Abgeordnetenhaus von Berlin Drucksache 7/ 1105
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Vorlage -zur Kenntnisnahme -

gemif Artikel 47 Abs. 1 der Verfassung von Berlin

fiber Verordnung iiber die Festsetzung des Bebauungsplanes IX-40
fiir das Gelinde zwischen Breite StraBe, DievenowstraBe,
Heiligendammer Strafle, Misdroyer StraBe und Kirchstrae

im Bezirk Wilmersdorf, Ortsteil Schmargendorf

Wir bitten, gemiB Artikel 47 Abs.1 der Verfassung von
Berlin zur Kenntnis zu nehmen, dal der Senator fiir Bau-
und Wohnungswesen die nachstehende Verordnung erlassen
hat:

Verordnung
iiber die Festsetzung des Bebauungsplanes 1X-40
fitr das Geliinde zwischen Breite StraSe, DievenowstraSe,
Heiligendammer Strafe, Misdroyer Strafie und KirchstraBe
im Bezirk Wilmersdorf, Ortsteil Schmargendorf

Vom 29. November 1977

Auf Grund des § 10 des Bundesbaugesetzes (BBauG) in
der Fassung vom 18. August 1976 (BGBIL I S. 2256, 3617 /
GVBL 8.2047, 1977 S.116), geindert durch Gesetz vom
3. Dezember 1976 (BGBL I 8. 3281 / GVBI. 8. 2780), in Ver-
bindung mit § 4 Abs. 1 Satz 1 des Gesetzes zur’ Ausfiihrung
des Bundesbaugesetzes vom 21. Oktober 1960 (GVBL
S.1080), zuletzt geindert durch Gesetz vom 9. Mai 1972
(GVBI. 8. 884), wird verordnet: ‘

§1

Der Bebauungsplan IX-40 vom 24. Februar 1976 mit
Deckblatt vom 17. November 1977 fiir das Gelinde zwischen
Breite StraBe, DievenowstraBe, Heiligendammer StraBe,
Misdroyer StraBe und KirchstraBe im Bezirk Wilmersdorf,
Ortsteil Schmargendorf, wird festgesetzt.

§ 2

Die Urschrift des Bebauungsplanes kann beim Bezirks-
amt Wilmersdorf von Berlin, Abteilung Bauwesen, Ver-
messungsamt, beglaubigte Abzeichnungen des Bebauungs-
planes konnen beim Bezirksamt Wilmersdorf von Berlin,
Abteilung - Bauwesen, Stadtplanungsamt und Bau- und
Wohnungsaufgichtsamt, wihrend der Dienststunden kosten-
frei eingesehen werden.

Die Verstfentlichungen des Abgeordnetenhauses sind beim Kulturbuchverlag Berlin, Passauer StraBe 4, 1000 Berlin 80,
Telefon 2 13 60 71, z1 beziehen.
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§ 3
Auf die Vorschriften {iber

1. die Filligkeit von Entschidigungsanspriichen
(§ 44 c Abs. 1 Satz 1 und 2 BBauG),

2. das Erloschen von Entschidigungsanspriichen
(§ 44 ¢ Abs. 2 BBauG) und

3. die einjéhrige AusschluBfrist, innerhalb der Verletzun-
gen von Verfahrens- oder Formvorschriften schriftlich
geltend gemacht werden miissen

(§ 155 a Satz 1 und 2 BBauG),
wird hingewiesen.
§ 4

Diese Verordnung {ritt am Tage nach der Verkiindung
im Gesetz- und Verordnungsblatt fiir Berlin in Kraft.

A. Begriimdung:

I. Veranlassung des Planes

Der Bebauungsplan wurde aufgestellt, um die formilich
festgestellten StraBenfluchtlinien fiir einen friiher geplan-
ten Ausbau der HohmannstraBe aufzuheben, fiir den auf
Grund der ortlichen Situation und nach den planerischen
Uberlegungen auch flir die Zukunft keine verkehrliche
Notwendigkeit mehr besteht.

Mit Ausnahme von zwel kurzen Abschnitten an den
BEinmiindungen der geplanten Strafe in die Kirchstrae
und in die Dievenowstrafe, die bereits ausgebaut sind und
zur ErschlieBung der angrenzenden Grundstiicke als Stra-
Benverkehrsfliche erhalten bleiben muBten, wurde die ehe-
mals ausgesonderte Fldche in das angrenzende allgemeine
Wohngebiet einbezogen. Nach dem planerischen und stidte-
baulichen Ziel soll sie im Zusammenhang mit den unbe-
bauten Blockinnenflichen einer baulichen Nutzung im
Rahmen der Festsetzungen des Bebauungsplanes zugefiihrt
werden.

Der Bebauungsplan regelt flir die Baugrundstiicke Art
und MafB} der baulichen Nutzung.

Nach dem Baunutzungsplan in der Fassung vom 28. De-
zember 1960 (ABIL 1961 S. 742) liegt das Geliinde zwischen
der Breite StraBe und der ehemals geplanten Hohmann-
straBe im gemischten Gebiet der Baustufe III/3 und der
slidlich davon gelegene iibrige Bereich im allgemeinen
Wohngebiet der gleichen Baustufe.

Der Fliachennutzungsplan von Berlin vom 30.Juli 1965
(ABIL 1870 8. 703), zuletzt geindert durch den 6. Ande-
rungsplan vom 12, Dezember 1974 (ABl 1876 S. 587),
stellt das Geldnde als allgemeines Wohngebiet mit der
zuldssigen GeschoRflichenzahl 1,0 sowie die Breite StraBe
als . ,sonstige liberdrtliche oder ortliche Hauptverkehrs-
strafBe’ dar.

II. Inhalt des Planes |,

Der Bebauungsplan wurde aus dem Flichennutzungs-
plan entwickelt; er ordnet ’

1. die Baugrundstiicke dem allgemeinen Wohngebiet zu;
er setzt

2. im einzelnen bei flichenméfiger Ausweisung und ge-
schlossener Bauweise die iiberbaubaren Grundstiicks-
flaichen fiir eine bauliche Nutzung im Rahmen von
drei zuldssigen Vollgeschossen, der Grundflichen-
zahl 0,4 und der Geschof3fldichenzahl 1,0 sowie

StraBenbegrenzungslinien flir Teilabschnitte der an-
grenzenden Strafen (unter Inanspruchnahme von Teil-

[

flichen privater Grundstiicke fiir Eckabschrigungen
an den Einmiindungen der Kirchstraffe und der Die-
venowstraBe in die Breite Strafe) und flir Abschnitte
der ehemaligen HohmannstraBe an den Einmiindungen
in die Kirchstrafe und in die Dievenowstrafe

fest.

Durch Planergénzungsbestimmungen wurde unter ande-
rem geregelt, daB

a) im aligemeinen Wohngebiet die Ausnahmen nach § 4
Abs.3 Nr.4 und 6 der Baunutzungsverordnung in der
Fassung vom 26. November 1968 nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes sind (Der Ausschluf von Gartenbau-
betrieben und von Stillen fiir Kleintierhaltung als Zu-
behor zu Kleinsiedlungen und landwirtschaftlichen Ne-
benerwerbsstellen findet seine Begriindung darin, da8
derartige Anlagen der Eigenart des iiberwiegend mit
Wohnh&usern bebauten Gebietes nicht entsprechen.);

im allgemeinen Wohngebiet mit Ausnahme des Grund-
stiicks Hohmannstraflie 1 Ecke Kirchstrafie 5-9 Ecke
Breite StraBe 39 im Einzelfall Ausnahmen von der
Zahl der Vollgeschosse bis zu sechs Vollgeschossen
zugelassen werden konnen, wenn die GeschoBflichen-
zahl nicht {iberschritten wird (Die Begrenzung der
zuléissigen Zahl der Voligeschosse auf drei Volige-
schosse filir das zuvor genannte Grundstiick war zum
Schutze der im Verzeichnis der Baudenkmale — An-
lage zu § 14 der Bauordnung fiir Berlin in der Fas-
sung vom 13. Februar 1971 (GVBL 1971 S. 456, 1604) —
enthaltenen, dem Grundstiick gegentiberliegenden Dorf-
kirche Schmargendorf geboten.);

c) die flir die Grundstlicke zulissige GeschoRfliche sich
um die Flichen notwendiger Garagen und zugehoriger
Nebenanlagen, die unter der Geldndeoberfliche her-
gestellt werden, bis zu einer GeschoBfliche erhéht, die
der GeschoBflichenzahl 1,2 entspricht;

d) die Bebauungstiefe 15,0 m — gerechnet von der Bau-
grenze an — betrigt und daB eine Uberschreitung bis
zu den rilickwirtigen Grundstiicksgrenzen beziehungs-
weise Baugrenzen zugelassen werden kann, wenn
stddtebauliche Bedenken und Griinde der Sicherheit
oder Gesundheit nicht entgegenstehen.

b

~—

Die Regelung, im Wege der Ausnahme fiir den iiber-
wiegenden Teil der Baugrundstilicke im Einzelfall bis zu
sechs Vollgeschosse zuzulassen, und die allgemeine An-
hebung des NutzungsmafBes fiir alle Baugrundstiicke bis
zur GeschoBfldchenzahl 1,2 bei Anlegung notwendiger
Stellplitze in Tiefgaragen werden dem Planungsziel ge-
recht, die Griin- und Freirdume der Baugrundstiicke nicht
zu stark einzuschriénken.

Der Bebauungsplan hebt die gegenstandslos gewordenen
formlich festgestellten Strafien- und Baufluchtlinien auf
und getzt der Planung entsprechende StraBenbegrenzungs-
linien und Baugrenzen fest.

III, Verfahren

Der Bebauungsplan ist gemiB § 2 Abs.5 des Bundesbau-
gesetzes vom 23. Juni 1960 den zu beteiligenden Behorden
und Stellen, die Tréger offentlicher Belange sind, vorge-
legt worden.

Anderungswiinsche eines Unternehmenstrigers hinsicht-
lich der Festsetzung einer mit einem Leitungsrecht zu
belastenden Fléche wurden durch die spitere Anderung
des Bebauungsplanes durch Deckblatt gegenstandslos; eine
Anregung des Senators fiir Familie, Jugend und Sport auf
Festsetzung eines als Spielplatz genutzten, ungiinstig ge-
schnittenen, berlineigenen Baugrundstlicks von geringer
GroBe als Griinfliche mit der Zweckbestimmung ,,Spiel-
platz wurde nach Erérterung nicht aufrechterhalten.

Die Bezirksverordnetenversammlung des Bezirks Wil-
mersdorf hat dem Bebauungsplan am 6.Mai 1976 zuge-
stimmt. Gemidf § 2 Abs.6 des Bundesbaugesetzes vom
23. Juni 1960 hat der Bebauungsplan in der Zeit vom
24. Mal bis 24. Juni 1976 Offentlich ausgelegen.
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Bedenken und Anregungen wurden zum Bebauungsplan
vorgebracht von

1. der Firma Projekt Plan GmbH als Verwalterin des
Grundstiicks Heiligendammer StraBe 6, 6a fiir die
Eigentiimer der Wohnanlage Heiligendammer StraBe
Nr. 63,

2. Herrn Otto Morawietz fiir die Eigentlimerin des
Grundstilicks Heiligendammer StrafBe 10, Frau Ursula
Zschernack, und

3. Herrn Mathias Lieck und Frau Barbara Lieck-Mora-

wietz, wohnhaft Heiligendammer StraBe 10.

Die Bedenken und Anregungen za 1. richten sich im
wesgentlichen gegen die durch Plaherginzungsbestimmung
im Ausnahmewege eingerdumte Mdglichkeit, im Einzelfall
Gebdude mit bis zu sechs Vollgeschossen errichten zu
konnen. :

Zur Begriindung wurde ausgefiihrt, daB die sich hieraus
ergebende Gebdudehdhe zum Beispiel im riickwirtigen Teil
des Grundstlicks Breite Strafe 42-42 a zu einer unzumut-
baren Beeintrichtigung der Bewohner der Wohnanlage Hei-
ligendammer Strale 6 a fiihren wiirde. Der Bebauungsplan
sei nach Auffassung der Einsprechenden nur aufgestellt
worden, um auf diesem Grundstiick eine entsprechende
bauliche Nutzung zulassen zu kénnen. Demgegeniiber sei
auf dem riickwirtigen Teilgrundstiick Heiligendammer
Strafle 6, 6 a nur eine bis zu fiinfgeschossige Bebauung
_ bauaufsichtlich genehmigt worden.

Zur Begriindung der Bedenken und Anregungen zu 2.
und 3. wurde im wesentlichen ausgefiihrt, daB weder ein
Bediirfnis noch eine Erforderlichkeit fiir die Aufstellung
des Bebauungsplanes bestiinde. Der Bebauungsplan diene
weder der Sicherung noch der Erhaltung des stddtebau-
lichen Zustandes, er solle vielmehr dem durch unrecht-
miéBig errichtete Bauten gesttrten Zustand legalisieren,
den privaten Interessen einiger Bauherren dienen und die
Rentabilitédt von deren Vorhaben sicherstellen.

Die Erhohung des MafBes der Nutzung flihre zu einer
tiefgreifenden Verdnderung der Struktur des Gebietes, zu
grofierer Wohndichte, damit zu einer Verschlechterung des
Wohnwertes und zu einem erhthten Verkehrsaufkommen
und werde sich fiir die Bewohner negativ auswirken.

1

S

Der Bau von Tiefgaragen, bei dem eine Anhebung des
NutzungsmaBes gewihrt werde, lasse eine normale Vege-
tation auf diesen Flidchen nicht mehr zu. Die im Wege der
Ausnahme mogliche hohere VollgeschoBzahl, die zur Regel
gemacht werde, habe urséchlich einen weiteren Verlust
der Eigenart des Gebietes zur Foige und der durch die
Dorfkirche Schmargendorf bestimmte Charakter des Ge-
bietes werde durch die Planung insgesamt zerstort.

Den Bedenken und Anregungen zu 1. bis 3. konnte nicht
gefolgt werden{;Zu den Redenken und Anregungen ist
folgendes zu bemerken.

Der Baunutzungsplan, der in Verbindung mit den stddte-
baulichen Vorschriften der Bauordnung fiir Berlin vom
21. November 1958 und mit férmlich festgestellten Flucht-
linien gem#f § 173 Abs.3 des Bundesbaugesetzes bis zur
Rechtswirksamkeit dieses Bebauungsplanes als rechtsver-
bindlicher Bebauungsplan im Sinne des § 30 des Bundes-
baugesetzes weitergalt, wies fiir das Geldnde bereits die
Baustufe ITI/3, das heilt die GeschoRflichenzahl 0,9 aus.
Ausnahmen von der Zahl der Vollgeschosse konnten auch
nach diesem Bebauungsplan gem#B § 7 Nr.14 der Bau-
ordnung flir Berlin in der Fassung vom 21. November 1958
gewihrt werden.

Die Anhebung des Mafles der baulichen Nutzung in den
Bauleitplinen auf die GeschoBflichenzahl 1,0, die gemif
§ 21a Abs.5 der Baunutzungsverordnung in der Fassung
vom 26. November 1968 im Bebauungsplan — sofern not-
wendige Stellplitze unter der Geldndeoberfliche herge-
stellt werden — bis zu einer GeschoBflidchenzahl von 1,2
tiberschritten werden darf, und auch die Ausnahmerege-
lung von der Zahl der Vollgeschosse bis zu sechs Voll-

geschossen konnen in keiner Weise tiefgreifende Struktur-

verdnderungen des Gebietes oder seiner Eigenart nach sich
ziehen. Auch fiir die Bewohner unzumutbare Auswirkun-
gen auf den Wohnwert und die Wohnverhiltnisse sind bei
der verhaltnismiRig geringen NutzungsmafBanhebung und
ihrer Bindung an die Vorschrift des § 21 a Abs. 5 der Bau-
nutzungsverordnung nicht zu erwarten.

Der Bebauungsplan wurde, wie-unter-I-—Veranlassung

-des—Planes-—erldutert, aufgestellt, um die friiher flucht-

linienmiflig ausgesonderte, bisher und auch kiinftig nicht
bendtigte StraBenverbindung zwischen der Kirchstraie und
der Dievenowstrafe aufzuheben, die Fliche in das allge-
meine Wohngebiet einzubeziehen und fiir den gebildeten
Baublock in Entwicklung aus den Darstellungen des Fli-
chennutzungsplanes Festsetzungen zu treffen, die allgemein
— auch. unter Beriicksichtigung der noch gegebenen Be-
bauungsmoglichkeit und des Charakters des Gebietes —
unter den Voraussetzungen des § 21la Abs.5 der Bau-
nutzungsverordnung eine etwas intensivere, den stddtebau-
lichen Vorstellungen entsprechende Bebauung und Nutzung
des Geldndes ermoglichen. Dem Schutzgut ,Dorfkirche
Schmargendorf* wurde hierbei, -wie-unter—Il——Inhalt-des

Planes——niiher-erldutert, ausreichend Rechnung getragen.

In Teilbereichen sichert der Bebauungsplan den bestehen-
den stddtebaulichen Zustand, der drei- und auch mehr-
geschossige Gebdude aufweist.

Es trifft mithin nicht zu, da der Bebauungsplan ledig-
lich aufgestellt wurde, um im Interesse einiger privater
Bauherren auf einzelnen Grundstiicken eine hochgeschos-
sige, wie auch immer geartete bauliche Nutzung zu er-
moglichen oder zu legalisieren.’

Die nach dem stddtebaulichen Konzept vorgegebene

‘mogliche bauliche Nutzung des Blockinnenraumes schliefit

im Hinblick auf die bauordnungsrechtlichen Abstandvor-
schriften und die Bebauungstiefenregelung eine unzumut-
bare Beeintrichtigung der Wohngebdude untereinander
- 80 auch der vier- bis fiinfgeschossigen Bebauung auf dem
Grundstiick Heiligendammer Strafe 6, 6 a durch eine Be-
bauung auf dem Grundstiick Breite Strafle 42-42 a — aus,
und zwar auch dann, wenn diese Bebauung um ein Ge-
schoB hoher sein sollte als die Bebauung des Grundstlicks
Heiligendammer StraBe 6, 6 a.

-“Wie-bereits-unter-Il.-—-Inhalt-des-Planes.= ausgefiihrt,
wird angestrebt, die Griin- und Freirdume der Baugrund-
stiicke nicht zu stark einzuschrinken. Hierzu trigt die
flir den iliberwiegenden Teil der Baugrundstiicke getroffene
Ausnahmeregelung wesentlich bei, nach der die Zahl der
Vollgeschosse im — begriindeten — Einzelfall im Rahmen
der zuldssigen GeschoBflichenzahl bis auf sechs Vollge-
schosse erhtht werden kann.

Bin weiterer, groBerer Anteil an zusammenhingenden
Griin- und Freiflichen auf den Baugrundstiicken ist durch
den Nachweis der notwendigen Stellplitze — mit Ausnahme
von Besucherstellplitzen — in Tiefgaragen zu erbringen,
flir die als Ausgleich fiir die entsprechenden Mehraufwen-
dungen nach den Vorschriften der Baunutzungsverordnung
in der Fassung vom 26. November 1968 eine verhéltnis-
miBig geringe Nutzungsmafanhebung gewihrt wird. Eine
vermehrte Verkehrsbelastung der Blockinnenflichen kann
sich mithin selbst bei voller Ausschipfung der GeschoB-
flichenzahl 1,2 nicht ergeben. Mit der Aufgabe der Ver-
bindungsstrale wird sogar der Wohnwert des Baublockes
durch Verminderung der Einwirkungen von Strafienldrm
gesteigert.

Die Anlegung von Tiefgaragen steht im librigen bei ent-
sprechender Erdaufschiittung einer geeigneten und sinn-
vollen Bepflanzung — an bestimmten, dafiir vorbereiteten
Stellen auch einer Nutzung mit tiefwurzelnden Anpflan-
zungen — nicht entgegen. Bei Tiefgaragen in Untergeschos-
sen von Gebduden tritt iiberhaupt keine Einschrinkung
der Bepflanzungsmdoglichkeit der unbebauten Grundstiicks-
fléichen ein.

Eine Uberpriifung der Baugenehmigungen, die nach Auf-
fassung der Einsprechenden nicht rechtmifig erteilt wor-
den sein sollen, kann nicht Gegenstand des Verfahrens zur
Festsetzung des Bebauungsplanes sein. Im ibrigen haben
die Einsprechenden von den ihnen im Rahmen des Bau-
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genehmigungsverfahrens zur Verfligung stehenden ‘Mog-
lichkeiten Gebrauch gemacht.

Im Bebauungsplanverfahren sind die verschiedenen zu
berlicksichtigenden Belange — wie vorstehend ausgefiihrt —
unabhéingig von der Erteilung der Baugenehmigungen ab-
gewogen worden.

Die Bedenken und Anregungen sind daher nicht gerecht-
fertigt und muBten aus den zuvor genannten Griinden
unberiicksichtigt bleiben”

Da die beabsichtigte Ubernahme eines berlineigenen, als
Strafenverkehrsfliche nicht mehr benbdtigten kurzen Ab-
schnittes der bisherigen Hohmannstrafie an der Einmiin-
dung in die KirchstraBe durch den Eigentiimer eines an-
liegenden Grundstiicks nicht zustande kam, muBte diese
ausgebaute, bisher durch StraBenfluchtlinien formlich fest-
gestellte StraBenlandfliche als StraBenverkehrsfliche fest-
gesetzt und der Bebauungsplan durch das Deckblatt ent-
sprechend geéindert werden.

B. Rechisgrundlage:

Bundesbaugesetz (BBauG) in der Fassung vom 18. August
1976 (BGBLI 8. 2256, 3617 / GVBL S. 2047, 1977 S. 1186),
geéindert durch Gesetz vom 3.Dezember 1976 (BGBL I
8.3281 / GVBL 8.2780), in Verbindung mit der Bau-
nutzungsverordnung in der Fassung vom 26. November
1968 (BGBLI $.1237, 1969 I S.11./ GVBL- S. 1676, 1969
S. 142); ]

Gesetz zur Ausfiihrung des Bundesbaugesetzes vom 21. Ok-
tober 1960 (GVBL S.1080), zuletzt geindert durch Gesetz
vom 9. Mai 1972 (GVBL S. 884).

C. HoushaltsmdBige Auswirkungen:

a) Auswirkungen auf Einnahmen und Ausgaben:

Einnahmen werden zu gegebener Zeit durch die Ver-
duBerung von Teilfllichen des ehemaligen Strafen-
landes der HohmannstraBe auf Grund der noch durch-
zufiihrenden Bewertung der entsprechenden Flichen
erzielt.

Die Kosten fiir den Erwerb privater Grundstiicks-
flachen fiir zwei Eckabschrigungen von je etwa 8 m?
Grofe werden zu gegebener Zeit ermitteit und in den
entsprechenden Fachhaushalt eingestelit.

b) Personalwirtschaftliche Auswirkungen:

~—r

Keine.

Berlin, den 22. Dezember 1977

Der Senat von Berlin

Stobbe Ristock

Reg. Biirgermeister “ Senator
fiir Bau- und Wohnungswesen
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