DRUCKSACHEN

DER BEZIRKSVERORDNETENVERSAMMLUNG
CHARLOTTENBURG-WILMERSDORF

Nr. 161

Vorlage zur Beschlussfassung

Bezirksamt Charlottenburg-Wilmersdorf Berlin, den 14. Mai 2002
von Berlin
Abt. Bauwesen

Bebauungsplan 1X-195
vom 6. Dezember 1996, mit Deckblattern vom 10. Marz 1998,

25. Januar 2000 und 9. Oktober 2001

fur das Gelande zwischen Karlsbader StraRe, Berkaer Stral3e, Teplitzer
Stral3e, Roseneck, HagenstralRe, Koenigsallee und Delbrickstrale im Be-
zirk Charlottenburg-Wilmersdorf, Ortsteile Grunewald und Schmargendorf



1.

Hinweise:

Aus verfahrenstechnischen Griinden ist es erforderlich, dass die Beschlisse in
der vorgegebenen Reihenfolge gefasst werden.

Die dieser Beschlussfassungsvorlage zugrunde liegenden Unterlagen liegen im
Biro der BVV zur Einsichtnahme aus:

Bebauungsplanentwurf IX-195 vom 6. Dezember 1996 mit Deckblattern vom
10. Mérz 1998 und 25. Januar 2000
Auslegungsbegrindung vom 6. Dezember 1996

1. Nachtrag zur Auslegungsbegriindung vom 10. Méarz 1998

Zusammenfassung vom 10. Marz 1998 der Auslegungsbegrindung vom 6. De-
zember 1996 und dem Nachtrag zur Auslegungsbegrindung vom 10. Marz
1998

2. Nachtrag zur Auslegungsbegriindung vom 25. Januar 2000

Zusammenfassung vom 25. Januar 2000 der Auslegungsbegriindung vom
6. Dezember 1996 und dem 1. und 2. Nachtrag zur Auslegungsbegrindung
vom 10. Mérz 1998 und 25. Januar 2000

3. Nachtrag zur Auslegungsbegriindung — Korrekturexemplar

Zusammenfassung vom 30. November 2001 der Auslegungsbegriindung vom
6. Dezember 1996 und dem 1., 2. und 3. Nachtrag zur Auslegungsbegrindung
vom 10. Méarz 1998, 25. Januar 2000 und 9. Oktober 2001

Auswertung der offentlichen Auslegung gemaf 8 3 Abs. 2 BauGB vom 3. Marz
1998

Auswertung der 1. eingeschrankten Beteiligung gemal3 § 3 Abs. 3 BauGB vom
25. Januar 2000

Auswertung der 2. eingeschréankten Beteiligung gemaR § 3 Abs. 3 BauGB vom
29. August 2000

Auswertung der 3. eingeschréankten Beteiligung geman § 3 Abs. 3 BauGB vom
15. Februar 2002

Beschliisse:

Gemal § 6 Abs. 3 AGBauGB bitten wir zu beschlielRen:

Die Bezirksverordnetenversammlung gibt ihre Zustimmung zu dem Ent-
wurf des Bebauungsplanes 1X-195 vom 6. Dezember 1996 mit Deckblattern
vom 10. Marz 1998, 25. Januar 2000 und 9. Oktober 2001 fir den o. g. Gel-
tungsbereich.

Die Begrindung zur Beschlussfassung 1 befindet sich im TEIL 1 der Vorlage.



2. Gemal § 12 Abs. 2 Nr. 4 BezVG bitten wir, Uber den Erlass einer Rechtsver-
ordnung zu entscheiden:

Die Bezirksverordnetenversammlung beschlief3t, das Bezirksamt aufzu-
fordern, die Rechtsverordnung zur Festsetzung des Bebauungsplanes IX-
195 vom 6. Dezember 1996 mit Deckblattern vom 10. Marz 1998, 25. Januar
2000 und 9. Oktober 2001 zu erlassen.

Rechtsverordnung und Begrindung zur Beschlussfassung 2 befinden sich im
TEIL 2 der Vorlage.

TEIL 1

A. Begrindung

1.

Veranlassung des Planes und Erforderlichkeit

Die Bebauungsplane 1X-193 bis 1X-197 und IX-187 sowie die zehn Bebau-
ungsplane entlang der Grunewaldseen sind im Zusammenhang zu sehen.

Die Geltungsbereiche der Bebauungspléane stellen einen stadtebaulichen
und landschaftlich besonders qualitatsvollen Teilbereich des Bezirkes
Wilmersdorf (neu: Charlottenburg-Wilmersdorf) dar.

Die zurzeit gultigen Genehmigungsgrundlagen fur Bauvorhaben im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes bilden fir die Bewahrung wesentlicher
ortstypischer Merkmale der Bebauung und der Freiflachen keine
oder nur unzureichende Regelungen.

Fur die Bestimmungsfaktoren einer ortsgerechten Proportionierung neuer
Baukorper, etwa Gebaudebreite und -tiefe, Hohe der Gebaude oder Zahl
der Geschosse sowie Stellung der Gebaude auf dem Grundstiick fehlen
konkrete Regelungen.

Durch den Baunutzungsplan sind Art und Mal3 der Nutzung vorgegeben.
Die f.f. StralRen- und Baufluchtlinien in Verbindung mit der Bauordnung
1958 regeln die Uberbaubarkeit der Grundstiicksflachen. Wenn das
Grundstlck erschlossen ist, sind alle gemal § 30 Abs. 1 BauGB erforder-
lichen Kriterien eines qualifizierten Bebauungsplanes erfullt.

Nur ein kleiner Teil der Bauflachen im Plangebiet ist durch das Zusam-
menwirken von Baunutzungsplan und f.f. Fluchtlinien als qualifiziert anzu-
sehen, da nur ein geringer Teil der Fluchtlinien die Rechtsqualitat "formlich
festgestellt” besitzt und Ubergeleitet wurde.



Fur den uberwiegenden Teil des Plangebietes liegt kein qualifizierter Be-
bauungsplan (8 30 Abs. 1 BauGB) vor. Die Zulassigkeit von Vorhaben ist
somit nach 8§ 30 Abs. 3 BauGB in Verbindung mit § 34 BauGB zu beurtei-
len, da es sich um einen im Zusammenhang bebauten Ortsteil handelt.

Das Gebot des "Einfligens", das insbesondere fur die Beurteilung der Be-
bauungstiefe, der GréRe der Grundflache neuer Gebaude und ihrer Ein-
passung in das Ortsbild heranzuziehen ist, fihrt zu Kontroversen und Un-
sicherheiten und letztlich zu einer schrittweisen Umstrukturierung von
Teilbereichen, denn ortsfremde Gebaudetypen und -stellungen kénnen bei
dieser Regelung zur Richtschnur auch einer neuen Bebauung werden.

Dem steht hier ein stadtebauliches Instrumentarium gegenuber, das ohne
Bezug zum Untersuchungsgebiet entwickelt wurde und daher keine Rege-
lung kennt, die eine Bewahrung des spezifischen stadtebaulichen und
landschaftsplanerischen Charakters dieses Gebietes erwarten lasst.

Neben der stadtebaulichen Komponente muss auch der Wohnwert bezo-
gen auf die Wohnqualitat, den Wohnanteil und das Wohnumfeld gesichert
werden.

Anlass hierfur ist das massive Eindringen von Nutzungen des tertidren Be-
reichs in die Ortsteile Grunewald und Schmargendorf (teilweise).

Ziele und Zwecke der Planung

Durch die Bebauungsplane soll fiur die offene Bauweise in den Ortsteilen
Grunewald und Schmargendorf (teilweise) die Grundlage fur eine gleichar-
tige planungsrechtliche Beurteilung flachendeckend fiur ca. 2.300
Grundstuicke geschaffen werden.

Bauleitplanerische Ziele des Bebauungsplanes sind:

- Festsetzung von Stral3enbegrenzungslinien

- Festsetzung von Baugrenzen und der Uber- und unterbaubaren Grund-
stucksflache (Bebauungstiefe)

- Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse, der Gebédudehdhe und der
Bauweise

- Festsetzung des Nutzungsmalles unter Berucksichtigung von 88 19
Abs. 4 und 20 Abs. 3 BauNVO

- Festsetzung der Nutzungsart und geschossweise Differenzierung
- Pflanzbindung



3.1

4.1

Wesentlicher Planinhalt

Art und MalR der baulichen Nutzung

Die Grundsticke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden als
allgemeines Wohngebiet - WA - gemal3 § 4 BauNVO festgesetzt. Aufgrund
des Veranderungsdrucks von Seiten der Nutzungen des tertidren Sektors
auf die Ortsteile Grunewald und Schmargendorf (teilweise) soll eine Glie-
derung der Nutzungen nach 8 1 BauNVO innerhalb des allgemeinen
Wohngebietes erfolgen.

Mal der Nutzung

Fur die Baugrundsticke im Geltungsbereich soll festgesetzt werden:

Grundflachenzahl -GRzZ-0,2
Geschossflachenzahl -GFzZ-04
Anzahl der Vollgeschosse [ll'und

abweichende Bauweise

Es erfolgt eine flachenmallige Ausweisung unter Zugrundelegung der Be-
bauungstiefe.

Uber textliche Festsetzungen werden dariiber hinaus geregelt:

- die Bebauungstiefe oberirdisch von 20,0 m, Ausnahmen im Einzelfall,
unterirdisch fur Unterbauung (Tiefgarage) 30,0 m

- die Gebaudehthen (13,0 m) baulicher Anlagen

- die Gebaudelangen (20,0 m, Ausnahme 25,0 m)

- die GFZ-Uberschreitung in Nichtvollgeschossen als Ausnahme (Vollge-
schosse 0,4, Nichtvollgeschosse 0,1 GFZ)

- Pflanzgebot fur die Tiefgaragen

- Zulassigkeit von Stellplatzen und Garagen auf den Uberbaubaren
Grundstucksflachen

- die Nutzungsdifferenzierung

- Leitungsrecht

- Unzulassigkeit von Stitzmauern und Abgrabungen straf3enseitig

Verfahrensablauf

Bebauungsplan

Das Bezirksamt Wilmersdorf von Berlin fasste am 18. April 1989 den Be-
schluss Uber die Aufstellung des Bebauungsplanes IX-B 3 gemal3 § 3 Abs.
1 des Ausfuhrungsgesetzes zum Baugesetzbuch. Der Beschluss wurde
gemal § 2 Abs. 1 des Baugesetzbuches im Amtsblatt fir Berlin am 19.
Mai 1989 (Seite 1130) bekannt gemacht.

Die offentliche Darlegung der allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung
und die Anhérung der Birger nach 8 3 Abs. 1 BauGB fand in der Zeit vom
11. Dezember 1989 bis 19. Januar 1990 statt.



Am 9. Januar 1990 wurde eine Erdrterungsveranstaltung vor Ort im
St.-Michaels-Heim durchgefuhrt. Das Ergebnis der Birgerbeteiligung wur-
de in den Bebauungsplan aufgenommen. Die Behdrden und Stellen, die
Trager offentlicher Belange sind, wurden gemal3 § 4 des Baugesetzbu-
ches beteiligt. Das Ergebnis fuhrte zur Umwandlung der einfachen Bebau-
ungsplane in qualifizierte Bebauungspléane und die Umbenennung der Ver-
fahrensbezeichnungen von IX-B 3 in IX-195. Der Entwurf des Bebauungs-
planes hat nach fristgerechter Bekanntmachung im Amtsblatt fir Berlin
vom 6. Dezember 1996 (Seite 4299) gemald 8 3 Abs. 2 des Baugesetzbu-
ches in der Zeit vom 16. Dezember 1996 bis einschliel3lich 24. Januar
1997 offentlich ausgelegen.

Das Bezirksamt Wilmersdorf fasste am 9. September 1997 den Be-
schluss, den Bebauungsplan aufgrund des Ergebnisses der Birgerbeteili-
gung zu andern und inhaltliche Vorgaben als Grundlage fir die Fortfih-
rung des Verfahrens zu geben.

Die erneute offentliche Auslegung (8 3 Abs. 3 BauGB) des Bebauungspla-
nes mit den eingearbeiteten Anderungen, Erganzungen und Modifizierun-
gen (Ergebnis Burgerbeteiligung nach 8 3 Abs. 2 BauGB, Neufassung
Bauordnung Berlin vom 1. November 1997 und BA-Beschluss vom
9. September 1997 - Deckblatt) beschloss das Bezirksamt Wilmersdorf am
10. Marz 1998. Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde mit Deckblatt
nach fristgerechter Bekanntmachung im Amtsblatt fur Berlin vom
9. April 1998 (Seite 1518) gemald § 3 Abs. 3 des Baugesetzbuches in der
Zeit vom 20. April bis einschlie3lich 22. Mai 1998 erneut den Burgern vor-
gestellt. Anregungen konnten nur zu den geanderten oder erganzten Tei-
len vorgebracht werden. Wahrend der Auslegungsfrist wurden keine Anre-
gungen geaul3ert. Das Bezirksamt Wilmersdorf beschloss am 25. Januar
2000 nach Vorliegen des Ergebnisses der eingeschrankten offentlichen
Blrgerbeteiligung und aufgrund des Uberarbeitungsbedarfs, der aus den
Erkenntnissen des laufenden Verwaltungshandelns und Hinweisen der
Senatsverwaltung fur Bauen, Wohnen und Verkehr resultiert, den Bebau-
ungsplan zu andern und erneut gemald 8 3 Abs. 3 des Baugesetzbuches
offentlich auszulegen, wobei Anregungen nur zu den geanderten oder er-
ganzten Teilen vorgebracht werden konnen. Der Entwurf des Bebauungs-
planes wurde mit dem 2. Deckblatt nach fristgerechter Bekanntmachung
im Amtsblatt fir Berlin vom 3. Marz 2000 (Seite 707/708) gemald § 3 Abs.
3 des Baugesetzbuches in der Zeit vom 13. Marz bis einschlief3lich
14. April 2000 erneut dem Burger (2. eingeschrankte) vorgestellt. Anre-
gungen von den Blrgern gingen wahrend der Auslegung nicht ein.

Die Beschlisse der Bezirksverordnetenversammlung gemafl 8 6 Abs. 3
AGBauGB und 8§ 12 Abs. 2 Nr. 4 BezVG zum Bebauungsplanentwurf
IX-195 erfolgen auf Empfehlung des Ausschusses fir Bauleitplanung vom
6. September 2000 am 21. September 2000. Die Senatsverwaltung fur
Stadtentwicklung teilte in ihrem Schreiben vom 29. Dezember 2000 mit,
das die gemall 8 6 Abs. 4 Satz 2 BauGB durchgefihrte Rechtsprufung
des Bebauungsplanes IX-195 Beanstandungen ergeben hat und der Be-
bauungsplan daher nicht festgesetzt werden kann.



4.2

Nach Vorliegen der vom Stadtplanungsamt in Auftrag gegebenen Rechts-
expertise zu 2 beanstandeten textlichen Festsetzungen und Gesprachen
sowie Schriftverkehr mit der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung wur-
den die erzielten Ergebnisse in den Bebauungsplan Uber das 3. Deckblatt
vom 9. Oktober 2001 (Reg Nr. 2108 C) ubernommen. Der Bebauungs-
planentwurf wurde mit dem 3. Deckblatt nach fristgeméaRer Bekanntma-
chung im Amtsblatt fir Berlin vom 30. November 2001 (Seite 5226) ge-
maf 8 3 Abs. 3 des Baugesetzbuches in der Zeit vom 10. Dezember 2001
bis einschlie3lich 18. Januar 2002 dem Blirger erneut (3. eingeschréankte)
vorgestellt. Anregungen von den Birgern gingen wahrend der Auslegung
nicht ein.

Bezirksverordnetenversammlung und Ausschuss

Die Bezirksverordnetenversammlung wurde mit der Vorlage zur Kenntnis-
nahme, Drucksache Nr. 115, Uber die Einleitung der Bebauungsplanver-
fahren informiert.

In der Sitzung des Ausschusses flur Bauleitplanung am 30. Juni 1989 und
23. November 1989 wurden die Bebauungsplane behandelt.

Die Bezirksverordnetenversammlung wurde mit der Vorlage zur Kenntnis-
nahme, Drucksache Nr. 197, Uber die Umstellung des Planinhaltes vom
bisher einfachen zum qualifizierten Bebauungsplan, Uber die Festset-
zungsinhalte sowie Uber die offentliche Auslegung (8 3 Abs. 2 BauGB) der
Bebauungsplanentwurfe informiert.

In der Sitzung des Ausschusses fur Bauleitplanung am 20. November
1996 wurde auf die offentliche Auslegung der Bebauungsplane 1X-193 -
IX-197 und 1X-187 und deren Zeitraum hingewiesen.

Am 17. Dezember 1996 wurde die Vorlage zur Kenntnisnahme, Drucksa-
che Nr. 197, im Ausschuss fur Bauleitplanung behandelt. In der Sitzung
am 29. Januar 1997 ist der Ausschuss fur Bauleitplanung Uber die Beteili-
gung der Burger und deren AuRerungen anlasslich der offentlichen Ausle-
gung informiert worden.

In der Sitzung des Bauleitplanungsausschusses am 17. Dezember 1997
wurden vorab die Anderungen, die als Ergebnis der Burgerbeteiligung in
den Bebauungsplanen berucksichtigt werden sollen, vorgestellt. An die
Mitglieder des Ausschusses wurde eine Zusammenfassung der kinftigen
Festsetzungen verteilt.

Mit der Vorlage zur Kenntnisnahme, Drucksache Nr. 468, wurde die Be-
zirksverordnetenversammlung detailliert Uber das Ergebnis der Burgerbe-
teiligung nach § 3 Abs. 2 BauGB sowie weitere Anderungen und den Be-
schluss des Bezirksamtes vom 10. Méarz 1998 mit der erneuten offentli-
chen Auslegung der Bebauungsplane mit Deckblattern gemal 8 3 Abs. 3
des Baugesetzbuches informiert.

In der Sitzung des Ausschusses fir Bauleitplanung am 1. April 1998 wur-
de auf die erneute o6ffentliche Auslegung der Bebauungsplane 1X-193 bis
IX-197 und 1X-187 gemanR § 3 Abs. 3 des Baugesetzbuches hingewiesen.



Die Vorlage zur Kenntnisnahme, Drucksache Nr. 47, informierte Uber das
Ergebnis der eingeschrankten Burgerbeteiligung gemall 8§ 3 Abs. 3 des
Baugesetzbuches sowie liber den Anderungs- und Offenlegungsbeschluss
des Bezirksamtes vom 25. Januar 2000 und den Inhalt der Deckblatter zur
2. eingeschrankten offentlichen Auslegung der Bebauungsplane 1X-193
bis 1X-197.

Am 23. Februar 2000 wurde der Ausschuss fur Bauleitplanung in seiner
4. Sitzung Uber die erneute o6ffentliche Auslegung gemaR 8§ 3 Abs. 3 des
Baugesetzbuches (2. eingeschrankte Beteiligung) der Bebauungsplanent-
wurfe 1X-193 bis IX-197 informiert.

In der Sitzung am 6. September 2000 hat der Ausschuss fiir Bauleitpla-
nung Empfehlungen an die BVV zur Beschlussfassung gemal § 6 Abs. 3
Gesetz zur Ausfihrung des Baugesetzbuches und 8 12 Abs. 4 Bezirks-
verwaltungsgesetz zum Bebauungsplan 1X-195 mit Deckblattern (Druck-
sache z.B. Nr. 185) gegeben.

Mit der Drucksache z.B. Nr. 185 stimmte die BVV am 21. September 2000
der Festsetzung des Bebauungsplanes 1X-195 zu. Mit der Drucksache
Nr.198 wurde das Bezirksamt aufgefordert, die Rechtsverordnung zur
Festsetzung des Bebauungsplanes 1X-195 mit Deckblattern zu erlassen.

Verfahrensstand - aktuell -

Dritte erneute 6ffentliche Auslequng geméaiR § 3 Abs. 3 BauGB

Grundlage fiir die Anderungen bildete der Beschluss des Bezirksamtes
vom 9. Oktober 2001. Bestandteil der dritten erneuten offentlichen Ausle-
gung gemal § 3 Abs. 3 BauGB waren der Bebauungsplanentwurf 1X-195
vom 6. Dezember 1996 mit Nachtragen vom 10. Marz 1998, 25. Januar
2000 und 9. Oktober 2001 sowie entsprechenden Zusammenfassungen
mit den Deckblattern vom 10. Marz 1998 (Reg. Nr. 2108 A), 25. Januar
2000 (Reg.Nr. 2108 B) wund 9. Oktober 2001 (Reg.Nr.
2108 C) wund der Auslegungsbegrindung zum Bebauungsplan vom
6. Dezember 1996.

5.1.1Rechtsgrundlage

5.2

Die erneute Burgerbeteiligung wurde gemal § 3 Abs. 3 BauGB in Verbin-
dung mit 8 6 AGBauGB durchgefuhrt. Anregungen konnten bei der 3. er-
neuten 6ffentlichen Auslegung nur zu den geénderten oder erganzten Tei-
len vorgebracht werden.

Art und Weise der 6ffentlichen Auslegung und Ergebnis

Die dritte erneute offentliche Auslegung gemaf3 8 3 Abs. 3 BauGB zu den
geanderten oder erganzten Teilen des Bebauungsplanes erfolgte in der
Zeit vom 10. Dezember 2001 bis einschlief3lich 18. Januar 2002 in den
Raumen des Stadtplanungsamtes Charlottenburg-Wilmersdorf.



5.3

Andere Behorden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange im Sinne von §
4 Abs. 1 BauGB wurden mit Schreiben vom 30. November 2001 Uber die
3. erneute (eingeschrankte) Beteiligung unterrichtet.

Die unter Punkt 5.1 genannten Unterlagen konnten im Zimmer des Sach-
bearbeiters eingesehen werden. Fir Anregungen lagen Listen zum Eintra-
gen aus.

Wahrend der Auslegungsfrist kamen Birger, die sich informieren liel3en.
Es wurden 7 Auskinfte zum Bebauungsplan IX-195 erteilt. In die auslie-
genden Listen trugen sich davon keine Birger ein. Telefonische Auskunft
zum Bebauungsplan wurden keine erteilt. Ein Schreiben eines Tragers 6f-
fentlicher Belange ging zu den Bebauungsplanen 1X-193 bis 1X-197 und
IX-187 ein.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan

Keine. Die Abwagung fuhrte zu keinem abweichenden Ergebnis.

Weiteres Verfahren

Das Bebauungsplanverfahren 1X-195 kann auf der Grundlage des Rein-
planes vom 6. Dezember 1996 mit den Deckblattern vom 10. Marz 1998
(Reg.Nr. 2108 A), 25. Januar 2000 (Reg.Nr. 2108 B) und 9. Oktober 2001
(Reg.Nr. 2108 C) mit dem Ziel der Festsetzung weiter betrieben werden.

Die Bezirksverordnetenversammlung entscheidet nach Zustimmung zum
Bebauungsplan 1X-195 gemald 8§ 6 Abs. 3 AGBauGB uber die Verordnung
zur Festsetzung des Bebauungsplanes IX-195 (Teil 2 der Vorlage) gemaR
§ 12 Abs. 2 Nr. 4 BezVG.

Nach erfolgten Beschlussfassungen der BVV wird der Entwurf des Bebau-
ungsplanes gemal 8 6 Abs. 4 AGBauGB erneut der Senatsverwaltung fur
Stadtentwicklung zur Prifung der Rechtmaligkeit vorgelegt. Hat die Pri-
fung der Senatsverwaltung keine Beanstandungen ergeben oder ist die
nach dem AGBauGB vorgesehene Erklarungsfrist verstrichen, setzt das
Bezirksamt Charlottenburg-Wilmersdorf den Bebauungsplan 1X-195 ge-
man 8§ 6 Abs. 5 AGBauGB als Rechtsverordnung fest und verkiindet diese
im Gesetz- und Verordnungsblatt von Berlin.

Die Bezirksverordnetenversammlung wird Gber den Abschluss des Be-
bauungsplanverfahrens durch eine Vorlage zur Kenntnisnahme informiert.

Rechtsgrundlagen

BauGB (Baugesetzbuch) in der Fassung vom 27. August 1997 (BGBI. |
S. 2141, 1998 | S. 137), zuletzt geédndert durch Art. 3 des Gesetzes vom
15. Dezember 2001 (BGBI. | S. 3762).
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AGBauGB (Gesetz zur Ausfiihrung des Baugesetzbuches) in der Fas-
sung vom 7. November 1999 (GVBI. S. 578).

BauNVO(Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke) in
der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132/GVBI. S. 494), zuletzt
geandert durch Art. 3 des Gesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466).

BezVG (Bezirksverwaltungsgesetz) in der Fassung vom 28. Februar
2001 (GVBI. S. 61)
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TEIL 2

Verordnung
Uber die Festsetzung des Bebauungsplanes IX-195
im Bezirk Charlottenburg-Wilmersdorf, Ortsteil Schmargendorf
Vom 2002

Aufgrund des 8§ 10 Abs. 1 des Baugesetzbuches in der Fassung vom
15. Dezember 2001 (BGBI. | S. 3762) in Verbindung mit 8 6 Abs. 5 und mit
8 11 Abs. 1 des Gesetzes zur Ausfuhrung des Baugesetzbuches in der Fassung vom
7. November 1999 (GVBI. S. 578) wird verordnet:

§1

Der Bebauungsplan 1X-195 vom 6. Dezember 1996 mit Deckblattern vom 10. Méarz
1998, 25. Januar 2000 und 9. Oktober 2001 fur das Gelande zwischen Karlsbader Stral3e,
Berkaer Stral3e, Teplitzer Stral3e, Roseneck, Hagenstralle, Koenigsallee und Delbrick-
stralRe im Bezirk Charlottenburg-Wilmersdorf, Ortsteile Grunewald und Schmargendorf wird
festgesetzt.

§2

Die Urschrift des Bebauungsplanes kann beim Bezirksamt Charlottenburg-Wilmersdorf
von Berlin, Abteilung Bauwesen, Stadtplanungs- und Vermessungsamt (Fachbereich Ver-
messung), beglaubigte Abzeichnungen des Bebauungsplanes kdnnen beim Bezirksamt
Charlottenburg-Wilmersdorf von Berlin, Abteilung Bauwesen, Stadtplanungs- und Vermes-
sungsamt (Fachbereich Stadtplanung) und beim Bau- und Wohnungsaufsichtsamt kosten-
frei eingesehen werden.

§3

Auf die Vorschriften tber

1. die Geltendmachung und die Herbeiftihrung der Falligkeit etwaiger Entschadigungsan-
spriiche (8§ 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 des Baugesetzbuches) und

2. das Erléschen von Entschadigungsanspriichen bei nicht fristgemaRer Geltendma-
chung (8 44 Abs. 4 des Baugesetzbuches)

wird hingewiesen.
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§4
(1) Wer die Rechtswirksamkeit dieser Verordnung uberprifen lassen will, muss

1. eine Verletzung der Verfahrens- oder Formvorschriften, die in § 214 Abs. 1 Satz 1
und 2 des Baugesetzbuches bezeichnet oder die im Gesetz zur Ausflihrung des
Baugesetzbuches enthalten sind, innerhalb eines Jahres,

2. Mangel der Abwagung innerhalb von sieben Jahren

seit der Verkindigung dieser Verordnung schriftlich gegeniiber dem Bezirksamt Charlot-
tenburg-Wilmersdorf von Berlin geltend machen; der Sachverhalt, der die Verletzung oder
den Mangel begrinden soll, ist darzulegen. Nach § 215 Abs. 1 des Baugesetzbuches und
nach 8 32 Abs. 2 des Gesetzes zur Ausfiihrung des Baugesetzbuches wird die Verletzung
von Verfahrens- und Formvorschriften sowie des Abwégungsgebotes nach Auflauf der in
Satz 1 genannten Fristen unbeachtlich.

(2) Die Beschréankung des Absatzes 1 gilt nicht, wenn die fur die Verkindung dieser Ver-
ordnung geltenden Vorschriften verletzt worden sind.

§5

Diese Verordnung tritt am Tage nach der Verkindigung im Gesetz- und Verordnungs-
blatt fur Berlin in Kraft.

Berlin,den .....c.coveviiiiin. 2002

Bezirksamt Charlottenburg-Wilmersdorf von Berlin

Thiemen Grohler

Bezirksbirgermeisterin Bezirksstadtrat
fur Bauwesen
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Begrundung

gemal 8§ 9 Abs. 8 des Baugesetzbuches
zum Bebauungsplan IX-195

vom 6. Dezember 1996 mit Deckblattern vom 10. Marz 1998, 25. Januar 2000
und 9. Oktober 2001 fur das Geldnde zwischen Karlsbader Stral3e, Berkaer
Stral3e, Teplitzer Stral3e, Roseneck, Hagenstral3e, Koenigsallee und Delbriick-
stral3e im Bezirk Charlottenburg-Wilmersdorf, Ortsteile Grunewald und Schmar-
gendorf.

l. Veranlassung und Erforderlichkeit

Die Erforderlichkeit, einen Bebauungsplan aufzustellen, ergab sich aus
der Notwendigkeit, die besondere stadtebauliche Situation der Villenko-
lonie zu berlcksichtigen und Konflikte, die sich durch den zunehmen-
den Verwertungsdruck und unkontrolliertem Eindringen des tertiren
Sektors einstellten, in einem Planungsverfahren zu bewaltigen.

Durch das geltende Planungsrecht, dem Baunutzungsplan von 1960,
sind Art und Mafl3 der baulichen Nutzung (WA; GRZ 0,2; GFZ 0,4,
Il Vollgeschosse, offene Bauweise) vorgegeben. Die f.f. Stral3en- und
Baufluchtlinien in Verbindung mit der Bauordnung von 1958 regeln die
Uberbaubarkeit der Grundstiicksflachen. Nur ein Teil der Bauflachen im
Plangebiet ist durch das Zusammenwirken von Baunutzungsplan und
f.f. Fluchtlinien als qualifiziert beplant anzusehen, da nur ein geringer
Teil der Fluchtlinien die Rechtsqualitat "formlich festgestellt (f.f.)" besitzt
und Ubergeleitet wurde (8 173 BBauG von 1960).

Fir den tberwiegenden Teil des Plangebietes liegt kein qualifizierter
Bebauungsplan gemaR 8 30 Abs. 1 BauGB vor. Die Zulassigkeit von
Vorhaben ist somit nach § 30 Abs. 3 BauGB in Verbindung mit § 34
BauGB zu beurteilen, da es sich hier um einen im Zusammenhang be-
bauten Ortsteil handelt.

Die giltigen Genehmigungsgrundlagen fir Bauvorhaben im Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes bilden fur die Bewahrung wesentlicher
ortstypischer Merkmale der Bebauung und fir Freiflachen keine oder
nur unzureichende Regelungen.

Fir die Bestimmungsfaktoren einer ortsgerechten Proportionierung sei-
ner Baukdrper, etwa Gebaudebreite und -tiefe, Héhe der Gebaude oder
Zahl der Vollgeschosse sowie Stellung der Gebaude auf dem Grund-
stiick, fehlen konkrete Regelungen.

Das Bezirksamt reagierte und beschloss 1989 die Aufstellung der Be-
bauungsplane IX-B1 - B5 als einfache Bebauungsplane gemal § 30
Abs. 3 Baugesetzbuch. Die verfahrensmalR3ige Bearbeitung der Bebau-
ungsplane erfolgte aufgrund der identischen Festsetzungsinhalte und
planungsrechtlichen Grundlagen gemeinsam.
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Die einfachen Bebauungsplane IX-B1 - B5 sollten mit der Fluchtlinien-
festsetzung im Zusammenwirken mit den rechtsgtiltig bleibenden Teilen
des Baunutzungsplanes vom 28. Dezember 1960 (Art und Mald der
baulichen Nutzung) zu einem qualifizierten Bebauungsplan gemaf § 30
Abs. 1 Baugesetzbuch verbindlich werden. Die Festsetzungsinhalte der
Bebauungsplane 1X-B1 - B5 bezogen sich auf die Dimensionierung der
Baukdrper (Breite, Tiefe, Hohe) und deren Lage auf dem Grundstuck
(Uberbaubare Grundstiicksflache). Uber den Baunutzungsplan in Ver-
bindung mit den Ubergeleiteten planungsrechtlichen Vorschriften der
Bauordnung fiir Berlin von 1958 sollte die Zulassigkeit der Nutzungen
geregelt werden.

Es zeigte sich wahrend der Bearbeitung der Bebauungsplane, dass die
anfanglichen Planungstberlegungen durch die tatséchliche Entwicklung
(konkret nachgefragte Nutzungen) in dem Geltungsbereich einen Punkt
erreichten, der Uber den vorgesehenen Festsetzungsumfang in der
Zweiteilung der Bebauungsplane (Bebauungsplan/Baunutzungsplan -
BauO BIn '58) nicht ausreichend im Sinne der Eigenart der Ortsteile zu
leiten war.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein traditionelles Wohngebiet
hohen Anspruches. Die Zunahme der Nutzungen des tertiaren Berei-
ches, die das Wohnen immer weiter verdrédngen, ob bei Neubauten
oder Nutzungsanderungen im baulichen Bestand, erfordert eine allge-
mein verbindliche Regelung, die auf die "Bedurfnisse" des Ortsteiles
Grunewald und Teilen von Schmargendorf abgestellt wird. Ziel fir eine
kunftige Entwicklung muss neben der stadtebaulichen Komponente
u.a. die Sicherung des Wohnwertes bezogen auf die Wohnqualitat, den
Wohnanteil und das Wohnumfeld sein. Das geltende groR3flachig aus-
gewiesene allgemeine Wohngebiet des Baunutzungsplanes ist nicht
geeignet, die erforderliche vorhabensbezogene Steuerung der Nut-
zungsart zu gewahrleisten und setzt sich aufgrund des Festsetzungs-
jahres (1960) nicht mit heute nachgefragten Einzelnutzungen ausein-
ander.

Durch die mit Bezirksamtsbeschluss vom 26. September 1996 erfolgte
Aufnahme von Art und Maf3 der baulichen Nutzung in die Bebauungs-
plane, ihre Weiterbearbeitung als qualifizierte Bebauungsplane gemal
8§ 30 Abs. 1 des Baugesetzbuches mit der Bezeichnung IX-193 bis
IX-197 kann u. a. innerhalb der Baukdrper gemald 8 1 Baunutzungsver-
ordnung eine Gliederung erfolgen, die die Nutzungsstruktur vorgibt so-
wie die Nutzungsarten, die mit den Ortsteilen in Einklang stehen. Die
Grundstiicke werden dem allgemeinen Wohngebiet (§ 4 BauNVO) zu-
geordnet. Eine Gliederung der Zulassigkeit von Nutzungen erfolgt ge-
mafl 8§ 1 Abs. 6 und 7 der Baunutzungsverordnung Uber textliche Fest-
setzungen. Das Mal3 der baulichen Nutzung wird mit einer GRZ von 0,2
und einer GFZ von 0,4 aus dem Baunutzungsplan tbernommen und
festgesetzt. Die Uberbaubaren Grundstticksflachen werden durch Fest-
setzung von Baugrenzen und der Bebauungstiefe geregelt. Die zulassi-
ge GFZ ist auf der Uberbaubaren Grundstiicksflache der Grundstiicke
unterzubringen.
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Die ehemalige Villenkolonie Grunewald ist eine der wenigen aufgelo-
ckerten Siedlungsbereiche, die stadtrdumlich in unmittelbarem Zusam-
menhang mit der dicht bebauten Innenstadt, in ihrem norddstlichen Teill
dazu mit den Auslaufern des City-Bereiches des Kurfirstendamms ste-
hen. Gleichzeitig liegt das Siedlungsgebiet in unmittelbarer Nahe zu den
ausgedehnten Erholungsgebieten des Grunewaldes. Der Ortsteil Gru-
newald besitzt daher einen aul3erordentlich hohen Lagewert, der durch
die Kombination guter Erreichbarkeit bei gleichzeitiger Nahe zu den Er-
holungsgebieten, gekennzeichnet ist.

Mit dem Erwerb eines Geldandes angrenzend an den Kurfirstendamm
begann 1890 die Bautatigkeit in diesem Bereich. Der Verkauf der
Grundstiicke war mit baurechtlichen Vorgaben (Grunewaldlasten) fir
die kunftige Bebauung verbunden, die in der Abteilung Il der jeweiligen
Grundbuchblatter verankert wurden. Die Bebauung zog sich Uber die
Jahre hinweg immer weiter nach Suden bis zum Ortsteil Schmargendorf
und der Grenze nach Zehlendorf, wobei die Grunewaldlasten durch ein
einheitliches Baurecht (Bauordnung 1920 etc.) abgeldst wurden.

So entstanden die fur diesen Bereich charakteristischen und mal3-
stabspragenden freistehenden Villen und Landhauser Uberwiegend
stral3enseitig orientiert mit breiten griinen Vorgarten und zusammen-
hangenden Garten hinter den Gebauden. Die Baukdrper setzten sich
zusammen aus einem teilweise bewohnten Keller oder Souterrainge-
schoss, zwei Vollgeschossen und einem teilweise genutzten, hohen
Dach- oder Attikageschoss. Die Gebaudeldngen und -tiefen bewegten
sich dabei unabhangig vom Zuschnitt der Grundstiicke zwischen
15 und 20 Metern. Das entspricht einem Baukorper mit einer Grundfla-
che von maximal 20 m x 20 m. Dieser Aussage liegen interne Untersu-
chungen zugrunde, wobei bekannt ist, dass auch Baukorper mit davon
abweichenden Abmessungen errichtet wurden.

Bestimmend ist in den Bebauungsplanen fir die Dimensionierung der
Gebaude, die Stellung auf dem Grundstiick sowie die Einbindung in das
umgebende Grin die pragende historische Bebauung im Grunewald.
Die Festsetzung in den Bebauungsplanen fir das maximale Ausmaf
eines Baukorpers (Kubus) leitet sich aus der historischen Bebauung ab.
Durch die Festsetzung von vorderen Baugrenzen und einer Bebau-
ungstiefe wird die stral3enseitige Anordnung der Gebaude gewahrleistet
und eine kunftige Bebauung in zweiter Reihe ausgeschlossen. Durch
diese Regelung werden Grundsticke in zweiter Reihe (z. B. Hammer-
grundstticke) unbebaubar und unterliegen nur dem Bestandschutz. Fir
diese einzelnen Grundstiicke wird durch Festsetzung von neuen Bau-
grenzen ein Planungsrecht geschaffen, das eine Bebauung gewahrleis-
tet, die sich am Grundprinzip orientiert (Vorgarten, Bebauungstiefe),
wiederum Baukdrper im vorderen Grundstiicksteil anzuordnen. Auch fur
Grundsticke, die durch ihre GroRRe, Lage, Zuschnitt und Topographie
bei der Regelfestsetzung nicht mit dem zulassigen Nutzungsmald be-
baubar sind, wird eine abweichende Regelung aufgenommen (textliche
Festsetzung) (siehe hierzu: Ill. Aktueller Festsetzungsinhalt des Bebau-
ungsplanes).
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Grundstucke mit derzeitiger Bebauung hinter der zuldssigen Bebau-
ungstiefe erhalten keine zusatzliche Regelung, wenn das zuldssige
Nutzungsmald innerhalb der festzusetzenden Grundsticksflache um-
setzbar ist. Diese Gebaude oder - teile geniel3en Bestandsschutz. Der
Bebauungsplan hat nur Wirkung fur die Zukunft. Nach vorherigem
Recht legal errichtete Anlagen, auch wenn sie ihnen nunmehr wider-
sprechen - bleiben von den Bebauungsplanfestsetzungen unberihrt.

Der Charakter des Ortsteiles Grunewald sowie der angrenzenden Teile
Schmargendorfs mit offener Bauweise als Ortsteile mit hoher Lage-,
Wohn- und Freiflachenqualitat soll gewahrt und behutsam nach heuti-
gen stadtebaulichen Mal3staben weiterentwickelt werden. Stérungen in
bau- und nutzungsstruktureller Hinsicht, also Bauten, die nicht mit der
ortstypischen Bebauungsstruktur vertraglich sind, sowie Nutzungen, die
das Wohnen beeintrachtigen, sollen Gber den Bebauungsplan entge-
gengewirkt werden.

Planungsrechtliche Ausgangssituation

Die Geltungsbereiche der Bebauungsplane IX-193 - IX-197 werden im
Norden von der Stadtautobahn und der Grinanlage am Halensee, im
Nordwesten von den Anlagen des Guterbahnhofes Grunewald, im
Sudwesten vom Forst Grunewald und im Suden von der Grenze zum
Bezirk Steglitz-Zehlendorf begrenzt. Ostlich schlielt sich der Ortsteil
Schmargendorf mit seinem nicht offen bebauten Teil an. Die Abgren-
zung zu diesem Bereich weist verschiedene Verspriinge auf, die die
andersartige Baustruktur bertcksichtigen (Baustufe 111/3, 11/3).

Der Flachennutzungsplan (FNP) Berlin in der Fassung der Neube-
kanntmachung vom 23. Oktober 1998 (ABI. S. 4367), zuletzt geandert
am 21. Marz 2002 (ABI. S. 1260) weist die Grundstuicke im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes IX-195 als Wohnbauflache W 4 mit land-
schaftlicher Pragung und einer mittleren bauflachenbezogenen Ge-
schossflachenzahl bis 0,4 aus.

Der Bebauungsplan wurde gemal3 8 8 Abs. 2 des Baugesetzbuches
aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Der Bebauungsplan setzt
den gesamten Geltungsbereich als allgemeines Wohngebiet mit einer
GFZ von 0,4 und einer GRZ von 0,2 fur die bauliche Ausnutzung der
Grundstlicke fest.

Eine bestétigte Bereichsentwicklungsplanung fir diesen Bereich gibt es
nicht.

Teilungen von Grundstiicken unterliegen gemaf? der Verordnung vom
10. Dezember 1998 (GVBI. 1998, Seiten 422/423) in den Geltungsbe-
reichen der Bebauungsplane IX-193 bis 1X-197 der Genehmigung.

Im Altlastenverdachtsflachenkataster der Senatsverwaltung fur Stadt-
entwicklung sind nachfolgende Grundstiicke registriert.
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Bei diesen Grundsticken besteht aufgrund ehemaliger Nutzungen Alt-
lastenverdacht, d. h. der Verdacht einer Bodenverunreinigung ist nicht
auszuschliel3en. Eine Gefahrdungsabschatzung der vorliegenden Alt-
lasten durch das Umweltamt hat als Ergebnis, dal} die genannten Alt-
lastenverdachtsflachen keine Gefahrdung fur die bestehende und die
im Bebauungsplan ausgewiesenen Nutzungen darstellen. Sie sind le-
diglich ein Hinweis, dass vor Bauvorhaben ein Bodengutachten erstellt
werden muss und dass Bodenaushub anfallen kann, der lokal erhéhte
Gehalte an Schadstoffen besitzt und nicht wieder auf dem Grundstick
eingebaut werden darf.

Hagenplatz (Nr. 3130) - chemische Reinigung

Dachsberg 5 (Nr. 11128) - Zapfsaule mit Benzintank
Hagenstralie 8 (Nr.11164) - Zapfsaule mit Benzintank
Knausstral3e 17 (Nr. 11129) - Zapfsaule mit Benzintank
Kronberger Stral3e 2 (Nr. 10489) - Zapfsaule mit Benzintank,

Kfz-Werkstatt
Richard-Strauss-StraRe 29 (Nr. 11163) - Zapfsaule mit Benzintank
Wernerstral3e 1/3,
Ecke Bismarckallee 30 (Nr. 10329) - Feuerwache, Betriebstank-
stelle, Werkstatt

Ein Grof3teil der Grundstiicke in den Ortsteilen Grunewald und Schmar-
gendorf haben noch in der Abteilung Il der Grundbuchblatter Eintragun-
gen Uber die Bebauung der Grundstiicke (Grunewaldlasten), die beim
Kauf der Grundstiicke gleichlautend als Verpflichtung eingetragen wur-
den. Grunddienstbarkeiten und Baulasten wurden aufgrund der GroR3e
des Geltungsbereiches stichprobenartig tberprift .

In der Denkmalliste Berlin, Mai 1995, wurden, bezogen auf den Gel-
tungsbereich 1X-195, als Baudenkmal, Denkmalensemble, Denkmalge-
samtanlage und Gartendenkmal eingetragen:

Baudenkmal

Bismarckallee 22,24, 28 B, 42, 44, 45, 46/48

Brahmsstralie 10, 16, 18

DelbriickstralRe 29,29 A

Furtwanglerstralle 3/5, 4, 15, 19, 25

Hagenplatz 4,5,7

Hagenstral3e 8, 16, 28, 30, 36

Hubertusallee 74,76

Hubertusbader Stral3e 22,35

Knausstrafde 4/6, 14

Koenigsallee 30/32

Kronberger Stral3e 1/3

Lassenstral3e 4,11/13, 17, 16/22, 19/21, 23, 30-30A,
32/36

Menzelstral3e 9

Reuterpfad 2/4
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Richard-Strauss-StralRe 22,23
Schwedlerstralie 9
Seebergsteig 23
TaubertstralRe 6/8, 14, 18
Taunusstral3e 3,7
WernerstralRe 1/3, 12, 17

Denkmalensemble

Lassenstralle 16/22

Denkmalgesamtanlage

Dachsberg 2/8
Richard-Strausss-StralRe 22
Gartendenkmal

LassenstralRe 11/13, 15
Reuterpfad 2/4
DelbriickstralRe 29
Verfahren

Aufstellungsbeschluss und Veréffentlichung

Das Bezirksamt Wilmersdorf hat am 18. April 1989 die Aufstellung des
einfachen Bebauungsplanes IX-B3 gemal3 8§ 4 Abs. 1 des Gesetzes zur
Ausfuhrung des Baugesetzbuches beschlossen. Der Beschluss wurde
gemald 8 2 Abs. 1 des Baugesetzbuches im Amtsblatt fur Berlin 1989
auf Seite 1130 bekannt gemacht.

"Fruhzeitige" Burgerbeteiliqung (8 3 Abs. 1 BauGB)

Die offentliche Darlegung der allgemeinen Ziele und Zwecke der Pla-
nung und die Anhdrung der Blrger nach 8 3 Abs. 1 Baugesetzbuch
fand in der Zeit vom 11. Dezember 1989 bis 19. Januar 1990 statt. Am
9. Januar 1990 wurde eine Erorterungsveranstaltung vor Ort im
St.-Michaels-Heim durchgefuhrt.

Das Ergebnis der friihzeitigen Burgerbeteiligung hatte Anderungen, Er-
ganzungen und Modifizierungen von textlichen Festsetzungen zur Folge
und wurde in den Entwurf vom 1. Oktober 1990 (Reg.Nr. 2042 A) ein-
gearbeitet. Das Ergebnis der Auswertung ist der "Auswertung der Anho-
rung ..." vom 28. August 1990 zu entnehmen.

Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange (8 4 BauGB)

Die Behdrden und Stellen, die Trager 6ffentlicher Belange sind, wurden
gemal 8§ 4 Baugesetzbuch im Oktober/November 1990 zur Stellung-
nahme aufgefordert. In die Auswertung einbezogen wurde das verspa-
tet eingegangene Schreiben der Senatsverwaltung fir Bau- und Woh-
nungswesen mit Hinweisen zur Anhdrung sowie das verspéatet einge-
gangene Schreiben eines Burgers zur Anhérung (8 3 Abs. 1 BauGB).
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Die von den Tragern offentlicher Belange abgegebenen Stellungnah-
men und die Anregungen und Bedenken des Birgers fuhrten zu keiner
Anderung des Bebauungsplanentwurfes. Anderungen und Erganzun-
gen ergaben sich aus den Hinweisen der Senatsverwaltung (siehe hier-
zu Auswertung 8 4 Baugesetzbuch):

- Differenzierung zwischen Trauf- und Firsthohe entfallt, es verbleibt
die Geb&audehgdhe von 13,0 m;

- Anderung, Erganzung und Modifizierung von textlichen Festsetzun-
gen (Begriff "Stadtvilla" nicht festsetzungsfahig; § 172 BauGB neues-
ter Stand; Tiefgarage, Gebaudebreiten Konkretisierung)

- Streichung Tiefgaragenbonus (GFZ 0,44), da nicht festsetzungsfahig
(8 30 Abs. 3 BauGB)

- Neuformulierung des Titels. Die Bezeichnung "Hagenplatz" kann ent-
fallen, da im Geltungsbereich liegend (Roseneck, Hagenstral3e,
Koenigsallee);

- Erlauterung der "ErschlieBungsproblematik” fur die Grundstiicke
Bismarckallee 38, 38 A, 38 B durch die geplante Festsetzung der
Baugrenze (Begriindung);

- SchlieBung der Stral3enbegrenzungslinie Teplitzer Stral3e 25/27. In
Absprache mit dem Tiefbauamt wurde der Versprung der Strafl3en-
begrenzungslinie durch Vorverlegung auf die Flucht Teplitzer StralRe
25 ausgeglichen.

Das Ergebnis der Auswertung zu den einzelnen Punkten ist der Aus-
wertung vom 24. September 1996 zu entnehmen.

Die Veradnderung der Geltungsbereichsbenennung des Bebauungspla-
nes 1X-195 wurde am 18. Oktober 1996 im Amtsblatt fir Berlin auf Seite
3743/3744 veroffentlicht.

Anderungen, Qualifizierung des Bebauungsplanes, Offenlequngs-
beschluss

Das Bezirksamt beschloss am 26. September 1996 den Bebauungs-
planentwurf aufgrund des Ergebnisses der Tragerbeteiligung (Reg.
Nr. 2042 B) und eines Uberarbeitungsbedarfs zu andern und 6ffentlich
auszulegen (8 3 Abs. 2 BauGB). Damit verbunden war die Umstellung
vom einfachen Bebauungsplan (8 30 Abs. 3 BauGB) zum qualifizierten
Bebauungsplan (8 30 Abs. 1 BauGB) mit der Bezeichnung 1X-195
(Reg.Nr. 2108).

Anderungen und Ergdnzungen

Textliche Festsetzungen

- Entfall eines Erhaltungsgebietes (§ 172 BauGB)

Die Denkmalliste Berlin, Mai 1995, bildet die Grundlage fur die nach-
richtliche Ubernahme der Geb&audedenkmaler in den Bebauungs-
plan. Aufgrund der Vielzahl der Denkmaler in Verbindung mit dem
Umgebungsschutz wurde von einer weiteren Unterschutzstellung
abgesehen.
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- Streichung der Privilegierung einer Garage im ersten Vollgeschoss.
Die Unterbringung von Garagen im ersten Vollgeschoss innerhalb
des Baukoérpers wird als keine praxisgerechte Losung angesehen
und ist somit auch nicht férderungswiirdig als nicht anrechenbare
Geschossflache.

- Auf die Regelung der Grundstlcksbreiten wird verzichtet. Die Fest-
setzung der abweichenden Bauweise und einer maximalen Gebau-
delange in Verbindung mit dem Abstandflachenrecht haben Einfluss
auf die zu errichtenden Gebaude und auf die "dazugehérigen”
Grundstlcke.

Einflgen und Neufestsetzung von Baugrenzen

Hammergrundstiicke

- Delbriickstralle 27
- Delbriickstralie 29
- Teplitzer Stral3e 27
- Menzelstral3e 2 A
- Taubertstral3e 16 C

Bauen in 2. Reihe (Erschliel3ung gesichert)

- Delbriickstral3e 25 A, B
- Seebergsteig 14 B

Fur diese Grundsticke wird eine Baugrenze festgesetzt. Die Bebau-
ungstiefe (Uberbaubare Grundsticksflache) wird Uber eine textliche
Festsetzung geregelt. Die Bebaubarkeit der Grundstiicke ist damit
sichergestellt.

Korrekturen, Veranderungen und Verlegung von Baugrenzen

- Menzelstral3e 8/14
Die Tiefe der Baugrenze wird von 22,0 m (IX - B 3 - Reg. Nr. 2042 B)
auf 20,0 m korrigiert (redaktionelle Anderung).

- TaubertstraRe 20/22
Die vorhandene Bebauung befindet sich im ruckwartigem Grund-
stiicksteil. Die Baugrenze wird bestandsbezogen zurlickgelegt auf
20,0 m, gerechnet von der Stral3enbegrenzungslinie (Aufhebung f. f.
Baufluchtlinie).

- TaubertstralRe 16 C, 18

Die Gebaudekante des Gebaudes Taubertstrale 18 (denkmalge-
schitztes Gebaude) wird aufgenommen und verlangert bis zur
Grundstiicksgrenze TaubertstraBe 16 C, Wernerstral3e 9/11. Diese
Linie wird als Baugrenze festgesetzt. Die f. f. Baufluchtlinie dieser
Grundsticke wird aufgehoben. Damit wird sichergestellt, dass das
denkmalgeschitzte Gebaude - Taubertstral3e 18 - unverbaut erhal-
ten bleibt (Vorgarten - nicht Gberbaubare Grundsticksflache). Eine
zusatzliche Bebauung auf dem Grundstiick im Rahmen des zulassi-
gen NutzungsmalRes wird aber nicht ausgeschlossen (siehe hierzu
lll. Aktueller Festsetzungsinhalt des Bebauungsplanes 3.1 und 3.3)
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TaubertstralRe 16

Die f. f. Baufluchtlinie TaubertstralRe 14 wird bis an die Grundstlicks-
grenze Taubertstrale 16 C gefiuihrt. Die f. f. Baufluchtlinie Tau-
bertstral3e 16 wird aufgehoben.

Die Bebauungstiefe von 20,0 m wird fir die 0.g. Grundstiicke in der
Menzelstral3e und Taubertstrafl3e Uber eine textliche Festsetzung gere-
gelt.

Bismarckallee 44/48

Die Baugrenze wird auf 25,0 m zurlickverlegt und verlauft nunmehr
an der vorderen Gebdudekante der denkmalgeschutzten Gebaude.
Eine zusatzliche Bebauung ist durch die VergréRerung der Vorgar-
tenflache (nicht Uberbaubare Grundsticksflache) im vorderen
Grundstiicksteil nicht mehr mdéglich und die denkmalgeschitzten
Gebaude verbleiben gut sichtbar. Die Bebauungstiefe wird mit 40,0
m festgesetzt. Zur Unterbringung des zulassigen Nutzungsmales ist
die Erweiterung der uberbaubaren Grundsticksflache notwendig
(siehe lll. Aktueller Festsetzungsinhalt des Bebauungsplanes 3.1 und
3.5).

Kronberger Stral3e 16 - 16 E

Teplitzer Str. 25 - 25D

Die Neufestsetzung von Baugrenzen soll entsprechend dem Bestand
erfolgen. Die Bebauung beider Grundstiucke geht in die Tiefe und
liegt aul3erhalb der Bebauungstiefe von 20,0 m. Die strafl3enseitige
Baugrenze entfallt, eingefugt wird eine seitliche Baugrenze, 5,0 m
von der Grundstlicksgrenze entfernt. Die Bebauungstiefe betragt
20,0 m, geregelt Uber eine textliche Festsetzung.

Teplitzer Stral3e 25/27

Neben der Anpassung der Stral3enbegrenzungslinie (Absprache mit
Tiefbauamt § 4 BauGB) wird der Vorgartenbereich mit 4,0 m in der
Teplitzer StraRe und 7,0 m in der Hagenstral3e einheitlich festge-
setzt.

Hubertusbader Stral3e 67/73

Auf Wunsch des Tiefbauamtes wird der Vorgarten von 4,0 m wieder
auf die urspriingliche Linienfiihrung zuriickgenommen (4,0 m, 6,0 m).
Der 4,0 m Vorgarten wird bis an die Grundstiicksgrenze verlangert
(Hubertusbader Stral3e 69).

Hammergrundstiicke

Bismarckallee 34 B

Der Verschwenk der Baugrenze erfolgt an der Grundstiicksgrenze
Bismarckallee 34 A zu 34 B. Die Vorgartenzone von 4,0 m bleibt er-
halten, die Flucht ist durchgehend.

Bismarckallee 38 A, B

Analog den Grundsticken Bismarckalleee 32 A, B, C, 34 A, B wird
die Baugrenze auf 4,0 m vorverlegt (von der Grundstiicksgrenze ge-
rechnet) und bis zur Grundsticksgrenze Bismarckallee 38 verlangert.
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Hier erreicht der Vorgarten eine Breite von 8,0 m (vormals 12,0 m).
Die Bebauungstiefe fur die Grundstticke Bismarckallee 38, A, B wird
Uber eine textliche Festsetzung geregelt.

Abweichungen von Gebéaudeldngen

Erweiterung von 20,0 m auf 25,0 m

- TaubertstraRe 16
- TaubertstralRe 16 C
- Taubertstrale 18

Um mehr Gestaltungsspielraum aufgrund der Grundsticksgrof3e und
des -zuschnittes fir eine kinftige Bebauung und zur Umsetzung des
zuldssigen Nutzungsmalies zu haben, wird die Gebaudelange fur die
0.g. Grundstiicke mit 25,0 m festgesetzt. Die Bebauungstiefe verbleibt
mit 20,0 m.

- Bismarckallee 44/48
Die besondere Grundstuckssituation (Grof3e, zuriickgesetzte Bebau-
ung, Denkmalschutz, Nutzungsmalfd nicht ausgeschopft) erfordert
spezielle Festsetzungen fur diese Grundsticke (siehe auch "Bau-
grenzen und lll. Aktueller Festsetzungsinhalt des Bebauungsplanes*
Zu 3.1).
Vorgarten 25,0 m, Gebaudelange 25,0 m, Bebauungstiefe 40,0 m.

Widmung von Bauflachen

- Grunewaldkirche (Bismarckallee 28 B)
Die Flurstiicksgrenzen des Flurstliicks 614/2 werden als Stral3enbe-
grenzungslinien und Baugrenzen festgesetzt. Das Flurstiick wird als
Bauflache gewidmet und dem allgemeinen Wohngebiet zugeordnet.
Die Grunewaldkirche befindet sich nunmehr auch formal auf einem
Baugrundstuick.

Die Umwandlung des einfachen Bebauungsplanes IX-B 3 - § 30 Ab. 3
Baugesetzbuch - in den qualifizierten Bebauungsplan IX-195 - § 30
Abs. 1 Baugesetzbuch - fuhrt zur Aufnahme von Art und Mal3 der bauli-
chen Nutzung in Form von textlichen Festsetzungen und zeichneri-
schen Ergadnzungen innerhalb des Bebauungsplanes.

Erganzungen Planinhalt:

- Allgemeines Wohngebiet
-GRz 0,2

-GFzZ04

- lll Vollgeschosse

Art und Maf3 der baulichen Nutzung werden im Grundsatz aus dem
Baunutzungsplan Ubernommen. Die Zahl der Vollgeschosse leitet sich
aus der Gebaudehohe ab.
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Aufnahme von textlichen Festsetzungen:

- Nutzungsdifferenzierungen - horizontal und nach Art der Nutzung -
innerhalb des Baukoérpers zugunsten der Wohnnutzung. Untergliede-
rung in erstes Vollgeschoss und oberhalb des ersten Vollgeschosses
innerhalb der Zulassigkeit

- die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht storende Handwerksbetriebe - o-
berhalb des ersten Vollgeschosses ausnahmsweise zulassig;

- Beherbergungsbetriebe, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe,
Anlagen fur Verwaltungen - oberhalb des ersten Vollgeschosses
nicht zulassig;

- Raume fur freie Berufe - oberhalb des ersten Vollgeschosses nicht
zulassig;

- Gartenbaubetriebe, Tankstellen unzulassig;

- Tiefgaragenbonus (0,44 GFZ) als Anreiz zur Unterbringung der Stell-
platze in einer Tiefgarage;

- Ausnahmsweise Uberschreitung des zulassigen Nutzungsmafes in
den Nichtvollgeschossen bis zu 50 % (0,4 + Nichtvollgeschoss 0,2);

- Gleichsetzung des Staffelgeschosses mit einem Dachgeschoss als
Nichtvollgeschoss als Ausnahme, wenn die Kriterien eines Nichtvoll-
geschosses (2/3 Regelung) erflllt sind, um mehr Méglichkeiten bei
der architektonischen Umsetzung zu eroffnen;

- Bebauungstiefe fur Tiefgaragen von 30,0 m (i. V. mit § 19 Abs. 4
BauNVO), um eine stadtebauliche Ordnung und Entwicklung auch
unterhalb der Gelandeoberflache zu sichern;

- Pflanzbindung fir die nicht Gberbaubaren Grundstticksflachen sowie
die Erdaufschittung tber der Tiefgarage, um zusammenhangende
Grunbereiche im Blockinnenbereich zu erhalten.

Offentliche Auslegung geméaR § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch

Der Entwurf des Bebauungsplanes hat nach fristgerechter Bekanntma-
chung im Amtsblatt fur Berlin vom 6. Dezember 1996 auf Seite 4299
gemal’ 8 3 Abs. 2 des Baugesetzbuches in der Zeit vom 16. Dezember
1996 bis einschliel3lich 24. Januar 1997 offentlich ausgelegen.

Wahrend der Auslegungsfrist kamen Besucher, die sich informieren
lieRen, aber nicht nur zu dem Bebauungsplan IX-195 direkt, sondern
auch allgemein bezogen auf die Bebauungsplane 1X-193 bis IX-197. In
die ausliegenden Listen trugen sich sieben Besucher ein. Schriftliche
AulRerungen gingen drei ein.

In die ausliegenden Listen trugen zwei Besucher Anregungen und Be-
denken ein. In den drei Schreiben wurden keine Anregungen und Be-
denken zum Bebauungsplan 1X-195 geaul3ert. Zwei Schreiben bezo-
gen sich inhaltlich auf die gleichzeitig ausliegenden Bebauungsplane
(IX-187 und 1X-46-2).
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Die Anregungen und Bedenken der Besucher gingen in die Auswertung
ein

1. Festlegung 13,0 m Geschosshohe ist schlecht. Ergebnis
3-geschossige Hauser mit Minidach

2. Gleichstellung von Staffelgeschoss mit Dachgeschoss, insbeson-
dere ohne eindeutige Randzuriicksetzung ist dem Erscheinungsbild
des Gebietes abtraglich

Dem war Folgendes entgegenzuhalten:

Zul.
Bei der zur Festsetzung kommenden Gebaudehthe von 13,0 m und
den Vollgeschossen - Il - handelt es sich um Hochstwerte, die jeder in

diesem Rahmen - in Abh&ngigkeit zur Grél3e und dem Zuschnitt eines
Grundstiickes und den bauordnungsrechtlichen Vorschriften (Abstand-
flachenrecht) - umsetzen kann. Diese Vorgaben koénnen, wenn ge-
winscht, unterschritten werden aber nicht Uberschritten, d. h. innerhalb
eines vorgegebenen Kubus mit dem Hochstwert der Gebaudehéhe von
13,0 m kann ein Baukdrper sowohl mit zwei oder drei Vollgeschossen,
je nach Geschosshohe und zusatzlich mit einem Staffelgeschoss oder
Dach errichtet werden. Die H6he vom Dach oder Staffelgeschoss rich-
tet sich dabei nach der Anzahl und Geschosshdhe der darunter liegen-
den Geschosse. Die Variationsbreite innerhalb der Geb&udehdhe von
13,0 mist grof3, da nur die Hochstwerte Berlcksichtigung finden (siehe
Auswertung 8 3 Abs. 2 BauGB, Seite 14, 15). Diese Festsetzungen bil-
den keine Nachteile gegenuber dem vorangegangenen Bauplanungs-
recht.

Zu 2.

Die mittlerweile erfolgte Anderung der Bauordnung Berlin (1. November
1997) erfullt die Forderung bei der Gleichstellung von Dach- und Staf-
felgeschoss einer eindeutigen "Randzurticksetzung” (8 2 Abs. 4 BauO
Bin)

"... Ein gegeniber den Aulenwénden des Gebaudes zuriickgesetztes
oberstes Geschoss (Staffelgeschoss) ..."
Anderungen aufgrund des Ergebnisses der 6ffentlichen Auslegung wa-

ren nicht erforderlich.

Erneute 6ffentliche Auslegung gemalR 8 3 Abs. 3 Baugesetzbuch
und Anlass fiir die Anderungen

Das Bezirksamt Wilmersdorf beschloss in seiner Sitzung am 9. Sep-
tember 1997 inhaltliche Vorgaben bzw. Bestatigungen fur 23 Problem-
punkte als Grundlage fir die Fortfhrung der Bebauungsplanverfahren
IX-193 bis 1X-197, 1X-187 und 1X-188. Fir die Bebauungsplane 1X-193
bis 1X-197 wurden Anderungen innerhalb der Zulassigkeit von Nutzun-
gen - Beherbergungsbetriebe und Anlagen fur Verwaltungen sowie des
NutzungsmaRes fir Nichtvollgeschosse (ausnahmsweise Uberschrei-
tung) beschlossen.
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Die Neufassung der Bauordnung Berlin vom 1. November 1997 flhrte
zu weiteren Anderungen und Ergadnzungen (Entfall Stellplatznachweis;
Staffelgeschoss = Nichtvollgeschoss) des Bebauungsplanes.

Die Anderungen und Erganzungen wurden in das 1. Deckblatt zum Be-
bauungsplan vom 10. Marz 1998 aufgenommen.

Das Bezirksamt Wilmersdorf beschloss am 10. Marz 1998, den Bebau-
ungsplanentwurf 1X-195 mit dem Deckblatt vom 10. Marz 1998
(Reg.Nr. 2108 A) zu &ndern und gemald 8 3 Abs. 3 Baugesetzbuch
offentlich auszulegen. Es wurde bestimmt, dass Anregungen nur zu
den geadnderten oder ergénzten Teilen vorgebracht werden kdnnen.

Anderungen:

1. Bauordnung Berlin

- Das Staffelgeschoss wird dem Dachgeschoss als Nichtvollge-
schoss gleichgesetzt.

Die textliche Festsetzung - Privilegierung Staffelgeschoss - ent-
fallt.

- Der Stellplatznachweis gemafl 8 48 Bauordnung muss nur
noch flr offentlich zugangliche Gebaude und zwar flr schwer
Gehbehinderte und Behinderte im Rollstuhl gefiihrt werden.

Der textlichen Festsetzung mit dem Tiefgaragenbonus von 0,44
GFZ fehlt die gesetzliche Grundlage, da "notwendige Stellplatze"
nicht gefordert werden und muss entfallen.

2.  Art der Nutzung

- Beherbergungsbetriebe

Die auf das erste Vollgeschoss beschrankte Zuldssigkeit von
Beherbergungsbetrieben wird aus funktionalen und organisato-
rischen Grunden auf die gesetzliche Grundlage zurtickgefihrt.
Gemal3 8 4 Abs. 3 Nr. 1 Baunutzungsordnung sind Betriebe
des Beherbergungsgewerbes im allgemeinen Wohngebiet aus-
nahmsweise zulassig. Antrage unterliegen der Einzelfallprifung
und somit einer Einflussnahme. Die textliche Festsetzung ent-
fallt.

- Anlagen fir Verwaltungen

Die Beschrankung der Zul&ssigkeit auf das erste Vollgeschoss
entfallt. Die Zulassigkeit von Vorhaben richtet sich nunmehr
nach 8§ 4 Abs. 3 Nr. 3 der Baunutzungsverordnung. Anlagen fur
Verwaltungen sind danach ausnahmsweise zulassig. Die Er-
weiterung werde gemacht, um die Einflussmoglichkeiten bei
der Errichtung und Unterbringung von ausléndischen Vertre-
tungen zugunsten der Sicherstellung der Nutzungsstruktur des
allgemeinen Wohngebietes zu erhdhen. Die textliche Festset-
zung entfallt.
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3. MalR der Nutzung

- Die ausnahmsweise Uberschreitung der zulassigen GFZ von
0,4 in Nichtvollgeschossen wird auf bis zu 25 vom Hundert be-
grenzt.

Die Regelung mit einem ausnahmsweise zuldssigen Wert von
GFZ 0,2 stellte sich als unakzeptabel fur die Leitbilder in diesem
Bereich heraus. Vorhaben mit Nutzungen im Souter-
rain/Sockelgeschoss, Dacher mit zwei Ebenen entstanden unter
Einhaltung aller Bebauungsplanvorgaben.

4. Pflanzgebot

- Einfigen "und untergeordnete Nebenanlagen" in die textliche
Festsetzung 16, um z. B. Terrassen aus dem Pflanzgebot zu
entlassen.

5. Modifizierungen und Ergdnzungen

Das geschieht durch Einfiigen oder Streichen von Worten oder
Satzteilen innerhalb der textlichen Festsetzung zur Klarstellung
des Inhaltes z. B. "... Erdiberdeckung muss mindestens 0,60 m
betragen”, Streichung "zur Berechnung der Grundflache findet
8 19 Abs. 4 der Baunutzungsverordnung Anwendung" (..tragt
nicht zur Klarstellung des Sachverhaltes bei).

6. Aufnahme von textlichen Festsetzungen

- Stellplatze

Diese textlichen Festsetzungen sollen die Anordnung der Stell-
platze auf dem Grundstiick und die Anzahl regeln. Anstelle der
bauordnungsrechtlich "notwendigen" Stellplatze werden pla-
nungsrechtlich zulassige Stellplatze geregelt. Eine Untergliede-
rung zwischen Wohnen und Gewerbe erfolgt nicht. Eine Woh-
nung mit 80 m2 Geschossflache bildet die Grundlage fur die
Ermittlung der zuléassigen Stellplatze.

- Auf den nicht Gberbaubaren Grundsttcksflachen sind Gara-
gen und Stellplatze unzulassig. Dies gilt nicht fur Tiefgara-
gen.

- Im allgemeinen Wohngebiet ist fur je 80 m2 Geschossflache
ein Pkw-Stellplatz zul&ssig.

7. Zeichnerische Ergdnzung

- Delbrickstral3e 29
Der Hausgarten des Grundstickes wurde in die Gartendenk-
malliste eingetragen (4. Februar 1997). Im Bebauungsplan er-
folgt eine Kennzeichnung.
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Der Entwurf des Bebauungsplanes 1X-195 vom 6. Dezember 1996 mit
Deckblatt vom 10. Marz 1998 hat nach fristgerechter Bekanntmachung
im Amtsblatt fir Berlin vom 9. April 1998 auf Seite 1518 gemal? § 3
Abs. 3 Baugesetzbuch in der Zeit vom 20. April bis einschlie3lich
22. Mai 1998 erneut offentlich ausgelegen. Es wurde bestimmt, dass
Anregungen nur zu den geadnderten oder erganzten Teilen des Bebau-
ungsplanes vorgebracht werden konnten.

Wahrend der Auslegungsfrist kamen mehrere Besucher, die sich in-
formieren lieRen, aber nur drei Besucher trugen sich in die ausliegen-
den Listen ein. Anregungen wurden nicht geduRert. Schriftliche AuRRe-
rungen gingen nicht ein.

Die erneute offentliche Auslegung nach 8§ 3 Abs. 3 Baugesetzbuch hat-
te keine Auswirkungen auf den Inhalt des Bebauungsplanes.

Zweite 6ffentliche Auslegung geméal 8§ 3 Abs. 3 Baugesetzbuch

Eine Uberarbeitung wurde nach einer Vorabstimmung mit der Senats-
verwaltung fir Bauen, Wohnen und Verkehr erforderlich, sowie aus Er-
kenntnissen des laufenden Verwaltungshandelns. Die Anderungen
wurden in das 2. Deckblatt zum Bebauungsplan IX-195 (Reg.Nr. 2108
B) vom 25. Januar 2000 aufgenommen.

Das Bezirksamt Wilmersdorf beschloss in seiner Sitzung am 25. Januar
2000 den Bebauungsplan 1X-195 vom 6. Dezember 1996 mit 1. Deck-
blatt vom 10. Marz 1998 mit dem 2. Deckblatt vom 25. Januar 2000
(Reg.Nr. 2108 B) zu andern. Gleichzeitig beschloss das Bezirksamt die
erneute (2.) offentliche Auslegung zu den geénderten oder erganzten
Teilen des Bebauungsplanes.

Das 2. Deckblatt enthlt folgende Anderungen:

Textliche Festsetzungen

- Tiefgarage

Die Bebauungstiefe von 30,0 m fur unterirdische Anlagen, wird kon-
kretisiert. Die Zulassigkeit wird auf "Tiefgarage und zugehérige Ne-
beneinrichtungen” begrenzt. Die Privilegierung dieser Unterbauung
soll ausschlieBlich zur Unterbringung von Stellplatzen dienen und
nicht als "Kellererweiterung"” z. B. fur Schwimmbé&der .

- Stellplatzregelung

Entfall der textlichen Festsetzungen, die nach Neufassung der Bau-
ordnung Berlin (Entfall Stellplatznachweis) Anzahl und Anordnung
der Stellplatze regeln sollte.

Durch die konkrete Festsetzung der Tiefgarage (30,0 m), die Einbe-
rechnung der Tiefgaragenflache (unterbaute Flache) und der oberir-
dischen Stellplatze in die GRZ (8§ 19 Abs. 4 BauNVO) sowie die Be-
grenzung oberirdischer Stellplatze auf die Uberbaubare Grund-
stiicksflache wird von einer weitergehenden Festsetzung abgese-
hen.
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Gemall 8 12 Abs. 4 Baunutzungsverordnung sind die oberirdischen
Stellplatze auf der Uberbaubaren Grundstiicksflache zulassig. Damit
wird der Verhaltnismaligkeit in Bezug auf Ein- und Zweifamilienhauser
Rechnung getragen.

Abgrabungen und Stiitzmauern

Die Regelung erfolgt in einer eigenstandigen textlichen Festsetzung,
dabei entfallt "zur Belichtung von Rdumen in Nichtvollgeschossen”.

Abgrabungen und Stutzmauern sind strafl3enseitig nicht zulassig.

Ziel ist, die historischen Strukturen - Ortsbild - weiterzufiihren.

Bauweise - Doppelhauser -

"Doppelhauser sind auch auf einer gemeinsamen Grundstiicksgren-
ze zulassig" entfallt aufgrund aktueller Rechtsprechung.

Freie Berufe - § 13 BauNVO -

Die Zulassigkeit von freien Berufen im 1. Vollgeschoss wird gedndert

In:

Raume fir freie Berufe sind im allgemeinen Wohngebiet aus-
nahmsweise zulassig.

Durch die erweiterte Zulassigkeit in Verbindung mit der Ausnahmerege-
lung kann im Einzelfall die Zulassigkeit einer freiberuflichen Tatigkeit in
Bezug auf die Vertraglichkeit (GroRe, Mitarbeiter etc.) mit der Wohn-
nutzung innerhalb eines Mehrfamilienhauses geprift werden. (2. Aus-
wertung 8 3 Abs. 3 BauGB - IX-193, Ill. Aktueller Festsetzungsinhalt
des Bebauungsplanes zu 1.4).

Gringestaltung

Die textlichen Festsetzungen wurden Uberarbeitet und zusammen-
gefasst.

Bebauungstiefe (20,0 m)

Die Untergliederung der textlichen Festsetzung zur Regelung der
Bebauungstiefe fir Grundstlicke in zweiter Reihe - ohne direkten
Anschluss an die StralRenverkehrsflache - kann entfallen (textliche
Festsetzung 10). Die Baugrenzen sind straf3enseitig orientiert,
auch wenn noch ein Grundstick dazwischen liegt. Es verbleibt die
textliche Festsetzung:

"Die Bebauungstiefe betragt 20,0 m, gerechnet von der stral3en-
seitigen Baugrenze an."

Abweichungen von der Regelfestsetzung von 20,0 m erhalten ei-
ne separate textliche Festsetzung. Auf diese Ausnahme wird in
der o0.g. textlichen Festsetzung hingewiesen. Es wird eingefilgt:

"..., soweit nicht in der textlichen Festsetzung Nr. ... anders gere-
gelt."
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In diese abweichende Regelung fallt die textliche Festsetzung 12
(Bismarckallee 44/48).

Bebauungstiefenregelung - unterirdisch - fiir Tiefgaragen

- Bismarckallee 38, 38 A, 38 B
- Taubertstrale 16 C

Die Grundsticke erhalten Uber die Kennzeichnungen der vorderen
seitlichen Baugrenze mit "A" die Privilegierung eine Tiefgarage zu
errichten. Diese Regelung ist analog zur Bezugslinie "stral3enseitige"
Baugrenze zu sehen. "Die Bebauungstiefe fur Tiefgaragen betragt
30,0 m ... von der vorderen mit "A" gekennzeichneten Baugrenze
an.."

Auf die Privilegierung einer Tiefgarage fur das Grundstick Menzel-
straBe 2 A wurde aufgrund der Grundstickssituation und des
-zuschnittes verzichtet. Eine Tiefgarage ist hier innerhalb der Uber-
baubaren Grundsticksflache zulassig (lll. zu 2. und 4.)

Bei den Grundstiicken Kronberger Str. 16 - 16 E und Teplitzer Stra-
Be 25 - 25 D ist eine zusatzliche Regelung fur eine Tiefgarage auf-
grund der Festsetzungen (vordere und ruckwartige Baugrenze be-
standsbezogen) nicht notwendig, da eine Tiefgarage innerhalb der
Uberbaubaren Flache ohnehin zulassig ist (siehe auch zeichnerische
Anderungen).

Zuldssigkeitszuordnung - § 4 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO (Anlagen fir
Verwaltungen)

- Hagenstral3e 56

Fiur dieses Grundstick erfolgt eine abweichende Regelung - Anla-
gen fur Verwaltungen sind allgemein zulassig (textliche Festsetzung)
-, die sich aus der spezifischen Ausgangssituation ableitet. Das
Grundstick wurde von einem auslandischen Staat erworben, der
sowohl eine Botschaft als auch eine Konsularabteilung sowie Woh-
nungen fur Botschaftsangehdorige errichten will. Die Einzelfallprifung
hat eine Vertraglichkeit der Nutzungen mit der naheren Umgebung
ergeben, eine Beeintrachtigung der Nutzungsstruktur ist nicht zu er-
warten. Die generelle Haltung des Bezirkes fir die Regelung von
auslandischen Vertretungen in den Grunewald-Bebauungspléanen
wird beibehalten. Es handelt sich hier um einen nicht prajudizieren-
den Einzelfall.

Zeichnerische Regelungen

Bebauungstiefe - "seitliche" Baugrenze

(Baugrenze ohne Orientierung zur Straf3e)

- Bismarckallee 38, 38 A, 38 B
- MenzelstraRe 2 A
- TaubertstraRe 16 C
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Da die Bebauungstiefe bei der Bemessung von der "stral3enseitigen”
Baugrenze berechnet wird, fallen die 0. g. Grundstiicke ohne stral3en-
seitige Orientierung mit "seitlichen” Baugrenzen aus diesen Rege-
lungsbereich heraus und missen separat zugeordnet werden.

Diese Grundstiicke erhalten neben der vorderen "seitlichen" Baugrenze
eine rdckwartige Baugrenze, die die Regelbebauungstiefe von
20,0 m aufnimmt. Die Bebauungstiefe wird zeichnerisch geregelt, eine
textliche Festsetzung entféllt. Eine Bebauung ist zwischen den Bau-
grenzen zuldssig. Die Bebauungstiefenregelung - unterirdisch - wird
Uber die textliche Festsetzung 13 geregelt. Es handelt sich hierbei nur
um eine andere Darstellungsform, die zur Festsetzung kommt. Die in-
haltliche Aussage verandert sich nicht.

Bebauungstiefe - bestandsbezogen

- Kronberger StralRe 16 - 16 E
- Teplitzer Str. 25-25D

Diese Grundstiicke haben einen direkten stral3enseitigen Bezug. Eine
Regelung der Bebauungstiefe mit einer seitlichen Baugrenze in Verbin-
dung mit der Bebauungstiefe entfallt daher. Die stralRenseitige a. f.
Baufluchtlinie wird bernommen und eine riickwartige Baugrenze, ent-
lang der vorhandenen Bebauung festgesetzt. Durch Festsetzung der
vorderen und ruckwartigen Baugrenze wird die Uberbaubare Grund-
stiicksflache bestandsbezogen festgelegt (siehe auch - Bebauungstie-
fenregelung - unterirdisch). Durch die zeichnerische Festsetzung von
Baugrenzen innerhalb des Bebauungsplanes sind weitere ergdnzende
Regelungen nicht notwendig. Diese abweichende Regelung fur die
Grundstiicke Kronberger Straf3e 16 - 16 E und Teplitzer Stral3e 25 - 25
D - zwischen den Baugrenzen Uberbaubar - wurde gewahlt, u.a. um
den dortigen Eigentumsverhaltnissen Rechnung zu tragen. Bei den
vorhandenen Bestanden handelt es sich um eine Aneinanderreihung
kleinteiliger baulicher Anlagen, die sich im Teileigentum oder Einzelei-
gentum befinden. Die Festsetzung der Bebauungstiefe, die die Unter-
bringung des zulassigen Nutzungsmales ermoglicht, wirde durch den
eintretenden Bestandsschutz zu sozialen Harten und einer Ungleich-
behandlung der Eigentumer fuhren. Es handelt sich bei diesen
Grundstiicken um Einzelfélle. Weitere Grundstticke mit entsprechender
Bebauung kommen aufgrund der Festsetzungen des Bebauungsplanes
kunftig nicht dazu.

Redaktionelle Anderungen

- LassenstralRe 23

Das Eckgrundstick Lassenstralle 23 erhélt in der Richard-Strauss-
Stralle die Nummer 9 A zusatzlich. Grundstiicksbezeichnung: Las-
senstral3e 23, Richard-Strauss-Stral3e 9 A.
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- Dachsberg 8

Das in die Denkmalliste Berlin aufgenommene Gebaude Dachsberg 8
wird im Bebauungsplan gekennzeichnet und ist mit Dachsberg 2/6 als
Denkmalschutzgesamtanlage in der Denkmalliste eingetragen.

- LassenstralRe 32/36
- Brahmsstraf3e 5/9

Ubernahme der geanderten Flurstiicksnummern aus dem Liegen-
schaftskataster.

Diese Anderungen sind im 2. Deckblatt zum Bebauungsplan enthalten
und Bestandteil der 2. erneuten 6ffentlichen Auslegung gemaf 8 3 Abs.
3 Baugesetzbuch.

Der Entwurf des Bebauungsplanes IX-195 vom 6. Dezember 1996 mit
Deckblattern vom 10. Marz 1998 und 25. Januar 2000 hat nach fristge-
rechter Bekanntmachung im Amtsblatt fir Berlin vom 3. Marz 2000 auf
Seite 707/708 gemal? 8 3 Abs. 3 Baugesetzbuch in der Zeit vom 13.
Marz bis einschlieZlich 24. April 2000 erneut eingeschrankt 6ffentlich
ausgelegen. Anregungen konnten nur zu den geéanderten und ergénz-
ten Teilen vorgebracht werden.

Wahrend der Auslegungsfrist lie3en sich Birger zum Inhalt des Be-
bauungsplanes 1X-195 und den Anderungen und Erganzungen infor-
mieren. Von diesen Birgern trugen sich aber nur vier in die ausliegen-
den Listen ein. Anregungen wurden nicht geauf3ert. Ein Birger schrieb
unter Anregungen "ok", was als positive Wertung des Planinhaltes mit
den letzten Anderungen und Erganzungen angesehen wird. Ein Brief
ging innerhalb dieses Zeitraumes ein. Es wurde die Verschiebung von
Baugrenzen auf dem Grundstuck Bismarckallee 38 nach Westen ange-
regt.

Dem war Folgendes entgegenzuhalten:

Bei der Uberpriifung der Anregung wurde festgestellt, dass fur das in
Rede stehende Grundstick keine Veranderungen vorgenommen wur-
den. Weder die Bebauungstiefe noch die Lage der Baugrenze wurden
nach der 6ffentlichen Auslegung verandert. Die Anderung, die hier vor-
genommen wurde, bezog sich auf die Darstellungsform nicht aber auf
den Planinhalt. Da die Bebauungstiefe von 20,0 m und die Lage der
Baugrenzen fir das Grundsttick Bismarckallee 38 nicht zur Disposition
standen, konnte die Anregung nicht bertcksichtigt werden.

Die 2. erneute offentliche Auslegung zu den geanderten oder erganz-
ten Teilen hat keine Auswirkungen auf den Inhalt des Bebauungspla-
nes.



32

Dritte 6ffentliche Auslegung gemafl 8 3 Abs. 3 Baugesetzbuch

Aufgrund der von der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung im Rah-
men der Rechtskontrolle des Bebauungsplanes 1X-195 mit Schreiben
vom 29. Dezember 2000 mitgeteilten Beanstandungen und Hinweisen
wurde die Anderung des Bebauungsplanes und der Begriindung erfor-
derlich. Die Anderungen wurden in das 3. Deckblatt zum Bebauungs-
plan IX-195 (Reg.Nr. 2108 C) vom 9. Oktober 2001 aufgenommen.

Das Bezirksamt beschloss in seiner Sitzung am 9. Oktober 2001, den
Bebauungsplan 1X-195 vom 6. Dezember 1996 mit den Deckblattern
vom 10. Marz 1998, 25. Januar 2000 und 9. Oktober 2001 (Reg.
Nr. 2108 A, B und C) zu andern. Gleichzeitig beschloss das Be-
zirksamt die erneute (3.) 6ffentliche Auslegung zu den geanderten oder
erganzten Teilen des Bebauungsplanes.

Das 3. Deckblatt enthalt folgende Anderungen:

Beanstandungen

Textliche Festsetzungen:

- Hohe baulicher Anlagen

Als unterer Bezugspunkt i.S. § 18 Abs. 1 Baunutzungsverordnung
wurde anstelle von festgelegter Gelandeoberflache ,gewachsene*
Gelandeoberflache bestimmt, um die praktische Umsetzung mit den
bauordnungsrechtlichen Instrumentarien grundstiicksbezogen zu errei-
chen.

Die Begrindung zum Bebauungsplan wurde entsprechend Uberarbei-
tet.
Hinweise

Textliche Festsetzungen

- Oberirdische Stellplatze und Garagen sind innerhalb der Gberbauba-
ren Grundstucksflachen zulassig.

Die textliche Festsetzung wurde so umformuliert, dass die Ausnahme-
moglichkeit gema&R § 23 Abs. 5 Baunutzungsverordnung entféllt und
das stadtebauliche Ziel der Freihaltung der nicht tiberbaubaren Grund-
stiicksflachen gewahrleistet ist.

- ..sind Stellplatze und Garagen nur innerhalb der Uberbaubaren
Grundstiicksflachen zuléassig. Dies gilt nicht fur Tiefgaragen inner-
halb der fur sie festgesetzten Bebauungstiefe.

Der Text der Begriindung wurde entsprechend Uberarbeitet.
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Begriindung zum Bebauungsplan

- Altlasten
Der Text wurde in Bezug auf die Gefahrenabwehr erganzt.

Redaktionelle Anderungen

- Im Festsetzungsvermerk auf dem Plandokument wurde die Rechts-
grundlage erganzt ... 8 10 Abs. 1 des Baugesetzbuches ..."

- Planunterlage: Karte von Berlin 1 : 1.000 verkleinert auf 1 : 2000

Weitere Anderungen und Ergdnzungen

1. Aufnahme einer textlichen Festsetzung zur gestalterischen Regelung
der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen (textliche Festsetzung
15).

2. Textliche Festsetzung 6 Text wurde an den Gesetzestext angepasst
- § 20 Abs. 3 Baunutzungsverordnung -

Diese Anderungen sind Bestandteil der 3. erneuten &ffentlichen Ausle-
gung gemaf § 3 Abs. 3 Baugesetzbuch.

Der Entwurf des Bebauungsplanes IX-195 vom 6. Dezember 1996 mit
Deckblattern vom 10. Marz 1998, 25. Januar 2000 und 9. Oktober 2001
hat nach fristgerechter Bekanntmachung im Amtsblatt fir Berlin vom
30. November 2001 auf Seite 5226 gemal’ § 3 Abs. 3 Baugesetzbuch
in der Zeit vom 10. Dezember 2001 bis einschlief3lich 18. Januar 2002
erneut eingeschrankt offentlich ausgelegen. Anregungen konnten nur
zu den geéanderten oder erganzten Teilen vorgebracht werden. Wah-
rend der Auslegungsfrist wurden 7 Ausklnfte zum Bebauungsplan IX-
195 erteilt. In die ausliegenden Listen trugen sich davon keine Birger
ein. Telefonisch wurden keine Auskiinfte erteilt. Ein Schreiben eines
Tragers oOffentlicher Belange ging zu allen Bebauungspléanen
(IX-193 bis IX-197 und IX-187) ein. Anregungen wurden insgesamt
nicht geduflert.

Die 3. erneute 6ffentliche Auslegung zu den geénderten oder erganz-
ten Teilen hat keine Auswirkungen auf den Inhalt des Bebauungspla-
nes.

Aktueller Festsetzungsinhalt des Bebauungsplanes

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes 1X-195 werden in Entwick-
lung aus der vorbereitenden Bauleitplanung entsprechend den Darstel-
lungen im Flachennutzungsplan Berlin in der Fassung der Neube-
kanntmachung vom 23. Oktober 1998 (ABI. S. 4367), zuletzt geandert
am 21. Marz 2002 (ABI. S. 1260) sowie den textlichen und zeichneri-
schen Festsetzungen im einzelnen festgesetzt:
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die Grundsttcke als allgemeines Wohngebiet;

gemal textlicher Festsetzung 1 sind oberhalb des ersten Vollge-
schosses die in § 4 Abs. 2 Nr. 2 der Baunutzungsverordnung ge-
nannten Nutzungen (die der Versorgung des Gebietes dienenden
Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende
Handwerksbetriebe) nur ausnahmsweise zulassig;

gemal textlicher Festsetzung 2 ist oberhalb des ersten Vollge-
schosses die Ausnahme nach 8 4 Abs. 3 Nr. 2 der Baunutzungs-
verordnung (sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe) nicht zu-
lassig;

gemal} textlicher Festsetzung 3 sind die Ausnahmen nach § 4
Abs. 3 Nr. 4 und 5 der Baunutzungsverordnung (Gartenbaube-
triebe, Tankstellen) nicht Bestandteil des Bebauungsplanes;

gemal textlicher Festsetzung 4 sind Raume fur freie Berufe nach
8 13 der Baunutzungsverordnung nur ausnahmsweise zulassig;

das Mal3 der baulichen Nutzung fur die Baugrundstiicke mit GRZ
0,2 und GFZ 0,4;

gemal textlicher Festsetzung 5 sind bei der Ermittlung der zulas-
sigen Geschossflache die Flachen von Aufenthaltsraumen in an-
deren als Vollgeschossen einschliel3lich der zu ihnen gehdrenden
Treppenraume und einschlief3lich ihrer Umfassungswande mitzu-
rechnen;

gemal textlicher Festsetzung 6 darf die generell zuldssige Ge-
schossflache ausnahmsweise bis zu 25 vom Hundert Uberschrit-
ten werden und zwar durch Flachen von Aufenthaltsraumen in
Nichtvollgeschossen einschliel3lich der zu ihnen gehérenden
Treppenraume und einschliel3lich ihrer Umfassungswande;

die Zahl der zulassigen Vollgeschosse mit 3;

gemal textlicher Festsetzung 8 die abweichende Bauweise. Es
sind nur Einzel- und Doppelhduser zulassig bis zu einer Lange
von 20,0 m Gesamtmal3;

gemal textlicher Festsetzung 9 betragt die zuldssige Gebaude-
lange 25,0 m auf den Grundstiicken Taubertstral3e 16, 16 C, 18,
Bismarckallee 44 und 46/48;

gemal textlicher Festsetzung 9 darf die Hohe baulicher Anlagen
13,0 m uber der gewachsenen Gelandeoberflache nicht Uber-
schreiten. Schornsteine und Luftungsrohre sind davon ausge-
nommen;

die Uberbaubaren Grundstiucksflachen mittels Baugrenzen in Ver-
bindung mit der Bebauungstiefe;
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3.4 gemal textlicher Festsetzung 10 die Uberbaubare Grundstiicks-
flache mit einer Bebauungstiefe von 20,0 m, gerechnet von der
straf3enseitigen Baugrenze;

3.5 gemald textlicher Festsetzung 11 betragt die Bebauungstiefe
40,0 m fur die Grundstiicke Bismarckallee 44 und 46/48, gerech-
net von der stral3enseitigen Baugrenze an;

DarlUber hinaus sind gemaf textlicher Festsetzung 12 Stellplatze
und Garagen nur innerhalb der tberbaubaren Grundstucksflache
zulassig. Dies gilt nicht fur Tiefgaragen innerhalb der fur sie fest-
gesetzten Bebauungstiefe;

4. gemal textlicher Festsetzung 13 betragt die Bebauungstiefe fur
Tiefgaragen 30,0 m, gerechnet von der stra3enseitigen oder der
vorderen mit "A" gekennzeichneten Baugrenze an.

4.1 gemal textlicher Festsetzung 14 bestimmt sich die Hohenlage
der Tiefgaragen daraus, dass die Deckenoberkante der baulichen
Anlage einschlie3lich der dartber zwingend anzulegenden Erd-
aufschuttung von mindestens 0,60 m die HOhenlage der jeweils
zur ErschlieBung dienenden Stral3enverkehrsflache (Niveau Geh-
steig) nicht Uberschreiten darf. Die Erdschicht tGiber der Tiefgarage
ist gartnerisch anzulegen und zu unterhalten, ausgenommen sind
Wege und Terrassen. Die Bepflanzungen sind zu erhalten. Die
nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen sind gartnerisch anzule-
gen und zu unterhalten (textliche Festsetzung 15);

5. gemald textlicher Festsetzung 7 sind Abgrabungen und Stitz-
mauern nicht zulassig;

6. Strallenbegrenzungslinien zur Abgrenzung der Stral3enverkehrs-
flache (durch Neufestsetzung von StraRenfluchtlinien bzw. Uber-
nahme und erneute Festsetzung von f.f. StraR3enfluchtlinien als
Strallenbegrenzungslinien).

Zu den einzelnen Festsetzungen ist Folgendes auszufihren:

Zu 1.

Mit der Festsetzung "allgemeines Wohngebiet" wird hier entsprechend
dem Planungsziel die vorwiegende Wohnnutzung im Sinne des § 4 der
Baunutzungsverordnung planungsrechtlich gesichert.

Zull,12,13,14

Uber textliche Festsetzungen wird die Zulassigkeit der Nutzung in die-
sem Baugebiet im Sinne des § 1 Abs. 6 und 7 der Baunutzungsverord-
nung gegliedert. Aus der ausgewdahlten Systematik der horizontalen
Gliederung ergibt sich als Bezugspunkt das erste Vollgeschoss. Die
Entscheidung Uber die Zuléssigkeit oder ausnahmsweise Zulassigkeit
von Nutzungsarten bezieht sich auf die Ebene "oberhalb des ersten
Vollgeschosses" bzw. auf das erste Vollgeschoss und ein evtl. darunter
liegendes Nichtvollgeschoss.
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Abweichend von der Zulassigkeitsregelung des 8 4 der Baunutzungs-
verordnung sind die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden,
Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht storende Handwerksbe-
triebe oberhalb des ersten Vollgeschosses nur ausnahmsweise zulas-

sig.

Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe sind oberhalb des ersten
Vollgeschosses nicht zulassig. Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind
im Geltungsbereich unzulassig. Darliber hinaus sind die in § 13 der
Baunutzungsverordnung als zuléssig geregelten Raume fur freiberuf-
lich Tatige und solche Gewerbetreibende, die ihren Beruf in ahnlicher
Art ausuben, nur ausnahmsweise zulassig.

Die Gebietsversorgung (8 4 Abs. 2 Nr. 2) erhalt neben der Zulassigkeit
im 1. Vollgeschoss eine ausnahmsweise Zulassigkeit ab dem 2. Voll-
geschoss. Die ausnahmsweise Zulassigkeit von "sonstigen nicht sto-
renden Gewerbebetrieben" (8 4 Abs. 3 Nr. 2) wird auf das erste Vollge-
schoss beschréankt.

Hieraus wird deutlich, dass sich eine gewerbliche Nutzung moglichst
auf das erste Vollgeschoss konzentrieren soll.

Die Einzelfallprifung ermoglicht es, die Uber das erste Vollgeschoss
hinausgehende Ausdehnung auf die organisatorische und funktionale
Notwendigkeit und auf ihre Vertraglichkeit mit dem Wohnumfeld zu pru-
fen. Aber auch die ausnahmsweise Zulassigkeit von sonstigen nicht
storenden Gewerbebetrieben (8 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO) im ersten
Vollgeschoss macht die Einzelfallprifung erforderlich und damit die
Prufung, inwieweit die Nutzung des Betriebes, die GroRe, Anzahl der
Mitarbeiter, Publikumsverkehr, Ziel- und Quellverkehr vereinbar mit
dem Umfeld ist.

Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden ausgeschlossen, da sie
dem Charakter dieses Villenviertels nicht entsprechen und von der
Nutzung her relativ gro3er Betriebsflachen beddrfen.

Die Gliederungsmoglichkeit des 8 1 BauNVO findet ebenfalls Anwen-
dung beim 8§ 13 BauNVO. Die generelle Zulassigkeit wurde in eine
ausnahmsweise Zulassigkeit und damit eine Ermessensentscheidung
verandert.

Diese Entscheidung erfolgte im Interesse einer langfristigen Sicherung
der Wohnnutzung in diesem Villenbereich. Die allgemeine Zulassigkeit
von Nutzungen nach § 13 BauNVO lasst die weitreichenden stadtebau-
lichen Auswirkungen auf3er Acht. Langfristig kann das zu Fehlnutzun-
gen und einer Veranderung des Gebietscharakters fuhren, weil die Ein-
flussnahme fehlt. Um aber der Zielsetzung - dem ungestdrten Neben-
einander - gerecht zu werden, ist eine Prufung unter o. g. Kriterien er-
forderlich, um die Auswirkungen auf das Wohnumfeld zu klaren (siehe
hierzu Auswertung der 2. eingeschrankten Beteiligung - 8 3 Abs. 3
BauGB - S. 10 ff.).
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Mit dem Ausschluss oder der Einschrankung der genannten Nutzungen
und der Ubernahme der Nutzungen des § 4 der Baunutzungsverord-
nung ist die weitergehende Erhaltung der Wohnruhe beabsichtigt und
dem Charakter des Gebietes Rechnung getragen. Damit sind auch die
Belange der Wirtschaft im Interesse einer verbrauchernahen Versor-
gung der Bevdlkerung berticksichtigt worden.

Die allgemeine Zweckbestimmung des allgemeinen Wohngebietes
bleibt dabei gewahrt. Der Bebauungsplan berlcksichtigt die Planungs-
leitlinien des 8 1 Abs. 5 des Baugesetzbuches und hat die rechtlichen
Moglichkeiten des 8§ 1 Baunutzungsverordnung umgesetzt.

Zu 2.

Das Mal3 der baulichen Nutzung fur die Grundstiicke im allgemeinen
Wohngebiet wird aus dem Baunutzungsplan tbernommen und festge-
setzt (Baustufe 1l / 2).

Bei allen Grundstiicken im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
steht vorrangig die Umsetzung des zulassigen Nutzungsmalles (GFZ
0,4, GRZ 0,2). Dabei gibt es auch Grundstticke, bei denen das zulassi-
ge Nutzungsmald zwar umsetzbar ist, aber die zulassige Bebauungstie-
fe von 20,0 m (textliche Festsetzung 10/13 - siehe Punkte 3.4 und 4)
oder die Unterbauung fir Tiefgaragen von bis 30,0 m aufgrund der
Grundstiicksgro3e und/oder des Zuschnittes nicht ausgeschopft wer-
den kann - auch unter Berlcksichtigung der bauordnungsrechtlichen
Bestimmungen. Diese Grundsticke kbnnen nur im Rahmen ihrer Mog-
lichkeiten bebaut werden.

Im Bebauungsplan sind Konflikte - z.B. Ausschdpfung des Nutzungs-
maf3es - planungsrechtlich zu bewaltigen, d.h. ein Bebauungsplan
muss eine Elastizitat aufweisen, die es ermoglicht, auf Einzelfélle ein-
zugehen und ihnen Rechnung zu tragen (Konfliktbewaltigung). Der Be-
bauungsplan muss bei der Festsetzung der planungsrechtlichen Nutz-
barkeit (Mal3 der Nutzung) die vorhandenen als auch die kiunftigen pri-
vaten Nutzungsrechte beriicksichtigen und abwagen, inwieweit Aus-
nahmen von der Regelfestsetzung (z.B. Bebauungstiefe, Gebaudelan-
ge, Vor- und Ruckverlegung von Baugrenzen) zur Unterbringung des
zulassigen Nutzungsmales zugelassen werden (textliche Festsetzun-
gen 8, 11, siehe Punkte 3.1, 3.5).

Zu 2.1und 2.2

Als Nichtvollgeschosse (Flachen von ... in anderen als Vollgeschossen)
gelten Dach-, Staffel-, Sockelgeschosse (Souterrain) im Sinne von § 2
Abs. 4 der Bauordnung Berlin.

Nach dem § 20 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung von 1968, waren
Nichtvollgeschosse in die Berechnung der Geschossflachenzahl einzu-
beziehen. Da mit diesem Bebauungsplan jedoch die Baunutzungsver-
ordnung von 1990 zur Anwendung kommt, berechnet sich das zulassi-
ge Nutzungsmald - ohne weiterreichende Festsetzungen - ausschliel3-
lich in den Vollgeschossen.
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Eine Steuerung bezogen auf die Nichtvollgeschosse ist mit dieser Re-
gelung nicht mdglich. Durch die textliche Festsetzung 5 werden die
Nichtvollgeschosse bei der Berechnung der Geschossflache gemani §
20 Abs. 3 der Baunutzungsverordnung berticksichtigt. Eine Uberschrei-
tung der zulassigen Geschossflachenzahl von 0,4 darf ausnahmsweise
bis zu 25 vom Hundert (d. h. um 0,1) erfolgen (textliche Festsetzung 6).
Die Ausnahmeentscheidung ist im Einzelfall an die Einhaltung von Kiri-
terien gebunden.

Anlass fur diese Entscheidung waren Bauantrage in diesem Bereich,
die im Dach (hier insbesondere in der zweiten Dachebene) oder im So-
ckelgeschoss gelegene bzw. unterzubringende Flachen zunehmend im
Sinne einer Flachenmaximierung in den Nichtvollgeschossen als Auf-
enthaltsrAume nutzen wollten. Dazu gehorte der Einbau von grof3fla-
chigen Fenstern, Gauben, Balkonen zum Teil in zweiter Dachebene,
die den Charakter des Daches als oberen Geb&udeabschluss zunichte
machten. Bei der Nutzung des Souterrains wurden weitrdumige Abgra-
bungen zu Gunsten einer besseren Belichtung vorgesehen, um diese
Raume fur eine Wohnnutzung zu befahigen. Dabei wurden die Konse-
guenzen auf die Grundstucksfreiflachen, den gewachsenen Boden und
das Ortsbild auRer Acht gelassen.

Mit diesen vorgelegten Gebaudeentwirfen waren Nutzungsmalle ver-
bunden, die der stadtebaulichen Dichtestruktur der Gebiete der offenen
Bauweise widersprechen; aber auch dem Erscheinungsbild des Villen-
gebietes.

Mit der Regelung der textlichen Festsetzung 5 und 6 und der enthalte-
nen Ausnahmeregelung soll negativen Auswirkungen auf das Ortsbild
und der Struktur nicht angepasster Dichte entgegengewirkt werden.

Zu 2.3

Die bisher ausnahmsweise Uber den Baunutzungsplan zulassigen
3 Vollgeschosse - bei Einhaltung der zulassigen GFZ - (Baustufe 11/2)
werden als Regelfestsetzung Ubernommen. Die zulassige Anzahl der
Vollgeschosse ist in Verbindung mit der Festsetzung der zuléassigen
Gebaudehodhe zu sehen (siehe zu 3.2) zur Férderung von Gebaudety-
pen, die die ortsubliche Hohenentwicklung aufnehmen und sich in den
"Altbestand" einflgen und gleichzeitig die zuldssige Grundstiicksuber-
bauung unterschreiten (Bodenschutz - § 1 a Abs. 1 Baugesetzbuch).
Durch die Festsetzung der drei Vollgeschosse wird auch das bisherige
Verwaltungshandeln innerhalb des Bebauungsplanes verbindlich. .

Zu 3.

Gemal § 22 Abs. 4 der Baunutzungsverordnung wird die abweichende
Bauweise festgesetzt. Durch die Begrenzung der Baukorper auf eine
Lange von 20,0 m wird von der offenen Bauweise abgewichen, die ge-
maf 8§ 22 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung sonst Hausformen bis zu
50,0 m Lange zulasst. Mit der abweichenden Bauweise wird festge-
setzt, dass nur Einzel- und Doppelhauser zulassig sind.
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Diese Festsetzung leitet sich aus der historischen Entwicklung ab, wo
Reihen- und Kettenhdauser nicht dazu gehdrten. Gebaudelangen be-
wegten sich in der Hauptsache zwischen 15,0 m und 20,0 m. Diese his-
torischen Vorgaben wurden der Festsetzung zugrunde gelegt mit dem
Wert von 20,0 m (siehe |. Veranlassung und Erforderlichkeit). Eine of-
fene Bauweise ohne Einschrankungen konnte die Weiterentwicklung
der grunewaldtypischen Bebauung mit o. g. Kriterien nicht sicherstel-
len. Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich Grundsticke, die
mit ihren vorhandenen Baukdrpern von der zuldssigen Gebaudelange
von 20,0 m abweichen. Diese Baukorper sollen nicht der Mal3stab fur
eine kinftige Bebauung sein. Fur diese Baukorper besteht ein Be-
standschutz, der ihre Existenz sicherstellt (siehe I. Veranlassung und
Erforderlichkeit). Auf den hier in Frage kommenden Grundstiicken, z.B.
Richard-Strauss-StralRe 24/26, Dachsberg 3/5, ist die Umsetzung der
Vorgaben des Bebauungsplanes auch unter Berlcksichtigung des zu-
lassigen Nutzungsmalf3es mdoglich. Anstelle eines Baukdrpers kann die
Baumasse z.B. auf mehrere Baukorper verteilt werden. Eine abwei-
chende Regelung wurde fur funf Grundsticke erforderlich (textliche
Festsetzung 8, siehe zu 3.1).

Zu 3.1

Fir die Grundstticke TaubertstraRe 16, 16 C, 18, Bismarckallee 44 und
46/48 betragt die Gebaudelange 25,0 m. Diese Grundstiicke erhalten
aufgrund der Grof3e bzw. des Zuschnittes abweichende Festsetzungen,
um sie mit dem zulassigen Nutzungsmalf3 adaquat bebauen zu kénnen.

Das Grundstick Taubertstralle 18 und das Hammergrundstick Tau-
bertstraRe 16 C erhalten eine am Bestand orientierte zurtickgesetzte
Baugrenze. Bei Festsetzung der Regelbebauungstiefe von 20,0 m er-
fordert die Umsetzung des zuldssigen Nutzungsmales fur eine kiunftige
Bebauung die Erweiterung der Gebaudelange um 5,0 m. Die Entschei-
dung fiel zugunsten der Geb&audelange (25,0 m), da diese Grundstticke
im Bereich der Uberbaubaren Grundstiicksflache erheblich breiter als
tief sind. Bei dem Grundstiick Taubertstral3e 16 wird die Baugrenze
begradigt, um das Grundstick stral3enseitig besser bebauen zu kon-
nen. Die Regelbebauungstiefe von 20,0 m wird analog den Nachbar-
grundstiicken tbernommen und in Ubereinstimmung der Nachbarbe-
bauung (Taubertstral3e 16 C, 18) wird die Gebaudelange erweitert. Die
Grundstiicke Bismarckallee 44 und 46/48, mit denkmalgeschitzten
Gebauden bebaut, sind aufgrund ihrer Gro3e und der Grundsticksform
nicht in die Regelfestsetzung einzugliedern. Obwohl fur diese
Grundstuicke eine Veranderung nicht abzusehen ist, soll sowohl be-
standsbezogen als auch fir eine kunftige Bebauung der Grundstiicke
unter Berucksichtigung des zuldssigen Nutzungsmafes die Bebaubar-
keit sichergestellt werden, was bei der Regelfestsetzung nicht der Fall
ware. Analog der vorhandenen Bebauung - Bismarckallee 46/48 - wird
die Bebauungstiefe mit 40,0 m fiir beide Grundstiicke festgesetzt (sie-
he 3.4 und Il. Verfahren). Die Gebaudelange wird um 5,0 m erweitert
auf 25,0 m, damit ist auch ein gleichartiges Mal3 bei den Abweichungen
vorhanden.
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Bei Grundstucksbreiten von ca. 40,0 m und ca. 50,0 m und Tiefen von
ca. 110,0 m wird dem stral3enseitigen Erscheinungsbild - Geb&udelan-
ge 25,0 m - der Vorrang eingeraumt. Es handelt sich im gesamten Gel-
tungsbereich um zwei Grundstiicke, die weitergehende Festsetzungen
sowohl in der Gebaudelange als auch der Bebauungstiefe zur Umset-
zung des Nutzungsmaldes bedurfen. Durch die Tiefe der Baugrundsti-
cke ist ein zusammenhangender Blockinnenbereich gewahrleistet und
die Wahrnehmbarkeit des ruckwartigen Gruns. Nach dem bisher gel-
tenden Planungsrecht - Baunutzungsplan in Verbindung mit § 34 Bau-
gesetz-buch (a.f. Bauflucht) ware eine zusatzliche Bebauung der
Grundstuicke méglich gewesen - auch stral3enseitig, vor den denkmal-
geschutzten Gebauden. Durch die Reglementierung ist eine Bebauung
nur noch in den vorgegebenen Flachen umsetzbar zum Wohl und
Schutz des denkmalgeschutzten Bestandes.

Zu 3.2

Neben der zulassigen Zahl der Vollgeschosse wird die Hohe der bauli-
chen Anlage festgesetzt. Der § 16 der Baunutzungsverordnung schlief3t
fur die Festsetzung des Nutzungsmal3es die gemeinsame Festsetzung
der HOhe baulicher Anlagen und der Zahl der Vollgeschosse nicht aus.
§ 16 Abs. 3 der Baunutzungsverordnung gibt nur vor, welche Mindest-
anforderungen fur die Festsetzung des Nutzungsmalies erforderlich
sind. Im 8§ 16 der Baunutzungsverordnung wird auf die besondere Be-
deutung hingewiesen, die die Festsetzung von der Hohe der baulichen
Anlagen bzw. die Zahl der Vollgeschosse fur das Orts- und Land-
schaftsbild hat. Die Festsetzung sowohl der Gebaudehdhe als auch der
Zahl der Vollgeschosse ist staddtebaulich unverzichtbar. Sowohl die Ho-
henentwicklung des Villengebietes, die das Orts- und Landschaftsbild
pragt, findet dabei Berlcksichtigung, als auch die Geschossigkeit, die
den Entwicklungsrahmen stellt. Die Gelandeoberflache wird lber eine
textliche Festsetzung festgeschrieben, wobei als unterer Bezugspunkt
fur die H6he der baulichen Anlage die gewachsene Gelandeoberflache
zugrunde gelegt wird. Die Festlegung der Gelandeoberflache erfolgt
damit immer grundsticksbezogen, um den direkten Bezug zu den Ho-
henverhaltnissen des Grundstiickes zu haben. Durch diese Regelung
kénnen vorhandene Niveauschwankungen berlcksichtigt werden, die
bei einer starren Festsetzung der Hohen z.B. bezogen auf ,Niveau
Gehsteig" nicht moglich waren. Die Moglichkeit der Uberschreitung der
Gebaudehdhe von 13,0 m besteht nur fur Schornsteine und Liftungs-
rohre.

Zu 3.3

Die im Geltungsbereich vorhandenen Baufluchtlinien (a.f. und f.f.) wer-
den Gbernommen und als Baugrenzen festgesetzt. Neue Baugrenzen
erhalten Grundstiicke in zweiter Reihe sowie Hammergrundstiicke
(Teplitzer StralBe 27, Seebergstralle 14 A, Delbriickstrale 25 A, B,
Bismarckallee 38, A, B, 34 A, B, C, 32 A, B, C, D, Taubertstral3e 18 C,
Menzelstralle 2 A), um ihre Bebaubarkeit sicherzustellen. Die Bau-
grenze bildet die Bezugslinie fur die Festsetzung der tberbaubaren
Grundstucksflache.
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Die Uberbaubare Grundsticksflache wird Uber textliche Festsetzung
oder zeichnerisch (rickwartige Baugrenze) geregelt. Die Einhaltung der
ortstypischen Vorgartentiefen wird durch die Festsetzung der Baugren-
zen gewahrleistet. Die ,historischen” Baufluchtlinien (f.f. 12. November
1923) fur die Grundsticke Taubertstralle 16 C/ 22 und Menzelstral3e
8/14 (a.f. 24. Februar 1890, f.f. 26. Februar 1909) sowie Bismarckallee
44, 46 | 48 (a.f. 24. Februar 1890) werden nicht ibernommen. Die vor-
handene zurlickgesetzte Bebauung bildet bei diesen Grundsticken die
Grundlage fur die abweichende Festsetzung von Baugrenzen.

Fir die Grundstiicke Menzelstrale 8/14 und TaubertstralBe 18 C/22
wird aufgrund der ortlichen Situation eine bestandsbezogene Festset-
zung der Uberbaubaren Grundsticksflache vorgenommen, wobei die
Regelbebauungstiefe von 20,0 m nicht berthrt wird. Die Bebauung der
Grundstiicke Menzelstral3e 8/14 erfolgte durchgehend im riickwartigen
Grundstiick. Das 1922 errichtete Geb&ude Menzelstralle 12 bildete
dabei die Leitlinie fur die weitere Bebauung. Aufgrund fehlender Uber-
geleiteter Fluchtlinien erfolgte die planungsrechtliche Beurteilung der
Grundstucksflache, die Uberbaut werden sollte, nach 8§ 34
BauGB/BBauG. Die im Zusammenhang errichteten Gebaude auf den
vier Grundsticke sind pragend und rechtfertigen das Zurticklegen der
Baugrenze. Durch die zurtickgesetzte Bebauung ist vor den Baukor-
pern MenzelstralRe 8/14 ein breiter zusammenhéngender nach Siden
ausgerichteter Grunbereich (Vorgarten) entstanden, der sich durch die
vorhandene Bebauung und Freiflache Taubertstral3e 13 (Ecke Menzel-
stral3e) optisch bis zur TaubertstralRe erstreckt.

Fur die Grundstiicke TaubertstralRe 18/22 wird die Baugrenze mit ei-
nem Vorgarten von 20,0 m festgesetzt und bis zur Grundstiicksgrenze
des Grundstiickes Taubertstraf3e 16 C zur Wernerstral3e weitergefuhrt.
Der Endpunkt liegt 5,0 m vor der nordlichen Eigentumsgrenze des
Grundstickes TaubertstralRe 16 entfernt. Mit dieser Festsetzung kann
auch das Hammergrundstiick Taubertstrale 16 C in den Bebauungs-
zusammenhang einbezogen werden und wird nicht separiert. Die Be-
bauung fur diese Grundstiicke erfolgte durchgehend im rickwartigen
Bereich, damit entstanden breite nach Stden ausgerichtete Vorgarten.
Das unter Denkmalschutz stehende Geb&aude Taubertstral3e 18 wurde
1929 als erstes Haus in dieser Reihe errichtet und bildete fur die zwi-
schen 1936 bis 1971 erbauten Baukoérper die Leitlinie fur die weitere
Bebauung und im Bebauungsplan fir die Festsetzung der Baugrenze.
Obwohl es sich hier um f.f. Baufluchtlinien handelt, wurde dies bei der
Bebauung nicht bertcksichtigt. Eine Genehmigung wurde fur Baukor-
per im rickwartigen Grundsttick erteilt. Das Gebaude TaubertstralRe 20
wird von der Baugrenze geschnitten. Da der Bebauungsplan zukunfts-
orientiert ist, greifen die Festsetzungen erst bei einer Neubebauung, bis
dahin besteht Bestandschutz fur alle legal errichteten Anlagen, auch
wenn sie den Festsetzungen des Bebauungsplanes widersprechen.
Fur das denkmalgeschiitzte Gebaude TaubertstralRe 18 wird ein unver-
bauter Vorgarten durch die Festsetzung der Baugrenze gesichert.
Durch die Verlegung der Baugrenze ergeben sich fur die betroffenen
sowie die angrenzenden (benachbarten) Grundstiicke keine Nachteile.
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Belichtung, Bellftung und Besonnung ist gewahrleistet. Die Bebaubar-
keit der Grundstticke sichergestellt.

Die vorhandene bzw. zuklnftige Bebauung der Grundstiicke Menzel-
stral3e 8/14 und TaubertstralRe 16 C/22 steht zwar nicht im Einklang mit
der Zielsetzung, eine Bebauung stral3enseitig zu errichten, damit ein
zusammenhéangender begrunter Blockinnenbereich entsteht, aber der
vor den Grundstiicken liegende tiefe Vorgartenbereich bildet hier einen
Ausgleich fiir die verringerte Blockinnenbereichsflache.

Fir die Grundsticke Bismarckallee 44 und 46/48 wird auf die Ausfiuh-
rungen zu 3.1 und 3.5 verwiesen.

Zu 3.4

Die Bebauungstiefe von 20,0 m wird abgeleitet aus dem Ubergeleiteten
Planungsrecht (8 8 Abs. 1 Bauordnung Berlin 1958 in Verbindung mit
f.f. Baufluchtlinien). Die bisherigen Regelungen zur Anordnung eines
Baukdrpers auf einem Grundstiick (20,0 m Bebauungstiefe bzw. § 34
Baugesetzbuch - Einfugen in die ndahere Umgebung) werden verein-
heitlicht. Durch die Festsetzung einer vorderen Baugrenze wird eine
Bezugslinie fir die Bebauungstiefe und die rickwartige Begrenzung
der Uberbaubaren Grundstiicksflachen geschaffen. Die rickwartige
Baugrenze wird zeichnerisch nicht dargestellt, die Regelung erfolgt nur
textlich. Ausgenommen davon sind Grundstiicke ohne Bezug zur Stra-
Re. Die Uberbaubare Grundsticksflache wird hierbei mit einer vorderen
und rtckwartigen Baugrenze nur zeichnerisch festgesetzt (Bismarckal-
lee 38, A, B, Taubertstralle 16 C und MenzelstraBe 2 A). Die Bebau-
ung ist durch die Festsetzung der Bebauungstiefe nur straf3enseitig zu
erstellen, eine Neubebauung in zweiter Reihe ist somit ausgeschlos-
sen. Besondere Beriicksichtigung finden vorhandene Grundstiicke in
zweiter Reihe (siehe "zu 3.3"), die separat geregelt werden. Ziel ist die
Freihaltung des Innenbereiches nach der charakteristischen Bebau-
ungsstruktur der Grunewaldvillen - breite Vorgarten, grine Flachen auf
beiden Seiten des Hauses, Wahrnehmbarkeit des rickwartigen tber
Grundstiicksgrenzen wirkenden zusammenhangenden Freiraumes. Die
Festsetzung der Bebauungstiefe ermdglicht, als Leitlinie fur eine kinfti-
ge Bebauung dieses Gebietes, die historisch entwickelte Struktur frei-
stehender massiver Einzelbaukorper im vorderen Grundstiicksbereich
weiter zu verfolgen. Von diesem Prinzip soll nur abgewichen werden,
wenn sich fur Blockteile eine ruckwartige bzw. zurlickgesetzte Bebau-
ung z.B. aufgrund der topographischen Situation oder Himmelsrichtung
(Besonnung - Vorgarten) einheitlich durchgesetzt hat, der bestehende
Grundstiickszuschnitt eine Bebauung des Grundstiickes aus Grinden
des Denkmalschutzes ausschliel3en wirde oder der bauliche Bestand
aufgrund seiner Lage und dem Grundstickszuschnitt keiner stadtebau-
lichen Ordnung zugeftihrt werden kann (siehe 3.3).
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Zu 3.5 siehe "Zu 3.1"

Fur die Grundstiicke Bismarckallee 44 und 46/48 wird eine Bebauungs-
tiefe von 40,0 m festgesetzt zur Umsetzung des zulassigen Nutzungs-
malfdes und zur Sicherung der denkmalgeschitzten Gebaude. Die Bau-
grenze wird fir diese beiden Gebaude nicht stral3enseitig festgesetzt
sondern sie verlauft an der Gebaudekante der unter Denkmalschutz
stehenden Geb&aude. Es entsteht vor den Baukdrpern ein durchgehen-
der Vorgarten bzw. eine nicht tlberbaubare Grundsticksflache mit einer
Tiefe von 25,0 m, die von einer Bebauung freizuhalten ist. Mit der Ver-
legung der Baugrenze - Bismarckallee 44 und 46/48 - ist sichergestellt,
dass im vorderen Grundsttcksteil keine zusatzliche Bebauung entsteht,
die sich negativ auf das Erscheinungsbild der Baudenkmaler auswirkt.
Die vordere Gebaudekante Bismarckallee 44 und 46/48 bildet die Be-
zugslinie fur die Bebauungstiefe von 40,0 m. Das denkmalgeschutzte
Gebaude Bismarckallee 46/48 liegt bei Festsetzung einer Bebauungs-
tiefe von 40,0 m, die den Baukdrper rickwartig begrenzt wie das Ge-
baude Bismarckallee 44, innerhalb der tberbaubaren Grundsticksfla-
che. Insgesamt bewirkt die Festsetzung der Bebauungstiefe von 40,0
m, dass das zuldssige Nutzungsmald auf den Grundsticken Bismarck-
allee 44 und 46/48 unabhangig vom derzeitigen baulichen Bestand
oder in Verbindung mit zusatzlichen Bauten umgesetzt werden kann.

Zu 4.

Eine Kombination der Bebauungstiefenregelung fir die Uberbaubare
und die unterbaubare Grundstiicksflache ist gemaR § 23 Abs. 4 der
Baunutzungsverordnung nicht méglich, da es sich bei der unterbauba-
ren Grundsticksflache (Tiefgarage) nicht um ein Geb&udeteil handelt,
das nach Art und Umfang geregelt (8 23 Abs. 2 Baunutzungsverord-
nung) als Ausnahme zulassig ist. Eine eigenstandige Regelung wurde
somit erforderlich.

Die stral3enseitige Baugrenze bildet - wie bei der Bebauungstiefe - die
Bezugslinie fir die eigenstéandige Bebauungstiefe der Tiefgarage (ge-
rechnet von der stralR3enseitigen Baugrenze an). Da es keine bauord-
nungsrechtlich notwendigen Stellplatze mehr gibt (Anderung Bauord-
nung von Berlin vom 1. November 1997), soll Gber die Privilegierung
der Tiefgarage ein Anreiz geschaffen werden, Autos von den Freifla-
chen in unterirdische Garagen zu verlagern, um das Stérungspotenzial
zu verringern. Da aber davon ausgegangen werden muss, dass inner-
halb der Geltungsbereiche nicht nur Mehrfamilienhduser errichtet wer-
den, wodurch sich eine Tiefgarage von der Anzahl der Stellplatze
.rechnet®, missen auch die anderen Geb&ude Bertcksichtigung finden.
Gemal3 § 12 Abs. 4 der Baunutzungsverordnung sind bei Festsetzung
von Tiefgaragen oberirdische Stellplatze und Garagen auf den tbrigen
Flachen des Grundstickes ausgeschlossen, ,soweit der Bebauungs-
plan nichts anderes bestimmt®. Das planerische Ziel ist, eine Festset-
zung der unterirdischen Stellplatze (Tiefgaragen) zu treffen, gleichzeitig
die Errichtung von oberirdischen Stellplatzen und Garagen hier inner-
halb der Uberbaubaren Grundstiicksflache zu ermdglichen. Die Umset-
zung des planerischen Ziels ist mit 8§ 9 Abs. 1 Nr. 4 des Baugesetzbu-
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ches in Verbindung mit 8 12 Abs. 4 der Baunutzungsverordnung mog-
lich. Damit ist sichergestellt, dass der Blockinnenbereich von "Autos”
frei und der Blockinnenbereich ungestoért erhalten bleibt, was sowohl
die Aufenthaltsqualitat als auch den Wohnwert steigert. § 19 Abs. 4
der Baunutzungsverordnung findet bei der Ermittlung der Grundflache
(GR) Anwendung (Grundflachen von Tiefgaragen sind einzubeziehen),
um den Grundsatz "sparsam und schonend mit Grund und Boden um-
zugehen" durch die flachenmaRige Ausweisung nicht zu konterkarie-
ren. Die Bebauungstiefe von Tiefgaragen veréndert sich nicht bei Ab-
weichungen von der Regelbebauungstiefe von 20,0 m. Bei Grundsti-
cken, die von ihren Abmessungen her die Privilegierung einer Tiefga-
rage nicht oder nur eingeschrankt nutzen kénnen, steht die ,normale*
unterbaubare Grundsticksflache zur Anlegung einer Tiefgarage (unter-
baubare Grundsticksflache) zur Verfigung. Es besteht kein Anspruch
auf die Bebauungstiefe von 30,0 m fur Tiefgaragen, wenn die
Grundstiicke die Voraussetzungen dafur nicht erftllen.

Eine besondere Regelung wird fur die Grundstticke eingefihrt, die kei-
ne stralRenseitige ErschlieRung der Grundstiicke haben und damit nicht
in den Regelungsbereich der textlichen Festsetzungen fallen. Es han-
delt sich dabei um die Grundstiicke, die im Bebauungsplan eine zeich-
nerische Bebauungstiefenregelung haben. Um auch diesen Grundstu-
cken die Moglichkeit zu geben, eine Tiefgarage in den Ausmalien - Be-
bauungstiefe 30,0 m - zu errichten, werden die vorderen (seitlichen)
Baugrenzen mit einem "A" gekennzeichnet. Diese Baugrenze bildet die
Bezugslinie fur die Bebauungstiefe von 30,0 m fir eine Tiefgarage. Die
Grundstiicke Bismarckallee 38, 38 A, 38 B erhalten diese zusatzliche
Regelung. Fur das Grundstick Menzelstrale 2 A - mit seitlicher Be-
grenzung - wird aufgrund der Grundstickssituation von einer Privilegie-
rung der Tiefgarage abgesehen (siehe Il. Verfahren).

Zu 4.l

Die Erdaufschittung mit dem Pflanzgebot und deren Erhalt in Verbin-
dung mit der Hohenentwicklung zum Stral3enland (Niveau Gehsteig)
stellt sicher, dass die Tiefgaragen sich in das natirliche Gelandeniveau
des jeweiligen Grundstticks einfligen. Mit der Erdschicht von mindes-
tens 0,60 m ist eine qualifizierte Gringestaltung sichergestellt, die auch
regenarme Perioden Uberdauert. Eine Erdaufschittung von mehr als
0,60 m ware bei Erhaltung des natlrlichen Gelandeniveaus nur durch
weitere Absenkung der unterirdischen baulichen Anlage mdglich und
wirde, da sich der Rampenbereich dadurch verlangert, zu gréf3eren
Versiegelungen fiihren (siehe hierzu Auswertung 8§ 4 Baugesetzbuch -
TOBs Beteiligung). Ausgenommen von dieser Regelung sind Wege
und Terrassen. In Verbindung mit den nicht Uberbaubaren Grund-
stiicksflachen, die gartnerisch anzulegen und zu unterhalten sind (TF
17), wird im riackwartigen Grundsticksteil ein zusammenhangender
Griunbereich gesichert. In den Gberwiegenden Bereichen, in denen sich
die Bebauung konstant strafl3enseitig orientiert, entstehen unverbaute
grine Blockinnenbereiche, die die Qualitdt dieses Wohngebietes aus-
machen.

Zu 5.
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Zur Vermeidung negativer Auswirkungen auf das Ortsbild und zur Star-
kung der Vorgartenzone sind stral3enseitige Abgrabungen und Stitz-
mauern unzulassig (8 12 AGBauGB - Ausfiihrungsgesetz zum Bauge-
setzbuch (siehe zu 2.1 und 2.2).

Zu 6.

Die im Geltungsbereich vorhandenen f.f. und a.f. Stral3enfluchtlinien
werden entsprechend dem Bestand ohne Anderungen iibernommen
und als StraRenbegrenzungslinien festgesetzt. Damit kann der unein-
heitliche Status der Fluchtlinien vereinheitlicht werden und darauf in
Verbindung mit den Fluchtlinien (Stral3en- und Baufluchtlinien neu:
Strallenbegrenzungslinien, Baugrenzen) ein einheitliches Planungs-
recht aufgebaut werden. Neu festgesetzt werden die Stral3enbegren-
zungslinien fur die ErschlieBung der Grundstiicke Bismarckallee 34 A,
B,Cund32A,B,C,D,

Rechtsgrundlagen zum Zeitpunkt der Festsetzung

BauGB (Baugesetzbuch) in der Fassung vom 27. August 1997 (BGBI. |
S. 2141, 1998 | S. 137), zuletzt geandert durch Art. 12 des Gesetzes vom
23. Juli 2002 (BGBI. | S. 2850/2852).

AGBauGB (Gesetz zur Ausfuhrung des Baugesetzbuches) in der Fassung
vom 7. November 1999 (GVBI. S. 578).

BauNVO (Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke) in der
Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132/GVBI. S. 494), zuletzt geandert
durch Art. 3 des Gesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466).

BezVG (Bezirksverwaltungsgesetz) in der Fassung vom 28. Februar 2001
(GVBI. S. 61).

Auswirkungen auf den Haushalt und die Finanzplanung

a.

b.

Auswirkungen auf Einnahmen und Ausgaben

keine

Personalwirtschaftliche Auswirkungen

keine
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D. Auswirkungen auf die Umwelt

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes wirken sich in der Innen- als auch
AulRenwirkung nicht negativ auf den Geltungsbereich bzw. die nahere Umge-
bung aus. Es entsteht hier eine behutsame bauliche Weiterentwicklung, die
Rucksicht auf die vorhandenen Gegebenheiten nimmt und in die Planung mit
einbezieht, auch unter Beriicksichtigung des Grun- und Freiflachenaspektes, in
Teilbereichen auf der Grundlage des Landschaftsplanes. Die Vorgaben des
Bebauungsplanes gehen konform mit den Planungsleitlinien des 8 1 Abs. 5 des
Baugesetzbuches und 8§ 1 a Abs. 1 Baugesetzbuch, der sparsamen Umgang
mit Grund und Boden fordert.

Der Bebauungsplan 1X-195 unterliegt nicht den seit dem 3. August 2001 gel-
tenden Anforderungen hinsichtlich der Durchflihrung einer Umweltvertraglich-

keitsprifung (UVP), weil er vor dem 14. Marz 1999 formlich eingeleitet worden
ist (8245 ¢ Abs. 2 BauGB).

Berlin, den 14. Mai 2002

Thiemen

Bezirksbirgermeisterin

Redaktionell ge&ndert.

Berlin, den 29. Oktober 2002

Grohler Latour

Bezirksstadtrat Baudirektor



