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Der Senat von Berlin -
BauWohn-11 E 62-6142/1X-46-1
Fernruf: bei Durchwanl 867 - 68 55
intern (95) 68 55 \

i . a ) . )

An das .
Abgeordnetanhaus von. Berlin
iber Senatskanzlei - [II H -

vorlage

- zur Kenntnisnahme -

gemiB Artikel 47 Abs. 1 der Verfassung von Berlin

liber Verordnung liber die Festsetzung des Bebauungsplanes I[X-46-1

im Bezirk Wilmersdorf
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Wir bitten; gemdR Artikel 47 Abs. 1 der Verfassung von Berlin zur Kenntnis zu

nehmen, daf die Senatsverwaltung flr Bau- und Wohnungswesen die nachstehende

Verordnung erlassen hat: '
Verordnung

lber die Festsetzung-des Bebauungsplanes I1%-46-1 im Bezirk Wilimersdorf

Yom 31. Oktober 1991

Auf Grund des § 10 des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fassung vom 8. Dezember
1986 (BGB1. I 5. 2253/GVBT1, 1987 S. 201), zuletzt gedndert durch Gesetz vom

- 23. September 1990 in Verbindung mit Anlage I Kapitel XIV Abschnitt IT Nr. 1 des

Einigungsvertrages (BGB1. Il 5. 885/1122), in Verbindung mit § 4 Abs. 5 Satz 1

und-mit.§.6 Abs. 1 des Gesetzes zur Ausfilhrung des Baugesetzbuchs (AGBauGB) vom
-11. Dezember 1987 (GVB1. $. 2731) wird verordnet:
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1 ?
Der Bebauungspian I1X-46-1 vom 8. Mai 1990 fir die Grundstucke Ol1vaer Platz 6
und 7/Wirttembergische StraBe 40 wird festgesetzt.

Er dndert teilweise den durch Varordnung uber die Festsetzung des Bebauungspla-
nes I1X-46 im Bezirk Wilmersdorf vom 20. September 1960 (GYB1, S. 986) fest-

gesetzten Bebauungsplan.

§2.
Die Urschrift des Bebauungsplanes kann beim Bezirksamt Wilmersdorf von Berlin,
Abteilung Bau~ und Wohnungswesan, Varmessungsamt, beglaubigte Abzeichnungen des
Bebauungsplanes kdnnen beim Bezirksam® Wilmersdorf won Berlin, Abteilung Bau-

und Wohnungswesen, Stadtplanungsamt und Bau- und WOhnungsaufs1chtsamt wahrend
der Dienststunden kostenfrei egingesehen werden '

§ 3
(1) Auf die Vorschriften iber

1. die Falligkait von Entschddigungsansprichen
($ 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 Baugs),

2. das Er]oschen von Entschad1gungsanspruchen
(Q 44 Abs. 4 BauGB)

wird hingewiesen.
(2) Unbeachtlich sind nach‘§ 215 Aps. 1 des‘Baugesetszchs

1. eine vErletzuhg der in § 214 Abs. 1 Satz l:Nr l und 2 des Baugesetz-
“huchs behewchneten Verfahrens- und” Formvorschrvften
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ienn sie nicht in den Fdllen der Nummer 1 innerhalb efnes Jahres, in Fillen der
‘ummer 2 1nnerha1b von sieban Jahren seit der vEfkundung d1eser Yarordnung ge-
enuber dem flir die verbindliche BauTeitplanung Lustand1gen Mitglied des Senats
eltend gemacht worden sind; der sachverhalt, der die Verletzung oder den Mange]
egrinden soll, ist darzulegen.

(3) Unbeachtiich ist nach § 20 Abs. 2 des Gesetzes zur Ausfiinrung des Bauqef

84,28

atzbuchs eine Verletzung van Verfahrens- und Formvarschriften dieses Gesetzes,
ann sie nicht innerhalb eines Jahres seit der Verkindung dieser Verordnung
thriftlich gegeniiber dem fir . d1e verbindl iche Baule1tp]anung zusténdigen M1t-
lied des Senats geltend gemacht worden ist; der Sdchverhalt, der die Verietzung
rgrinden soll, ist darzulegen. Dies gilt nach § 20 Abs. 3 des Gesetzes zur
isfihrung des Baugesetzbuchs nicht, wenn die fur die Verkundung dieser Verord-
ing geltenden Vorschriften verletzt worden sind, ’

§ 4

ese Verordnung tritt am Tage nach der Verkundung im Gesetz- und Verordnungs-
att Tlr BerTlin in Kraft. '

Begrﬁndung:

1. Veranlassung des Planes und Erforderiichkeit

Der Bebauungsplan IX-46-1 #ndert den durch Verordnung vom 20. September

1960 festgesetzten Bebauungsplan IX-46. Die Grundstiicke Olivaer Platz 6
und 7/Wiirttembergische Strage 40 waren danach bigher im wesentlichen als
Vorbehaltshaufldche fir besondere &ffentliche und private Zwecke - hier
Teilfldchen fir einen Schulstandort - ausgewiesen. Die Au,stellung des
Bebauungsplanes 1X-46-1 war erforder]vch um den zu Beginn der 80er
Jahre entwickelten stidiebaulichen Vorstellungen zur Neufassung der

" sidlichen Platzrandbebauung am Qlivaer Platz eine entsprechende pla-

'nungsrecht11che GrundTagE 74 geben und dafir dia ‘iiberhoTten Fpstsetzun- o

. gen des Bebauungsplanes IX 46 fur diesen Bere7ch 2u andern



Der Bereich siidlich des Olivaer Platzes war Teil gines Altbayquartiers,
das durch.Kriégseinwirkungen weit@stgeheqd zarstdrt wurde. Die heutigen
Grundstiicke Olivaer Platz 6 und 7/Wiirttembergische Strape 40 waren etwa
zeitgleich mit der Anlage des Platzes um 1910 bebaut worden. Die Hdu-
sarfassaden begrenzten damals keine Platzfliche, sondern den Strafen-

raum dar Pariser Strage, die in diesem Abschrnitt auf inrer nardl ichen

Seita noch durch einap geschlossenen Baublock eingefalt war, dar Jedach

im Zuge der Verkehrsplanung der Nachkriegszeit ganzlich abgerissen und
‘dessen Fliche groftenteils zum Parkplatz umgewidmet wurde. Die Rachts-

- grundlage hierfir war der am 16. Oktober 1958 festgesetzte Bebauungs-
plan IX-21, der den Qlivaer Platz als Gffentliche GrUnf1éche'und im
norddstiichen Bereich als Stralenverkehrsfliche beziehungsweise offent-

lichen Parkplatz ausweist,

Das stadtebauliche Gesamtkonzapt zur "Neugestaltung und Neufassung des
OTivaer Platzas", das das Ergebnis eines beschrankten stddtebaulichen
Gutachtens war, soTTte urspringlich der Bebaﬁungsg]an IX-21-1, der sich
seit dem 1. April 1986 im Verfahren befindet, planungsrechtlich umset-
zen. Flr den Teil des Platzrandes, der jetzt den Geltungsbereich des
Bebauungsplanas IX-46-1»b11det, wurde jedoch - anders'als'fUr den ibri-
gen Geltungsbereich des Bebauunggplanentwurfs IX-21-1 - eine zigigere
Verfahrensdurchfinrung erwartet, Insofern war es auch im Interesse der
Beraitstellung dringend benstigten Wohnraumes geboten, hierfir ein se-
parates’Bebauungsp1anverfahren durchzufihren, das nun mit der Festset-
zung-des,Bebauungsplanes IX-46-1 abgeschlossen worden ist.

Mit der Neufassung des Platzrandes auf den GrundétUcken Qlivaer Platz 6v‘
und 7/Wiirttembergische Strafie 40, deren Varkriegsbebauung zerstort war
und abgerdumt wurde (die Grundstiicke wurden bisher durch einen Tank-
stellenbetrieb und als offentlicher Parkplatz genutzt), wird ein Beitrag
Zur Stadtreparatur geleistet, Die angestrebte Platzrandbebauung sol1
flr diesen Bereich die Stadtgestalt verbessern und sich mit ihrer vor-

- WTegend filr Wohnzwecke bestimmten Nutzung an den traditionellen Serar.

turen destltbauduartiers orientieren. R IR T
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Entsprechend dem Ergebnis eines beschrédnkten stadtebau11chen Gutachtens
setzt der Bebauungsplan Ix- 46 1 unter' anderem angmsmes ‘Wohngebiat \
gemdp § 4 der Baunutzungsverordnung mit einer siebengeschessigen Rand-
bebauung, einen Durchgang und eine mit einem Gehrecht zugunsten der
Allgemeinheit zu belastende Fliche auf dem Grundstiick Olivaer Platz 6
sowie eine eingeschossige Tiefgarage und eine Fliche mit Bindungen fir
Bepfianzungen und Erhaltung fest.

Das MaB der zuiéssigon Nutzung wird durch Ausweisung der Grundflichen

der baulichen Anlagan mittels Baugrenzen und durch Angabe der zuldssigen
Zah! der Vollgeschosse bestimmt (Baukdrperausweisung). Das erreichbare
Nutzungsma3 - auf beide Grundstiicke bezogen - entspricht etwa einer Ge-
schoRflichenzah] (GFZ) von 2,6 und kann bed Ausschdopfung der Ausnahme-
rége?ung flir Wintergarten (Planergdnzungsbestimmung 3) noch ernoht wer-
den, -

Die im allgemeinen Wohngebiet gemdf ¢ 17 Abs. 1 der Baunutzungsverord-
nung zuldssige Obergrenze der Geschofifldchenzahl betrdgt 1, 23 durch die
Festsetzungen 9st diese Obergrenze im Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes IX-46~1 (berschritten, Die Uberschreitung ist gemdl § 17 Abs. 2 der
Baunutzungsverordnung gerecqgfert1gt weil die Grundstucke im Geltungs-
bereich des Behauungsp?éﬁgg-1n ginem tberwiegend d1cht bebauten, gut
erschlossenen, citynahen Bereich 11egen, die Neubebauung der Hisher
durch eine Tankstelle und als Parkp1atz genutzen Fldchen soll sich die-
ser stadtrdumlichen Lage anpassen, um dam angestrebten stddtebaulichen
Leithild zu entsprechen. Das hier zuldssige NutzungsmaR ist -auch durch
die Angrdnung der notwendigen Stelipldtze in der Tiefgarage und damit
die weitgehende Freihaltung der nicht uberbaubaren Grundstiicksfldchen
gerechtfertvat - Dariiber hinaus liegen die Grundstiicke in unmittelbarer
Nahe der Grinfliche Qivaer Platz, die ebenso wie die gdrtnerisch anzu-
legenden und zu unterhaltenden Freifldchen auf den Baugrundstiicken af-
nen angemessenan Ausgleich fur das festgesetzte Nutzungsmap darstellen,
.80 daf3 s7chergest9 Jtodst,.da® dlE -atlgemeinen: Anforderungﬂn anTgesunde
Wohn- und Arbeitsverhiltnissa gewahrt sind, - Die urmittelbare Nihe zu
ﬁwHauptverkehrsatraBen (Kansfanzer Strape, Lietzenburger StraRe) sowie -
T die gute Anb1ndung an. den offantiichen Personennahverkehr gewahr1e1sten
cadies Befr1ed1gung der~Verkehrsbeduan1SSa ”“”“f,*- T s
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Mit der planungsrechtlichen Sicherung von Wonnbauflichen wird hier
e'iner Entwicklung entgegengeyirkt; durch die in den letzten Janren |
westlich und slidwestlich der Zoogegend Wohnnutzungen aus guten Wohnla-
gen zugunsten von ‘typischen Citynutzungen (beispielsweise Biros und
vergnligungsstdtten) verdringt worden waren. Um eine mdglichst hohe
Wohnvertrdglichkeit zu gewdhrleisten und aus Grinden der Stadtgestal-
tung wurde gemdf Planerqinzungsbestimmung 1 die Zu1£s§iukeit yon Gar-
tenbaubetriehen und Tankstellen ausgeschlassen und die Nutzung auf die
regelmEBig und auf die ibrigen ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen gemdp
§ 4 der Baunutzungsverardnung beschrénkt. Dazu zdhlen nében der Wohn-
nutzung unter anderem der Versorgung des Gebietes dienende Liaden,

* Schank- und Speisawirtschaften sowie nicht stdrende Handwerks- und Ge-

warbabetriebe,

Fir das Grundstiick Olivaer Platz 7/wu%ttembergische Strafe 40 wurde im

Auftrage der Senatsverwaltung fir StadtentWicklung und Umweltschutz ein
Gutachten erstellt, das den Grad und das AusmaB der Bodenverunreinigung
mit Mineraldlkohlenwasserstoffen, die durch den Betrieb der Tankstelle

zu vermuten war, bewerten sollte. Im Ergebnis wurden dabei nur sehr ge-
ringe Werte an verunreinigten Bodenanteilen festgestellt,die hinsicht-

Tich der vorgesshenen Nutzung keine Bedenken ausldsten.

In der vorbereitenden Bauleitplanung - Flachennutzungsplan vem
8. April 1984 (ABl1. 1983 S. 917) - ist der Geltungsbereich des Bebau-
ungplanes IX-46-1 als Wohnbaufliche Typ 1 mit einer mittleren blockbe-
zogenan GeschoBfldchenzahl (GFZ) bis 2,0 dargestellt. Fine {berschrei-
tung dieses Wertes liegt lediglich bei grundstiicksbezogener Betrachtung
var, sowehl auf der- Grundlage des fiir den gesamten Baublock geltenden
Planungsrechts - Baunutzungsplan mit der Baustufe V/3 und Bebauungsplan
[X~46 (zuldssig waren hier beft geschlossener Bauweise drei Vollgeschos-
$& und efne Grundflachenzahl von 0,3)- als auch bei Berticksichtigung
des Bestandes wird die NutzungsmaBvorgabe des Fldchennutzungsplans
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Die im Fldchennutzungplan entlang der Wirttembergischen StraBe in sym-

bolischer Breite dargeste?lte Grunvarb1ndung wurde im Ge]tungsberewch
des Bebauungsplanes durch die mit einem Gehrecht zugunsten der Allge~
meinheit zu balastends Fliche auf dem Grundstiick Olivaer Platz 6 be-
riicksientigt. Fiir die Zukunft ist die Anbindung dieser Flache an einen

im Blockinneren entlang der Grenzen der Grundstiicke an der Bayerischen

Strafle verlaufenden "Grinweg" zur Disseldorfer StraRe beabsichtigt. Die

seit langem bestehende Planung sieht vor, eine innerstidtische Grinver-
bindung zwischen Qlivasr Platz und Fehrbelliner Platz zu schaffen, die
ihre Fortsetzung bis zur Lentzeallee finden s0ll.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt nach dem Fldchennutzungs~

| plan innerhalb des Vorranggebietes fir Luftreinhaltung; die entspre-

chende Immissionsschutzregelung ist in Planergdnzungsbestimmung 9 fest-
gesetzt (Brennstoffregelung), '

Nach der bisher ge1tendén verbindlichen Bau1eitp1anung,(Bebauungsp]an
[X-46, festgesetzt am 20, September 1960) war fir die Grundsticksfli-
chen Qlivaer Platz 6 und 7/Wirttembergische Straﬁe 40 teiiweise gine
VOrbehaTtsbaufiache fir besondere 5ffentliche und private Zwecke alsg
Teilfldche fiir efnen Schulstandort sowie - auf einer Teilfldche des
heutigen Grundstiicks Olivaer Platz 7/Hurttembergische StraBe 40 - Frei-
und Verkéhrsflache {private Grinfldche und Strapenland) fastgesetzt,
Die zugrunde liegende P]anung einer Bebauung be21ehungswe759 Nutzung
fir Schulzwecke auf diesem Standort wurde schon in den siebziger Jahren
aufgegehen; in dem Stadtentwickiungsplan "Uffentliche Einrichtungen/
versorgung mit Sport- und Schulfldchen" ist der Schulstandort nicht
mehr enthalten., Die Festsetzungeh des Bebauungsplanes [X-46-1 gntspre-
chen vielmehr dem Entwurf der Beréichsentwick]ungsp]anung Wilmersdorf 1
aus dem Jahre 1980, in der fir die Grundstiicke 0l4ivaer Platz 5 - 7/
Wurttembergvsche Straﬁe 40 die Ergdnzung des B!ockrandes und damit dxe
Schaffung einer “Platzwand" zum Ausdruck kommt.
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Fur die im Geltungsbereich des festgesaetzten Bcbauungsplanes IX-45 ver-
bliebenen Grundsticke ist langfristig die Einleitung e1nes P]anande-
rungbverfahrens zur Durchfihrung des im Stadtentwwcklungsp1an waiternin
dokumentierten Ziels der Erricntung einer Sporthalle und ungedeckter
Sportanlagen zu erwarten. Aus stddtebaulichen Grinden wird die Spart-
halle im Bereich der Kreuzung OUsseldorfer-/ Wirttembergische Strafe -
vorzusenen sein. Die Durchwegung wird inmitten das Blocks in Nard-Sid-
Richtung entlang der Brandwinde gefihrt werden, so daf die MGglichkeit
Zur Herstellung ungedeckter Sportaniagen durch sie nicht behindart wird
und gleichzeitiq eine gewisse Abschwrmung gageniiber den Grundstiicken an»
der Bayerischen Strape erraicht werden kann,

Die im Bebauungsplan IX-46 noch festgesetzte Strafenbegrenzungslinie )
der Wirttembergischen Strafe diente dem Zweck, das StraBenland gegenii-
ber der urspringlichen Ausweisung um etwa 13 m Breite in wast]icher
Richtung zu erweitern, um es als Gehweg zu nutzen, Damit sollte die
Voraussetzung fiir die Antegung eines dpm’dama]vgen Hauptgrunrlachenpian
entsprechenden Grinstreifens entlang der Wurttembergwschen Strafle ge-
schaffen werden., Dieses Z1e1 ist durch die aktuelle Planung der
"Griinverbindung" lberholt. Der Bebauungsplan IX-46-1 setzt die west]i
che Straﬁenbegrenzungs11n1e der Wirttembergischen Strape (wieder) dem
derzeitigen, ausreichend dimensionierten StraBenprofil entsprechend
fast.

Auf der Grundiage von Planreife des Bebauungsplanes gemil ¢ 33 Abs. 7
des Baugesetzbuchs befindet sich ein Vorhaben auf dem Grundstick 0livaer
Platz 6 im Bau. ‘Das flr die BTockrandschliepung beziehungsweise Platz-
randbebavung ebanfalls vorgesehens Grundstiick Bayerische StraBe 35/
Otivaer Platz & liegt auRerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
IX-46-1; die hier geltende verbindliche Bauleitplanung (Baunutzungsplan
in Verbindung mit der Bauordnung 1958 sowie formlich festgestellte
Strafen- und Baufluchtlinien vam 25. November 1895) bietet eine aus-
—reichende planungsrechtliche Grundldge fir dis Verwirklichung des Pia-
nungszwe]s an dieser Ste]le. Im lbrigen war_bereits vor Einleitung des.



Bebauungsplan-Anderungsverfahrens 1X~-48-1 ein Vorbescheid Uber eine
¥

BTOCKbandbebauung erteilt worden, so daR abweichende Ausweisungen eines
- 4

Bebauungspdans auf lange Sicht nicht hitten umgesetzt werden kgnnen,
Ohne das Gebot der planerischen Konfliktbawdltigung zu verletzen, war
insofern die Einbeziehung des Grundsticks Bayerische StraBe 35/074vaer
Platz 5 in den Geltungsbereich des Bevauungsplans [X-d-] nicht notwen-

.

dig.
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II.

einzubeziehen: o

Dle Grundstiicke im Geltungsbersich des Bebauungsplans sind in der Ver-
ordnung iihar den geschiitzten Baubereich Kurfirstendamm vom 26. April 1977

(GVBT. S. 924) arfapt.

Verfahren

Das Bezirksamt Wiimersdorf von Berlin faBte am 7. Juli 1987 den ge-
schluf Uber die Aufstellung des}Bebauungsplanes gemiB § 3 Abs. 1 des
Ausfihrungsgesetzes zum Bundesbaugesetz.

Der Beschluf des Bezirksamtes Wilmersdorf von Berifn iber die Aufstel;
lung des Bebauungsplanes wurde gemdl & 2 Abs. 1 des Baugesetzbuchs im
Amtsblatt fir Berlin 1987 Seite 909 bekanntgemacht.

Die offentliche Unterrichtung tiber die allgemeinen Ziele und Zwecke der
Planung und die Erdrierung mit den Burgern nach § 3 Abs. 1 des Bauga-
setzbuchs fand in der Zeit vom 24. August bis 25. September 1987 statt,

Die Behﬁrden und Stellen, die Triger affentlicher Belange sind, wurden
gemiB § 4 BRaugesetzbuch beteiligt.

Anldglich dieser Beteiligungan waren folgende AuBerungen von Biirgern
sowie von einjgen Trédgern sffentlicher Belange in den Abwagungsvorgang

..',__‘.i.':. e _'1_‘ 'O. - .;.‘I.l,.;: _._
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Dem Stadtp1anungsamt wurde vorgeworfen, durch die Auftedi] lung der 1m Ba-
reich des Qlivaer Platzes zu 1&senden Konr?1kte auf mehrera Bebauungs-
;planverfahren (IX-21-1, IX~24-1, IX-46-1) eine 2erstucke1ungsstrategve
zu verfolgen; auf der Grundlage von bloBen Absichtserkldrungen seien
Fakten geschaffen worden, die das bis danin fehlende Gesamtkonzept un-
zuldssig eingeschrankt und vokgebrégt hdtten, Der planerische Zusammen-
hang zum Platz selbst hitte nach dieser Anschauung eine Ausgliederina

der beiden Grundstiicke -aus dem Bebauungsplanverfahren IX-21-1 varboten.

Einige Blrger lehnten eine Bebauung der Grundsticke itberhaupt ab und
forderten deren AUSWQ1sung als Grinfldche, um so einen "Einstieg" fir
den geplanten Grunzug in Verbindung mit dem Platz selbst zu sichern,
Unter Einbeziehung der siid]ich vorhandenan Kleingdrten habe sich die
Chance geboten, das Grinflichendefizit zu verringern und eine Verhasse-
rung des stddtischen Kleinklimas zu erreichen. Ih diesem Zusammenhang
wurde eine Untersuchung lber die Auswirkungen der geplanten Bebauung
gefordert, die als Riege! beziehungsweise Sperre ejnen Frischluftaus-
tausch zu den schadstoffbelasteten Citybereichen verhindera.

Im Bereich des Qlivaer Platzes sei ein ausreichender Béstand an Uber-
wiegend hochwartigen Wohnungen vorhanden, so daB eine weitere Verdich-
tung gerade hier nicht erstrabenswert sei. Eine WOhnwertverbeséerung
lieBe sich durch eine zusatzliche Bebauung nicht erreichen, vielmehr
wirde dem geplanten Griinzug nach Slden durch eing s1ebengeschoss1ge
R1ege1wand entgegengewirkt.

Weiterhin wurde befirchtet, daB sich durch die Bebatung und Aufgabe der
Parkplatze auf dem Grundstick Olivaer Platz 6 die Parkplatzproblematik
weiter verschirfen wirde. Dieses Problem habe nicht unabhidngiyg von ei-
ner Bebauung der Grundsticke im Geltungsberaich des Bebauungsplanes be-
trachtet werden dirfen. Dariiber hinaus wurde die Befurchtung geduRert,
die Bayerische Strafe werde sich durch Realisierung des Bebauungsp?ans
in eine stark befahrena. Durchgangsstrafe-verwandein-oder durch Parka"
raumsuchverkehr in besonderer We7se bp1astﬁt

11728
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Im Rahmen der Trdgerbeteiligung (Juni/Juli 1988) wurde bedayert, dap
die Grundstlicke als Baugrundstche ausgewiesen werden sallten und dar-
auf hingewiesen, daB diese Flichen im Geltungsbereich des’Bebauungs-
plans als Ersatzstandort fir die Verlagerung des Parkplatzes im Platz-
bereich hdtten dienen kdnnen. Nach einer anderen Auffassung hitten die
auf dem Grundstick 0livaer Platz & entfallenden 38 Parkstiande im Bebau-
ungsplanverfahren IX-21-1 beriicksichtigt werden miissan. Ferner wirde

d l,-' TH

gafordert, die Verlagerung des Tankstellen- und Kfz-Reparaturbetriebes
vom Grundstiick 0livaer Platz 7/Mirttembergische StraBe 40 verbindlich
zU sichern. '

Die vorgenommene Wichtung und wértung der abgegebénenvSte]Iungnahmen im
Rahmen der Abwigung privater und dffentlicher Belange hatte folgendes
Ergabnis:

Die im Bebauungsplan I1X-46-1 festgesetzte Platzrandbebauung soll dia
sidliche Einfassung des 1961 ney gestalieten und auf die heutigen Aus-
mafe vergroBerten Olivaer Platzes vervolisténdigen, um gntsprechend den
stadtebaulichen Zielen einen Beitrag zur Verbesserung des Stadtbildes
im Sinne der Stadtreparatuyr 2y leistan,

Entgegen den Erwartungen hatte sich keine Verfestigung des Gesamtkon-
zeptes fiir den Olivaer Platz salbst ergeben. Der Yarwurf der Zerstiicke-
lungsstrategie war gleichwohl unberechtigt, da die Bebauung der angren-
Zenden GrundstUcke; also auch der im Galtungsberaich des Bebauungspla-
nes IX-46-1 gelagenen, als eigenstindiges stidtebaul iches Ziel Bestaﬁd
hat, ohne daf die kinftige Nutzung und Gestaltung des Platrzes selbst
feststent, Dia kiinftige Bebauung trigt zwar zur eigentlichen Bildung
des Platzes bei, indem er nun auch nach Siden seine tatsdchliche Be-
granzung findet, trotzdem bestent keine Wechselwirkung, die zu gegen-
seitigen Abhdngigkeiten fihrt. Nach keiner der in Betracht kommenden
Planungen flr die Platzfliche wilrde eine Behauung der siidlich gelegenen
wﬁlqgkkantﬁmderenvReaIisierungmbenindern~oderwzuMmdg1icherheise“uner;w““”““
wiihschter Bericksichtigung zwingen.



Die angeregte Fre1ha1tung der Grundstlicke von efnar Bebauung hdatte nur
sinnvall sein konnen, wenn eine entgprechend breite Offnung das Platzes
nach Slden angestrebt worden ware. Diese Mdglichkeit war wegen der Bau-
landqualitat auf der angrenzenden zur Z2it kleingdrtnerisch genutzten
Fldche und vor allem wegen der unter I. - Veranlassung und Erforder-
lichkeit des Planes - beschriebenan stddtebaulichen Zielsetzung auszu-

schlieRen,

Auch nach dem bisher geltendan Planungsrecht ware im lbrigen eine Ra-
bauung der Grundstiicke im Ge]tungsberevch des Bebauungsplans in- der
gleichen Waise mdglich gewesen, wie auch weiterhin fur die durch den
Bebauungsplan IX-46 als Schulstandort festgesetzie Flicha. Die Auswei-
sung der Grundstiicke als allgemaines Wohngebiet dient Jedoch der Stabi-

Tistarung der thnnutzung in diesem citynahen Bereich. - Den gegen ging

we1tere v@rdwchtung vorgebrachten Bedenken konnte nicht gefolgt werden.
iwar weist die geplante zuldssige Bebauung ein hohes Nutzungsmal aus,
die behauptete Verdichtung im Sinne einer zu dichten Bebauung auf zu
geringer Fldche konnte wegen der Anordnung der Baukdrper und ihrer Zu-
¢rdnung zu den bereits bebauten Grundétﬁcken Jjedoch richt festgestellt
werden. Der an der Bayerischen StraRe durch die erhaltene Althausub-
stanz bestahenden starken Verdfchtuhg war durch Festsetzung von MaBnah-
men auf den Grundstucken im Geltungsberaich des Bebauungsp]ans nicht zu

begegnen,

Ourch die gewiinschte Freihaltung der Grundsticke bezishungsweise deren

- Auswaisung als Grinfliche hitte sich eine Wohnumfeldverbesserung nicht

in dem Umfang erreichen lassen wie er durch die Ausweisung der Grund-
Stucke als allgemeines Wohngebiet und damit durch die Starkung und Si-
cherung der Wohnfunktion am Olivaer Platz grzielt wird. Neben der viel
groferen Grinflache Qlivaer Platz hdtten die beiden Grundsticke als
Grinfldche beziehungsweise "Ausgieichsfldche” fir die auf den Altbau-
Grundstiicken fehlenden Freiflichen eine 1ed1g11ch untergeordnete Rolle

_Gespielt,

_vAuch untnr dem Gestchtspunkt der. wuhnumfeldverDESSErung war-eine- Stche-
“rung des als Parkplatz der Uffent11chkext in der Vergang@nhewt zur Ver-

m;fugung ge;tellten landese1genen brundstucks Ctivaer Platr 6 FUS stadu-

13428

“gestalterischen Griinden nicht erstrebenswert, Diese b1sher1ggwmupzung‘wu
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des als Schu]stavdart'festqesetzten Grundstiicks Olivaer Platz 6 war
p?anungsrecht11ch nicht abgeswchprt, 50 daf keln Anspruch auf Bewbphal-
tung be21ehungswe1:e den Nachwe1s einer Ersatzfliche bestand, Der durch
die Neubauten ausgelgste Stellplatzbedarf wird auf den Baugrundstucken
nachgewiasen,

Entgegen den zum Bebauungsplanentwurf vorgebrachten Bedenken war auch

§.0

facx]

nicht zu befiirchten, daB eine Bebauung der Grundstiicke Olivaer Platz 6
und 7/Wirttembergische Strafe 40 in der Bayerischen Strafe ein erhightes
Verkehrsaufkommen hdtte ausidgsen ader die Bayerische StraBe zur Durch-
gangsstraBe hitte werden lassen konnen. Etwaige kurzzeitige Beeintrich-
tigungen wihrend der Bautitigkeit sind den Anwohnern zumutbar.

Eine von der Technischen Unwvers1tat Berlin vorgenommenea Untersuchung
hatte zum Ergebnis, daB das kle1ngartenge1amde entlang der Wirttem-
bergischen StraRe keine wichtige “Beluftungsfunktion® fir den 0livaer
Platz hat. Die vorgebrachte entgegengesatzte Auffassung konnie insofern
entkraftet‘werdén. s wurde sogar festgestellt, daB der Olivaar Platz
trotz seiner Nihe zu den dicht bebauten und versiegelten Arealen um den
Kurfirstendamm zumindest am Tage gegeniiber dem sldlich angrenzanden,
tiefer geleganen Klaingartengeldnde hessere klimatische £igenschaften

~aufweist, Die festgesetzte Offnung des Baublocks, die zur BelUftung der
k1e1ngartner1sch genutzten Fliche bei best1mmtpn Wetter1agen erforder-
tich seif, wurde als ausreichend dimensioniert bezeichnet,

Anld3lich der Bete1lwgung der Trdger offent11cher BeTange vorgebrachte
Bedenken gegen den AusschluB von Tankste]len durch den Bebauungsplan
konnten zundchst durch die Zusage einer Ersatzfliche auf den Grundstiicken
Lietzenburger Strafe 10l bis 103 (Bebauungsplanentwurf Ix-24-1) ausge-
raumt werden; inzwischen ist allerdings davon auszugehen, daf bei der
Planung filr die Bebauung dieser Grundstiicke keine Tankstellennutzung

vorgesehen wird. Daven hing jedoch die w91t9rfunrung des Bebauungsplan-

-verfahrens -fir-die-Grundstlicke 0Tivasr pi Tatz 6 7und 7/Wirttembergische
StraBe 40 auch nicht ab, Dig der P]anung zugrunde liegende stidtebaul i-
che Zwe}setzung, den Platzrand durch Bebagung gg»;k;eptg1ereq,hgqnnte_ff“
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nur durch ein mehrgeschossiges, dem Standort angemessanes Gaebdude rez-
lisiert werden AuBerdem sollte in diesem Bereich des Platzrandes die
Wohnautzung gestufzt werden; der Betrieh einer Tankstelle war mit der
Realisierung dieses Planungsziels nicht vereinbar, so daf den gegen den
AusschluB von Tankstellen vorgeorachten Bedenken nicht entsprochen wer -
den konnte,

Aufgrund einer weiteren Verfestigung‘der Planung wurden gegeniiber der
Entwurfsfassung zum Zeitpunkt der frihzeitigen Blirgerbeteiligung die
Ausweisungen des Bebauungsplanentwurfs geringfigig abgewandelt., Die An-
derungen bétrafan in geringem Umfang die Bauk®rperausweisungen, die
Abmessungen des "Durchganges" sowie Umgrenzungen der Tiefgarage. Dari-

~ ber hinaus wurde als P]anerganzungsbestwmmung § die Immissionsschutzre-
gelung gegen Larm aufgenommen sowie Planergdnzungsbestimmung 4
(Zu1ass1gkewt von Wirtschaftsrdumen) umformuliart.

Der'Entwurf des Bebauungsplanes hat nach fristgerechter Bekanntmachung
im Amtsblatt fir Berlin vom 25. Mai 1990 gemidd § 3 Abs. 2 des Bauge-
setzbuchs in der Zejt vom 5. Juni bis einschiieflich 6. Juli 1990 &f-
fentlich ausgelegen. Bedenken wurden nicht vorgebracht.

Die Anregungen eines Anwohners fir die Grundstiicke im Geltungshbersich
‘des Bebauungsplans und fir andere Grundstiicke der ngheren Umgebung An-
wohnerparkausweise auszustelien, wurde zustandigkeitshalber an das be-
“zirkliche Tiefbauamt weitergeleitet, weil fir aine solche MaBnahme kai-
ne planungsrechtliche Grundlage besteht und sie somit nicht Inhalt des

Bebauungsplans sein kann,

Der von der Eigentimerin des Grundsticks O0livaer Platz 7/WUrttemberF‘

gische Strape 40 wihrend der Gffentlichan Auslegung gestellte Antrag

auf eine unbefristete Verldngerung der Baugenehmigung fiir die Tankstelle

wurde als privatar Belané gewertet: Die Cigentiimerin war laut ver-

pflichtungserklarung aus dem -Jahre 1959 einverstanden; -die Tankanlage

1edwg]1ch als Provisorium bis zum wwdﬁrruf der Genehm1gung Zu errich-
daruber hinaus verpf]:chteLe sia- s1ch ‘gegen-einen Widerruf-keine -

E1nwendungen 2u erheben und nach seiner Ausiibung d7e'”on-1hr‘err1chte— -

ten Baulichkeiten entschad1gungs1os—zu entferner e

- 15 =
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Unter diesen Voraussetzungen war das Bezirksamt Wilmersdorf bereit ge-
w_sen, seine stddtebaulichen Badenken gegen die Zulagsung ejinas Tank-
stel1enbetr1ebs zuruckzuste]1pn Im Hinblick auf die unter I. - yeran-
lassung und Erforder]vchkeﬁt des Planes - genannte stddtebauliche Ziel-
setzung und Realisierbarkeit der Festsetzungen das Bebauungsplanes
IX-46-1 ist nun ein Antrag auf weitere Verldngerung der Baugenehmiqung
beziehungsweise Tankstellennutzung versaat worden, (In Ubrigsn wire

I1I.

eine unbefristete Genehmigung des Tankste11enbetrwebes auch mit den
FestseQZungen des bisher geltenden Bebauungsplans IX 46 (Schulstandort) .
n1cht vereinbar gewesen )

Die Bezirksverordnetenversammlung des Bezirks Wilmersdorf hat dem Ent-
wurf des‘Bebauungsp}ans am 14, Februar 1991 zugestimmt und damit auch
das Ergebnis der Interessenabwégung gebilligt.

Nach der oFfent11chen Auslegung wurde dwe Planergidnzungsbastimmung §
(Brennstoffregelung) durch eine Uberarbeitete Fassung, die den Belangen
der Vollzugshehdrde stirker Rechnung trdgt, ersetzt, Dies forderte eine
Beteiligung der von der Anderung Betroffenen gemaf & 3 Abs. 3 Satz 2 in
Verbindung mit § 13 Abs. 1 Satz ? Baugesaetzbuch, Bedenken gegen die
Piénénderung wurden nicht vorgebracht, ’

Inhalt des Planes

Der Bebauungsp?an IX-46-1 setzt die Baugrundsticke in seinem Geltungs~
bereich in Ertwicklung aus der vorbere1tenden Bauleitplanung entspre-
chend der Darstellung im Flachennutzungsplan von Berlin vom 8. April 1984
als allgemeinas WOhngeb1et fest,

Die Uberbaubaren Grundstﬂcksf]échen werden durch Baugrenzen sowie durch

Angabe der Zah?.(Hbchstgrenze) der zuldssigen Vollgeschosse bestimmt

“w;mzum OTlvaer Platz..

.”(BaUKUrperauswaisung) -Dep.. qesch]ossene-Baukﬁrperﬂliegt“in'einer”Tiéfé”“””“”
zwischen 11,5 m und 14 5 m an den st¢aeepsejﬁigep Grundstiicksgrenzen

.g;@Auf dem.Grundstick 0}ivaer-Platz 6- 1st das erste” und ZWETte VQ11geschOB va ﬁf
in-einer Breite van 7 3 m fur den Durchgang zum Ollvaer P1atz a]s Luft-nﬁjmmu

‘IQESchDB au52ub71den
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Oie Baugrenzen fiir. das zuldssige dritte bis siebente VollgeschoB sind
in den Nebenzeichnungen 1; Z und 3 enthalten. Insbesqndere im sisbanten
VO1TgéschoB treten die Baugrenzen ays gestalterischen Grinden gegenijber
dem ersten bis sachsten VollgeschoB entsprechend dem architektonischen
Entwurf an einigen Stellen um 1,0 bis 1,5 m zurick {Nebenzeichnung 3).
Um den Durchgangsberaich Optisch hervorzuheben, fst hier ein s iebentes

Vollgeschof unzulissig,

17/2

t

k

Aus gestalterischen Griinden darf die Traufhbhe im 6. VollgeschoB 18,0 m

iber der festgelegten Geldndeoberfliche night unﬁerschreiten {(Planer-
ganzungsbestimmung 2), Somit ist hinsichtlich der HohenentwickTung ein
Einfligen in die Eigenart der niaheren Umgebung gewdhrleistet.

GemaR Planergénzungsbestimmung 3 kann ein Vortreten von Gebdudeteilen,

und zwar ausschlieBlich fiir Wintergdrten, bis zu der Linie zur Abgren-

zung des Umfanges von Abweichungen gemif § 23 Abs. 3 Satz 3 der Baunut-
zungsverardnung in der Fassung vom 23, Januar 1990 zugelassen werden,

" Die Ausnahme-Baugrenzen ermdgl ichen die Errichtung von Wintergdrten mit

einem Umfang von jeweils 5,0 x 5,0 m an dar sidlichen Gebdudefront. Auf
dem Grundstiick 0Tivaer Platz 6 flankieren sie den Durchgang zum Qlivaer

Platz; inre Errichtung ist hier bis zum viertan Vollgeschof zuldssig

(Nebenzeichnung ). Auf dem Grundstiick Olivaar P]atzl7/WUrttembergische
Strafe 40 ist die Errichtung des Gebdudeteils fir die Wintergirten bis
zum sechsten YollgeschoB zuldssig (Nebenzeichnung 2). Mit der Vierge- -
schossigkeit wird auf die westiich davon gelegene Bebauung auéréichend

- Ricksicht genommen.

Rdume fir technische Einrithtungen; Abstellrdume und ahnliche Wirt-

~schaftsrdume, deren Grundfldche ein MaB von jeweils 33 m2 nicht iber.

schreitet, sind als Dachaufbauten bis zu einer Héhe von 3,0 m ghne An-
rechnung auf die festgesetzte Zanl der Vollgeschosse zuldssig
(PIanergénzungsbestimmung 4). - Diese Regelung trdgt insbesondere not-

MWQndigeﬂwAufbautenw£Urﬂzuminstall1erende~AufzugsanTagen Rechnung, —
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Aus gestalterischen Grinden sind die Ausnahmen nach § 4 Abs, 3 N 4
und 5 der Baunutzuﬁgsverordnung (Gartegbaubetriebe und Tankstellen)
nicnt Bestandzeil des Bebauungsplans - Planerganzungsbestimmung 1 -, um
$0 die Bildung einer geschlossanen BIockQ‘beziehungsweise Platzkante zu
gewahrieisten. Darliber hinays ergibt sich insbesondera der Ausschlup
der Tankstellen aus der Zielsetzung, aine gute Wohn- und Aufenthalts-

quaiitdt am und um den’olfvaer Platz zu schaffen. Die Wohnruhs sall

durch derartige Einrichtungen nicht belastat werden.

Fast der gesamte rickwirtige Beraich der Baugrundstiicke wurde als Fli-
¢che fir e%ne eingeschossige Tféfgarage festgesetzt, so daB dort die
bauordnungsrecht]ich notwendigen Stellplitze fir dig kUnFtige Bebauung
der Grundsticke 07ivaer Platz 6 und 7/Wirttembergische Strage 40 unter-
gebracht werden konnen, ' '

Die Freiflichen im ruckwartigen Bereich der Baugrundsticke sind darijber
hinaus als Flichen mit Bindungen fijr Bepflanzungen und Erhaltung
festgesetzt. Mit dieser MaBnahme soll einerseits die Aufenthaltsquali-
tat im Hofbereich positiv besinflupt sowie ein Ausgleich fiir die hohe
bauliche Nutzung der Grundstiicke erreicht werden. Andererseits soll die
"Begriinung" die Verbihdung Z4 dem gep]énten sich anschlieBenden Grinzug
herstellen, P?anerganzungsbestimmUng 7 regalt hierzu:

"Die nicht liberbaubaren Grundsticksfldchen mit Bindungen fiir Bepflan-
Zungen und Erhaltung singd gdrinerisch anzulegen und zu‘unterha7ten. Das
- Gilt auch, wenn unter diesen. unterirdische Garagen (Tiefgaragen) herge-
stellt werden. Die Bindungen fir Bepflanzungen gelten nicht flir Wege
Cund Zufahrten, ' '

Der angestrebten GrUnverbfndung zwﬁschen Clivaer Platz und Preufenpark
Wird hier auch durch das architektonisch groBziigig ausgebildete Luftge-
-$ChoB Rechnung getragen. In diesem Lusammenhang begriindet sich die 7,5 m
WQrEiIa_beziehungsweisenanwdernIWSWm»tiefen~Aufwe1tung“zum OTivaér”PTatZ“
12,7 m breit sich in Nord-SUd-Rfchtung'erstreckendeuFIéghe_Am(Bezeichf
HmﬂuhgjimQBébauanSpTan)”auf;démlGfﬁﬁ&é%ﬁék~01fvaer3p}at2”6,”die"gemaB R
--P?anergénzungsbestimmung'6'm1t"eﬁﬁém Géﬁfécht”éﬁgunsﬁéﬁ?der:Af}Qéméfﬁ; )

& ,hE]t E.898 be.l a Sterlﬁ‘fstu ng= d direh wd
diE»ZUkUﬂft,QESichert_w1rd_ S

sarr ] Qe
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Aufgrund der festgestelltan Verkehrs1érmbe1astung (Verkehrszéh?ung aus
dem Jahre 1985) war Fir die Aufenthaltsriume in den geplan%en Wohnge -
bduden im Geltungsbereich des Bébauung§p1anes folgende Ldrmschutzrege-
lung festzusatzen: |

- In den Gebduden entlang des Olivaer Platzes und der Wirttembergischen
Strage sind zum Schutz von Aufenthaltsraumen Fijr Wohnzwecke vor

schadl ichan Umwelteinwirkungen im Sinne dag BundQS*Immissionsschutz-
Yesetzes durch Larmihmissionen, die von den StraBenverkehfsf?échén
ausgehen kdnnen, Vorkehrungan gemsR § 9 Abs. 1 Nr. 24 des Baugesetz-
buchs in der Fassung vom 8, Dezember 1985 in der Weise zy traffen,
daf die den Verkefirsanlagen zugewandten Unfassungsbauteile ein bewer-
tetes Schalldimmag (R'w) von mindestens 45 dg und die Fenster und Tij-
ren van mindestens 4Q dg aufweisen; die den Verkehrsanlagen abgewand-
ten Unfassungsbauteile missen ein bewertetes Schalldammal (R'w) von
mindestens 40 d8 und die Fenster und Tiren von mindestens 35 dB ayf-
weisen (Planergdnzungsbest immung §). '

Aus Griinden des Unwaltschutzes wurde fo}gende Brennstcffrege1ung fest-
gesetzt: ’

,‘~‘Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist die Verwendung von Stadt-
9as beziehungsweise Erdgas oder Heizil £L als Brennstoff zugelassen,
Die Verwendung von anderen Brennstoffen st dann zZuldssig, wenn sicher-
gestellt ist, daR die Emissionswerte Von Schwéfe?oxid.(sox), Stick-
stoffoxid (NOyx) und Staub in Kilogramm Schadstoff pro Tera JouTe
Energiegenalt (kg/TJ) des eingesetzten Brennstdffes g?eichwertig oder
geringer zu den Emissionen von Heizgl EL sind,

Die der Planung entsprechenden StraBenbegrenzungs]inien wurden unter
Aufhebung der bishar festgesetzten gegenstandslos gewbrdenen'StraBenbe-
grenzungslinien und Baugrenzen ney festgesetzt,
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. Rechtsgrundiage:

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

S. 2253/GVB1, 1987 s, 201),'2u1ét2t geindert durch Gesaetz vom 23. September
1990 1in Verbindung mit Anlage 1 Kapitel XIV Abschritt IT Nr. 1 des Einigungs-
vertrages (BGB1. I1 S. 885/1122), in Verbindung mit der Verordnung iber die
bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNV0 =) in der
Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. I S. 132/GYyg1. S. 484);

.(GVB], S, 2731).

Gesetz zur Auéfﬁhrung des Baugesatzbuchs (AGBauGB) vom 11. Dezember 1987

. Auswirkungen auf den Haushaltsplan und die Finanzplanung:

a)  Auswirkungen auf Einnanmen und Ausgaben:
Keinga.
b)  Personalwirtschaftliche Auswirkungen:

Keine,

- Auswirkungen auf die Umwelt:

Berlin, den 14. Ngv. 1881

Keine.

(Gegeniber dem bisher geltenden Recht ergeben sich keine Auswirkungen auf die

Unwelt, )

Der Senat von Berlin

Biirgarmie i star =
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