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VERANLASSUNG UND ERFORDERLICHKEIT

Plangebiet

‘Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst das Gelénde zwischen Mansfelder Strake, Mann-
heimer Stralle, Berliner Strale und Konstanzer Strale im Bezirk Wilmersdort.

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

Der Geltungsbereich deckt im Zusammenhang mit den Bebauungsplan-Entwirfen 1X-B 10, 1X-B 11 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 emgehen zu kénnen, wurde das gesamte Landhausquartier in mehrere Einzelbebauungs-
plane aufgeteilt. Die Differenzierungen sind an den unterschiedlichen Festsetzungen ablesbar. Da-
rliberhinaus besteht bei einer Aufteilung in verschiedene Geltungsbereiche die Méglichkeit, dass bei
eventuell entstehenden Anderungen die Ubrigen Planbereiche, die nicht von Anderungen betroffen sind,
ohne Zeitverzug fortgeflhrt werden kénnen.

Der Bebauungsplan IX-B 12 steht somit inhaltlich und verfahrensma&g im Zusammenhang mit den Be-
bauungsplénen 1X- B 10, IX-B 11 und 1X-153.

Stadtrdumliche 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 stdlich des Fehrbelliner Platzés, zwischen
Konstanzer Strafe und Berliner Stralle.

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 stidlich des Fehrbelliner Platzes
von der Ravensberger Stralle Uber die Westfélische Strafle, von der Bielefelder Strale tber die Kon-
stanzer Stralle und den Hohenzollerndamm, nérdlich der Berliner Strafie bis zur Mannheimer Strale.

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

Im Bauboomn der "Grinderjahre" zwischen der Jahrhundertwende bis zum 1. Weltkrieg bemtihte sich
Wilmersdorf (ab 1906 als selbstandige Stadtgemeinde) um die Ansiedlung steuerkréftiger Birger.
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 Aniagen ausgeschlossen.

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

Hinsichtlich der Gestaltung etablierte sich vor allem der Landhausstil, der als Riickkehr zur Einfachheit
und. Natlrlichkeit verstanden wurde. Aber auch der Neoklassizismus der Vorkriegszeit erfuhr eine Wie-
derbelebung.

Die Kaufvertrage fur die Grundstiicke des "Landhausquartiers™ enthielten z.T. sehr detaillierte Bedlngun-
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 Ensem_bie, sowie einheitlich gestaltete Reihenhausanlagen vorhanden..

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

Bei der Errichtung von Neubauten wurden nur in Ausnahmefallen die gebietstypischen Proportionen und -
Gestaltungselemente der Villen und Landhauser 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 Qualitét der
Gebéude sondern auch durch die rdumlich-gestalterische Qualitat der Strafen- und Freirdume gepragt. -
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Der Charakter der Straften- und Freirdume wird durch wertvollen Baumbestand, begriinte Vorgarten mit
Emfnedungen und intensivem Bewuchs der Garten bestimmt.

Die im Erscheinungsbild des "Landhausquartiers" typischen Vorgérten entstanden bereits in den 20er
und 30er Jahren dieses Jahrhunderts durch privatrechtliche Bau- und Gestaltungsvorschriften. Teilfls-
chen dieser Vorgérten befanden sich eigentumsrechtlich auf Strallenland, das aber bisher nicht flir ver-
kehrliche Zwecke in Anspruch genommen wurde.

Planungs- und bauréchtliche Ausgangslage

“Planungsrecht

. Fl8chennutzungspian

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 IX-B 12 folgendermafen dargestellt:

~ innerhalb der Teilflache Hohenzollerndamm, Mansfelder StraRe, Mannheimer Strale, Berliner Strafle

und Konstanzer Strafse als Wohnbaufldche W3 (d.h. Geschossflachenzahl bis 0,8, Uberwiegend ver-
dichtete einfamilienhaus&hnliche Wohnformen Stadtvillen, Reihenhauser, Hausgruppen, 2-3 Ge-
schosse);

- innerhalb des Wohnblocks Konstanzer Strafte, Mansfelder Stralle und Hohenzollerndamm als Wohn-
bauflache W1 (d.h. Geschossflachenzah! Uber 1 ,5, Uberwiegend traditionelle Block- und Blockrandbe-
bauung; 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 Bebauungsplanes 1X-70
[s.Pkt. 1.2.1 b).] und des Baunutzungsplanes [s.Pkt. 1.2.1 ¢).] in Kraft.

Beide Plane setzen als Nutzung ,allgemeines Wohngebiet” fest und stehen somit in keinem Widerspruch
zur Darstellung des Flachennutzungsplanes :

. Bebauunqsolan IX-70

Die Grundsticke Hohenzollerndamm 40 und 168 sowie Berliner Stralte 74 befinden sxch im Geltungsbe-
reich des am 28. 7. 1966 festgesetzten Bebauungsplanes IX-70.
Es gelten folgende Festsetzungen:

- Art der Nutzung: ' aligemeines Wohngebiet
- Maf} der Nutzung: GFZ 0,6, GRZ 0,3, 2 Vollgeschosse, offene Bauweise.

. Baunutzungsplan

Fir die Ubrigen Grundstlcke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes IX-B 12 gelten nach dem Bau-
nutzungsplan von Berlin vomn 28. 12. 1960 in Verbindung mit den stadtebaulichen Vorschriften der Bau-
ordnung flr Berlin vom 21. 11. 1958 folgende Festsetzungen:

- ‘Art der Nutzung: allgermeines Wohngebiet
- Mal der Nutzung: Baustufe Il/ 3, geschlossene Bauweise, Bebauungstiefe 13 m.

. Bébauungsglan'lx A

Durch den Bebauungsplan IX-Avom 9. 7. 1971 wurden u.a. auch fir den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes 1X-70 sowie des Baunutzungsplanes die Vorschriften fir die Berechnung des MaRes der
baulichen Nutzung, fir die Bestimmung der Uberbaubaren Grundstticksflachen und fir die Zuldssigkeit
von Stellplatzen und Garagen auf die Bestimmungen der Baunutzungsverordnung vom 26. 11. 1968
umgestellt. :

. Bereichsentwicklungsplanung (BEP)

Die 1980 fertiggestellte "BEP Wilmersdorf 1" ist behérdenintern nicht rechtsverbindlich, da sie nicht in
vollem Umfang den Anforderungen einer BEP gemaR den Berliner Planungsebenen entspricht, gleich-

. wohl hat sie Gutachterqualitét. In der "BEP Wilmersdorf 1" wird nachdrticklich ein Bewahren der charak-

teristischen Bebauung des "Landhausquartiers" empfohien.
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a).

b).

Bauracht

Grunddienstbarkeiten

Fir den Uberwiegenden Teil der im Geltungsbereich befindlichen Grundstlicke gibt es beschrénkie per-
sdnliche Dienstbarkeiten zugunsten der Stadt Berlin bzw. des Bezirks Wilmersdorf.

Es handelt sich dabei hauptsachlich um Bau- und Gewerbebeschrénkungen sowie um Regelungen fir
die Fassaden und Gartengestaitung. Diese Festlegungen dienten als Rahmenbedingungen zur Bau- und
Nutzungsstruktur und somit zur Gewéhrieistung der Einhaitung des Charakters des “Landhausquartiers™.

Altlasten

Im Altlastenverdachtsflachenkataster der Senatsverwaltung fUr Stadtentwickiung sind fiir den Géltungs-
bereich keine Eintragungen vorhanden.

. Denkmalschutz

Der Garten des Grundsticks Brienner Strale 11 und das Geb&dude auf dem Grundstlck Brienner Stra-
Re 7-8 sind in der Denkmailiste Berlin als Denkmale eingetragen.

* 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 Stadthild sowie die Wohn- und Auf-
enthaltsqualitdt des gersamten 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. Weitkrieg und den darauf folgenden Wiederaufbauphasen
wurde das einstmals homogene Stadtbild des "Landhausquartiers” nachteilig verandert.

In Unkenntnis der Zusammenhé&nge bzw. ohne Ricksicht auf die erhaltenswerten Strukturen wurden in
diesen Jahren Abrisse, bauliche Veranderungen, Nutzungsé&nderungen und Neubauten vorgenommen.

Die unmittelbare Nachba.r'schaft des "Landhausquartiers” zum "Verwaltungszentrum* am Fehrbelliner
Platz einerseits, zur "Kurfiirstendamm-City" andererseits sowie die gute Verkehrsanbindung insgesamt

" bewirkte einen starken Veranderungsdruck. Aufgrund der Lagegunst und der architektonischen Qualita-

ten des "Landhausquartiers" bestent die Gefanr, dass die ortsbildprégende Bausubstanz durch gebiets-
fremde Anbau- und Umbaumafiinahmen bzw. durch Neubauten verfaischt wird.

Infolge des aufgezeigten Veranderungsdrucks, ist es daher erforderhch. 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 Aligemeinheit orientierte, geordnete stadtebauliche Entwickiung
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 erfordertich, bestehende planungsrechtliche Festsetzungen zu er-
ganzen bzw. teilweise abzu&ndern. ‘

Im Verlauf der Bearbeitung des Bebauungsplan-Entwurfs 1X-126 beschloss daher die Bezirksverordne-
tenversammiung Wilmersdorf am 1. 4. 1976 mit der Drucksache Nr. 287 die Wiederherabsetzung der
GeschofRflachenzahl auf 0,6, .damit der Villencharakter dieses Gebietes erhalten bieibt".

In Verfolgung dieser Vorgabe wurde die Aufstellung des’ Bebauungsplan-Entwurfs 1X-152 erforderlich.
Dieser Bebauungsplan-Entwurf umfasste einen Grofiteil des "Landhausquartiers” und deckte somit den
Teil des Bebauungsplan-Entwurfs 1X-128 ab, der dem "Landhausquartier” zuzuordnen ist. Der Bebau-
ungsplan-Entwurf IX-152 wurde mit der Vortage zur Beschlussfassung Nr. 211 am 15. 11. 1983 vom
Bezirksamt Wilmersdorf aufgestellt. '

Im Verlauf der Bearbeitung des Bebauungsplan-Entwurfs 1X-152 stellte sich heraus, dass es aufgrund
unterschiedlicher stadtebaulicher Erfordernisse glinstiger ist, die im Planbereich enthaltenen unter-

11
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schiedlichen Bau- und Nutzungsstrukturen durch Zuordnung in separate Geitungsbéréiche zu bearbei-
ten. Die Geltungsbereiche wurden durch Ausgliederung bzw. Reduzierung aufeinander abgestimmt.

Der Bebauungsplan-Entwurf 1X-152 wurde entsprechend der dem Plan innewohnenden Anforderungen
als "qualifizierter" Bebauungsplan gemal § 30 Abs. 1 BauGB weitergefihrt.

Der neu entstandene Bebauungsplan-Entwurf IX-B 10 wurde als "einfacher” Bebauungsplan geman

§ 30 Abs. 3 BauGB bearbeitet.

Um die Erhaltung, Férderung und Entwickiung des "Landhausquartiers” entsprechend den aktuellen
stadtebaulichen Erfordernissen gestalten zu kdnnen, wurde der Bereich des "Landhausquartiers” in Ein-
zelbebauungspléne aufgeteilt. Somit entstanden die Bebauungsplan-Entwurfe 1X-B 10, IX-B 11, IX-B 12
und IX-153.

Die geplanten Festsetzungen der Bebauungspléne schaffen fiir die Beurteilung der vorhandenen und zu
schaffenden Bebauung im "Landhausquartier” allgemein verbindliche Kriterien und Normen, die eine
Prazisierung und Gleichbehandlung des Verwaltungshandelns gewahrleisten.

In der Folgezeit wurden die Bestrebungen durch die1992 erstellte gutachterliche Stellungnahme des
Bilros Martin und Pachter in ihnrem ,Entwicklungskonzept Hohenzollerndamm/ Westfalische Stralte”
weiter bekraftigt.

Durch die Berelchsentwncklungsplanung "Wilmersdorf 1" (1980) werden die Zielsetzungen nachdrtcklich
gestutzt.

Die im Bebauungsplan-Entwurf IX-B 12 gekennzeichneten Gebiete zur Erhaltung der stadtebaulichen
Eigenart (gemaR § 172 Abs. 1 Nr. 1 BauGB) wurden 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 bestatigt, dass eine Erhaltung gemat § 172
BauGB gerechtfertigt ist. Die gebietstypische Bau- und Freiraumstruktur soll in den Bereichen geschitzt
werden, von denen aufgrund ihrer stédiebaulichen Gestait eine ortspragende Wirkung ausgeht.

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

Erérterungen mit dem Tiefbauamt Wilmersdorf (abschlieiende schriftliche Mitteilung vom 2. 2. 1995)
ergaben, dass der tiberwiegende Teil der Vorgartenflachen im Bereich des "Landhausquartiers” aus der
bisherigen Bindung als Erweiterungsflachen fur StraRenland entlassen werden konnte, da Straenerwei-
terungsmafnahmen in diesem Gebiet nicht mehr vorgesehen waren.Durch die Freigabe der Vorgarten-
flachen aus der stralRenverkehrlichen Bindung kénnen die demnach bisher auf Strakenland liegenden,
aber privat genutzten Vorgarten durch Verlegung der Stralenflucht- bzw Straflenbegrenzungsiinien in
die angrenzenden Baugrundstiicke und somit in das Eigentum der Anlieger eingegliedert werden.

VERFAHRENSABLAUF

Aufstellung des Bebauungsplanes

a). Beschiuss

Das Bezirksamt Wilmersdorf hat in seiner 70. Sitzung am 10. 5. 1994 mit der Vorlage zur Beschlussfas-
. sung Nr. 135 die Aufstellung des Bebauungsplanes IX-B 12 (Reg.-Nr. 2093) geméaR § 4 Abs.1 AG-

BauGB beschlossen. .

Der Geltungsbereich umfasste das Geldnde zwischen Hohenzollerndamm, Mansfelder Strafte, Mann-

heimer Strafle, Berliner Straile und Konstanzer Strafle. ’

b). Informationen Uber die Aufstellung

b1). Bekanntmachung im Amtsbiatt

Der Beschiuss Gber die Aufsteliung des Bebauungsplanes wurde bekanntgegeben im Amtsbiatt fir
Berlin vom 3. 6. 1994, Nr. 27, S. 1614,

b2). Infarmationen an Senatsverwaltungen

Mit Schreiben vom 10. 5. 1984 wurden die Senatsverwaltungen fUr Bau- und Wohnungswesen, fir
Stadtentwickiung und Umweltschutz und fur Verkehr und Betriebe Gber die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes informiert:

Die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelischutz teilte daraufhin mit, dass die beabsich-
tigte Festsetzung eines Erhaltungsgebietes gemanl § 172 BauGB nicht unbedingt nachvoilziehbar
wére. Zur Abwégung der Festsetzung s. Pkt. 3.1.
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b3). Informationen an Bezirksverwaltungen

Mit Schreiben vom 10. 5. 1894 wurden folgende Stellen im Bezirksamt tber die Aufstellung des Be-.
bauungsplanes informiert: Abt. Bau- und Wohnungswesen (Bau- und Wohnungsaufsichtsamt, Tiefbau-
amt, Vermessungsamt), Abt. Finanzen und Wirtschaft (Grundstlicksamt).

b4). Informationen an die Bezirksverordnetenversammiung

c).

d).

e).

Die BVV wurde mit der Vorlage zur Kenntnisnahme vom 7. 6. 1994 auf Drucksache Nr. 731 Uber die
Aufstellung des Bebauungsplanes mformlert

Biirgerbeteiligung gemaf § 3 Abs. 1 BauGB (.frihzeitige" Beteiliqunq)

. Beschluss

Gleichfalls mit dem Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes fasste das Bezirksamt in seiner
70. Sitzung am 10. 5. 1994 mit der Vorlage zur Beschiussfassung Nr. 135 den Beschluss zur Durchfiih-
rung der Birgerbeteiligung gemafi § 3 Abs. 1 BauGB. '

. Bekanntmachung

Uber die vorgesehene Durchfiihrung der Bdrgerbeteiligung 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. 8. - 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 (Grundstlcksamt), Abt. Jugend und Sport,
Abt. Personal und Verwaltung (Blrgerberatung).

Durchfihrung

Die Birgerbeteiligung wurde geméaf § 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 Blrgerbeteiligung zum Bebauungsplan-Entwurf 1X-B 12 fand die Birgerbeteiligung
fur die inhaltlich damit zusammenhangenden Bebauungsplan-Entwlirfe 1X-B 10 und IX- B 11 statt.

Interessierte und betroffene Blrger konnten sich in einer Informationsausstellung iber die- Ziele und
Zwecke der Planung informieren. Mitarbeiter des Stadtplanungsamtes standen fir Auskinfte montags -
freitags von 8:30 -15:00 Uhr, donnerstags bis 18:00 Uhr, sow:e 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 tiber die Ausw:rkungen der vorgesehe-
nen Bebauungsplanung informieren wollten.

Von 2 Burgern ging eine schriftliche Stellungnahme zum Bebauungsplan-Entwurf IX-B 12 ein.

Auswertung und Bertlicksichtigung der wesentlichen Belange

e1). 8ffentliche Belange

Von Seiten der Trager Sffentlicher Belange wurden keine wesentlichen Einwande oder Hinweise mitge-
teilt.

é2). private Belange

f).

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

Die meisten Eigentimer, die sich im Stadtplanungsamt informieren liefRen, wussten angeblich nicht,
dass die von ihnen genutzten Vorgartenflachen nicht zu ihrem Grundstiick gehéren, sondern Eigentum
des Landes Berlin sind.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan

' Die Auswertung und Abwé&gung 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 Burgerbeteiligung vom -
22 R 41Q0G17 711 antnehmen :
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2.5

a).

Beteiligung der Triger éffentlicher Belange

.Beschluss

Gleichfalls mit dem Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes fasste das Bezirksamt in seinef
70. Sitzung am 10. 5. 1994 mit der Vorlage zur Beschlussfassung Nr. 135 den Beschiuss zur Durchfiih-
rung der Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange gemalR § 4 BauGB.

. Durchfiihrung

Die Beteiligung wurde zugleich durchgeflihrt fir die Bebauungsplan-Verfahren 1X-B 10, IX-B 11 und
IX-B 12, ‘

Mit Schreiben vom 2. 10. 1995 hatte das Stadtplanungsamt 31 Behérden und Stellen, die nach Lage der
Dinge als Tréger 6ffentlicher Belange betroffen sein konnten, um Stellungnahme gebeten. Zur Abgabe
der RickduRerungen wurde eine Frist bis zum 17. 11. 1995 eingerdumt.

. Quantitatives Frgebnis

Von den 31 angeschriebenen Behdrden und Stellen haben 28 geantwortet. 27 Trager 6ffentlicher Be-
lange hatten keine grundsatzlichen Bedenken, 3 teilten Hinweise oder Bedenken mit.

. Auswirkungen auf den Bebauungsplan

Die Auswertung und Abw&gung der eingegangenen Stellungnahmen flhrte zu 2 Anderungen des Be-

bauungspian-Entwurfs:

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

- Die Abgrenzung des Erhaltungsgebietes und die Stralenbegrenzungslinie an der Mannheimer-/Ecke
Berliner StraRe wird -entsprechend der &rtlichen Gegebenheiten- parallel zur Baufluchtlinie gezogen,

~ um somit die Eckabschrégung zur besseren Einsichtnahme zu erhalten.

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

teiligung vom 26. 2.-1996 zu entnehmen.

Abrenzung der Erhaltungsgebiete

Mit der Vorlage zur Beschlussfassung Nr. 239 hat das Bezirksamt Wilmersdorf in seiner 133. Sitzung am
22. 8. 1995 in Ergénzung der Beschiusslage vom 10. 5. 1994 {Aufstellungsbeschluss) gemaR § 18 AG-
BauGB beschlossen, eine Festsetzung gemaf § 172 Abs.1 BauGB flir den "Erhalt der stadtebaulichen
Eigenart der Gebiete aufgrund ihrer st&dtebaulichen Gestalt" in die Bearbeitung des Bebauungsplanes
IX-B 12 einzubeziehen. Damit wurde gleichzeitig die Abgrenzung der Erhaltungsgebiete im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes beschlossen.

Anderungen des Bebauungsplanes

Beschluss

Das Bezirksamt Wilmersdorf hat gemaR der Vorlage zur Beschlussfassung Nr. 13 in seiner 7. Sitzung
am 3. 3. 1996 aufgrund der Ergebnisse der Beteiligung der Tréger 6ffentlicher Belange und von weiteren
Uberarbeitungserfordernissen beschlossen, den Bebauungsplan-Entwurf zu'dndern. Grundiage fir die
weitere Bearbeitung ist der Bebauungsplan-Entwurf vom 5. 3. 1996, Reg.-Nr. 2093 B. Die Ergebnisse
der Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange sind dem vorangehenden Pkt. 2.3 zu entnehmen. Unab-
héngig von den sich aus diesen Ergebnissen ergebenden Anderungen stellte sich bei der Uberpriifung
der vorgesehenen Festsetzungen des Bebauungsplan-Entwurfs folgender zusatzlicher Anderungsbedarf
heraus:

b). Anderungen
b1). Erweiterung des Geltungsbereiches

In Auswirkung der Vorlage zur Beschlussfassung Nr. 12 vom 5. 3. 1996 zum Bebauungsplan IX-B 11
(Ausgliederung von Grundstiicken und vorgesehene Zuordnung zum Bebauungsplan-Entwurf 1X-B12)
wurde der Geltungsbereich des Bebauungsplan-Entwurfs IX-B 12 erweitert um den Baublock Mans-
felder Strale, Hohenzollerndamm, Konstanzer Straike.

Die neue Bezeichnung des Geltungsbereichs des Bebauungsplan-Entwurfs IX-B 12 lautet seitdem:
....fur das Gelénde zwischen Mansfelder Stralte, Mannheimer Strale, Berliner Strafte und Konstanzer
Strale.” :



b2). Eintragung Gartendenkmal

Der Garten des Grundstiickes Brienner Strale 11 wurde im Mai 1995 in die Denkmalliste Berlin als
Gartendenkmal eingetragenT Der Garten wurde im Bebauungsplan dementsprechend gekennzeichnet.

b3). Umformulierung einer textlichen Festsetzung

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

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

¢). Information der BVV

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

d). Bekanntmachung der Geltuhqsbereichs-Anderunaen

Der Beschluss des Bezirksamtes Wilmersdorf vom 5. 3. 1996 tber die Veranderung des Geltungsberei-
ches wurde &ffentlich bekannt gemacht im Amtsblatt fiir Berlin vom 15. 3. 1996, Nr. 14, S. 909.

Des weiteren wurden die Senats.verwaltungen fiir Bauen, Wohnen und _Vefkehr sowie fiir Umwelt und
Technologie mit Schreiben vom 7. 3. 1996 (ber die Geltungsbereichs-Anderungen informiert.

2.8 Birgerbeteiligung gemiR § 3 Abs. 2 BauGR (.éffentliche Auslegung™)

a). Beschluss
Mit der Vorlage zur Beschiussfassung Nr. 13 beschloss das Bezirksamt Wilmersdorf in seiner 7. Sitzung
am5. 3. 1996, den Bebauungsplan-Entwurf gemaR § 3 Abs. 2 BauGB &ffentlich auszulegen,

b). Bekanntmachung

Uber die vorgesehene Durchfilhrung der BUrQerbeteiligung 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 Vestibtl 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 Behérden und Stellen, die Trager Sffentlicher Belange sind. ' :

¢). Rurchfithrung _
Die Burgerbeteiligung wurde gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in Verbindung mit § 4 Abs. 2 AGBauGB im Stadt-
planungsamt Wilmersdorf in der Zeit vom 22. 4. - 24. 5. 1996 durchgefiihrt, ‘

Gleichzeitig mit der Birgerbeteiligung zum Bebauungsplan-Entwurf IX-B 12 fand die Blrgerbeteiligung
fur die inhaltlich damit zusammenhzngenden Bebauungsplan-Entwiirfe 1X-8 10, IX-B 11 und 1X-153
statt. :
Interessierte und betroffene Birger konnten sich tber den Bebauungsplan-Entwurf informieren sowie
Anregungen und Bedenken vorbringen. Daftir standen Mitarbeiter des Stadtplanungsamtes montags -
freitags von 8:30 -15:00.Uhr, donnerstags bis 18:00 Uhr, sowie nach telefonischer Vereinbarung auch
auflerhalb dieser Sprechzeiten zur Verfiigung.

d). Quantitatives Ergebnis

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

e). Auswirkungen auf den Bg bauungsplan
Da wahrend der Bargerbeteiligung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB keine Anregungen und Bedenken geduRert
wurden, ergaben sich keine Anderungen der vorgesehenen Fes{setzungen des Bebauungsplan-Ent-
wurfs. ‘
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2.8

Beschlussfaésung‘en der BVV zur Festsetzung

Mit der Vorlage zur Beschiussfassung vom 28. 10. 1997 auf Drucksache Nr. 352 fasste die Bezirksver-
ordnetenversammiung am 22. 1. 1998 folgende Beschlisse:

- Béschiuss gemaR § 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 Bezirksamt zum Erlass der
Rechtsverordnung zum vorgenannten Bebauungsplan.

Anzeige der vorgesehenen Festsetzung an die zusténdiqe Senatsverwaltung

Mit Schreiben vom 20. 2. 1998 legte das Bezirksamt den Bebauungsplan IX-B 12 der Senatsverwaltung
fiir Bauen, Wohnen und Verkehr vor mit der Bitte um Priifung geméan § 4 Abs. 4 AGBauGB.

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

Als wesentlicher Einwand fiir den Plan IX-B 12 wurde das hachfolgend dargestellte Problem der recht-
lich nicht gesicherten Erschlieflung genannt Alle weiteren Einwénde werden in der Reihenfolge der
Stellungnahme behandelt.

- Abwigungsausfall wegen nicht erkannter Problematik der Erschiieffung auf Grund der durch die Vor-
verlegung der StraRenbegrenzungslinien neu entstandenen Baumasken zwischen den bestehenden
~ Grundsttcken und den Strafen.

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 StralRenbegrenzungslinien entstanden zwischen den bisherigen und er-
neut festzusetzenden Baugrenzen und den-StraRenbegrenzungslinien neue Grundstiicksanteile. Es
handeélt sich dabei um Grundstiicksstreifen, die bisher fir StraRenverbreiterungsmalnahmen vorgehal-
ten wurden. Diese Grundstlicksteile befinden sich Uberwiegend im Besitz des Landes Berlin. Sie wurden
bisher von den jeweiligen rickwértig angrenzenden Eigentlimern als Vorgarten genutzt. Auf Grund des
Entfalls des Vorbehalts fir mégliche StraRenverbreiterungsmafinahmen wurden die Strallenbegren-
zungslinien entsprechend nach vorn verlegt. Somit kénnen diese Grundstucksstreifen den sich rickwar-
tig anschlieRenden Grundstlicken zukiinftig nutzungsmafig und eigentumsrechtlich zugeordnet werden.
Der vorgelegte Bebauungsplanentwurf bewaltigt jedoch nicht die rechtliche Problematik der Erschlie-
Rung der urspriinglich an der Strake angebundenen und nunmehr von der Straftenverkehrsflache abge-
trennten Grundstlicke.

Obwohli sich faktisch an der bisherigen Nutzung und ErschlieBung der jeweiligen Grundsstlicke nichts
andert, entsteht die Situation, dass die Baufléchen hinter den Baugrenzen rechtlich nicht als erschlossen
gelten, da sich der tiberwiegende Anteil dieser Grundticksstreifen noch im Besitz des Landes Berlin be-
findet. Sofern diese Grundstlicksstreifen noch nicht eigentumsrechtlich in den Besitz der jeweilig angren-
zenden Grundstickseigentimer Ubergegangen sind, muss aus rechtlich-formalen Grlnden eine ver-
bindliche Aussage Uber die Zulassigkeit der Erschliefung der Baugrundsticke Uber die davorliegenden
Grundstiicksanteile (Vorgérten) getroffen werden. Diese Aussage wird nunmehr durch Anderung der
textlichen Festsetzung Nr. 4 vorgenommen. Zur Sicherung der Erschlieung 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 3.7 entsprechend ergénzt.

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

Bewertung des Bezirksamtes (Quelle 5.0.):

Der Wortlaut der bisherigen textlichen Festsetzung Nr. 4 186t 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 feststelien.

Unabhangig 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 beziiglich der Zuordnung der gememten Flachen in Folge der bisherigen Formu-
lierung ausgeschlossen werden.

- Aktualisierung der Rechtsgrundlagen
Bewertung des Bezirksamtes (Quelle s.0.):

" Das ist zutreffend und wird in der neu zu erstellenden Begriindung zur Rechtsverordnung zur Festset-

zung entsprechend ausgeflhrt.
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2.10

- 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 auRer-
halb der angegebenen Sprechzeiten, d.h. zusatzlich zum angebotenen Kontingent, Auskunf‘te zu erhal-
ten.

Gemal dem Urteil des Bundesvenualtungsgenchtes vom 4. 7. 1980 (NJW 1981, S. 594) wird eine Zeit
von 33 Stunden pro Woche ais angemessen angesehen.

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

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

Bewertung des Bezirksamtes (Quelle s.0.):

Nach Auffasung des Bezirksamtes wird mit der bisherigen Formulierung nichts anderes ausgesagt, als
das, was die Senatsverwaltung mit inrem Textvorschlag aussagt. Ein Grund flr den Anderungshinweis
wurde nicht angefihrt. Die textliche Festsetzung bleibt daher unveréndert.

- Die textliche Festsetzung Nr. 5 ist nicht erforderlich (betr nicht Elntenlung der Strallenverkehrs-
fldchen -

Bewertung des Bezirksamtes (Quelle s.0.):

Zwar werden durch den Bebauungspian farblich die Strafenverkehrsfidchen 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 Fallen von farblichen Kennzeichnungen,
die textliche Festsetzung Nr. 5 erforderlich.

Erneute Anderungen des Bebauungsplanes

"~ Gemal der unterl Pkt. 2.8 dargestellten BeWertungen fasste das Bezirksamt mit der Vorlage zur Be-

a).

b).

schlussfassung Nr. 260 in der 159. Sitzung am 18. 5. 1999 gemaRk § 4 AGBauGB die Beschliisse den
Bebauungsplan IX-B 12 in der Fassung des Entwurfs vom 12. 4. 1996 zu &ndern und gemanR § 3 Abs. 3
BauGB erneut &ffentlich auszulegen.

Bﬁraérbeteiliqunq gemiR § 3 Abs. 3 BauGB (erneute "6ffentliche Auslegung™)

Beschluss

Den Beschluss zur erneuten &ffentlichen Auslegung des Bebauungsplanes, verbunden mit der Bestim-
mung, dass Anregungen nur zu den geénderten Teilen vorgebracht werden kénnen, fasste das Bezirks-
amt mit der unter Pkt. 2.2 erwdhnten Beschlussvorlage.

Bekanntmachung
Uber die vorgesehene Durchfihrung der Biirgerbeteiligung 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 Wiimers-
dorf und weitere 20 Beh&rden und Stellen, die Tréger &ffentlicher Belange sind.

. Durchfiihrung

Die Burgerbeteiligung wurde gemaf § 3 Abs. 3 BauGB in Verbindung mit § 4 Abs. 4 AGBauGB im Stadt-
planungsamt Wilmersdorf in der Zeit vom 14, 6. - 16. 7. 1999 durchgeflhrt.

Gleichzeitig mit der Birgerbeteiligung zum Bebauungsplan-Entwurf IX-B 12 fand die Burgerbetelhgung
fur die inhaltlich damit zusammenhangenden Bebauungsplan-Entwrfe IX-B 10, IX-B 11 und 1X-153
statt.

Interessierte und betroffene Blrger konnten sich Gber den Bebauungsplan Entwurf informieren sowie
Anregungen vorbringen. Dafr 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 aufllerhalb dieser Sprechzeiten zur Verfligung.

17
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d).

Quantitatives Ergebnis

Wahrend der Auslegungsfrist erschienen rund 30 Besucherinnen bzw. Besucher. Die dberwiegende An-
zahi der Besucher waren dem Vernehmen nach Eigentiimer oder Mieter, die in den Geltungsbereichen
der Bebauungspléne ihren Wohnsitz haben. 3 der Besucher waren Vertreter von 2 Tragern offentlicher
Belange. Etwa 10 Anrufer informierten sich telefonisch.

Schriftliche AuRerungen gingen von 2 Tragern ffentlicher Belange ein. Einer davon ist gleichzeitig Ei-
genttimer eines Grundstlcks im Geltungsbereich des Bebauungsplanes 1X - B 10.

Des weiteren gingen von 52 vermuteten oder erkennbaren privaten oder gewerblichen Eigentlimem
schriftliche AuRerungen ein. - ‘ ' ‘

. Auswertung der vorgetragenen Belange

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

informiert und Uber das weitere Vorgehen abgestimmt haben. T

In der Hauptsache wollten die Anrufer und Besucher sich dartiber informieren, wie sich die vorgesehe-

nen Festsetzungen der Bebauungspléne beziiglich der Vorgartenfidchen (durch Verlegung der Strallen-

begrenzungslinien und Berlcksichtigung von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten) fir das daran angren-

zende Grundstiick in der Realitat bzw. eigentumsrechtlich auswirken werden.

Dabei interessierten vor allem folgende Aspekte: S

- die Frage des jeweiligen eigenen Nutzens, bzw. der Nachteile, die man als Eigentiimer durch den
Erwerb der Vorgartenfléche erhait, :

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

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

tenflache 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 Festsetzung zur Festsetzung auch von
Geh- und Fahrrechten fir die ,Vorgartenflachen®), noch gegen die sonstigen vorgesehenen Festsetzun-
gen der Bebauungsplédne Einwandungen geltend gemacht wurden. -

Wie bei den mindlichen Erérterungen gab es auch bei den schriftlichen AuRerungen - bis auf wenige
Ausnahmen - keinerlei Einwande gegen die geplanten Festsetzungen der Bebauungspléne.

Die Uberwiegende Anzahl der Schreiben enthielten ,Widerspriiche* gegen die Bebauungspléne, haufig
ganzlich ohne jegliche Begriindung, teilweise ,wegen Erhaltung des Landhausquartiers®.

- Allem Anschein und Erkenntnissen nach ist den Absendern daran gelegen, vorsorglich den Bebau-

f).

ungsplénen in Génze zu widersprechen, in der Auffassung, damit die Vorgehensweise des Bezirksam-
tes beziiglich der Kaufmodalitdten zu den Vorgartenflachen zu stoppen bzw. beeinflussen zu kénnen.

Auswirkungen auf die Bebauungspline

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

Weiteres Verfahren

Der Bebauungspian-Entwurf IX-B 12 vom 12. 4. 1996 mit Deckblatt vom 18. 5. 1999 wird der Bezirks-
verordnetenversammiung zur Beschiussfassung vorgelegt. '

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

Nach erfoigten Beschiussfassungen wird der Bebauungsplan gemaR § 6 Abs. 4 AGBauGB der zustan-
digen Senatsverwaltung (jetzt: ,Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung®) zur Rechtsprifung vorgelegt.

. Sofern die zustandige Senatsverwaltung keine Beanstandungen erhebt, wird das Bezirksamt den Be-

bauungsplan durch Beschluss als Rechtsverordnung festsetzen und die Festsetzung im Gesetz- un
Verordnungsblatt fur Berlin verkinden. 4 :
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3.2

PLANINHALT. ABWAGUNG UND BEGRUNDUNG

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

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

In den Gebieten sind enthalten samtliche im Geltungsbereich des Bebauungsplans enthaltenen Grund-
stcke mit Ausnahme der Grundstiicke Hohenzollerndamm 170-173.

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

Unter "stédtebaulicher Eigenart” sind im wesentlichen zu verstehen:

- Schutz des Ortsbildes, der Stadtgestalt,

- Erhaltung stadtebaulich bedeutsamer baulicher Anlagen,

Zukinftig sind s&mtliche bauliche Vorhaben innerhalb der festgesetzten Erhaltungsgebiete im Hinblick
auf die Erhaltungsziele zu priifen. Das bedeutet, dass ein selbststandiger Genehmigungstatbestand fir
den Abbruch, die bauliche oder nutzungsmaRige Anderung von Gebauden bzw. auch fiir die Errichtung
baulicher Anlagen geschaffen wird. Aufgrund der Festsetzung des Erhaltungsgebietes im Bebauungs-
plan bedarf es keiner weiteren Satzung. 8 ‘

- Sinn und Zweck der Genehmigungsvorbehalte ist es, Stérungen der stadtebaulichen Eigenart des Ge-

bietes zu verhindern.

Die Abgrenzung der Erhaltungsgebiete basiert auf dem im November 1994 vorgelegten Gutachten des
Blros Stadtebau und Archifektur - 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 Besconderheiten (die unter Pkt. 1.1.2. und 1.1.3 zusammenge-
fasst dargestellt sind) des "Landhausquartiers” auf:

Bei der Begutachtung war im wesentlichen festzustellen, welche stadtebaulichen, geschichtlichen oder
kinstlerischen Elemente in dem MaRe ortsbildprégend sind, dass sie von ihrer Bedeutung her erhaltens-
wert im Sinne des § 172 BauGB sind. ‘

Hierbei war nicht nur ausschlaggebend der ortsbildpragende Zustand der Gebé&ude, sondern auch die
fur den Charakter des "Landhausquartiers" typischen Freiraumstrukturen, wie der wertvolle Baumbe-
stand, begriinte Vorgarten und intensive Bepflanzung der Garten. : :
Dabei war im Ergebnis festzustellen, ob das Gebiet insgesamt schutzwdirdig ist, d.h. jedoch nicht, dass
jede einzelne bauliche Anlage diesen Anhforderungen entsprechen muss. '

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist der (iberwiegende Teil der Villen und Landhauser des
Landhausquartiers aus der Griinderzeit (1920/ -30) erhaiten.

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

StraRenbegrenzungslinien (durch Darétellung im Plan und textliche Festsetzung Nr. 6)

Folgende, bisher vorhandene StralRenfluchtlinien werden tbernommen, d.h. als StraRenbegrenzungs-

linien ermeut festgesetzt: ' '

- die f.f.-Stralenfluchtlinie vom 28. 4. 1905 in der Konstanzer Strale, Hohenzollerndamm und Berliner
Strale/ Barstrale (Eckabschragung),

- die f.f.-StraBenfluchtlinie vom 25. 11. 1895 in der Berliner Strafle und Barstralte.

Fir die folgenden Straen werden die neu festzusetzenden Strallenbegrenzungslinien gegeniiber
den bisher vorhandenen um 3,5 m in Richtung Strafenmitte vorveriegt:

- in der Brienner Strae (gegentber den f.f.-Stralenfluchtlinien vom 28. 4. 1905),

- in der Mannheimer Strate (gegeniiber der f.f.-Straenfluchtlinie vom 25.11 .1895),

- in der Mansfelder Strafe, zwischen Hohenzollerndamm und Mannheimer StraRe, sowie in der Kaub-

“straRe und in der Mannheimer Stralle (gegentiber der f.-Strafenfluchtlinie vomn 25. 8. 1937);

- In der Konstanzer Strale zwischen Berfiner Strake und Hohenzollerndamm wird die StraRenbegren-
zungslinie entsprechend dem tatséchlichen Straenausbau neu festgesetzt. Fir die Konstanzer Strafte

wird damit eine Strakenbreite von 28,5 m (Verringerung gegentber der durch den Bebauungsplan IX-
70 festgesetzten Strallenbegrenzungslinie um 2.0 m) festaesetzt. T
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In der Mansfelder Stra8e (zwischen Hohenzollerndamm und Kaubstralte) wird die neu festzusetzende
StraRenbegrenzungslinie gegentber der bisher vorhandenen f.-StraRenfluchtlinie vom 25. 8. 1937 um
4,5 m in Richtung StraRenmitte vorverlegt. '

Die f.f.-StraRenfluchtlinien vom 28. 4. 1905 werden aufgehoben. Es handelt sich dabei um ehemals ge-
plante Stralenverbindungen, die nicht realisiert wurden.

Dureh die Vorveriegung von bisherigen StraBenbegrenzungslinien entstehen neue Grundstiicksanteile.
Bei diesen Grundstiicksanteilen handelt es sich um Flachen, die bisher fir Stralenverbreiterungsmaf-
nahmen vorgehalten wurden und sich deshalb im Besitz des Landes Berlin befanden bzw. Uberwiegend
noch befinden. Gleichwohl wurden diese Fiachen grofitenteils von den jeweilig dahinter liegenden Eigen-
tmern als Vorgarten auf eigene Kosten eingerichtet und unentgeltlich genutzt. Die Fi&chen wurden nicht
nur gestalterisch, sondern auch durch faktische Abgrenzungen (z.B. durch Hecken oder Z&aune) in die
Grundstlicke “eingegliedert". Es war in vielen Fallen nicht mehr ersichtlich, wo die eigentliche Grund-
stlcksgrenze verlauft. Angeblich war dies auch vielen Grundstickseigentiimern nicht bekannt. Sie gin-

'gen vorgeblich davon aus, dass die Vorgarten Bestandteil inres Grundstticks sind.

Nach Erérterungen mit dem Stadtplanungsamt entlieR das Tiefbauamt mit Schreiben vom 2. 2. 1995
diese als Vorgérten genutzen Flachen aus der bisherigen Bindung als Erweiterungsflachen fiir StraRen-
land. ' : ’

Aufgrund des Entfalls dieses Vorbehalts fir mogliche StrallenverbreiterungsmaRnahmen wurden die
Strallenbegrenzungslinien entsprechend nach vorn verlegt. Somit kénnen diese Grundstiicksstreifen
den sich rickwartig anschlieRenden Grundstiicken zuktnftig nutzungsmaRig und eigentumsrechtlich zu-
geordnet werden '

- Obwohl sich faktisch an der bisherigen Nutzung und ErschlieGung 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 Grundstticksstreifen noch nicht eigentumsrechtlich in den Besitz der jewei-
lig angrenzenden Grundstlickseigentimer Ubergegangen sind, muR aus formal rechtlichen Griinden ei-
ne verbindliche Aussage Uber die Zuldssigkeit der Erschlieung der Baugrundstiicke Uber die davortie-
genden Grundstiicksanteile (Vorgarten) getroffen werden. Diese Aussage wird nunmehr durch Anderung
der textlichen Festsetzung Nr. 4 vorgenommen (s. Pkt. 3.7). Zur Sicherung der Erschliefung 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)

Folgende bisher vorhandene Baufluchtlinien bzw Baugrenzen werden Ubernommen, d.h. als Baugrenze

erneut festgesetzt: ‘

- die f.f-Baufluchtlinien vom 28. 4. 1905 am Hohenzollerndamm (Sudseite) und Brienner StraRe,

- die f.f.-Baufluchtlinien vom 25. 11. 1895 an der Mannheimer Stralte,

- die f.-Baufluchtlinie vom 25. 8. 1937 an der Kaubstrake und Mansfelder Strafle,

- die durch den Bebauungsplan 1X-70 festgesetzte Baugrenze vom 28. 7. 1866 am Hohenzollerndamm
168, 169,

- die f.-Baufluchtlinie vom 25. 8. 1937 fur alle weiteren im Geltungsbereich des Bebauungsplanes be-
findlichen Grundstiicke, sofern sie nicht a.a.0. bereits aufgefihrt sind.

In den folgenden Bereichen werden die neu festzusetzenden Baugrenzen gegenlber den bisher vor-
handenen Baufluchtlinien bzw. Baugrenzen um 3 m in Richtung auf die betreffenden Grundstticke zu-
riickgesetzt: :
- am Hohenzollerndamm (Nordseite) und Konstanzer StraRe (gegeniiber der f.f.-Baufluchtlinie vom
28. 4. 1905),
- an der Konstanzer Strafte 34/ Hohenzollerndamm 40 (gegenuber der durch den Bebauungsplan 1X-70
festgesetzten Baugrenze vom 28. 7. 1966).

In der Berliner Stralle und Barstrafe wird die neu festzusetzende Baugrenze gegen(iber der vorhan-
denen Stralenfluchtlinie vom 25. 11. 1895 um 3,5 m zurlckgesetzt.

In der Konstanzer Strafle zwischen Berliner Strale und Hohenzollerndamm wird die neu festzusetzende
Baugrenze gegeniiber der neu festzusetzenden Straflenbegrenzungslinie um 3,5 m zurlickgesetzt.

Die f.f.-Baufluchtlinien vom 28. 4. 1905 werden im Zusammenhang mit der obsolet gewordenen Stra-
Renplanung (s.Pkt.3.2, vorletzter Absatz) aufgehoben.

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

somit bei zur Erhaltung des Orstbildes.
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Bauweise (durch textliche Festsetzung Nr. 2) |

Die bisher gem&f Baunutzungsplan vorgegebene geschliossene Bauweise ist nicht mit dem Ziel der
Erhaltung des Landhausquartiers vertretbar. Daher wird fiir s&mtliche Grundstiicke die offene Bauweise
und die ausschlieBliche Zuldssigkeit von Einzel- und Doppelhdusern festgesetzt. Dadurch wird die vor-
handene Kleinteiligkeit der Bebauung und die sich daraus ergebende Transparenz der Freirdume wei-
terhin gewé&hrleistet.

Bebauungstiefe (durch textliche Festsetzung Nr, 3)

Flr sémtliche Grundstiicke wird eine Bebauungstiefe von 20,0 m, ausgehend von den strallenseitigen
Baugrenzen, festgesetzt.

Die vorgesehenen Festsetzungen der Bebauungstiefen orientieren sich am bisherigen Bestand. Damit
soll vor aliem die Erhaltung von zusammenh&ngenden Grinflachen in den Blockinnenbereichen gesi-

chert werden. Durch die vorgegebene Begrenzung soll eine Bebauung "in zweiter Reihe" ausgeschlos-
sen werden. Eine bauliche Verdichtung widersprache dem Ziel der Erhaltung der gewachsenen und zu
erhaltenden stédtebaulichen Struktur. '

Mag der Nutzung (durch textliche Festsetzung Nr. 6)

Das bisher durch den Baunutzungsplan bzw. den Bebauungsplan IX-70 vorgegebene Maf der bauli-
chen Nurtzung (2 Geschosse, GRZ 0,3, GFZ 0,6) wird flr s&mitliche Grundstiicke beibehalten. Somit

_bleiben die gebietstypischen Verhéltnisse zwischen Gebiudegréfen und Freiflichen weiterhin erbalten.

GemaR textlicher Festsetzung Nr. 6 bedarf es dazu keiner erneuten Festsetzung im Bebauungsplan.

Geh- Fahr- und Leitunqﬂs_reé:hte (durch textliche Festsetzung Nr. 4)

Die durch Vorverlegung der StralRenbegrenzungslinien (s. Pkt. 3.2) entstandenen Grundstiicksflachen
(Vorgéarten) werden mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten belastet. Die Beriicksichtigung von Leitungs-
rechten erfolgte auf Grund von Hinweisen bei der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange (s. Pkt.
2.3.d).

Die Einbeziehung von Geh- und Fahrrechten erfolgte auf Grund von Hinweisen der Senatsverwaltung
fir Bauen, Wohnen und Verkehr (mlt Schreiben vom 30. 4. 1998) im Rahmen der Anzeige zur Festset-
zung (s. Pkt. 2.8).

Die Bertcksichtigung der Geh-, Fahr- und Leitungsrechte ist erforderlich, da es sich bei den hier in Rede
stehenden Grundstlcksflachen um Fldchen handelt, die sich wahrend der Bearbeitung des Bebauungs-
planverfahrens Uberwiegend noch im Eigentum des Landes Berlin befinden. Zwar werden diese Flachen
Uberwiegend von den angrenzenden Grundstlickseigentimern als Vorgéarten gepflegt und genutzt.
Gleichwonhl sind zur rechtlichen Sicherung der ErschlieRung der in der Regel vollstindig bebauten
Grundsticke die mit der textlichen Festsetzung Nr. 4 aufgeftihrten Rechte im Bebaungsplan festzuset-
zen.

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

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

Aufhebung von bisherigen Festsetzunge (durch textliche Festsetzung Nr. 6)

Durch die textliche Festsetzung Nr. 8 werden diejenigen blshengen planungsrechtlichen Bestlmmungen
aufgehoben, die den jetzt durch den Bebauungsplan 1X-B 12 vorgesehenen Festsetzungen widerspre-
chen. Dies sind {nsbesondere Fluchtlinien, die geman dem preufischen Fluchtliniengesetz rechtskrattig
waren.

Eine derartige textliche Festsetzung ist notwendig, da der. Bebauungsplan IX-B 12 eine neue Rechts-
norm ist, die einen bereits geregeliten 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
ausdrucklich benannt. :



4, AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES

4.1 Umwelt/ Natur und Landschaft, Realnutzung
Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes wird im wesentlichen die vorhandene Nutzung festge-
schrieben. Gegeniiber der Realnutzung, d.h. also auch gegenuber den bisherigen Natur- bzw. Land-
schaftsverhéltnissen, andert sich nichts. Insofern ergeben sich auch keine Auswirkungen auf die Um-
welt.

42 Sozialplan
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.

43 Hausha}ltsméBiqe Auswirkungen
Aus dem Verkauf der bisher dem Land Berlin gehérenden Vorgarten-Fléchen an die jeweils angrenzen-
den Eigentlimer sind Einnahmen zu erwarten, die zum jetzigen Zeitpunkt noch nicht beziffert werden '
kénnen. : ‘
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Berlin, den ............... 2000

Bezirksblrgermeister ' Bezirksstadtrat

Wrasmann ’ ' Wrasmann

Bezirksblrgermeister : ’ ' fur den Leiter der
Abteilung
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