Der Senat von Berlin

BauWohn-III B 62—6142/IX—165

Fernruf: bei Durchwahl 867-6635
intern (95) 6635

An das

Abgeordnetenhaus von Berlin

Uber Senatskanzlei - III H -

Vorlage

- zur Kenntnisnahme -

gemdB Artikel 47 Abs. 1 der Verfassung von Berlin

Uber Verordnung iiber die Festsetzung des Bebauungsplanes IX-165

im Bezirk Wilmersdorf

Wir bitten, gem#R Artikel 47 Abs. 1 der Verfassung von Berlin zur Kenntnis
zu nehmen, daB der Senator fiir Bau- und Wohnungswesen die nachstehende Ver-

ordnung erlassen hat:
Verordnung

liber die Festsetzung des Bebauungsplanes IX-165

im Bezirk Wilmersdorf
Vom 9. Mai 1988

Auf Grund des § 10 des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fassung vom 8. Dezember
1986 (BGBl. I S. 2253/GVBL. 1987 S. 201) in Verbindung mit § 4 Abs. 5 Satz 1
und mit § 6 Abs. 1 des Gesetzes zur Ausfiihrung des Baugesetzbuchs (AGBauGB)
vom 11. Dezember 1987 (GVBl. S. 2731) wird verordnet:



§ 1

Der Bebauungsplan IX-165 vom 2. August 1985 fiir das Grundstiick Fechner-
straBe 28/Pfalzburger StraBe 35 - 38 im Bezirk Wilmersdorf wird festgesetzt.

§ 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, wdhrend der Dienststunden kostenfrei eingesehen werden.

§ 3
{1) Auf die Vorschriften iber

1. die F&alligkeit von Entschidigungsanspriichen

(§ 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 BauGB),

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

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

1. eine Verletzung der in § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 und 2 des Bauge-

setzbuchs bezeichneten Verfahrens- und Formvorschriften,
2. M&ngel der Abwigung,

wenn sie nicht in den Fdllen der Nummer 1 innerhalb eines Jahres, in F#dllen
der Nummer 2 innerhalb von sieben Jahren seit der Verkiindung dieser Verord-
nung gegeniiber dem fir die verbindliche Bauleitplanung zustdndigen Mitglied
des Senats geltend gemacht worden sind; der Sachverhalt, der die Verletzung

oder den Mangel begriinden soll, ist darzulegen.
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(3) Unbeachtlich ist nach § 20 Abs. 2 des Gesetzes zur Ausfithrung des Bau-
gesetzbuchs eine Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften dieses
Gesetzes, wenn sie nicht innerhalb eines Jahres seit der Verkiindung dieser
Verordnung schriftlich gegeniiber dem fiir die verbindliche Bauleitplanung
zustdndigen 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 fur
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.

A, Begrundung:

I. Veranlassung des Planes und Erforderlichkeit

AnlaB zur Aufstellung des Bebauungsplanes war die Absicht, das
Grundstiick FechnerstraBe 28/Pfalzburger Strafe 35 - 38 wegen der
Aufgabe des dort vorhandenen Krankenhausbetriébes teils als Gemein-
bedarfsfléche mit der Zweckbestimmung "Kindertagesstitte und Ju-
gendfreizeitheim" und teils als Grinfliche mit der Zweckbestimmung
"Parkanlage mit Spielplatz" zu sichern. Damit wird dazu beigetra-
gen, die Unterversorgung des Bereichs mit Einrichtungen der sozia-
len Infrastruktur und mit Park- und Spielflichen im Interesse einer
Verbesserung des Wohnumfeldes zu verringern. Dariiber hinaus ordnet

der Bebauungsplan die stddtebauliche Entwicklung.

Die Festsetzungen sind durch die Bereichsentwicklungsplanung (BEP)
fir den Mittelbereich des Bezirks Wilmersdorf und durch ein Ver-

tiefungsgutachten zur Bereichsentwicklungsplanung fiir einen Teil-
bereich (UhlandstrafBe), das im Auftrag des Senators fiir Stadtent-
wicklung und Umweltschutz und in Zusammenarbeit mit dem Stadtpla-

nungsamt erarbeitet wurde, initiiert worden.
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Ausgehend von der Sachlage, daB die Eigentiimerin des Grundstiicks .
FechnerstraBe 28/Pfalzburger StrafBe 35 - 38, die Allgemeine Orts-
krankenkasse Berlin, beabsichtigt, das Grundstiick wegen Aufgabe der
Einrichtung zu ver#ussern, erbrachte das Ergebnis der vertiefenden
Untersuchung, daB das Grundstiick als potentielle Fliche fir den
Gemeinbedarf und fir die Griinbelange zu verwenden ist. Das Nutzungs-
konzept sieht fir dieses Grundstiick eine Kindertagesstitte, ein
Jugendfreizeitheim und eine &ffentliche Griinfliche einschlieRlich

eines Kinderspielplatzes vor.

Das Grundstlick Fechnerstrafe 28/Pfalzburger Strafe 35 - 38 liegt in
der bezirklichen Planungsregion 2 und in unmittelbarer N#he zur
Planungsregion 3. Nach der Fortschreibung des Kindertagesstitten-
entwicklungsplanes II (KEP II) bestand in den Planungsregionen 2
und 3, die zur Berechnung herangezogen wurden, am 31. Dezember 1983
ein Fehlbedarf von 600 Pl&itzen. Der Fehlbedarf erhsht sich durch
die léngerfristig vorgesehene SchlieBung einer Kindertagesstitte

(Wilhelmsaue 122) um weitere 46 auf 646 Plitze.

Flir den zugrunde zu legenden Einzugsbereich mit etwa 8 000 Einwoh-

nern wird nach den Richtlinien des Senators fiir Jugend und Familie

auBerdem ein Jugendfreizeitheim mit 80 Pl&tzen bendtigt; dies wiirde
bei einem Richtwert von 20 mZ/Platz 1'600 m? Grundstiicksfliche

erfordern.

Die festgesetzte Gemeinbedarfsfliche hat eine GréRe von etwa

3 700 m?. Unter Zugrundelegung einer MindestgréBe von 80 Plitzen
fiir das Jugendfreizeitheim, also 1 600 m2, kann danach fir Kita auf
einer Fliche von etwa 2 100 m? bei einem Richtwert von 20 m@ je
Kind eine Einrichtung mit 105 Plitzen geschaffen werden. Der ange-
strebte Verbund der Kindertagesstitte mit dem Jugendfreizeitheim
bietet die Méglichkeit, den nachgewiesenen Fehlbedarf an Einrich-

tungen dieser Art in dem genannten Bereich fihlbar zu mindern.

Das Defizit an wohnungsnahen Griinfl#ichen ist im Bereich Uhland-
strafle besonders grof. Gegeniiber dem anzustrebenden Richtwert von
6,0 me pro Einwohner besteht nur ein Versorgungsgrad von rund 0,5

m2/Einwohner und damit ein Fl#ichendefizit von etwa 90 000 m<.
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Hinsichtlich der Erreichbarkeit (500 m FuBweg) ist insbesondere das
Gebiet westlich der Uhlandstrafe nicht versorgt, in dem der Gel- -

tungsbereich des Bebauungsplanes liegt.

Bei Kinderspielpl&dtzen ergibt sich ebenfalls ein Defizit in diesem
Bereich. Eine Untersuchung {iber den Bereich Hohenzollerndamm, Glint-
zelstrale, UhlandstraBe, Befliner StraBe, Brandenburgische StraBe
und S&dchsische Strafe ergab einen Fehlbedarf von etwa 3 000 mé
Bruttospielplatzfldche, der sich durch den Neubau der Sporthalle in
der GiintzelstraBe auf dem dort bisher vorhandenen Spielplatz um
weitere etwa 1 760 m2 erhdhen wird. Hinzu kommt, daB der stark fre-
quentierte Habermannspielplatz durch gréfere Kinder und Jugendliche

ﬁberbeanspruchtAwird‘

Diese Altersgruppé hat einen dringenden Bedarf an Spielflichen im
Uhlandquartier; die Ndhe zum geplanten Jugendfreizeitheim wird als

vorteilhaft angesehen.

Der Spielplatz, der innerhalb der Griinfliche errichtet werden soll,
wird durch seine Ausstattung den Bediirfnissen der Altergruppe der

10-15jshrigen gerecht.

Der Habermannspielplatz wird damit entlastet werden und kiinftig vor

allem fir Kinder anderer Altersgruppen zur Verfiigung stehen.

Der Spielplatz ist in einer GesamtgréBe von 2 000 m? vorgesehen. Da
mit Riicksicht auf den vorhandenen wertvollen und zudem geschiitzten
Baumbestand eine genaue lagemédssige Einordnung des Kinderspiel-
platzes in die Grinfl#dche erst nach Vorliegen von- Detailkenntnissen
liber vorhandene Vegetation m&glich ist, wurde fiir die Griinfliche
die Zweckbestimmung "Parkanlage mit Spielplatz" festgesetzt.

Den in der Griinfliche zu errichtenden Spielplatz nach Lage, GréBe
und Ausstattung bereits im Bebauungsplan festzulegen, war nicht
erforderlich. Angesichts der Situation auf dem verh#ltnismiRig
groBen Grundstick mit einer groBen Anzahl geschiitzter Biume, die
eine ausreichende Abschirmung einer Spielplatzflédche gegeniiber der

benachbarten Wohnbebauung im Westen und Siiden bieten und einen
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Standort in unmittelbarer Nzhe der Grenze des Grundstiicks Fechner-
straBe 24/26 - Pfalzburger StraRe 39 sogar ausschlieBen, ist -
zumal im Vergleich zum Krankenhausbetrieb mit an- und abfahrenden
Kraftfahrzeugen - mit nennenswerten Beeintridchtigungen durch Liarm
in dem den Geltungsbereich des Bebauungsplanes umgebenden gemisch-
ten Gebiet (Baunutzungsplan) zumindest in der Zeit des Jahres, in '
der der Spielplatz stérker genutzt werden dirfte und in der die
Bdume Schutz bieten, nicht zu rechnen. Das &ffentliche Interesse an
der Errichtung des dringend benttigten &ffentlichen Spielplatzes
Uberwiegt das dér Anwohner an einer absolut stdrungsfreien Wohnum-

gebung.

Auch mit Riicksicht darauf, daB im Bebauungsplanbereich der erheb-
liche Mangel an Einrichtungen filir Kinder und Jugend%iche durch
sinnvolle Kombination von Infrastruktureinrichtungen (Kindertages-
stidtte, Jugendfreizeitheim, Spielplatz) reduziert werden kann,
erscheint in Abwidgung der Interessen das noch verbleibende Maf an

Larmbeeintrdchtigung fir die Anwohner zumutbar.

Die Frage, ob sich das vorhandene vor dem Kriege auf dem Grundstiick
FechnerstraBe 28/Pfalzburger StraBe 35 - 38 errichtete Krankenhaus-
gebidude von der Kindertagesstdtte und vom Jugendfreizeitheim ganz
oder teilweise von der Substanz her beziehungsweise'fﬁr die Ein-
richtungen sinnvoll und zweckm#ssig nutzen 188t oder ob ein AbriB,
Teilabrif, Umbau oder Neubau erfolgen muf, kann derzeit nicht be-
antwortet werden. Eine Entscheidung kann erst nach Vorliegen von
Ergebnissen von Untersuchungen der Bausubstanz getroffen werden,

die der kinftige Bedarfstriger veranlassen diirfte.

Im September 1987 hat die Allgemeine Ortskrankenkasse Berlin

- AOK - ihre Beobachtungsklinik, die in dem Geb&dude auf dem Grund-
stiick Fechnerstrafe 28/Pfalzburger StraBe 35 - 38 untergebracht
war, aﬁfgegeben; Auswirkungen auf die Bettenbedarfsplanung ergeben
sich dadurch nicht, da die Beobachtungsklinik in diese Planung

nicht.einbezogen war.
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Nach einer Mitteilung des Grundstiicksamts des Bezirksamtes Wilmers-
dorf vom 6. Januar 1988 beabsichtigt die Eigentlimerin, das Grund-
stlick an eine private Gesellschaft zum Zwecke einer im gemischten

Gebiet zuldssigen Bebauung zu verdussern.

Aufgrund der mit dem Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen kann
das Bezirksamt zur Durchfihrung der MaBnahmen nunmehr gemdfl § 24

Abs. 1 des Baugesetzbuchs das allgemeine Vorkaufsrecht ausiiben.

Ih der vorbereitenden Béuleitplanung - Flachennutzungsplan von
Berlin vom 30. Juli 1965 (ABl. 1970 S. 703), zuletzt gesdndert durch
den 55. Anderungsplan vom 9. Juli 1986 (AB1. 1988 S. 615), - ist
das Grundstiick FechnerstraBe 28/Pfalzburger Strabe 35 - 38 teils
als Fldche fiir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung "Kinderta-
gesstédtte und Jugendheim" und teils als Griinfliche mit der Zweckbe-

stimmung "Parkanlage und Kinderspielplatz" dargestellt.

Der Baunutzungsplan in der Fassung vom 28. Dezember 1960 (ABl. 1961
S. 742) weist das Grundstiick FechnerstraBe 28/Pfalzburger StraRe
35 - 38 als gemischtes Gebiet mit der Baustufe V/3 aus.

Verfahren

Das Bezirksamt Wilmersdorf von Berlin faBte am 3. Mai 1983 den Be-
schluB liber die Aufstellung des Bebauungsplanes gemsR § 3 Abs. 1

des Gesetzes zur Ausfiihrung des Bundesbaugesetzes. Dieser BeschluB
wurde gemdB § 2 Abs. 1 des Bundesbaugesetzes im Amtsblatt fiir Ber-

lin 1983 auf Seite 706 bekanntgemacht.

Die 6ffentliche Darlegung der allgemeinen Ziele und Zwecke der
Planung und die Anh&rung der Bilirger nach § 2 a Abs. 2 des Bundes-
baugesetzes fand in der Zeit vom 14. November bis 16. Dezember 1983

statt. Anderungen ergaben sich nicht.

Die Behdrden und Stellen, die Tréger ¢ffentlicher Belange sind,
wurden gem#f § 2 Abs. 5 des Bundesbaugesetzes beteiligt. Die er-

forderlichen Anderungen wurden veranlaBt.
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Der Entwurf des Bebauungsplanes hat gemdB § 2 a Abs. 6 des Bundes-
baugesetzes in der Zeit vom 26. August bis einschlieRlich 27. Sep-

tember 1985 &ffentlich ausgelegen. Bedenken und Anregungen wurden

- ———

nicht vorgebracht.

Die Bezirksverordnetenversammlung des Bezirks Wilmersdorf hat dem

Entwurf des Bebauungsplanes am 16. Januar 1986 zugestimmt.
Inhalt des Planes

Der Bebauungsplan setzt den Darstellungen des Fléchennutzungsplanes

entsprechend im einzelnen unter anderem fest

1. die westliche Teilfl#che des Grundstiicks Fechnerstrafe 28/Pfalz-
burger StraBe 35 - 38 als Fléche fir den Gemeinbedarf mit der
Zweckbestimmung "Kindertagesstitte und Jugendfreizeitheim", bei
flachenméBiger Ausweisung und geschlossener Bauweise die Uberbau-
bare Grundstiicksfliche fir eine bauliche Nutzung im Rahmen von
sechs zuldssigen Vollgeschossen, der Grundflédchenzahl 0,3 und

der GeschoBRflichenzahl 1,5;

2. die Ostliche Teilfliche des Grundstiicks FechnerstraRe 28/Pfalz-
burger StraBe 35 - 38 als Griinfliche mit der Zweckbestimmung

"Parkanlage mit Spielplatz":

3. Teilabschnitte der FechnerstraRe und der Pfalzburger StraRe als

StraBenverkehrsfléche.

In den Planergénzungsbestimmungen wurden unter anderem folgende

Regeluhgen getroffen:

a) Die Gemeinbedarfsfliche mit der Zweckbestimmung "Kindertages-
statte und Jugendfreizeitheim" ist hinter der Baugrenze in vol-

ler Tiefe {iberbaubar.

- Mit dieser Regelung wird fiir den Fall einer Neubebauung der
notwendige Spielraum gewshrt, um schutzwlirdigen Baumbestand so

weit wie mdglich zu erhalten.



b) Aus Grinden der Luftreinhaltung ist im Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes die Verwendung von anderen Brennstoffen als Stadt-
bzw. Erdgas oder Heiz®l EL ausgeschlossen, es sei denn, die
Emissionen an Schwefeloxiden SOx und Stickoxiden NOy iiberschrei-
ten nicht die Emmissionswerte fir S0x, bezogen auf Heiz&l EL,

und NOx bezogen auf Stadt- beziehungsweise Erdgas.

Da die Gemeinbedarfsfliche mit der Zweckbestimmung "Kindertages-
statte und Jugendfreizeitheim" hinter der Baugrenze in voller Tiefe
Uberbaubar ist, wurde eine Basis geschaffen, die sowochl die Nutzung
der vorhandenen Bausubstanz als auch eine Neubebauung in anderen
Konturen zul#dRt, wobei im Falle eines Neubaus die Abstandvorschrif-

ten der Bauordnung fir Berlin unberiihrt bleiben.

Als wesentliches Kriterium bei der Entwurfsplanung fiir die Cemein-
bedarfseinrichtungen ist die Erhaltung der vorhandenen Biume zu
berlicksichtigen, die den parkartigen Charakter des Grundstiicks
entscheidend prégen. Die nach der Verordnung zum Schutze des Baum-

bestandes geschiitzten Bdume sind in der Planunterlage eingetragen.

Die der Planung entsprechende Baugrenze und entsprechenden StrafRen-
begrenzungslinien wurden unter Aufhebung der f6rmlich festgestell-
ten Strafen- und Baufluchtlinien festgesetzt; dabei wurde zur Park-
anlage wegen einer vorhandenen erhaltenswerten Baumreihe eine nicht

tiberbaubare Flache von 5,0 m Breite ausgewiesen.

B. Rechtsgrundlage:

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

S. 2253/GVB1. 1987 S. 201) in Verbindung mit dem Bundesbaugesetz (BBauG)
in der Fassung vom 18. August 1976 (BGBl. I S. 2256, 3617/GVBL. S. 2047,
1977 S. 116), zuletzt ge#dndert durch Gesetz vom 18. Februar 1986 (RGB1. I
S. 265/GVBl. S. 446), in Verbindung mit der Verordnung iber die bauliche
Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BaulNVO -) in der Fassung
vom 15. September 1977 (BGBl. I S. 1763, GVBl. S. 2083);

~- 10 -
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Gesetz .zur Ausfihrung des Baugesetzbuchs (AGBauGB) vom 11. Dezember 1987
(GVB1. S. 2731) in Verbindung mit dem Gesetz zur Ausfﬁhrung des Bundes-

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

C. Auswirkungen auf den Haushaltsplan und die Finanzplanung:

a) Auswirkungen auf Einnahmen und Ausgaben:

Die Kosten werden zu gegebener Zeit ermittelt und in die entsprechen-

den Fachhaushalte eingestellt.

b) Personalwirtschaftliche Auswirkungen:

Keine.

D. Auswirkungen auf die Umwelt:

Gegeniiber der bisherigen Nutzung des Grundstiicks - Krankenhausstandort
mit Freifliche im gemischten Gebiet - ergeben sich durch die kiinftige
Nutzung keine unzumutbaren Verénderungen fir die Umwelt; durch Einschran-
kung der Baugrundstiicksfliche zugunsten von Griinfléichen, durch Fest-
schreibung der Grundflichenzahl 0,3 ohne Ausnahmeregelung und durch Auf-
nahme der Planergénzungsbestimmung 3 wird vielmehr planungsrechtlich ein

Beitrag zum Schutze des Bodens und zur Luftreinhaltung geleistet.

Hinsichtlich der Auswirkungen des Spielplatzes wird auf die Ausfithrungen

unter I, - Veranlassung des Planes und Erforderlichkeit - verwiesen.
Berlin, den 19. Mai 1988

Der Senat von Berlin

.................................................................

- Blirgermeisterin Senator flir Bau- und Wohnungswesen
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