Der Senat von Berlin

BauWohn-II1 B 41-6142/VII-223

Fernruf: bei Durchwahl 867 - 69 31
intern (95) - 69 31

An das
Abgeordnetenhaus von Berlin
tiber Senatskanzlei - III H -

Vorlage

- zur Kenntnisnahme -

gemd Artikel 47 Abs. 1 der Verfassung von Berlin -

iiber Verordnung iiber die Festsetzung des Bebauungsplanes VII-223
im Bezirk Charlottenburg
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nehmen, daB die Senatsverwaltung fiir Bau- und Wohnungswesen die nachstehende
Verordnung erlassen hat:

Verordnung

liber die Festsetzung des Bebauungsplanes VII-223 im Bezirk Charlottenburg

Vom 30. Januar 1990 '

Auf Grund des § 10 des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fassung vom 8. Dezember
1986 (BGB1. I S. 2253/GVB1. 1987 S. 201), gedndert durch Gesetz vom

25, Juli 1988 (BGB1. I S. 1093/GVBl1. S. 1378), in Verbindung mit § 4 Abs. 5 Satz
1 und mit § 4 Abs. 9 sowie mit § 6 Abs. 1 des Gesetzes zur Ausfilhrung des Bauge-
setzbuchs (AGBauGB) vom 11. Dezember 1987 (GVBl. S. 2731) wird verordnet:



“~a

§1

Der Bebauungsplan VII-223 vom 5. August 1983, mit Deckblattern vom 16. Mai 1984,
20. Februar 1986 und 29. Dezember 1988, fiir die siidliche Teilflache des Gelidndes

zwischen Spree, HelmholtzstraBe -und PascalstraBe sowie fiir die HeisenbergstraRe
im Bezirk Charlottenburg wird festgesetzt.

§ 2

Die Urschrift des Bebauungsplanes kann beim Bezirksamt Charlottenburg von Ber-
lin, Abtei]ung Bau- und Wohnungswesen, Vermessungsamt, beglaubigte Abzeichnungen
des Bebauungsplanes konnen beim Bezirksamt Charlottenburg von Berlin, Abteilung

Bau- und Wohnungswesen, Stadtplanungsamt und Bau- und Wohnungsaufsichtsamt, wéah-
rend der Dienststunden kostenfrei eingesehen werden.



§ 3
(1) Auf die Vorschriften iiber

1. die Falligkeit von Entschddigungsanspriichen
(§ 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 BauGB),

2. das Erloschen von Entschddigungsanspriichen
(§ 44 Abs. 4 BauGB)

wird hingewiesen,
(2) Unbeachtlich sind nach § 215 Abs. 1 des Baugesetzbuchs-

1. eine Verletzung der in § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 und 2 des Baugesetz
buchs bezeichneten Verfahrens- und Formvorschriften,

. ’ \ )
2. Mangel der Abwdgung,

wenn sie nicht in den Fdllen der Nummer 1 innerhalb eines Jahres, in Fdllen der
Nummer 2 innerhalb von sieben Jahren seit der Verkiindung dieser Verordnung ge-

" geniiber dem fiir die verbindliche Bauleitplanung zustdndigen Mitglied des Senats
geltend gemacht worden sind; der Sachverhalt, der die Verletzung oder den Mangel
begriinden soll, ist darzulegen.

(3) Unbeachtlich ist nach § 20 Abs. 2 des Gesetzes zur Ausfiihrung des Bauge-
setzbuchs eine Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften dieses Gesetzes,
wenn sie nicht innerhalb eines Jahres seit der Verkiindung dieser Verordnung
schriftlich gegeniiber dem fiir die verbindliche Bauleitplanung zustdndigen Mit- hi
glied des Senats geltend gemacht worden ist; der Sachverhalt, der die Verletzung
begriinden sol1, ist darzulegen. Dies gilt nach § 20 Abs. 3 des Gesetzes zur
Ausfiihnrung des Baugesetzbuchs nicht, wenn die fiir die Verkiindung dieser Verord-
nung geltenden Vorschriften verletzt worden sind. '



§ 4

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

A. Begriindung:
I. Veranlassung des Planes und Erforderlichkeit

Die nach der Hochschu]entwiqk]ungsp]anupg vorgegebene Entwick]ung der
Studentenzahlen machte die Erweiterung der Technischen Universitdt Ber-
1in (TUB) erforderlich. Der verkehrlich dut erschlossene und in der Na-
. he des Stammgelandes der TUB befindl iche Bereich zwischen Helmholtz-
straBe und Spree, der sogenannte Chér]ottenburger Spreebogen, wurde
hierfir ausgewdahlt. Vordringlich warvdie Errichtung des Produktions-
technischen Zentrums Berlin, bestehend aus dem Institut fiir Werkzeug-
maschinen und Fertigungstechnik der TUB und dem Institut fir Produk-
tionsanlagen und Konstruktionstechnik der Fraunhofer-Gesellschaft. Das
Produktionstechnische Zentrum konnte inzwischen in Betrieb genommen

werden.

In diesem Zusammenhang wurde eine Neﬁordnung'fUr den gesamten Spreebo-
genbereich, der bis dahin mit kleingewerbl icher NutzUng; Rohstoff- und
Schrottlagerpldtzen belegt war und ein ungeordnetes, wenig ansehnli-
ches AuBeres bot, konzipiert und auf dieser Grundlage ein stddtebauli-
cher Wettbewerb durchgefiihrt. Das Ergebnis lag der stddtebaulichen
Nerrdnung zdgrunde und diente als Zielplanung fiir eine hoherwertigere
und der hervorragenden Innenstadtlage angemessene Nutzung des Areals.

Neben dem Produktionstechnischen Zentrum und einem weiteren Institut
der TUB, fiir die die Bebauungsplane VII-222 und VII-233 aufgestellt:
wurden, sah das Konzept Wohnbebauung, zwischen dieser und der stark be-
fahrenen HelmholtzstraBe unter Beriicksichtigung der vorhandenen und
weitgehend intakten Bebauung und Nutzung Mischgebiet, sowie bei Frei-
legung des Spreeufers Griinfldache mit den Zweckbestimmungen Parkanlage
mit Kinderspielpldtzen und Dauerkleingdrten vor, Diese zuletzt genann-
ten Nutzungen werden vom Geltungsbereich des Bebauungsplanes VII-223
ganz oder zu Teil erfaBt und planungsrechtlich gesichert.




Durch die verkehrsmdBig giinstige Einbindung des Bereiches in das inner-
stadtische Verkehrssystem - Buslinien in der HelmholtzstraBe als iber-
geordneter HauptverkehrsstraBe - ist das Areal als sehr gut erschlossen
anzusehen,

Die Lage der Wohnbebauung am Spreebogen mit einer gestaffelt zum Wasser
hin abfallenden Hohe, umgeben von vorhandenen Dauerkleingdrten im In-
nenbereich, und von neu anzulegenden Dauerkleingarten sowie von Parkan-
~lagen ergibt eine besonders reizvolle stddtebauliche Losung. Sie ist
als hohe Aufwertung dieses Stadtbereiches gegeniiber dem oben niher be-
schriebenen bisherigen Zustand anzugehen. '

Der Baunutzungsplan in der Fassung vom 28. Dezember 1960 (AB1. 1961
S. 742) weist das Gelande als reines Arbeitsgebiet der Baustufe V/3
aus,

Der Flachennutzungsplan vom 8. April 1984 (AB1. 1988 S. 917) stellt das
Gelande nordlich der HallerstraBe und einer Linie in deren Verldngerung
nach Osten als Gemeinbedarfsflache - Hochschule und Forschung -, das
siidlich davon gelegéne Gelande bis zur HelmholtzstraBe als gemischte
Bauf ldche, einen Gelandestreifen entlang der Spree in symbolischer
Breite von etwa 50 m als Griinflache - Parkanlage - und die Helmholtz-
straBe als libergeordnete HauptverkehrsstraBe dar. Das Areal liegt zudem
im Vorranggebiet fiir Luftreinhaltung. -

AnlaB zur Aufstellung des Bebauungsplanes VII-223 war die Notwendig-
keit, die Rechtgrundlage fiir die nach den planerischen und stddtebauli-
chen Vorstellungen noch erforderliche ErschlieBung des Geldndes fiir die
geplante bauliche Nufzung der Grundstiicke und fiir die Freilegung der
Griinflachen zum Teil unter Inanspruchnahme des privaten Grundstiicks
HelmholtzstraBe 19 zu schaffen. Der Bebauungsplan bildet hierfiir erfor-
derlichenfalls die Enteignungsgrundlage. Die Einbeziehung dieses Grund-
stiicks in die Griinfldche im Uferbereich der Spree war in Anbetracht
seiner Lage und seines Zuschnitts und der unabdingbar begriindeten Not-
wendigkeit, die Ufergriinfldache in dieser Eingangssituation zum Spreebo-
gen in einer angemessenen Breite herzustellen und eine sinnvolie Ge-
staltung und Nutzung zu ermoglichen, unumganglich. Wenn die Griinfldche



ihren Zweck erfiillen soll, missen die Bereiche der einzelnen Zweckbe-
Stimmungen zusammenhdngend und funktionell in einer Weise hergestellt
und zuganglich sein, die eine wirkungsvolle Nutzung erlaubt. Die beab-
sichtigte Inanspruchnahme 1iegt auch im Interesse des Wohls der Allge-
meinheit und trdgt zum Abbau bestehender Defizite an offentlichen Griin-
fldchen bei. Die aus den Darstellungen des Fldchennutzungsplanes ent-
wickelte Griinfldchennutzung ist wegen ihrer reizvollen Lage am Gewdsser
- fir die Wohnquartiere und arbeitenden Menschen in der Umgebung von be-
sonderer Bedeutung und hat einen hohen Erholungs- und Freizeitwert, der
~ eine intensive Nutzung verspricht.

Bei Abwagumg der unterschiedlichen Interessen, auf dem Grundstiick ent-
weder eine ungeordnete und mit Provisorienfﬁébaute, gewerbliche Nutzung
zu belassen oder es - wie vorgesehen - nach den stadtgestalterischen
Uberlegungen einer der Lage und den genannten Zielen gerechtwerdenden

" - Nutzung durch Einbeziehung in die Griinflache und spater folgende Inan-

spruchnahme durch Berlin zuzufiihren, war den mit dem Bebauungsplan ver-
folgten Festsetzungen eindeutig der Vorrang einzurdumen. Der Eingriff
in ‘das durch das Grundgesetz geschiitzte Eigentum und Harten, die sich
hieraus fiir den betroffenen Grundstiickseigentiimer ergeben, miissen im
Interesse der Aufwertung des Stadtbildes zum Wohle der Allgemeinheit
‘hingenommen werden, und zwar auch dann, wenn dies zum Verlust von Ar-
beitspldtzen fiihren sollte.

Die Gewerbetreibenden wurden rechtzeitig iiber Inhalt und Umfang der ge-
planten o6ffentlichen MaBnahmen informiert.

Die wesentlichen Auswirkungen des Bebauungsplanes stellen sich wie
folgt dar:

Der Eigentiimer des Grundstiicks HelmholtzstraBe 19 hat einen Anspruch
auf (bernahme der Fliche durch Berlin, wenn ihm wirtschaftlich nicht
mehr zuzumuten ist, das Grundstiick zu behalten und fiir den im Bebau-
ungsplan festgesetzten Zweck, Griinf 1dche - Parkanlage -, vorzuhalten.

Gewerbetreibenden, die von offentlichen MaBnahmen betroffenen sind,
wird im Rahmen der gesetzlichen Moglichkeiten finanzielle Hilfe ge-
wahrt, Das bedeutet im einzelnen:




Sofern ein langfristiger Miet- oder Pachtvertrag besteht, die Betriebs-
statte aber aufgrund von offentlichen MaBnahmen kurzfristig geraumt
werden muB, haben Gewerbetreibende einen Rechtsanspruch auf Entschadi-
gung; in diesem Fa]] sind die Kosten fiir die Verlagerung des Betriebes
und die Herrichtung der neuen Betriebsstatte entschadigungsfahig, so-
weit sie der alten gleichwertig ist.

Soweit kein oder kein ausreichender entschddigungsrechtlicher Anspruch
besteht und/oder eine Forderung aufgrund rechtlicher Grundlagen nicht
ausreicht oder nicht moglich ist, konnen die fiir eine Ver]agerung des
Betriebes entstehenden Kosten im Rahmen der Wirtschaftsforderung unter
bestimmten Voraussetzungen durch einen ZuschuB3 gemindert werden.

Dariiber hinaus konnen Hilfen im Rahmen des Harteausgleichs gewdhrt wer-
den, wenn durch die Raumung Nachteile entstehen, die eine besondere
Harte im persgnlichen, wirfschaft]ichen oder sozialen Bereich des ein-
zelnen Gewerbetre1benden bedeuten. Das Verfahren ergibt sich aus den
"Al]gemelnen Anweisungen fiir die Durchfiihrung von finanziellen Hilfs-
maBnahmen fiir Raumungsbetroffene“ (AB1. 1970, S. 1302).

‘Im Rahmen der Wirtschaftsforderung kann den von of fentlichen MaBnahmen
betroffenen Betrieben bei der Versorgung mit landeseigenen Grundstiicken
geholfen werden, wenn das jeweils betroffene Unternehmen aus wirt-
schaftspolitischer Sicht als besonders forderungswiirdig beurteilt wird
oder zumindest die folgenden Voraussetzungen gegeben sind:

Das Unternehmen muf
a) eine vertraglich vereinbarte langere Restnutzung seines
Betriebsgrundstiickes einbiiBen beziehungsweise ein auf lan-

gere Dauer angelegtes Nutzungsrecht verlieren;

b) eine gesamtwirtschaftlich wichtige Funktion ausiiben;

<




c) ein der Grundstiicksknappheit in Berlin Rechnung tragendes
giinstiges Verhdltnis zwischen Arbeitsplatzangebot und Flid-
chenbedarf aufweisen.

Bei der Beschaffung von Ersatzrdumen ist insbesondere die Gewerbesied-
lungs-Gesellschaft mbH behilflich.

In Anwendung des § 33 des Bundesbaugesetzes konnte die Zuldssigkeit der
geplanten Wohnbebauung im ndrdlichen Teil des Ge]tungsbereicﬁs und der
Bebauung auf dem Grundstiick HelmholtzstraBe 21 - 22 bestdtigt werden,
da sie den Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht entgegenstanden, die
Festsetzung des Bebauungsplanes in der Entwurfsfassdng zu erwarten war,
dié Antragsteller die Festsetzungen fiir sich und fiir ihre Rechtsnach-
folger schriftlich anerkannt hatten und die ErschlieBung durch die Pas-
~calstraBe und die StraBe 247 - die jetzige HeisenbergstraBe - gesichert
war. Die Wohnbauten sind inzwischen errichtet worden; das gilt auch fir
 die Bebauung auf den Grundstiicken HelmholtzstraBe 21 - 22..

Der Bebauungsplan dient einer geordneten stddtebaulichen Entwicklung
fiir einen Teil des Spreebogenareals im Rahmen-des planerischen Gesamt-
konzeptes und gewdhrleistet eine dem Woh1 der Allgemeinheit entspre-
chende Bodennutzung. Er berUckéichtigt mit Vorrang Belange des gesunden
Wohnens sowie der Freizeit und Erholung der Bevilkerung.

Unzumutbare Auswirkungen auf die Umwelt ergeben sich aus der Bebauung
und Nutzung der Flache nicht. Im Gegenteil, durch die Umnutzung reinen
Arbeitsgebietes in Wohn- und Mischgebiete, durch den Bau von Tiefgara-
gen und durch Aussonderung groBer Griinbereiche wird der im Baugebiet
zuldssige und zu erwartende Storungsgrad erheblich eingeschrankt, die
Bodenversiegelung minimiert und ein Beitrag zur Verbesserung Hes Klein-

klimas geleistet.




I1.

Verfahren

" Das Bezirksamt Charlottenburg von Berlin faBte am 13. Juli 1981 den Be-

schluB iiber die Aufstellung des Bebauungsplanes gemaB § 3 Abs. 1 des
Gesetzes zur Ausfiihrung des Bundesbaugesetzes. Der BeschluB wurde gemaR
§ 2 Abs. 1 des Bundesbaugesetzes im Amtsblatt fiir Berlin 1981 S. 1428
bekanntgemacht.

Anderungsbeschliisse iiber den Geltungsbereich und iiber den Inhalt des
Bebauungsplanes faBte das Bezirksamt Charlottenburg von Berlin am

3. Mai und am 10. Mai 1982. Diese Beschliisse wurden ebenfalls im Amts-
blatt fiir Berlin 1982 S. 666 bekanntgemacht.

Die offentliche Darlegung der allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung
und die Anhorung der Biirger nach § 2 a Abs. 2 des Bundesbaugesetzes
fand in der Zeit vom 1. Juni bis 1. Juli.l982 statt..Das Ergebnis der
Biirgerbeteiligung ist bei der Aufstellung des Bebauungsplanes beriick-
sichtigt worden.

Die Behorden und Stellen, die Trager dffentlicher Belange sind, wurden
gemdaB § 2 Abs. 5 des Bundesbaugesetzes beteiligt. Die erforderlichen
Anderungen wurden veranlaft.

Die Bezirksverordnetenversammlung des Bezirks Charlottenburg hat dem
Entwurf des Bebauungsplanes am 16. Marz 1984 zugestimmt.

GemdB § 2 a Abs. 6 des Bundesbaugesetzes hat der Entwurf des Bebauungé-
planes nach fristgerechter Bekanntmachung im Amtsblatt fiir Berlin vom
30. Marz 1984 in der Zeit vom 9. April bis einschlieBlich 9. Mai 1984
offentlich ausgelegen.

Bedenken und Anregungen zu dem Entwurf des Bebauungsplanes wegen der

nicht vorgenommenen Sicherung einer vorhandenen Leitung wurden vorge-
bracht von den Berliner Wasserwerken (jetzt Berliner Wasser-Betriebe).

- 10 -
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Es wurde angeregt, eine innerhalb der jetzt festgesetzten Griinf 1ache

- Parkanlage - vorhandene Leitung dieses Betriebes durch Eintragung ei-
nes Leitungsrechtes in den Bebauungsplan offentlich-rechtlich zu si-
chern. Der Beriicksichtigung der Anregung standen keine Griinde entgegen.
Daher wurde der Bebauungsplan durch das Deckblatt vom 16. Mai 1984
gedndert.

Die Anderung beriihrte die Grundziige der Planung nicht, daher konnte ei-
ne eingeschrdnkte Biirgerbeteiligung gemdB § 2 a Abs. 7 des Bundesbauge-
setzes durchgefiihrt werden. Die Beteiligung hatte keine Auswirkungen
auf die Planung.

‘Bei der Durcharbeitung des Vorhabens auf den Grundstiicken Helmholtz-
straBe 21 - 22 ergab sich die Notwendigkeit zur Anderung der Baugrenzen
und der Zahl der Vollgeschosse der einzelnen Bauteile ohne gravierende
Anderung des Bauvolumens. Zur Beriicksichtigung dieser Anderungen wurde
das Deckblatt vom 20. Februar 1986 aufgestellt. '

Auch diese Anderung beriihrte die Grundziige der Plaﬁung nicht, daher ge-
niigte auch hierfiir die Durchfiihrung einer eingeschrénkten'Bﬁrgerbetei-
1igung gemdB § 2 a Abs. 7 des Bundesbaugesetzes. Hieraus ergaben sich
keine Auswirkungen auf die Planung.

Ein drittes Anderungserfordernis ergab sich, nachdem das Oberverwal-
tungsgericht Berlin in seinem Urteil vom 27. November 1987

(Az. OVG 2 B 106/85) im Falle eines anderen Bebauungsplanes entschie-
den hatte, daB eine P]énerganzungsbestimmung, die Ausnahmen von der
tiberbaubaren Grundstiicksfldche gemaB § 23 Abs. 2 Satz 3 der Verordnung
Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke regelt und weder die Art der
Gebaudeteile bezeichnet, die ausnahmsweise die festgesetzte Bebauungs-
tiefe iiberschreiten diirfen, noch deren Umfang bestimmt, wegen Unbe-
stimmtheit nichtig ist. Die Unbestimmtheit traf auch fiir die im vorlie-
genden Bebauungsplan gelegenen Grundstiicke zu, fiir die der Plan eine
flachenmdBige Ausweisung im Rahmen der GeschoBflachenzahl 2,0 bestimmt.
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- 11 -

Da damit die Planergdnzungsbestimmung Nr. 6 von vornherein nichtig ge-
wesen ware, wurde ein weiteres Deckblatt erforderlich. Fir dieses Deck-
blatt vom 29. Dezember 1988 wurde, da die Anderung der Planergdnzungs-
best immung die Grundziige der Planung nicht beriihrte, eine eingeschrank-
te Biirgerbeteiligung gema® § 3 Abs. 3 Satz 2 in Verbindung mit § 13
Abs. 1 Satz 2 des Baugesetzbuchs durchgefiihrt.

Von der Eigentiimerin des Grundstiicks PascalstraBe 4, Frau H., wurden in
diesem Zusammenhang Bedenken gegen die Festsetzung der Bebauungstiefe
von 18,0 m und die verheintliche Einschrankung der hochstzuldssigen
VollgeschoRzahl auf zwei Vo]]geschosse'erhoben und eingewandt, damit
trete fir ihr in 50 m Tiefe bebautes Grundstiick eine erhebliche Wert-
minderung ein. ‘

Die Bedenken konnten keine Beriicksichtigung finden.

Der Entwurf des Bebauungsplanes sah vor seiner Anderung fiir dieses
Grundstiick und das librige fléchenméﬁigvausgewiesene Mischgebiet eine
Bebauungstiefe von nur 13,0 m, gerechnet von der Baugrenze an, vor, die
unter bestimmten Voraussetzungen bis zu 18,0 m im Wege der Ausnahme
iiberschreitbar sein sollte. Aufgrund der Anderung des Bebauungsplanes
betragt die allgemein zuldssige Bebauungstiefe nunmehr von vornherein
18,0 m. Ein Nachteil tritt mithin durch diese Anderung gegeniiber der
friiheren Planung nicht ein,

Aber auch bezogen auf die bisherige Rechtsgrundlage, den Baunutzungs-
plan, kann von einer Wertminderung keine Rede sein. Zwar gab es fir das
in Rede stehende Grundstiick aufgrund seiner Zugehorigkeit zum reinen
Arbeitsgebiet der Baustufe V/3 fir die in diesem Gebiet zuldssigen An-
lagen keine Bebauungstiefenbeschrdnkung, der Katalog zuldssiger Nutzun-
gen (§ 7 Nr. 11 der Bauordnung fiir Berlin in der Fassung vom 21. Novem-
ber 1958 (GVB1. S. 1087)) schloB aber Wohnungen mit Ausnahme solcher
fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen generell aus. Die Umwandlung
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des reinen Arbeitsgebietes in Mischgebiet macht erst Wohnnutzung allge-
meiner Art, so wie sie auf dem Grundstiick vorhanden ist, im Rahmen ei-
ner GeschoBflachenzahl von 2,0 generell zuldssig und wertet damit das
Grundstiick auf, auch wenn damit fiir die Zukunft eine Bebauungstiefenbe-
schrdnkung einhergeht. Die Festsetzung einer noch groBeren Bebauungs-
tiefe als 18,0 m war nicht zu vertreten, weil das NutzungsmaB

(GeschoBf lachenzahl 2,0) bei 18,0 m Bebauungstiefe vol 1l ‘ausschopfbar
ist und auf dem Grundstiick im Falle einer Neubebauung nach neuzeitli-
chen stddtebaulichen Vorstellungen ausreichend groBe Freiflachen ver-.

bleiben miissen. Die derzeitige, tiefere Bebauung gen1eBt Bestands-
schutz. ‘

Die Sorge, der Bebauungsplan beschrinke die Zahl der zulassigen VOllge-
schosse auf 2, ist unbegriindet. Der Bebauungsplan setzt fir das Misch-
gebiet mit der GeschoBflichenzahl 2,0 als 7 sechs zuldssige Volige-
schosse fest, die ausnahmsweise im Rahmen dieser GeschoBflachenzahl um
ein weiteres VollgeschoB iiberschritten werden darf.

Hinweise auf' Bauschiden, .die durch Nachbarbebauungen entstanden sein
so]len konnen im Rahmen des Bebauungsp]anverfahrens nicht behandelt
werden. Hier geht es um nachbarrechtliche Auseinandersetzungen,

AnlaB zur Anderung der Planung ergaben sich mithin aus diesen Bedenken
und Anregungen nicht,

Inhalt des Planes

Der Bebauungsplan setzt in Entwicklung aus dem F]achennutzungsp]an im
einzelnen unter anderem fest

1. allgemeines Wohngebiet fiir das Areal siidlich der HeisenbergstraBe
ostlich der PascalstraBe; die Grundflichen von finf-, sechs- und
siebengeschossigen baulichen Anlagen durch Baugrenzen unter Angabe
der jeweils hochstzuldssigen VollgeschoBzahl im Rahmen einer Ge-
schoBfldche von 16 000 m2 und eine Tiefgarage zur Unterbringung des
iberwiegenden Teiles der notwendigen Stellpliatze;
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Mischgebiet fiir die Grundstiicke HelmholtzstraBe 21 - 30 und Pascal-
straBe 1 - 4 und zur Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung und

‘der iiberbaubaren Grundstiicksf1dchen

der Grundstiicke HelmholtzstraBe 29 - 30 und PascalstraBe 1 die
Grundflache einer sechsgeschossigen bau]ichenaAnlage durch Baugren-
zen unter Angabe der Zahl der zuldssigen Volligeschosse als Hochst-
grenze im Rahmen einer zuldssigen GeschoBfldche von 4400 m2,

der Grundstiicke HelmholtzstraBe 21 - 23 die Grundflache einer
finf-, sechs- und siebengeschossigen baulichen Anlage durch Bau-
grenzen unter Angabe der hochstzuldssigen VollgesechoBzahlen,

der Grundstiicke HelmholtzstraBe 24 - 28 und PascalstraBe 2 - 4 bei
fldchenmaBiger Ausweisung und geschlossener Bauweise die tiberbauba-
re Grundstiicksfldache durch Baulinien und Festsetzung einer zuldassi-
gen Bebauungstiefe von 18,0 m durch Planerganzungsbestimmung fir
eine bauliche Nutzung mit sechs zuldssigen Vollgeschossen und der
Grundf ldchenzahl 0,4 im Rahmen der GeschoBflachenzahl 2,0.

(Durch die Festsetzung von Baulinien an der HelmholtzstraBe und an
der PascalstraBe soll der stddtebauliche Charakter der vorhandenen
Bebauung, der durch eine geschlossene Bebauung geprdagt wird, ent-
lang dieser Linien erhalten und gesichert werden.);

Grinf lache mit den Zweckbestimmungen - Dauerkleingdrten - fiir den
im Innenbereich des Geléandes erhalten gebliebenen Teil der Klein-
gartenkolonie PascalstraBe und auch fiir zur Spree hin angrenzende
Flachen, - Parkanlage - und - Spielplatz - fiir den das Spreeufer
begleitenden Gelandestreifen.

(Dieser Geldndestreifen ist Teil einer im gesamten Spreebogen ge-
planten Ufergriinfldche. Fiir ihre Herstellung im Bereich der Zweck-
bestimmung - Parkanlage - und geringfiigig in den Bereichen mit den
Zweckbestimmungen - Dauerkleingarten - und - Spielplatz - war, wie
bereits unter I. - Veranlassung des Planes und Erforderlichkeit -
begriindet, die Einbeziehung des privaten Grundstiicks Helmholtz-
straBe 19 im Interesse einer sinnvollen Fiihrung und Gestaltung der
Grinflache im Uferbereich unumgdnglich.)

- 14 -




3

- 14 -

4. verschiedene jeweils unterschiedlich mit Geh-, Fahr- und Leitungs-
rechten zu belastende Fliachen;

5. StraBenverkehrsfldchen fiir die HeisenbergstraBe und fiir die vor den
genannten Grundstiicken gelegenen Teilabschnitte der HelmholtzstraBe
und der Pascalstrafe.

Durch P]anergénzungsbestimmungen wurden dariiber hinaus unter anderem
folgende Regelungen getroffen:

1. Im Mischgebiet mit der festgesetzten GeschoBflichenzahl 2,0 kdnnen
im Einzelfall Ausnahmen von der Zahl der Vollgeschosse bis zu sie-
ben Vollgeschossen zugelassen werden, wenn die GeschoBf 1dchenzahl
nicht iiberschritten wird. '

2. Im allgemeinen Wohngebiet mit der festgesetzten GeschoBf 13che
16 000 m2 kgnnen im Einzelfall Ausnahmen von der Zahl der Vollge-
schosse um jeweils ein VollgeschoB zugelassen werden, wenn die Ge-
schoBflache nicht iiberschritten wird. |

3. Im Mischgebiet mit der festgesetzten GeschoBflache 4400 m2 konnen -
im Einzelfall Ausnahmen von der Zahl der Vollgeschosse um ein Voll-
geschoB zugelassen werden, wenn die GeschoBflache nicht iiberschrit-
ten wird.

4. Die fir die Grundstiicke im Mischgebiet mit der festgesetzten Ge-
schoBflédchenzahl 2,0 und die fiir die Grundstiicke im allgemeinen
Wohngebiet mit der GeschoBfldche von 16000 m2 zuldssigen GeschoB-
fldchen erhghen sich um die Flachen notwendiger Garagen und zugehd-
riger Nebeneinrichtungen, die unter der Gelandeoberfldche herge-
stellt werden, bis zu einer GeschoBflache, die der GeschoBflachen-
zahl 2,2 entspricht. “

5. Die Bebauungstiefe im Mischgebiet mit der festgesetzten GeschoBfla-
chenzahl 2,0 betrdgt 18,0 m, gerechnet von der Baulinie an.
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6. Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist die Verwendung von ande-
ren Brennstoffen als Gas oder Heizo1l EL ausgeschlossen, es sei
denn, die Emissionen an Schwefeldioxid (S0p) und Stickoxiden (NOy)
iberschreiten nicht die Emissionswerte fir SOy, bezogen auf Heizdl
EL, und NOy bezogen auf Gas.

(Die Grundstiicke liegen nach dem Flachennutzungsplan im Vorrangge-
biet der Luftreinhaltung, in dem Nutzungsbeschrankungen zum Schutz
der Umwelt erforderlich sind.)

7. Entlang der HelmholtzstraBe sind zum Schutz von Auf enthaltsriumen
fiir Wohnzwecke vor schddlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bun-
des-Immissionsschutzgesetzes Vorkehrungen gemaB § 9 Abs. 1 Nr., 24
des Bundesbaugesetzes in der Fassung-vom 18. August 1976 durch Ein-
bau von Schallschutzfenstern mit einem bewerteten SchalldammaB
(Rw) von mindestens 40 dB oder durch andere geeignete MaBnahmen
gleicher Wirkung zu treffen, Dies gilt nicht fiir die von der Helm-
holtzstraBe abgewandte Fassade.’

(Mit dieser Regelung soll der Wohnwert der .an der stark befahrenen
HelmholtzstraBe gelegenen Wohnungen erhght werden.)

8. In den Dauerkleingdrten diirfen nur eingeschossige Lauben errichtet
werden, die nicht Wohnzwecken dienen und deren Grundfldche ein-
schlieBlich Nebenanlagen - wie Kleintierstall, Abort, geschlossene
Veranda, Geriteraum und iiberdachter Freisitz - 24 m2 nicht
uberschreiten. Eingeschossige Vereinshduser, die mit der Zweckbe-
stimmung Griinf lache (Dauerkleingdrten) in Einklang stehen, konnen

zugelassen werden.

Die Entwicklung aus dem Fldchennutzungsplan findet ihre Begriindung darin,
dal das dort mehr schematisch als Flache fiir den Gemeinbedarf darge-
stellte Areal, von dem ein Geldndestreifen siidlich der HeisenbergstraBe
in einer Tiefe zwischen etwa 15 bis anndhernd 30 m im Bebauungsplan als
allgemeines Wohngebiet festgesetzt wurde, als Folge des Ubergangs von
der vorbereitenden Bauleitplanung in die Feinplanung des Bebauungspla-
nes und in diesem Rahmen als absolut geringfiigig anzusehen und ebenso

zu bewerten ist. Die als allgemeines Wohngebiet festgesetzte Flache
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stellt sowohl mit dem erwdhnten Gelandestreifen in ihrem nordlichen Teil i
Verhdltnis zur Gesamtfldche der nordlich angrenzend dargestellten Fli-

che fiir den Gemeinbedarf - fast der gesamte nordliche Teil des Spreebo-
gens - als auch in bezug auf die Abweichung ihres siidlichen Teiles ge-
geniiber dem im Flachennutzungsplan in breiter Ausdehnung parallel zur
HelmholtzstraBe dargestellten Mischgebiet lediglich sehr kleine Anteile
dar und ist aufgrund der geringen GroBe nicht geeignet, den Charakter
dieses Bereiches zu prigen oder zu dndern.

Die Festsetzung der ebenfalls sehr kleinen, im F]échennutiungsp]an als
Mischgebiet dardeste]]ten F]éché im-Inneﬁbereich des Gelandes als Griin-
flache - Dauerk]eiﬁgérten - ist auch als Entwicklung anzusehen, da es
sich hierbei um eine Griinf lache mit lokaler Bedeutung handelt (Erhal-
tung eines Teiles der vorhandenen Kleingirten).

Die der Planung entsprechenden StraBenpegrenZungs]inien, Baulinien dnd

. Baugrenzen wurden unter Aufhebung der gegenstandslos gewordenen
StraBen- und Baufluchtlinien festgesetzt.

B. Rechtsgrundl age:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 8. Dezember 1986 (BGB1. I S. 2253/
GVB1. 1987 S. 201), gedndert durch Gesetz vom 25. Juli 1988 (BGBl. I S. 1093/
GVB1. S. 1378), in Verbindung mit dem Bundesbaugesetz (BBauG) in der Fassung
vom 18, August 1976 (BGB1. I S. 2256, 3617/GVB1. S. 2047, 1977 S. 116), zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 18. Februar 1986 (BGB1. I S. 265/GVBI1.

S. 446), in Verbindung mit der Verordnung iiber die bauliche Nutzung der
Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNV0 -) in der Fassung vom 15. Septem-
ber 1977 (BGB1. I S. 1763/GVB1. S. 2083);

Gesetz zur Ausfiihrung des Baugesetzbuchs (AGBauGB) vom 11. Dezember 1987
(GVB1. S. 2731) in Verbindung mit dem Gesetz zur Ausfiihrung des Bundesbauge-
setzes (AGBBauG) in der Fassung vom 23. Januar 1979 (GVBl. S. 321), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 17. Dezember 1984 (GVB1. S. 1730), in Verbindung
mit der Fassung vom 23. Januar 1979 in der Anderung durch Gesetz vom 30. No-

vember 1981 (GVB1. S. 1470).
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C. Auswirkungen auf den Haushaltsplan und die Finanzplanung:

a) Auswirkungen auf Einnahmen und Ausgaben:
Die Kosten fiir die Herstellung der gesamten Griinfliche im Spreebogenge-
biet betragen 3,65 Mio DM. Die Mittel sind bei Kapitel 4204,
Titel 701 27, veranschlagt.
Auf den Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes entfallen davon 0,9 Mio DM.
Die Mittel sind in'der Investitionsplanung der Jahre bis 1991 enthalten.

-

Die Aufwendungen fiir die Parkanlage sind im Rahmen der Vorschriften des
ErschlieBungsbeitragsgesetzes erschlieBungsbeitragsfahig.

Die Hohe der Einnahmen 13dBt sich .zur Zeit noch nicht beziffern.
b) Personalwirtschaftliche Auswirkungen:
Keine,

D. Auswirkungen auf die Umwelt:

Siehe Ausfiihrungen zu A. - I. Veranlassung des Planes und
Erforderlichkeit -.

Berlin, den 18.2.1990

Der Senat von Bertlin

Reg.Biirgermeister Senator fiir Bau- und Wohnungswesen
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