bereich ist gepragt durch Bauten aus den 50er und 60er
Jahren. Nur die Villa Schowalter (Blithgenstrafte 2) und das grofivolumige Landhaus mit Mansarddach
in der Bielefelder Strale 21 blieben noch im urspriinglichen Erscheinungsbild erhalten und sind somit als
besonders erhaltenswert hervorzuheben. Stdlich der Mansfelder Straflte ist der Uberwiegende Teil der
Gebaude aus der Grinderzeit gut erhalten.

Insgesamt wurde auch durch das o.a. GL_J_tachten festgestellt, dass der ortsbildprégende Charakter des
"L andhausquartiers" trotz der spéteren "Uberformungen” erhalten geblieben ist und die Andersartigkeit

" der Baustruktur (gegentber der Umgebung) deutlich zu erkennen ist.

Straenbegrenzungslinien (durch Darstellung im Plan und textliche Festsetzung Nr. 6)

In der Westfalischen StralRe wird die bisher vorhandene Stralenfluchtlinie vom 25. 11. 1895 durch er-
neute Festsetzung beibehalten.

in den Ubrigen Stralen werden die neu festzusetzenden Straflenbegrenzungslinien gegeniber den bis-
her vorhandenen in Richtung Stralkenmitte vorverlegt, in der Bielefelder und Blithgenstralle um 4,0 m
und in der Ruhrstrafie und Mansfelder Strafte um 4,5 m. ' :

Folgende, bisher vorhandene StraRenbegrenzunslinien wurden durch die textliche Festsetzung Nr. 6
aufer Kraft gesetzt: in der Blithgen-, Ruhr- und Mansfelder Strafte die f.-Stralenbegrenzungslinien vom
26.8. 1937 und in der Bielefelder Strafte die ff.-Stratenbegrenzungslinie vom 25. 11. 1895. Zudem ent-
fallt gleichfalls durch die textliche Festsetzung Nr. 6 die ehemalige Strafenplanung (bisher dargestelit
durch die ff.-Strattenfluchtlinien vom 28. 4. 1905), durch die eine Strafienverbindung vorgesehen war
zwischen der Westfalischen StraRe tber die Bliithgenstrafte in Richtung Mansfelder Stralte mit An-
schiuss in westlicher Richtung an die Bielefelder Strafle und in &stlicher Richtung an die Konstanzer
Stralte.

Durch die Vorverlegung von bisherigen Strafienbegrenzungslinien entstehen neue Grundstiicksanteile.
Bei diesen Grundstiicksanteilen handelt es sich-um Flachen, die bisher fiir Straenverbreiterungsmaf-

‘nahmen vorgehalten wurden und sich deshalb im Besitz des Landes Berlin befanden bzw. Uberwiegend

noch befinden. Gleichwoh! wurden diese Flichen gréRtenteils von den jeweilig dahinter liegenden Eigen-
timern als Vorgarten auf eigene Kosten eingerichtet und unentgeltlich genutzt. Die Flachen wurden nicht
nur gestalterisch, sondern auch durch faktische Abgrenzungen (z.B. durch Hecken oder Z&une) in die
Grundstiicke “eingegliedert". Es war in vielen Fallen nicht mehr ersichtlich, wo die eigentliche Grund-
stiicksgrenze verlauft. Angeblich war dies auch vielen Grundstiickseigentiimern nicht bekannt. Sie gin- -
gen vorgeblich davon aus, dass die Vorgérten Bestandteil ihres Grundstlicks sind.

Nach Erérterungen mit dem Stadtplanungsamt entlie® das Tiefbauamt mit Schreiben vom 2. 2. 1995
diese als Vorgérten genutzen Flachen aus der bisherigen Bindung als Erweiterungsflachen flr Straflen-
land. |
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Aufgrund des Entfalls dieses Vorbehalts fiir mégliche Strallenverbreiterungsmafinanmen wurden die
StraRenbegrenzungslinien entsprechend nach vorn verlegt. Somit kdnnen diese Grundsticksstreifen
den sich riickwértig anschliefenden Grundstiicken zukdnftig nutzungsméRig und eigentumsrechtlich zu-
geordnet werden

Obwohi sich faktisch an der bisherigen Nutzung und Erschliefung der jeweiligen Grundsstiicke nichis
&ndert, entsteht die Situation, dass die Bauflachen hinter den Baugrenzen formal rechtlich nicht als er-
schlossen gelten, da sich der Uberwiegende Anteil dieser Grundtlicksstreifen noch im Besitz des Landes
Berlin befindet. Sofern diese Grundsticksstreifen noch nicht eigentumsrechtlich in den Besitz der jewei-
lig angrenzenden Grundstlckseigentlimer Ubergegangen sind, muf aus formai rechtlichen Griinden ei-
ne verbindliche Aussage Uber die Zui&ssigkeit der ErschlieRung der Baugrundstlicke (iber die davorlie-
genden Grundstiicksanteile (Vorgérten) getroffen werden. Diese Aussage wird nunmehr durch Anderung
der textlichen Festsetzung Nr. 4 vorgenommen {s. Pkt. 3.7). Zur Sicherung der ErschlieRung werden
neben den bisher bereits geregelten Leitungsrechten nunmehr auch Geh- und Fahrrechte mit erfasst.

Baugrenzen (durch Darstellung im Plan und durch textliche Festsetzung Nr. 6)

in der Bielefelder StraRe werden die bisher vorhandenen f.f.-Baufluchtlinien vom 25. 11. 1895 und in der
BlGthgen-, Ruhr- und Mansfelder Stralle die bisher vorhandene f.-Baufluchtlinie vom 25. 8. 1937 durch
ermneute Festsetzung beibehalten.

In der Westfalischen Strale werden neue Baugrenzen festgesetzt und zwar in einem Abstand von 4,0 m

- zur bisherigen f.f.-Bauftuchtlinie vom 25. 11. 1895, zuriickgehend auf die angrenzenden Grundstlicke.

Die bisher vorhandene f. Bauﬂuchthme vem 25. 8. 1937 wird durch die texthche Festsetzung Nr 6 aulBer
Kraft gesetzt.

Zudem entfallen, gleichfalls durch die textliche Festsetzung Nr. 6, die zur cbsolet gewordenenen Stra-
Renplanung (s. Pkt. 3.2) vorhandenen f.-Baufluchtlinien vom 28. 4. 1905.

Die nunmehr vorgegebene Lage der Baugrenzen orientiert sich am tats&chlichen Bestand und tragt
somit bei zur Erhaltung des Orstbildes.Das schiiefdt nicht aus, dass es von dieser Orientierung im Einzel-
fall Abweichungen geben kann, so im Fall des Grundsticks Westfélische Stralle 84. Hier veriauft die
vorgesehene Baugrenze durch ein vorhandes Geb&ude. Die vorgesehene Lage der Baugrenze ergibt
sich aber aus der Zlelsetzung der Schaffung einheitlicher Vorgartenzonen.

Das Bezirksamt ist von der Uberlegung ausgegangen, dass die Vorgartenflachen (als ortsbildpragendes
Element) grundsétzlich erhalten bleiben sollen, bzw. bei einer Neubebauung ergénzt werden sollen.

Da bestehende Gebdude Bestandsschutz genieflen, ergibt sich fir den betroffenen Eigentiimer kein
Nachteil bei der vorgesehenen Festsetzung. In diesem Fall, in dem sich ein bestehendes Gebaude teil-
weise in der zukinftigen Vorgartenzone befindet, kann der Vorgarten naturgemag erst eingerichtet wer-
den, wenn das bestehende Gebdude in Wegfall geraten ist. FUr diesen Fall allerdings ist es dann erfor-
derlich, dass durch die durchgezogene Baugrenze die Vorgartenzone planungsrechtlich gesichert ist.

Bauweise (durch texiliche Festsetzung Nr. 2)

Die bisher gemaf Baunutzungspian vorgegebene geschlossene Bauweise ist nicht mit dem Ziel der
Erhaltung des Landhausquartiers vertretbar. Daher wird fur sdmtliche Grundstiicke die offene Bauweise
und die ausschlieRliche Zulassigkeit von Einzel- und Doppethiusern festgesetzt. Dadurch wird die vor-
handene Kleinteitigkeit der Bebauung und die sich daraus ergebende Transparenz der Freirdume wei-
terhin gewahrleistet.

- Bebauungstiefe (durch textliche Festsetzung N 3)

Fiir samtliche Grundstiicke wird eine Bebauungstiefe von 20,0 m, ausgehend von den straenseitigen
Baugrenzen, festgesetzt.

~ Die vorgesehenen Festsetzungen der Bebauungstiefen orientieren sich am bisherigen Bestand. Damit

soll vor allem die Erhaitung von zusammenhangenden Griinfldchen in den Blockinnenbereichen gesi-
chert werden. Durch die vorgegebene Begrenzung soll eine Bebauung “in zweiter Reihe" ausgeschlios-
sen werden. Eine bauliche Verdichtung widerspréche dem erl der Erhaltung der gewachsenen und zu
erhaltenden st&dtebaulichen Struktur.

Map der Nutzung (durch textliche Festsetzung Nr. 6)

Das bisher durch den Baunutzungsplan vorgegebene Maf der baulichen Nurtzung (2 Geschosse, GRZ
0,3, GFZ 0,6) wird fur samtliche Grundstlcke heibehalten. Somit bleiben die gebietstypischen Verhait-
nisse zwischen Gebdudegréfien und Freiflachen weiterhin erhalten.

Gemaf textlicher Festsetzung Nr. 6 bedarf es dazu keiner erneuten Festsetzung im Bebauungsplan
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Geh- Fahr- und Leitungsrechte (durch textliche Festsetzung Nr. 4)

Die durch Vorverlegung der Straenbegrenzungslinien (s. Pkt. 3.2) entstandenen Grundstiicksflachen
(Vorgarten) werden mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten belastet. Die Berlicksichtigung von Leitungs-
rechten erfolgte auf Grund von Hinweisen bei der Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange (s. Pkt.
2.3.d).

Die Einbeziehung von Geh- und Fahrrechten erfolgte auf Grund von Hinweisen der Senatsverwaitung
fir Bauen, Wohnen und Verkehr (mit Schreiben vom 30. 4. 1998) im Rahmen der Anzeige'zur Festset-
zung (s. Pkt. 2.9). S L
Die BerUcksichtigung der Geh-, Fahr- und Leitungsrechte ist erforderlich, da es sich bei den hier in Rede
stehenden Grundstiicksflachen um Flachen handelt, die sich wéhrend der Bearbeitung des Bebauungs-
planverfahrens tiberwiegend noch im Eigentum des Landes Berlin befinden. Zwar werden diese Flachen
Uberwiegend von den angrenzenden Grundstiickseigentiimern als Vorgérten gepflegt und genutzt.
Gleichwohi sind zur rechtlichen Sicherung der ErschlieRung der in der Regel vollsténdig bebauten
Grundsttcke die mit der textlichen Festsetzung Nr. 4 aufgefiihrten Rechte im Bebaungsplan festzuset-
zen. : :

Mit der Bezugnahme, dass die Geh-, Fahr- und Leitungsrechte ,zugunsten der jeweils rlickwartig an-
grenzenden Grundstticke" gelten, wird festgelegt, dass diese Rechte nur gelten, solange die angespro-
chenen Teilflachen eigentumsrechtlich noch nicht zum Besitz der jeweils riickwértig angrenzenden
Grundstiicke gehoren. Sofern und sobald eigentumsrechtlich keine Trennung mehr zwischen den ge-
nannten Teilfldchen und der angrenzenden Grundstlcksfliche besteht, ist die textliche Festsetzung
ohne Belang. ‘

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

>Aufhebunq von bisherigen Festsetzungen (durch textliche Festsetzung Nr. 6)

Durch die textliche Festsetzung Nr. 6 werden diejenigen bisherigen planungsrechtlichen Bestimmungen
aufgehoben, die den jetzt durch den Bebauungsplan IX-B 11 vorgesehenen Festsetzungen widerspre-
chen. Dies sind insbesondere Fluchtlinien, die gemal dem preuRischen Fluchtliniengesetz rechtskraftig
waren. '

Eine derartige textliche Festsetzung ist notwendig, da der Bebauungsplan IX-B 11 eine neue Rechts-
norm ist, die einen bereits geregelten Gegenstand beriihrt. 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
ausdricklich benannt.

AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES

Umwelt/ Natur und Landschaft, Realnutzung

Durch die Festse{zungen des Bebéuungsplanes wird im wesentlichen die vorhandene Nutzung festge-
schrieben. Gegenlber der Realnutzung, d.h. also auch gegeniiber den bisherigen Natur- bzw. Land-.

schaftsverhéitnissen, andert sich nichts. Insofern ergeben sich auch keine Auswirkungen auf die Um-
welt. h

Soziaiplan

Aufgrund der Verwirklichung der Festsetzungen des Bebauungsplanes sind keine Umstande zu er-
warten, die sich nachteilig auf die Lebensverhaltnisse der im Plangebiet wohnenden oder arbeitenden
Menschen auswirken wiirden. ~

HaushaltsmiRige Auswirkungen

- Aus dem Verkauf der bisher dem Land Berlin gehérenden Vorgarten-Flachen an die jeweils angrenzen-
. den Eigentimer sind Einnahmen zu erwarten, die zum jetzigen Zeitpunkt noch nicht beziffert werden

kénnen. ‘
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Berlin, den ............... 2000

Bezirksblrgermeister o : , " Bezirksstadtrat

Iy

Wrasmann | | Wrasmann
Bezirksblirgermeister ‘ fur den Leiter der
Abteilung
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