Bezirksamt Wilmersdorf von Berlin
Abt. Bau-u. Wohnungswesen, Umweltamt
- Stadtplanungsamt -

BEGRUNDUNG

geman § 9 Abs. 8 BauGB»

Zum
festgesetzten

Bebauungsplan IX - B 163
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") samtiiche gesetzlichen Grundiagen werden unter Pkt. 6. erlautert.

, 143, 146, 147/



Inhaltsverzeichnis

Seite

1. Veranlassung und Erforderlichkeit
2. Verfahren, Abwéagung von Belangen, inhaltliche Anderungen
2.1 Aufstellungsbeschiuf? des Bezirksamtes
. 2.2 1. Veré&nderungssperre gem. § 14 BauGB
2.3 Burgerbeteiligung gem. § 3 (1) BauGB ("frilhzeitige" Beteiligung)
24 DurchfUhrungs-BeschiuR des Bezirksamtes
2.5 Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange gem. § 4 BauGB
26 Anderungsbeschliisse des Bezirksamtes
2.7 Burgerbeteiligung gem. § 3 (2) BauGB (6ffentliche Auslegung)
2.8 2. Verénderungssperre gem. § 14 BauGB =
2.9 1. Festsetzungsverfahren
2.10 Anzeigeverfahren zur Festsetzung

2.1 Anderungs- und Offenlegungsbeschiuf gem. § 3 (3) BauGB
212 Burgerbeteiligung gem. § 3 (3) BauGB und eingeschrankte Beteiligung
der Trager ¢ffentlicher Belange gem. § 4 BauGB

2.13 2. Festsetzungsverfahren

3. Aktueller Planinhait

4, Nachrichtliche Hinweise

5. Auswirkungen des Bebauungsplanes
5.1 Planungsschadensrecht

52 HaushaltsmaRige Auswirkungen

6. Rechtsgrundlagen

w

-
OO(O(DCDO")(NU'IA(D w

-—
-—

RN
0NN

16
18

19

19
19

20




2.1

ﬁlz

Veranlassung und Erforderlichkeit

Zu Beginn der achtziger Jahre wurden fiir den Bereich am KurfUrstendamm‘deutliche negative
stadtebautiche Entwicklungstendenzen festgestellt. Im wesentlichen handelte es sich dabei um
folgende Tendenzen:

- Rickgang von Wohnraum zugunsten der Zunahme von Gewerbe, Handel und Dienstleistungen
mit der Folge beginnender Verédung nach GeschiftsschiuR;

- Qualitative Verénderung der Gewerbe- und Einzelhandelsstruktur u.a. durch Verdrangung von
kleinteiligen, qualitativ hochwertigen Spezialgeschaften zugunsten groRflachiger Verkaufseinrich-
tungen;

- Qualitative Verénderungen im gastronomischen Bereich durch Zunahme von Schnellrestaurants;
- Ausweitung von Werbeflachen:;

- Zunehmende Umweltbelastungen infolge der expandierenden Gewerbenutzung durch Zunahme
des individuellen Kraftfahrzeugverkehrs (mehr Larm, schlechtere Luft).

Da ein ungesteuertes Fortwirken der vorgenannten Feststellungen zu einer stadtebaulich nachtei-
ligen Veranderung des Gebietes fiihren wirde, wurden auf verschiedenen Ebenen Vorstellungen
entwickelt, um die z.T. bereits erfolgten, ansonsten zu erwartenden negativen Tendenzen aufzu-
halten, bzw. ihnen entgegensteuern zu kénnen. ‘

Die vielfaltigen, z.T. langfristigen und tberbezirklichen Planungsaktivititen konzentrierten sich da-

bei im wesentlichen auf '

- die Wiederherstellung des Boulevardcharakters im Sinne einer Verbesserung der Aufenthalts-
qualiitat ~

- insbesondere durch eine Steuerung der Nutzungsstruktur.

Aufgrund der in Wilmersdorf anders gelagerten Gebietsstruktur als in den Nachbarbezirken (hier:
Einstufung als Kerngebiet), wurde in Wilmersdorf eine andere Vorgehensweise vorgenommen.
Das betreffende Gebiet wurde hier als "besonderes Wohngebiet (WB)" gemaR § 4 a BauNVvO
eingestuft,

Diese Einstufung wurde erforderlich, weil gegentiiber dem fiir das Plangebiet bis dahin geltenden
Planungsrecht (Baunutzungsplan von Berlin i.d.F.v. 28.12.1960 i.V. mit der BauO BIn i.d.F.v.
21.11.1958) insbesondere die Erhaltung und Fortentwicklung der Wohnnutzung zu sichern war.

Die in § 4 a BauNVO genannten Kriterien treffen hier in vollem Umfang zu. Es handelt sich beij dem
Plangebiet um ein "liberwiegend bebautes Gebiet", daR "aufgrund ausgelbter Wohnnutzung und
vorhandener sonstiger ... Anlagen eine besondere Eigenart aufweist" und in dem "unter Beriick-
sichtigung dieser Eigenart die Wohnnutzung erhalten und fortentwickelt werden soll."

Verfahren, Abwigung von Belangen, inhaltliche Anderungen

AufstellungsbeschiuR des Bezirksamtes

= Das Bezirksamt Wilmersdorf hat in seiner 51.Sitzung am 13.05.1986 mit der Vorlage zur Beschiu@-

fassung Nr.113 die Aufstellung des Bebauungsplanes [X-163a-b (2 Geltungsbereiche), aufgestelit
21.03.1986, Reg.-Nr.1912 (1 Planvoriage), gemaR § 4(1) AGBBauG beschiossen.

Dieser Bebauungsplan-Entwurf umfagte die Grundsti]cke:

- Kurfiirstendamm 90-152, 157-164, - NestorstraRe 4-5, 55-59

- Markgraf-Albrecht-Strage 1-2, 15-16 - HektorstraRe 1-2, 21

- Johann-Georg-StraRe 11-1 2,14 - Joachim-Friedrich-Strake 16-1 7, 43-47
- Karlsruher StraRe 1-24, 29 - Johann-Sigismund-StraRe 1-5, 20

- KatharinenstraRe 1-2, 24-28 - Georg-Wilhelm-StraRe 1-4

- Ringbahnstrae 16-17 - Seesener Strae 30-33

- Westfilische Straie 42-49 - EisenzahnstraRe 1, 65-57

- Brandenburgische StraRe 35-36 - Paulsborner Strage 1-2

sowie den Kurfiirstendamm einschlieRlich der angrenzenden QuerstraBen-Teilstiicke.

Siehe Anloge
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Der Bebauungsplan-Entwurf IX-163a-b dndert Teilflichen:

- des am 10.5.1957 festgesetzten Bebauungsplan 1X-7,
- des am 15.9.1966 festgesetzten Bebauungsplan {X-16 und
- des am 27.9.1975 festgesetzten Bebauungsplan [X-111.

Fir den Bebauungsplan-Entwurf ergaben sich aus den unter Pkt. 1 dargelegten Griinden folgende
wesentlichen Zielvorstellungen:

- Erhaltung einer ausgewogenen Nutzungsmischung durch Sicherung eines hohen Wohnanteils in
Verbindung mit wohnvertréglichen Betrieben des Einzelhandels und des Dienstleistungssektors;

- Erhaltung und Weiterentwicklung einer qualitatsorientierten, "boulevardfreundlichen" Angebots-
struktur, in Verbindung mit einer Verbesserung der Aufenthaltsqualitit und des stidtebaulichen
Erscheinungsbildes des Kurfiirstendammes durch weitergehende Differenzierung der gewerblichen
Nutzungen, insbesondere durch Reglementierungen der Struktur des Einzelhandels, der Gastrono-
mie und der Vergnlgungsstétten.

Der dem Aufstellungsbeschlu zugrunde liegende Bebauungsplan-Entwurf IX-163a-b hatte dement-

sprechend foigende wesentliche Inhalte:

- Einstufung des Plangeltungsbereich tiberwiegend als "besonderes Wohngebiet" (WB) gemaR § 4a
BauNVO verbunden mit der Anforderung, da mindestens 60% der zuldssigen GeschoRflache fiir
Wohnnutzung zu verwenden ist; ,

- Einschrédnkungen hinsichtlich der GréRe bzw. Lage fiir Geschifts- und Verkaufsflichen, Schank-
und Speisewirtschaften und Vergniigungsstétten;

- Ausschiu® von Tankstellen, Spielhallen, Betrieben mit Sexdarbietungen, Ldden mit {iberwiegend
pornografischem Warensortiment, Diskotheken, Schankveranden;

- die Festsetzungen zum MaR der Nutzung gemaR Baunutzungsplan von Berlin i.d.F.v.28.12.1960
i.V. mit der BauO Bln i.d.F.v. 21.11.1958 sollten fiir den Geitungsbereich des Bebauungsplanes
weiterhin in Kraft beleiben.

Der BeschiuB {iber die Aufstellung des Bebauungsplanes wurde geman § 4(1) AGBBauG bekannt-
gegeben im Amtsblatt fiir Berlin vom 06.06.1986, Nr.31, S.857.

Mit der "Vorlage zur Kenntnisnahme" vom 03.01.1987, Drs.Nr.635 wurde die BVV (iber die Aufstel-
lung des Bebauungsplanes {X-163a-b gemaR dem BezirksamtsbeschluR Nr. 113 vom 13.05.1986
informiert.

1.Verénderungssperre gemak § 14 BauGB

Mit Schreiben vom 22.02.1988 an den Senator fiir Bau- und Wohnungswesen beantragte das Be-
zirksamt Wilmersdorf gemaR § 8 Abs.1 AGBauGB, den ErlaR einer Verdnderungssperre flir das
Grundstiick Kurfiirstendamm 118 (jetzt nicht mehr im Geltungsbereich des Bebauungsplan-Entwurfs
IX-B163).

Der Antrag wurde erforderlich, da seit dem 21.10.1987 ein Bauantrag vorlag, der den Zielsetzungen
des aufzustellenden Bebauungsplanes 1X-163a widersprach.

Ziel des Bauantrages war die Erlangung der Genehmigung fiir die Einrichtung einer Spiethalle in
den vorhandenen baulichen Anlagen des o0.a. Grundstiicks.

GemaR damaliger vorgesehener Planergdnzungsbestimmung Nr.3 wurden Spielhallen und dhnliche
Unternehmen jedoch flir unzuldssig erkiart.

Mit Datum vom 18.11.1988 erlie® der Senator fiir Bau- und Wohnugswesen gemaR § 16(1) BauGB
in Verbindung mit § 8(1) AGBauGB eine Verdnderungssperre nach § 14 BauGB fiir das Grundstiick
Kurfiirstendamm 118.

Die Rechtsverordnung tber die Verdnderungssperre [X-163a/8 im Bezirk Wilmersdorf vom
18.11.1988 wurde verdffentlicht im GVBL. fur Berlin, am 07.12.1988, Nr.67, S.2218. Die Verordnung

trat am Tage nach der Verkiindigung im GVBI. fir Berlin in Kraft.
Mit Schreiben vom 08.01.1990 teilte die Senatsverwaltung fiir Bau- und Wohnungswesen mit, dal

die Verénderungssperre bis zum 20.01.1991 verléngert wurde.

Die Rechtsverordnung Uber die Verldngerung der Veradnderungssperre [X-163 a/8 vom 08.01.1990
wurde verdffentlicht im GVBI. fir Berlin, am 18.01.1990, Nr.4, S.222.




2.3

2.4

l

Blrgerbeteiligung gemigR § 3 Abs.1 BauGB ("friihzeitige" Beteiligung)

Der Ausschug fiir die Beratung von Bebauungspldnen nahm am 28.04.1987 die Drucksache Nr.
635 betreffend Aufstellung der Bebauungsplan-Entwiirfe IX-163a und -b zur Kenntnis, verbunden
mit der BeschluB-Empfehlung, daB die erste Birgerbeteiligung unverziglich durchgefiihrt werden
soll. ‘

Uber die Durchfiihrung der Biirgerbeteiligung wurde folgendermaRen informiert:

- durch "amtliche Anzeigen” am 18.11.1988 in 3 Berliner Tageszeitungen:
- durch eine Bekanntmachung im Landespressedienst am 23.11.1988 und
- durch schriftliche Mitteilung vom 25.11.1988 in Verbindung mit der Zusendung von Faltblittern
bzw. Broschtiren an folgende Dienststellen:
- Bezirksamt Wilmersdorf: - alle Amter der Abteilung Bau- und Wohnungswesen
- alle Abteilungen, - PV Pressestelle, - BVV:
- Nachbarbezirk Charlottenburg: - Abt. BauWohn, - Stadtplanungs- und Tiefbauamt;

- Senatsverwaltungen: - fiir Bau- u.Wohnungswesen, Abteilungen IlI, IV, ViB;

- fur Stadtentwickiung u.Umweltschutz, Abteilungen 1I, HA;
_ 1B, IIC, !t;
- beteiligte Planungs-Biiros: -AGS, -ASK, - Leporelio.

Die Birgerbeteiligung wurde gemaR § 3 Abs. 1 BauGB in Verbindung mit § 5 AGBauBG durchge-
flhrt in Rdumen des Stadtplanungsamtes in der Zeit vom 21.11.- 23.12.1988: '
Es wurden beide Planbereiche auf einer Vorlage (Bebauungsplan-Entwurf 1X-163 a-b, aufgestelit
21.03.1988, Register-Nr.1912) vorgestellt. '

Miindliche oder schriftliche AuBerungen von Blirgern wurden gegenuber der Planungsbehérde nicht

vorgebracht. Aus dieser Beteiligung ergaben sich daher keine inhaltlichen Anderungen des Be-
bauungsplan-Entwurfs.

Durchflihrungs-Beschiu® des Bezirksamtes

Das Bezirksamt Wilmersdorf beschioR geman § 4(2) AGBauGB Sitzung am 15.10.1991 aufgrund
der Vorlage zur BeschluBfassung Nr.268W5m 18.09.1991 die weitere Bearbeitung des Bebauungs-
plan-Entwurfs IX-163a-b in der Uberarbeiteten Fassung vom 24.09.1991, Register-Nr.2066 nach
MaRgabe folgender Ergebnisse:

- Hinweise zum AufstellungsbeschiuR von den Senatsverwaltungen fiir Bau-und Wohnungswesen,
fiur Verkehr und Betriebe und fir Wirtschaft und Arbeit,
- umfangreiche, detaillierte Bestandsaufnahmen.

Die Einarbeitung der vorgenannten Ergebnisse hatte u.a. zur Folge, daR

- der Geltungsbereich des Bebauungsplan-Entwurfs 1X-163a eingeschrankt wurde: (herausgenom-
men wurden die Grundstiicke Kurfiirstendamm 129, Seesener StraBe 31-32, 33-34, sowie des in
diesem Bereich liegenden Teil des Henriettenplatzes und die Grundstiicke Karlsruher Strake 29/
KatharinenstraRe 2/ Kurflirstendamm 106 (teilweise) und KatharinenstraRe 24-25;

- auf die Planergz'a'nzungsbestimmungen Nr.5 (Regelung der GréRe von Laden und Dienstleistungs-
betrieben) und Nr.7 (Regelung zum Auschiug von Schankveranden) verzichtet wurde.

Die Einschrankung des Geltungsbereiches wurde vorgenommen, weil im Hinblick auf den gene-
rellen Charakter des angestrebten Bebauungsplanes ein Plan-Erfordernis fir die vorgenannten
Grundstiicke nicht ausreichend gegeben war.,

Die vorgesehene Regelung der GréRe von Laden und Dienstleistungsbetrieben (PEB 5) war mit den
grundsétzlichen Zielen des einfachen bzw. generellen Bebauungsplanes nicht vereinbar und daher
nicht festsetzbar.

Die vorgesehene Regelung zum Ausschlu@ von Schankveranden (PEB 7) war nicht erforderlich,
weil die als Ergebnis gewiinschte Nichtliberbaubarkeit von Stra_Benland bereits durch die Fest-

keine Rechtsgrundlage.
Der DurchfiihrungsbeschiuR wurde fiir beide Planentwiirfe auf separaten Vorlagen zeitgleich aus-
gefihrt.



Es wurden gefertigt fiir den Planentwurf
- IX-163a: die Vorlage zur BeschluRfassung Nr.268, vom 18.09.1991, fiir die 116. Bezirksamts-
] sitzung am 24.09.19¢1, auf Grundlage des Bebauungsplan-Entwurfs vom 24.09.1991,
Reg.Nr.2066;
| . IX-163b: die Vorlage zur BeschluRfassung Nr.269, vom 18.09.1991, fiir die 116. Bezirksamts-
! sitzung am 24.09.1991, auf Grundlage des Bebauungsplan-Entwurfs vom 24.09.1991,
Reg.Nr.2067.

| Die BVV stimmte dém o.a. DurchfiihrungsbeschluR des Bezirksamtes am 17.10.1991 auf Grundlage
des Dringlichkeits-BeschluBvorschlags des Ausschusses fiir die Beratung von Bebauungspldnen
(Drucksache Nr. 1345) zu.

Die Anderung des Geltungsbereiches gemaR dem vorgenannten Durchfiihrungsbeschliul wurde
| verdffentlicht im Amtsblatt fiir Berlin, am 15.11.1991, Nr.53, S.2441.

2.5 | Beteiligung der Triger 6ffentlicher Belange gemaR § 4 BauGB

Die Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange wurde durchgefiihrt in der Zeit vom 30.09. -
29.11.1991. Es wurden 32 Behdrden und Stellen, die als Trager 6ffentlicher Belange nach Lage der
Dinge von der Planung betroffen sein konnten, beteiligt. Von 26 Tragern éffentlicher Belange gingen
Stellungnahmen ein. 17 Trager 6ffentlicher Belange hatten keine Bedenken, 9 teilten Bedenken und
Hinweise mit. Die wesentlichen Bedenken und Hinweise wurden wie foigt beriicksichtigt:

- Tiefbauamt Wilmersdorf, Schreiben v. 25.11.1991:

- Hinweis: Nach endgliitiger Herstellung der Cicero- und NestorstraRe sind ErschiieBungsbei-
trage zu erheben. :

Beriicksichtiqung: Der Hinweis wird in die Begriindung aufgenommen.

- Umweltamt Wilmersdorf, Schreiben v. 6.2.1991:

- Hinweise: Es wird empfohlen, bestimmte Altlastenverdachtsfldchen zu kennzeichnen und
darauf hingewiesen, daR® auf die Vereinbarkeit von Gewerbe und Wohnnutzung zu achten ist.
Dementsprechende Larmschutzwerte wurden angegeben.

Beriicksichtigung: Nach Einschatzung des Umweitamtes ergeben sich aufgrund der Verdachts-

verhéltnisse keine Nutzungseinschrankungen hinsichtlich des Bebauungsplan-Entwurfs. Deshalb

wurden die Altlastenverdachtsflachen im Bebauungsplan nicht gekennzeichnet. Da es seitens des

Umweltamtes jedoch fir erforderlich gehalten wird, daR bei Nutzungsveradnderungen oder im

Rahmen von Bauvorhaben bodenchemische Gutachten hinsichtlich der verdéchtigten Schad-

stoffe erstellt werden, werden die Altlastenverdachtsflachen in der Begriindung nachrichtlich auf-

gefiihrt.

Der Hinweis zur Berilicksichtigung bestimmter Larmschutzwerte wird im Zusammenhang mit der

Priifung eines entsprechenden Hinweises der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Um-

weltschutz behandelt. .

- Abt. Jugend u.Sport, Wiimersdorf, Schreiben v. 5.11.1991:
- Bedenken: Die Ubertragung einer benachbarten Grundstiicksteilflache (Griinflache) des

Grundstlicks Georg-Wilhelm-Str.4 zugunsten des Spielplatzes Georg-Wilhelm-Str. 5-6 und
eine entsprechende Ausweisung im Bebauungsplan sollte erfolgen.

Beriicksichtigung: Bereits 8 Monate vor der Tragerbeteiligung hatte der Stadtrat fiir Finanzen und
Wirtschaft in der 81. Bezirksamtssitzung am 29.01.1991 mitgeteilt, daB die Senatsverwaltung fiir
Finanzen die Ubertragung der o0.a. Grundstiicksteilflache ablehnt, da aufgrund eines Senatsbe-
schlusses von 1982 bestehende Abenteuerspielplitze nicht mehr erweitert werden diirfen,

Nach Riicksprache mit dem Stadtrat fiir Jugend und Sport am 06.11.1991 teilte dieser ergéanzend
zu den 0.a. Bedenken mit, daB es sich hierbei um ein planungsrechtlich langfristiges Ziel
handele.

Da das o.g. Grundstiicksteil in dem zur Tragerbeteiligung vorgelegten Bebauungsplan-Entwurf
bereits nutzungsmagig als zum Spielplatz gehérend gekennzeichnet war, hatten die 0.a. Be-
denken keine Auswirkungen auf den Planentwurf.




- Wirtschaftsamt Wilmersdorf, Schreiben v. 22.11.1991:

- Hinweise: a). nicht nachvollziehbare Begriindung betreffend negativer Tendenzen am Kur-
flirstendamm
b). Priifung der Begriindung hinsichtlich besserer Durchsetzbarkeit
¢). nicht ausdriickliche Erwdhnung von gestalterisch sich besonders negativ aus-
wirkender Bankfilialen.

- Bedenken hinsichtlich der Folgen wegen AuschiuB von Diskotheken und Bars.

Beriicksichtigung: Den Hinweisen wurde nicht gefolgt, weil sie fir die Gesamtbeurteilung uner-
heblich waren.

- Senatsverwaltung Jugend und Familie, Schreiben v. 29.11.1991:

- Hinweise: a). Ausweisung der Zweckbestimmung des Spielplatzes Georg-Wilhelm-Str. 5-6 als
“padagogisch betreuter Spielplatz” da er auch als solcher genutzt wird und im
StEP 2 auch so dargestelit wird;
b). In die Begriindung zum Bebauungsplan ist mit aufzunehmen daf} zur Versor-
gung mit Kindertagesstatten die Grundschuleinzugsbereiche 5 und 6 heranzu-
ziehen sind, die ein rechnerisches Defizit von 147 bzw. 181 Platzen aufweisen.

Beriicksichtigung:
- zu a).: Eine auf einen Nutzungszweck eingeengte Festsetzung kann mcht im Interesse der

Sache und der Verwaltung sein. Dem Hinweis wird insofern gefolgt, als der Spielplatz im
Bebauungsplan nunmehr als "&ffentlicher Spieiplatz" gekennzeichnet wird und der Hin-
weis beziiglich der padagogischen Betreuung in die Begriindung zum Bebauungsplan
mit aufgenommen wird.

- zu b).: Dem Hinweis zur Begriindung des Einzugsbereiches der Kita durch Heranziehung der
Grundschuleinzugsbereiche 5 und 6 wird durch entsprechende Erganzung der Be-
bauungsplan-Begriindung gefolgt.

- Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umweltschutz, Schreiben v. 29.11.1991:

- Hinweise: a). Die Festsetzung als "besonderes Wohngebiet" (WB) mit dem Ziel der Erhaltung
und der Fortentwickiung des Wohnens und der Wahrung der kleinteiligen
Handels-, Dienstleistungs- und Gewerbenutzung wird mitgetragen. "WB" kann
aus der im FNP 84 dargestellten "Mischbauflache" entwickelt werden.Allerdings
solite der "Eingangssituation am Henriettenpl. (S-Bhf. Halensee) und der Lage-
gunst am Adenauerplatz (U-Bhf.) durch Festsetzung als Kerngebiet (MK) Rech-
nung getragen werden. Fir den Flachennutzungspian 1991 wird fir den Bereich
westlich des Henriettenplatzes in Verbindung mit der Halensee-Platte die Aus-
weisung als (MK} erwogen.

b). Durch textliche Festsetzung sollte zum Ausdruck gebracht werden, wie mit dem
vorhandenen Vegetationsbestand umzugehen ist. In diesem Zusammenhang
waére auch zu kidren, ob auf die Parkplatzproblematik in den Innenhéfen einge-
gangen werden sollte und inwieweit eine diesbeziigliche Reglementierung durch
eine entsprechende textliche Festsetzung sinnvoll wére.

c). Die Planergdnzungsbestimmung Nr.6.sollte folgendermaRen gedndert werden:
Entlang des Kurfiirstendammes missen zum Schutz vor schidlichen Umweltein-
wirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutz-Gesetzes (BImSchG) die
AuBenbauteile einschl. der Fenster von Aufenthaltsraumen in Wohnungen ein
bewertetes Luftschallddmm-MaR (R'wres nach DIN 4109, Ausg. Nov. 89) von
mindestens 40 dB aufweisen. Es kdnnen auch andere MaBnahmen mit gleicher
Wirkung getroffen werden."

d). Auf den Grundstiicken Johann-Georg-StraRe 11-12 und Westfalische Str. 42 be-
fanden sich chemische Reinigungen. Entsprechende Bodenverunreinigungen
sind nicht auszuschlieRen."

Beriicksichtigung:

- zu a).: Da eine MK-Festsetzung fiir einen Teilbereich des Bebauungsplanes fiir die vorge-
sehenen Ziele und Zwecke des Planes ohne Belang ist, wurde der Geltungsbereich des
Bebauungsplan-Entwurfs [X-163 gegeniiber dem zur Tragerbeteiligung vorgelegten
Planentwurf IX-163a entsprechend reduziert. Herausgenommen wurden die Grund-
stlicke Ringbahnstrale 16a, 17/ Kurflrstendamm 1186, 117, 118 und der sich anschlie-
Bende noérdliche Teil des Henriettenplatzes.

- zu b).: Den Hinweisen wird nicht gefolgt, weil die 0.a. Vorschlage nicht dem grundsétzlichen
Charakter des hier vorliegenden "einfachen" Bebauungspianes gemaR § 30 Abs.2
BauGB entsprechen und fiir die wesentlichen Zielsetzungen des Bebauungsplanes von
untergeordneter Bedeutung sind.




- zu c).: Die textliche Festsetzung (ehemals Planergédnzungsbestimmung) wurde auch unter
Bericksichtigung aktueiler Erkenntnisse geandert.
- zu d).: Die Hinweise wurden in die Begriindung mit aufgenommen.

- Landeskonservator, Schreiben v. 4.11.1991 :

- Hinweis: Als noch nicht eingetragene Baudenkmale sind z.Z. anzusehen: Kurfiirstendamm
111/Katharinenstr. 28, Kurfiirstendamm 131,132.

Beriicksichtigung: Der Hinweis wurde in die Begriindung aufgenommen.

- GASAG (Rohrnetz u. offentliche Beleuchtung), Schreiben v. 28.11.1991:

- Hinweis: Im Bereich der Johann-Sigismund-StraRe/ Ecke Kurfiirstendamm befindet sich eine
-Gasversorgungsleitung, die in Betrieb bleiben muR. Der Verbleib dieser Leitung muR durch ein
Leitungsrecht gesichert werden.

Berticksichtigung: Mit Schreiben vom 15.12.1992 wurde die GASAG informiert, daR sich laut
Unterlagen des Stadtplanungsamtes die benannte Leitung im Bereich des 6ffentlichen StraRen-
landes befindet und sich somit eine Leitungsrechtssicherung eriibrigt. Dem Hinweis wird deshalb
nicht gefolgt.

2.6 Anderungsbeschlﬁsse des Bezirksamtes

| Mit der Vorlage zur BeschluBfassung Nr.99 beschloR das Bezirksamt am 23.11.1993 die Anderung
des Bebauungsplan-Entwurfs [X-163a-b, aufgestellt am 24.9.1991. Die Anderungen erfolgten auf-
grund der Auswertung der Ergebnisse der Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange, aufgrund

| einer Stellungnahme der Senatsverwaltung fiir Bau-und Wohnungswesen vom 8.1.1992 und auf-
grund einer neuen, von der Senatsverwaltung fiir Bau-und Wohnungswesen mit Datum vom
18.3.1993 herausgegebenen Rechtsvorschrift beziiglich der Formulierung der textlichen Fest-
setzungen.
Daher ergaben sich folgende Anderungen:

- Reduzierung des Geltungsbereiches, in Verbindung mit Einstellung des Bebauungsplan-Ver-
fahrens IX-163b und Weiterfiihrung des Bebauungsplan-Verfahrens unter der gednderten Be-
zeichnung IX-163

- Konkretisierung der vorgesehenen Festsetzungsform fiir zwei Offentliche Spielplatze

- Anderungen von textlichen Festsetzungen:

- Samtliche textlichen Festsetzungen (bisher "Planergénzungsbestimmungen") wurden uberar-
beitet, weil sie auf die von der Senatsverwaltung fiir Bau- und Wohnungswesen vorgelegten
neuesten "Zusammenstellung der gebréauchlichsten textlichen Festsetzungen fiir Bebauungs-
pléne" abzustimmen waren. ,

- Dartiber hinaus war die bisherige textliche Festsetzung Nr. 1 dahingehend zu dndern, daB das
zuldssige MaR der baulichen Nutzung (GFZ) noch deutlicher als bisher definiert wird.

Die Anderung ergab sich aufgrund einer Stellungnahme der Senatsverwaltung fiir Bau- und
Wohnungswesen vom 8. Januar 1992 in der u.a. mitgeteilt wird, daR eine Festsetzung eines
bestimmten prozentualen Anteils der Wohnnutzung, bezogen auf die zulédssige GeschoR-
flache, im Grunde eine Angabe des MaRes der Nutzung im Bebauungsplan erfordert.

Diesem Begehren wurde insofern Rechnung getragen, als der bisherigen textlichen Fest-
setzung Nr. 1 eine Festsetzung vorangestelit wurde, die klar herausstellt, daR das MaR der
baulichen Nutzung kiinftig gemaR § 34 BauGB zu bewerten ist. Weiterhin wurde die bisherige
textliche Festsetzung Nr. 1 dahingehend ge&ndert, daR die Formulierung "zuléssige GeschoR-
flache" ersetzt wird durch die Formulierung "zuldssiges MaR der baulichen Nutzung (faktische
GFZ)".

Diese Vorgehensweise lieR sich vom Kommentar zur Baunutzungsverordnung, 2. Auflage von
Boeddinghaus/Dieckmann leiten. '

- Im Zusammenhang mit der vorgenannten Neuformulierung wurde folglich auch die bisherige
textliche Festsetzung Nr. 9 prézisiert. Anstelle "Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes
treten alle ... auBer Kraft ... soweit ... " heiRt es jetzt "Uber die textliche Festsetzung Nr. 1 hin-
ausgehend treten weiterhin alle ... auRer Kraft ... soweit ...".

- Die bisherige textliche Festsetzung Nr. 6 beziiglich des einzuhaltenden Schallschutzes an den
Stralen zugewandten baulichen Anlagen wurde aufgrund der Stellungnahme der Senatsver-
waltung fir Stadtentwicklung und Umweltschutz und infoige der Abstimmung zwischen-Be-
zirksamt und der genannten Senatsverwaltung in zwischenzeitlich weiteren Bebauungsplan-
verfahren modifiziert.



| Die Anderungsbeschlijsse des Bezirksamtes wurden verdffentlicht im Amtsblatt fiir Berlin, Nr.62,

23.12.1993, S.3885.

| Mit der Vorlage zur Kenntnisnahme, Drs.Nr.575, vom 21.12.1993 wurde die BVV Wilmersdorf tiber
die geméaR der Vorlage zur BeschluRfassung Nr.99 durch das Bezirksamt vorgenommenen Be-
schliisse informiert.

2.7 | Biirgerbeteiligung gemaB § 3 Abs.2 BauGB (&ffentliche Auslegung)

2.8

Mit der Vorlage zur BeschluRfassung Nr. 99 beschloR das Bezirksamt am 23. November 1993 die
offentliche Auslegung des Bebauungsplan-Entwurfs [X-163.

Die Durchfiihrung der Birgerbeteiligung wurde bekannt gemacht durch folgende Vertffent-
lichungen: - Bekanntmachung im Amtsblatt fiir Berlin, Nr. 16, S. 933 am 31.3.1994,

- "amtliche Bekanntmachungen" am 8.4.1994 in 2 Beriiner Tageszeitungen,

- Bekanntmachung im Landespressedienst am 6.4.1894,

- Aushang im Vestibil des Rathauses Wilmersdorf in der Zeit vom 29.3.-14.5.1994,

” Die &ffentliche Auslegung des Bebauungsplan-Entwurfs IX-163 einschlielich der Begriindung er-

folgte in der Zeit vom 11.4. - 13.5.1994 im Stadtplanungsamt Wilmersdorf.

Von 4 Biirgern wurden Anregungen bzw. Bedenken vorgetragen:

a). Ein Birger wiinschte sich weiterhin Verkehrsberuhigung in der Markgraf-Albrecht-StraRe.

b). Ein Birger regte an, Verkehrsberuhigung fiir den Schulbereich in der Joachim-Friedrich-StraRe.

c). Ein Birger forderte fiir das Grundstiick Kurfiirstendamm 100 ein Verhéltnis Wohnungen zu Ge-
werbe von 60 zu 40.

d). Ein Biirger gab zu bedenken, daR eine Anpassung zum Bahnhofsbereich stets bedacht werden
und dortige Gewerbefldachen Wohnungen nicht total verdréngen sollten. Zudem soll nicht eine
weitere Einengung des Gewerbebereichs mit dem Bebauungspian erfolgen.

Auswertung: .

- zu a). Fir die Einteilung der StraRenverkehrsflichen besteht kein bauleitplanerisches Erfordernis.
Die MaBnahme kénnte, sofern tatsichlich erforderlich, durch Fachplanung (T: iefbauamt)
umgesetzt werden.

- zu b). Die Anregung bezieht sich auf einen Bereich auRerhalb des Geltungsbereichs des Be-
bauungsplan-Entwurfs.

- zu c). Bei der Anregung des Biirgers handelte es sich um die Forderung, das Grundsttick Kur-
flrstendamm 100 mit in den Bereich der damaligen textlichen Festsetzung Nr.2 einzu-
gliedern. Diese Festsetzung besagt, daB bestimmte Grundstiicke einen Mindestanteil von
60 % Wohnnutzung haben missen.

Das in Rede stehende Grundstiick wurde vom Plangeber aber nicht in die 60%-Regelung
einbezogen, da es, wie einige andere Grundstiicke auch, zur Zeit der Bestandsaufnahme
0 % Wohnanteil aufwies, d.h. vollsténdig gewerblich genutzt wurde.
Da die vorgesehenen Festsetzungen eines Bebauungsplanes umsetzbar sein mussen,
wurde in den Fillen, in denen man realistischerweise davon ausgehen muRte, daB der
geforderte Wohnanteil nicht zu erreichen sein wird, die betroffenen Grundstiicke von der
60%-Regelung ausgenommen. Es gab keinen Grund fiir eine Anderung der Realisierungs-
prognose. :
Dartiber hinaus hat der Birger in seiner Eigenschaft als Bezirksverordneter sein Anliegen
in Form eines BVV-Antrages (Drucksache Nr. 715) in der BVV vorgetragen. Der Antrag
wurde am 11. Mai 1994 durch die BVV abgelehnt. ,

- zu d). Die Anregung ist unversténdlich, bzw. trifft auf die sich aus den Festsetzungen des Plan-
entwurfs ergebenden Koseqeunzen nicht zu.

Beriicksichtigung: Die Auswertung der vorgetragenen Anregungen und Bedenken fiihrte zu keiner

Anderung des Bebauunsplan-Entwurfs.

2. Verdnderungssperre gemiR § 14 BauGB

Das Bezirksamt Wilmersdorf beschloR geman § 8 AGBauGB am 25.01.1994 mit der Vorlage zur
BeschluRfassung Nr.115 eine Verédnderungssperre fiir das Grundstiick Kurfirstendamm 132A zu
beantragen. Der Antrag auf ErlaR einer Veranderungssperre wurde notwendig, weil im Januar

1994 Antrége zur Umnutzung von Wohnungen in gewerbliche Nutzung gestellt wurden. Die Reali-
sierung hatte zur Folge gehabt, daB der bisher auf dem betroffenen Grundstiick vorhandene Wohn-
anteil von Uber 60% auf weit weniger als 50% reduziert worden wire. Eine derartige Reduzierung
war mit den vorgesehenen Festsetzungen des Bebauungsplan- Entwurfs nicht vereinbar.

Mit Schreiben vom 27.01.1994 wurde der Antrag der Senatsverwaltung fiir Bau-und Wohnungs-
wesen zugeieitet.
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2.10

Aufgrund des am 23.6.1994 beschlossenen Gesetzes zur Reform der Berliner Verwaltung war nun-
mehr fur den ErlaR der Veranderungssperre nicht mehr die Senatsverwaltung fir Bau- und Woh-
nungswesen, sondern das Bezirksamt Wilmersdorf zusténdig.

Die Bezirksverordnetenversammiung Wilmersdorf beschloR daher gemaR § 12 Abs.2 Nr.4 BezVG -
und auf Grundlage einer Zustimmung der Senatsverwaltung fiir Bau und Wohnungswesen -, mit den

||} Drucksachen Nr. 852 und 864 am 10.11.1994 das Bezirksamt aufzufordern, eine Rechtsverordnung

I
i

fur die in Rede stehende Veranderungssperre aufzustellen.

AnschlieBend beschloR das Bezirksamt gemaR § 8 Abs. 1 AGBauGB mit der Vorlage zur BeschiuB-
fassung Nr. 189 am 29.11.1994 die Verkiindigung der Verénderungssperre im GVBI. fiir Berlin.

Die Verordnung liber die Veranderungssperre IX-163/14 im Bezirk Wilmersdorf vom 29.11.1994
wurde ver6ffentlicht im GVBI. fiir Berlin, Nr. 68, S. 508, am 24.12.1994 und trat somit am
25.12.1994 in Kraft.

Um zwischenzeitlich eine ausreichende Planungssicherheit fiir das Bebauungsplan-Verfahren auch
hinsichtlich des genannten Grundstiicks zu gewahrleisten, wurde mit Bescheid des Bau- und Woh-
nungsaufsichtsamtes Wiimersdorf vom 8.4.1994, unter teilweiser Gewahrung von Nutzungsénde-
rungen von Wohnen in Gewerbe bei Wahrung des damaligen Planungszieles der Einhaltung eines
mindestens 60%igen Wohnanteils, die Zuriickstellung der Nutzungsénderungsgesuche gemaR § 15
Abs.1 BauGB bis einschlieBlich zum 27.1.1995 ausgesprochen.

1. Festsetzungsverfahren

Die Bezirksverordnetenversammlung Wilmersdorf gab am 7.7.1994 gemaR § 4 Abs. 3 AGBauGB
mit der Drucksache Nr. 780 (mit Bezug zur Drucksache Nr. 736) ihre Zustimmung zum Bebauungs-
plan-Entwurf [X-163, aufgestellt am 31.3.1994.

Infolge einer zwischenzeitlich eigetretenen Rechtsénderung der Zustandigkeiten aufgrund des Ge-
setzes zur Reform der Berliner Verwaltung vom 19.7.1994 wurde (nach Riicksprache mit der hin-
sichtlich § 4 Abs. 4 AGBauGB zustindigen Senatsverwaltung fiir Bau- und Wohnungswesen) der
vorgenannte BeschluB auf Grundlage der neuen Rechtslage insoweit wiederholt, als die BVV nun-
mehr dem Entwurf des Bebauungsplan-Entwurfs nicht nur "zustimmte", sondern ihn -als eigen-
sténdige Entscheidung- "beschloR". Dieser Beschiuf erfolgte mit Drucksache Nr. 848 am
10.11.1994, '

Anzeigeverfahren zur Festsetzung

Mit Schreiben vom 19.12.1994 legte das Bezirksamt Wilmersdorf den Bebauungsplan-Entwurf IX-
163 gemaR § 4 Abs. 4 AGBauGB in Verbindung mit der AV Anzeigeverfahren vom 30.7.1994 der
Senatsverwaltung fiir Bau- und Wohnungswesen vor. Mit Schreiben vom 15.2.1995 versagte die
Senatsverwaltung die erbetene Abgabe der Erkldrung gemaR § 4 Abs. 5 AGBauGB aufgrund gra-
vierender Beanstandungen gegen den Bebauungsplan-Entwurf und seine Begriindung.
Wesentliche Beanstandungen waren:

- die textlichen Festsetzungen Nr. 1 und 2 mit denen die Bewertung des zuldssigen MaRes der
baulichen Nutzung gemé&R § 34 BauGB sowie die Einhaltung eines bestimmten Anteils von Woh-
nungen (hier: 60%) fiir besonders bezeichnete Grundstiicke festgesetzt werden sollten. Nach Auf-
fassung der Senatsverwaltung fiir Bau- und Wohnungswesen wurden hier die Gliederungsmég-
lichkeiten gem&R § 1 BauNVO seitens des Plangebers fehlerhaft angewendet. Nach Auffassung
der Senatsverwaltung kann von der Méglichkeit einer Nutzungsaufteilung nach § 1 Abs. 7
BauNVO nur Gebrauch gemacht werden, wenn gleichzeitig die 1. Alternative des § 4a Abs. 4 Nr.
2 BauNVO und damit eine eindeutig bestimmte Berechnungsvorgabe fiir die auf den jeweiligen
Grundstiicken zuldssige GeschoRfldche zur Festsetzung vorgesehen wird.

- die textliche Festsetzung Nr. 5 mit der u.a. auch Liden, die ein liberwiegend pornografisches
Warensortiment zum Verkauf oder Verleih anbieten, ausgeschlossen werden solite. Die Senats-
verwaltung ist der Auffassung, daB die genannten L&den nicht vergleichbar sind mit Vergnii-
gungsstatten, so da ein Ausschiuf nach § 1 Abs. 5 BauNVO ausscheidet. Ein Ausschiu geman
§ 1 Abs. 9 BauNVO scheitert an der fehlenden Artentypik. Nach der Rechtsprechung der Ober-
verwaltungsgerichte stelit das Warensortiment eines Ladens allein kein Unterscheidungskriterium
hinsichtlich der Art einer baulichen Anlage dar. Die Senatsverwaltung hélt daher die bisher durch
die textliche Festsetzung Nr. 5 des Bebauungsplan-Entwurfs [X-163 vorgesehene Regelung mit-
hin fiir rechtswidrig. Eine solche Regelung wiirde zu einer Teilnichtigkeit des Bebauungsplanes
fiihren. A

- die textliche Festsetzung Nr. 11, mit der bestimmtes, vorher geltendes Planungsrecht auRer Kraft
gesetzt werden sollte. Die verwendete textliche Festsetzung muR modifiziert werden, weil an-
sonsten auch die StraBenbegrenzungslinien des bestehenden, festgesetzten Bebauungspianes
IX-124 auBer Kraft gesetzt wiirden, was nicht beabsichtigt ist.

A
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2.1

In dem Zusammenhang wurde darauf hingewiesen, daR die StraBenverkehrsfliche im Bebau-
ungsplan farblich nicht als "besonderes Wohngebiet" dargestellt werden darf,

- die Nummernbezeichnung des Bebauungsplan-Entwurfs, Entsprechend der berlineinheitlichen
Systematik der Bezeichnung von Bebauungsplanen ist dieser "einfache" Bebauungsplan mit "B",
zu kennnzeichnen, d.h. der Bebauungsplan ist unter der Nummer IX- B 163 weiterzuflihren,

- die Grundstiicksbezeichnung des Grundstiicks Georg-Wilhelm-StraBe 1. Mit Bekanntmachung
vom 18.10.1994 wurde die Grundstiicksbezeichnung geéndert in Kurfiirstendamm 115B.

- Teile der Begriindung. Bei den Hinweisen zu Altlastenverdachtsflichen fehlt die Aussage (iber
die Vertraglichkeit einer bestimmten vermuteten Altlast, bei der Darstellung der Begriinungsmag-
nahmen ist nicht erkennbar, auf welchen gesetzlichen Tatbestand sich die MaRnahmen beziehen,
die nicht berticksichtigten Bedenken von Tragemn offentlicher Belange und von Birgern sind nicht
ausreichend dargestelit worden.

Beziiglich der grundsitzlichen Planungsaussage, das Plangebiet am Kurfiirstendamm als "be-
sonderes Wohngebiet" (WB) gemaR § 4a BauNVO fest zusetzen, besteht zwischen der Senatsver-

‘waltung und dem Bezirksamt Einvernehmen. :

Der Leitgedanke des § 4a BauNVO geht davon aus, daR beim Vorliegen bestimmter Vorausset-
zungen in entsprechenden Gebieten die Wohnnutzung erhalten und fortentwickelt werden sofl -
unter Berlicksichtigung des Bestandes und der Bestandsentwicklung von Gewerbebetrieben, die
ihrer besonderen Eigenart nach mit der Wohnnutzung zu vereinbaren sind.

Die gemaB § 4a BauNVO erforderliche Gebietscharakteristik trifft fiir den Planbereich nach wie vor
zu. Diese Einschétzung wird durch diverse, seitens des Bezirksamt Wilmersdorf eingeholter Fach-
gutachten (zuletzt eingeholtes Gutachten "Stidtebauliche Bestandsaufnahme zum Bebauungsplan
IX-B 163", Sommer 1995) gestiitzt. :

Basierend auf dem aktuellen Untersuchungsergebnis des vorgenannten Gutachtens (durchschnitt-
liches Nutzungsverhaitnis im Plangebiet: Wohnen 53%, Gewerbe 47%) bleibt festzustellen, da an
der vorrangigen Zielsetzung der bezirklichen Gremien, némlich der Erhaltung und Stabilisierung des
Wohnens, - auch ohne Festsetzung eines prozentualen Mindestanteils an Wohnnutzung - festzu-
haiten ist, )

Aufgrund der Festsetzung eines "besonderen Wohngebietes" wird die Genehmigungsfihigkeit fiir
kiinftige Bau- bzw. Nutzungsénderungs-Antrage an die Zweckbestimmung des Baugehbietes
gebunden.

Um das wesentliche Anliegen des Planes, die Erhaitung und Fortentwicklung des liberwiegenden
Wohnanteils am Kurfiirstendamm zu sichern, ist das Bezirksamt (trotz teilweise abweichender
Rechtsauffassung zu den vorgetragenen Beanstandungen) den Hinweisen der Senatsverwaltung
fur Bau- und Wohnungswesen gefolgt und hat den Bebauungsplan entsprechend iiberarbeitet {s.
Pkt. 2.11). Die Beanstandungen zur Begriindung wurden bei der Uberarbeitung in der hiermit vor-
liegenden Fassung beriicksichtigt.

Anderungs- und OffeniegungsbeschiuR gemain § 3 Abs_3 BauGB

0
Aufgrund der unter Punkt. 2.9 ‘angefiihrten Beanstandungen der Senatsverwaltung fiir Bau-und
Wohnungswesen beschioR das Bezirksamt Wilmersdorf in seiner 139. Sitzung am 10.10.1995
gemaf der Vorlage zur BeschluBfassung Nr. 254 den Bebauungsplan-Entwurf {X-163 zu 4ndem.
Gegeniiber der Planfassung des Bebauungsplan-Entwurfs [X-163 vom 31.3.1994 (Reinptan)
wurden in die nunmehr geltende Planfassung vom 10.10.1995 (Register-Nr. 2102) im wesentlichen
folgende Anderungen eingearbeitet:

- Wegfall der textlichen Festsetzungen (Nr. 1 und 2) zur Bestimmung des zuldssigen MaRes der
baulichen Nutzung gemag § 34 BauGB sowie zur Bestimmung des Mindestanteils von 60%
Wohnnutzung fiir bestimmte, besonders gekennzeichnete Grundstiicke;

- Entfall des Teiles der bisherigen textlichen Festsetzung Nr. 5 (nunmehr Nr.3), mit der die Zu-
lassigkeit von Laden, die ein iberwiegend pornografisches Warensortiment zum Verkauf oder
Verleih anbieten, ausgeschiossen werden solite;

- Anderung der bisherigen textlichen Festsetzung Nr. 11 (nunmehr Nr. 9), um das nicht beab-
sichtigte AuBerkrafttreten von bestehenden Stralenbegrenzungslinien des festgesetzten Bebau-
ungsplanes 1X-124 zuriickzunehmen;

- Herausnahme der StraBenflichen aus der farblichen Darstellung des "besonderen Wohngebiets"
aus Grinden der Darstellungssystematik:

- Anderung einer Grundstijcksbezeichnung im Titel des Bebauungsplanes aufgrund aktueller Ande-
rungen gemaR dem Liegenschaftskataster: ‘

- Anderung der Bebauungsplan-Nummer aufgrund der berlineinheitlichen Kennzeichnungsyste-
matik.




Mit derselben BeschiuBvorlage beschloB das Bezirksamt gleichfalls, die lberarbeitete Fassung des

Bebauungsplan-Entwurfs 1X-163 -nunmehr unter der Bezeichnung IX-B 163- gerhéB § 3 Abs.3
BauGB bffentlich auszulegen und den von den Anderungen betroffenen Tragern offentlicher Be-
lange zu beteiligen.

| Die vorgenannten Beschliisse wurden verdffentlicht im Amtsblatt von Berlin Nr. 56, S.4409 am
3.11.1995

‘ Die Bezirksverordnetenversammlung Wilmersdorf wurde mit einer Vorlage zur Kenntnisnahme auf
Drucksache Nr. 1199 vom 28.11.1995 iiber die gemaR der Vorlage zur BeschiuRfassung Nr. 254
durch das Bezirksamt vorgenommenen Beschliisse informiert.

Die Senatsverwaltungen fiir Bau- und Wohnungswesen sowie Stadtentwicklung und Umwelischutz
wurden iiber die 0.a. BeschluR-Vorgange mit Schreiben vom 7.11.1995 informiert.

2.12 | Birgerbeteiligung gemaR § 3 Abs. 3 BauGB und
eingeschrinkte Beteiliqung der Tréger Offentlicher Belange gemiR § 4 BauGB

Die &ffentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 3 BauGB des Bebauungsplan-Entwurfes IX-B 163 ein-
Il schlieRlich der Begriindung zum Bebauungsplan [X-163 und der Ergédnzungsbegriindung zum
| Planentwurf [X-B 163 erfolgte in der Zeit vom 13. November bis 15. Dezember 1995 im Stadtpla-
nungsamt Wilmersdorf.

Als Trager offentlicher Belange wurden 33 Stellen mit Anschreiben vom 1.11.1995 iiber die Blrger-
- beteiligung informiert.

Von den 33 beteiligten Stellen wurden 11 Stellen, die von den Anderungen des Bebauungsplan-

Entwurfs betroffen sein konnten, zusétzlich durch Zusendung von Planunteriagen gemiR § 4

BauGB beteiligt. ‘

Wihrend der Auslegungszeit erschienen ca. 10 - 15 Besucher(-innen). Bedenken gegen den
Bebauungsplan-Entwurf wurden nicht vorgetragen.

Von Tragern 6ffentlicher Belange gingen 14 schriftliche AuBRerungen ein. 13 davon teilten mit, da®
sie keine Bedenken gegen den Bebauungsplan-Entwurf haben, 4 gaben zusétzliche Hinweise.
1 Trager &ffentlicher Belange machte Anregungen und Bedenken geltend.

Von privater Seite gab es 2 Anfragen und 1 Schreiben mit Anregungen und Bedenken.

‘Abwagung der wesentlichen Anregungen und Bedenken:

a). Offentliche Interessenten (Trager &ffentlicher Belange):

- a1). Das Umweltamt des Bezirksamtes Wilmersdorf teilt mit Schreiben vom 13.11.1995 mit:
In der Begriindung zum Bebauungsplan ist unter Pkt. 1.2.3.5 Altlastenkataster die Be-
zeichnung "bodentechnische Untersuchungen" zu dndern in "bodenchemische Unter-
suchungen".

Die Altlastenverdachtsflachen wurden inzwischen vollstandig in das Altlastenverdachts-
flichenkataster der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umweltschutz aufge-
nommen. '

In der Begriindung zum Bebauungsplan wurde bei der Aufzihlung der Altlastenver- .
dachtsflachen das Grundstiick Westfalische StraRe 42 zweimal aufgeflihrt und das
Grundstiick Kurfiirstendamm 91/92 fehlte.

Auswertung: Die Aussagen sind zutreffend und es wird ihnen daher gefolgt. Die Hinweise
werden nachrichtlich in die Begriindung zur Rechtsverordnung zur Festsetzung des Be-
bauungsplanes iibernommen. ,

- a2). Die Deutsche Telekom weist in ihrem Schreiben vom 29.11.1995 darauf hin, " daB die
Belange der Ton- und Fernseh-Rundfunkversorgung beriihrt werden" und begriindet dies
mit einer eventuellen Beeintrichtigung des Fernseh- und Rundfunkempfangs fur den
Fall, daB "einzelne Bauwerke die vorhandene Bebauung um mehr als 6m lberragen”.
Auswertung: Da der Bebauungsplan-Entwurf keine Festsetzungen vorsieht, durch die
die Hohe der Baukdrper bestimmt werden soll, ist der Hinweis fir den Bebauungsplan-
Entwurf ohne Belang.

- a3). Die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umweltschutz teilt mit Schreiben vom
15.12.1995 mit: Als Korrektur bzw. Ersatz fir die textliche Festsetzung Nr. 6 sollte ver-
wendet werden: "Entlang der StraBen Kurfiirstendamm, Westfalische StraRBe und Jo-
achim-Friedrich-StraRe miissen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im
Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes die AuBenbauteile einschlieBlich der
Fenster von Aufenthaitsrdumen in Wohnungen ein bewertetes Luftschallddmm-MaR
(R'y res nach DIN 4109, November 1989) von mindestens 45 dB (Biirordume 40 dB)
aufweisen oder es sind andere MaBnahmen mit gleicher Wirkung zu treffen.”
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- a4).

Auswertung: Da die Verringerung der Dadmmwerte eine Verringerung des bautechnischen
Aufwandes fiir Ddmm-MaRnahmen zur Folge hat, fiihrt die vorgenannte Anderung der
textlichen Festsetzung fiir die potentiell betroffenen Eigentiimer zu einem Vorteil gegen-
{iber den sich aus der bisher durch den Bebauungsplan-Entwurf vorgesehenen textlichen
Festsetzung ergebenden Konsequenzen. Damit eriibrigt sich ein Verfahren geman

§ 13 Satz 2 BauGB. Die textliche Festsetzung Nr. 6 wird beziiglich der Schallddmmwerte
entsprechend der 0.g. Vorgabe der Senatsverwaltung fir Stadtentwickiung und Umwelt-
schutz redaktionell aktualisiert. '

Der Einschriankung auf die in dem Vorschlag der Senatsverwaitung flr Stadtentwicklung
und Umweltschutz genannten Straen wird nicht gefolgt, da nicht nachvoilziehbar ist,
weshalb die LarmschutzmaRnahmen nur auf die angegebenen Stralenbereiche be-
schrankt sein sollen. Aufgrund der bisherigen Erkenntnisse ist der La&rmpegel am Kur-
fiirstendamm annahernd gleich und erstreckt sich naturgeman in die Anfénge der Seiten-
stralRen.

Die Industrie- und Handelskammer teiit mit Schreiben vom 15.12.1995 folgende Anre-
gungen und Bedenken mit: Anstelle der vorgesehenen Festsetzung "besonderes Wohn-
gebiet" wird die Festsetzung als "Mischgebiet" vorgeschlagen.

Das Anliegen wird im wesentichen begrlindet mit folgenden Aussagen:

- (1) "Der Baunutzungsplan von 1958 sowie die nachfolgenden Flachennutzungspléne
bis zum FNP 94 haben diese Entwickiung dadurch vorbereitet, daB der obere Kur-
fiirstendamm immer als Kemngebiet bzw. gemischte Baufldche...dargestelit war."

- (2) Dies entspricht der bestehenden Nutzungsmischung.

- (3) Der "Nutzungskonflikt zu angrenzender Gewerbenutzung im Block zwischen
KatharinenstraRe und Karlsruher Strale (wird) berticksichtigt."

- (4) Dies "beriicksichtigt, daB wegen der Verkehrsbelastung des Kurfiirstendamms ein
stérungsarmes Wohnen an dieser StraRe nicht méglich ist.”

- (5) "Die besondere Eigenart des Gebietes gem&R § 4a Abs.1 Satz 1 BauNVO ist nicht
ausreichend dargelegt.”

- (6) "Die Abgrenzung des Planbereichs ist nicht nachvollziehbar."

- (7) Fiir die "Quotierung der Nutzung...(gibt) es keine hinreichende Begriindung."

- (8) Die Erforderlichkeit des Bebauungsplanes mite "durch empirische Nachweise
{iber einen langeren Zeitraum" dargelegt werden.

Auswertung:
- zur Hauptaussage: Die Einstufung des vorhandenen Nutzungsbestandes entsprechend

den von den zusténdigen Gremien vorgegebenen Zielsetzungen als "besonderes
Wohngebiet" ist planerisch belegt, rechtlich zul&ssig und im Zuge der Rechtspri-
fung des Bebauungsplan-Entwurfs nicht beanstandet worden. Somit liegt eine abge-
wogene und verfestigte Nutzungsabsicht vor.

"Mischgebiete" sind in erster Linie gekennzeichnet dadurch, daR die Nutzungen
Wohnen und nicht wesentlich stérendes Gewerbe gleichberechtigt nebeneinander
bestehen.

"Besondere Wohngebiete" hingegen sind Gebiete, in denen aufgrund vorhandener,
ausgetbter Wohn- und Gewerbenutzung - wie dies hier nachweislich der Fall ist -
insbesondere die Wohnnutzung erhalten und fortentwickelt werden soll. Da "beson-
dere Wohngebiete" vorwiegend dem Wohnen zu dienen haben, ist die Wohnnut-
zung als Hauptnutzung herauszustellen.

Die gewerbliche Nutzung ist, soweit sie mit der Wohnnutzung vereinbar ist, grund-
satzlich zuldssig, und zwar nicht allein aus Griinden des Bestandsschutzes, sondern
bereits aufgrund des Wortlautes des § 4a BauNVO.

-zu- (1), (2), (5): Die Abweichung des Bebauungsplan-Entwurfs vom Baunutzungsplan

bzw. Flachennutzungsplan bezliglich der vorgesehenen Gebietsfestsetzung ergibt
sich -aufgrund der durch umfangreiche Bestandsaufnahmen gewonnenen Erkennt-
nisse iiber die tatsichlich vorhandenen Nutzungsverhéitnisse. Die bestehenden
Nutzungsverhéltnisse innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplan-Ent-
wurfs erfiillen demnach nachgewiesenermaRen die Kriterien zur Einstufung als "be-
sonderes Wohngebiet".

Im {brigen wird die Abweichung von der flir den Fidchennutzungsplan zusténdigen
Senatsverwaltung fiir Stadtentwickiung- und Umweltschutz mitgetragen (s. Pkt. 2.5),
die Gebietszuweisung wird nach dem Entwicklungsrahmen gemaR Richtlinien-FNP
vom 12.10.1995 abgedeckt.

- zu - (3): Nach Einschatzung des Plangebers ergeben sich aufgrund der Ubereinstim-
mung zwischen vorhandener Nutzungsmischung und der Gebietstypik gemég § 4a
BauNVO keine unzumutbaren Nutzungskonflikte.

- zu - (4): Ein stérungsarmes Wohnen an einer Hauptverkehrsstral3e kann durch die hier
in Rede stehenden Gebietsfestsetzungen allein ohnehin nicht gewéhrieistet werden.
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Im dbrigen ist nach neuesten Erkenntnissen der Senatsverwaltung fiir Stadtentwick-
lung und Umweltschutz (telefonische Anfrage am 29.1.1996) die La&rmbelastung am
Kurflrstendamm riickl&ufig.

- zU - (), (8): Die Erforderlichkeit der Aufstellung des Bebauungsplanes sowie die Ab-
grenzung des Geltungsbereiches des Planes erfolgte im wesentlichen aufgrund der
sich in der Wirklichkeit darstellenden Nutzungsverhéitnisse und der Zielsetzungen
hinsichtlich der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung.

" -zu - (7): Die "Quotierung" der Wohnnutzung ergibt sich nunmehr allein aus der vorge-

sehenen Festsetzung als "besonderes Wohngebiet". Vom Verordnungsgeber wird
durch § 4a BauNVO bestimmt, daf8 das besondere Wohngebiet "vorwiegend" dem
Wohnen dienen soll, das sind dann also mehr als 50% der jeweiligen Bruttoge-
schoBflache. Eine weitergehende Quotierung ist nicht mehr Bestandteil des Bebau-
ungsplan-Entwurfs,
Aufgrund der vorgenannten Feststellungen ergeben sich demnach keine GeSIchtspunkte
oder Belange, die Leitvorstellungen sowie das bisherige Abwigungsergebnis und so mit
die Inhalte des Bebauungsplan-Entwurfs IX-B 163 infrage stellen. :

b). Private Interessenten
- b1). Eine Projektmanagement Gesellschaft aus Hamburg bittet in einem Schreiben um Be-

- b2).

statigung, dal der Bebauungsplan-Entwurf eine in Aussicht genommene Projektentwick-
lung fiir eine anséssigen Firma fiir inre Grundstiicksflédchen zwischen Katharmenstrafse
Kurfiirstendamm und Karisruher StraRe zuld8t und nicht einschrénkt.

Auswertung: Die gewiinschte Bestétigung konnte vom Stadtpianungsamt Wilmersdorf
aus rechtlichen Griinden zum damaligen Zeitpunkt nicht gegeben werden. Die Bestéati-
gung héatte den Charakter eines Vorbescheides und kann daher nur im bauordnungs-
rechtlichen Genehmigungsverfahren erteilt werden.

Dariiber hinaus ist festzustellen: Wesentlicher Inhalt der vorgesehenen Festsetzungen

des Bebauungsplan-Entwurfs ist die Sicherung und Fortentwicklung der Wohnnutzung -
unter Beibehaltung der fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplans vorhandenen
Mischung der Wohnnutzung mit wohnvertraglichem Gewerbe (geméaR § 4a BauNVO).
Dabei muR gewihrleistet bleiben, daB im Geltungsbereich des Bebauungsplanes insge-
samt die Wohnnutzung -wie bisher- (iberwiegt.

Die bestehende Nutzungsmischung innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungs-
plan-Entwurfs erflillt nachgewiesenermafen die Kriterien zur Einstufung als "besonderes
Wohngebiet".

Unter Wahrung dieser Leitvorstellungen kénnen jedoch nicht nur aufgrund der ohnehin
geltenden generellen Bestandsschutzregelungen, sondern auch aufgrund des Wortlautes
des §4a BauNVO Gewerbebetriebe in einem bestimmten, mit der Wohnnutzung zu ver-
einbarenden Umfang erweitert werden.

Da die vorhandene Nutzungsmischung der Gebietstypik des § 4a BauNVO entspricht, er-
geben sich keine unzumutbaren Nutzungskonflikie. Die von der Projektierungs-Gesell-
schaft aufgezeigten Projektiiberlegungen sind im Grundsatz mit den sich aus dem Be-
bauungsplan ergebenden Bedingungen vereinbar, so da fiir den Bebauungsplan-Ent-
wurf eine Anderungsnotwendigkeit nicht ersichtlich wird.

Die anséssige Firma zu -b1). macht in einem Schreiben "rein vorsorglich Bedenken und
Anregungen geltend".Die Bedenken und Anregungen wiirden seitens der Firma unver-
z{iglich zurlickgezogen werden, "wenn nach Vorlage der Planung und Erzielung eines
Einvernehmens mit den Genehmigungsbehdrden erkennbar sein sollte, dal die Ge-
nehmigungsfahigkeit des Projektes auch mit dem neuen bzw. dem bestehenden Plan-
ungsrecht im rickwértigen Teil gegeben sein sollte.” Das kiinftige Baurecht fir den Teil-
bereich entlang des Kurfiirstendammes erscheint der Firma fiir die Verwirklichung der
eigenen Planungsideen kaum geeignet. Bei dem Projekt handeit es sich bei den unter
Pkt. - b1). behandelten Entwickiungs- und Verwertungsgedanken.

Auswertung: Aufgrund der Identitdt mit dem unter Pkt. -b1). behandelten Fall wird auf die
dort dargelegte Abwéagung verwiesen.

Aufgrund der vorgebrachten Anregungen und Bedenken zum Bebauungsplan-Entwurf [X-B 163 und
deren Auswertung ergaben sich keine wesentlichen Anderungen des Planinhalts.

Die Anderung der textlichen Festsetzung Nr. 6 aufgrund der sich zwischenzeitlich reduzierten L4rm-
belastung am Kurfiirstendamm wurde als redaktionelle Anderung des Bebauungsplan-Entwurfs ein-
gestuft und entsprechend durchgefiihrt.

Die Hinweise des Umweltamtes Wilmersdorf wurden nachrichtlich in diese Begriindung tber-
nommen.
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2.13

2. Festsetzungsverfahren

H’ Nach erfolgtem BeschluR der Bezirksverordnetenversammlung gemaR § 4 Abs. 3 AGBauGB zum

Entwurf des Bebauungsplanes IX-B 163 i.d.F.vom 28.03.1996 sowie geméal § 12 Abs.2 Nr. 4
BezVG zum ErlaR der Rechtsverordnung zur Festsetzung des Bebauungsplanes wurde der Bebau-
ungsplan der Senatsverwaltung fiir Bau-und Wohnungswesen gemaR § 4 Abs.4 AGBauGB mit der

|| Bitte um Priifung gemaR § 4 Abs. 5 AGBauGB vorgelegt. Mit Schreiben vom 12.08.1998 teilte die

Senatsverwaltung mit, daR sie nach rechtlicher Uberprﬁfung des Planes und der eingereichten
Unteriagen "keine Beanstandungen erheben". Das Bezirksamt wird aber gebeten, die aus der An-
lage ersichtlichen Hinweise zur Begrindung des Bebauungsplanes zu beachten.

Es handelt sich dabei um folgende Hinweise:

1. Zur Erérterung, inwieweit durch den Bebauungspian ein Eingriff im Sinne von § 8a des Berliner
Naturschutzgesetzes gegeben ist.:

Die Senatsverwaltung fiir Bauen, Wohnen und Verkehr bestétigt die Einschétzung des Bezirks-
amtes, wonach aufgrund der Aufhebung der Festsetzungen des Baunutzungsplanes von 1960
(durch die textliche Festsetzung Nr. 9 des Bebauungsplanes) kein Eingriff in Natur und Land-
schaft zu erwarten ist. '

Dementsprechend hatte der Plangeber diesen Belang in der Begrilindung auch nicht aufgefihrt,
da dieser Belang nach Lage der Dinge nicht zu den wesentlichen Auswirkungen des Bebauungs-
planes gemaR § 9 Abs. 8 BauGB zuzurechnen war. Es war offensichtlich, daR es sich bei den im
Plangebiet befindlichen Grundstiicken um weitgehendst bebaute Flichen handelt, die zudem
auch nach dem bisherigen Planungsrecht (Baunutzungsplan von Berlin) als Bauflichen festge-
setzt waren. Insofern lag auch gemaR den Leitsétzen der Senatsverwaltung fiir Bau- und Woh-
nungswesen vom 3. 2.1995 zur Anwendung des § 8a Berliner Naturschutzgesetz zweifelsfrei kein
entsprechender Eingriff vor.

Die Senatsverwaltung bestétigt in ihrem 0.a. Schreiben diese Einschéatzung, indem sie mitteilt,
daB ein "entscheidendes Kriterium fiir die Beurteilung des Eingriffs in die Natur...der sich aus der
planungsrechtlichen Zuléssigkeit ergebende Versiegelungsgrad vor und nach der Authebung der
bisherigen Festsetzung (ist).” Weiter fihrt die Senatsverwaltung aus: "Voraussetzung flir einen
Eingriff in die Natur ist eine erhébliche oder nachteilige Beeintrachtigung des Naturhaushaites...
Bei der vorhandenen hohen Bebauungsdichte im gesamten Geltungsbereich des Bebauungs-
planes...und der hohen Bodenversiegelung...ist durch die Aufhebung bisheriger Festsetzungen

eine erhebliche oder nachteilige Beeintrachtigung des Naturhaushaltes nicht zu erwarten.”

2. Zur Darstellung der Altlasten-Problematik:

Der Plangeber hatte die Altlastenverdachtsflachen als nachrichtlichen Hinweis in die Begriindung
zum Bebauungsplan mit aufgenommen und auf eine weitere Erdrterung verzichtet, weil nach Ein-
schatzung des bezirklichen Umweltamtes aus den Altlasten keine Gefahren fiir die Bevdlkerung
zu erwarten sind und weil nach Lage der Dinge durch den Bebauungsplan IX-B 163 keine Nut-
zungsanderungen gegeniber den bisher vorhandenen Nutzungen herbeigefiihrt werden.

Die Senatsverwaltung teilt diese Einschatzung und teilt dementsprechend mit, daB "auf eine aus-
fuhrliche Behandlung der Bodenschutzproblematik dann verzichtet werden (kann), wenn fest-
steht, daB durch die Neufestsetzung das vorhandene Konfliktpotential nicht erhéht wird und aus
der Bodenbelastung unter keinen denkbaren Umstaden Konsequenzen fiir den Abwigungsvor-
gang oder im Hinblick auf das Abwagungsergebnis zu ziehen sind. Dies ist der Fall, wenn durch
die vorgesehene Anderung der Nutzungsart keine zusatzliche Nutzung méglich wird....Da also
auch schon nach bisherigem Planungsrecht die Wohnnutzung zuldssig war, wird durch die Fest-
setzung des 'besonderen Wohngebietes' keine zusatzliche empfindliche Nutzung zugelassen.
Das Konfliktpotential hinsichtlich der Altlasten wird durch die Nutzungsart-Anderung nicht er-
héht.."

3. Zur Erduterung der Rechtsgrundlagen:

Das Gesetz zur Ausfiihrung des Baugesetzbuches (AGBauGB) ist irrtiimlich als Gesetz zur Aus-
flihrung des Bundesbaugesetzes bezeichnet worden.

Die Begriindung zum Bebauungsplan wird aufgrund der vorangehend aufgefithrten Hinweise unter
Punkt "4. -zu Altlasten" und Punkt 8. Rechtsgrundlagen” erganzt bzw. berichtigt.
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Aktueller Planinhalt (Zur Erforderlichkeit s. Pkt.1, zur Abwéagung besonderer Belange s. Pkt 2.ff)

- Einstufung als "Gebiet zur Erhaltung und Entwickiung der Wohnnutzung (besonderes Wohn-
gebiet)" gemaR § 4a BauNVO (durch Plandarstellung).

Diese Einstufung wurde erforderlich, weil gegeniiber dem fiir das Plangebiet bis dahin geltenden
Planungsrecht (Baunutzungsplan von Berlin i.d.F.v. 28.12.1960 i.V. mit der BauO Bin i.d.F.v.
21.11.1958) insbesondere die Erhaltung und Fortentwickiung der Wohnnutzung zu sichern war.
Die in § 4 a BauNVO genannten Kriterien treffen hier in vollem Umfang zu. Es handelt sich bei
dem Plangebiet um ein "tiberwiegend bebautes Gebiet", daR "aufgrund ausgeiibter Wohnnutzung
und vorhandener sonstiger (in Abs. 2 genannter)" Anlagen eine besondere Eigenart aufweist und
in der unter Berlicksichtigung dieser Eigenart die Wohnnutzung erhalten und fortentwickelt
werden soll."

Die gewerbliche Nutzung ist, soweit sie mit der Wohnnutzung vereinbar ist, grundsétzlich zulds-
sig, und zwar nicht allein aus Griinden des Bestandsschutzes, sondern bereits aufgrund des
Wortlautes des § 4a BauNVO.

Aufgrund der Ubereinstimmung zwischen vorhandener Nutzungsmischung und der Gebietstypik
gemaR § 4a BauNVO sind keine unzumutbaren Nutzungskonflikte zu erwarten.

Standortsicherung fiir 2 "6ffentliche Spielplétze" (durch Plandarstellung).

Der Bereich zwischen DamaschkestraRRe, Kurfiirstendamm, Paulsborner StraRe und dem S-
Bahn-Ring ist im Stadtentwicklungsplan von 1989 (StEP 2), Offentliche Einrichtungen/ Versor-
gung mit wohnungsbezogenen Gemeinbedarfseinrichtungen -Kinderspielplatze-, in die Stufe 2
der Dringlichkeitsstufen fiir den Versorgungsbereich eingeordnet.

Die planungsrechtliche Sicherung der 6ffentlichen Spielpldtze auf den Grundstiicken Joachim-
Friedrich-Strake 47 und Georg-Wilhelm-Strake 5,6 und teilweise 4 ist insofern ein besonders
dringlicher Beitrag zur Erhaltung von Griin- und Freiflachen und somit zur Verbesserung der
Wohnumfeldqualitat.

Der Spielplatz Georg-Wilhelm-Strake 5-6 wird als "padagogisch betreuter Spielplatz" genutzt.
Dies wird im StEP 2 auch so dargestellt. Eine spezifische Ausweisung als "padagogisch betreuter
Spielpiatz" wird als nicht zweckmé&Rig erachtet, da hierdurch der Nutzungszweck auf eine Nut-
zungsart eingeengt wird. Da der Spielplatz ohnehin in der Kompetenz der Fachverwaltung ver-
bleibt, kann sie den Spielplatz unter einer allgemeineren Zweckbestimmung den jeweiligen Er-
fordernissen entsprechend nutzten. Eine auf einen Nutzungszweck eingeengte Festsetzung kann
nicht im Interesse der Sache und der Verwaltung sein.

Spielpldtze jeglicher Art sind innerhalb von \WB-Gebieten generell zulassig. Die von solchen An-
lagen ausgehenden Storungen sind nicht groBer als die mit den nach § 4a(2) BauNVO zulissigen
Nutzungen zwangsléufig verbundenen Stérungen und Beléstigungen.

Beschrénkung von Vergniigungsstatten (durch textliche Festsetzung Nr. 1).

Die gem&R § 4a(3)Nr.2 BauNVO ohnehin nur ausnahmsweise zuléssige Einrichtung von solchen
Vergnigungsstatten, die nicht wegen ihrer Zweckbestimmung oder wegen ihres Umfanges nur in
Kerngebieten allgemein zuléssig sind, wird fiir die Gebdude im Plangebiet nur unterhalb des 3.
Voligeschosses (und eben nur ausnahmsweise) als zulédssig erklart.

Diese Reglementierung dient den Interessen der Wohnnutzung. Vergniigungsstatten im vorge-
nannten Sinne sind der Wohnnutzung gegeniiber deutlich nachrangig und nur in besonders be-
grindbaren Fallen -also ausnahmsweise- zulassig.

Aus dem Wortlaut der Baunutzungsverordnung ergibt sich, da} es wesentiches Anliegen des
Verordnungsgebers. war, stadtebaulich nachteilige Auswirkungen, die von Vergnligungsstatten
ausgehen kénnen, insbesondere auf das Wohnen und andere schutzbedurftige Nutzungen, zu
regulieren."Es liegt in der Natur von Vergniigungsstéatten, dal sie...mehr oder minder von Un-
ruhe, Lautheit u.a. die Wohnruhe als hervorstechendes Merkmal des Wohnens abtréglichen Be-
gleiterscheinungen gepragt und infolgedessen in den dem Wohnen dienenden Gebieten im
Regelfall unzutraglich sind (Kommentar zur BauNVO, Fickert/Fieseler, 1992, § 4a, Rn.22.6).
Die vorgesehene Ausnahme-Regelung ist sachgerecht, da im Hinblick auf den besonderen
Boulevardcharakter des Kurflirstendammes Vergniigungsstétten im Rahmen einer Einzelfall-
prifung nicht véllig ausgeschlossen werden. .

AusschluB von Tankstellen (durch textliche Festsetzung Nr. 2).

Der durch Tankstellen hervorgerufene zusétzliche An- und Abfahrverkehr durch Kraftfahrzeuge
ist der Wohnnutzung und somit deren sinnvollen Fortentwicklung abtraglich.

Im Gbrigen dient der Ausschluf von Tankstellen im Planbereich auch der Erhaltung des Orts-
bildes. Dadurch wird insbesondere auch der erhaltenswerte und férderungswiirdige Boulevard-
charakter des Kurflirstendammes vor den von Tankstellen ausgehenden Stéreinfliissen hinsicht-
lich baulicher Gestaltung und Nutzungsauswirkungen geschiitzt. Aufgrund ihres Platzbedarfs
nehmen sie in gréRerem Umfang Erdgeschofflachen in Anspruch, die ansonsten einer dem
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Boulevardcharakter qualitativ gerechter werdenden Nutzung, wie z.B. Handel-und Dienstleis-
tungsbetrieben, zur Verfligung stehen.

Dariiber hinaus stellen Tankstellen innerhalb des Gesamtgefiiges im Planbereich, insbesondere
am Kurfiirstendamm, einen in der Regel nachhaltigen Stérfaktor des stédtebaulichen Gesamt-
bildes dar. Durch eine eine Tankstelle wird die Abfolge von zuléssigen und wiinschenswerten ge-
werblichen Einrichtungen (wie z.B. Dienstleistungsbetriebe, Laden, Gaststétten) in stadtebaulich
nicht zu vertretender Weise unterbrochen.

Dariiberhinaus besteht auch ays standortspezifischer Sicht keine Notwendigkeit, die Einrichtung
von Tankstellen im Planbereich zy ermdglichen.

- AuschluB bestimmter Vergnﬁgungsstétten bzw. Einrichtungen (durch textliche Festsetzung Nr. 3).

Im Interesse der Erhaltung und Fortentwickiung der Wohnnutzung werden die in der textlichen
Festsetzung Nr. 3 aufgefiihrten bestimmten Vergniigungsstatten (Spielhallen und Einrichtungen
zur sexuellen Schaustellung von Personen) auch fiir die Voligeschosse unterhalb des 3. Vollge-
schosses (und somit als Erweiterung zur textlichen Festsetzung Nr. 1) fir das Plangebiet grund-
sétzlich ausgeschlossen.

ErfahrungsgemaR gehen von diesen Einrichtungen St6rungen aus, die die gewiinschte Wohn-
ruhe, insbesondere nachts, erheblich stéren kénnen. Bei der "Kundschaft" von Spielhallen
handelt es sich in der Regel um Jugendliche und junge Erwachsene, die durch das An- und Ab-
fahren mit motorisierten Fahrzeugen nicht unerheblich zur Larmverursachung beitragen.
Einrichtungen zur sexuellen Zurschaustellung von Personen sowie Video- oder &hnliche Vor-

Fickert/Fieseler, § 4a, Rn.22.4).

Dariiber hinaus wiirde die Ansiedlung von Spielhallen und Sexbetrieben zu einem nachhaltigen
Imageverlust des Plangebietes fiihren und eine Verdréngung der qualitétsorientierten Einzel-
handels- und Dienstleistungseinrichtungen nach sich ziehen. Eine derartige Entwicklung ware
auch mit dem Ziel der Erhaltung des besonderen Boulevardcharakters des Kurfiirstendamms
nicht vereinbar. . .

- Beschrankung von Gaststitten {durch textliche Festsetzung Nr.4).

Die unter den vorgenannten Punkten zur Beschrankung von Vergnligungsstéatten angefiihrten
Argumente gelten entsprechend auch fiir die durch die textliche Festsetzung Nr.4 vorgenoms-
mene Beschradnkung von Gaststatten, die nur ausnahmsweise und dann auch nur unterhalb des
3. Vollgeschosses bis maximal zur Ebene unter der Gelédndeoberfliche als Zuldssig erkiart
werden. Auch hierbei geht es um den vorrangigen Schutz der Wohnnutzung und des Stadtbildes
vor Stérungen, die von den Gaststitten ausgehen kdnnen.

- Beschrédnkung von Heizstoffen (durch textliche Festsetzung Nr. 5).

Die durch die textliche Festsetzung Nr.5 vorgenommene Beschrdnkung von Heizstoffen erfoigt,
um die Belastung der Luft mit Schadstoffen in diesem ohnehin bereits stark belasteten Innen-
stadtbereich zu begrenzen. :
Die gemaR der textlichen Festsetzung vorzunehmenden MaRnahmen entsprechen zudem den
Konsequenzen, die sich aus der im Flachennutzungsplan vorgenommen Ausweisung als Vor-
ranggebiet fir Luftreinhaltung ergeben.

Stadt- bzw. Erdgas weisen die geringsten Emissionen nach der Verbrennung auf. Die Anerken-
nung von Heizél EL als Bezugs-Brennstoff erfolgt, da zum einen die Qualitit durch die Heizél-
qualitatsverordnung festgelegt ist und zum anderen der Schwefelgehalt gemaR der Verordnung
Uber den Schwefelgehalt festgelegt ist. Damit ist die Qualitat des Brennstoffes den hier gege-
benen Erforderlichkeiten entsprechend hinreichend bestimmt.

- SchallschutzmaRnahmen (durch textliche Festsetzung Nr.6)

Durch die textliche Festsetzung Nr.6 wird bestimmt, daR in Wohn-und Biirordumen, die den
StraBen zugewandt sind, der vom Stralenverkehr ausgehende L&rm nur bis zu einem be-
stimmten Mag zu héren sein darf. Dies wird in der Regel erreicht werden durch schalldammende
MaRnahmen am Gebaude. Die entsprechende bauliche Umsetzung ist auch unter dem Gersichts-
punkt der VerhaitnismaRigkeit mit einem zumutbaren Aufwand zu erbringen. Es kénnen aber
auch andere MaRnahmen getroffen werden,die den vom Straenverkehr ausgehenden Larm mit
gleicher Wirkung mindern, beispielsweise durch Reduzierung der Fahreschwindigkeit, eventuell
auch der Anzahl der durchfahrenden Fahrzeuge oder durch eine Beschrankung der At der Kraft-
fahrzeuge oder auch durch Auftrag eines schallmindernden StraBenbelages.

Die vorgenannten MaRnahmen sind notwendig zur Gewdhrleistung von gesunden Wohn- und
Arbeitsverhaltnissen.

17



- BegriinungsmaRnahmen (durch textliche Festsetzungen Nr.7 und 8)

Mit den Textlichen Festsetzungen Nr. 7 und 8 werden Festsetzungen getroffen, die beitragen
sollen zur Verbesserung der Luft sowie der Aufenthaitsqualitat.

Die vorzunehmenden BegriinungsmaRnahmen, insbesondere von blattertragender Bepflanzung,
tragen bei zu Verbesserung des Mikroklimas, im wesentlichen durch Umwandlung von CO, in
Sauerstoff, durch die Bindung von Staubpartikeln sowie durch die Bindung bzw. Verdunstung von
Feuchtigkeit.

Da im Plangebiet die Innenhofbereiche bereits zum Teil weit gehend versiegelt sind und dement-
sprechend kaum Freifldchen zur Intensivierung der Begriinung vorhanden sind, soll -geméag §9
Abs. 1 Nr. 20 BauGB- durch die Begriinung von Déachern und Fassaden gine gewisse Kompen-
sation erreicht werden.

Die Festsetzung der Wandbegriinung ist beschrénkt auf bestimmte fensterlose Wénde in den
Innenhofbereichen, um nicht eventuell Stérungen der Stadtbildgestaltung des Kurflirstendammes
hervorzurufen.

Die BegriinungsmaRnahmen unterstiitzen die Zielvorstellungen des sich im Verfahren befind-
lichen Landschaftsplanes L-IX-5, der den Geltungsbereich des Bebauungsplans IX-B 163 Uber-
lagert. Die Aufstellung des Landschaftsplanes gemaR § 9 des Berliner Naturschutzgesetzes
wurde am 10.10.1995 durch das Bezirksamt beschiossen.

- AuBerkrafttreten von bisherigen planungsrechtlichen Festsetzungen (durch textliche Festsetzung
Nr.9). :

Eine neue Rechtsnorm, die einen bereits geregelten Gegenstand bertiihrt, hat eine Aussage Gber
das bisher geltende Rechtsinstrumentarium zu treffen. Durch die textliche Festsetzung Nr.9 wird
die dem Plan innewohnende Rechtsauswirkung zur Verdeutlichung und dem Bestimmtheitsgebot
entsprechend ausdriicklich und differenziert benannt.

4. Nachrichtliche Hinweise

- zum festgesetzten Flachennutzungsplan:

In dem seit dem 1.7.1994 giltigen Flachennutzungsplan (FNP 1994) werden die am Kurfirsten-
damm anliegenden Grundstiicke zwischen Henrietten- und Adenauerplatz in symbolischer Breite
als "gemischte Bauflache M2" dargestell, das bedeutet: mittiere Nutzungsintensitét und -dichte,
vorwiegend Mischgebietscharakter.

Die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umweltschutz hat im Rahmen der Beteiligung
der Trager 6ffentlicher Belange die Entwicklungsfahigkeit des "besonderen Wohngebietes" im
Bebauungsplan 1X-163 aus der im FNP dargesteliten Mischbauflache bestétigt.

- zum festgesetzten Baunutzungsplan:

Der Bebauungsplan [X-B 163 setzt fiir seinen Geltungsbereich -gemaR textlicher Festsetzung Nr.
9- die Festsetzungen des Baunutzungsplans von Berlin i.d.f. v. 28.12.1960 in Verbindung mit der
Bauordnung Berlin i.d.f.v.21.11.1958 aufler Kraft. Das MaR der Nutzung ergibt sich nunmehr aus
§ 34 BauGB. -

- zu festgesetzten Bebauungsplénen:

Der Bebauungsplan IX B 163 tiberlagert teilweise bestehende, gemaR Bundesbaugesetz
(BBauG) festgesetzter Bebauungspléane und setzt -gemaR textlicher Festsetzung Nr. 9- die Fest-
setzungen hinsichtlich Art und MaR der Nutzung auBer Kraft. Die StraBenbegrenzungslinien
bleiben davon unberihrt. _
Es handelt sich dabei um folgende Bebauungspléne:
[X-111, festgesetzt am 27. September 1975,
fiir die Grundstiicke Johann-Georg-Strae 11-12 und Kurfirstendamm 142-143 und 146-
147, Nestorstrafte 6-7 und hinter Kurfiirstendamm 142-143/Johann-Georg-StraBe 11-12
im Bezirk Wilmersdorf,
Festsetzungen im wesentlichen: Kerngebiet, Baukdrper,
IX-124, festgesetzt am 12. Oktober 1978,
fur die Verbreiterung des Kurfiirstendammes zwischen Georg-Wilhelm-Stralie/Hen-
riettenplatz/Westfalische Strafe und Hektorstrake/Joachim- Friedrich-Stralte
im Bezirk Wilmersdorf.
Festsetzungen: Veranderungen der StraRenbegrenzungslinien;
IX-127, festgesetzt am 31. Oktober 1978,
fur die Verbreiterung des Kurfirstendammes zwischen Hektorstrake und Lehniner Platz
sowie Nestorstrale und Eisenzahnstrae
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in den Bezirken Wilmersdorf und Charlottenburg,
Festsetzungen: Verdnderungen der StraRenbegrenzungslinien.

- zur Landschaftsplanung:

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes IX-B 163 wird durch den Geltungsbereich des Land-
schaftsplan-Entwurfs L-IX-5 Uberlagert. Die Aufstellung des Landschaftsplanes L-1X-5 geméaB § ©
des Berliner Naturschutzgesetzes wurde am 10.10.1995 durch das Bezirksamt beschlossen.

- z’um Denkmalsschutz:

Laut Mitteilung des Landeskonservators mit Schreiben v. 4.11.1991sind als noch nicht einge-
tragene Baudenkmale anzusehen (und somit in der "Denkmaltopografischen Liste" als
schiitzenswert eingetragen): Kurfiirstendamm 11 1/Katharinenstr. 28, Kurflirstendamm 131,132
(Ensemble).

- zu Altlasten:

Laut Mitteilungen der Senatsverwaltung fir Stadtentwickiung und Umweltschutz vom 29.11.1991
und des Umweltamtes Wilmersdorf vom 6.2.1992, bzw. 13.11.1995 befinden sich im Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes [X-B 163 folgende Altlastenverdachtsfldchen, die inzwischen voll-
standig im Altlastenverdachtsflichenkataster der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und
Umweltschutz aufgenommen worden sind: Georg-Wilhelm-Strale 2, 3, Johann-Georg-Stralle
11-12, KatharinenstraBe 2, Kurfiirstendamm 91/92/Nestorstraie 57, 105, 142-143, 152, West-
falische Strae 42.

Nach Einschatzungen des Umweitamtes sind aus den Altlasten humantoxilogisch wirksame Kon-
sentrationen nicht zu erwarten. Insofern ergeben sich keine Nutzungseinschrankungen in Bezug
auf die Festsetzungen des Bebauungsplans IX-B 163. Bei Nutzungsveridnderungen oder im
Rahmen von Bauvorhaben ist es jedoch erforderlich, bodenchemische Gutachten hinsichtlich der
Schadstoffe erstellen zu lassen, die infolge friherer Nutzung infrage kommen kdnnen.

Da bereits nach bisher geltendem Planungsrecht (Baunutzungsplan von Berlin) Wohnnutzung
zulassig war, wird durch die Festsetzung des "hesonderen Wohngebiets" keine zusétzlich em-
pfindliche Nutzung zugelassen. Das Konfliktpotential hinsichtlich der Altlasten wird durch die
Nutzungs-Anderung nicht erhht.

- sonstige Hinweise:

Das Tiefbauamt Wilmersdorf teilt mit Schreiben v. 25.11 1991 mit, daB nach endgiiitiger Her-
stellung der Cicero- und Nestorstrate ErschlieRungsbeitrage zu erheben sind.

Die Senatsverwaltung fiir Jugend und Familien teilt mit Schreiben vom 29.11.1991 mit, daB3 der
Spielplatz Georg-Wilhelm-StraBe 5-6 als padagogisch betreuter Spiefplatz ("Abenteuer-Spiel-
platz") genutzt wird.

Auswirkungen des Bebauungsplanes

Planungsschadensrecht

Die mit dem Bebauungsplan vorgesehene kunftige Ausnutzung von Baugrundstiicken (Art und Ma@
der baulichen Nutzung) ist auf die bestehende Situation im Geltungsbereich abgestelit.

Durch die kiinftige Bemessung der baulichen Ausnutzbarkeit nach § 34 BauGB gegeniiber der ge-
maR Baunutzungsplan von Berlin festgesetzten GeschoBflichenzahl von 1,5 trégt der Bebauungs-

- plan IX-B 163 dazu bei, lagegerechte Werte der baulichen Dichte zu erreichen, die nach geltendem
Recht nur tiber planungsrechtliche Befreiungen im Wege von Einzelfallentscheidungen erreichbar
sind.

Dieser wertverbessernden Festsetzung steht entgegen, daR bisherige Kerngebietsflachen kiinftig als
"nesonderes Wohngebiet" festgesetzt werden. Gebietscharakteristik des besonderen Wohngebietes
ist es, daB vorhandene gewerbiiche Nutzungen Schutz genieen. Insofern entzieht die Neufest-
setzung des besonderen Wohngebietes lediglich planungsrechtliche Nutzungsméglichkeiten, die in
der Vergangenheit nicht realisiert wurden und somit nach § 42 Abs. 2 BauGB entschédigungsfrei
durch neue Festsetzungen -entsprechend dem nutzungsmaRigen Bestand- abgelost werden
kénnen.

HaushaltsmaRige Auswirkungen

- Auswirkungen auf Einnahmen und Ausgaben: keine.
- Personalwirtschaftliche Auswirkungen: keine.
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3. Rechtsg*rundlagen
Bundesbaugesetz (BBauG) vom 23.Juni 1960 (GVBI. Seite 667), zuletzt gedndert durch Gesetz
vom 18.Februar 1986 (GVBI. Seite 446).

Baugesetzbuch (BauGB) vom 8.Dezember 1986 (GVBI. 1987 Seite 201), zuletzt geandert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 30.Juli 1996 (BGBI. | Seite 1189).

Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23. Januar 1990 (GVBI. Seite 132), zuletzt gedndert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. Seite 486).

Gesetz zur Ausfiihrung des Bundesbaugesetzes (AGBBauG) vom 21.0Oktober 1960 (GVBI. Seite
1080), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 9.Mai 1972 (GVBI. 1972 Seite 884).

Gesetz zur Ausfiihrung des Baugesetzbuches (AGBauGB) vom 11.Dezember 1987 (GVBI. Seite
2731), zuletzt gedndert durch .Artikel IV des Gesetzes vom 9.November 1995 (GVBI. Seite 764).

Bezirksverwaltungsgesetz (BezVG) 17. Juli 1989 (GVBI. Seite 1494), zuletzt gedndert durch Artikel
IV des Gesetzes vom 9. November 1995 (GVBI. Seite 764).

Gesetz Uber die Verkiindung von Gesetzen und Rechtsverordnungen (VerKG) vom 29. Januar 1953
(GVBI. 8. 106), zuletzt gedndert durch Artikel V des Gesetzes vom 9. November 1995 (GVBI. Seite

Berlin, den 3. September 1996

Bezirksbiirgermeister Bezirksstadtrat fiir
: : Bau- und Wohnungswesen, Umweltschutz
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