Der Senat von Berlin

BauWohn - IT E 34-6142/IX-119

Telefon: bei Durchwahl 867-68 55
intern (95) 68 55

An das i
Abgeordnetenhaus von Berlin
llber Senatskanzlei - IIT H -

Vorlage
- zur Kenntnisnahme -

gemdB Artikel 47 Abs. 1 der Verfassung von Berlin
tiber Verordnung iliber die Festsetzung des Bebauungsplanes IX-119
im Bezirk Wilmersdorf '

Wir bitten, gemdB Artikel 47 Abs. 1 der Verfassung von Berlin zur Kenntnis
zu nehmen, daB die Senatsverwaltung flir Bau~ und Wohnungswesen die nachste-
hende Verordnung erlassen hat:

Verordnung A

lber die Festsetzung des Bebauungsplanes IX-119 im Bezirk Wilmersdorf

Vom 20. Dezember 1993
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Auf Grund des § 10 des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fassung vom 8. Dezem-
ber 1986 (BGBl. I S. 2253), zuletzt gefindert durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 22. April 1993 (BGBl. I S. 466), in Verbindung mit § 4 Abs. 5 Satz 1 und
mit § 4 Abs. 9 sowie mit § 6 Abs. 1 des Gesetzes zur Ausfiihrung des
Baugesetzluchs (AGBauGB) vom 11. Dezember 1987 (GVBl. S. 2731), zuletzt
gedndert durch Artikel I des Gesetzes vom 6. April 1993 (GVBl. S. 140), wird
verordnet:

§s1

Der Bebauungsplan IX-119 vom 2. April 1974, mit Deckblatt vom 28. Mai 1991,
fiir die Grundstiicke Johannisberger StraBe 40 - 40 A, Wiesbadener Strafe
66 - 67 und Riidesheimer StraRe 14, 24, 30 im Bezirk Wilmersdorf wird festge-

setzt.

Er dndert teilweise den durch Verordnung liber die Festsetzung des Bebauungs-
planes IX-4 im Bezirk Wilmersdorf vom 9. Juli 1958 (GVBl. S. 660) '
festgesetzten Bebauungsplan.

§ 2
Die Urschrift des Bebauungsplanes kann beim Bezirksamt Wilmersdorf von Ber-
lin, Abteilung Bau- und Wohnungswesen, Vermessungsamt, beglaubigte Abzeich-
nungen des Bebauungsplanes kénnen beim Bezirksamt Wilmersdorf von Berlin, Ab-

teilung Bau- und Wohnungswesen, Stadtplanungsamt und Bau- und Wohnungsauf-
sichtsamt, wihrend der Dienststunden kostenfrei eingesehen werden.

§3
(1) Auf die Vorschriften liber

1. die F&dlligkeit von Entsch&digungsanspriichen
(S 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 BauGB),
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2. das Erldschen von Entschadigungsanspriichen
(S 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. Mingel der Abwagung,

wenn sie nicht in den Fdllen der Numer 1 innerhalb eines Jahres, in F&dllen
der Nummer 2 innerhalb von sieben Jahren seit der Verkiindung dieser Verord-
nung gegeniiber dem fiir die verbindliche Bauléitplanung zustédndigen 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, wernn sie nicht innerhalb eines Jahres seit der Verkiindung dieser
Verordnung schriftlich gegeniiber dem fiir die verbindliche Bauleitplanung
zustindigen 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 flir
die Verkiindung dieser Verordnung geltenden Vorschriften verletzt worden
sind.

§ 4

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



Begriindung:

Veranlassung des Planes und Erforderlichkeit

Anlaf zur Aufstellung des Bebauungsplanes IX-119 war der fiir 1974
vorgesehene Ausbau der lLorcher Strafe zwischen Binger Strafe und
Riidesheimer StraBe sowie die Festsetzung eines allgemeinen Wohnge-
bietes fiir die Grundstiicke Johannisberger StraBfe 29 A - 30, 38,
Binger StraBe 57 A - 59, Lorcher Strafe 24 A - H und Riidesheimer
StraBe 42/50 und die Erweiterung des Schulstandortes am Riidesheimer
Platz um die Grundstiicke Johannisberger Strafe 40 - 40 A. Die
zuletzt genannten Grundstiicke werden noch gértnerisch genutzt,
obwohl sie durch den Bebawungsplan IX-4 am 9. Juli 1958 als Wohn-
paufliche (allgemein) festgesetzt worden sind.

Auf dem erweiterten Schulstandort war die zus&tzliche Errichtung
einer Eingangsstufe der Grundschule mit Kindertagesstdtte vorgese-

hen.

Am 16. April 1974 wurde das Grundstiick Riidesheimer Strafe 42/50,
Johannisberger Strafe 38 einschlieBlich der nérdlich davon fest-
gesetzten &ffentlichen Strafe aus dem Geltungsbereich entlassen.
Anlaf dafilr war, dap die Lorcher StraBe im StraBenabschnitt zwi-
schen Johannisberger und Riidesheimer StraBe nur noch als beleuch-
teter Fufweg ausgebaut werden soilte, was die geplante Anderung der
StraBentrasse unter Inanspruchnahme einer Teilfliche des in Rede
stehenden Grundstiicks entbehrlich machte. In der Zwischenzeit wurde
der FuBweg realisiert.

Nachdem dann auch das Ziel aufgegeben worden ist, westlich dieses
Fufweges eine VerbindungstraBe zur Schlangenbader Strafe auszu-
bauen, wurden weitere Grundstiicke (Binger StraBe 57 A, Lorcher
Strafe 24 A - H und Johannisberger Strase 29 A - 30) aus dem Plan-
bereich entlassen.



Die urspriingliche zus#tzliche Nutzungsabsicht filir den erweiterten
Schulstandort wurde 1976 wegen fehlender Finanzmittel nicht weiter-
verfolgt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes IX-119 in seiner geénderten
Fassung (Deckblatt vom 28. Mai 1991, Bezirksamtsbeschluf vom

4. Juni 1991) umfaft nurnmehr nur noch die Grundstlicke Wiesbadener
StraBe 66 - 67, Riidesheimer Strake 14, 24, 30 und Johannisberger
Strafe 40 - 40 A, die als Baugrundstiicke flir den Gemeinbedarf zu

sichern waren.

Die Einbeziehung der berlineigenen Grundstiicke Jchannisberger
Strafe 40 - 40 A in den Gemeinbedarfsstandort, der im Bebauungsplan
IX-4 am 9. Juli 1958 als Fliche fiir besonders zweckbestimmte und
offentliche Gebdude (Schulgrundstiick) festgesetzt wurde, war wegen
der Vielzahl der auf dem Standort zu erfiillenden Nutzungsanspriiche,
aber auch wegen der Bindungen, die sich aus der vorhandenen, weitge-
hend zu erhaltenden schutzwlirdigen Pavillon-Schule ergeben, notwen-
dig.

Die Grundschule am Riidesheimer Platz ist parallel zu den Bauak-
tivititen der INTERBAU 57 in Anlehnung an die reformerische Schul-
konzeption der 20er Jahre als eingeschossige "Pavillon-Schule"
erbaut worden. Trotz ihrer flichenintensiven Bauweise ist im Rahmen
der angestrebten stidtebaulichen Neuordnung ein weitgehender Erhalt
der Bausubstanz vorgesehen, und zwar deshalb, weil die Schulanlage
die Idee der "Pavillon-Schule" - individuelle einzelne Bereiche und
gemeinschaftlicher Zusammenschluf - baulich in dieser Form eimmalig
umgesetzt, was dem Landeskonservator AnlaB gab, sie als interes-
santes Beispiel fiir den Schulbau der 50er Jahre einzustufen.
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Zukiinftig soll in der Grundschule am Riidesheimer Platz gemeinsamer
Unterricht flir behinderte und nichtbehinderte Kinder zur Integra-
tion der Behinderten in die normale Umwelt stattfinden.

In Anbetracht dieser Konzeption wurde 1987 durch das Land Berlin,
vertreten durch den Senator fiir Bau- und Wohnungswesen, ein Bauwett-
bewerb flir eine zweckentsprechende Exrweiterung der Grundschule
durchgefiihrt.

Wegen der spezifischen pddagogischen Anforderungen, die sich aus
der angestrebten Integration ergeben, wurde die Kapazit&t der
Integrationsklassen auf 20 Schiiler pro Klasse festgelegt, wobei
jede Klasse zwei behinderte Schiiler aufnehmen soll. Aufgrund der
steigenden Schiilerzahlen und der erwiinschten geringen Schillerfre-
quenzen fiir die Integrationsklassen ergibt sich ein grdferer Raum-
bedarf, der eine Erweiterung der Schulgebdude zur vierziigigen
Grundschule notwendig macht. Die Schule wird nach ihrer Erweiterung
rund 620 Schiiler aufnehmen.

Die derzeit auf dem 'Schulgelénde vorhandene Einfach-Sporthalle
geniigt den Anforderungen, die sich durch die vierziigige Nutzung der
Schule ergeben, nicht. Schon jetzt wird sie durch zwei Klassen
gleichzeitig genutzt, so daB kein addquater Sportunterricht statt-
finden kann.

Hinzu kommt, daf auch die angestrebte Integration behinderter
Schiiler eine Vergrdferung bespielbarer Hallenfléchen notwendig
macht.

Des weiteren ist der Bezirk Wilmersdorf mit speziellen, wettkampf-
tauglichen Hallen nicht ausreichend versorgt. Es ist daher beab-
sichtigt, eine Dreifach-Sporthalle mit einer Nutzfliche von 1 865 m2,
die auch filir den Vereins-Sport Verwendung finden soll, auf dem
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Standort mit unterzubringen. Da das Geldnde durch den &ffentlichen
Nahverkehr qut erschlossen ist, eignet es sich flir diesen Zweck

hervorragend.

Der Stadtentwicklungsplan 1 (STEP 1) weist das Baugrundstiick unter
anderem als Standort fiir eine Dreifach-Sporthalle aus.

Die Schulsportanlage mit einem Grofspielfeld ist bereits vorhanden.
Sie soll auch kiinftig fiir den Vereins-Sport mitgenutzt werden. Im
Stadtentwicklungsplan 1 (STEP) ist diese Anlage als Bestand aus-
gewiesen. Der Bebauungsplan hat mithin auch die Aufgabe, Sport-
anlagen fiir allgemein zuldssig zu erkléren. Er erfiillt sie durch
Aufweitung der Zweckbestimmung des Baugrundstiickes fiir den Gemein-
bedarf, ohne dabei die Sportanlage zu lokalisieren. Dies ist ver-
tretbar, weil das GroBspielfeld wegen der Erhaltung weiter Teile
der Schulanlage derzeit faktisch unverdnderbar festliegt, weil das
Baugrundstiick fiir den Gemeinbedarf berlineigen ist und weil Berlin
als Betreiber der Sportanlage in jedem Fall die in der 18. Verord-
" nung zur Durchfilhrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Sportan-—
lagenldrmschutzverordnung - 18. BImSchV) vom 18. Juli 1991 genann-~
ten Bedingungen hinsichtlich des Lirmschutzes flir die angrenzenden
‘Baugebiete zu berlicksichtigen hat, so daB davon auszugehen ist, daB
auf dem Sportplatz auch bei Mitnutzung durch Vereine nur eine unter
Berdiicksichtigung der Vorbelastung des Gebietes mit der Wohnnutzung
vertrigliche Sportausiibung zuldssig ist.

Die auf dem Baugrundstiick Wiesbadener StraBe 66 — 67/Riidesheimer
StraBe 14, 24, 30 befindliche Neil—Arinstrong—Jugendbiicherei soll
gemif dem Wettbewerbsergebnis auch weiterhin im Standortbereich
verbleiben. Es war daher erforderlich, die Zweckbestimmung des
Baugrundstiicks fiir den Gemeinbedarf um diese Nutzung aufzuweiten,
da sie unter den Begriff "Schule" nicht zu subsummieren ist.
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Auf eine standortbezogene Konkretisierung dieser Nutzung wurde

- wie auch bei den anderen Zweckbestimmingen - verzichtet, um dem
Baugrundstiick fiir den Gemeinbedarf die notwendige Flexibilitit fiir
Konzeptionsdnderungen planungsrechtlich zu erhalten und dies auch
- flir die Zukunft.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes IX-119 liegt im Mittel-
bereich Wi 2, fiir den der Stadtentwicklungsplan 2 (STEP2) - &f-
fentliche Einrichtungen - (Versorgung mit wohnungsbezogenen Ge-
meinbedarfseinrichtungen) ein Defizit von 256 Jugendfreizeitheim—
pldtzen ausweist. Es ist daher notwendig, auf dem Baugrundstiick fiir
den Gemeinbedarf auch ein Jugendfreizeitheim mit 170 Pldtzen un-
terzubringen. Dies galt es bei der Zweckbestimmung des Standortes
zu berticksichtigen.

Bei einem Richtwert von 20 m2 Grundstiicksfléiche pro Platz ergibt
sich flir das Jugendfreizeitheim ein Freifldchenbedarf von 3 400 m2.
Bisher standen fiir die Flache flir besonders zweckbestimmte und
dffentliche Gebdude ca. 28 500 m? zur Verfligung. Unter Einbeziehung
der Grundstiicke Johannisberger StraBe 40 - 40 A wird der Standort
um etwa 1 800 m? aufgeweitet. Eine weitere VergrdBerung von rund
700 m? erfihrt der Standort durch Verzicht auf die urspriinglich
vorgesehene festgesetzte Verbreiterung der Wiesbadener StraRe. Das
Baugrundstiick fiir den Gemeinbedarf hat damit eine GesamtgréBe von
iber 31 000 m2.

Der gednderte Architekturentwurf des Bauwettbewerbs sieht den
Erhalt der Pavillons im West- und Siidbereich des Schulgeldndes vor,
den Erhalt und die Integration der Turnhalle/Aula in einem neuen
Baukdrper, der sich entlang der Riidesheimer Strafe erstrecken soll,
den AbriB aller iibrigen Baukérper an der Riidesheimer-/Wiesbadener
StraBe, die Integration der Biicherei in -den Haupteingangsbereich,
die Errichtung von zwei eingeschossigen Gebduden flir die Vorklassen
im stidlichen Teil des Geltungsbereiches sowie im ndrdlichen Teil



-0 -

die Errichtung einer Dreifach-Sporthalle, die halb versenkt in
einen Baukdrper integriert ist. Das Vorspringen der Baugrenze im
Eingangsbereich an der Riidesheimer Strafe hat architektonische
Grirnde.

Das Jugendfreizeitheim soll - bedingt durch die speziellen pada—
gogischen Anforderungen der Integrationsschule, das Ziel der Er-
weiterung des Gebdudebestandes unter weitgehender Schomung erhal-
tenswerter Vegetation sowie die flichenintensive Bauweise der
Pavillons - seinen Standort auf dem Baugrundsmck fiir den Gemeinbe-
darf finden und rechtfertigt daher in Verbindung mit den sonstigen
genannten Zweckbestimmungen die Inanspruchnahme der berlineigenen
Grundstiicke Johannisberger Strafe 40 - 40 A fiir Gemeinbedarfszwecke.

Von den vier Parzellen, die sich auf ihnen befinden, ist eine als
Grabeland einzustufen. Ihr Pdchter erh#lt aufgrund der Baulandfest-
setzungen des Bebauungsplanes IX-4 nur jeweils auf ein Jahr befri-
stete Pachtvertrige. Fiir die iibrigen drei Parzellen bestehen Zwi-
schenpachtvertrége mit dem Bezirksverband der Kleingértner, ob-
gleich diese Parzellen keine Kleingdrten im Sinne des § 1 Abs. 2
des Bundes-Kleingartengesetzes (BKleingG) vom 28. Februar 1983 sind.
Die in Rede stehenden Grundstiicke sind Vorbehaltsbaufléchen des
Landes Berlin, deren baulicher Verwendung planungsrechtlich nichts
entgegenstand.

Die Einordmung eines Jugendfreizeitheimes in den Gemeinbedarfs-
standort hat unter Beachtung der zuldssigen Immissionen im benach-
barten Wohngebiet zu erfolgen.

Zur Sicherung der Planung dndert der Bebauungsplan Art und MaB der

baulichen Nutzung sowie die allein durch Baugrenzen bestimmte
Uberbaubare Grundstiicksfldche. Er ermdglicht durch Aufweitung der

- 10 -
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Zweckbestimmung des Standortes zusdtzlich zu den auf dem bisher
planungsrechtlich gesicherten "Schulgrundstiick" zula551gen Anlagen
die zuvor erwdahnten Nutzungen.

Ein Eingriff in Natur und Landschaft wird durch die Festsetzung des
Bebauungsplanes IX-119 mit der Festlegung der Grundfldchenzahl 0,4
nicht bewirkt, weil der festgesetzte Bebauungsplan IX-4 fiir das
Schulgrundstiick als MaB der Nutzung lediglich eine Baumassenzahl
vorgab und als liberbaubar eine Fl&che auswies, die mehr als 4/10
des Baugrundstiicks ausmachte. Im Bebauurgsplan bedurfte es daher
keiner ausgleichenden Regelungen fiir Eingriffe in die Natur und
Iandschaft. Dem Belang von Natur und Landschaft wird planungsrecht-
lich mit den Planergdnzungsbestimmungen 2 und 4 und den Vorgarten-
ausweisungen hinreichend Rechnung getragen. Dies gilt auch im
Hinblick auf die Einbeziehung der nach bisher geltendem Recht nur
zu 2/10 iiberbaubaren Grundstiicke Johannisberger StraBe 40 - 40 A in
den Gemeinbedarfsstandort mit der Grundfldchenzahl 0,4, weil dies
zu keiner gravierenden Verdnderung der Gesamtbilanz iiberbaubarer
Flichen fithrt. Unabhiingig davon ist Berlin als Grundstiickseigen-
timer selbst an einer weitgehenden Erhaltung und sinnvollen Er- .
gdnzung der vorhandenen Grinanlagen interessiert. Zur Durchsetzung
dieses Zieles bedarf es im vorliegenden Fall keiner Selbstbindung
der Gemeinde mit den Mitteln des Bebauungsplanes.

' Da die ehemals vorgesehene Verbreiterung der Wi;asbadener StraBe

- festgesetzt im Bebauungsplan IX-4 - nicht mehr erfolgt, war die
festgesetzte silidliche StraRenbegrenzungslinie der Wiesbadener
Strafe vom 9. Juli 1958 im Geltungsbereich des Bebauungsplanes bis
zur Ridesheimer Strafie hin aufzuheben und durch eine StraSenbe-
grenzungslinie entlang der Ausbaugrenze der Wiesbadener StraBe fest-
zusetzen, d. h. 4,0 m nach Norden auf die ehemalige f.f. StraBen-
fluchtlinie vom 21. Juli 1909 vorzuverlegen.

- 11 -



-1 -

Die Grundstiicke sind durch StraRenverkehrsflichen ausreichend
erschlossen.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes sind im Grundsatz aus den
Entwicklungsplanungen hervorgegangen.

In der vorbereitenden Bauleitplanung - Flichennutzungsplan von
Berlin vom 8. April 1984 - ist das Grundstiick Wiesbadener StraRe 66
- 67/Ridesheimer StraRe 14, 24, 30 als Gemeinbedarfsfliche ochne
Angabe der Zweckbestimming dargestellt. Teile der Grundstiicke
Johannisberger Strafe 40 - 40 A sind einer Wohnbauflidche des Typs 3
mit einer mittleren blockbezogenen GeschoBfldchenzahl (GFZ) bis 0,6
zugeordnet. Das im Bebauungsplan IX-119 festgesetzte Baugrundstiick
fiir den Gemeinbedarf fiir die Grundstiicke Johannisberger StraBe

40 - 40 A ist trotzdem aus dem Fl&chennutzungsplan herleitbar, denn
nach den textlichen Darstellungen des Flachennutzungsplanes - Grund-
sdtze flir die Entwicklung von Bebauungspldnen Nr. 2 - sind aus den
Bauflichen lokale Einrichtungen oder Anlagen des Gemeinbedarfs
entwickelbar. Im vorliegenden Fall handelt es sich um wohnungsbezo-
gene Gemeinbedarfseinrichtungen, die mit dem allgemeinen Wohngebiet
vereinbar sind. GemdR § 8 Abs. 2 Baugesetzbuch ist der Bebauungs-
plan somit aus dem Flichennutzungsplan entwickelt.

Derzeit liegt noch keine rdumliche Bereichsentwicklungsplanung fiir
das Gebiet, in dem der Bebauungsplan liegt, vor. Parallel und in
Erganzung zur Fldchenplanung des Fl&chennutzungsplanes 84 wurden
aber Stadtentwicklungspldne fiir die riumliche Entwicklung des
gesamten Stadtgebietes gemdB § 3 Abs. 1 des Gesetzes zur Ausfithrung
des Baugesetzbuchs erarbeitet. Die vom Senat am 10. Januar 1989

" beschlossenen Stadtentwicklungspline haben grundsitzlich Empfeh-
lungscharakter fiir alle an der Planung beteiligten Stellen. Sie
sind Grundlage fiir alle weiteren Planungen. |

- 12 -
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Der Stadtentwicklungsplan (STEP) 1 - 8ffentliche Einrichtungen/Ver-
sorgung mit Sport- und Schulflidchen - weist filir diesen Standort die
Erweiterung der Schule aus, eine Sportanlage im Bestand und als
Planung eine Dreifach-Sporthalle.

Der Stadtentwicklungsplan 2 - wohnungsbezogene Gemeinbedarfsstand-
orte - weist die Fliche der Riidesheimer Grundschule auBerdem als
Standortvorschlag filir ein Jugendfreizeitheim aus.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt nach dem Fl&chen-
nutzungsplan innerhalb des Vorranggebietes fiir Luftreinhaltung, in
dem Nutzungsbeschrankungen zum Schutz der Umwelt erforderlich sind.
Er liegt zugleich in dem Bereich, flir den die Senatsverwaltung fiir
Stadtentwicklung und Umweltschutz zur Zeit eine Verordnung iliber die
Beschrankung des Einsatzes von Bremnstoffen in der Innenstadt des
Iandes Berlin - Innenstadtverordnung - gemdf § 47 Bundesimmissions-
schutzgesetz erarbeitet. Eine zus#dtzliche Sicherung dieses Belanges
durch die Aufnahme einer diesbeziiglich textlichen Festsetzung war
mithin nicht erforderlich und nach der Rechtslage auch nicht‘ még~
lich, weil sich die zuldssigen Inhalte des Bebauungsplanes IX-119
aufgrund der Uberleitungsvorschriften des Bundesbaugesetzes nach

§ 9 Abs. 1 Bundesbaugesetz in der Fassung vom 23. Juni 1960 rich-
ten. Eine Regelungsmdglichkeit im Sinne von § 9 Abs. 1 Nr. 23
Baugesetzbuch erdffnet diese Fassung nicht.

Gemdhl der Karte "Altlastenverdachtsfldchen und Altlastenflachen"
aus dem Umweltatlas Berlin sind die Grundstiicke im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes nicht als Altlastenverdachtsfldchen ausgewie-

sen.

Der Bebauungsplan IX-119 d&ndert filir eine Teilfl&dche des durch
Verordnung vom 9. Juli 1958 (GVBLl. S. 660) festgesetzten Bebau-
ungsplanes IX-4, und zwar fiir das Geldnde zwischen Wiesbadener-,
Ridesheimer- und Johannisberger Strafe die dort getroffenen Fest-

- 13 -
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setzungen: Fliche fiir besonders zweckbestimmte und &ffentliche
Gebiude (Schulgrundstiick) mit einer grdften Baumasse von 4;0 m3 je
m2 Grundstiicksfliche sowie Fliche fiir Wohnbauten (allgemein) mit
einer iiberbaubaren Fliche von 2/10 der Grundstiicksfléche und zwei
hichstzuldssigen Geschossen bei offener Bauweise, sowie dffentliche
Strafen.

Verfahren

Die Senatsverwaltung fiir Bau- und Wohnungswesen hat der Aufstellung
des Bebauungsplanes IX-119 am 1. Oktober 1971 zugestimmt.

Das Bezirksamt Wilmersdorf von Berlin fafte am 9. November 1971 den
Beschluf iiber die Aufstellung des Bebauungsplanes gemdB § 3 Abs. 1
des Gesetzes zur Ausfiihrung des Bundesbaugesetzes.

Eine ortsiibliche Bekanntmachung dieses Beschlusses war seinerzeit
gesetzlich nicht vorgeschrieben und unterblieb daher. Q&)

e

Eine Beteiligqung der Blirger nach § 2 a Abs. 2 des Bundesbaugesetzes
in der Fassung vom 18. August 1976 war nach Artikel 3 § 1 Abs. 2
des Gesetzes zur Anderung des Bundesbaugesetzes vom 18. August 1976
nicht erforderlich. ‘

Die Behdrden und Stellen, die Triger &ffentlicher Belange sind,
wurden gemdB § 2 Abs. 5 des Bundesbaugesetzes beteiligt.

Die erforderlichen Anderungen wurden veranlaBt.
Einen AnderungsbeschluB zur Einschrinkung des Geltungsbereiches des

Bebauungsplanes faBte das Bezirksamt Wilmersdorf von Berlin am
16. April 1974. Auch dieser BeschluB bedurfte nach der Gesetzeslage

@ keiner ortsiiblichen Bekanntmachung.

- 14 -
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Die Bezirksverordnetenversammlung des Bezirkes Wilmersdorf hat dem
Entwurf des Bebauungsplanes am 27. Juni 1974 zugestimmt.

GemdB § 2 Abs. 6 des Bundesbaugesetzes hat der Entwurf des Bebau-
ungsplanes nach fristgerechter Bekanntmachung im Amtsblatt filir
Berlin vom 12. Juli 1974 in der Zeit vom 22. Juli bis einschlieB-
lich 22. August 1974 offentlich ausgelegen.

Eine Auswertung des Ergebnisses der &ffentlichen Auslequng hat
nicht stattgefunden, da die seinerzeit geplanten MaBnahmen auf dem
Schulgrundstiick sowie der Ausbau der Iorcher StraBe nicht zur
Ausfiihrung kamen und die Neuordnungsabsichten zu iliberdenken waren.

Einen ZAnderungsbeschluB zur weiteren Einschrinkung des Planungsbe-
reiches und zur Inhaltsdnderung (Modifizierung der Zweckbestimmmun-
gen, Konkretisierung der iiberbaubaren und nicht iberbaubaren Grund-
stiicksflichen, Anhebung des NutzungsmaBes) fafte das Bezirksamt Wil-
mersdorf von Berlin am 4. Juni 1991. Eine Neueinleitung des Bebau-
ungsplanverfahrens erfolgte damit nicht.

Der BeschluB wurde im Amtsblatt fiir Berlin 1991 S. 1154 bekannt-
gemacht.

Die Anderungen fanden im Deckblatt zum Bebauungsplan vom 28. Mai
1991 Thren Niederschlag.

GemdB § 3 Abs. 3 Satz 1 des Baugesetzbuchs hat der Entwurf des
Bebauungsplanes mit Deckblatt vaom 28. Mai 1991 nach fristgerechter
Bekanntmachung im Amtsblatt fiir Berlin vom 14. Juni 1991 in der
Zeit vom 24. Juni bis einschlieBlich 26. Juli 1991 erneut &ffent-
lich ausgelegen.
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Die Behdrden und Stellen, die Trdger offentlicher Belange sind,
wurden gemdB § 4 Abs. 2 des Baugesetzbuchs gleichzeitig ernmeut
beteiligt.

Die erforderlichen Anderungen, hier ein Nachtrag zur Auslegungs-
begriindung zu den haushaltsméBigen Auswirkungen und die Eintragung
einer mit einem Leitungsrecht zu belastenden Fldche auf dem Bau-
grundstiick fiir den Gemeinbedarf unter Beriicksichtigung des Leitungs-
bestandes im ehemaligen Strafenland wurden am 18. Oktober 1991
veranlaBt.

Die Leitungsrechtsbelastung hat keine urmittelbaren Auswirkungen
auf Art und MaB der baulichen Nutzung und die iberbaubare Grund-
stiicksfliche. Alternativen zu dieser Belastung gibt es nicht (Lei-
tung vorhanden) .

Einer Betroffenenbeteiligung nach § 3 Abs. 2 in Verbindung mit § 13
Abs. 1 Satz 2 Baugesetzbuch bedurfte es daher nicht. Das zu be-
lastende Grundstiick gehdrt zudem Berlin. Eine Beteiligung nur um
der Beteiligung Willen konnte daher zu Recht unterbleiben.

Der Anrequng der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt-
schutz zu priifen, ob anstelle der Fl&chenausweisung eine Baukdr-
perausweisung getroffen werden sollte und ob dabei die Grundstlicke
Johannisberger StraBe 40 -~ 40 A durch Ausweisung einer Bauflédche
fiir das Jugendfreizeitheim an der Riidesheimer StraBe von baulicher
Nutzung freizuhalten sind, wurde gefolgt. Ergebnis ist jedoch, daB
die flichemmdBige Ausweisung flir das Baugrundstiick filir den Gemeinbe-
darf und die Uberbaubarkeit der Grundstiicke Johannisberger StraRe
40 - 40 A beibehalten werden muB, um die flir Standortfestsetzungen
dieser Art notwendige Flexibilit&dt planungsrechtlich zu sichern,
ohne das Geflige "behindertengerechte Schule/Sportanlagen" zu sto-
ren. Hinsichtlich der Anregung, schiitzenswerten Vegetationsbestand
im Bebauungsplan einzutragen und im Zusammenhang damit wegen zu er-
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wartender Vegetationsvérluste und zusdtzlicher Bodenversiegelﬁng
die Frage des Eingriffs in Natur und Landschaft zu priifen, wird auf
die Ausfiihrungen unter I. Veranlassung des Planes und Erforderlich-
keit verwiesen. Danach bedarf es im vorliegenden Fall keiner Aus-
gleichsmafnahme, die im Bebauungsplan ihren Niederschlag finden
miBte. Eine Selbstbindung der Gemeinde zur Verwirklichung von griin-
orientierten Ziélsetzungen liber Bebauungsplanfestsetzungen auf ber-
lineigenen Fldchen unter Einschrénkung der iiberbaubaren Grundstilicks-
fldche ist nicht erforderlich.

Weitere Hinweise waren planungsrechtlich nicht relevant oder betra-
fen das Baugenehmigungsverfahren. Die vom Umweltamt des Bezirkes
Wilmersdorf formulierten "Auflagen" (geringe Oberfl&chenversiege-
Jung/Verwendung naturnaher Bodenbeldge fiir Wege und Aufenthaltsfls-
chen der AuBenanlagen/Aufwertung durch Begriinung der Bereiche zwi-
schen den Pavillons/Schutz und Erhalt des Abschirmstreifens/weitge-
hender Erhalt vorhandener Vegetation/Nachpflanzung auch von Bliiten-
pflanzen/Aufgreifen der Raum— beziehungsweise der Vegetationsstruk-
tur auf den Grundstiicken Johannisberger Strafe 40 - 40 A) sind
innerhalb des Bezirksamtes gegebenenfalls durch Verwaltungsvereinba-
rungen zu realisieren. Zusdtzlicher bauleitplanerischer Regelungen
bedarf es hierfiir - abgesehen von dem Abschirmstreifen, der Inhalt
des Bebauungsplanes ist - nicht. Es kommt hinzu, daB die "Auflagen"
im Detail zu unbestimmt sind und sich deshalb fiir eine Aufnahme in
den Bebauungsplan als Rechtsnorm auch nicht eignen.

Hinsichtlich der weiteren Anregung des Umweltamtes zu Uberpriifen,

ob die Einbeziehung der Grundstiicke Johannisberger Strafe 40 - 40 A
in den Gemeinbedarfsstandort unverzichtbar ist, wird auf die vorste-
henden Ausfiihrungen verwiesen.

- 17 -



-17 -

Die Anregung, auf eine zusdtzliche Standortbebauung ganz zu verzich-
ten und die Griinbereiche als Schullabor zu nutzen, muBte wegen des
groBen Bedarfs an Gemeinbedarfseinrichtungen unberiicksichtigt
bleiben.

Bedenken und Anregungen zu den Anderungen des Entwurfs zum Bebau-
ungsplan wurden ferner mit sechs inhaltlich unterschiedlichen
Schreiben von Blirgern vorgebracht, die als Anmwohner beziehungsweise
als Nutzer von Grabelandparzelle beziehungsweise von Kleingartenpar-
zellen von der Planung betroffen sind oder sich fiir die Planung
interessieren. Eines dieser Schreiben ist im Rahmen einer Unter-
schriftenaktion vervielfdltigt worden und mit unterschiedlichen
Unterschriften 159fach eingegangen. Im wesentlichen wurde vorge-
bracht:

a) Die Einbeziehung der zur Kleingartenanlage Johannisberg geho-
renden Grundstiicke Johannisberger Strafe 40 - 40 A in das Bau-
grundstiick fiir den Gemeinbedarf sei im Hinblick auf die Ziele
des Naturschutzgesetzes und wegen der bereits vorhandenen unge-
wshnlich groRen Fliche des Schulgrundstiicks, die eine Ausweitung
entbehrlich mache, nicht gerechtfertigt, dies auch vor dem Hin-
tergrund, daB mit Grund und Boden sparsam und schonend umzugehen
ist. In diesem Zusammenhang wurde bemingelt, daR die Notwendig-
keit der Flicheninanspruchnahme mit der alten DIN 18031 begriin-
det wurde und hervorgehoben, daB der Stadtentwicklungsplan 2 die
Freifliche der Schule als ausreichend bezeichne. Das Gebot
gerechter Interessenabwdgung sel verletzt, weil im vorliegenden
Fall eine Abwdgung zum Teil liberhaupt nicht stattgefunden habe,
in die Abwdgung Belange nicht eingestellt wurden, die nach Lage
der Dinge in die Abwagung hdtten eingestellt werden miissen, aber
auch weil private Belange verkannt und deshalb nicht beriicksich-
tigt worden sind.
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Die kleingdrtnerische Nutzung der Grundstiicke Johannisberger
StraBe 40 - 40 A sollte, zumindest bis zum tatsichlichen Bau-
beginn, weiterhin méglich bleiben.

Das geplante Jugendfreizeitheim werde zu unvertretbaren Lirm-
belastungen fiir die Anwohner fiihren.

Die beabsichtigte Festschreibung der Mitnutzung der Sportanlage

flir Vereinssport und die damit verbundene Lirmbelastung fiir das

angrenzende Wohngebiet sei nicht hinzunehmen. Der Abschirmstrei-
fen mit Bindungen fiir Bepflanzungen auf der Westseite des Stand-
ortes sei als Lirmschutz unzureichend. Gefordert wird, die Iage

der Sportanlage im Bebauungsplanbereich konkret festzulegen und

planungsrechtlich fiir ausreichenden L&rmschutz zu sorgen.

Die architektonische Gestaltung und die Anordnung der Baukérper
auf dem Schulgelénde entsprechend dem Wettbewerbsergebnis, er-
scheine besonders kostenaufwendig und sei von daher nicht zu
vertreten.

Nach Prifung und Abwdgung ist zu Bedenken und Anregungen zu be-—
merken:

Zu a) Die vier Parzellen auf den berlineigenen Grundstiicken Jo-

hannisberger StraBe 40 - 40 A liegen nicht in einer Kleingar-
tenanlage im Sinne des § 1 Abs. 1 Nr. 2 des Bundeskleingarten-
gesetzes. Unbeschadet dessen bestehen fiir drei dieser Parzel-
len Zwischenpachtvertridge mit dem Bezirksverband der Klein- -
girtner. Die vierte Parzelle ist als Grabeland einzustufen.
Der Pachtvertrag fiir diese Parzelle wird nur vierteljihrlich
verlangert. Grund fiir diese kurzen Pachtzeiten ist, daB die
genannten Grundstiicke nicht als Dauerkleingartenanlage festge-
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setzt sind und festgesetzt werden sollen und schon seit
vielen Jahren Vorbehaltsbauflédchen flir bauliche Nutzungen
darstellen.

Der Bebauungsplan IX-4 setzte die vier Parzellen - wie be-
reits erwdhnt - bereits am 9. Juli 1958 als Wohnbaufl&che
(allgemein) fest. Bei der derzeitigen gértneriséhen Nutzung
handelt es sich mithin nur um eine wenn auch 'langfristig
geduldete Zwischennutzung. Schon mit der Aufstellung des Be-
bauungsplanes IX-119 im Jahre 1971 war vorgesehen, diese
Grurdstiicke in das Baugrundstiick flir den Gemeinbedarf einzube-
ziehen, um auf dem Standort in Ergdnzung der vorhandenen
Einrichtungen die Eingangsstufe der Grundschule Ridesheimer
StraRe einschlieRlich einer Kindertagesstédtte unterzubringen.
Als seinerzeit diese Mafnahmen aus finanziellen Griinden nicht
verwirklicht werden konnten, ist das Bebauungsplanverfahren
zunichst nicht weitergefiihrt worden. Nach den jetzt verfolg-
ten Neuordnungsabsichten ergibt sich die Notwendigkeit zur
Einbeziehung der in Rede stehenden Parzellen in das Baugrund-
stiick fiir den Gemeinbedarf aus den vielfdltigen Zweckbestim-
mungen, denen der Standort gerecht werden muB, aus der stadt-
historischen Erhaltungswiirdigkeit von Teilen der Pavillon-
Schule, speziell aber zur Sicherung eines Baugeldndes flir ein
Jugendfreizeitheim. Auf die diesbezliglichen Ausfiihrungen
unter I. Veranlassung des Planes und Erforderlichkeit - wird

verwiesen.

Die planungsrechtliche Sicherung von Kleingartenflédchen
innerhalb von Kleingartenanlagen hat einen hohen Stellenwert.
Sie ist aber auch dann in citynahen Bereichen nur vertretbar,
wenn diese sich in eine gesamtstddtische Grundkonzeption
sinnvoll einordnen lassen und andere gewichtige Belange -
hier das st&ddtebauliche Ziel, ein Jugendfreizeitheim im
lockeren Verbund mit der Grundschule und doch separat gelegen
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zu errichten - dem nicht entgegenstehen. Hinzu kommt, daB die
Schutzvorschriften des Bundeskleingartengesetzes fiir die vier
Parzellen nicht zur Arwendung kommen.

Der Gemeinbedarfsstandort hat nach seiner 'Erweiterung eine
Grdpe von etwa 31 000 m2. Nach den in Berlin zur Anwendung
kommenden Richtwerten des Schulentwicklungsplanes wiren
hiervon allein flir 620 Schiiler 15 500 m2 und fiir das Jugend-
freizeitheim etwa 3 400 m? in Ansatz zu bringen. Die vor-
handene Sportanlage hat etwa einschlieBlich Rahmengriin an der
Wiesbadener StraBe eine GrdBe von rund 7 900 m2. Es verblei-
ben mithin noch etwa 4 200 m2, deren Inanspruchnahme einer-
seits durch die Nutzungen "Blicherei" und Dreifach-Sporthalle,
damn aber auch im Interesse der Erhaltung von Teilen der
schutzwiirdigen Pavillon-Schule aus den bereits dargelegten
Griinden gerechtfertigt ist, zumal die landschaftliche Quali-
tat des Standortes nicht nachhaltig verschlechtert werden
soll. '

Das durchaus verstindliche private, aber auch das &ffentliche
Interesse an der Erhaltung girtnerisch genutzter und damit
weitgehend begriinter Fléchen muBte im vorliegenden Fall
zugunsten des &ffentlichen Interesses an der Bereitstellung
von Bauflédchen fiir dringend notwendige Infrastruktureinrich-
tungen zurlicktreten. Es wird dabei nicht verkannt, da® die
Aufgabe des Grabelandes und der Girten fiir die vier Pichter
und ihre Familien eine Hirte darstellt. Diese ist aber nicht
unzumutbar, weil die Pachter in Kenntnis der planungsrechtli-
Chen Festsetzungen des Bebauungsplanes IX-4 die Gartennutzung
‘ausiiben und daher nicht davon ausgehen durften, das Pachtland
zeitlich unbefristet nutzen zu kénnen.
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Als Erholungsgriin fiir die Allgemeinheit kommt der Erhaltung
der vier Parzellen nur geringe Bedeutung zu; auch nach Um-
nutzung dieser Grundstiicksfléchen entsprechend den Zielset-
zungen der Planung wird der Spazierweg im Zuge der Lorcher
StraBe noch hinreichend von begriinten Fl&chen umzdunt sein
und damit seinen Erholungswert filir den Spaziergdnger nicht
einblfen.

Die Vermutung, die Belange des Natur-, Umwelt- und Land-
schaftsschutzes seien nicht in die Alwdgung eingestellt
worden, trifft nicht zu.

Die zustiindigen Amter (Umwveltamt, Naturschutz- und Grinfl&-
chenamt) und die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und
Unweltschutz wurden am Verfahren beteiligt und haben sich mit
der Frage der Einbeziehung der Grundstlicke Johannisberger
StraBe 40 - 40 A in den Standort auseinandergesetzt. Sie sind
auch auf die Aspekte des Natur-, Umwelt- und Landschaftsschut-
zes eingegangen. So bat die Senatsverwaltung flir Umweltschutz
zZu pi:'iifen, ob die genannten Grundstiicke unbebaut bleiben und
ob schutzwiirdige Bepflanzungen planungsrechtlich gesichert
werden kénnten. Das Umweltamt formulierte "Auflagen", die aus
den dargelegten Griinden zwar verwaltungsintern berilicksichtigt
werden konnten, im Bebauungsplan aber keinen Niederschlag
fanden und auch nicht finden muBten. Auf das diesbezligliche
Priifungsergebnis wird hier verwiesen. Das mit der Schul- und
Sporthallenplanung beauftragte Architekturbiiro arbeitete im
ﬁbrigen mit einem landschaftsplanungsbliro zusammen, das den
Vegetationsbestand aufgenommen hat. Die schutzwiirdigen Baume
oder Baumbestinde nach § 1 Abs. 2 der Baumschutzverordnung
vom 11. Januar 1982 sind also in die Planungsiiberlegungen
einbezogen worden. Vorzunehmende vorhabenbedingte Ersatzpflan-
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zungen lassen sich mithin unter Beachtung der "Auflagen" des
Umweltamtes durchfiihren. Fiir ihre Durchsetzung kann das Land
Berlin unabhingig vom Bebauungsplan sorgen.

Die bemingelte Bezugnahme auf eine veraltete Norm - hier die
DIN 18031 - bezieht sich auf die Fldchenermittlung bei der
Einleitung des Bebauungsplanverfahrens im Jahre 1971. Sie ist
von daher nicht zu beanstanden. Weshalb fiir den Standort eine
verhdltnismdRig groBe Fl&che in Anspruch genommen werden muB,
ist bereits dargelegt worden.

Dem schonenden Umgang mit Grund und Boden wird einerseits
durch Beschrinkung der GRZ auf 0,4 und andererseits dadurch
Rechnung getragen, daB mit dem Bewuchs in Anbetracht der
Grofe des Standorts schonend umgegangen werden kann.

Wie unter I. Veranlassung des Planes und Erforderlichkeit
bereits ausgefiihrt, bewirkt der Bebauungsplan IX-119 mit der
Festsetzung einer Grundfldchenzahl von 0,4 gegeniiber dem
bislang geltenden Planungsrecht keinen Eingriff in Natur und
lLandschaft, der eines Ausgleichs im Bebauungsplan bedarf.
Durch Ausweitung der lberbaubaren Flédche wird der Spielraum
fiir eine naturschonende Einordnung der Ergdnzungsbauten im
Rahmen der GRZ 0,4 sogar noch vergroRert. Das Land Berlin als
Bautrdger der Erganzungsbauten hat es selbst in der Hand, bei
der Projektplanung den schiitzenswerten Bewuchs auf dem Stand-
ort soweit wie mdglich zu berlicksichtigen und im Falle unver-
meidbarer Inanspruchnahme fiir Efsatzpflanzungen Zu sorgen.
Einer Selbstbindung der Gemeinde iiber den Bebauungsplan
bedurfte und bedarf es dafiir nicht.
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In dem Stadtentwicklungsplan 1 wurde der Standort des Schul-
grundstiicks aus dem Fléichennutzungspian 65 tibernommen und in
der Tat als Erweiterungsstandort eines bestehenden Standortes
"nit ausreichender Fliche" bezeichnet. Stadtentwicklungspldne
sind flir die Aufstellung von Bebauungsplénen zwar eine Pla-
nungsgrundlage, nicht aber eine unverdnderbare Vorgabe. Im
Rahmen der Interessenabwdgung kann von ihren Aussagen ab-
gewichen werden, wenn sich dies - wie hier - im Rahmen der
Konkretisierung der Planung als notwendig erweist. Thre
Aussagen sind nicht geeignet, eine mit den konkreten Nut-
zungen und Rahmenbedingungen abgestimmte sinnvolle und zweck-
nébige Standortbemessung im Rahmen der verbindlichen Bauleit-
planung in Frage zu stellen. ‘

7u den Bederken, die unterschiedlichen Interessen seien zum
Zeitpunkt der Auslegung noch nicht hinreichend albgewogen
worden, ist folgendes auszufiihren:

Interessenabwigung erfolgt im Rahmen des Bebauungsplanver-
fahrens bei allen Verfahrensschritten. Eine abschlieBende
Abwigung der Bedenken und Anregungen kamn in der Regel aber
erst nach der &ffentlichen Auslegung erfolgen, weil hdufig
erst zu diesem Zeitpunkt alle Belange bekannt und geltend
gemacht worden sind, die in die Abwigung einzustellen sind.
Das vollstindige Albwigungsmaterial kann also vielfach erst
nach der 8ffentlichen Auslegung zusammengestellt werden. Dies
ist nicht fehlerhaft. Die. Entscheidung iiber die Bedenken und
Anregungen fdllt erst im Rahmen der Festsetzung des Bebauungs-
planes. Die Entscheidung und die vorangegangene Abwdgung sind
der Begrundung der Abgeordnetenhausvorlagé zu entnehmen. Ein
Abwigungsausfall oder auch Abwagungsdifizite, wie sie von den
Petenten vermutet wurden, sind nicht zu erkennen.
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Der Bebauungsplan setzt die Grundstlicke Johannisberger Strafe
40 - 40 A als Baugrundstiick flir den Gemeinbedarf fest. Da das
Land Berlin Eigentiimer dieser Grundstiicke ist, liegt es - ab-
hdngig von der Haushaltsplanung - im Ermessen der Gemeinde,
wann sie die Festsetzungen des Bebauungsplanes umsetzt. Eine
verbindliche Zusage fiir die Aufrechterhaltung privatrechtli-
cher Pachtvertrédge bis zum Baubeginn filir das Jugendfreizeit-
heim 148t sich in einem &ffentlich-rechtlichen Rechtsetzungs-
verfahren nicht geben. Es ist aber davon auszugehen, daB die
Gemeinde die Pachvertrdge nicht willkiirlich, sondern erst bei
tatsichlichem Bedarf kiindigen wird, d. h. frithestens zu einem
Zeitpunkt zu dem die Parzellen fiir eine bebauuhgsplangemife
Nutzung vorzubereiten sind.

Berlin ist gehalten, Gemeinbedarfseinrichtungen - wo immer
mdglich - auf eigenen Grundstiicken nachzuweisen. Auf diese
Weise kann der Eingriff in das durch das Grundgesetz geschiitz—
te Eigentum Privater minimiert werden. Das gilt auch, wenn
die berlineigenen Grundstiicke in oder neben Wohngebieten
liegen, insbesondere auch dann, wenn es sich bei den Gemeinbe-
darfseinrichtungen - wie hier - um Wohnfolgeeinrichtungen
handelt. In der Bedarfsplanung fiir Jugendfreizeitheime von
1990 fiir den Bezirk Wilmersdorf wird nur eine Deckung vom ca.
50 % dés Bedarfes erreicht. Die Deckung des Fehlbedarfs liegt
im dffentlichen Interesse. Der Stadtentwicklungsplan 2 (STEP 2)
von 1989 weist auf der Fldche der Rlidesheimer Schule - wie
bereits erwdhnt - einen Standort flir ein Jugenfreizeitheim
aus. Die Festsetzung der Zweckbestnmuung "Jugendfreizeitheim"
im Bebauungsplan ist als Standortsicherung daher gerechtfer-
tigt, zumal der Gemeinde das im Bebauungsplan festgesetzte
Baugrundstiick filir den Gemeinbedarf gehdrt. Das Jugendfrei-
zeitheim stellt hier keinen Fremdkdrper dar, der unter Immis-
sionsgesichtspunkten zu planungsrechtlichen Spannungen filhren
kann, weil derartige Einrichtungen als Gebdude fiir soziale
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Zwecke in allgemeinen Wohngebieten nach der Baunutzungsverord-
nung generell, und in solchen nach § 7 Nr. 8 der Bauordnung
fiir Berlin vom 21. November 1958 zumindest ausnahmsweise zu-
lissig sind. Eine Anordnung dieser Einrichtung auf dem Gemein-
bedarfs-Standort und damit auch an der Ecke Lorcher StraBe/Rii~
desheimer Strafe ist mithin grundsdtzlich zumutbar und nicht
mit unzumuitbaren Bel&dstigungen filir die Arwohner verbunden.

Aus diesem Grurnde konnte auch auf eine gesonderte Standortaus-
weisung und auf immissionsbeschrénkende Regelungen fiir das Ju-
gendfreizeitheim im Bebauungsplan verzichtet werden.

Bei einem Jugendfreizeitheim handelt es sich zweifellos um
eine wohnungsbezogene Gemeinbedarfseinrichtung, die zu Wohn-
gebieten gehért. Es kann somit dem Baugenehmigungsverfahren
vorbehalten bleiben, die Vereinbarkeit des konkreten Vorha-
bens mit diesen Vorschriften zu Uberpriifen und gegebenenfalls
bauordnungsrechtliche Auflagen zu erteilen. Dies hat im
Rahmen der Planungsdurchfithrung zu geschehen und ist nicht
Sache der Bebauungsplanfestsetzung.

Die derzeitige Schul-Sportanlage auf dem Schulgrundstiick ist-
nach den im Bebauungsplan IX-4 getroffenen Festsetzungen
planungsrechtlich zul&dssig. Die Anlage wurde auch bisher
schon fiir den Vereinssport mitgenutzt.

Der Bebauungsplan verzichtet flir die Sportanlage bewuBt auf
Liarmschutzregelungen im Hinblick auf die Sportanlagenldrm-
schutzverordnung und die geplante Schulerweiterung, die
entlang der Ridesheimer StraBe baulich einen geschlossenen
Rand schaffen wird.
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Der Bebauungsplan IX-119 sichert im Grunde nur eine bereits
ausgeiibte Sportrnutzung allein durch Festsetzung einer entspre-
chenden Zweckbestimmung fiir das Baugrundstiick fir den Gemein-
bedarf. Planungsrechtlich ist die Sportanlage damit an jeder
beliebigen Stelle des Standortes anzuordnen. Auch wenn man
davon ausgehen muB, daB die vorhandene Sportanlage wegen der
bestehenden Festpunkte in ihrer Anordnung nicht verdndert
werden wird, ist die damit erreichte Flexibilitit erwiinscht
und unbedenklich, weil das Bezirksamt als Betreiber der
Anlage die in der 18. BImSchV (Sportanlagenléirmschutz{/erord—
nung) vom 18. Juli 1991 enthaltenen Lirmschutzvorschriften
beachten muB. Es ist mithin davon auszugehen, daf auf dem
Sportplatz nur eine unter Bertlicksichtigung der Vorbelastung
des Gebietes mit der benachbarten Wohnnutzung vertrégliche

Sportiibung erfolgen wird.

Dies kann eine angemessene Beschrédnkung der Nutzungsdauer der
Sportanlage bedingen, es sein demn, die nach der Sportan-
lagenlérmschutzverordnung bei Neuanlagen einzuhaltenden Immis-
sionsrichtwerte werden im Falle der Beibehaltung der alten
Anlage an den in § 2 Abs. 2 genannten Immissionsarten um
weniger als 5 dB(A) iiberschritten oder die von der Sportanla-
ge ausgehenden Gerdusche werden durch sténdig vorherrschende
Fremdgerdusche nach Nr. 14 des Anhangs der Lirmschutzverord- |
nung iberlagert (§ 5 Abs. 1 und 4 o. VO).

Da gemiB § 1 Abs. 3 Sportanlagenlérmschutzverordnung auch
Einrichtungen, wie Stellplitze, die mit der Sportanlage in
einem engen rdumlichen und betrieblichen Zusammenhang stehen,
zur Sportanlage zdhlen, sind Gerdusche, die von etwa noch an-
zulegenden Stellpl&tzen auf dem Anlagengeldnde ausgehen konn-
ten, den Sportanlagengerduschen zuzurechnen. So gehdren zur
gegebenenfalls festzusetzenden Nutzungsdauer der Sportanlage
auch die Zeiten des An- urd Abfahrverkehrs sowie des
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Zu- und Abganges. Den Belangen der Anwohner und ihrem Ruhe-
bediirfnis wird damit ausreichend Rechnung getragen. Es kommt
hinzu, daR das dem vorhandenen Sportplatz nachstgelegene
Wohnhaus seine Breit- und Hauptwohnseite vom Sportplatz
abwendet.

Der Abschirmstreifen (nicht liberbaubare Fliéche mit Bindungen
fiir Bepflanzungen entlang der Grundstiicke Johannisberger
StraBe 41 - 47/PEB 4) sichert fiir das allgemeine Wohngebiet
primir einen schon vorhandenen Sichtschutz zum Baugrundstiick
fiir den Gemeinbedarf. Er ist als Larmschutz weder gedacht,
noch geeignet.

Die Bedenken betreffen nicht den Bebauungsplaninhalt. Wie
bereits erwdhnt, wurde 1987 von der Senatsverwaltung flir Bau-
und Wohnungswesen ein Bauwettbewerb zur Erweiterung der
Grundschule am Riidesheimer Platz ausgelobt, der erste Preis
vergeben und das Wettbewerbsergebnis danach modifiziert
(vierziigiger Ausbau anstelle eines fiinfzligigen/Zurlickstellung
der Projektierung eines Jugendfreizeitheimes). Es ist nicht
Aufgabe des Bebauungsplanes, die Baukdrper und die architek-
tonische Ausgestaltung der Baukdrper festzusetzen. Der Plan
beschrinkt sich auf eine flachermdfige Ausweisung der liber-
baubaren Grundstiicksfldche und erdffnet damit im Rahmen der
vorgegebenen Nutzungsmafe einen groBen Spielraum filir die
Projektplanung (Angebotsplanung) .

Der Bebauungsplan ermédglicht die Realisierung der Schulerwei-
terungsplanung, schreibt sie aber nicht in einer bestimmten
Architekturform vor. Da das Land Berlin Bauherr ist, kann von
einer angemessenen Beriicksichtigung der &konomischen Seite
entsprechend der Haushaltslage Berlins ausgegangen werden.
Die Entscheidung fiir den Bau einer Dreifach-Sporthalle, die
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als zu groB angesehen wird, beruht auf langjdhriger sorgfélti-
ger Planung fiir diesen Standort und entspricht dem Bedarf.

Der Bebauungsplan gestattet den Bau dieser Sporthalle,
schreibt ihre GréRe aber nicht fest.

Die Bezirksverordnetenversammlung des Bezirks Wilmersdorf hat dem
Entwurf des Bebauungsplanes mit Deckblatt vom 28. Mai 1991 am

2.

April 1992 zugestimmt und damit auch das Ergebnis der Interessen-

abwigung gebilligt.

Inhalt des Planes

Der Bebauungsplan setzt in Entwicklung aus dem Fl&chennutzungsplan
von Berlin vom 8. April 1984 (ABl. 1988 S. 917) im einzelnen u. a.
fest: ‘

1.

1.1

1.2

1.3

Die Baugrundstiicke Wiesbadener StraBe 66 - 67, Ridesheimer
StraBe 14, 24, 30 und Johannisberger StraBe 40 - 40 A als Gemein-
bedarfsfliche mit den Zweckbestimmungen Schule/Sporthalle/Sport-
anlage/Biicherei/Jugendfreizeitheim;

die iiberbaubaren Grundstiicksflichen bei flidchermédBiger Auswei-
sung durch Baugrenzen unter Angabe der hdchstzuldssigen Nut-
zungsmaBe (Grundflichenzahl (GRZ) 0,4 und GeschoBffldchenzahl
(GFZ) 0,6) bei geschlossener Bauweise;

gemip Planergénzungsbestimmuing 1 sind die Baugrundstiicke hinter
den Baugrenzen in voller Tiefe {iberbaubar;

gemi Planergénzungsbestimming 2 sind die nicht Uberbaubaren
Grundstiicksflichen zwischen den Baugrenzen und StraBenbegren—
zungslinien gértnerisch anzulegen und zu erhalten; dabei gelten
die Bindungen zum Anpflanzen nicht fiir Wege, Zufahrten und
notwendige Stellpl&tze filir Behinderte;
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1.4 gemdR Planergdnzungsbestimming 4 einen 5 m breiten Abschirm-
streifen nicht iiberbaubarer Grundstiicksfldche, der entlang der
Grundstiicke Johannisberger StraRe 41 - 47 mit hochwachsenden
Strduchern und Biumen zu bepflanzen ist (Abschirmstreifen); die
Bepflanzungen sind zu unterhalten;

2. der Planung entsprechende StraRenbegrenzungslinien fiir Teil-
fléchen der Johannisberger StraBe, der Wiesbadener StraBe und
der Riidesheimer Strafe unter Aufhebung der bisherigen am

9. Juli 1958 festgesetzten Strafenbegrenzungslinien mit der
Folge, daB eine 4,0 m breite Teilfl&che der Wiesbadener Strafe

in die Gemeinbedarfsfldche einbezogen wurde;

3. gemiB Planergdnzungserganzungsbestimmung 3 die Belastung eines
Teiles der Gemeinbedarfsfliche an der Riidesheimer StraBe Ecke
Wiesbadener StraRe mit einem Ieitungsrecht zugunsten der zu-
stindigen Unternehmenstrédger. Diese Fldche darf nur mit flach-
wurzelnden Anpflanzungen oder leicht zu beseitigenden Befesti-

gungen versehen werden.

Die flichermiiBige Ausweisung der Gemeinbedarfsfldche unter Fest-
setzung der in Rede stehenden Zweckbestimmungen ermdglicht ohne
Planinderung etwa spiter sich (z. B. aus pddagogischen Gesichtspunk-
ten) als notwendig erweisende Verédnderungen des Nutzungskonzeptes
der Schule im Rahmen der getroffenen Festsetzungen. Diese Flexibili-
tat der planeriéchen Vorgaben ist fiir Standorte dieser Art notwen-
dig.
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Die Baugrenzen treten im Eingangsbereich des Standortes an der
Riidesheimer StrafBe aus architektonischen Griinden bis zur Grundstiicks-
grenze vor; in den ibrigen Abschnitten ermdglicht die Baugrenzenfiih-
rung aus stadtgestalterischen Erwigungen primir dort erwiinschte
Vorgédrten, aber auch die Anlegung von Stellpldtzen filir Behinderte
umittelbar an der StraBenverkehrsflédche.

Die Festsetzung der geschlossenen Bauweise soll dazu beitragen, daf
zumindest ein Teil der Emissionen, die von der Gemeinbedarfsfliche
ausgehen, zum angrenzenden allgemeinen Wohngebiet hin abgeschirmt

werden.

Grundflachenzahl und GeschoBfldchenzahl bestimmen die Bebauungs-
dichte. Mit ihnen wird gegeniiber den Festsetzungen des Bebauungs-
planes IX-4 die frithere hichstzuldssige Baumasse nahezu um die
Hdlfte reduziert. Auf die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse
konnte verzichtet werden, weil die Zweckbestimmuing des Standortes
und die geringen Nutzungsmafe Keine auBergewdhnliche Hohenentwick-
lung befiirchten lassen.

Die Belastung der Gemeinbedarfsfldche mit einem Ieitungsrecht war
erforderlich, da &ffentliche Entwdsserungsanlagen auBerhalb der
hergestellten 6ffentlichen Strafe liegen und dort auf Dauer gesi-~

chert werden miissen.

Der Abschirmstreifen ist bereits mit hochwachsenden Str&uchern und
Biumen bepflanzt. Die Bepflanzung (Sichtschutz fiir das allgemeine
Wohngebiet zum Baugrundstlick fiir den Gemeinbedarf) wird durch die
zeichnerische und textliche Festsetzung planungsrechtlich gesichert.
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B. Rechtscgrundlage:

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

S. 2253), zuletzt gedindert durch Artikel 1 des Gesetzes vom

22. April 1993 (BGBl. I S. 466), in Verbindung mit dem Bundesbaugesetz
(BBauG) in der Fassung vom 18. August 1976 (BGBl. I S. 2256, 3617), zu-
* letzt ge#ndert durch Gesetz vom 18. Februar 1986 (BGBl. I S. 265), in
Verbindung mit der Verordmung iiber die bauliche Nutzung der Grundstlicke
(Baunutzungsverordnung - BauNVo -) in der Fassung vom 26. November 1968
(BGB1l. I S. 1237, 1969 I S. 11);

Gesetz zur Ausfilhrung des Baugesetzbuchs (AGBauGB) vom 11. Dezember 1987
(GVBL. S. 2731), zuletzt gefindert durch Artikel I des Gesetzes vom
6. April 1993 (GVBl. S. 140), in Verbindung mit dem Gesetz zur Ausfilhrung
des Bundesbaugesetzes (AGBBauG) in der Fassung vom 23. Januar 1979 (GVBI.
S. 321), zuletzt geindert durch Gesetz vom 17. Dezember 1984 (GVBL1.
S. 1730), in Verbindung mit der Fassung vom 23. Januar 1979 in der Ande-
rung durch Gesetz vom 30. November 1981 (GVBl. S. 1470).

C. Auswi en auf den Haushaltsplan und die Fi lanung:
a) Auswirkungen auf Einnahmen und Ausgaben:
Die Baumafnahme "Erweiterung und Umbau der Schulanlage und Neubau
einer Sporthalle Riidesheimer StraBe" ist im Entwurf der Investitions-
planung 1993 bis 1997 bei Kapitel 37 30, Titel 701 04, mit Gesamtko—-
Sten von 44 160 000 DM und mit einer ersten Rate in Hohe von
2 000 000 DM fiir das Haushaltsjahr 1993 veranschlagt.

b) Personalwirtschaftliche Auswirkungen:

Keine.
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D. Auswirkungen auf die Umwelt:

Gegentiber dem bisherigen Planungsrecht ergeben sich keine negativen
Auswirkungen auf die Umwelt. Auf die Ausfilhrungen unter I. - Veranlassung
des Planes und Erforderlichkeit - und II. - Verfahren - wird verwiesen.

Berlin, den 29. Dezember 1993

Der Regierende Bilirgermeister
In Vertretung

K& hne Nagel

Chef der Senatskanzlei Senator fiir Bau- und Wohnungswesen
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