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8. Wahlperiode 22. 06. 79

Vorlage - zur Kenntnisnahme -

gemdB Artikel 47 Abs. 1 der Verfassung von Berlin

iiber Verordnung iiber die Festsetzung des Bebauungsplanes III-35
fiir die Grundstiicke BrunnenstraBe 68-69 (teilweise), 70-76,
LortzingstraBe 1-6 und Putbusser StraBie 51-55

im Bezirk Wedding

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

Verordnung
iiber die Festsetzung des Bebauungsplanes III-35
fiir die Grundstiicke Brunnenstraie 68-69 (teilweise}, 70-76,
Lortzingstrafie 1-6 und Putbusser StraBe 51-55
im Bezirk Wedding

Vom 17. Mai 1979

Auf Grund des § 10 des Bundesbaugesetzes (BBauG) in der
Fassung vom 18. August 1976 (BGBI. I S. 2256, 3617 / GVBL.
S. 2047, 1977 S. 116), gedndert durch Gesetz vom 3. Dezember
1976 (BGBI. I S. 3281 / GVBL. S. 2780), in Verbindung mit § 5
Abs. 1 Satz 1 des Gesetzes zur Ausfiihrung des Bundesbau-
gesetzes in der Fassung vom 23. Januar 1979 (GVBI. S. 321)
wird verordnet:

§1

Der Bebauungsplan III-35 vom 5. November 1974 mit Deck-
blatt vom 10.Mai 1979 fiar die Grundstiicke Brunnen-
strale 68-69 (teilweise), 70-76, LortzingstraBe 1-6 und
Putbusser Strafle 51-55 im Bezirk Wedding wird festgesetzt.

§2

Die Urschrift des Bebauungsplanes kann beim Senator fiir
Bau- und Wohnungswesen, Abteilung V, beglaubigte Abzeich-
nungen des Bebauungsplanes konnen beim Bezirksamt
Wedding von Berlin, Abteilung Bauwesen, Stadtplanungsamt
und Bau- und Wohnungsaufsichtsamt, wahrend der Dienst-

stunden kostenfrei eingesehen werden.

§3
Auf die Vorschriften tiber

1. die Falligkeit von Entschadigungsanspriichen
(§ 44 c Abs. 1 Satz 1 und 2 BBauG),

2. das Erléschen von Entschddigungsanspriichen
(§ 44 c Abs. 2 BBauG) und

Die Veroftentlichungen des Abgeordnetenhauses sind beim Kulturbuchverlag Berlin, Passauer Strafle 4, 1000 Berlin 30,
Teleton 2 13 60 71, zu beziehen.
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3. die einjahrige AusschluBfrist, innerhalb der Verletzungen
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.

A. Begriindung:
I. Veranlassung des Planes

Die vom Bebauungsplan erfaBten Baugrundstiicke liegen in
einem Gebiet, das durch die Erste Verordnung tiber die f6rm-
liche Festlegung von Sanierungsgebieten vom 4. Juli 1972
(GVBIL. S. 1261, 1973 S. 1212) als Sanierungsgebiet Wedding
— BrunnenstraBe — férmlich festgelegt worden ist.

Der Bebauungsplan ist Rechtsgrundlage fiir die Durch-
fihrung der dem stddtebaulichen Ziel entsprechenden Neu-
ordnung innerhalb der in seinem Geltungsbereich gelegenen
Baugrundstiicke, die tiberwiegend mit iberalterten und nicht
erhaltenswerten Wohngebduden bebaut sind. Er regelt Art und
MaB der baulichen und sonstigen Nutzung.

Die privaten Grundstiicke Putbusser StraBe 53-55, die in den
Jahren 1955 bis 1958 nach den damaligen stddtebaulichen
Vorstellungen neu bebaut worden sind, wurden in den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes einbezogen, um fiir sie
unter Berticksichtigung der vorhandenen Bebauung dem Neu-
ordnungskonzept fir die Bebauung und Nutzung angepaBte
Festsetzungen zu treffen.

Die fiir eine Neubebauung bestimmten Grundstiicke stehen
bis auf das privateigene Grundstiick Lortzingstrae 4 im Eigen-
tum des Sanierungsbautragers — der Deutschen Gesellschaft
zur Forderung des Wohnungsbaues, gemeinniitzige Aktien-
gesellschaft (DeGeWo) —; die Grundstiicke BrunnenstraBe 70
und 71 gehoren der Firma Mobel-Austel. Der Sanierungs-
bautrager ist im Zuge der Durchfithrung der Neuordnung um
den Erwerb des nach den entsprechenden Uberlegungen fiir
eine Neubebauung vorgesehenen privateigenen Grundstiicks
LortzingstraBe 4 bemiiht, die Firma Mobel-Austel wird die
Sanierung selbst durchfiihren. Fir die Beurteilung des Vor-
habens der Firma Mobel-Austel auf dem vorderen Teil des
Grundstiicks Brunnenstrae 70 und auf dem Grundstiick
BrunnenstraBe 71 konnte auf Grund der Sachlage nach der
offentlichen Auslegung des Bebauungsplanes das Vorliegen
der Voraussetzungen des § 33 des Bundesbaugesetzes fir
diesen Bereich des Bebauungsplanes bestatigt werden, so daB
eine Genehmigung des Vorhabens im Wege der Anwendung
dieser Vorschrift moglich war. Das Bauvorhaben befindet sich
kurz vor der Fertigstellung. Wahrend die erhaltenswerte
Bebauung auf dem riickwdartigen Teil des Grundstiicks der
Firma Mobel-Austel, BrunnenstraBe 70, erhalten bleiben und
modernisiert werden soll, ist vorgesehen, die nicht erhaltens-
werte Bebauung der iibrigen Grundstiicke mit Ausnahme der
in den Jahren 1955 bis 1958 bebauten Grundstiicke Putbusser
StraBle 53-55 zu entfernen und eine Neubebauung zu errichten.

Nach dem Baunutzungsplan in der Fassung vom 28. Dezem-
ber 1960 (ABL. 1961 S. 742) gehort ein Grundstiicksstreifen
von etwa 40 m Tiefe entlang der BrunnenstraBle zum gemisch-
ten Gebiet, die tbrigen Grundstiicksflachen liegen im all-
gemeinen Wohngebiet; es gilt die Baustufe V/3.

Im Fldchennutzungsplan von Berlin vom 30.Juli 1965
(ABI. 1970 S. 703), zuletzt geandert durch den 7. Anderungs-
plan vom 28. Dezember 1976 (ABlL. 1978 S. 1344), ist entlang
der Brunnenstrale ein etwa 40 m tiefer Grundstiicksstreifen
als Kerngebiet mit der zuldssigen GeschoBfldchenzahl 2,4, der
ubrige Bereich als allgemeines Wohngebiet mit der zuldssigen
GeschoBflachenzahl 2,0 und die BrunnenstraBBe — in die die
U-Bahnlinie mit dem U-Bahnhof VoltastraBe nachrichtlich
ubernommen worden ist — als ,sonstige tiber¢rtliche oder ort-
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liche Hauptverkehrsstrale” dargestellt sowie das Gelande mit
Ausnahme der StraBenverkehrsflaiche der Brunnenstrafe an
der Einmindung der LortzingstraBle gemdB § 5 Abs. 4 des
Bundesbaugesetzes vom 23. Juni 1960 als Sanierungsgebiet
kenntlich gemacht.

II. Inhalt des Planes

Der Bebauungsplan setzt in Entwicklung aus dem Flachen-
nutzungsplan im einzelnen unter anderem fest

1. die Grundstiicke Brunnenstrae 68-69 (teilweise) und 71
und den vorderen Teil des Grundstiicks BrunnenstraBe 70
als Kerngebiet, die iberbaubaren Grundsticksflachen
(Baukoérperausweisung) unter Angabe der Zahl der zu-
lassigen Vollgeschosse fiir zwei- bis neungeschossige bau-
liche Anlagen;

2. Teilflichen der Grundstiicke BrunnenstraBe 70, 72-74 und
LortzingstraBe 2 und die Grundstiicke Brunnenstrale 75
und 76 Ecke LortzingstraBe 1 als Kerngebiet, die iiber-
baubaren Grundstiicksflachen (erweiterte Baukérperaus-
weisung) unter Angabe der Zahl der zuldssigen Voll-
geschosse fiir zwei- bis neungeschossige bauliche Anlagen
im Rahmen einer baulichen Nutzung von GeschoB-
flachenzahl 2,0;

3. die Grundstiicke LortzingstraBe 2 (teilweise), 3-6 Ecke
Putbusser Strafe 51 und 52 und Teilflaichen der Grund-
stiicke Brunnenstrafe 72-74 als allgemeines Wohngebiet,
die tiberbaubaren Grundstiicksflachen (erweiterte Bau-
korperausweisung) unter Angabe der Zahl der zuldssigen
Vollgeschosse fiir eine siebengeschossige, im Interesse
der Verbesserung der Wohnverhéltnisse von der Straflen-
grenze der LortzingstraBe um 10 m zurlickgenommene
Randbebauung im Rahmen einer baulichen Nutzung von
GeschoBflachenzahl 2,0;

4. die Grundstiicke Putbusser StraBe 53-55 als allgemeines
Wohngebiet, die iberbaubaren Grundstiicksflachen (er-
weiterte BaukoOrperausweisung) unter Angabe der Zahl
der zuldssigen Vollgeschosse fiir eine sechsgeschossige,
zum Teil ebenfalls von der StraBengrenze zuriickgesetzte
Randbebauung im Rahmen einer baulichen Nutzung von
GeschoBflachenzahl 2,0;

5. Teilabschnitte der StraBenverkehrsflache der Brunnen-
straBe, der LortzingstraBe und der Putbusser Strale;

6. Sichtflichen ¥on 5,0 mal 5,0 m Kathetenlange auf den
Grundstiicken BrunnenstraBe 76 Ecke LortzingstraBie 1
und LortzingstraBe 6 Ecke Putbusser Strafe 51;

7. durch Nebenzeichnungen die Uberbaubarkeit im Bereich
von Luftgeschossen, die mit einem Gehrecht zugunsten
der Allgemeinheit und zum Teil mit einem Fahr- und
Leitungsrecht zugunsten des Unternehmenstragers der
U-Bahn zu belasten sind, oberhalb des ersten Voll-
geschosses im Kerngebiet.

Durch Planergdnzungsbestimmungen wurden unter anderem
folgende Regelungen getroffen:

a) Im Kerngebiet sind in den baulichen Anlagen auf den
Grundstiicken BrunnenstraBle 72-76 und Lortzingstrafie 1
und 2 (teilweise) oberhalb des zweiten Vollgeschosses
und BrunnenstraBe 68-69 (teilweise), 70 und 71 oberhalb
des fiinften Vollgeschosses Wohnungen allgemein zuldssig
(§ 7 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO 1968).

b) Im allgemeinen Wohngebiet und im Kerngebiet mit der
GeschoBflachenzahl 2,0 kénnen im Einzelfall Ausnahmen
von der Zahl der Vollgeschosse zugelassen werden, wenn
die GeschofBflachenzahl nicht dberschritten wird (§ 17
Abs. 5 BauNVO 1968).

c) Die fiir die Grundstiicke BrunnenstraBe 70 (teilweise),
72-76, LortzingstraBe 1-6 und Putbusser StraBe 51-55 zu-
lassigen GeschoBflache erhoht sich um die Fldchen not-
wendiger Garagen und zugehoriger Nebenanlagen, die
unter der Geldndeoberflache hergestellt werden, bis zu
einer GeschoBfldche, die der GeschoBflachenzahl 2,2 ent-
spricht (§ 21 a Abs. 5 BauNVO 1968).
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d) Im Bebauungsplan ndher bezeichnete Fldachen sind mit
einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit beziehungs-
weise mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit
und mit einem Fahr- und Leitungsrecht zugunsten des
Unternehmenstrdgers der U-Bahn zu belasten (§ 9 Abs. 1
Nr. 11 BBauG 1960).

Die nicht tiberbaubaren Grundstiicksflachen mit Bin-
dungen fir Bepflanzungen sind gartnerisch anzulegen
und zu unterhalten. Das gilt auch, wenn unter diesen
unterirdische Garagen (Tiefgaragen) hergestellt werden.
Die Bindungen fiir Bepflanzungen gelten nicht fir Wege,
Zufahrten, Stellpldtze fir Besucher, Miillhduschen und
dhnliche Einrichtungen. Werbeanlagen und Stellplédtze
mit Ausnahme von Stellpldtzen fiir Besucher sind unzu-
lassig (§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BBauG 1960 i. V. m. § 23 Abs. 5
BauNVO 1968).

Die Sichtflachen sind von sichtbehindernden baulichen
Anlagen und Bepflanzungen freizuhalten (§ 9 Abs. 1 Nr. 2
und 16 BBauG 1960).

D
—

—n
—

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes sind aus den Dar-
stellungen des Flaichennutzungsplanes entwickelt worden.

Die im Zuge der Konkretisierung der Planung vorgenom-
mene Einbeziehung des im Flachennutzungsplan als allgemei-
nes Wohngebiet dargestellten riickwértigen Teiles des Grund-
stiicks BrunngnstraBe 70 — das der Fitma M&bel-Austel gehort
und mit einem zu Geschéaftszwecken genutzten fiinfgeschossi-
gen Altgebdude bebaut ist — in das Kerngebiet beriihrt die
Grundziige der Planung nicht. Die geringfiigige Verdanderung
der Begrenzung des sich {iber weite Teile des Sanierungs-
gebietes Wedding — BrunnenstraBe — erstreckenden allgemei-
nen Wohngebietes zugunsten des Kerngebietsstreifens entlang
der BrunnenstraBe ist im vorliegenden Fall durch die Grund-
stiicks-, Bebauungs- und Nutzungsverhadltnisse bedingt; sie
stellt eine Verfeinerung der unabhdngig vom jeweiligen Grund-
stiicksschnitt in einem parallelen Abstand zur BrunnenstraBe
im Flachennutzungsplan vorgenommenen Abgrenzung der
Baugebiete dar. Der Charakter beider Baugebiete wird durch
die den tatsadchlichen Gegebenheiten Rechnung tragende,
geringfligige Ausdehnung des Kerngebietes auf die nur etwa
1 100 m? groBe Restflache des genannten Grundstiicks — mit
der eine NutzungsmaBanhebung nicht verbunden ist — nicht
verdndert, da solche Grundstiicksteilflaichen von Anfang an die
Tendenz in sich tragen, zum Zeitpunkt des Uberganges der
Bauleitplanung in die konkretere Planungsstufe von der vor-
herrschenden Nutzung aufgesogen zu werden.

Die bauliche Nutzung der im Kerngebiet gelegenen Grund-
stiicke BrunnenstraBe 68-69, 70 (teilweise) und 71 und der im
allgemeinen Wohngebiet gelegenen Grundstiicke tiberschreitet
die Hochstwerte der nach § 17 Abs. 1 der Baunutzungsverord-
nung in der Fassung vom 26. November 1968 fiir Kerngebiete
und fir allgemeine Wohngebiete zuldssigen MaBe der
Nutzung.

Die hohere bauliche Nutzung der im Kerngebiet gelegenen
Grundstiicke BrunnenstraBe 68-69, 70 (teilweise) und 71, die
die im Flachennutzungsplan dargestellte GeschoBflachenzahl
2,4 etwa bis zur GeschloBflachenzahl 4,5 {iberschreitet, ist auf
Grund des § 17 Abs. 9 der Baunutzungsverordnung in der Fas-
sung vom 26. November 1968 durch besondere stddtebauliche
Griinde gerechtfertigt und damit aus dem Flachennutzungs-
plan entwickelt. Die Grundstiicke liegen im innerstddtischen
Bereich in einer ausgedehnten Kerngebieteszone an einer iiber-
ortlichen HauptverkehrsstraBe. Der Bebauung der bezirklich
zentral gelegenen Grundstiicke kam in ihrer im Stadtbild
hervortretenden im Zusammenhang mit der nach dem stédte-
baulichen Leitbild hier beabsichtigten, von der StraBengrenze
zuriickgesetzten, hochgeschossigen Randbebauung eine hohe
stédtebauliche Bedeutung zu. Mit der vorgelagerten Laden- und
Birozeile, die nach dem Neuordnungskonzept zum Teil auch
auf diesen Grundstiicken fortgefiihrt und mit dem in den un-
teren fiinf Vollgeschossen unterzubringenden Einzelhandels-
und Dienstleistungsbereich im Verbund zu sehen ist, wird dem
urbanen Charakter dieses Randbereiches Rechnung getragen.
In diese Zone wurde auch ein Ein- und Ausgang der U-Bahn
eingeordnet, fiir den die entsprechende Flache ebenso wie die

sich anschlieBende Ladenpassage mit einem Gehrecht zu-
gunsten der Allgemeinheit und mit einem Fahrrecht zugunsten
des Unternehmenstrédgers der U-Bahn zu belasten ist.

Dartber hinaus waren die stddtebaulichen Belange und die
stéddtebaulich-gestalterischen Anforderungen, die an die Ge-
staltung des unmittelbar angrenzenden durch einen Gebaude-
teil tiberspannten Einmiindungsbereiches der Demminer StraBe
in die BrunnenstraBe zu stellen sind, und der groBe Flachen-
bedarf fir das Mobel-Kaufhaus einschlieBlich seiner funktio-

‘nellen Erfordernisse fiir die Ausweisung der Grundflachen der

baulichen Anlagen und auf Grund der anzustrebenden Ge-
schlossenheit der Randbebauung in bezug auf die Gebdudehdhe
fir die Zahl der festgesetzten Vollgeschosse bestimmend. Die
Verteilung der Baumasse berticksichtigt sowohl die genannten
Gesichtspunkte als auch den Nutzungszweck und ermdglicht
trotz des ungilinstigen Grundstiicksschnittes eine sinnvolle
und funktionsgerechte Nutzung der baulichen Anlagen. Die
Bebauung fiigt sich in den Rahmen der Neugestaltung gut ein,
da sie auf Grund der groBen Breite der BrunnenstraBe und der
Tiefe des Baukorpers keineswegs so stark in Erscheinung tritt,
wie die erreichte Ausnutzung vermuten laBt.

Die Verteilung der Baumasse und die Differenzierung der
Nutzung fiir die Grundstiicke im Kerngebiet und im allgemei-
nen Wohngebiet stellen zudem sicher, da mit der Neuordnung
die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhdltnisse nicht beeintrdchtigt werden und eine wesent-
liche Verbesserung des Wohnwertes erreicht wird. Die Grund-
stiicke verfligen tiiber eine iberaus gute verkehrliche Er-
schlieBung und Anbindung an das iberértliche Verkehrsnetz.
Die notwendigen Stellpldtze mit Ausnahme der ebenerdig
herzustellenden Stellplatze far Besucher werden weitgehend
in einer Tiefgarage nachgewiesen und zum Teil in dem
Garagengebdude auf dem siidlich angrenzenden Grundstiick
untergebracht und der Lieferverkehr fiir die eigentliche Kern-
gebietsnutzung erfolgt iiber die KellergeschoBebene, so daf
auch den Bedurfnissen des ruhenden Verkehrs in vollem Um-
fange Rechnung getragen wird. Die Blockinnenflache bildet
eine groBrdumige, zusammenhédngende — iiberwiegend be-
griinte — Freiflache, die eine Herrichtung von Kinderspiel-
platzen, Freizeit- und Bewegungsflaichen und Wirtschafts-
flachen ermdoglicht. Dariiber hinaus bieten sich die in der Néhe
gelegenen Griinflachen des Humboldthaines und des Vineta-
platzes und die im Rahmen des Wettbewerbsergebnisses
Freiraumplanung Vinetaplatz im Zuge der Swinemiinder Strafle
und der Stralsunder StraBe herzustellenden Griinflichen als
Freizeit- und Erholungsraume von hohem Wert an, die
zu einer im Rahmen der Neuordnung angestrebten erheblichen
Steigerung des Wohnwertes in diesem Sanierungsgebiet bei-
tragen.

Die hohere Nutzung entspricht auch dem planerischen
Wunsche, verkehrlich gut erschlossene Grundstiicke im un-
mittelbaren Innenstadtbereich aus stadtwirtschaftlichen Griin-
den moglichst intensiv zu nutzen. Die durch die Ausweisungen
des Bebauungsplanes lediglich fiir die Grundstiicke Brunnen-
straBe 69, 70 (teilweise) und 71 erreichte Anhebung des Nut-
zungsmafes verdndert den Charakter des Kerngebietes nicht.
Die Grundziige der Planung werden nicht verdndert; auch
sonstige Offentliche Belange stehen der Erhéhung nicht ent-
gegen.

In Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan, der fiir das
allgemeine Wohngebiet die GeschoBflachenzahl 2,0 und fiir
das Kerngebiet die GeschoBflachenzahl 2,4 darstellt, wurde
fir den Uberwiegenden Teil des Bebauungsplanbereiches die
GeschoBflachenzahl 2,0 festgesetzt, fur deren Ermittlung die
jeweils in einem Eigentum stehenden Baugrundstiicksflachen
des Gesamtareals unabhédngig von ihrer Gebietszuordnung
maBgebend sind. Dies ergibt sich aus der Eintragung der Ge-
schoBflachenzahl auf der Linie zur Abgrenzung des allgemei-
nen Wohngebietes vom Kerngebiet. Die im Rahmen von Ge-
schoBflachenzahl 2,0 liegende bauliche Nutzung dieses Teiles
des Sanierungsgebietes Wedding — Brunnenstrale — entspricht
der zum Teil bereits verwirklichten Gesamtkonzeption fir die
Neuordnung.

Die Uberschreitung des MaBes der baulichen Nutzung der
Grundstiicke im allgemeinen Wohngebiet gegeniiber den
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Hochstwerten des nach § 17 Abs. 1 der Baunutzungsverord-
nung in der Fassung vom 26. November 1968 fiir allgemeine
Wohngebiete zuldssigen MaBes der Nutzung ist unter zu-
grundelegung der Vorschriften des § 17 Abs. 8 der Bau-
nutzungsverordnung in der genannten Fassung stddtebaulich
gerechtfertigt. Sonstige oOffentliche Belange stehen nicht ent-
gegen.

Die Grundstiicke gehorten bei Inkrafttreten der Bau-
nutzungsverordnung vom 26.Juni 1962 bereits zu einem
tiberwiegend bebauten, baulich weit héher genutzten Gebiet.
Neben stédtebaulich-gestalterischen Griinden sprechen auch
stadtwirtschaftliche Griinde fiir eine intensivere bauliche Nut-
zung des verkehrsgiinstig gelegenen innerstddtischen Be-
reiches.

Daher wurde fiir diesen und weitere Teile des Sanierungs-
gebietes Wedding — Brunnenstrae — im 7. Anderungsplan
zum Flachennutzungsplan von Berlin das Ma8 der baulichen
Nutzung auf GeschoBfldchenzahl 2,0 angehoben.

StraBenbegrenzungslinien und Baugrenzen wurden unter
Aufhebung der zum Teil gegenstandslos gewordenen férmlich
festgestellten beziehungsweise auf Allerhéchste Cabinets
Ordre (ACO) erlassenen StraBen- und Baufluchtlinien fest-
gesetzt.

Die vorhandenen, nicht erhaltenswerten Gebdude wurden
gemdB § 10 Abs. 1 des Stadtebauférderungsgesetzes vom
27. Juli 1971 als ,zu beseitigende Gebdude oder bauliche An-
lagen” kenntlich gemacht.

III. Verfahren

Der Bebauungsplan ist gemdB § 2 Abs. 5 des Bundesbau-
gesetzes vom 23. Juni 1960 den Behérden und Stellen, die
Trager oOffentlicher Belange sind, vorgelegt worden. Ande-
rungswiinsche wurden nicht vorgebracht.

Eine Beteiligung der Biirger nach § 2a Abs. 2 des Bundes-
baugesetzes in der Fassung vom 18. August 1976 war nach
Artikel 3 § 1 Abs. 2 des Gesetzes zur Anderung des Bundes-
baugesetzes vom 18. August 1976 (BGBI.1S. 2221, 3617 / GVBL
S. 1830, 1977 S. 116) nicht erforderlich.

Die Planung der Neugestaltung wurde gemdB § 9 des Stadte-
bauférderungsgesetzes vom 27. Juli 1971 mit den Betroffenen
erdrtert; Auswirkungen fiir den Bebauungsplan ergaben sich
nicht.

Die Bezirksverordnetenversammlung des Bezirks Wedding
hat dem Bebauungsplan am 20. Marz 1975 zugestimmt. Der
Bebauungsplan hat gemédB § 2 Abs. 6 des Bundesbaugesetzes
vom 23. Juni 1960 in der Zeit vom 12. Mai bis 12. Juni 1975
offentlich ausgelegen.

Bedenken und Anregungen wurden zum Bebauungsplan
vorgebracht

1. von Frau Anna Ibsen, Eigentiimerin des Grundstiicks
LortzingstraBe 4 und von ihr bevollmdchtigten Personen,

2. von Herrn Erich Austel, Eigentiimer der Grundstiicke
BrunnenstraBe 70 und 71 und

3. von der Deutschen Gesellschaft zur Férderung des Woh-
nungsbaues, gemeinniitzige Aktiengesellschaft (DeGeWo),
Eigentiimerin der Grundstiicke Brunnenstrafe 69, 72-76,
LortzingstraBe 1-3 und 5 und Putbusser Stra8e 52.

Die Bedenken und Anregungen zu 1. richten sich im Grunde
gegen die im Rahmen der Durchfiihrung der Sanierung vor-
gesehene Beseitigung der auf dem Grundstiick vorhandenen
baulichen Anlagen. Zur Begriindung wurde im wesentlichen
folgendes ausgefiihrt:

Die Durchfiihrung einer Sanierung eriibrige sich fir das
Grundstiick, da sich die Bausubstanz gegeniiber anderen
Gebduden mit stddtebaulichen Mifstdnden durch die behdrd-
licherseits unter Androhung von Strafen erwirkten auf-
wendigen Instandhaltungen unbestreitbar in einem guten
Zustand befinden und weder wohnunwiirdig noch abbruch-
reif sei. Die Wohnungen, die zwar tiber keinen Komfort ver-
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fiigten, stlinden zu einem relativ giinstigen Mietpreis zur Ver-
figung und wirden von Mietern bewohnt, die mit den
baulichen Anlangen und ihren Einrichtungen durchaus zu-
frieden seien. Kraftfahrzeuge wiirden mit ganz wenigen Aus-
nahmen nur von den Mietern der Geschéftsrdume gehalten, so
daB kein Bedarf an Stellpldtzen bestehe uns sich die Frage
ihres Nachweises nicht stellen. Zudem bestiinden fiir die
Bewohner dieses Bereiches auf Grund der giinstigen Innen-
stadtlage hervorragende Verkehrsverbindungen.

Eine Ermittlung des Marktwertes des Grundstiickes diirfe
nicht — wie angestrebt — auf der Grundlage der derzeitigen
Mieteinnahmen vorgenommen werden, da die Mieten unter
Zwangswirtschaft stiinden und mittels gesetzlicher Bindungen
kiinstlich unter dem normalen Niveau gehalten wiirden und es
daher nicht moglich sei, einen dem freien Marktwert entspre-
chenden Mietzins fiir die Wohnungen zu erzielen.

Mit einer Neubebauung werde weder der Wohnwert ver-
bessert, noch wiirden mit einer von der Strafe zuriickgesetz-
ten Bebauung und niedrigeren GeschoBhdhen gilinstigere
Wohnverhéltnisse hinsichtlich der Besonnung und der Be-
laftung geschaffen.

Die personlichen und die wirtschaftlichen Verhdltnisse der
betroffenen Mieter habe man nicht oder nur ungentigend
iiberpriift. Die Sozialstruktur der Bewohner werde daher bei
der Durchfiihrung der Sanierung vollig auBer acht gelassen.
Altere und alleinstehende Personen seien beispielsweise nicht
an den geplanten tiber 80 m? groBen Wohnungen interessiert
und die Mehrzahl der Mieter sei nicht in der Lage, die hohen
Neubaumieten aufzubringen.

Zur Versorgung der Bewohner reichten die vorhandenen
Laden aus. Die Neubebauung mit einer geringeren Bewohner-
zahl und mit Wohnungen zu héheren Mietpreisen verringere
die Kaufkraft in diesem Gebiet zusétzlich. Die Planung einer
Ladenpassage in der Bebauung entlang der Brunnenstrafe
gehe daher am Bedarf vorbei und bedrohe die Lebensfdhigkeit
vieler kleiner Betriebe und Geschifte.

Das Mietobjekt stelle fiir die pflegebediirftige Eigentlimerin
die Existenzgrundlage dar und koénne fiir den Fall, daf die
Absicht der Beseitigung der baulichen Anlagen im Zuge der
Durchfithrung der Sanierung durchgesetzt werden solle, nur
im Tausch gegen ein gleichwertiges Ersatzobjekt aufgegeben
werden.

In den Bedenken und Anregungen zu 2. kommt zum Aus-
druck, daB die Belastung der im Bebauungsplan nédher bezeich-
neten Flachen zwischen der neungeschossigen Randbebauung
entlang der BrunnenstraBe und der vorgelagerten zweigeschos-
sigen Bebauung mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemein-
heit und im Bereich der Grundstiicke BrunnenstraBe 69 und 70
mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit und mit
einem Fahr- und Leitungsrecht zugunsten des Unternehmens-
tragers der U-Bahn und die in diesem Zusammenhang durch-
zufiihrenden MaBnahmen weder wirtschaftliche oder finan-
zielle Nachteile oder Belastungen fiir den Eigentlimer oder
das Unternehmen verursachen noch Einschrankungen fir die
gewerbliche Nutzung nach sich ziehen noch zu Verzoégerungen
bei der Durchfiihrung der vom Eigentiimer im Rahmen der
Sanierung geplanten Vorhaben fiihren diirften.

Zu 3. wurde vom Sanierungstrager auf Grund der Absicht, im
Blockinnenraum die nicht iiberbaubaren Grundstiicksfldchen
seiner im allgemeinen Wohngebiet und im Kerngebiet ge-
legenen Baugrundstiicke zusammenhdngend herzurichten
und zu nutzen, angeregt, fir beide Gebietsarten — soweit fiir
sie die erweiterte Baukorperausweisung mit der zuldssigen
GeschoBflachenzahl 2,0 beibehalten werden sollte — festzu-
setzen, daB fiir die Ermittlung der baulichen Ausnutzung die
zuldssige GeschoBflachenzahl 2,0 fir die in ihrem Eigentum
stehenden Baugrundstiicksfldchen unabhdngig von ihrer Ge-
bietszugehorigkeit maBgebend ist.

AuBerdem wurde angeregt, die als Ergebnis der inzwischen
konkretisierten Sanierungsplanung erfolgte Entwurfsiiber-
arbeitung und die danach notwendigen geringfiigigen Ande-
rungen der Fithrung von Baugrenzen im Bereich der Grund-
stiicke BrunnenstraBe 74-76 und LortzingstraBe 1 sowie
Putbusser StraBe 52 und eine Verkiirzung der FuBgénger-
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passage im Bebauungsplan zu beriicksichtigen und fiir die Bau-
grundstiicke der Firma Mobel-Austel — BrunnenstraBe 70
und 71 — wegen der Eigenart ihrer Nutzung das Mall der
Nutzung gesondert auszuweisen und flir die Grundstiicke
BrunnenstraBle 68 und 69, deren Bebauung entsprechend der
Konzeption fiir die stddtebauliche Neuordnung auf Grund
der geringen GrundstiicksgroBe zu einer intensiven Nutzung
fihrt, eine reine Baukoérperausweisung vorzunehmen.

Im {ibrigen sollten wegen der groBen stéddtebaulichen Bedeu-
tung der Bebauung an der BrunnenstraBe Fassaden und Bau-
korper im Bereich der StraBe durch entsprechende Koordi-
nation aufeinander abgestimmt werden.

Die Bedenken und Anregungen zu 1. konnten nach ein-
gehender Priifung der Argumente der Einsprechenden und nach
sorgféltiger Abwédgung des privaten Interesses an der Erhal-
tung des bisherigen Zustandes auf dem Grundstiick Lortzing-
straBe 4 gegeniiber dem offentlichen Interesse an der Erneue-
rung und Umgestaltung dieses liberalterten Baugebietes und
der hieraus zu erwartenden Auswirkungen keine Berticksich-
tigung finden.

Die Grundstiicke an der Brunnenstrale und an der Lortzing-
strafe in diesem Baublock gehéren zu einem bisher mit Miet-
kasernen aus der Griinderzeit mit tiberbauten Hinterhdéfen,
schlechter Belichtung und Beliiftung, ungeniigenden sanitdren
Einrichtungen und ohne Freiflichen bebauten Gebiet, in dem
es zur Verbesgerung der Situation mit erheblichen Vorleistun-
gen der Offentlichen Hand geboten war, diese ungesunden
und unwirdigen, soziale Miflstdnde darstellenden Wohnver-
héltnisse durch Mafnahmen der Stadterneuerung zu beseitigen.

Nach dem Ergebnis der Untersuchungen der vorhandenen
Althausbebauung nach den fiir die Beurteilung der Erhaltungs-
wiirdigkeit und der Modernisierungsfahigkeit anerkannten
Kriterien konnte die Entscheidung tiber die Bausubstanz unter
anderem auf dem Grundstiick der Einsprechenden auf Grund
der bestehenden stddtebaulichen Mifistande nur Beseitigung
lauten. Die Behauptung der Einsprechenden, daB eine Sanie-,
rung wegen des guten baulichen Zustandes der Gebdude nicht
durchgefiihrt werden miisse, ist unzutreffend. Auch durch die
Vornahme unabdingbar notwendiger Instandhaltungsarbeiten,
von der die Aufrechterhaltung der Bewohnbarkeit von Woh-
nungen abhdngig war, ergab sich keine Anderung der in der
Ortlichkeit gegebenen Situation. Die Baulichkeiten auf dem
Grundstiick haben nur einen sehr geringen Wert und werden
den Mindestanforderungen an gesunde Wohnverhéltnisse im
Sinne des § 3 StBauFG nicht gerecht.

Die Klagen tiber Aufwendungen fiir Instandhaltungen auf
Grund entsprechender Auflagen lassen im {ibrigen vermuten,
daB ohne ein Einschreiten der Behoérde nicht einmal den Min-
destanforderungen an die Erhaltung und Bewohnbarkeit der
Bausubstanz Rechnung getragen worden ware.

Es trifft keineswegs zu, daB — wie behauptet wird — alle
Mieter mit ihren komfortlosen Wohnungen zufrieden sind und
ein Verbleiben in den billigen Altbauwohnungen der Um-
setzung in Neubauten vorziehen; wie in der Betroffenenbeteili-
gung erkennbar wurde, hat ein groBer Teil von ihnen Wert auf
einen moglichst schnellen Nachweis besserer Wohnungen
gelegt und ist auch bereit, dafiir einen héheren Mietzins als
bisher zu entrichten. Der vom Sanierungstrager in Aussicht
genommene Wohnungsschliissel wird dem Wohnbedarf ent-
sprechen.

Der Nachweis von Stellpldtzen fiir Neubauten wurde durch
die Entwicklung der Motorisierung in den letzten Jahrzehnten
unumganglich und bedurfte ebenso wir die der Schaffung ge-
sunder und menschenwirdiger Wohnverhdltnisse dienende
und im Interesse einer gilinstigeren Besonnung und Beliiftung
liegende Verbesserung der Griin- und Freifldchensituation in
den Wohngebieten der Regelung durch Rechtsvorschrift.

Im Rahmen der Neuordnung wurden auch die absehbaren
Erfordernisse der gewerblichen Infrastruktur entsprechend
dem Wohnungsschliissel, der Bevélkerungsstruktur und der
voraussichtlichen wirtschaftlichen Entwicklung beriicksichtigt.
Der Sanierungstrdager beabsichtigt, den Ausbau der fiir eine
gewerbliche Nutzung vorgesehenen Gebdudeteile stufenweise
entsprechend der Nachfrage zu vollziehen.

Obwohl das Interesse der Eigentiimerin an der Erhaltung
des Gebdudes verstdndlich ist, miissen hier — wie bereits aus-
gefithrt — die fiir die Sanierung tblichen Kriterien angewandt
werden. Es kann aber festgestellt werden, daBl die im Rahmen
der erforderlichen Verhandlungen durch den Sanierungstrager
zu zahlende Ankaufssumme, tiber deren Hohe im Bebauungs-
planverfahren keine Aussage getroffen werden kann, nach
dem Verkehrswert erfolgen muB, so daB der Eigentiimerin die
Moglichkeit verbliebe, fiir den Erlds ein gleichwertiges Grund-
stlick zu erwerben; die Existenz der Eigenttmerin ist mithin
in keiner Weise als gefdahrdet anzusehen.

Zu den nach Anfertigung des Deckblattes und anschlieBen-
deér Erérterung mit der Firma Austel nicht weiter verfolgten
Bedenken und Anregungen zu 2. ist zu bemerken, daB} sich
Auswirkungen {iber das allgemein iibliche und zumutbare Ma8
hinaus fiir den Zu- und Abfahrtsverkehr der Benutzer und
Besucher der Grundstiicke im Bereich der Passage durch die
Belastung dieser Grundstiicksfldchen mit einem Gehrecht zu-
gunsten der Allgemeinheit nicht ergeben werden. Die Be-
lastung diirfte vielmehr auch den Interessen des Eigentiimers
im Hinblick auf die Verbesserung der Werbemdglichkeiten
entgegenkommen.

Fir die Durchfithrung der Vorhaben des Eigentiimers im
Bereich der mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit
und mit einem Fahr- und Leitungsrecht zugunsten des Unter-

‘nehmenstragers der U-Bahn zu belastenden Fldche, die nur

nach Abstimmung und im Einvernehmen mit dem begiinstigten
Unternehmenstrédger erfolgen kann, sind weder Schwierigkei-
ten noch Nachteile oder Behinderungen erkennbar. Fragen,
die mit den MaBnahmen und Vorhaben im Zusammenhang
stehen und die Durchfithrung, ihren Zeitpunkt und Kosten
betreffen, kénnen im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens
nicht geklart werden; sie sind zu gegebener Zeit zwischen den
Beteiligten zu regeln.

Zu 3. konnte den Anregungen des Sanierungstragers — wie
bereits unter II. Inhalt des Planes ausgefiihrt und naher begriin-
det — weitgehend entsprochen werden. Die fiir zweckmaBig
erachtete stadtebauliche Koordination der Fassaden und der
Baukorper an der BrunnenstraBe konnte im Bebauungsplan
keinen Niederschlag finden. Diese Anregung wurde im Be-
zirksamt aufgegriffen und wird — soweit moglich — jeweils
unter Einschaltung der zustdndigen Stellen im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens Beachtung finden.

Fir das im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes ge-
legene, im Eigentum des Sanierungstrdgers stehende Grund-
stiick BrunnenstraBe 68-69 (teilweise) und die Grundstiicke
BrunnenstraBe 70 (teilweise) und 71 wurden die geplanten
baulichen Anlagen durch eine reine Baukorperausweisung
unter geringfiigiger Verdnderung der Abgrenzung der iber-
baubaren Grundstiicksflachen festgesetzt und mittels Knoten-
linien gegen die tibrigen Grundstiicke und Grundstiicksflichen
abgegrenzt. Der Eigentimer der Grundstiicke Brunnen-
straBe 70 und 71 wurde hierzu gehort und hat zu den Ande-
rungen keine Bedenken vorgebracht.

Rechnung getragen werden konnte auch der Anregung, fiir
die Ubrigen, im allgemeinen Wohngebiet und im Kerngebiet
gelegenen Grundstiicke und Grundstiicksflachen, fiir die keine
reine Baukoérperausweisung getroffen wurde, durch Eintragung
der GeschoBflachenzahl 2,0 auf der Linie zur Abgrenzung
der beiden Baugebiete festzusetzen, daB fiir die Ermittlung der
baulichen Ausnutzung die zuldssige GeschoBflachenzahl 2,0
fiir die in einem Eigentum stehenden Baugrundstiicksflichen
unabhéngig von ihrer Gebietszugehorigkeit maBgebend ist.

Diese Anderung und die als Ergebnis der Entwurfstiberarbei-
tung vorgenommenen geringfligigen Anderungen der Abgren-
zung der tiberbaubaren Grundstiicksflachen und der mit einem
Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit zu belastenden Flache
erforderten keine nochmalige Offentliche Auslegung des
Bebauungsplanes, da sie weder die Grundzige der Planung
noch nachbarliche Interessen beriihrten und sonstige offent-
liche Belange den Anderungen nicht entgegenstanden. Der
Bebauungsplan wurde durch das Deckblatt entsprechend ge-
dndert.
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In das Deckblatt zum Bebauungsplan wurde auch eine An-
hebung der Zahl der zuldssigen Vollgeschosse von fiinf auf
sechs fir die {iberbaubaren Grundstiicksflachen der privaten
Baugrundstiicke Putbusser StraBe 53-55 iibernommen, zu der
die Eigentlimer der Grundstiicke geh6ért worden sind und keine
Bedenken und Anregungen vorgebracht haben. Sie bertick-
sichtigt die auf Grund der Anderung des Fldchennutzungs-
planes durch den 7. Anderungsplan vorgegebene bauliche Aus-
nutzung der Grundstiicke im Rahmen der zulédssigen GeschoB3-
flachenzahl.

B. Rechtsgrundlage:

Bundesbaugesetz (BBauG) in der Fassung vom 18. August 1976
(BGBI. I S. 2256, 3617 / GVBL. S. 2047, 1977 S. 116), geédndert
durch Gesetz vom 3. Dezember 1976 (BGBI. I S. 3281 / GVBL.
S. 2780), in Verbindung mit der Baunutzungsverordnung in der
Fassung vom 26. November 1968 (BGBI. I S. 1237, 19691S. 11 /
GVBL. S. 1676, 1969 S. 142);

Gesetz zur Ausfiithrung des Bundesbaugesetzes in der Fassung
vom 23. Januar 1979 (GVBI. S. 321);

Gesetz iiber stddtebauliche Sanierungs- und Entwicklungs-
maBnahmen in den Gemeinden (Stadtebauférderungsgesetz —
StBauFG) in der Fassung vom 18. August 1976 (BGBI. I S. 2318,
3617 / GVBL. S. 2108, 1977 S. 116), geandert durch Gesetz vom
14. Dezember 1976 (BGBIL. I S. 3341, 1977 S. 667 / GVBL
S. 2836, 1977 S. 932);

Gesetz zur Aﬁsfﬁhrung des Stddtebauforderungsgesetzes vom
9. Mai 1972 (GVBL. S. 884);

Erste Verordnung tber die férmliche Festlegung von Sanie-
rungsgebieten vom 4. Juli 1972 (GVBIL. S. 1261, 1973 S. 1212).

C. HaushaltsmdBige Auswirkungen:

a) Auswirkungen auf Einnahmen und Ausgaben:

Nach Angabe des Bezirksamtes betragen die unrentier-
lichen Sanierungskosten nach iiberschlaglichen Ermitt-
lnneen S CEl =t S0, L etwa 7 650 000 DM,
vondenenbereits = ..oo¢ v u v s e b e 590 000 DM
verausgabt wurden.

Die Kapitalkosten, die Uberschiisse aus der Grundstiicks-
bewirtschaftung und die Sanierungsregiekosten sind zur
Zeit noch nicht zu iibersehen und daher unbericksichtigt
geblieben. Die anfallenden Kosten werden dem Sanie-
rungstrager aus dem Haushalt unter Abschnitt 1200,
Haushaltsstelle 893 31, — Unterkonto 350 —, erstattet.

b) Personalwirtschaftliche Auswirkungen:

Keine.
Berlin, den 14. Juni 1979
Der Senat von Berlin

Stobbe Ristock

Reg. Biirgermeister Senator
fiir Bau- und Wohnungswesen



