Der Senat von Berlin

BauWohnV-II E 23-6142/VII-162-1

Telefon: bei Durchwahl 867-47 53
intern (95) 47 53

An das

Abgeordnetenhaus von BerlJ.n
{iber Senatskanzlei - G Sen -

'Vorlage
- zur Kenntnisnahme -

gemdBR Artikel 64 abs. 3 der Verfassung von Berlin
ilber Verordnung iiber die Festsetzung des Bebauungsplanes VII-162-1
im Bezirk Charlottenburg '

Wir bitten, gemiP Artikel 64 Abs. 3 der Verfassung von Berlin zur Kenntnis

zu nehmen, daB die Senatsverwaltung fiir Bauen, Wohnen und Verkehr die nach-

" stehende Verordnung erlassen hat: '
Verordnung

{iber die Festsetzung des Bebauungsplans VII-162-1 im Bezirk Charlotteniurg

Vom 25. Oktober 1996

Auf Grund des § 10 des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fassung vom 8. Dezem-
ber 1986 (BGBl. I S. 2253), zuletzt gedindert durch Artikel 2 Abs. 2 des
Gesetzes vom 23. November 1994 (BGBl. I S. 3486), in Verbindung mit § 4
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Abs. 5 Satz 1 und mit § 6 Abs. 1 des Gesetzes zur Ausfiihrung des Baugesetz-
buchs (AGBauGB) vom 11. Dezember 1987 (GVBl. S. 2731), zuletzt geindert
durch Artikel IV des Gesetzes vom 9. November 1995 (GVBl. S. 764), wird
verordnet: |

§1

Der Bebawungsplan VII-162-1 vom 15. Dezember 1981, mit Deckblatt vom

5. September 1991, fiir die Grundstiicke Krumme Strafe 6 A, 8 - 10, Zille-
straBe 54/64, Richard-Wagner-Strafe 14/46 und Otto-Suhr-Allee 95 (teilweise)
im Bezirk Charlottenburg, wird festgesetzt.

Er &ndert teilweise den durch Verordnung iliber die Festsetzung des Bebauungs-
plans VII-162 im Bezirk Charlottenburg vom 28. September 1975 (GVBl. S. 2582)
festgesetzten Bebauungsplan.

§ 2
Die Urschrift des Bebauungsplans kann beim Bezirksamt Charlottenburg von Ber-
lin, Abteilung Bauen, Wohnen, Verkehr und Umwelt, Vermessungsamt, beglaubig-
te Abzeichnungen des Bebauungsplans kénnen beim Bezirksamt Charlottenburg
von Berlin, Abteilung Bauen, Wohnen, Verkehr und Umwelt, Stadtplanungsamt
und Bau- und Wohnungsaufsichtsamt, wihrend der Dienststunden kostenfrei ein-
gesehen werden.

§3

Auf die Vorschriften iiber

1. die Geltendmachung und dle Herbeifiihrung der Fdlligkeit etwalger Ehtscha
digungsanspriiche (§ 44 Abs. '3 Satz 1 und 2 BauGB) urd

2. das Erléschen von Ehtschadlgungsanspruchen be:L nicht frlstge.maBer Geltend-
machung (§ 44 Abs. 4 BauGB)




§ 4
(1) Wer die Rechtswirksamkeit dieser Verordnung {iberpriifen lassen will, muB

1. eine Verletzung der Verfahrens- oder Formvorschriften, die in § 214 -
Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 und 2 des Baugesetzbuchs bezeichnet oder die im Ge-
setz zur Ausfihrung des Baugesetzbuchs enthalten sind, innerhalb eines

Jahres,
2. Mangel der Abwaglmglnnerhalb von sieben Jahren

seit der Verkiindung dieser Verordnung schriftlich gegeniiber der fiir die ver-
bindliche Bauleitpianung zustindigen Senatsverwaltung geltend machen; der
Sachverhalt, der die Vefletzung oder den Mangel begriinden soll, ist darzu-
legen. Nach § 215 Abs. 1 des Baugesetzbuchs und nach § 20 Abs. 2 des Geset-
zes zur Ausfilhrung des Baugesetzbuchs ist die Verletzung von Verfahrens- und
Formvorschriften sowie des Abwigungsgebots nach Ablauf der in Satz 1 genann-
ten Fristen unbeachtlich. |

(2) Die Beschrénkung des Absatzes 1 gilt nicht, wenn die filr die Verkiindung
dieser Verordnung geltenden Vorschriften verletzt worden sind.

§5

Diese Verordnung tritt am Tage nach der Verkiindung im Gesetz- und Verord-
nungsblatt fiir Berlin in Kraft. '

A. Begriindung:
I. Veranlassung des Planes und Erforderlichkeit

Das Gelinde lag - mit Ausnahme der Fliche ABCDEF A - in dem
durch die Erste Verordnung zur férmlichen Festlegung von Sanierungs-
gebieten vom 4. Juli 1972 (GVBL. S. 1261, 1973 S. 1212) férmlich
festgelegten Sanierungsgebiet Charlottenburg-Opernviertel. Die
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Aufhebung der Festlegung als Sanierungsgebiet ist mit der Zweiten
Verordnung zur Anderung von Verordnungen iiber die férmliche Fest-
legung von Sanierungsgebieten vom 21. September 1995 (GVBl. 615)
erfolgt.

Der Baublock gehdrt zu einem Bereich, der einer Neuordnung drlngend
bedurfte, um inzwischen entstandene stiddtebauliche MiBstinde zu
beseitigen. '

In Berlin sind Stadterneuerungsmafnahmen zur Beseitiqung stidtebau-
licher MiBstiinde frilhzeitig begonnen worden. Nach dem Ergebnis von
Untersuchungen wurde auf der Grundlage des vom Senat von Berlin im
Jahr 1963 verkiindeten ersten Stadterneuerungsprogramms unter Berlick-
sichtigung der fiir die Beurteilung, ob stidtebauliche MiBstinde
vorliegen, maBgebenden Kriterien die Pline der Berliner Sanierungs-
gebiete entwickelt, zu denen auch das Sanierungsgebiet Charlotten-

. burg-Opernviertel gehdrte und indem - wie dargelegt - der hier
behandelte Baublock liegt. Ein Wettbewerb erbrachte die Grundlage
fiir die Ausarbeitung eines stidtebaulichen Konzeptes, daB der Bau-
leitplanung fiir diesen Teil des Sanierungsgebietes zugrunde gelegt
wurde.

2ur foérmlichen Festlegung des Sanierungsgebietes fiihrten unter
anderen die stidtebaulichen MiBstinde, die aufgrund der Beschaffen—
heit der Gebiude, Wohnungen und Arbeitsstiitten vorlagen. Wegen der
hohen baulichen Ausnutzung der Grundstiicksflédchen waren die Gebiude
schlecht belichtet, besonnt und beliiftet.

Ein weiteres Sanierungskriterium war die infrastrukturelle Erschlie-
fung des Gebietes, deren Ausstattung mit Griinfldchen, Spiel- und
Sportflichen und mit Anlagen des Gemeinbedarfs, insbesondere unter
der Beriicksichtigung der sozialen und kulturellen Bediirfnisse der
Bevdlkerung. |
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Entsprechend den st#dtebaulichen Planungen wurden alle Standorte
der sozialen Infrastruktur verwirklicht und dadurch die gebietstiber-
greifende Versorgung im Bereich Opernviertel/Altstadt Charlotten-
burg mit Schul-, Kita- und Jugendfrelzelthemplatzen sowie einer
offentllchen Spielplatz- und Parkfliche deutlich verbessert. Die
neu errlchtete Sonderschule hat bezirksiibergreifende Bedeutung.

Im Bebauungsplan VII-162 ist das vom Bebauungsplan VII-162-1 er-
faBte Gelinde als Gemeinbedarfsfliche mit den Zweckbestimmungen
"Schule und Kindertagesstiitte", "Einrichtungen fiir Jugend und Spo
und "Hallenbad" festgesetzt worden. Die Planung auf den Grund-
stiicken an der Richard-Wagner-Strafe eine Grundschule fiir etwa 840
Schiiler zu errichten, wurde aufgrund neuerer Bedarfswerte aufgege-
ben. Die inzwischen gebaute Schule fiir geistig Behinderte fiir ca.
120 Schiiler beansprucht wesentlich weniger Fléche, so da8 die Grund-
stiicke Richard-Wagner-Strafe 38/46 als allgemeines Wohngebiet ge-
nutzt werden kénnen und eine fiir das Umfeld dringend benstigte
Griinfliche mit Freizeit- und Spielanlagen gesichert wird.

Im Bereich zwischen Otto-Suhr-Allee, Bismarckstrafe und Kaiser-
Friedrich-StraBe gab es frilher keine dffentlichen Griinfl&chen.
Deshalb war die Festsetzung einer &ffentlichen Parkanlage mit Spiel-
platz im Bebauungsplanbereich geboten. Sie kann teilweise den Griin-
und Freiflichenbedarf dieses Gebietes decken. Die Spielflichen
innerhalb dieser Parkanlagen haben eine Gesamtgrdfe von etwa

2 600 m2. AuBer der Griinfliche bietet der Hallenbadstandort mit
zwei Hallenbidern zusitzlich gute Méglichkeiten fiir Sport, Freizeit
und Erholung.

Stidlich des Schulstandortes wurde die Erweiterung des Hauses der
Jugend sowie eine Kindertagesstitte fir etwa 156 Plitze realisiert.

Um der geidnderten stédtebaulichen Entwicklung im Geltungsbereich
Rechnung zu tragen, die die Grundziige der Planung des blsher gel-
tenden Bebauungsplanes VII-162 beriihrt, war die Aufstellung des
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Bebauungsplanes VII-162-1 gemdB § 1 Abs. 3 des Baugesetzbuchs ge-
boten.

Alle Grundstiicke sind verkehrstechnisch und leitungsmdfig erschlos-
sen.

Die Parkanlage ist von der Richard-Wagner-StraBe 32/36 und von der
Krumme Strafe 7 - 8 aus zugﬁnglich. Weiterhin ist eine Verbindung
zur Otto-Suhr-Allee vorgesehen. Sie verliuft auBerhalb des Bebau—
ungsplanbereiches iiber das Grundstiick Otto-Suhr-Allee 91. Im ndrd-
lich angrenzenden Bebauungsplan VII-199 ist hierfiir bereits eine
Fldche festgesetzt, die mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemein-
heit zu belasten ist.

In urmittelbarer Néhe des Geltungsbereichs dieses Bebauungsplanes
liegen der U-Bahnhof Richard-Wagner-Platz der Linie 7 (Rudow-Rat-
haus Spandau) sowie Haltestellen mehrerer Buslinien in der Richard-
Wagner-Strafe und Otto-Suhr-Allee.

Fiir den ruhenden Verkehr stehen im Parkhaus ZillestraBe 50/52, das
der Bebauungsplan VII-162 als Garagen- und Stellplatzgebidude mit

- flinf Geschossen festsetzt und den benachbarten Gemeinbedarfsein-
richtungen zuordnet, insgesamt 345 Stellplitze - wovon 83 Stell-
plitze fiir die Gemeinbedarfsflichen Hallenbad (60 Stellplitze),
Jugendfreizeitheim (10 Stellpldtze), SchiJ.le (8 Stellpldtze) und
Klndertagesstatte (5 Stellpldtze) vorgesehen sind - zur Verfugung
Die Ein- und Ausfahrt verliuft ebenfalls {iber dieses Grundstiick.
Der Stellplatznachweis filir die Fliche des Gemeinbedarfs dieses

' Bebauungsplanes ist samit ausreichend.

Durch die Realisierung der Festsetzungen des Bebauungsplanes
VII-162-1, die besonders die Belange des Bildungswesens sowie die
sozialen und kulturellen Bediirfnisse der Bevdlkerung beriicksichti-
gen, haben sich die perstnlichen Lebensumstinde der in dem Gebiet
wohnenden Menschen verbessert. Nachteilige Auswirkungen insbeson-
dere im wirtschaftlichen und sozialen Bereich wurden gemdl § 3
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Abs. 2 Stidtebauférderungsgesetz wahrend der Dauer der Durchfiihrung -
der Sanierung erdrtert und im Rahmen der gegebenen Mdglichkeiten
berilicksichtigt. Nach MaRgabe der férderungs- und entschadigungs-

' rechtlichen Vorschriften des Stidtebauférderungsgesetzes konnten

die fiir eine Verlagerung von Betrieben entstehenden Kosten im Rah-
men des § 44 Stidtebauférderungsgesetz iibernommen werden. Dabei
wurde eine erbringbare und zumutbare Eigenleistung vorausgesetzt.

Der gemiB § 8 Stidtebauférderungsgesetz von der Gemeinde aufgestell-
te Sozialplan zur Vermeidung oder Milderung nachteiliger Auswirkun-
gen bei den Sanierungsbetroffenen berilicksichtigte die Grurdsdtze

fiir soziale Mafnahmen im Sinne des § 13 .a Abs. 1 Bundesbaugesetz.

Die umzusetzenden Mieter beziehurgsweise Untermieter erhielten in-
dividuelle Betreuung und wurden mit neuem Wohnraum versorgt. An die
umgesetzten Mieter wurden die vom Senator fiir Bau- und Wohrungswe-
sen festgesetzten Umzugskostenpauschalen gezahlt.

Fir die Verlagerung oder Herrichtung einer neuen Betriebsstitte
haben die Gewerbetreibenden nach dem Stidtebauférderungsgesetz Ent-
schidigung erhalten. AuBerdem wurden Hilfen im Rahmen des Hirteaus-
gleiches gewdhrt. Das Verfahren ergab sich aus den allgemeinen An-
weisungen fiir die Durchfilhrung von finanziellen HilfsmaBnahmen fir
Riumungsbetroffene , (Amtsblatt fir Berlin 1970, S. 1302).

Die Ergebnisse der Erérterungsveranstaltungen nach § 9 des Stadte-
bauforde.rungsgesetzes mit den Eigentiimern der Grundstiicke, den Mie-
tern und Gewerbetreibenden iiber die Neugestaltung dieses Sanierungs-
gebietes ergaben keine wesentlichen Anderungen des Bebauungsplanes
VII-162-1. :

Von den Baugrundstiicken mit ihren Griin- und Freirédumen sind auch
durch den AnschluB der Neubauten an _Samnelheizungsanlagen im Ver-
gleich zu den frither in der dichten Bebauung mit ihren zahlreichen
Einzelfeuerungsstellen vorhandenen Einzelemittenten - geringere
Emissionen zu erwarten. | ‘
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Ein Altlastenverdacht liegt nicht vor.

In der vorbereitenden Bauleitplanung - Fl&chennutzungsplan von Ber-
lin vom 1. Juli 1994 (ABl. S. 1972) - FNP 94 - ist der Geltungsbe-
reich als Wohnbaufldche W 1 (GFZ iiber 1,5) mit den Lagesymbolen fiir
Schule sowie Sport von iibergeordneter Bedeutung urd als Vbrrangge—
biet fiir Luftreinhaltung dargestellt.

Der durch Verordnung vom 28. September 1975 (GVBl. S. 2582) festge-
setzte Bebauungsplan VII-162 fiir die Grundstiicke Krumme StraBe

6 a - 13, ZillestraRe 46/64, Richard-Wagner-Strafe 14/46 und Otto-

Suhr-Allee 95 (teilweise) im Bezirk Charlottenburg trifft folgende

Festsetzungen innerhalb des Geltungsbereiches dieses Bebauungspla-

nes:

Dem allgemeinen Wohngebiet zugeordnete Gemeinbedarfsfldchen mit den
Zweckbestimmungen "Schule und Kindertagesstitte!, "Hallenbad" und

~ "Einrichtungen fiir Jugend und Sport" mit der Grundflichenzahl 0,4

und der GeschoBflichenzahl 1,2 bei offener Bauweise sowie StraBen-
verkehrsfldchen, Baugrenzen, Strafenbegrenzungslinien und eine
Sichtfldche an der ZillestraBe Ecke Richard-Wagner-StraRe.

Verfahren

Das Bezirksamt Charlottenburg faSte am 26. Mirz 1979 den BeschluB
tiber die Aufstellung des Bebauungsplanes VII-162-1 gemiB § 3 Abs. 1

. des Gesetzes zur Ausfithrung des Bundesbaugesetzes.

Der BeschluB des Bezirksamtes Charlottenburg von Berlin iliber die
Aufstellung des Bebauungsplanes wurde gemidfl § 2 Abs. 1 des Bundes-
baugesetzes im Amtsblatt fiir Berlin 1979 S. 731 bekanntgemacht.

Die o6ffentliche Darlequng der allgeméi.nen Ziele und Zwecke der Pla-
nung urd die Anhérung der Blirger nach § 2 a Abs. 2 des Bundesbauge-
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setzes in Verbindung mit § 9 Abs. 1 des Stédtebaufdrderungsgesetzes
fand in der Zeit vom 15. Juni bis 15. Juli 1979 statt.

Das Ergebnis der vorgezogenen Biirgerbeteiligung hatte keine Auswir-
kungen auf den Inhalt des Bebauungsplanes.

Die Behdrden und Stellen, die Triger dffentlicher Belange sind,
wurden gemaB § 2 Abs. 5 des Bundesbaugesetzes beteiligt.

Die erforderlichen Anderungen wurden veranlaft.

Die Bezirksverordnetenversammlung des Bezirks Charlottenburg hat

dem Entwurf des Bebauungsplanes am 17. September 1981 Zugestimmt.

Der Entwurf des Bebauungsplanes hat nach frlstgerechter Bekannt-
machung im Amtsblatt fiir Berlin vom 11. Dezember 1981 auf Seite
2167 gemdB § 2 a Abs. 6 des Bundesbaugesetzes in der Zeit vom
21. Dezember 1981 bis einschlieBlich 1. Februar 1982 offentlich

ausgelegen.

Bederiken und Anregungen wurden von dem Erbbauberechtigten des Grund-
stiicks Richard-Wagner-Strafe 38 und mehreren Blirgern gegen die
Festsetzungen auf den Grundstiicken Richard-Wagner-StraBe 38 und
40/46 vorgebracht, und zwar Bedenken gegen die vorgesehene Bebau-
ungstiefe im allgemeinen Wohngebiet von 13,0 m beziehungsweise

14,5 m und die Anregungen, einen Vorgarten vor den Grundstiicken
zuzulassen sowie die Erhaltung baulicher Anlagen gemif § 39 h
BBauG, jetzt § 172 Abs. 1 BauGB, zu regeln oder die Gebdude auf den
Grundstiicken Richard-Wagner-Strafe 38/46 derﬂqtalschutzrechtllch zu

sichern.
Den Bedenken konnte nur teilweise gefolgt werden, den Anregungen

nicht.

Die Beba\.mngstlefe von 13,0 m be21eht sich auf die flachemnaﬁlg
ausgewiesenen Grundstiicke RlchaId-Wagner—StraBe 40/46, wihrend das
Grundstiick Richard-Wagner-Strafe 38 eine Baukdrperausweisung mit
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einer Bebauungstiefe fiir den seitlichen Anbau von 14,5 m aufweist.
Die Baukérperausweisung richtet sich nach dem Grundrif der ehemals
vorhandenen Ruine und diente dazu, einen Neubau im alten Stil zu
ermdglichen.

Dem Vorschlag, einen Vorgarten auf &ffentlichem Strafenland anzu-
legen oder zuzulassen, kann ebenfalls nicht gefolgt werden, da der
vorhandene Verkehrsraum den FuBgéngern uneingeschrénkt zur Verfii-
gung stehen soll. '

Die Kenntlichmachung der Gebdude als "zu erhaltende Gebdude oder
bauliche Anlagen" auf dem Grundstiick Richard-Wagner-Strafe 38/46
konnte nicht ’erfolger‘l. Auch eine Regelung gemiiB § 39 h BBauG bzw.

§ 172 Abs. 1 BauGB kann nicht zur Arwendung kammen, da lediglich
das Ziel verfolgt wird, das historische Stadtbild wiederherzustel-
len bzw. beizubehalten. Auf die Erhaltung eines bestimmten Gebidudes
kommt es hierbei jedoch nicht an. Die Festsetzung des eingeschos-
sigen Baukdrpers richtet sich nach den AusmaBen des urspriinglich
als Ruine vorhandenen Gebiudes. Der niedrige Baukdrper bildet auch
einen {lbergang zur anschlieBenden Griinfléche. Der bauordnungsrecht-
liche Bestandschutz fiir die iibrige Bebauung bietet im Hinblick auf
die Zielsetzungen eine ausreichende Sicherung. Inzwischen ist auch

 eine Kenntlichmachung von zu erhaltenden Gebiuden im Bebauungsplan

durch den Wegfall des § 10 Stidtebaufdrderungsgesetzes nicht mehr
moglich. ‘

Den Anregungen iiber eine Erhthung des NutzungsmaBes auf dem Grund-
stiick Richard-Wagner-StraBe 38 und einer Angleichung der Geschof-
zahl an die der Grundstiicke Richard-Wagner-StraBe 40/46 Konnte eben-
falls nicht gefolgt werden, da fiir ein solch kleines Grundstiick ein
so hohes Nutzungsma8 nicht sinnvoll ist; stddtebaulich gewollt war
zudem, das Gebiude im alten Stil - also eingeschossig - zu erhalten.
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Nach der &ffentlichen Auslegung mufte der Bebauungsplan aktuali-
siert und erginzt werden: ' ' ’

1.

Aufgrund der kontinuierlich steigenden Besucherzahlen, insbeson-
dere nach Emftihrmg des Familienbadetages, Me eine Erweite-
ung des Hallenbades auf Kosten der Parkanlage erforderlich. Das
Deckblatt zum Bebauungsplan beruck51cht1gt dies durch Aufweitung
der Gemeinbedarfsfldche um eine {iberbaubare Fliche in nérdlicher
Richtung und auch durch die Anhelung der Grundflichenzahl von
0,4 auf 0,6. '

Un die Fntwicklung des Bebauungsplanes aus dem Flichennutzungs-
plan zu gewshrleisten, war es erforderlich, eine Festsetzung im
Bebauungsplan nach § 9 Abs. 1 Nr. 23 des Baugesetzbuchs durch
eine zusitzliche Planerginzungsbestimmung zum Ausschluf bestimm-
ter Brennstoffe aufzunehmen, da das Plangebiet nach Darstellung
des Flichennutzungsplanes 94 innerhalb eines Vorranggebietes zum
Schutze vor schidlichen Umwelteirwirkungen im Sinne des Bundes-

- immissionsschutzgesetzes liegt; gleichzeitig wurde die fiir das

allgemeine Wohngebiet mit der zuldssigen GeschoBflichenzahl 2,0
geltende Planergéinzungsbestimming 3 geandert well der Satz 2
unter Berucks:.chtlgung der Rechtsprechung des Oberverwaltungs-
gerichtes Berlin wegen Unbestimmtheit der Bauteile, fiir die die
Uberschrelttmgsmogllchkelten gelten soll, nicht beibehalten
werden konnte. Die Bebauungstiefe auf dem Grundstiick Richard-
Wagner-StraBe 40/46 wurde nurmehr auf 14,5 m festgelegt. Dies
entspricht der maximalen Gebiudetiefe der rekonstruierten Bebau-
ung auf dem Grundstiick Richard-Wagner-StraBe 38. Mit dieser
BebammgstlefenbesdlraIﬂmng wird in Kauf genommen, daB die Ge-
schoBflichenzahl 2,0 zum Teil nur durch die Nutzung von Dach-
oder auch Kellergeschossen fiir Aufenthaltsrdume und bei sehr

tiefen Grundstiicken nicht voll ausgeschdpft werden kann.
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3. AuBerdem wurde die Kerntlichmachung der zu erhaltenden Gebdude
oder baulichen Anlagen nach § 10 Abs. 1 des Stddtebauférderungs-
gesetzes gestrichen, weil diese Vorschrift auBer Kraft getreten
ist. '

Diese Anderungen und Ergdnzungen fanden im Deckblatt zum Bebauungs—
plan VII-162-1 vom 5. September 1991 ihren Niederschlag und wurden
durch das Bezirksamt Charlottenburg am 14. April 1992 beschlossen.

Im Rahmen der von den Anderungen betroffenen Behdrden und Stellen,
die Triger dffentlicher Belange sind, wurden Eirwiinde seitens des
Natur- und Griinflichenamtes (NGA) des Bezirksamtes Charlottenburg
sowie von der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt-
schutz geltend gemacht. Beide HuBerten Bedenken zur Verkleinerung
der Griinfldche. Diese wurden jedoch zurlickgewiesen, da den Belangen
der Hallenbaderweiterung aufgrund der kontinuierlich steigenden
Besucherzahlen gegeniiber den Bedenken vam Natur- und Griinfldchenamt
und der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umweltschutz mehr
Gewicht zukam. Zudem werden die innerhalb der Fliche flir die Hallen-
baderweiterung befindlichen Biume und Straucher umgepflanzt und als
Ausgleich fiir wegfallende Biume und Striucher sind in der Parkan-
lage neue'Anpflanzungen vorgeseheri. Der4Bebauungsp1an trifft hierzu
keine Festsetzungen, weil dies einer unnétigen Selbstbindung der
Gemeinde gleich kidme. Auf Abschnitt D - Auswirkungen auf die Umwelt -
wird in diesem Zusammenhang verwiesen. '

Vom 9. Juni bis 10. Juli 1992 fand eine erneute Sffentliche Ausle-

gung gemidB § 3 Abs. 3 des Baugesetzbuchs statt; sie wurde am

29. Mai 1992 fristgerecht im Amtsblatt fiir Berlin auf Seite 1578
bekanntgemacht. Hierbei wurde bestimmt, daB Bedenken und Anregungen

| nur zu den geinderten beziehungsweise ergédnzten Festsetzungen vor-

gebracht werden k&nnen. o

Bedenken und Anregungen seitens der Burger wurden nicht vorge-
bracht.
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Das Ergebnis der Blirgerbeteiligung, sowie die Nachbeteiligung der
Triger &ffentlicher Belange hatten mithin keine Auswirkungen auf
den Inhalt des Bebauungsplanentwurfes.

 Die Bezirksverordnetenversammlung von Charlottenburg hat dem gedn-
derten Bebauungsplan mit Deckblatt vom 5. September 1991 am 18. Mai
1993, zuletzt nach erneuter Auslegung am 24. Februar 1994 zuge-
stimmt und damit auch den Bebauungsplan mit Deckblatt akzeptiert
und die Interessenabwigung gebilligt. Im Rahmen des Festsetzungs-
verfahrens sind einige Berichtigungen vorgencmmen worden, die der
Vervollstiindigung, Aktualisierung und z. T. auch der Planklarheit
dienen, die planerischen Zielsetzungen des Bebauungsplanes aber
nicht verindern und deshalb auch keine erneute Betroffenenbeteili-
gung erforderten.

So wurden im Interesse der Planklarheit in der Planergénzungsbe-
stimmung Nr. 3 die Worter "hinter den Baugrenzen" gestrichen, weil
die fiir den Erweiterungsbau des Hallenbades im Deckblatt festge-
setzte Gemeinbedarfsfliche iiberwiegend nicht hinter Baugrenzen
liegt, die dieser Bebauungsplan festsetzt. Desweiteren wurde die
Zweckbestimming der bereits vorhandenen &ffentlichen Parkanlage im
Hinblick auf die Planzeichenverordmng um das Wort "Offentliche"
erweitert. »

Die Bauvorhaben auf den Grundstiicken Richard-Wagner-StraBe 38,
44/46 wurden in Anwendung des § 33 des Bundesbaugesetzes (Plan-
reife) realisiert.

Die Festsetzung des Bebauungsplanes durch die Senatsverwaltung fir

Bauen, Wohnen und Verkehr erfolgt auf der Grurdlage des Artikel XI

des Gesetzes zur Reform der Berliner Verwaltung (Verwaltungsreform-
'gesetz) vom 19. Juli 1994 (GVBL. S. 241).
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IITI. Inhalt des Planes

Der Bebauungsplan setzt in Entwicklung aus dem Flichennutzungsplan
(FNP 94) im einzelnen unter anderem fest:

1. Die Grundstiicke Richard-Wagner-StraBe 40/46 als allgemeines
Wohngebiet bei flichermiBiger Ausweisung und geschlossener Bau-
. weise mit sechs Vollgeschossen als Hochstgrenze, der Grundfli-
chenzahl 0,4 und der GeschoBflichenzahl 2,0.

Die Abweichung von den Obergrenzen des Mafes der baulichen Nut-
zung gemdf § 17 Abs. 1 der Baunutzungsverordnung 77 - fir WA
GFZ = 1,5 - ist gemdB § 17 Abs. 10 Baunutzungsverordnung 77
gerechtfertigt, weil die inzwischen erfolgte Realisierung des
Sanierungszieles (Sicherung einer Randbebauung mit einer an die
Altbebauung auBerhalb des Bebauungsplanbereiches angepaBten
Bebauungstiefe und Héhe) der besondere stidtebauliche Grund
hierfiir war und die Sicherung grofziigiger Freifldchen auf den
Baugrundstiicken und einer &ffentlichen Parkanlage mit vielfdl-
tigem Spiel-und Freizeitangebot in urmittelbarer Nachbarschaft
zum WA dafiir sorgt, daS die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhiltnisse nicht beeintrichtigt sowie nach-
teilige Auswirkungen auf die Umvelt vermieden werden.

Da die in Rede stehenden Wohngebietsgrundstiicke durch die
'Richard-Wagner-StraBe gut erschlossen sind und beziiglich der
bauordnungsrechtlich notwendigen Stellpladtze planungsrechtlich
keine Einschrankungen erfahren und an den o6ffentlichen Personen-
nahverkehr (U-Bahn und mehrere Buslinien) sehr gut angeschlossen
sind, werden aﬁch die Bediirfnisse des Verkehrs ausreichend be-
friedigt. '

Sonstige &ffentliche Belange stehen der Anhelung der GeschoB-
fl&chenzahl nicht entgegen.
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2. Das Grundstiick Richard-Wagner-Strafe 38 wird dem allgemeinen
Wohngebiet zugeordnet, wobei als MaB der baulichen Nutzung die
Grundfliche der baulichen Anlage mit Baugrenzen umschlossen und
ein zuldssiges Vollgeschoﬁ als Hochstgrenze festgesetzt werden.
Die Ungleichbehandlung der WA-Grundstiicke hinsichtlich des Nut-
zungsmaBes findet seine Rechtfertigung darin, daB auf diesem
Grundstiick ein fiir die Siedlungsentwicklung Charlottenburgs
typisches eingeschossiges Gebdude vorhanden war, das aus stadtge-
schichtlichen Griinden wieder rekonstruiert werden muSte.

3. Fiir die Fliche fiir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung
"Schule, Hallenbad, Jugendfreizeitheim und Kindertagesstatte"
ist bei flicherméiBiger Ausweisung und offener Bauweise die Grund-
flichenzahl 0,6 und die Geschoffldchenzahl 1,5 festgesetzt.

Das festgesetzte MaB der Nutzung ermdglicht - wie bereits unter
I. Verfahren begriindet - auch die dringend notwendige Erweite-
rung der Schwimmhalle. '

4. Der Bereich zwischen der Fliche fiir den Gemeinbedarf und dem
allgemeinen Wohngebiet sowie der nérdlichen Geltungsbereichsgren-
ze wird als Griinfliche mit der Zweckbestimmuing "Offentliche
Parkanlage mit Spielplatz" festgesetzt.

Diese Festsetzung vermindert den regionalen Bedarf an Grin- und
Freiflichen einerseits und ist zugleich als Ausgleich fiir das
hohe MaB der baulichen Nutzung in diesem Baublock anzusehen. Die
Einschrinkung der Parkanlage durch den Erweiterungsbau der
Schwimmhalle wird durch Umpflanzung der auf der Fldche vorhan-
denen Biume und Strducher sowie durch Neupflanzungen ausgegli~
chen.
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Durch Planerginzungsbestimmung wird unter anderem folgerﬁes ge-
regelt:

a) Im allgemeinen Wohngebiet mit der zuldssigen Geschoffléchen—
zahl 2,0 kénnen im Einzelfall Ausnahmen von der Zahl der
Vollgeschosse bis zu sieben Vollgeschossen zugelassen werden,
wenn die GeschoBfflidchenzahl nicht lberschritten wird.

Hiermit soll bei einer eventuellen Neubebauuhg die Einhaltung
der Traufhéhe der vorhandenen Altbebauung ermdglicht werden,
ochne dabei aber die Geschofflichenzahl zu iiberschreiten.

b) Die Bebauungstiefe betrdgt im allgemeinen Wohngebiet - mit
der zuldssigen GeschoBflichenzahl 2,0 - 14,5 m, gerechnet von
der Baugrenze "an.

Dies entspricht der tatsichlich erreichten und stidtebaulich
erwiinschten Bebauungstiefe des rekonstruierten Geb&dudes auf
dem Grundstiick Richard-Wagner-Strafe 38.

c) Die Fliche fiir den Gemeinbedarf ist hinter den Baugrenzen in
‘voller Tiefe iiberbaubar. \

Diese Regelung dient der notwendigen Flexibilit&it fiir die
Bebauung und bauliche Verdnderungen auf der Gemeinbedarfs-
flache.

Die bisherigen StraBenbegrenzungslmlen und Baugrenzen wurden
aufgehoben und durch der Planung entsprechende StraBenbegren-
zungslinien und Baugrenzen, ersetzt.

~ B. Rech age:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 8. Dezember 1986 (BGBl. I
8. 2253), zuletzt geiindert durch Artikel 2 Abs. 2 des Gesetzes vom




_1‘7_

23. November 1994 (BGBl. I S. 3486), in Verbindung mit dem Bundesbauge-
setz (BBauG) in der Fassung vom 18. August 1976 (BGBL. I S. 2256, 3617),
zuletzt geindert durch Gesetz vom 18. Februar 1986 (BGBl. I S. 265), in-
Verbindung mit der Vercrdnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO -) in der Fassung vom 15. September 1977
(BGBl. I S. 1763);

Gesetz zur Ausfilhrung des Baugesetzbuchs (AGBauGB) vom 11. Dezember 1987
(GVBl. S. 2731), zuletzt geiindert durch Artikel IV des Gesetzes vom 9.
November 1995 (GVBl. S. 764), in Verbindung mit dem Gesetz zur Ausfiih-
rung des Bundesbaugesetzes (AGBBauG) in der Fassung vom 23. Januar 1979
(GVBl. S. 321), zuletﬁt gesindert durch Gesetz vom 17. Dezember 1984

(GVBl. S. 1730); in Verbindung mit der Fassung vom 23. Januar 1979 in
der Anderung durch Gesetz vom 30. November 1981 (GVBl. S. 1470).

Gesetz iiber Naturschutz und landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -
. BNatSchG) in der Fassung vom 12. Mirz 1987 (BGBl. I S. 889), zuletzt
. gefindert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 6. August 1993 (BGBL. T

S. 1458).

C. Auswirkungen auf die Zusammenarbeit und Zusammenfiihrung
der Linder Berlin und Brandenburg:

Keine.
D. Auswirkungen auf den Haushaltsplan und die Finanzplanung:
a) Auswirkungeh auf Einnahmen und Ausgaben:

Die Kosten fiir die Hallenbaderweiterung und die erforderliche Gar-
tenarbeiten sind in der Investitionsplamung noch nicht erfagt.

b) Personalwirtschaftliche Auswirkungen:

Keine.




E.
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Auswirkungen auf die Umwelt:

Durch die Festsetzung eines erheblichen Teils der Fliche des Plangebiets
als Griinfldche -~ Zweckbestimmung Offentliche Parkanlage mit Spielplatz -
wird den Belangen des Naturschutzes und der Landschaftspflege in hohem
MaBe Rechnmung getragen.

. Allerdings ist die Grundflichenzahl der Fliche fiir den Gemeinbedarf im

Vergleich zu den Festsetzungen des Bebauungsplanes VII-162 von 0,4 auf
jetzt 0,6 erhdéht worden.

Beim Vergleich der vollen Uberbaubarkeit der Fliche fiir den Gemeinbedarf
nach neuem Planungsrecht mit dem bisher geltenden Planungsrecht ergibt
sich kein Unterschied, weil die Bebauwungstiefenregelung des Bebauungs—
planes VII-162 in Anwendung der Rechtsprechung des Oberverwaltungsge-
richtes Berlin nichtig ist, die Bebauungstiefenregelung der Bauordnung
flir Berlin 58 (BauO 58) nicht wieder aufleben kann, weil der Bebauwungs-
plan eine Gemeinbedarfsflidche festsetzt und Weil der Standort auch in

" Anwendung des § 34 Baugesetzbuch in voller Tiefe iiberbaubar ist.

Desweiteren wird auf der Fliche des Allgemeinen Wohngebiets (ausgencmmen
das Grurdstiick Richard-Wagner-Strafe 38) die Hochstgrenze fiir die Bebau-
ungsdichte erheblich von GeschoBfldchenzahl 1,2 (VII-162) auf 2,0 ange-

" hoben. Die Grurdflichenzahl, der in diesem Zusammenhang der Eingriffs-—

bewertung grofe Bedeutung zukommt, bleibt jedoch gieich und kann sogar
wegen der Bebauungstiefenregelung auf 14,5 m nicht voll ausgeschopft
werden.

Es ist daher davon auszugehen, daB aufgrund der Anderung des Bebauungs-
planes VII-162 durch den Bebauungsplan VII-162-1 nur in begrenztem Um—
fang nachhaltige Beeintrédchtigungen der leistungsfihigkeit des Natur-

 haushalts durch Verdnderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundfléchen
-in Teilbereichen (insbesondere auf der Fliche fiir den Gemeinbedarf)

vorbereitet werden.

- 19 -
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Diesem Eingriff in Natur und Landschaft gemdB § 8 a BNatSchG steht je-
doch die nurmehrige Sicherung einer ausgedehnten Fldche im Geltungsbe-

 reich des VII-162-1 als dffentliche Griinfléche gegeniiber. Hieraus 148t
sich wiederum die vollstindige Kompensatioh des wenig gravieraﬂen Ein-
griffs in Natur und Landschaft aus ‘folgenden Griinden annehmen:

- = Im Vérgleich zur planungsrechtlich gemidf dem Bebam.u‘igsplan VII-162
ehemals zuldssigen iiberbaubaren Fliche in dem Bereich der &ffentlichen
Griinfl4che wird die iiberbaubare Fliche hier um ca. 1000 m? verringert.

- Mit der Sicherung der Fliche als &ffentliche Griinflédche mit der Zweck-
bestimmung "Parkanlage mit Spielplatz" wird den Griinbelangen ausdriick-
lich nachgekommen. Es wird eine aus dkologischer Sicht hcherwertigere
Nutzung geregelt, als dieses bei der Freihaltung der Fl&che von der
Bebawung innerhalb der Fliche fiir den Griinbedarf (VII-162) der Fall

war.

- Die Parkanlage mit Kinderspielplat? ilberninmt eine dkologische Aus-
gleichsfunktion fiir die hohe Versiegelung in Teilbereichen des Plan-
gebiets (Allgemeines Wohngebiet) beziehungsweise erhthte Uberbaubar-
keit (Fliche fiir den Gemeinbedarf) im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes VII-162-1. | '

Berlin, den 6. November 1996

Der Régierende Blirgermeister
In Vertretung
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Chef der Senatskanzlei Senator fiir Bauen, Wohnen und Verkehr
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