Der Senat von Berlin

BauWohn-II E 6-6142/1X-43-1

Fernruf: bei Durchwahl 867-69 82
intern (95) 69 82

An das
Abgeordnetenhaus von Berlin

iber Senatskanzlei - III H =~

Vorlage

. = zur Kenntnisnahme -

gemdB Artikel 47 Abs. 1 der Verfassung von Berlin
iber Verordnung iiber die Festsetzung des Bebauungsplanes IX-43-1

im Bezirk Wilmersdorf

Wir bitten, gem&B Artikel 47 Abs. 1 der Verfassung von Berlin zur Kenntnis
zu nehmen, daB die Senatsverwaltung fiir Bau- und Wohnungswesen die nachste-

hende Verordnung‘erlassen hat:

Verordnung

iber die Festsetzung des Bebauungsplanes IX-43-1

im Bezirk Wilmersdorf
Vom 28. September 1990

Auf Grund des § 10 des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fassung vom 8. Dezember
1986 (BGBl. I S. 2253/GVBl. 1987 S. 201), ge#indert durch Gesetz vom 25. Ju-
1i 1988 (BGB1. I S. 1093/GVBl. S. 1378), in Verbindung mit § 4 Abs. 5 Satz 1
und mit § 6 Abs. 1 des Gesetzes zur Ausfiihrung des Baugesetzbuchs (AGBauGB)
vom 11. Dezember 1987 (GVB1. S. 2731) wird verordnet:



§1

Der Bebauungsplan IX-43-1 vom 17. Mirz 1987, mit Decklittern vom 22. Mirz
1988 und 10. Mai 1988, fiir die Grundstiicke Wilhelmsaue 99 - 104 im Bezirk
Wilmersdorf, der den durch Verordnung liber die Festsetzung des Bebauungs-
planes IX-43 fiir das Geldnde zwischen Wilhelmsaue, BlissestraBe, Am Volks-
park und Mannheimer StraBe im Bezirk Wilmersdorf vom 21. September 1962
(GVB1. S. 1153) festgesetzten Bebauungsplan teilweise #ndert, wird festge-

setzt.

§ 2

-

Die Urschrift des Bebauungsplanes kann beim Bezirksamt Wilmersdorf von Ber-
lin, Abteilung Bau- und Wohnungswésen; Verméssungsamt, beglaubigte Abzeich-
nungen des Bebauungsplanes kénnen beim Bezirksamt Wilmersdorf von Berlin, Ab-
teilung Bau- und Wohnungswesen, Stadtplanungsamt und Bau- und Wohnungsauf- |

siéhtsamt, wihrend der Dienststunden kostenfrei eingesehen werden.

§3
(1) Auf die Vorschriften {iiber

i

1. die Félligkéit von'Entschédigungsansprﬁchen
(§ 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 BauGB),

2. das Erldschen von Entschédigungsansprﬁchen»
(§ 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 Baugesetzbuchs

bezeichneten Verfahrens- und Formvorschriften,

2. Méngel der Abwigung,
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wenn sie nicht in den Fdllen der Nummer 1 innerhalb eines Jahres, in Fidllen
der Nummer 2 innerhalb von sieben Jahren seit der Verkiindung dieser Verord-
nung gegeniiber dem fiir die verbindliche Bauleitplanung zustiéndigen 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 Bau-
gesetzbuchs 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
zusténdigen Mitglied des Senats geltend gemacht worden ist; der Sachverhalt,
der die Verletzung begriinden soll, ist darzulegen. Dies gilt nach § 20

Abs. 3 des Gesetzes zur Ausfiihrung des Baugesetzbuchs nicht, wenn die fiir
die Verkiindung dieser Verordnung geltenden Vorschriften verletzt worden

sind.
§4

Diese Verordnung tritt am Tage nach der Verkiindung im Gesetz- und Verord-

nungsblatt fir Berlin in Kraft.

A; Begriindung:
I. Veranlassung des Planes und Erforderlichkeit

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes‘IX-43—1 liegt im nordwest-
lichen Teil des durch BlissestraBe, Wilhelmsaue und Mannheimer
Strafle gebildeten und durch schulische Nutzung =~ Finkenkrug-Schule,
Friedrich-Ebert-Oberschule (Gymnasium) und Peter-A.-Silbermann-
Schule (Abendgymnasium) - stark geprédgten Baublockes. AnlaB zur
Aufstellung dieses Bebauungsplanes war die Notwendigkeit, flr die
Ausgliederung der in seinem Geltungsbereich liegenden Grundstiicks-
teilfléichen aus der durch den Bebauungsplan IX-43 am 21. September
1962 festgesetzten Vorbehaltsbaufliche Schule die planungsrecht-

liche Grundlage zu schaffen, um auf dem 5 152 m? groBen, ndrdlich
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des Volksparks an der Wilhelmsaue gelegenen Areal Wohnbauten zu

errichten.

Das Land Berlin hatte sich 1983 gegeniiber der Gémeinnﬁtzigen Heim-
stidtten-Aktiengesellschaft (GEHAG) verpflichtet, als Ausgleich fir
den Verzicht auf eine Bebauung der Heiligenseer Felder bebaubare
Grundstiicke zur Verfiigung zu stellen. Im Bezirk Wilmersdorf fiel
die Wahl unter anderem auf Teilfl#ichen der im Landesgrundbesitzver-
mégen befindlichen Grundstiicke Mannheimer Strafe 23/Wilhelmsaue 95
- 99, Wilhelmsaue 100 - 101 und Wilhelmsaue 102 - 104 (jetzt: Wil-
helmsaue 99 - 104), die nach Abstimmung mit den betroffenen Fachver-

waltungen nicht mehr fiir den Schulstandort bendtigt wurden.

Diese nun als allgemeines Wohngebiet festgesétzten Baugrundstﬁcks;
flachen waren teilweise mit eingeschossigen Behelfsbauten bebaut
‘und als Kraftfahrzeugabstell- und Lagerplatz genutzt worden oder
lagen brach; eine der Festsetzung des Bebauungsplanes IX-43 ent-

sprechende Nutzung fiir schulische Zwecke hatte nicht stattgefunden.

Aufgrund der bisherigen Festsetzungen war entsprechend einer spe-
ziell an den Bedﬁrfnisseﬁ schulischer Nutzung und den stédtebau-
lichen Vorstellungen der friihen 60er Jahre orientierten Planung bei
offener Bauweise hier die Errichtung von Geb#uden mit hochstens .

drei Vollgeschossen zul#ssig.

Durch die planungsrechtliche Neuregelung wurde in einem Gebiet, das
 sowohl offene als auch geschlossene Bebauung aﬁfweist,'ﬁberwiegend
jedoch durch geschlossene Bauweise geprigt ist, eine st#dtebaulich
tiberzeugende Losung gefunden, mit der die Bebauung im westlichen

Teil des Baublockes voraussichtlich abgeschlossen werden wird.

Bei der Neuordnung def aus dem festgesetzten Schulstandort ausge-
sonderten Fliche war der in der Umgebung vorhandenen Bebauung ins-
besondere der unmittelbar angrenzenden Grundstiicke ebenso wie der
Lage der Freiflichen der Schulen und vor allem des Sportplatzes der

Friedrich-Ebert-~Oberschule Rechnung zu tragen.
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Die auf dem Grundstiick Wilhelmsaue 102 - 104 (jetzt: 103, 104)
vorhandene grofe Eiche sollte erhalten werden. Um die Lage der
Baufl&chen im Randbereich des Volksparkes erkennbar bleiben zu
lassen, sollte ein Sichtbezug zu dieser Parkanlage gew#dhrleistet
bleiben. AuBerdem konnte der Baublock durch Belastung einer Fliche
mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit ge®ffnet werden;
insoweit ist auch die Voraussetzung filir eine geplante Durchwegung
zwischen den Schulgrundstiicken parallel zur Mannheimer StrafBe ge-

schaffen.

Durch Anbau an den fiinfgeschossigen Altbau auf dem Grundstiick Wil-
helmsaue 105 wird die bisher sichtbare Giebel- bzw. Brandwand voll-
stédndig abgedeckt und die vorgefundenebHéhenentwicklung aufgenom-
men. Die Staffelung der Zahl der Vollgeschosse bei diesem grdBten
der drei festgesetzten‘Baukérper setzt die MaBstadblichkeit der
Wohnhausaltbauten an der Wilhelmsaue fort uﬁd schafft zusammen mit
der durch Vor- und Riickspriinge aufgelockerten Fassade den Ubergang

zur Aufldsung der weiteren Bebauung in freistehende Bauk&rper.

Die offener Bauweise entsprechende Anordnung sowie die geringe Héhe
(vier und finf Vollgéschosse) der ndrdlich des Grundstiicks der ‘
Finkenkrug-Schule festgesetzten beiden anderen Baukdrper tragen dem
benachbarten éin— und zweigeschossigen Schulneubau sowie der an der
Mansfelder StraBe vorherrschenden BauhBhe Rechnung, ohne den Ein-

druck der in sich geschlossenen Blockrandbebauung zu gef#dhrden.

Durch die unterschiedliche GréRe der einzelnen Baukérper und die
zwingend festgesetzten HShenabstufungen wird trotz Blockrandbebau-
ung und - auf die dem allgemeinen Wohngebiet zugéordneten Grund-
stlicke bezogen - hoher NutzungsmaBe durch die Offnungen zum Block-
innenbereich und {iber die neueren Schulgebdude der Finkenkrug-Schu-

le ein allmihlicher Ubergang zum Volkspark gebildet.

Bei der Ausweisung der {liberbaubaren Fliche und insbesondere bei der
Festsetzung der Anzahl der Vollgeschosse auf dem an das auBerhalb
des Geltungsbereichs liegende Grundstiick Wilhelmsaue 105 angrenzen~

den Teilgrundstiick Wilhelmsaue 102 - 104 - jetzt: Grundstiick Wil-

-6 -
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helmsaue 103, 104 - wird auf die dort vorhandene Bebauung
abgestellt, indem der Neubau die Hdhe des Vorderhauses aufnimmt und

die Giebel-Brandwand abdeckt.

Abweichend von der fiur das Grundstiick Wilhelmsaue 105 durch den
Bebauungsplan IX-43 festgesetzten zuldssigen Nutzung als Schulstand-
ort mit lediglich dreigeschossiger Bebauung orientiert sich die nun
durch den Bebauungsplan IX-43-1 festgesetzte Nachbarbebauung an der
tats&dchlichen und nicht an der planungsrechtlich zul#ssigen Nutzung
dieses Grundstiicks. Bei der deshalb an sich folgerichtigen Einbezie-
hung des Grundstiicks in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
IX-43-1 hitte jedoch wegen des lberhohen NutzungsmaBes (Grundfla-
chenzahl étwa>0,57; GeschoBfléchenzahl etwa 2,85) und der unzurei-
chenden Abst#nde keine plaﬁungsrechtliche Sicherung des gesamten
Bestandes erfolgen kodnnen. Die offenbar gut erhaltene Substanz der
Gebidude auf dem Grundstiick 1#Bt eine Verénderung'nicht erwarten, so
daB eine etwaige, vom Bestand abweichende Ausweisung in einem Be-

~ bauungsplan auf absehbare Zeit keine Aussicht auf Realisierung
~hétte. Eine Einbeziehung in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes

IX-43-1 war daher nicht erforderlich.

Duréh die Beibehaltung der Festsetzung des Grundstiicks Wilhelmsaue

105 als Vorbehaltsbaufl#dche Schule entstehen dem Grundstﬁckseigén—
timer auch keine Nachteile, denn die vorhandenen baulichen Anlagen
genieBen ebenso wie deren bisherige Nutiung weiterhin Bestandschutz,
der zum Beispiel auch die Durchfiihrung ﬁmfassender Modernisierungs-
mabnahmen gestattet. (Ein Anspruch des Bilirgers bzw. Grundstiickseigen-
tiimers gegen die‘Gemeinde auf Planung bzw. Planungéénderung besteht im

Ubrigen nicht.)

Die erhebliche Uberschreitung der Héchstwerte des § 17 Abs. 1 Bau-
nutzungsverordnung (BauNV0) fiir das zuldssige und fiir das ausnahms~-
weise zuldssige MaB der baulichen Nutzung fiir die vom Bebauungsplan
IX-43-1 erfaBten Baugrundstiicksfl4chen  (GeschoBflichenzahl -~ GFZ -
1,77 fir die Gesamtfléche im Geltungsbereich, GFZ 1,8; 1,77: 1,66

fir die Teilfl&chen) ist aus stddtebaulicher und stadtgestalteri-
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scher Sicht gem#B § 17 Abs. 10 BauNVO gerechtfertigt. Die besonde- .
ren stddtebaulichen Umst#nde sind sowohl in der stadtridumlichen als
auch in der Situation im Baublock begriindet:

Gerade die Ndhe der Baugrundstilicke zum Volkspark und ihre an die
Freiflachen der Schulen angrenzende Lage sowie der Schutz des Bo-
dens sprechen fir eine gréBtmbégliche (maximale) Ausnutzung der
beanspruchten Fl&ichen und rechtfertigen die am Bestand ausgérich-
tete zwingende Hohenstaffelung und das erreichbare NutzungsmaB,
zumal die Freifl#dchen der Grundstilicke zusammenh#ngend im
Blockinnenbereich liegen und bis auf die Fliche A als nicht
liberbaubare Grundstiicksfldchen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und

Erhaltung gdrtnerisch anzulegen und zu unterhalten sind.

Durch diese Regelung, die auch die ebenérdige Anlage von Stellpldt-
zen und Garagen ausschlieBt, die Grundstiickssituation und die Anord-
nung der Baukdrper am Blockrand wird trotz relativ hoher Nutzungs- '
maBe hinsichtlich dér Anzahl der Vollgeschosse sowie der erreich-
baren GeschoBflédchenzahl und geringfligiger Unterschreitung der nach
§ 6 Bauordnung fiir Berlin (BauO Bln) notwendigen Abstandfl&chen
éwischen den Neubauten einer zu starken Verdichtung entgegenge-
wirkt. Die durch die festgesetzten Baukdrper iiberbaubare Fliche
entspricht auBerdem einer Grundfléchenzahl (GRZ), die unter 0,3 und
damit erheblich unter dem nach § 17 Abs. 1 BauNVO héchstzuldssigen
Wert 0,4 liegt, so daB die Freihaltung und Begriinung verh&ltnismi-
Big groBer Grundstﬁcksteile sichergestelit und auch die Festsetzung
einer mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit zu belastenden

Fldche dem Grundstﬁékseigentﬁmer zumutbar ist.

Die durch Errichtung von Wintergirten ausnahmsweise zuldssige wei-
tere Erhohung des NutzungsmaBes wird durch die in den Wohnungen
dadurch ganzjdhrig zus#tzlich zur Verflgung stehende "Freifliche"

ausreichend ausgeglichen und gerechtfertigt.

Sonstige 6ffentliche Belange, die dem festgesetzten zul#dssigen

NutzungsmaB entgegenstehen kénnten, sind nicht erkennbar.
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Das planerische Ziel, den Blockinnenbereich weitgehend freizuhalten
und seine Begriinung zu erreichen, 148t sich durch Nachweis der not-
wendigen Stellplédtze in der auf den Grundstiicken Wilhelmsaue 102 - 104
(bisher 100 - 104 festgesetzten eingeschossigen Tiefgarage fir alle
Grundstiicke im Geltungsbereich realisieren. Nur hier gewihrleistet die -
Grundstiickstiefe eine wirtschaftlich vertretbare L&sung und zu-
gleich die gréBtmdgliche Schonung der insgesamt in Anspruch genom-

menen Fl&che.

Wie die librige Bebauung h#lt auch die Tiefgarage mit 5 und 6,5 m
einen ausreichend grof bemessenen Abstand zu der als zu erhaltender
Baum festgesetzten, auf dem Grundstiick Wilhelmsaue 103, 104 (bisher
102 - 104) vorhandenen Stieleiche ein, um ihren Wurzelbereich zu

schonen und ein weiteres Wachstum zu sichern.

Im Rahmen der Badgenehmigung ist der erforderliche Nachweis der

nthendigen'Stellplétze ebenso wie der Nachweis der Fliche fiir die
notwendigen Kinderspielplétze auf dem Baugrundstilick zu fihren und
bei Teilung des Baustlicks liber Baulasten abzusichern, so daB keine

planungsrechtliche Regelung hierfiir erforderlich war.

Bei der Planung ist der vorhandene Baumbestand beriicksichtigt wor-
den. Fiir nach der Verordnung zum Schutz des Baumbestandes geschiitz-
te B&ume, die in der Planunterlage des Bebauungsplanes enthalten
sind, waren nach MaBgabe der Baugenehmigung wertgleiche Ersatzpflan-
zungeh fiir die'von den BaumaBnahmen betroffenen Biume zu schaffen.
Die auf dem Grundstiick Wilhelmsaue 103, 104 vorhandene alte Stiel-
eiche ist als zu erhaltender Baum festgesetzt fiir die stidliche
StraBenseite der Wilhelmsaue ist auBerdem die Anpflanzung von drei
Bdumen bestimmt, die das vorgegebene Raster vervollstdndigen und

die Attraktivitdt des StraBenraumes steigern.

Durch Planerginzungsbestimmung ist die Bepflanzung der nicht {iber-
baubaren Grundstiicksfl&chen einschlieflich der mit einer ausrei-
chend starken Bodenabdeckung zu versehenden Tiefgarage geregelt.

Aufgrund der Festsetzungen wird der gréBte Teil der Fliche kiinftig
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girtnerisch angelegt und qualitativ hochwertig begriint sein, so daR
die durch die baulichen Anlagen bewirkte Bodenversiegelung zumin-

dest teilweise ausgeglichen ist.

Entiang der Grenze zu den slidlich gelegenen Schulgrundstiicken ist
eine besonders intensive Bepflanzung mit hochwachsenden B#umen und
Strauchern festgesetzt, die eine optische Abschirmung der Baugrund-
stiicke gegeniiber den schulischen Freiflichen sichert, ohne jedoch
die stddtebaulich erwlinschte Sichtbeziehung von der Wilhelmsaue zum

Volkspark aufzuheben.

Die notwendigen Stellplitze werden in der Tiefgarage nachgewiesen.
Fl&chensparend kénnen die notwendigen Freifl#dchen auf deren Dach
angelegt werden. Gleichzeitig wird der Blockinnenbereiéh, wie die
Grundstiicksflichen {iberhaupt, Von weiterer Bebauung, z. B. von

Nebenanlagen, freigehalten.

Balkone und Loggien sind im Hinblick auf dié von den Freifl#chen
der Schulen, insbesondere vom Ballspielfeld der Friedrich-Ebert-
Oberschule ausgehenden Ger#uschemissionen an der Siidseite der bau-
lichen Anlagen, vor allem jedoch aus gestalterischen Griinden unzu-
ldssig. Ein Ausgleich wird durch die.ausnahmsweise zuldssige Er-
richtung von Wintergirten und die dadurch in den Wohnungen zus#tz-
lich entstehende Freifliche geschaffen. Dachterrassen sind zul#s-
sig, da von ihnen keine Beeintr#chtigung des einheitlichen Erschei-
nungsbildes der dem Volkspark zugewandten Geb#uderiickfronten erwar-

tet wird.

Fiir technische Einrichtungen, z. B. fir Aufzﬁge, sind Dachaufbauten
ausnahmsweise zul&dssig, wenn ihre Abmeséungen sich im Rahmen der
festgesetzten Werte halten und sie sich gestalterisch einfiigen. Sie
konnten von der Anrechnung auf die Anzahl der zwingend vorgeschrie-
benen Vollgeschosse ausgenommen werden, da die stiddtebaulichen

Zielsetzungen durch derartige Aufbauten nicht beriihrt sind.

- 10 -
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Schulen sind nach der Verordnung lber die bauliche Nutzung der
Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO -) im allgemeinen Wohn-
gebiet zuléssig (§ 4 Abs. 2 Nr. 3); ausnahmsweise konnen dort An-
lagen fiir sportliche Zwecke zugelassen werden (§ 4 Abs. 3 Nr. 3
BauNV0). Die Beeintrichtigung der Nachbarschaft, hier des durch den
Bebauungsplan IX-43-1 festgesetzten allgemeinen Wohngebietes durch
die vorhandene und planungsrechtlich gesicherte Art der Nutzung der
slidlich angrenzenden Schulgrundstticke einschlieBlich eines Schul-
sportplatzes ist daher zul#ssig. Auch hinsichtlich des Umfanges der
- insbesondere von dem Schulsportplatz ausgehenden - auf das allge-
meine Wohngebiet wirkenden Ger#uschemissionen ergibt sich keine
andere Beurteiluhg, denn es bestehen keine Anhaltspunkte dafiir, daB
hiér {iber die typischerweise durch‘Schulsport verursachten Immis-
‘sidnen hinaus, Beeintréchtigungen der Wohnnutzung zu erwarten
wiren. Zumal die Wohngebiude selbst vom Schulsportplatz mindestens
etwa 25 m entferﬁt stehen und die zeitlich beschrankt auftretenden
Belﬁstigungen durch den festgesetzten Abschirmstreifen zumindest
optisch gemildeft werdén, sind die Beeintréchtigungen des Wohnens
durch den Schulbetfieb ohne weiteres zumutbar, so daB das allgemei-

ne Wohngebiet neben dem Schulstandort festgesetzt werden durfte.

Der Planbereich liegt in einem sowohl durch 6rfliche Hauptverkehrs-
straBen (Berliner StraBe und Uhlandstrafle sowie an den Baublock
angrenzend BlissestraBe) als auch durch die sffentlichen Verkehrs~
mittel Bus und U-Bahn (Bahnhtfe Blissestrafe und Fehrbelliner
Platz) verkehrlich sehr gut efschlossenen innerstddtischen Bereich.
Durch die Liden an der BlissestraBe und der Berliner StraBe ist die
Versorgung der Bewohner mit den Glitern des t#glichen Bedarfs ge-
wihrleistet. Offentliche Infrastruktureinrichtungen wie Schﬁlen und

Kindertagesstidtten sind in der Nihe vorhanden.

Die Baugrundstiicke liegen an ausgebauten StraBen. Der Bebauungsplan
{ibernimmt die dem Ausbauzustand der Mannheimer Strale und der Wil-
helmsaue entsprechenden, durch den Bebauungsplan IX-43 festgesetz-

ten StraBenbegrenzungslinien und setzt sie erneut fest.

- 11 -
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Teilbereiche des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes liegen im
Bauschutzbereich des Flughafens Tempelhof; die sich daraus ergeben-

den Hohenbeschrénkungen sind beachtet.

Auf der Grundlage der Planreife des Bebauungsplan-Entwurfs IX-43-1
sind Baugenehmigungen fiir die Bauvorhaben. erteilt worden. Die Bau-
maBnahmen wurden inzwischen abgeschlossen und die Wohnungen bezo-

gen.

Weil ein Teil der im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegenden
Fl&che in der Vergangenheit als Abstellplatz fiir Kraftfahrzeuge
benutzt worden war, war mit Verunreinigungen des unbefestigten
Bodens zu rechnen. Im Altlastenverdachtsflichenkataster ist das
Grundstlick Wilhelmsaue 104 aufgefiihrt, auf dem frither eine Kfz-
Werkstatt mit Autowaschplatz betrieben wurde. Aufgrund dieser Nut-
zung konnten mit hoher Wahrscheinlichkeit branchentypische Verun-

reinigungen des Bodens durch Olschiden erwartet werden.

Im Auftrag der Bauherren 1987 im Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes durchgefiihrte Bodenuntersuchungen ergaben keine Hinweise auf
Verunreinigungen. Bei den insgesamt 25 bis zu 6 m tief ausgefiihrten
Sondierbohrungen wurde auch im 8stlichen Teil des Geltungsbereiches
(Wilhelmsaue 104) an den dortigen acht Untersuéhungsstellen keine
Kontamination des Bodens festgestellt ("organoleptischer Befund").

Der Veracht wurde nicht best#tigt.

Dem Bau- und Wohnungsaufsichtsamt des Bezirksamts Wilmersdorf wur-
den anl&Blich der Bauarbeiten fir die inzwischen fertiggestellten
Wohnh#user und die Tiefgarage keine Feststellung von Bodenverunrei-

nigungen mitgeteilt.

Die in § 9 Abs. 5 Nr. 3 Baugesetzbuch geregelte Kennzeichnungs-
pflicht fur Flidchen, auf denen Altlasten vorhanden sind, erstreckt
sich nur auf F&ille, bei dehen die Belastung aufgrund ihrer Aft,
Beséhaffenheit und Menge einen gewissen Erheblichkeitsgrad auf-
weist. Die Kennzeichnung dient der vollst#ndigen Information des

Blirgers und trégt der Méglichkeit Rechnung, daB sich die Gefahr-
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lichkeit der verunreinigenden Stoffe erst zu einem spédteren, nach

der Festsetzung des Bebauungsplanes liegenden Zeitpunkt erweist.

Gegenwirtig bestehen keine {iber die bloBe Vermutung hinausgehenden
weiteren Erkenntnisse tliber die genannten Flichen. Die Warnung durch
_ Kennzeichnung ist jedoch nur dann angemessen, wenn hinreichend
konkrete Angaben liber die Verunreiﬁiéung vorliegen, die eine Aus-
sage zur Erheblichkeit gestatten. Diese Voraussetzung ist hier

nicht erfillt.

Da keine greifbaren Anhaltspunkte fir eine gesundheitliche Gef&hr-
dung der im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wohnenden und ar-
beitenden Menschen bestehen, und - zumal wegen der in Betracht
kommenden Art der vermuteten Verunreinigung (Olschaden) - auch
nicht erwartet werden kann, da® sich allgemein Gefahren fiir die
Sicherheit ergeben, die die Ausweisungen abwigungsfehlerhaft er-
scheinen lassen kdnnten, bestand ein berechtigtes Interésse, das
Aufstellungsverfahren durch Festsetzung des Bebauungsplanes zum

AbschluB zu bringen.

In der vorbereitenden Bauleitplanung - Fl#chennutzungsplan von
Berlin vom 8. April 1984 (ABl. 1988 S. 917) - ist das Gel&nde des
Bebauungsplanes slidlich der Wilhelmsaue als Wohnbauflidche Typ 2 mit
einer mittleren blockbezogenen GeschoBfléchenzahl (GFZ) bis 1,5
dargestellt. Im 8stlichen Teil des Baublocks ist das Standort-Lage-
symbol Schule eingetragen. Der Geltungsbereich liegt innerhalb des
Vorranggebietes fiir Luftreinhaltung; die entsprechende Immissions-

schutzregelung ist im Bebauungsplan enthalten (Brennstoffregelung).

Der durch Verordnung vom 21. September 1962 (GVBl. S. 1153) festge-
setzte Bebauungsplan IX-43 fiir das Gel#nde zwischen Wilhelmsaue,
BlissestraBe, Am Volkspark und Mannheimer StraBe im Bezirk Wilmers-
dorf traf unter anderem folgende Festsetzungen:

fiir Teilfldchen der (damaligen) Grundstiicke Am Volkspark 42 - Ul
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Ecke Mannheimer StrafBe 20 - 23 Ecke Wilhelmsaue 95 - 99, Wilhelms-
aue 100 - 101, Am Volkspark 39 - 40 und Wilhelmsaue 102 - 104 sowie
fiir das (damalige) Grundstiick Wilhelmsaue 103:

{iberbaubare Flidchen filir besondere 6ffentliche Zwecke (Vorbehalts-
bauplatz): Schulstandort mit flichenm#Biger Ausweisung, dem MaB der
Nutzung Baustufe III/3 und offener Bauweise (§ 17 Nr. 15 - 16 Bau-
ordnung fiir Berlin 1958).

Die bisherigen Grundstlicksteilfl#chen sind inszwischen als zwei
selbstandige Grundstlicke im Grundbuch eingetragen; die westliche
und die groBe ¥stliche Teilfl#dche bilden ein Grundstiick (Wilhelms-

‘aue 99, 100, 102 - 104).

Verfahren

Das Bezirksamt Wilmersdorf von Berlin fa8te am 12. Mirz 1985 den Be-
schluB} {iber die Aufstellung des Bebauungsplanes gemdBf § 3 Abs. 1

des Gesetzes zur Ausfiihrung des Bundesbaugesetzes.

Der BeschluB des Bezirksamtes Wilmersdorf von Berlin liber die Auf-
stellung des ‘Bebauungsplanes wurde gem#R § 2 Abs. 1 des Bundesbau-
geseties im Amtsblatt fir Berlin 1985 S. 1940 bekanntgemacht.

Die 6ffentliche Darlegung der allgemeinen Ziéle.und Zwecke der
Planung und die Anh&rung der Birger nach § 2 a Abs. 2 des Bundes-

baugesetzes fand in der Zeit vom 18l November bis 20. Dezember 1985

statt.

Auswirkungen auf die Planung ergaben sich nicht.

Die Behdrden und Stellen, die Tr#iger 6ffentlicher Belange sind,
wurden gemiB § 2 Abs. 5 des Bundesbaugesetzes beteiligt. Der Plan-
entwurf wurde geringfligig ge#ndert.
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Der Entwurf des Bebauungsplanes hat nach fristgerechter Bekannt-
machnung im Amtsblatt filir Berlin vom 27. Marz 1987 gemdB § 2 a
Abs. 6 des Bundesbaugesetzes in der Zeit vom 6. April bis ein-
schlieBlich 15. Mai 1987 6ffentlich ausgelegen.

Von einer Vielzahl von Blirgern wurden umfangreiche Bedenken und
Anregungen zum Entwurf des Bebauungsplanes vorgebracht, die ledig-

lich zu einem Teil zur Knderung der Planung fiihrten.

Entsprechend den Anregungen der Bauherren wurden die AusmaBe der
ausnahmsweise zul#dssigen Dachaufbauten vergrdBert und die Lage und
Héhenlage der Tiefgarage geringfligig verindert. Die Tiefgarage
selet wurde groBtenteils bis an den Bauk&rper herangezogen und die
mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit zu belastende Fliche
an die kiinftigen Grundstlicksgrenzen angepafBt. Dariiber hinaus wurde

die Breite des Abschirmstreifens mit 1,5 m bestimmt. )

Anl#Blich der 6ffentliéhen Auslegung des Bebauungsplanentwurfes -
gingen beim Stadtplanungsamt des Bezifksamtes'Wilmersdorf eine
Reihe von Bedenken und Anregungen ein, die jedoch keine Planungs#n-
derung bewirkten. Es liegen 21 schriftliche KuBefungen mit 220
Unterschriften vor; auBerdem &uBerten sich 19 Besucher der Ausstel-
lung; insgesamt wurden einschlieBlich der Mehrfachbeteiligungen 266

AuBerungen ausgewertet.

 Die vorgebrachten Bedenken waren haupts#chlich an der bisherigen
Situation orientiert - allerdings ohne daB deren Beibehaltung gefor-
dert wurde. Die Grundstiicke lagen brach oder wurden als Abstell-

und Lagerfléichen genutzt.

Einige Biirger, insbesondere Anwohner der Wilhelmsaue, wandten sich
gegen die vorgesehene H8he und Dichte der‘Bebauung, die das Erschei-
nungsbild des Volksparks beeintrichtige, die den der Bebauung gegen-
Gberliegenden Wohnungen Licht, Sonne, Aussicht und frische Luft
néhme und damit dort die Wohnqualit#t mindere. Andere sprachen sich
Uberhaupt gegen eine Bebauung aus und schlugen andere Nutzungen der

Grundstiicke vor.
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Im einzelnen wurden die im folgenden aufgefiihrten Einw#nde gegen
den Bebauungsplan vorgebracht, die aus den genannten Griinden keine

Beriicksichtigung bei der weiteren Bearbeitung fanden:

Vor allem Schiiler, Eltern von Schiilern und Lehrer der Friedrich-
Ebert-Oberschule, insbesondere auch Mitglieder einer "6kologischen
Arbeitsgemeinschaft Friedrich-Ebert-Oberschule", der "Fachbereich
Biologie der Friedrich-Ebert-Oberschule" sowie der Elternsprecher
der Gesamtelternvertretung der Friedrich-Ebert-Oberschule haben
Bedenken gegen eine Ausgliederung des Baugrundstiicks aus dem' Vor-
behaltsbauplatz Schule und ﬁberWiegend auch gegen eine bauliche
Nutzung der Fl#iche vorgebracht und traten fiir eine schulische Nut-
zung ein. Sie wurden von zwei Bewohnern'des Hauses Wilhelmsaue 34,
~einem Bewohner dés Hauses Mannheimer StraBe 19, dem Verwalter des
Grundstiicks Wilhelmsaue 42/Mannheimer StraBe 24 und der Verwalterin
der Grundstiicke Wilhelmsaue 34 und 35, die dort auch wohnt, unter-
stiitzt. '

Aus dem Kreis dieser Einwender gingen dem Stadtplanungsamt Einzel-

und Sammelschreiben (Unterschriftenlisten) zu.

Weil der Friedrich-Ebert-Oberschule keine angemessenen Pausenhof-
.und Sportflichen zur Verfiligung stilinden, diirften die Grundstiicks-
fldchen nicht aufgegeben werden; als Gymnasium mit stark sport-
licher Ausrichtung (Leistungskurs Sport) sollte die Schule ein
komplettes Spdrtgelénde anbieten kdnnen; es wurden die Anlage eines
Rasensportfeldes mit 400-m-Bahn und Sandgruben fiir Weitsprung und
Kugelstofen, die Erweiterung des Pausenhofes, der Bau einer Turn-
halle und auf dem verbleibenden Gelinde Gartenanlagen gefordert

(Gesamtelternvertretung) .

Die vorhandenen AuBensportanlagen seien teilweise zu klein und
teilweise sogar unbrauchbar; anstatt die Baugfundstﬁcke aus der
Vorbehaltsbaufl&che Schule auszugliedern, sei es notwendig und sinn-
voll das Schulgelinde zu erweitern und die Sport-Leistungskurse zu

beriicksichtigen, so daB schulische Sportwettkimpfe stattfinden und
- 16 -
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Leistungspriifungen abgelegt werden k&énnten. Der Weg von der Blisse-
straBe zu einem an der Babelsberger StraBe geplanten Sportplatz

stelle eine erhebliche Belastung flir die Schiiler dar. Auch der bei
weitem zu kleine und schlecht gestaltete Pausenhof sollte erweitert

werden (Eltern, Lehrer und Schiiler - Unterschriftenliste).

Wegen der bestehenden Unterversorgung der Schulen mit in der Nihe
gelegenen Sportstdtten und Freilandflichen wurde eine Sicherung des
Geléndes fir schulische Zwecke und entsprechende Nutzung durch die
angrenzenden Schulen als Sport- und Freiflichengelénde bzw. "Frei-
landlabor", "Feuchtwiese", "-gebiet", "Biotop" gefordert (Anwohner
und Vorstandsmitglied des Deutschen Bundes fiir Vogelschutz (DBV)

mit weiteren Unterschriften sowie ein anderer Anwohner). Die Fliche
sei durch ihre N&he zur Schule ohne Zeitverlust erreichbar und béte
deshalb den fachlichen Anforderungen entsprechend die Méglichkeit

zu kontinuierlicher Beobachtung. Nur so sei dem biologisch-p#dagogi-
schen Anliegen einer aktiven Auseinandersetzung mit Natur auch fiir
Schiiler, die im innersti#dtischen Bereich leben und dafiir sonst
keiné Gelegenheit haben, zu genligen; die aktive Beschédftigung mit
einem Stilick Natur Sei Voraussetzung zur Entwicklung eines verantwor-
tungsbewuBten Umgangs mit der Umwelt und wichtiges politisches
Anliegen (Fachbereich Biologie - Lehrer und Schiiler).

Fir den westlichen Teil des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
wurde die Anlage eines Schulgartens - auch zur Ergénzung des Bio-
logieunterrichts - vorgeschlagen, weil in einer GroBstadt nur we-
nige Kinder Gelegenheit hitten, Gartenarbeit zu verrichten oder
sich an einem Garten zu erfreuen (Teilnehmer der "6kologischen
Arbeitsgemeinschaft Friedrich-Ebert-Oberschule"”, Anwohner). Zum
Beispiel wegen des zu langen Anfahrweges zur Gartenarbeitsschule
sei die praktische Tdtigkeit bisher vernachl#ssigt worden. Deshalb
werde angeregt, auf dem westlichen Teil der Fl#iche ein Biotop anzu-
legen, um es fiir den Biologieunterricht regelm#fig und oft nutzen

zu kdnnen (Schiilerin der Friedrich-Ebert-Oberschule).
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Auf der 6stlichen Teilfliche sollte nach dem Wunsch eines Anwohners

eine Turnhalle errichtet werden.
Hierzu wird ausgefiihrt:

Die Grundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wurden fir
die schulische Nutzung nicht bendtigt und konnten aus der Vorbe-
haltsbaufliche Schule ausgesondert werden, ohne daB dadurch der
Schulbetrieb kiinftig beeintr#chtigt wird oder erforderliche Erwei-

terungsméglichkeiten des Schulhofes wverbaut sind.

Die angeregte Errichtung von Schulsportanlagen mit wettkampfgerech-
ten AusmaBen ist aus schulischen Griinden nicht angezeigt. Den Wiin-
schen des Fachbereichs Sport der Friedrich-Ebert-Oberschule, die
Sportanlagen auszubauen und fir den Unterricht glinstigere Arbeits-
und Ubungsméglichkeiten zu schaffen, konnte durch Neuanlage der
Sportplatzfldche der verbleibenden Schulstandortfléche entsprochen

werden.

Darliber hinaus vorgebrachte Flichenforderungen waren nicht gerecht-
fertigt, da ein den Anforderungen entsprechender Sportunterricht
auf dem inzwischen erweiterten und neu angelegten Sportplatz auf
dem Schulgrundstiick méglich ist. Sogenannte wettkampfgerechte Abmes-
sungen der Laufbahnen sind auch fiir die Durchfihrung von Leistungs-
kursen nicht erforderlich. Im lUbrigen w#re die geforderte 400-m-
Rundbahn auch bei Einbeziehung der jetzt aus deﬁ Schulstandort
ausgesonderten Fldche nicht realisierbar gewesen, weil ein ent-
sprechend grofler Platz dort nicht hitte untergebracht werden kodn-

nemn.

Der fir die Friedrich-Ebert-Oberschule errechnete Bedarf an gedeck-
ten Sportfléchen wird ebenso wie der der Finkenkrug-Schule durch
die vorhandenen Einrichtungen abgedeckt; ein Neubau ist nicht vor-

gesehen.
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Die Anlage von Schulgirten wurde wegen des weit liber die Unter-
richtszeit hinaus notwendigen Aufwandes fir die Pflege, der nur
durch zus#tzliches Personal bewdltigt werden k&nnte, abgelehnt. Den
Schulen im Bezirk Wilmersdorf steht fiir den naturkundlichen Uﬁter-
richt die Gartenarbeitsschule an der Dillenburger StraBe zur Ver-
fligung. Auch wenn die Einrichtung eines von den Schiilern kontinu-
ierlich zu betreuenden Gartens auf dem Gel#nde der Schule aus pi-
dagogischer Sicht wiinschenswert sein mag, war dem festgesetzten

Planungsziel gréBeres Gewicht beizumessen.

Die GrdBe des vorhandenen Pausenhofes bleibt unter dem Bedarf fiir
die Friedrich-Ebert-Oberschule. Wegen der - einzig méglichen - Lage
der Spdrtfléchen westlich der Schulgeb#ude kommt eine Erweiterung
der Pausenhoffléche vor allem nach Norden, auf die zur Zeit noch
gewerblich genutzten als Vorbehaltsbauplatz Schulstandort festge-
setzten berlineigenen Grundstiicke Wilhelmsaue 106 und 107 - 108 in
Betracht. Da eine Erweiterung des Pausenhofes auf die ausgeglie-
derte Fldche wegen ihrer auf die vorhandene Pausenhoffliche bezogen
unglinstigen Lage ausschied, wére allenfa;ls eine umfassende Verlage-
rung auch der Aufllensportanlagen auf die Teilgrundstiicke an der
Wilhelmsaue m&glich gewesen. Infolge einér solchen Verlagerung wire
die fiir den Wohnungsbau ausgesonderte Fl#che erheblich reduziert
worden, ohne daB daflir eine dringende Notwendigkeit bestand. Der so
zwar mdgliche Ausgleich des Defizits an Pausenhoffliche h#tte daher
in keinem verniinftigen Verh#ltnis zur EinbuBe an stadtr#umlicher
Qualitdt infolge der damit verbundenen Verkleinerung der jetzt als

allgemeines Wohngebiet festgesetzten Fliche gestanden.

Um das Planungsziel nicht zu gef#hrden, durfte das allgemeine Wohn-
gebiet in der festgesetzten GrdBe aus der Vorbehaltsfliche ausge-
sondert werden, obwohl der Friedrich-Ebert-Oberschule dann auch
weiterhin nur eine Pausenhoffl#che, die den Richtwerten nicht ent-
spricht, zur Verfligung steht. Dieses Defizit erscheint in Anbe-
tracht der unmittelbar an diese Fliche angrenzenden und durch ent-

sprechende Gestaltung mit einzubeziehenden Sportfl#chen vertretbar.
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Durch ihre zentrale Lage, die gute Anbindung an den &ffentlichen
Nahverkehr und den Individualverkehr sowie die vorhandenen Infra-
'strukturginrichtungen im Nahbereich und ihre Lage nahe am Volkspark
waren die Grundstiicke an der Wilhelmsaue fir eine Wohnbebauung
prédestiniert. Eine von einem Blirger vorgeschlagene Vorhaltung der
Flachen fir aus anderen innerstddtischen Bereichen verdringte Hand-
werks- und Industriebetriebe war daher stadtwirtschaftlich nicht zu
vertreten, und zwar auch deshalb, weil die GréBe der flir eine schu-
lische Nutzung nicht mehr ben®tigten Fléche filir die Ansiedlung
solcher Betriebe unzureichend gewesen wire und eine Ausweitung der
gewerblichen Nutzung nach Stiden, in die unmittelbare Umgebung der
Schulen und des Volksparkes auch nicht den Zielen der vorbereiten-

den Bauleitplanung entspricht.

Nach Auffassung einiger Einwender besteht kein Bedarf mehr an Ge-
schoBwohnungsbau, weil in den Aufenbezirken Wohnungen bereits leer
stehen. Wegen des begrenzten Fléchenangebotes in Berlin sollte
ihrer Meinung nach zu Gunsten von Altbausanierung auf durch andere

MaBnahmen ersetzbare Neubauten verzichtet werden.

Neben der Befiirchtung, daB lediglich eine Umverteilung von Wohnraum
erfolge, die woanders zu Leerstand flihre, wurde - bedingt durch die
Neubauten - auch ein Anstieg'der Mieten in dem Gébiet befilirchtet,
andererseits jedoch auch vorausgesagt, daB die geplanten, qualita-
tiv hochwertigen Wohnungen wegen der Beldstigung durch den Schul-

sportplatz an anspruchsvolle Mieter nicht vermietbar wiren.

Eigentumswohnungen - wie hier vorgesehen - seien seit einiger Zeit
nicht verksduflich, entspridchen nicht dem Bedarf und seien nicht

geeignet, Wohnraumnot zu lindern.
Diesen Bedenken war nicht zu folgen.

Der Bevdlkerungszuwachs der letzten Jahre und die angespannte Situ-
ation des Wohnungsmarktes haben augenfillig verdeutlicht, da® nach
wie vor ein groBer Bedarf an zus#dtzlichem Wohnraum besteht. Die

Ausweisung von Fléchen fiir diesen Zweck, auf denen nach bisherigem
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Planungsrecht Wohnnutzung unzul#ssig gewesen war, ist daher gerecht-
fertigt und angesichts der Lagegunst der Fliche angezeigt. Ausstat-
tungsmerkmale und Eigentumsverh#ltnisse der Wohnungen werden durch

die verbindliche Bauleitplanung nicht geregelt.

Weitere Einwendungen gegen den Bebauungsplan richteten sich gegen
die Anordnung der baulichen Anlagen und die Aufteilung der Fliche

(iberbaubar, nicht tiberbaubar) sowie gegen den Umfang der Bebauung.

Anwohner der Wilhelmsaue béfﬁrchteten eine Verminderung der Wohn-
qualitdt durch die Bebauung auch der stidlich der StraBe gelegenen
Grundstiicke. Eine Anwohnerin und Verwalterin erwartete sogar, daf
die bestehenden Wohnungen nicht mehr oder nur noéh bei Inkaufnahme
 eines niedrigeren Mietzinses vermietbar sein wilirden. Neben -dem
Verlust der uneingeschrﬁnktgn Aussicht auf den Volkspark beflirch-
teten die Anwohner den Verlﬁst von Helligkeit und von Besonnung vor
allem in der dunklen Jahreszeit. Die Neubauten widersprichen durch
ihre Auswirkungen auf die Altbauten dem st#dtebaulichen Ziel, nur
bestimmten Qualitdtsanspriichen geniligende Wohnungen zu bauen
("Licht, Luft und Sonne!"). Gegenliber den Wohnh#usern Wilhelmsaue
34 und 35 sollte nur eine geringe bauliche Hohe vorgesehen werden;
eine Brandwandabdeckung (Wilhelmsaue 105) sei nicht erforderlich,
da das Stadtbild auch durch eine Bemalung verbessert werden kénnte.

Auf den Bau einer Tiefgarage sollte verzichtet werden.

Die als zu hoch und dicht empfunde Bebauung werde zu einer erheb-
lichen Zunahme von Strafenlédrm und Abgasen fiihren, den Luftaus-
tausch und den Abzug von Kraftfahrzeugabgasen behindern sowie das .
Erscheinungsbild des westlichen Teils des Volksparkes beeintrichti-

gen,

Es wurde auch vorgeschlagen, die "Hochhduserfront" mit schalldimp-
fenden Fenstern zum Sportplatz und von der StraBe zuriickgesetzt mit
der Tiefgarage im vorderen Bereich des Grundstlicks zu errichten.

Ein Anwohner wiinschte eine andere Anordnung der i{iberbaubaren und
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nicht tiberbaubaren Flichen, weil er die Lage der Freifl#chen zwi-
schen den Hiusern den Gewerbebetrieben gegeniiber als nicht sinnvoll

erachtete.

Ein anderer Einwender schlug vor, im AnschluB an den vorhandenen
Altbau Wilhelmsaue 105 ein lediglich flinf- bis sechsgeschossiges
Gebdude zuzulassen; ein gréBerer siebengeschossiger Baukdrper soll-
te sich freistehend anschlieBen. Die Eckbebauung am Einmiindungsbe-
reich der Wilhelmsaue in die Mannheimer StraBe sollte nach diesem
Vorschlag wiederum durch ein fiinf- bis sechsgeschossiges Gebdude
gebildet werden. Die Tiefgarage sollte 8stlich der zu erhaltenden
Stieleiche vorgesehen sein; auf ihrem Dach wiinschte sich der Anwoh-

ner Kraftfahrzeug-Abstellpl#itze fiir die Anwohner.

Eine Biirgerin riigte diérHéhe der geplanteﬁ Bebaﬁung,‘die nicht in
die vqrhéndene Situation passe, weil die Finkenkrug-Schule nur zwei-
geschossig sei; sie forderte deshalb die Beschrénkung der Geb#dude-

hthen auf zwei bis drei Geschosse.
Die Abwégung dieser Anregungen fiihrte zu félgendem Ergebnis:

Die Anordnung der Baukdrper und die zwingend festgesetzten Geschof-
zahlen ergeben sich aus dem Ziel der Planung, die Blockrandbebauung
an der Wilhelmsaue unter Beachtung der &rtlichen Situation und der
stadtréumlichen Lage der Grundstiicke bei weitgehender Freihaitung
des Blockinnenbereichs und gréBtmdglicher Schonung der erhaltenswer-
ten Vegetation zu vervollsténdigen. Der unterschiedlichen Tiefe der
als allgemeines Wohngebiet ausgewiesenen Fliche wurde durch die
GroBe der Baukérpef und insbesondere durch zwingende Festsetzung‘
der Zahl der Vollgeschosse Rechnung getragen, so daB die Hohe des
vorderen Altbaues Wilhelmsaue 105 aufgenommen und soweit fortge-
setzt wird, wie dies aufgrund der dort méglichen Grundstiickstiefe
fir die Grundstiicke Wilhelmsaue 102 - 104 (bisher 100 - 104) bei
>gr63tm6glicher Ausnutzung der zur Verfiigung stehenden Fliche ange-
messen war. Die Aufldsung des Blockrandes durch niedrigere Einzel-

hausbebauung wurdé durch die geringere Grundstﬁékstiefe und das
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Ziel, einen harmonischen Ubergang zur Bebauung an der Mansfelder
StraBe und zum Baukdrper der Finkenkrug-Schule zu bilden, vorgege-

ben.

Eine an die Hdhe der ndrdlich der Wilhelmsaue vorhandenen Gewerbe-
bauten angepaBte Bebauung wire nur auf Kosten der Wirtschaftlich-
keit und (bei gleicher Intensit#t) auch des Bodenschutzes méglich
und unter MiBachtung der Umgebungssituation mit zum gréBten Teil

geschlossener Bauweise und verdichteter Bebauung.

Aus den vom Stadtplanungsamt durchgefiihrten Besonnungsuntersuchun-
gen wird deutlich, daB bei einer niedrigeren Bebauung der siidlichen
StraBenfront der Wilhelmsaue - wie sie nach dem festgesetzten Be-
bauungsplan IX-43 auch bisher schon méglich gewesen wire - die von
der Néubebauung ausgehende Beschattung der nérdlich an der Wilhelms-
aue vorhandenen Wohnh#user nur unwesentlich geringer wire als bei ”
- Beibehaltung der Ausweisungen des Bebauungsplanes iX—43-1. Die
EinbuBe an Sonneneinstrahlung wird auch im Winter nicht so stark

| sein, daB dadurch ein Verzicht auf qualitativ hochwertigen zusitz-
lichen innerst#ddtischen Wohnraum aufgewogen wiirde. Angesichts der
" ausreichenden StraBenbreite diirfte eine relevante Verringerung der
Belichtung durch die geplante Bebauung auszuschlieBen sein; in
jedem Fall wird eine etwaige Beeintréchtigung S0 gerihg ausfallen,

daB sie ohne weiteres zumutbar’ ist.

Das planerische Ziel der weitgehenden Freihaltung des Blockinnen-
bereiches von Stellplitzen und Nebenanlagenrkonnte nur durch den
Nachweis der notwendigen Stellpl#itze in einer Tiefgarage realisiert
und durch die Planergénzungsbestimmung 5 rechtlich gesichert wer-

den.

Un die Stieleiche zu erhalten, konnte die entsprechende Fliche nur
8stlich oder westlich dieses Baumes auf den tieferen Grundstiicks-
teilfléchen im Osten des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

liegen, wobei standortbestimmend letzlich die groBere Lé&ngsausdeh-
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nungsmdglichkeit westlich der Stieleiche war. Die geringere Grund-
stiickstiefe im Westen des Geltungsbereiches lieB neben den Wohnge-

bduden keine weitere {berbauung mehr zu.

Die fir die Tiefgarage festgesetzte Fliche 1#Bt den Bereich &stlich
des Baumes unversiegelt und h#lt auch westlich und siidlich der
Stieleiche einen Abstand ein, der ihren weiteren Bestand gewdhr-
leistet. Wahrend der BaumaBnahmen wurde der Schutz des Baumes durch
zusétzliche Auflagen in der Baugenehmigung sichergestellt, so daB
auch durch Griindungsarbeiten keine zum Absterben fiihrende Beschadi-

‘gung zu befiirchten ist.

Die aufgrund der Festsetzung filir den Nachweis notwendiger Stell-
plétze zur Verfiligung stehende Fliche ist ausreichend groB bemessen.
Es ist nicht ersichtlich, daB hier Uber die Anforderungen der Aus-
fﬁhrungsvorschrift vom 16. Januar 1980 (ABl. S. 94), ge#indert durch
Verwaltungsvorschrift vom 12. November 1986 (ABl. 1987 S. 126),

hinaus Stellplatznachweise erfordérlich und begriindbar sind.

Entgegen‘der Auffassung eines Bewohners des Hauses Wilhelmsaue 34
ergibt sich durch die Errichtung von Wohnungen in der Form des

Wohneigentums kein erhdhter Bedarf an Stellpl#tzen.

Die von einem Anwohner vorgeschlagene zus#tzliche Einrichtung von
ebenerdigen Stellplidtzen fiir Anwohner der Wilhelmsaue hitte - un-
abhéingig von der eigentumsrechtlichen Problematik - dem Planungs-

ziel widersprochen.

Die durch Baut&tigkeit hervorgerufenen Beeintrdchtigungen sind
angésichts ihres vorilibergehenden Charakters hinzunehmen, selbst
wenn in dem betroffenen Bereich in den letzten Jahren vermehrt

Bautdtigkeit zu verzeichnen gewesen sein sollte.

Beschéddigungen der Altbauten durch den Baustellenbetrieb sind eben-
so wie spétere Schéden oder die Austrocknung des Fennsees nach den
Angaben zum Grundwasserstand nicht zu erwarten. Bedenken gegen die

Tragféhigkeit des Baugrundes kénnen wegen der technischen Moglich-
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keiten, ggf. auch schwierigen geologischen Situationen ohne Schiden
fir Bausubstanz und Vegétation Rechnung zu tragen, entkrdftet wer-

den.

Den gegen die geplante Durchwegung des Blockes mit Hinweis auf die
geringe Entfernung zur Mannheimer StraBe von einem Bewohner des

Hauses Wilhelmsaue 35 vorgebrachten Bedenken konnte nicht gefolgt
werden. Die in der Mitte des Geltungsbereiches gelegene mit einem
Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit zu bélastende Fliche soll

spédter Uber das Schulgeldnde fortgesetzt werden und kiinftig einen
direkten Zugang von der Wilhelmsaue zum unmittelbar sitidlich des

Schulgeldndes anschliefienden Volkspark erméglichen. Die.dievGrund-
stlckseigentlimerin belastende Festsetzung dient der. Sicherung die-
ser Planung, deren Qualit#t durch eine alternative Wegfiihrung {iber

die StraBen nicht erreicht werden kann.

Die anléBlich der &éffentlichen Auslegung geméB § 2 a Abs. 6 Bundes-
baugesetz von der jetzigen Eigentimerin vorgebrachten Bedenken und
Anregungen, die sich auf die Abgrenzung zwischen Tiefgarage und
Baukdrper, die Hdhenlage der Tiefgarage und die Formulierung der
darauf bezogenen Bepflanzungsbindung, die unklare Tiefe der als_
Abschirmstreifen mit hochwachsenden Biumen und Striuchern anzule-
genden Fldchen, die Mafe der Dachaufbaﬁteﬁ und die Lage der mit
einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit zu belastenden Fl&che

bezogen, wurden beriicksichtigt.

Die Anderungen fanden im Deckblatt zum Bebauungsplan vom 22. Mirz
1988 ihren Niederschlag.

Gem#B § 3 Abs. 3 Satz 2 des Baugesetzbuchs konnte fiir das Deckblatt
eine eingeschrénkte Beteiligung durchgefithrt werden, da die Grund-

zlige der Planung nicht beriihrt wurden.

Bedenken und Anregungen zu der Anderung des Entwurfes zum Bebauungs-

plan wurden nicht vorgebracht.
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Durch Berichtigung des Bebauungsplanes wurde eine miBverst#ndliche
Formulierung in einer Planerg#nzungsbestimmung klargestellt, diese
Anderung ist vom Planaufsteller in das Deckblatt vom 22. Mirz 1988

mit dem Anderungsvermerk vom 9. Mai 1988 eingetragen.

Eine nochmalige eingeschrinkte Beteiligung gem#B § 3 Abs. 3 Satz 2
Baugesetzbuch war wegen Geringfiigigkeit nicht erforderlich.

Eine weitere Anderung ergab sich aus dem Erfordernis, in der Neben-

zeichnung BestimmungsmafBe zu bérichtigen und zu erginzen.

Diese Anderung fand im Deckblatt vom 10. Mai 1988 ihren Nieder-
schlag. ’ '

Eine nochmalige eingeschrinkte Beteiligung gem#B § 3 Abs. 3 Satz 2
Baugesetzbuch durchgefiihrt.

’Auswirkungen auf die Planung ergaben sich nicht.

Die Bezirksvefordnetenversammlung des Bezirks Wilmersdorf hat dem
Entwurf des Bebauungsplanes mit Deckbl#ttern vom 22. Midrz und

10. Mai 1988 am 9..Juni 1988 zugestimmt und damit auch das Ergebnis
der interessenabwégung gebilligt. .

Inhalt des Planes

Der Bebauungsplan IX-43-1 setzt die Grundstiicke in seinem Geltungs-
bereich in Entwicklung aus der vorbereitenden Bauleitplanung ent-
sprechend der Darstellung im FléchennutiungSplan von Berlin vom

8. April 1984 (AB1. 1988 S. 917) als allgemeines Wohngebiet fest.
Die Grundflichen der baulichen Anlagen sind durch Baugrenzen mit
vier bis sieben zwingend festgelegten Vollgeschossen festgesetzt
(Baukdrperausweisung). Die drei unterschiedlich groBen Bauk&rper
liegen an der straflenseitigen Grundstiicksgrenze und setzen die

Blockkante fort.
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AusschlieBlich fir Wintergidrten kann ein Vortreten von Geb#dudetei-
len bis zu den Linien zur Abgrenzung des Umfanges von Abweichungen
gemdB § 23 Abs. 3 Satz 3 Baunutzungsverordnung zugelassen werden -
Planerg#énzungsbestimmung 8. Die Ausnahmebaugrenzen verlaufen bis zu

5,1 m parallel zu den riickwdrtigen und seitlichen Baugrenzen.

Durch die Festsetzung der (zwingenden) Zahl der Vollgeschosse fiir
einzelne Gebidudeteile wird eine‘der drtlichen Situation angemessene

Abstufung der Bauk®rper sichergestellt.

Dachaufbauten insbesondere fiir Aufziige bis zu einer Hdhe von 3,75 m
und einer Grundfl&iche von maximal 5,0 x 5,65 m sind ausnahmsweise
zuldssig, wenn sie sich gestalterisch einfligen und durch Bauteile
eingebunden und bepflanzt werden. Bei Einhaltung dieser in Planer-
génzungsbestimmung 10 geregelten Bedingungen kann erwartet werden,
daB sich die auf die festgesetzte Zahl der Vollgeschosse nicht
anzurechnenden Aufbauten und technischen Einrichtungen dem festge-

setzten Erscheinungsbild unterordnen.

Aus gestalterischen Griinden sind Balkone und Loggien entlang der
Slidseite der baulichen Anlagen unzul#ssig. Dachterrassen sind zulis-

sig - Planerginzungsbestimmung 9.

Un den Charakter der umgebenden Wohnbebauung zu bewahren, sind die
Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 Baunutzuﬁgsverordnung (Garten-
baubetriebe und Tankstellen) nicht Bestandteil des Bebauungsplanes

-~ Planerginzungsbestimmung 1.

Im Anschluf an den 8stlichen Bauk®rper ist im riickwdrtigen Bereich
des Baugrundstilickes eine Fl#che fir eine eingeschossige Tiefgarage
festgesetzt; ebenso wie der Baukdrper selbst berilicksichtigt die

Form der Tiefgarage den Standort der als zu erhaltender Baum fest-

gesetzten Stieleiche.
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Neben den in der Planerunterlage enthaltenen geschiitzten Bdumen
sind in der StraBenverkehrsfliche drei anzupflanzende Biume fest-
gesetzt, damit die in der Reihe der StraBenbiume noch vorhandenen

Liicken geschlossen werden.

Die nicht tiberbaubaren Grundstﬁcksfléghen zwischen den drei Bauks&r-
pern und im‘rﬁckwéntigen Bereich dengaugrundstﬁckes sind mit Aus-
nahme der Fliche A als Fliche mit‘Bindungen fiir Bepflanzungen und
Erhaltung auSgewiesen; sie sind ebenso wie Vorgartenflichen g#rtne-
risch anzulegen und zu unterhalten. Von dieser Bindung ausgenommen
sind Wege und Zufahrten sowie Eing#nge in Vorgartenflichen - Planer-

ginzungsbestimmungen 5 und 7.

Abgesehen von der Tiefgarage sind Garagen und Stellplédtze entspre-
chend dem Planungsziel innerhalb der nicht {iberbaubaren Grundstiicks-

flachen unzuldssig - Planerginzungsbestimmungen 2 und 5.

Darliber hinaus ist entlang der Grundstﬂcksgrenzen zu den Schulstand-
orten ein Abschirmstreifen von mindestens 1,5 m Breite-mit hoch-
wachsénden Striuchern und Bdumen anzulegen - Planergﬁnzungsbéstim-
mung 5 -, um eine optische Abschirmung zu den Freiflichen der Schu~

~len sicherzustellen.

Planerginzungsbestimmung 6 lautet: ‘

DiebHéhenlage der unterirdischen Garage (Tiefgarage) bestimmt sich’
daraus, daB einschlieBlich Erdaufschiittung von 0,60 m eine Gebdude-
héhe von 39,75 m iiber NN im Einfahrtsbereich und 39,60 m itiber NN im
riickwdrtigen Bereich nicht iberschritten werden darf, ausgenommen
ist ein 5,0 m Streifen entlang der baulichen Anlagen im Erdgescho8.
Der riickwdrtige 5,0 m breite Streifen zwischen Tiefgarage und Grund-
stiicksgrenze zum Schulstandort wird abgebdscht und der Hdhenlage

des Nachbargrundstiickes wechselseitig angepaBt, das heiBft 38,80 m

iiber NN darf auf der Grundstlicksgrenze nicht {iberschritten werden.
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Durch diese Regelung ist eine fi{ir die Begriinung des Tiefgaragen-
daches ausreichend starke Erdaufschiittung sichergestellt und gleich-
zeitig der leichten Hanglage des GeliAndes nach Siiden Rechnung ge-

tragen.

In der Mitte des Geltungsbereiches liegt senkrecht zur StraBe die 5 m
breite mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit zu belastende
Fliche A - Planerginzungsbestimmung 4. Neben der Zug#nglichkeit des
Blockinneren séll diese Festsetzung vor allem die geplante FuBweg-

verbindung von der Wilhelmsaue zum Volkspark fir die Zukunft sichern.

. Aus Griinden des Umweltschutzes wurde Planerg#nzungsbestimmung 11 auf-
genommen: Im Geltungsbereich des.Bebauungsplanes ist die Verwendung
von anderen Brennstoffen als Stadt- beziehungsweisé Erdgas oder
Heiz6l EL ausgeschlossen, es sei denn,‘die Emissionen an Schwefel-
oxiden (SOy) und Stickoxiden (NOy) {iberschreiten nicht die Emissions-
werte fir SOy, bezogen auf Heiz&6l EL, und NOy, bezogen auf Stadt-

beziehungsweise Erdgas.
StraBenverkehrsfliche und StraBenbegrenzungslinien wurden in Uber-

einstimmung mit dem bisher geltenden Planungsrecht erneut festge-

setzt.

B. Rechtsgrundlage:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 8. Dezember 1986 (BGBl. I

S. 2253/GVBl. 1987 S. 201), ge#ndert durch Gesetz vom 25. Juli 1988
(BGBl. I S. 1093/GVB1. S. 1378), in Verbindung mit dem Bundesbaugeéetz
(BBauG) in dér'Fassung vom 18. August 1976 (BGBl. I S. 2256, 3617/GVBL.
S. 2047, 1977 S. 116), zuletzt ge#ndert durch Gesetz vom 18. Februar 1986
(BGB1. I S. 265/GVBl. S. U446), in Verbindung mit der Verordnung tiber die
bauliche Nutzung der Grundstilicke (Baunutzungsverordnung - BauNV0O -) in
der Fassung vom 15. September 1977 (BGB1. I S. 1763/GVB1. S. 2083), ge-
#ndert durch Verordnung vom 19. Dezember 1986 (BGBl. I S. 2665/GVBl. 1987

S. 497);
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Gesetz zur Ausfiihrung des Baugesetzbuchs (AGBauGB) vom 11. Dezember 1987
(GVB1. S. 2731) in Verbindung mit dem Gesetz zur Ausfihrung des Bundes-

baugesetzes (AGBBauG) in der Fassung vom 23. Januar 1979 (GVB1. S. 321),
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 17. Dezember 1984 (GVB1. S. 1730).

C. Auswirkungen auf den Haushaltsplan und die Finanzplanung:

a)  Auswirkungen auf Einnahmen und Ausgaben:
Keine.

b) Personalwirtschaftliche Auswirkungen:
Keine.

D. Auswirkungen auf die Umwelt:

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

keit, II. Verfahren und III. Inhalt des Planes -.
(Gegentiber dem bisher geltenden Recht ergeben sich keine Auswirkungen
auf die Umwelt. Die Grundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes

waren auch in der Vergangenheit als Baulandfliche festgesetzt).

Berlin, den 3. Oktober 1990

Der Senat von Berlin

Reg.Blirgermeister Senator fir Bau- und Wohnungswesen
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)  2164 ' ,Gesetz— und Verordnungsbiatt fiir Berlin

46, Jahrgang Nr.74 20. Okteber 1990

_ Verordnung

iiber die Festsetzung des'Bebauungsblanes IX-43-1.
im Bezirk Wilmersdoxf

Vom 28. September 1990

Auf Grund des § 10 des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fas-

sung vom 8. Dezember 1986 (BGBI. 1 S. 2253/GVBI. 1987 S. 201),
gedndert durch Gesetz vom 25. Juli 1988 (BGBIL. I S. 1093/GVBL
S. 1378), in Verbindung mit §4 Abs. 5 Satz 1 und mit § 6 Abs. 1
des Gesetzes zur Ausfithrung des Baugesetzbuchs (AGBauGB)
" vom 11. Dezember 1987 (GVBIL. S.2731) wird verordnet:
§1

Der Bebauungsplan IX-43-1 vom 17. Mirz 1987, mit Deckblit-
tern vom 22. Mirz 1988 und 10. Mai 1988, fiir die Grundstiicke
Wilhelmsaue 99-104 im Bezirk Wilmersdorf, der den durch Ver-
ordnung iiber die Festsetzung des Bebauungsplanes IX-43 fiir das
Gelinde zwischen Wilhelmsaue, Blissestrae, Am Volkspark und
Mannheimer StraBe im Bezirk Wilmersdorf vom 21. September
1962 (GVBIL S.1153) festgesetzten Bebauungsplan teilweise
dndert, wird festgesetzt.

§2

Die Urschrift des Bebauungsplanes kann beim Bezirksamt Wil-
mersdorf von Berlin, Abteilung Bau- und Wohnungswesen, Ver-
messungsamt, beglaubxgte Abzeichnungen des Bebauungsplanes
kénnen beim Bezirksamt Wilmersdorf von Berlin, Abteilung Bau-
und Wolnungswesen, Stadtplanungsamt und B’au— und Woh-
nungsaufsichtsamt, wahrend der Dienststunden kostenfrei einge-
sehen werden.

§3
(1) Auf die Vorschriften Giber

1. die Filligkeit von Entschidigungsanspriichen
(§ 44 Abs.3 Satz 1 und 2 BauGB),

2. das Erldschen von Entschidigungsanspriichen
(§ 44  Abs. 4 BauGB)

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

1. eine Verletzung der in §214 Abs.1 Satz1 Nr.1 und 2 des
Baugesetzbuchs bezeichneten Verfahrens- und Formvor-
schriften,

2. Mingel der Abwigung,

wenn sie nicht in den Fillen der Nummer 1 innerhalb eines
Jahres, in Fillen der Nummer 2 innerhalb von sieben Jahren seit
der Verkiindung dieser Verordnung gegeniiber dem fiir die ver-
bindliche Bauleitplanung zustindigen Mitglied des Senats gel-
tend gemacht worden sind; der Sachverhalt, der die Verletzung
‘oder den Mangel begrﬁnden soll, ist  darzulegen.

(3) Unbeachtlich ist nach § 20 Abs. 2 des Gesetzes zur Ausfiih-
rung des Baugesetzbuchs eine Verletzung von Verfahrens- und
Formvorschriften dieses Gesetzes, wenn sie nicht innerhalb eines
Jahres seit der Verkiindung dieser Verordnung schriftlich gegen-
iiber dem fir die verbindliche Bauleitplanung zustindigen Mit-
glied des Senats geltend gemacht worden ist; der Sachverhalt, der
die Verletzung begriinden soll, ist darzulegen. Dies gilt nach § 20
Abs. 3 des Gesetzes zur Aust‘uhrung des Baugesetzbuchs nicht,
wenn die fur die Verkiindung dieser Verordnung geltenden Vor-
schriften verletzt worden sind. ‘

. §4
Diese Verordnung tritt am Tage' nach der Verkiindung im
Gesetz- und Verordnungsblatt fur Berlin in Kraft.

Berlin, den 28. September 1990

Senatsverwaltung fiir Bau- und Wohnungswesen
Wolfgang Nagel
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