Drucksachen
des Abgeordnetenhauses von Berlin

Ausgegeben am 16. 5. 1969

V. Wahlperiode ‘ | | Nr. 743

Vorlage — zur Kenntnisnahme —

gemif Artikel 47 Abs. 1 der Verfassung von Berlin
iiber Verordnung ,

iiber die Festsetzung des Bebauungsplanes VII-151
fiir die Grundstiicke Krumme StrafBe 68-72,
BismarckstraSe 91-94 und SchillerstraBie 26

im Bezirk Charlottenburg

Wir bitten, gemiB Artikel 47 Abs.1 der Verfassung von
Berlin die nachstehende, vom Senator fiir Bau- und Woh-
nungswesen erlassene Verordnung zur Kenntnis zu nehmen:

Verordnung

iiber die Festsetzung des Bebauungsplanes vH-151
fiir die Grundstiicke Krumme StraBe 68-72,
RBismarckstraBe 91-94 und SchillerstraBe 26
im Bezirk Charlottenburg

Vom 6. Mai 1969

Auf Grund des § 10 des Bundesbaugesetzes vom 23. Juni
1960 (BGBI.I S.341 / GVBL 8. 665) in Verbindung mit § 4
Abs.1 Satz 1 und § 5 Abs.1 des Gesetzes zur Ausfiihrung
des Bundesbaugesetzes vom 21. Oktober 1960 (GVBL. S. 1080)
in der Fassung des Gesetzes zur Anderung von Zusténdig-
keitsvorschriften vom 29. November 1966 (GVBL S.1681)

 wird verordnet:

§1 :

Der Bebauungsplan VII-151 vom 1. April 1968 mit Deck-
blatt vom 25.April 1969 fiir die Grundstiicke Krumme
StraBe 68-72, BismarckstraBe 91-94 und Schillerstrafe 26 im
Bezirk Charlottenburg wird festgesetat. .

§ 2
Die Urschrift des Bebauungsplanes kann beim Bezirks-

- amt Charlottenburg, Abteilung Bauwesen, Vermessungs-

amt, beglaubigte Abzeichnungen des Bebauungsplanes kin-
nen beim Bezirksamt Charlottenburg, Abteilung Bauwesen,
Stadtplanungsamt und Bauaufsichtsamt, wihrend der
Dienststunden kostenfrei eingeschen werden.

§3

Diese Verordnung tritt am Tage nach ihrer Verkiindung
im Gesetz- und Verordnungsblatt fiir Berlin in Kraft.

Gleichzeitig wird die Verordnung iber die Festsetzung
des Bebauungsplanes VII-24 SchillerstraBe - Krumme
Strafie — BismarckstraBe in Berlin-Charlottenburg vom
25. Mirz 1958 (GVBL. S. 343) aufgehoben.

A. Begriindung:

I. Veranlassung des Planes

Anlag zur Aufstellung des Bebauungsplanes war die Ab-
sicht der Condor-Lebensversicherung AG, auf ihren Grund-
stiicken BismarckstraBe 92-94 und den ,,Berlin* gehorenden
Grundstiicken Krumme Strafe 69 (teilweise), T70-72 Ecke
BismarckstraBe 91 und Schillerstrafie 26 (teilweise), deren
Erwerb angestrebt wurde, eine Wohn- und Geschéftshaus-
bebauung zu errichten.

AuBerdem beabsichtigt die Gemeinniitzige ‘Wohnungsbau-
Aktiengesellschaft GroB-Berlin (Gewobag), auf einem aus

Teilflichen der Grundstiicke SchillerstraBe 26 und Krumme

StraBe 69 zu bildenden Baugrundstiicken ein Altenwohn-
heim zu errichten.

Diesen Vorhaben stand der am 25. Mirz 1958 festgesetzte
Bebauungsplan VII-24 vom 5. Mirz 1957 entgegen, in dessen
Geltungsbereich einige der genannten Grundstiicke liegen
und der diese entsprechend den damaligeh planerischen Vor-
stellungen liberwiegend als Sonderzweckflidche (Parkplatz)
festsetzte. .

Das jetzt vorliegende Projekt stoll durch eine bis zu 19
Vollgeschossen gestaffelte und gegliederte Neubebauung
auf den Grundstiicken an der BismarckstraBeEcke Krumme
StraBe zu einer lebendigen stidtebaulichen Gestaltung des
durch die Deutsche Oper Berlin bestimmten architektoni-
schen Gesamtbildes in diesem Bereich beitragen. Es unter-
stiitzt auch weitgehend die Idee, westliche der Krumme
StraBe einen das Opernhaus betonenden Platz hervorzu-
heben, der die einzelnen Vorhaben im Opernviertel in ein
stidtebaulich harmonisches Verhéltnis setzen soll.

Die -Aufstellung des Bebauungsplanes war notwendig,
um die rechtlichen Voraussetzungen fitr die Durchfiihrung
der Bauvorhaben zu schaffen und den stiadtebaulichen Zu-
stand im Bereich der Grundstiicke Krumme Strafe 68 und
SchillerstraBe 26 (teilweise) zu sichern.

Das Geldnde liegt nach der vorbereitenden Bauleitplanung
— Neufassung des Baunutzungsplanes vom 28. Dezember
1960 (ABI. 1961 S. T42) — mit einem Streifen von 40,0 m
Tiefe an der Bismarckstrafie im gemischten Gebiet, da-
hinter im allgemeinen Wohngebiet der Baustufe V/3. Der
vom Senat beschlossene Flichennutzungsplan vom 30. Juli
1965, der dem Abgeordnetenhaus zur Zustimmung vorliegt,
weist den genannten 40,0 m tiefen Geléndestreifen als
Kerngebiet mit der GeschoBflichenzahl 2,0 aus.

IT. Inkalt des Planes

Der Bebauungsplan setzt fiir das aus den Grundstiicken
Krumme StraBe 69 (teilweise), 70-72 Ecke Bismarck-
strafie 91-94 und einer riickwirtigen Teilfliche des Grund-
stiicks Schillerstraie 26 zu bildende, im Norden gelegene
Baugrundstiick die Grundflichen ein- bis neunzehngeschos-
siger baulicher Anlagen unter Angabe der Zahl der zu-
lassigen Vollgeschosse fest. Entsprechend den stéadtebau-
lichen Absichten fiir diesen Bereich wurde in Weiter-
entwicklung der vorbereitenden Bauleitplanung im Inter-
esse einer .intensiveren baulichen Nutzung flir diese an
stidtebaulich bevorzugter Stelle gelegenen Grundstiicke
Kerngebiet festgesetzt. Durch Planerginzungsbestimmung

wurde geregelt, daB Wohnungen im 2. bis 19. Vollgescho

allgemein zuldssig sind.

Die mit dieser Losung verbundene tUberschreitung des
MaBes der baulichen Nutzung gegeniiber der vorbereiten-
den Bauleitplanung und den Vorschriften des § 17 Abs.1
der Baunutzungsverordnung vom 26. Juni 1962 (BGBIL.I
S.429 [ GVBL S.756) ist aus stadtwirtschaftlichen Griinden
vertretbar und — da sonstige offentliche Belange der Er-
hohung nicht entgegenstehen — gemiB § 17 Abs. 8 der Bau-
nutzungsverordnung in der genannten Fassung stddtebau-
lich gerechtfertigt.

Die ostwirtige grofere Teilfliche des Grundstiicks
SchillerstraBe 26 wurde als Gemeinbedarfsfliche wie be-
reits friither mit der Zweckbestimmung ,JKindertagesstitte”
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festgesetzt; die Grundfliche der vorhandenen baulichen
Anlage ist dem allgemeinen Wohngebiet zugeordnet wor-
den, wobei die festgesetzte Zahl der zuldssigen Vollgeschosse
eine bauliche Erweiterung durch Aufstockung des 1geschos-
sigen Traktes der Einrichtung erméglicht.

Aus dem westlichen Teil des Grundstlicks Schillerstrafe
Nr. 26 und der hinter dem Grundstiick Krumme Strafle 68
liegenden Fliche wurde ein Baugrundstlick fiir die Errich-
tung eines Altenwohnheimes gebildet; der Bebauungsplan
setzt hierfiir die Grundfléiche dem allgemeinen Wohngebiet
zugeordneter 6- bis 9geschossiger baulicher Anlagen unter
- Angabe der Zahl der zulidssigen Vollgeschosse fest.

Auf dem Grundstiick Krumme StraBe 68 wurde die
Grundfliche des entsprechend den Festsetzungen des Be-
bauungsplanes VII-24 inzwischen errichteten 5geschossigen
Baukorpers mit Angabe der Zahl der zuldssigen Vollge-
geschosse als allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Die friiher formlich festgestellten Straflenfluchtlinien
und die im Bebauungsplan VII-24 festgesetzten StrafBlen-
begrenzungslinien wurden durch Strafenbegrenzungslinien
ersetzt. Die gegenstandslos gewordenen Baugrenzen, eine
Baufluchtlinie und eine zwingende Baulinie wurden aufge-
hoben und der Planung entsprechende Baugrenzen festge-
setzt. ’

III. Verfahren

Der Bebauungsplan ist den zu beteiligenden Behorden
und Stellen, die Tréager offentlicher Belange sind, vorge-

legt worden. Die erforderlichen Anderungen wurden vor-

genommen.

Die Bezirksverordnetenversammilung des Bezirks Char-
lottenburg hat dem Bebauungsplan am 26. April 1968 zuge-
stimmt. Gemi § 2 Abs. 8 des Bundesbaugesetzes hat der
Bebauungsplan in der Zeit vom 14. Mai bis 13. Juni 1968
offentlich ausgelegen. )

Bedenken und Anregungen zum Bebauungsplan wurden
“vorgebracht: :

1. von Frau Gertrud Anders, Witwe und Erbin des Vor-
eigentiimers des Grundstiicks Krumme Strafie 70, vor,
wihrend sowie nach seiner Offentlichen Auslegung,
und zwar anldBlich der miindlichen Erorterung am
13. September 1967 sowie mit Schreiben vom 26. Okto-
ber 1967, 21. Mérz 1968, 14. Mai 1968, 12. Juni 1968
und 7. Januar 1969,

'2. von der Zentralverwaltung der Firma Rudolf A. Oetker
in Bielefeld fiir die Condor-Lebensversicherung AG in
Hamburg, der damaligen Eigentiimerin der Grund-
stlicke BismarckstraBe 92-94, mit Schreiben vom
11. Juni 1968, ’

3. von der Geschidfts- und Wohnhaus-Bauverwaltungs-
Gesellschaft m.b.H. Berlin Opernplatz KG, Eigen-
tiimerin der Grundstiicke westlich Krumme Strafle,
mit Schreiben vom 25. Januar 1968; diese Bedenken
konnten ausgeriumt werden. Die Gesellschaft be-
stiitigte mit Schreiben vom 1. Juli 1968 ihre Zuriick-
nahme. . > )
.

Zul.:

Die Witwe und Erbin des Voreigentiimers, Herrn Willy
Anders, fordert eine Ausgleichszahlung zu dem bei dem
Erwerb des Grundstilicks durch Berlin nach ihrer Auf-
fassung zu niedrig bemessenen Kaufpreis oder die KEin-
rdumung eines Riickkaufrechts zum Zwecke der Bebau-
bauung.

Zur Begriindung der Forderung wurde ausgefiihrt, daf
der verstorbene Ehemann nur im Hinblick auf die Nicht-
bebaubarkeit des Grundstiicks und mit Riicksicht auf die
Notwendigkeit der Anlegung eines offentlichen Parplatzes
sowie wegen der moglichen Einleitung eines Enteignungs-

verfahrens zum freihindigen Verkauf bereit gewesen sei.

Fiir das Grundstlick, das im Bebauungsplan VII-24 als
Sonderzweckfliche (Parkplatz) festgesetzt worden war, sei
ein Kaufpreis zugrunde gelegt worden, der einer Nutzung
als 6ffentlicher Parkplatz und nicht dem Verkehrswert fiir
Bauland entsprochen habe. Die neu angestellten planeri-
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schen Uberlegungen, die zur Aufstellung des Bebauungs-
planes VII-151 fiihrten, lieBen jedoch erkennen, daB das
Grundstiick als Bauland hitte bewertet werden miissen.

Es wurde vorbehalten, falls keine angemessene Entschi-
digung angeboten werden sollte, die Riickiibertragung des
Grundstiicks zu fordern. Es gehe nicht an, erst ein Grund-
stiick auf Grund einer Rechtsnorm fiir die Anlegung eines
Parkplatzes in Anspruch zu nehmen und spéter wieder als
Bauland festzusetzen.

Zu 2.:

fsie) Bedenken und Anregungen der Condor-Lebensver-
sicherung AG, die sich im wesentlichen gegen die nach
ihrer Auffassung zu hohen Preisforderungen Berlins fiir die
zur Durchfiihrung der Bauabsichten benétigten, im Eigen-
tum Berlins stehenden Grundstiicke richteten, wurden durch
die VeriuBerung der. Grundstiicke Bismarckstrafe 92-94
an die Firma Heinz Mosch & Co. Heizstoffhandel KG
gegenstandslos. Der Kaufvertrag ist am 5. September 1968
beurkundet worden. Die Erwerberin hat das Projekt der
Voreigentiimerin fiir die Bebauung ilibernommen, nach
ihren Vorstellungen iiberarbeiten lassen und eine entspre-
chenide Anderung des Bebauungsplanes angeregt. Die sich
hieraus ergebenden Anderungen erschienen auch unter
Wiirdigung nachbarlicher Interessen vertretbar.

Sonstige o6ffentliche Belange standen den Anregungen
nicht entgegen. Der Bebauungsplan wurde durch Deckblatt
entsprechend geédndert.

Zu den Bedenken und Anregungen zu 1.
auszufiihren:

Es trifft zu, daB der Voreigentiimer, Herr Willy Anders,
das Grundstiick Krumme StraBe 70 im Jahre 1962 nur
deshalb an Berlin verkauft hat, weil es in dem Bebauungs-
plan VII-24 als Sonderzweckfliche (Parkplatz) festgesetzt
worden war.

Inzwischen fiihrte die Entwicklung'in der Bewiltigung
des ruhenden Verkehrs in den letzten Jahren vielfach zur
Brrichtung mehrgeschossiger Stellplatzanlagen und Park-
hiuser, so daf wertvolles Bauland, das bisher fiir den
ruhenden Verkehr vorgehalten werden mufte, zur Durch-
fiihrung von Bauvorhaben freigegeben werden konnte.

Im vorliegenden Fall konnten die als Parkplatz vorge-
sehenen Grundstiicke fiir eine stddtebaulich erwiinschte
Bebauung freigegeben werden, da neue planerische trber-
legungen fiir eine groBzligige Neuordnung des Baublocks
zwischen Otto-Suhr-Allee, Krumme StraSe, Zillestrafle und
Richard-Wagner-StraBe ergaben, daB der noch bestehende
Stellplatzbedart der Deutschen Oper Berlin in diesem Be- -
reich in mehrgeschossigen Anlagen an der ZillestraBe Ecke
Krumme StraBe gedeckt werden kann. Der Offentliche
Parkplatz im Bereich des Bebauungsplanes VII-24 ist bei
der Schaffung einer gréferen Anzahl weiterer Stellplitze
fiir die Oper und in Anbetracht des Umstandes, daf das
freie Gelinde in der Nachbarschaft des -Bebauungsplan-
bereiches inzwischen iiberwiegend fiir Wohnbauten ver-
wendet wurde, die keinen zusétzlichen o6ffentlichen Park-
platzbedarf nach sich ziehen, nicht mehr erforderlich. Er
kann daher aufgegeben werden.

Zur Frage des seinerzeit von Berlin fiir den Erwerb
des Grundstiicks gezahlten Kaufpreises ist zu bemerken,
daB ‘sich der Wert des Grundstiicks nach seiner Bauland-
eigenschaft und nicht nach seiner spiteren Festsetzung als
Sonderzweckfliche (Parkplatz) bestimmte. Der nach lang-
wierigen Verhandlungen ausgehandelte Kaufpreis von
50,00 DM je m? liegt sogar ausweislich der Kaufpreissamm-
lung an der oberen Grenze des zu jener Zeit ermittelten
Verkehrswertes des Grundstiicks. Diese Tatsache wurde
dem Voreigentiimer durch Nennung der sich zwischen
35,00 und 50,00 DM bewegenden Vergleichspreise nachge-
wiesen. - :

Ein Anspruch auf eine Ausgleichszahlung zu dem gegen-
“wirtig héheren Verkehrswert des Grundstiicks kann aus
der von Berlin nunmehr beabsichtigten VerduBerung und
aus der Wiederverwendung als Bauland nicht hergeleitet
werden. Im iibrigen wire hieriiber nicht im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens, sondern gegebenenfalls in einem
besonderen Verfahren zu entscheiden. . :

ist folgendes.
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B. Rechtsgrundlage:

Bundesbaugesetz vom 23. Juni 1960 (BGBLI 8. 341 / GVBL
S. 665) in Verbindung mit der Baunutzungsverordnung vom
26. Juni 1962 (BGBL. I S. 429 / GVBL S.756);

Gesetz zur Ausfiihrung des Bundesbaugesetzes vom 21. Ok-
tober 1960 (GVBIL. S.1080) in der Fassung des Gesetzes
zur Anderung von Zustindigkeitsvorschriften vom 29. No-
vember 1966 (GVBIL S.1681).

C. HaushaltsmiBige Auswirkungen:

) Auswirkungen auf Einnahmen und Ausgaben:

Durch die VerduBerung der landeseigenen Grund-
stiicke werden voraussichtlich Einnahmen in Héhe von
1208 000 DM erzielt. Die vertraglichen - Vereinbarun-
gen darliber sollen im Laufe des Monats Mai 1969
beurkundet werden. : :

b) Personalwirtschaftliche Auswirkungen: Keine.

Berlin, den 13. Mai 1969

Der Senaf von Berlin

' Klaus Schiltz Schwedler

Reg. Biirgermeister Senator fiir
Bau- und Wohnungswesen
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