Der Senat von Berlin

BauWohn-II E 32-6142/IX-55-2 a

Telefon: bei Durchwahl 867-32 91
intern (95) 32 91

An das

Abgeordnetenhaus von Berlin
ilber Senatskanzlei - G Sen -

Vorlage
- zur Kenntnisnahme -

gemdB Artikel 47 Abs. 3 der Verfassung von Berlin
Uber Verordnung liber die Festsetzung des Bebauungsplans IX-55-2 a im Bezirk
Wilmersdorf, Ortsteil Schmargendorf,

Wir bitten, gemiB Artikel 47 Abs. 3 der Verfassung von Berlin zur Kenntnis
zu nelmen, daf die Senatsverwaltung fiir Bau- und Wohnungswesen die nachste-
hende Verordmung erlassen hat:

Verordnung

tiber die Festsetzung des Bebauungsplans IX-55-2 a im Bezirk Wilmersdorf,
Ortsteil Schmargendorf,

Vam 26. September 1994
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Auf Grund des § 10 des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fassung vom

8. Dezember 1986 (BGBl. I S. 2253), zuletzt gesindert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 8. April 1994 (BGBl. I S. 766), in Verbindung mit § 4 Abs. 5
Satz 1 und mit § 6 Abs. 1 des Gesetzes zur Ausfilhrung des Baugesetzbuchs
(AGBauGB) vom 11. Dezember 1987 (GVBl. S. 2731), zuletzt geiindert durch
Artikel IV in Verbindung mit Artikel XI des Gesetzes vom 19. Juli 1994
(GVB1. S. 241), wird verordnet: .

§1

Der Bebauungsplan IX-55-2 a vam 10. September 1993 fiir die Grundstiicke Meck-
lenburgische StraBe 37 und eine Teilfliche Mecklenburgische StraBe 38 - 42

durchgehend ForckenbeckstraBe 77 - 79 im Bezirk Wilmersdorf, Ortsteil Schmar-
gendorf, wird festgesetzt.

Er &ndert teilweise den durch Verordmung liber die Festsetzung des Bebauungs-
plans IX-55-1 im Bezirk Wilmersdorf, Ortsteile Wilmersdorf und Schmargendorf
vam 17. Marz 1971 (GVBl. S. 549) festgesetzten Bebauungsplan.

§2

Die Urschrift des Bebauungsplans kann beim Bezirksamt Wilmersdorf von Ber-
lin, Abteilung Bau- und Wohnungswesen, Vermessungsamt, beglaubigte Abzeich-
nurngen des Bebauungsplanes kdnnen beim Bezirksamt Wilmersdorf von Berlin, Ab-
teilung Bau- und Wohnungswesen, Stadtplanungsamt und Bau- und Wohnungsauf-
sichtsamt, wdhrend der Dienststunden kostenfrei eingesehen werden.

§3
Auf die Vorschriften iiber

1. die Geltendmachung und die Herbeifiihrung der Filligkeit etwaiger Entschi-
digungsanspriiche (§ 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 BauGB) und
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2. das ErlSschen von Entschiddigungsanspriichen bei nicht fristgemifer Geltend—
machung (§ 44 Abs. 4 BauGB)

wird hingewiesen.
§ 4
(1) Wer die Rechtswirksamkeit dieser Verordnung iiberpriifen lassen will, muB

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

2. Miangel der Abwdgung innerhalb von sieben Jahren

seit der Verkiindung dieser Verordnung schriftlich gegeniiber der fiir die
verbindliche Bauleitplanung zustindigen Senatsverwaltung geltend machen; der
Sachverhalt, der die Verletzung oder den Mangel begriinden soll, ist darzule-
gen. Nach § 215 Abs. 1 des Baugesetzbuchs und nach § 20 Abs. 2 des Gesetzes
zur Ausfihrung des ‘Baugesetzbudus ist die Verletzung von Verfahrens- und
Formvorschriften sowie des Abwédgungsgebots nach Ablauf der in Satz 1 genarn-
ten Fristen unbeachtlich.

(2) Die Beschrénkung des Absatzes 1 gilt nicht, wenn die fiir die Verkun—
dung dieser Verordnung gelterxien Vorschriften verletzt worden sind.

§5

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



Beqriindung:

Veranlassung des Planes und Erforderlichkeit

Anlaf zur Aufstellung des Bebauungsplans war die zur Erhaltung
ausreichend groBer Dauerkleingartenfléchen in Berlin erforderliche
planungsrechtliche Sicherung der bestehenden Kolonien "Kissingen e.
V." und "Alt-Rheingau e. V" unter gleichzeitiger Festsetzung von
dffentlichen Durchwegungen in Form von Fléchen, die mit einem Geh-
recht zugunsten der Allgemeinheit zu belasten sind. Mit der rechtli-
chen Sicherung dieser vorhandenen Kleingartenkolonien wurde der
Kleingartendefinition des § 1 Abs. 3 des Burndeskleingartengesetzes
vom 28. Februar 1983 (GVBl. S. 471) Rechnung getragen. Nach dessen
Begriffsbestimmung ist ein Dauerkleingarten ein Kleingarten auf
einer Fliche, die im Bebauungsplan als Dauerkleingarten festgesetzt
ist. Mit der im &ffentlichen Interesse liegenden Ausweisung von Dau-
erkleingiirten einschlieflich einer mit einem Gehrecht zugunsten der
Allgemeinheit zu belastenden Fliche und zweier Flichen fiir einen &f-
fentlichen Spielplatz bzw. fiir einen Sffentlichen Spiel- und Tumel-
platz als Abschnitt einer weiterfithrenden Griinverbindung berlicksich-
tigt der Bebauungsplan von den in § 1 Abs. 5 Baugesetzbuch (BauGB)
aufgefiihrten Belangen insbesondere

a) die soziale Bediirfnisse der BevSlkerung, besonders die von Frei-
zeit und Erholung,

b) die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes und

c) die Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Lard-
schaftspflege sowie des Naturhaushalts.

Die &ffentliche zZuginglichkeit von Dauerkleingartenbereichen dient
dem Wohl der Allgemeinheit. Mit der Festsetzung von Dauerkleingér-
ten wird im Ubrigen auch dem Belang sozialgerechter Bodennutzung

Rechnung getragen, denn sie bieten breiten Bevblkerungskreisen oft
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die einzige .Dﬁglicm(eit, sich den Wunsch nach einem Garten zu er-
fiillen. Die Nachfrage aus der Bevdlkerung nach Kleingdrten ist nach
wie vor sehr groB.

Durch eine entsprechende textliche Festsetzung wird gesichert, daB
das bestehende und das kiinftige bessere Verbindungen schaffende
Wegenetz der Kolonien "Kissingen" und "Alt-Rheingau" flir die Allge-
meinheit zugiinglich bleibt. Des weiteren sichert der Bebauungsplan
auch Teile der weiterfiihrenden lberdrtlichen Griinverbindungen zu
den Sportanlagen an der Forckenbeckstrafe und zum Volkspark bzw.
der Seenkette im Ortsteil Grunewald, sowie zu den Grilnvernetzungen
im Ortsteil Dahlem und zum Botanischen Garten.

Der Bebauungsplan liegt im Geltungsbereich des am 17. Marz 1971
(GVBl. S. 594) festgesetzten Bebauungsplanes IX-55-1, der als Text-
bebauungsplan Gewerbegebiet im Sinne des § 8 Baunutzungsverordnung
in der Fassung vam 26. November 1968 ausweist.

Als MaB der baulichen Nutzung wurden fiir die liberbaubaren Fldchen
bei flichermiBiger Ausweisung und offener Bauweise drei zuldssige
Vollgeschosse, die Grundfl&chenzahl 0,8 und die GeschoBffldchenzahl
2,0 festgesetzt.

- In der vorbereitenden Bauleitplanung - Flachennutzungsplan von
Berlin vom 1. Juli 1994 (ABl. S. 1972) - ist das Geldnde {iberwie-
gend als Griinfliche mit der Zweckbestimmng "Kleingarten" darge-
stellt.

Nur eine etwa 1740 m2 grofe Dreieckfliche an der Mecklenburgischen
Strafe ist als gewerbliche Baufliche dargestellt.

Der Baunutzungsplan in der Fassung vom 28. Dezember 1960 (ABl. 1961
S. 742) weist das Gebiet als beschrénktes Arbeitsgebiet aus.
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Das vom Geltungsbereich des Bebauungsplans erfafte Geldnde liegt im
Flachennutzungsplan von Berlin im Vorranggebiet fiir Iuftreinhal-

tung.
Verfahren

Das Bezirksamt Wilmersdorf von Berlin fafte am 26. August 1986 den
BeschluB Uber die Aufstellung des Bebauungsplans IX-55-2 gem. § 3
Abs. 1 des Gesetzes zur Ausfilhrung des Bundesbaugesetzes.

Der Beschluf des Bezirksamtes Wilmersdorf von Berlin iiber die Auf-
stellung dieses Bebauungsplans wurde gemdf § 2 Abs. 1 des Bundes-
baugesetzes im Amtsblatt filir Berlin 1986 S. 1628 bekanntgemacht.

In der Folgezeit zeigte sich das Erfordernis, den vorgesehenen
Geltungsbereich zu teilen und in 2 Bebauwungsplanverfahren zu
. bearbeiten.

Das Bezirksamt Wilmersdorf von Berlin faRfte am 9. Mirz 1993 den
BeschluB {ber die Teilung des réumlichen Geltungsbereichs des Bebau-
ungsplans IX-55-2 und damit die Aufstellung des Bebauungsplanes
IX-55-2 a gem. § 4 Abs. 1 des Gesetzes zur Ausfilhrung des Baugesetz-
buchs.

Der Beschluf des Bezirksamtes Wilmersdorf von Berlin iliber die Auf-
stellung des Bebauungspléns IX-55-2 a wurde gemiB § 2 Abs. 1 des
Baugesetzbuchs im Amtsblatt flir Berlin 1993 S. 832 bekanntgemacht.

Die &ffentliche Unterrichtung liber die allgemeinen Ziele und Zwecke
derPlammgunddieEI&SrterungmitdenBiirgernnach§3Abs. 1 des
Baugesetzbuchs fand in der Zeit vom 13. April bis 14. Mai 1993
statt.

Die erforderlichen Anderungen der Planung wurden veranlaft.
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Die Behdrden und Stellen, die Trager 6ffentlicher Belange sird,
wurden gemdf § 4 des Baugesetzluchs beteiligt.

Die erforderlichen Anderungen wurden veranlaft.

Der Entwurf des Bebauungsplans hat nach fristgerechter Bekanntma-
chung im Amtsblatt filir Berlin vom 24. September 1993 gemif § 3

Abs. 2 des Baugesetzbuchs in der Zeit vom 4. Oktober bis einschlief-
lich 5. November 1993 &ffentlich ausgelegen.

Bedenken und Anregungen zu dem Entwurf des Bebauungsplans wurden
von 17 Einsprechenden vorgebracht.

Wegen der Hiufigkeit gleichartiger AuRerungen und aus Griinden der
Praktikabilitit werden die vorgebrachten Bedenken und Anregungen
themenméfig nur eimmal in gekurzter Form dargestellt, wobei hier
inhaltlich zusammengehérende Argumente nacheinander aufgelistet
werden, auch wenn sie aus unterschiedlichen Schreiben hervorgingen.

1. In drei Schreiben werden Bedenken gegen die Umwidmung der Fli-
chen von Gewerbegebiet in Griinfldche - private Dauerkleingérten -
erhoben

1.1 Ein Produktionsbetrieb als betroffener Grundstilicksnachbar be-
flirchtet, daB er in seinen Erweiterungsmdglichkeiten erheblich
eingeschrankt wird. Es wird bei Verschirfung der Umweltgesetzge-
bung mit weiteren Umweltschutzauflagen gerechnet, die den Ein-
bau von Biofiltern, den Bau von Vorkl&dranlagen in ein- oder
mehrstufiger Form und die Umstellung auf Containerbetrieb mit
einer Verlagemng der Transporte von der StraRe auf die Schiene
erforderlich machen. Diese Mafnahmen erfordern langfristig
betrachtet zusitzlichen Flichenbedarf, der, sollte er nicht
ernﬁglicl}t werden, den Produktionsstandort in Frage stellt.



1.2

1.3

2.2

2.3

-8 -

Ein weiterer Einsprechender sieht in der Umwidmung von Gewerbe
in private Dauerkleingdrten keine Notwendigkeit, da nach der
Wende Ersatzflédchen filir Kleingdrten im Umland geschaffen werden
kénnen. Im iibrigen hat das nur etwa 5500 m2 grofe Grundstiick

' (Mecklenburgische StraBe 37) keinen EinfluR auf das Kleinklima.

Es wird der Vorschlag eines Flichentausches gemacht, in dem
eine Randbebauung in flichengleicher Gréfe urmittelbar an der
Mecklenburgischen StraBe zugelassen werden sollte.

Die Eigentiimer des Grundstiicks Mecklenburgische Strafe 37 regen
ebenfalls einen Flichentausch an. Das Schreiben datiert vor der
offentlichen Auslegung, so daB noch von der seinerzeit geplan-
ten Stellplatzfléche an der Mecklenburgischen StraBe ausgegan-
gen wird, die ihres Erachtens hiitte bebaut werden k&nnen.

Der unter 1.2 genannte Einsprechende erhebt rechtliche Bederken
2um Bebauungsplanverfahren und verweist auf seine Stellungnah-
men, die er zur fﬁihzeitigen Blrgerbeteiligung vorgebracht hat
und die er weiterhin aufrechterhilt. Folgende Punkte werden
aufgefiihrt:

Die Bebauungsplédne IX-55-2 und IX-55-2 a verletzen das Gebot
der Entwicklung aus dem jeweils geltenden Flichennutzungsplan
zum Zeitpunkt der Einleitung der Verfahren.

Zum Zeitpurkt des Erlasses der Verdnderungssperre galt der Fli-
chennutzungsplan 84, der gewerbliche Baufliche darstellt.

Die betroffenen Eigentiimer des Grundstiicks Mecklenburgische
StraBe 37 sind nicht von der Auslegung des Bebauungsplanes in—
formiert worden. '
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2.4 Eine Verldngerung der im Oktober 1993 auslaufenden Verinderungs-
sperre ist nicht mbglich, da ein Verschulden der Verwaltung
wegen des langen Zeitraumes zwischen dem Vorbescheidsantrag
(Oktober 1991) und dem Aufstellungsbeschluf des Bebauungsplanes
IX-55-2 a (Mdrz 1993) vorliegt.

2.5 Im Falle des Festsetzung des Bebauungsplans entsteht aufgrund
der Umvidming eine Schadensersatzforderung der Eigentiimer des
Grundstiicks Mecklenburgische Strafe 37 in Héhe von mindestens
6 Mio DM. Dies wédre ein unverhdltnismifig hoher Einsatz von
Steuergeldern flir die Erhaltung der Kleingérten.

3. Der Vorstand der Kolonie "Alt-Rheingau" erhebt - auch mit Hin-
weis auf die Stellungnahme zur frilhzeitigen Biirgerbeteiliqung -
Bedenken gegen die geplanten &ffentlichen Spielplatz bzw. &ffent-
lichen Spiel- und Tummelplatzfliichen. Zhnliche Bedenken werden
auch von einer Blirgerin erhoben.

3.1 Der Bedarf an Spielfldchen wird angezweifelt, da im urmittelba~-
ren Einzugsbereich der Mecklenburgischen Strafe kaum Wohrhiuser
vorhanden sind und die Kinder der Kleingértner lieber in den
eigenen Gdrten spielen, wobei sich auch eine bessere Aufsicht
ergibt. Ferner werden auf ausreichende Spielmdglichkeiten in
der urmittelbaren Nachbarschaft, z. B. Rudolf-Mosse-Platz,
hingewiesen.

3.2 Des weiteren wird auf eine bekanntgewordene Erweitungsabsicht
der Produktionsfirma zu Lasten der ndrdlichen Teile der Koloni-
en "Alt-Rheingau" und "Kissingen" (auBerhalb des Geltungsbe-
reichs) hingewiesen, auf denen jene Anlagen gebaut werden sol-
len, die dem Produktionsbetrieb aus Griinden des Umweltschutzes
zur Auflage gemacht worden sind. Sollte es zum Verlust von
kleingdrtnerisch genutzten Flidchen in diesem Bereich kommen,
miiBte dementsprechend die im Bebauungsplan festgesetzte Spiel-
platzfldche verringert werden.

- 10 -
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4. Von vier Einsprechenden werden Bedenken gegen den geplanten &f-
fentlichen Spielplatz westlich des Rosermweges erhoben, da seine
Anlage zu Iasten von drei Parzellen gehe. Es wird der Erhalt des
vorhandenen urmittelbar nérdlich gelegenen Spielplatzes gefor-
dert, der von einer Eltern-Initiative-Kindertagesst&tten-Gruppe
genutzt wird. Die Offrung fiir die Allgemeinheit sollte méglich

sein.
Zu den Bedenken und Anregungen ist folgendes zu bemerken:

Zu 1.1: Hinsichtlich des zus&tzlichen Fléchenbedarfs, um kiinftige
Umveltauflagen erfiillen zu kénnen, ist zundchst auf die bestehenden
Reserven innerhalb des Stammgrundstiicks hinzuweisen. Das Maf der
baulichen Nutzung auf dem Grundstiick Mecklenburgische StraBe 32/
Forckenbeckstrafe 86 betrdgt z. Z. GeschoBfldchenzahl 1,02 und
Grundfldchenzahl 0,57 bei einer zuldssigen GeschoBfldchenzahl 2,0
und Grundflichenzahl 0,8. Die etwa 5000 m? grofe Stellplatzfliche
fir die Beschdftigten stellt ein relativ groBes Flichenpotential
dar, welche durch eine bessere Ausnutzung wie z. B. durch den Bau
einer mehrgeschossigen Anlage in Form eines Parkhauses oder einer
Tiefgarage, Fldchen fiir die Umweltschutzanlagen bereithalten k&nn-
ten. Falls rechtlich mdglich und geboten, sind auch Befreiungsvor-
aussetzungen gemd § 31 (2.1) BauGB (Griinde des Gemeinwohls) er
kennbar. ’

Zu 1.2: Die Rahmenbedingungen fiir die Stédtplanung haben sich nach

der Offnung der Grenzen und der Wiedervereinigung grundlegend gewan-
delt.

- 11 -
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Setzt man die Mdglichkeit voraus, daB Kleingartenersatzfldchen im
Umland zur Verfiligung stehen, so trifft dies ebenso fiir Gewerbefli-
chen zu. Auch hier besteht nicht mehr der Zwang, den Flichenbedarf
innerhalb der ehemaligen West-Berliner Grenzen nachzuweisen. GroRzii-
gige Gewerbefl&chenausweisungen mit niedrigen Grundstiickspreisen im
Umland ergeben sogar einen Entlastungseffekt fiir Berlin.

Der Bezirk Wilmersdorf muB als Innenstadtbezirk um die Erhaltung
seiner Kleingartenkolonien an dieser Stelle besonders bemiiht sein,
da sie zusammen mit den westlich angrenzenden Kolonien das grofte
zusammenhdngende Kleingartenareal des Bezirks darstellt. Die etwa
28 ha grofe Kleingartenfliche trégt erheblich zum Akbau der bezirk-
lichen Unterversorgung an wohnungs- und siedlungsnahen Griinflichen
bei.

Hinsichtlich der positiven Auswirkungen auf das értliche Kleinkli-
ma ist zu bemerken, daB das in Rede stehende 5500 m2 groBe Grund-
stilick Mecklenburgische Strafe 37 nur in Zusammenhang mit dem insge-
samt etwa 277000 m? groBen Kleingartengelinde zwischen Forckenbeck-
straBe und Friedrichshaller Strafe zu sehen ist. Von diesem grofen
Gartenareal geht zweifellos eine kleinklimatische Wirkung aus.

Im Teilplan "Naturhaushalt/Umweltschutz" des Landschaftsprogrammes
liegt der Geltungsbereich des Bebauungsplans IX-55-2 a innerhalb
des "Vorranggebietes Luftreinhaltung" filir den u. a. als Entwick-
lungsziele "Emissionsminderung” und "Erhalt von Freifldchen/Erho—
hung des Vegetationsanteils" genannt werden. '

Zu 1.3: Ein Fldchentausch, wie ihn auch der Einsprechende unter 1.2
vorschlug, ging noch von der Arnahme aus, daB urmittelbar an der
Mecklenburgischen StraBe eine Stellplatzfliche angeordnet werden
wiirde. Diese war jedoch, resultierend aus dem Ergebnis der frithzei-
tigen Blirgerbeteiliqung, entfallen. Rein rechnerisch wire es chne-
hin nicht nachvollziehbar, wie nach Verzicht auf die etwa 750 m2
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groBe Stellplatzfliche das etwa 5500 m? groRe Grundstiick Mecklenbur-
gische StraBe 37 auf die nurmehr etwa 2500 m? groRe Fliche des
geplanten &ffentlichen Spiel- und Tummelplatzes anzuordnen wire.
Allein aus diesen sehr unterschiedlichen GréBenverhiltnissen ergibt
sich, daB ein Flichentausch nicht machbar ist.

Zu 2.: Hinsichtlich der Bedenken zur ordnungsgemifen Durchfithrung
des Bebauungsplanverfahrens ist folgendes zu bemerken:

Zu 2.1: Es trifft zu, daB zum Zeitpunkt der Einleitung des Bebau-
ungsplanverfahrens IX-55-2 vom 16. August 1986 die entsprechenden
Fldchen in den Fldchennutzungsplinen vom 30. Juli 1965 bzw. vom
8. April 1984 (in Kraft getreten am 16. Juni 1988) als "Gewerbe-
gebiet" bzw. "gewerbliche Baufliche" dargestellt waren.

Insofern waren zum Zeitpunkt der Einleitung die Grundlagen fiir eine
Entwickelbarkeit aus dem Flichennutzungsplan nicht zu erkennen.

Der Gesetzgeber hat jedoch mit dem § 8 Abs. 4 des Baugesetzbuchs
die MSglichkeit vorgesehen, daB

"Ein Bebauungsplan aufgestellt, geiindert, erginzt oder aufgehoben
werden kann, bevor der Flachennmutzungsplan aufgestellt ist, wenn
dringende Griinde es erfordern und wenn der Bebauungsplan der beab-
sichtigten stidtebaulichen Entwicklung des Gemeindegebietes nicht
entgegenstehen wird (vorzeitiger Bebauungsplan)."

Dringende Griinde haben insbesondere im dringlichen Erfordernis der
Sicherung von kleingértnerisch genutzten Flichen vorgelegen.

Es konnte erst davon ausgegangen werden, daB der Bebauungsplan auch

der beabsichtigten stddtebaulichen Entwicklung nicht entgegenstehen
wirde, nachdem
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- im September 1990 das Abgeordnetenhaus von Berlin als Planungs-
ziel beschloB, daB die Fldchen der Kolonien an der Forckenbeck-
strafe (u. a. Kissingen) als "Griinflichen - Kleingsirten - "
ausgewiesen werden.

- die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umweltschutz mit
Schreiben vam 4. Cktober 1991 die bezirkliche Zielsetzung (pla-
nungsrechtliche Sicherung der Kleingartennutzung) unterstiitzt und
eine Weiterfiihrung des Bebauungsplans als vorzeitigen Bebauungs-
plan gemédB § 8 Abs. 4 BauGB im Hinblick auf den neuen gesamtber-
liner Flachennutzungsplan (FNP 94) in Aussicht gestellt sowie
diese Auffassung mit Schreiben vom 15. Juni 1992 bestitigt hat,

- urd der im Dezember 1992 vorgelegte erste Vorentwurf zum FNP 91,
der nach Durchfilhrung des vorgeschriebenen Verfahrens als FNP 94
beschlossen wurde, dementsprechend im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes IX-55-2 a, ebenso der FNP-Entwurf zur frithzeitigen Blir-
gerbeteiligung vom April 1993, eine Darstellung als Griinfliche
(Kleingarten) vorsah. '

Erst durch diesen Entwurf des Flachennutzungsplanes war die beab-

sichtigte stédtebauliche Entwicklung erkennbar und der Bebauungs-

plan IX-55-2 a mit der Festsetzung "Griinfldche (Dauerkleingérten)"
denkbar (vgl. § 8 Abs. 4 in Verbindung mit § 246 Abs. 3 Baugesetz-
buch) .

Nach Schaffung dieser Grundlage flir die Beurteilung der beabsichtig-
ten stéddtebaulichen Entwicklung hat sich die Beurteilungsgrundlage,
entsprechend dem Fldchenmutzungsplan, gedndert.

Insofern waren keine Widerstdnde gegen die verfahrensmiBige Auftei-
lung des Bebauungsplans IX-55-2 in die zwei Bebauungsplanbereiche
IX-55-2 a und IX-55-2 vom 9. Mirz 1993 und die Fortfiihrung der
Verfahren zu erkennen.

_14_
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Nachzutragen ist, daB die zustindige Senatsverwaltung fiir Stadtent-
wicklung und Umweltschutz noch eirmal im Rahmen der Beteiligung der
Trager &ffentlicher Belange mit Schreiben vom 19. Mai 1993 unter
Verweis auf ihr Schreiben vom 29. April 1993 der Anwendung des § 8
Abs. 4 BauGB zur Beschleunigung des Bebauungsplanverfahrens IX-55-2
a zugestimmt hat.

Es ist darauf hinzuweisen, daB das Einvernehmen iiber die Aufstel-
lung eines "vorzeitigen Bebauungsplans" bestand, bevor die Bedernken
(im Rahmen der frithzeitigen Biirgerbeteiligung und der &ffentlichen
Auslegurng) vorgebracht wurden.

Es ist abschlieBerd darauf hinzuweisen, daB8 inzwischen - der Fli-
chenmitzungsplan (FNP 94) gilt seit dem 2. Juli 1994 - der Bebau—
ungsplan aus der Darstellung des Flichennutzungsplanes entwickelt
‘ist. Die Beurteilung, ob der festzusetzende bzw. festgesetzte Be-
bauungsplan aus dem geltenden Flichenmutzungsplan entwickelt ist -
und nur um diese Frage kamn es jetzt gehen - muB nach einschldgiger
Rechtsauffassung auf den Zeitpunkt des Inkrafttretens des Bebauungs-
plans abgestellt werden (Bundesverwaltungsgerichtsentscheid in:
Baurecht 1978, 449/450 f.). ‘

Zu 2.2: Der ErlaB einer Verdnderungssperre ist nicht Gegenstard der
Festsetzung, insofern beziehen sich die Bedenken nicht auf den
Bebauungsplan. Im {ibrigen ist fiir den ErlaB einer Verédnderungssper—
re gemdB § 14 BauGB ein BeschluB iiber die Aufstellung eines Bebau-
ungsplans vorausgesetzt und die Verinderungssperre somit an die |
kiinftigen Festsetzungen des Bebauungsplans urd nicht an die Dar-
stellung im Fl&chennutzungsplan gebunden. Es ist ferner darauf
hinzuweisen, daB zum Zeitpmmkt des Erlasses der Verdnderungssperre
‘am 5. Januar 1993 Zwar noch der FNP 84 galt, der gewerbliche Bau-
fliche darstellte, jedoch lag - wie oben ausgefiihrt - bereits seit
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dem 4. Oktober 1991 die Zustimming der Senatsverwaltung fiir Stadt-
entwicklung und Umweltschutz flir die Aufstellung des "vorzeitigen
Bebauungsplanes IX-55-2 a" vor, so daP eine rechtméifige Aufstellung
des Bebauungsplans gesichert war.

Zu 2.3: Beziiglich der Information der Eigentiimer iiber das Bebauungs-
planverfahren ist die in Berlin ortsiibliche Bekanntmachung iiber das
Amtsblatt erfolgt. Der BeschluB zur Aufstellung des Bebauungsplans
IX-55-2 wurde im Amtsblatt fiir Berlin Nr. 52 vom 26. September 1986
auf Seite 1628 bekanntgegeben. Der Beschluf zur Aufteilung in die
Bearbeitungsbereiche IX-55-2 a und IX~55~2 b wurde im Amtsblatt fiir
Berlin Nr. 15 vom 26. Mirz 1993 auf Seite 832 verdffentlicht.

Eine besondere direkte Information der Eigentimer {iber die Ausle-
gung des Bebauungsplanentwurfs ist rechtlich nicht vorgesehen. Bei
der Auslegung des Bebauungsplanentwurfs nach § 3 Abs. 2 BauGB ist
die in Berlin als ortsiiblich vorgeschriebene Bekanntmachung im
Amtsblatt erfolgt; zusdtzlich sind Anzeigen in der Tagespresse
erschienen bzw. die Presse iiber den Pressedienst Berlin informiert

worden.

Zu 2.4: Der Vorwurf, daB eine Verdnderungssperre wegen des langen
Zeitraumes zwischen Vorbescheidsantrag (Oktober 1991) und Aufstel- -
lungsbeschluB fiir den Bebauungsplan IX-55-2 a (Mdrz 1993) nicht
mSglich sei, beriihrt nicht das Bebauungsplanverfahren, da der ErlaR
von Verdnderungssperren nicht Gegenstand der Festsetzung eines
Bebauungsplanes sein kann. Insofern kénnen entsprechende Bedenken
nur im Rahmen des Verfahrens der Verinderungssperre bzw. im Bauge-
nehmigungsverfahren vorgebracht und keinesfalls im Bebauungsplan-
verfahren gewertet werden. |

Zu 2.5: Zum Hirweis auf mogliche Schadensersatzanspriiche der Eigen—

timer aufgrund der Umwidmung von Gewerbegebiet in Griinfliche (Dauer-
kleingdrten) ist folgendes entgegenzuhalten: '
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Ein "Vertrauensschaden" im Sinne von § 39 BauGB besteht nur, wenn
ein berechtigtes Vertrauen auf den Bestand eines rechtsverbindli-
chen Bebauungsplans gegeben ist. ’

Das Bezirksamt Wilmersdorf hat jedoch vom 22. November 1990 Hinwei-
se zum Negativzeugnis an den Notar mit der Bitte um Information des
Erwerbers des Grundstlicks Mecklenburgische Strafe 37 abgegeben. Aus
der aufgezeigten Zielsetzung zur dauerhaften Sicherung der klein-
gartnerischen Nutzung entsprechend dem Bebauungsplanverfahren
IX-55-2 war zu entnehmen, daB eine stadtplanerische Zustimmung zur
einer baulichen Verwertung dieses Grundstiicks nicht in Aussicht
gestellt wird.

Ein "Planungsschadensanspruch" aus § 40 Abs. 1 Nr. 8 BauGB (Griinfli-
chenfestsetzung) kommt in Betracht, wenn dem Berechtigten ein Vermé-
gensnachteil entsteht. GemiR § 40 Abs. 2 Nr. 1 BauGB kime ein Uber-
nahmeverlangen unter gleichzeitiger Entschiddigung in Betracht.

Bei der Bemessung der Enteigrnungsentschiddiqung ist nicht die ehema-
lige Baulahdqualitét (Gewerbegebiet), sondern die faktische Nutzung
(Kleingdrten) heranzuziehen. Hier findet § 42 Abs. 2 und 3 BauGB
Arwendung, wonach der Schutz nicht ausgelibter Nutzungen nur inner-
halb der Sieben-Jahres-Frist gilt. Da der Bebauungsplan IX-55-1 vor
1976 - dem Inkrafttreten dieser Regelung - festgesetzt wurde, ist
in diesem Fall die Frist am 31. Dezember 1983 abgelaufen.

Zu 3.1: Die im Bebauungsplan festzusetzenden zwel Spielplatzflichen
sind nicht nur fiir die Kinder der Kleingértner gedacht, sondern
sollen in erster Linie der Allgemeinheit dienen. Diese Fl&chen
werden daher mit den Zweckbestimmmngen "Sffentlicher Spielplatz"
und "offentlicher Spiel- und Tummelplatz" festgesetzt. Es trifft
zwar zu, daf in der direkten Umgebung i‘elativ wenig Wohnhduser
anzutreffen sind und demzufolge keine grofe Zahl von Kindern zum
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Spielen vorhanden sind, so muB jedoch bedacht werden, daB die Spiel-
plidtze in einem grtferen raumlichen Zusammenhang des ilibergeordneten
Griinzuges zu sehen sind, in dem die Kleingdrten liegen. Die Spiel-
plitze dienen demzufolge den Kindern der Besucher des Griinzuges.

Im Zusammenhang mit der planungsrechtlichen Sicherung von Dauer-
kleingdrten hat die Bezirksverordnetenversammlung Wilmersdorf am
18. Cktober 1984 einen fiir das Bezirksamt Wilmersdorf bindenden
BeschluB mit folgendem Wortlaut gefaft:

"Dabei ist plamungsrechtlich nach dem Bundesbaugesetz und rechtlich
sicherzustellen, daB eine &ffentliche Durchwegung erfolgt und &f-
fentliche Spielflédchen in einer GrdSe von etwa 10 % der Gesamtfla-
che - die Durchwegung ist hierbei nicht anzurechnen - abgesichert -
und zur Verfiigung gestellt werden.

Die Schaffung von Dauerkleingdrten ist in Berlin politisch nur
vertretbar, wenn damit zugleich Erholungs- und ErlebnismSglichkei-
ten filir die Ubrige Bevtlkerung geschaffen werden."

Diese Regelung soll fiir alle Dauerkleingartenkolonien angewandt
werden. Der Bebauungsplan IX-55-2 a sieht im siidlichen Bereich
beiderseits des Roserweges &ffentliche Spielpldtze in einer Gesamt-
gréfe von etwa 2550 m2 - einschlieBflich des sog. Rahmengriins - vor.
Das entspricht etwa 10 % der Parzellenfldchen. Als BezugsgrofBe
wurden die Kolonie "Alt-Rheingau" und der &stliche Teil der Kolonie
"Kissingen" beiderseits des Akazierweges in Ansatz gebracht; die
nérdlich des Produktionsbetriebes gelegenen Kolonieteile wurden
hinzugerechnet.

Obwohl im Bundeskleingartengesetz und in der "Allgemeinen Anweisung
{iber die Anlegung, Verpachtung und Verwaltung von Dauerkleingérten
und Kleingdrten auf landeseigenen Grundstiicken" keine Forderungen .
nach Kinderspielpldtzen gestellt werden, wird der o. g. BeschluB |
der Bezirksverordnetenversammlung fiir das Bezirksamt als bindende
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Vorgabe angesehen. Dem Gesetz wird nicht widersprochen; der Be-
schluB stellt eine Ergdnzung im Sinne des Allgemeinmwohls dar und
korkretisiert die Belange von Freizeit und Erholung im Sinne einer
gerechten Alwdgung zwischen 6ffentlichen und privaten Belangen.

Zu 3.2: Die Bedenken beziehen sich auf eine Fliche auRerhalb des
Geltungsbe.reichs und auf rechtlich noch nicht liberpriifte Erweite-
rungsabsichten eines privaten Betriebes, die nicht Gegenstand des
Bebauungsplanverfahrens sind. Zwar stellt der Fl&chennutzungsplan
94, der dem Abgeordnetenhaus am 23. Juni 1994 zur BeschluBfassung
vorlag, fir Teile der Kolonien "Alt-Rheingau" und "Kissingen" an
der Forckenbeckstrafe (auBerhalb des vorliegenden Bebauungsplanes
gelegen) gewerbliche Bauflédche dar und hat damit gewerbliche Frwei-
terungsabsichten, damit auch die des Produktionsbetriebes auf der
Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung, vorbereitet. Es fehlt je-
doch die Rechtsgrundlage in der verbindlichen Bauleitplanung! Soll-
te es jedoch zur Aufstellung eines entsprechenden Bebauungsplans
zwecks Inanspruchnahme dieser etwa 6500 m? grofen Teilfliiche kam-
men, wirde sich die Bezugsgréfe flir die geplanten Kinderspielplitze
entsprechend verringern. In diesem Fall wiirde eine Anderung des
vorliegenden Bebauungsplans erforderlich werden; es kdnnte auf die
Anlequng des geplanten Sffentlichen Spielplatzes westlich des Rosen-
weges verzichtet werden.

Zu 4.: Zwischen dem Bezirksamt Wilmersdorf - Grundstiicksamt - und
dem Kleirlgartefwerein "Kissingen e. V." wurde ein Vertrag abge-
schlossen, der vorsieht, daB eine etwa 910 m? groBe Fliche westlich
des Roserweges vam 1. Juli 1990 bis 13. Juni 2003 als Kinderspiel-
platz zu nutzen ist. Der Kleingartenverein hat seinerseits einen
privatrechtlichen Vertrag mit einer Eltern-Initiativ-Kindertages-
stdtte abgeschlossen, die diese Fldche fiir sich beanspruchen darf.
Wenngleich auch diese Fliche als private Dauerkleingirten festge-
setzt wird, so bleibt es dem kiinftigen Sanierungsvertrag - Grund-
lage filir die Umwandlung in eine Dauerkleingartenanlage - zwischen
Bezirksamt Wilmersdorf - Grundstiicksamt - und dem Kleingartenverein

- 19 -



I1T.

- 19 -

"Kissingen e. V." vorbehalten, das bestehende befristete privat-
rechliche Vertragsverhiltnis der Eltern-Initiative gegeniiber be-
stehen zu lassen. Weitergehende Lésungen ggf. Duldungen kénnten im
Rahmen dieses Sanierungsvertrages verhandelt werden.

Hinsichtlich der Lage der geplanten &ffentlichen Kinderspielplitze
ist zu bemerken, daB wegen der Offmung fiir benachbarte Bewchner und
aus Sicherheitserwdgungen fiir die Kinder eine Erschliefung von der
Mecklenburgischen StraBe her erfolgen soll. Sie hat in der Abwigung
Vorrang gegentiiber einer mdglichen Festsetzung im riickwdrtigen Be-
reich des heutigen privaten Spielplatzes.

Nach Wichtung und Wertung der im Bebauungsplanverfahren vorgebrach-
ten Bedenken und Anregungen und nach Abwagung der privaten und
offentlichen Interessen gegeneinander und untereinander konnten die
vorgebrachten Bedenken und Anregungen - wie dargelegt - keine Be-
rlicksichtiqung finden.

Die Bezirksverordnetenversammlung des Bezirks Wilmersdorf hat dem
Entwurf des Bebauungsplans am 24. Februar 1994 zugestimmt und damit
auch das Ergebnis der Interessenabwdgung gebilligt.

Die Festsetzung des Bebauungsplans durch die Senatsverwaltung fiir
Bau~ und Wohnungswesen erfolgt auf der Grundlage der Artikel XI des
Gesetzes zur Reform der Berliner Verwaltung (Verwaltungsreformge-
setz) vam 19. Juli 1994 (GVBl. S. 241).

Inhalt des Planes

Der Bebauungsplan setzt in Entwicklung aus dem Flichennutzungsplan
von Berlin u. a. folgendes fest: :
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1. Die Grundstiicke Mecklenburgische Strafe 37 und eine Teilfliche
Mecklenburgische Strafe 38 - 42 durchgehend Forckenbeckstrafe
77 - 79 als Griinfliche mit den Zweckbestimmngen "Private Dauer-
kleingirten", "Offentlicher Spielplatz" und "Offentlicher Spiel-
und Tummelplatz"

(Die Spielplétze sind an der Mecklenthurgischen Strafe angeord-

net.)

2. EinenTeilabschnitt der Mecklenburgischen StraBe als Strafenver-
kehrsfldche

Der Bebauungsplan sichert damit im wesentlichen den Bestand der zu
Anfang dieses Jahrhunderts entstandenen Kleingartenkolonien.

Er regelt die zul#ssige bauliche Nutzung innerhalb der Dauerklein-
gdrten in Anlehnung an die "Allgemeine Arweisung liber die Anlegung,
Verpachtung und Verwaltung von Dauerkleingérten und Kleingdrten auf
landeseigenen Grundstiicken" vom 3. August 1987 (ABl. 1988 S. 948)
und entsprechend den Vorschriften des Bundeskleingartengesetzes.

Mit den textlichen Festsetzungen werden u. a. folgende Regelungen
getroffen:

a) Innerhalb der Griinfldchen mit der Zweckbestimmung private Dauer-
kleingérten kanh ein eingeschossiges Vereinshaus, das mit der
Zweckbestimmung in Einklang steht, zugelassen werden.

Die textliche Festsetzung trégt der Zielsetzung des Bundesklein-
gartengesetzes' Rechnung und dient - bezogen auf den Bebauungs-
planbereich - der Vereinheitlichung der baulichen Nutzungsmdg-
lichkeiten von Dauerkleingdrten im Lande Berlin.
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b) Eine mit dem Buchstaben A im Bebauungsplan gekennzeichnete Fli-

c)

che ist mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit und mit
einem Leitungsrecht zugunsten der zusténdigen Unternehmenstriger
zu belasten.

Die Freihaltung ‘der Fliche bzw. die vorgesehene Belastung
sichert - wie bereits erwdhnt - als Teil einer Uberdrtlichen
Grinverbindung die Wege zu den Sportanlagen an der Forckenbeck-
strafe und zum Volkspark in nérdlicher Richtung bzw. zu den
Seenketten im Ortsteil Grunewald sowie zu den Griinverbindungen
im Ortsteil Dahlem und zum Botanischen Garten und des weiteren
die Unterhaltung der Leitungen.

Die Flédchen zum Anpflanzen von Biumen und Striuchern innerhalb
der Griinflichen mit der Zweckbestimmmng "Offentlicher Spiel-
platz" und "Offentlicher Spiel- und Tummelplatz" sind dicht mit
hOdmraéhserxien einheimischen Biumen und Striuchern zu bepflan~
zen. Die Bepflanzungen sind zu erhalten.

Diese Regelung dient einerseits der Abschirmung zu den umliegen-
den Girten und ardererseits der Minderung des von der Mecklen-
burgischen StraBe ausgehenden Verkehrslirms.

Nach der "Allgemeinen Arweisung {iber die Anlegung, Verpachtung
und Verwaltung von Dauerkleingdrten und Kleingdrten auf landes-
eigenen Grundstiicken" des Senats von Berlin vom 19. Jamuar 1993
sind bei der Anlegung von Dauerkleingartenanlagen u. a. auch
Stellpl&tze flir Personenkraftwagen zu berilicksichtigen. Nach den
derzeit geltenden "Ausfithrungsvorschriften zu § 48 der Bauord-
nung fir Berlin" vom 2. Juli 1992 ist ein Stellplatz je drei
Kleingédrten nachzuweisen. Dies ist jedoch nicht Gegenstand des
Bebaumugsplérwerfahrens.
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Flir den westlichen Teil der Kolonie "Kissingen" sind die erfor-
derlichen Stellpldtze bereits im festgesetzten Bebauungsplan
IX-55-1 nachgewiesen.

Innerhalb der Kolonie "Alt-Rheingau" sah der Entwurf zum Bebau-
ungsplan IX-55~2 a in der Fassung vom 9. Mdrz 1993 19 Stellpldt-
ze zu lasten von drei Parzellen an der Mecklenburgischen StraRe

vor.

Das Abwidgungsergebnis der frilhzeitigen Blirgerbeteiligung und der
Tragerbeteiligung flhrte zum Verzicht der beabsichtigten Fest-
setzung der Fldche fiir Stellpldtze.

Bei den vorgebrachten Bedenken und Anregungen wurde darauf hin-
gewiesen, daf in der Mecklenburgischen Strafe aufgrund des ge-
ringen Anteils an Wohnbebauung in der Umgebung ausreichende
Stellpldtze vorhanden seien. Auch die zeitliche Wechselnutzung
zwischen Kleingdrtnern und Benutzern und Besuchern der benach-
barten Blirogebdude wirkt sich glinstig auf das Stellplatzangebot

aus.

Die Kolonien sind im llrigen gut an das offentliche Verkehrsnetz
angeschlossen; eine Buslinie befindet sich in der Mecklenburgi-

" schen Strafe; zwel Bushaltestellen weiter befinden sich die U-
und S~Bahnstationen Heidelberger Platz.

Die der Planung entgegenstehende Baugrenze vom 19. April 1963
wird aufgehoben.

B. Rechtsarundlage:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 8. Dezember 1986
(BGBl. I S. 2253), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
8. April 1994 (BGBl. I S. 766);
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Gesetz zur Ausfihrung des Baugesetzbuchs (AGBauGB) vam 11. Dezember 1987
(GVBl. S. 2731), zuletzt gedndert durch Artikel IV des Gesetzes vom
19. Juli 1994 (GVBl. S. 241).

C. Auswirkungen auf den Haushaltsplan und die Finanzp '1an_@:

a)

Auswirkungen auf Einnahmen und Ausgaben:

Das im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gelegene und im Privatei-
gentum befindliche Grundstiick Mecklenburgische Strafe 37 muB von
Berlin erworben werden.

Im festgesetzten Bebauungsplan IX-55-1 wurde das Grundstiick als
Gewerbegebiet mit einer zuldssigen GeschoRffl&chenzahl von 2,0 fest-
gesetzt. Die Zahl der zul&ssigen Vollgeschosse betridgt 3; die Grund-
flichenzahl 0,8.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes IX-55-2 a sehen eine Umwidmung
von Gewerbegebiet in Griinfldche mit der Zweckbestimmung "Private
Dauverkleingdrten" vor. Hierdurch sind Entschddigungen gemdf § 42
Baugesetzlbuch zu leisten; gegebenenfalls muf mit der Geltendmachung
eines Ubernahmeanspruchs nach § 40 Baugesetzbuch von seiten des Pri-
vateigentiimers gerechnet werden. :

Bei der Bemessung der Enteignungsentschiddigung ist nicht die ehema-
lige Baulandqualitét (Gewerbegebiet), sondern die faktische Nutzung
(Kleingirten) heranzuziehen. Hier findet § 42 Abs. 2 und 3 BauGB
Arwendung, wonach der Schutz nicht ausgelibter Nutzungen nur inner-
halb der 7-Jahres-Frist gilt. Da der Bebauungsplan IX-55-1 vor dem
1. Januar 1977 - dem Inkrafttreten dieser Regelung - festgesetzt
wurde, ist in diesem Fall die Frist am 31. Dezember 1983 abgelaufen
(Art. 3 § 10 Abs. 1 Satz 1 Anderungsgesetz BBauG 1976).

Die Hohe der Kosten, die dem Land Berlin entstehen, ist noch zu
ermitteln. -
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b)  Personalwirtschaftliche Auswirkungen:
Keine.

D. Auswirkungen auf die Umwelt:

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

Der Bebauungsplan sichert (auch in Verbindung mit dem benachbarten Bebau-
ungsplan IX-55-2 b), grofe Kleingartenareale auf Dauer. Die Festsetzung
der Dauerkleingdrten &ndert zwar nicht die Auswirkungen der bestehenden
Kolonien auf die Umwelt, doch durch die Bindung aller Kleingartenbetrei-
ber an die Vereinbarungen aus dem Pachtvertrag halten, der besonders auch
vordringliche Umwelt-Forderungen zum Inhalt hat, sind die Auswirkungen

der gesamten Anlage auf die Umwelt positiv. Die geringe Oberflichenversie~
gelung der Geldnde ist fiir die Wasserhaushaltsbilanz giinstig. Die hdhere
Luftfeuchtigkeit der Grinanlagen begiinstigt auch kiinftig das Stadtklima
der Umgebung.

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes sind keine ausgleichsbediirf-
tigen Eingriffe in Natur und landschaft gemdB § 8 des Bundesnaturschutz-
gesetzes zu erkennen.

Gegentiber dem bisher geltenden Planungsrecht ergibt sich durch die Fest-
setzung des Bebauungsplanes eine Verbesserung zugunsten der Umwelt, indem
'Freifléchen zum Rusgleich fiir die dichtbebauten Innenstadtbereiche gesi-
chert werden. '

Berlin, den 10. Oktober 1994

Der Regierende Biirgermeister
In Vertretung

ooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooo

Chef der Senatskanzlei Senator filir Bau- und Wohnungswesen
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