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Vorlage - zur Kenntnisnahme -

gemiB Artikel 47 Abs. 1 der Verfassung von Berlin

iiber Verordnung iiber die Festsetzung des Bebauungsplanes III-118
fiir das Gelinde zwischen Demminer StraBe, Wolliner StraBe,
Vinetaplatz und Swinemiinder StraBe im Bezirk Wedding

Wiy bitten, gemiB Artikel 47 Abs.1 der Verfassung von
Berlin zur Kenntnis zu nehmen, daB der Senator fiir Bau-
und Wohnungswesen die nachstehende Verordnung erlas-
sen hat:
Verordnung
iiber die Festsetzung des Bebauungsplanes ITI-118
fiir das Gelinde zwischen Demminer StraBe,
Wolliner Strafle, Vinetaplatz und Swinemiinder Strafle
im Bezirk Wedding
Vom 14. Juni 1977

Auf Grund des § 10 des Bundesbaugesetzes (BBauG) in
der Fassung vom 18. August 1976 (BGBL I S. 2256, 3617 /
GVBL. 8. 2047, 1977 S. 116) in Verbindung mit § 4 Abs.1
Satz 1 des Gesetzes zur Ausfiihrung des Bundesbaugesetzes
vom 21. Oktober 1960 (GVBL. S. 1080), zuletzt geiindert
durch Gesetz vom 9. Mai 1972 (GVBI. S. 884), wird ver-
ordnet:

§ 1

Der Bebauungsplan ITI-118 vom 14. Februar 1975 mit
Deckbldttern vom 27. August 1975 und vom 5. Mai 1977 fiir
das Geldnde zwischen Demminer StraBe, Wolliner Strafe,
Vinetaplatz und Swinemiinder Strafe im Bezirk Wedding
wird festgesetzt.

§ 2

Die Urschrift des Bebauungsplanes kann beim Senator
flir Bau- und Wohnungswesen, Abteilung V, beglaubigte
Abzeichnungen des Bebauungsplanes kénnen beim Bezirks-
amt Wedding von Berlin, Abteilung Bauwesen, Stadtpla-
nungsamt und Bau- und Wohnungsaufsichtsamt, wihrend
der Dienststunden kostenfrei eingesehen werden.

Auf die Vorschriften liber
1. die Filligkeit von Entschédigungsanspriichen
(§ 44 c Abs. 1 Satz 1 und 2 BBauQ),
2. das Erldschen von Entschidigungsanspriichen
(§ 44 ¢ Abs. 2 BBauG) und

3. die einjdhrige AusschluBfrist, innerhalb der Verletzun-
gen von Verfahrens- oder Formvorschriften schriftlich
geltend gemacht werden miissen
(§ 155 a Satz 1 und 2 BBauQ@),

wird hingewiesen.
§ 4
Diese Verordnung tritt am Tage nach der Verkiindung
im Gesetz- und Verordnungsblatt fiir Berlin in Kraft.

Die Vertffentlichungen des Abgeordnetenhauses sind beim Kulturbuchverlag Berlin, Passauer Stra8e 4, 1000 Berlin 30,
Telefon 2 13 60 71, zu beziehen.
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A. Begriindung:

I\ lassung des Planes

Die Baugruna. ‘icks

planes liegen in ¢

“eltungsbereich des Bebauungs-
sich, der auf Grund der Ersten
Verordnung iiber d. .iliche Festlegung von Sanierungs-
gebieten vom 4. Juli . (2 (GVBL 8. 1261, 1973 S. 1212) als
Sanierungsgebiet (Wedding — BrunnenstraBe) férmlich
festgelegt worden ist.

Der Bebauungsplan ist als Grundlage fiir die Neube-
bauung des iiberalterten, mit nicht erhaltenswerten Wohn-
gebduden bebauten Geldndes im Rahmen der Stadterneue-
rung aufgestellt worden.

Die fiir eine Neubebauung vorgesehenen Grundstiicke
befinden sich mit Ausnahme eines Grundstlicks, auf dem
ebenfalls noch alte Wohnbebauung vorhanden ist, im Eigen-
tum des Sanierungstrigers, der Deutschen Gesellschaft zur
Forderung des Wohnungshaues, gemeinniitzige Aktien-
gesellschaft (DeGeWo).

Der Bebauungsplan sichert die stédtebauliche Gestaltung
und die der ErschlieBung dienenden StraBenverkehrsfli-
chen und regelt Art und MaR der baulichen und sonstigen
Nutzung.

[

Nach dem Baunutzungsplan in der Fassung vom 28. De-
zember 1960 (ABIL 1961 S. 742) liegen die Grundstiicke im
allgemeinen Wohngebiet der Baustufe V/3.

Im Fldchennutzungsplan von Berlin vom 30. Juli 1965
(ABIL 1970 S. 703), zuletzt geéndert durch den 6. Ande-
rungsplan vom 12. Dezember 1974 (ABIL. 1976 8. 587), ist
das Geldnde als allgemeines Wohngebiet mit der zulédssigen
GeschoBfldchenzahl 1,0 dargestellt und gem&B § 5 Abs. 4
des Bundesbaugesetzes in der Fassung vom 23. Juni 1960
als Sanierungsgebiet gekennzeichnet.

II. Inhalt des Planes

Die Baugrundstiicke wurden in Ubereinstimmung mit
der vorbereitenden Bauleitplanung dem allgemeinen Wohn-
gebiet zugeordnet.

Der Bebauungsplan setzt im einzelnen unter anderem
fest

1. StraBenbegrenzungslinien fiir Teilabschnitte der Dem-
miner StraBe, der Wolliner Strafle, des Vinetaplatzes
und der Swinemiinder StrafBe;

2. fiir die Randbebauung des Baublockes iiberbaubare
Grundstiicksflichen (BaukoOrperausweisung) durch
Baugrenzen fiir fiinfgeschossige bauliche Anlagen
unter Angabe der zuldssigen Zahl der Vollgeschosse.
Entlang der Swinemiinder Strafle sind groBere Fli-
chen des Erdgeschosses als LuftgeschoB ausgewiesen.

Durch Planergénzungsbestimmungen wurde unter ande-
rem geregelt, daB

a) die nicht {iberbaubaren Grundstlicksflichen mit Bin-
dungen fiir Bepflanzungen — auch wenn unter diesen
unterirdische Garagen (Tiefgaragen) hergestellt wer-
den — gértnerisch anzulegen und zu unterhalten sind,
die Bindungen fiir Bepflanzungen nicht flir Wege, Zu-
fahrten, Miillhduschen und ghnliche Einrichtungen gel-
ten und Werbeanlagen und Stellplédtze unzuléssig sind;

b) die Sichtfliche von sichtbehindernden baulichen An-
lagen und Bepflanzungen freizuhalten ist.

Die bei der GeschofBfldchenzahl 2,3 liegende bauliche
Ausnutzung flir den Baublock iiberschreitet die im Fli-
chennutzungsplan dargestellte GeschoBfldchenzahl 1,0, die
nach den Vorschriften der Baunutzungsverordnung vom
26.Juni 1962 das hdchstzuldssige NutzungsmafB fiir all-
gemeine Wohngebiete war, das im Fldchennutzungsplan
ausgewiesen werden konnte.

2

Die hohere Nutzung der Baugrundstiicke liegt im Rah-
men der Entwicklung des Bebauungsplanes aus dem Fli-
chennutzungsplan und ist nach § 17 Abs. 9 der Baunut-
zungsverordnung aus besonderen stddtebaulichen Griinden
gerechtfertigt.

Die Konzeption filir die Neubebauung des Bereiches um
den Vinetaplatz im Rahmen des Stadterneuerungsprogram-
mes orientiert sich im wesentlichen an dem Hobrechtplan,
der das StraBensystem vorgab und eine Blockrandbebauung
vorschrieb. Zur Erzielung einer stédtebaulich zufrieden-
stellenden Gesamtlésung fiir die Bebauung rund um den
Vinetaplatz muBte eine mindestens fiinfgeschossige Rand-
bebauung festgesetzt werden, zumal die Baublocke in der
unmittelbaren Nachbarschaft des Bebauungsplanbereiches
Randbebauungen mit flinfgeschossigen Altbauten bezie-
hungsweise sechsgeschossigen Neubauten aufweisen. Aus
der diese Situation beriicksichtigenden Verteilung der Bau-
masse ergibt sich die intensivere Nutzung, die auch unter
Wiirdigung der guten verkehrlichen ErschlieBung und der
Lage der Grundstiicke im Innenstadtbereich stadtwirt-
schaftlich zu vertreten war.

Die stidtebaulich-gestalterischen Anforderungen, die an
die Bebauung in dieser Lage zu stellen sind, waren fiir die
Ausweisung der Grundflichen der baulichen Anlagen und
fiir die ausgewiesenen VollgeschoBzahlen bestimmend. Die
Verteilung der Baumasse berlicksichtigt die genannten
Gesichtspunkte und stellt sicher, daf mit der Neuordnung
die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhéiltnisse nicht beeintridchtigt werden, eine we-
sentliche Verbesserung des Wohnwertes erreicht wird und
die Neubebauung sich in die vorhandene, zum Teil bereits
neu errichtete Bebauung der Umgebung eingliedert.

Entsprechend den Darstellungen des Flichennutzungs-
planes werden StraBenverkehrsflichen wie Vinetaplatz,
Swinemiinder Strafe und Stralsunder StraBe nach und
nach — soweit die verkehrliche ErschlieBung anderweitig
sichergestellt ist — in Griinflichen umgewandelt. Hierdurch
entsteht fiir die Bewohner ein umfangreiches Angebot an
Spiel-, Freizeit- und Bewegungsflichen, das vielfiltige Be-
titigungsmoglichkeiten erdffnet, zu einer Steigerung des
Wohnwertes in diesen Teilen des Sanierungsgebietes bei-
trigt und als Ausgleich fiir das verhiltnisméBig hohe
Nutzungsmafl zu werten ist.

Die Festsetzung der im Flidchennutzungsplan zum Teil
als Parkanlage dargestellten Swinemiinder StraBe als
StraBenverkehrsfliche ist dabei als Entwicklung des Be-
bauungsplanes aus der vorbereitenden Bauleitplanung an-
zusehen, da diese — wie bereits erwdhnt — als Teil einer
Griinverbindung zwischen Vinetaplatz und Gartenplatz in
einen zu begriinenden FuBlgdngerbereich umgewandelt
werden wird. Die Ausweisung StraBenverkehrsfliche trigt
dem Umstand Rechnung, da die Umwandlung erst nach
und nach erfolgen kann. Sie sichert — solange noch erfor-
derlich — die verkehrliche Bedienung der Grundstiicke und
ermoglicht danach die angestrebte Begriinung. Die Grund-
ziige der Planung bleiben gewahrt.

Mit der Offnung des Durchblicks zwischen der Swine-
miinder Strafle und dem Blockinneren durch die Ausbil-
dung von Flichen des Erdgeschosses als LuftgeschoB wird
eine enge Verkniipfung zwischen Innenraum (Innenhof)
und AuBenraum (zu begriinende StraBenverkehrsfléche)
hergestellt.

Neben gestalterischen Griinden war auch das Ziel, das
durch die Stadterneuerung in den Sanierungsgebieten ent-
stehende Wohnungsdefizit zu mindern, fiir die hohere Nut-
zung mitbestimmend.

Die erforderlichen Stellplitze werden in einer im Be-
bauungsplan als Vorschlag eingetragenen Tiefgarage nach-
gewiesen, so daf3 auch den Bediirfnissen des ruhenden Ver-
kehrs Rechnung getragen wird, ohne daB die Griin- und
Freirdume in Anspruch genommen werden. Die angeho-
bene Nutzung veridndert weder den Charakter des Bau-
gebietes noch beriihrt sie die Grundziige der Planung.
Sonstige Offentliche Belange stehen der hoheren Nutzung
nicht entgegen.
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De1
erschlo.

laub’ wird durch die ihn umgebenden StraBen

Die gege .candslos gewordenen, liberwiegend durch All-
gemeine Cabinets Ordre (ACO) erlassenen StraBen- und
Baufluchtlinien wurden aufgehoben und der Planung ent-
sprechende Straflenbegrenzungslinien und Baugrenzen fest-
gesetzt.

III. Verfahren

Der Bebauungsplan ist gemdf § 2 Abs. 5 des Bundesbau-
gesetzes den Behorden und Stellen, die Tréger Offentlicher
Belange sind, vorgelegt worden. Die erforderlichen Ande-
rungen wurden veranlaBt.

Die Bezirksverordnetenversammlung des Bezirks Wed-
ding hat dem Bebauungsplan am 20. November 1975 zu-
gestimmt.

Gem&B § 2 Abs.6 des Bundesbaugesetzes in seiner ur-
spriinglichen Fassung vom 23. Juni 1960 hat der Be-
bauungsplan in der Zeit vom 5. Januar bis 5. Februar 1976
offentlich ausgelegen.

Von der Deutschen Gesellschaft zur Férderung des Woh-
nungsbaues, gemeinniitzige Aktiengesellschaft (DeGeWo),
die als Sanierﬁngstriiger mit der Durchfiihrung der Maf-
nahmen beauftragt wurde und mit Ausnahme des Grund-
stlickes Demminer StraBe 15 Ecke Wolliner StraBle 38
Eigentlimerin der im Block befindlichen Baugrundstiicke
ist, wurde angeregt, die als LuftgeschoB ausgewiesene
Erdgeschogrundfliche an die Swinemiinder Strafie um
die Fldchen von vier notwendigen Treppenh&dusern mit Ein-
gangshallen, Miill- und Fahrradrdumen sowie konstruktiv
notwendigen Stilitzen und Abfangungen einzuschrédnken.
Dieser Anregung wurde entsprochen. Die stddtebauliche
Idee, den Blockinnenraum zu der zu begriinenden Swine-
miinder Strafle zu 6ffnen und damit optisch zu erweitern,
wird durch diese Anderung mnicht aufgegeben. Der Be-
bauungsplan wurde durch das Deckblatt entsprechend ge-
dndert und die Grundflichen der baulichen Anlagen wur-
den zugleich den indessen erarbeiteten Entwiirfen ange-
paBt. Die Betroffenen sind von der férmlichen Festlegung
des Sanierungsgebietes in Kenntnis gesetzt und zu einer
Erorterung der Neugestaltung nach § 9 des Stddtebau-
forderungsgesetzes gebeten worden. Die Erschienenen hat-
ten im Rahmen der Erdrterung gegen die Neugestaltung
keine Einwénde.

Berlin, den 28. Juni 1977

B. Rechtsgrundlage:

Bundesbaugesetz (BBauG) in der Fassung vom 18. August
1976 (BGBL. I S. 2256, 3617 /| GVBIL 8. 2047, 1977 S. 116)
in Verbindung mit der Baunutzungsverordnung in der Fas-
sung vom 26. November 1968 (BGBL I 8.1237, 19691 8.11/
GVBL 8. 1676, 1969 S. 142);

Gesetz zur Ausfiihrung des Bundesbaugesetzes vom 21. Ok~
tober 1960 (GVBL 8. 1080), zuletzt gedndert durch Gesetz
vom 9. Mai 1972 (GVBL S. 884);

Gesetz liber stédtebauliche Sanierungs- und Entwicklungs-
mafBnahmen in den Gemeinden (Stédtebaufdrderungsgesetz
— StBauFQ) in der Fassung vom 18. August 1976 (BGBL. L
S. 2318, 3617 / GVBL 8. 2108, 1977 8. 116, getindert durch
Gesetz vom 14. Dezember 1976 (BGBL I S. 3341 /| GVBL
S. 2836);

Gesetz zur Ausfiihrung des Stddtebaufdrderungsgesetzes
vom 9. Mai 1972 (GVBL S. 884);

Erste Verordnung i{iber die formliche Festlegung von Sa-
nierungsgebieten vom 4. Juli 18972 (GVBL 8. 1261, 1973
S. 1212).

C. HaushaltsmdBige Auswirkungen:

a) Auswirkungen auf Einnahmen und Ausgaben:

Nach Angabe des Bezirksamtes betragen die unrentier-
lichen Sanierungskosten nach iiberschlidglichen Ermitt-
lungen etwa 7920 000 DM.

Die Mittel sind im Haushaltsplan beim Abschnitt 1200
HSt. 893 31 enthalten.

Die Kapitalkosten, die Uberschiisse aus der Grund-
stiicksbewirtschaftung und die Sanierungsregiekosten
sind zur Zeit noch nicht zu iibersehen und koénnen
daher noch nicht beziffert werden.

Die Herstellung der Griinflichen in der Swinemiinder
StraBe und auf dem Vinetaplatz kann anteilig fiir
diesen Bebauungsplan nicht ermittelt werden, da sie
im Rahmen des Bauvorhabens , Freiraumgestaltung
im Sanierungsgebiet beiderseits der BrunnenstraBe“
finanziert werden.

Im Entwurf des Investitionsplanes 1976 bis 1980 sind
dafiir beim Abschnitt 4204 HSt. 70106 6 500 000 DM
ab 1978 vorgesehen.

b

~

Pergsonalwirtschaftliche Auswirkungen:
Keine.

Der Senat von Berlin

Stobbe
Reg. Biirgermeister

Ristock

Senator
fiir Bau- und Wohnungswesen




