Der Senat von Berlin

BauWohn-III B 61-6142/1X-166

Fernruf: bei Durchwahl 867 - 6828
intern (95) 6828

An das
Abgeordnetenhaus von Berlin

iber Senatskanzlei - III H -

Vorlage

- zur Kenntnisnahme -

gemdB Artikel 47 Abs. 1 der Verfassung von Berlin

uber Verordnung Uber die Festsetzung des Bebauungsplanes IX-166
im Bezirk Wilmersdorf

_______________________________________________________,________________________

Wir bitten, gemdB Artikel 47 Abs. 1 der Verfassung von Berlin zur Kenntnis zu
nehmen, daf der Senator fiir Bau- und Wohnungswesen die nachstehende Verordnung

erlassen hat:

Verordnung

uber die Festsetzung des Bebauungsplanes IX-166
im Bezirk Wilmersdorf
Vom 7. Marz 1989

Auf Grund des § 10 des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fassung vom 8., Dezember
1986 (BGB1. I S. 2253/GVB1. 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 (GVBI. S. 2731) wird verordnet:

§1

Der Bebauungsplan IX-166 vom 20. Januar 1987, mit Deckbliattern vom 1. Mirz 1988
und vom 8. November 1988, fiir das Gelinde zwischen Westfalische StraBe, Biele-
felder StraBe, Mansfelder StraBe und EisenzahnstraBe im Bezirk Wilmersdorf wird

festgeset zt.



§ 2

Die Urschrift des Bebauungsplanes kann beim Bezirksamt Wilmersdorf von Berlin,
Abteilung Bau- und WOhnungswesen, Vermessungsamt, beglaubigte Abzeichnungen des
Bebauungsplanes kdnnen beim Bezirksamt Wilmersdorf von Berlin, Abteilung Bau-
und Wohnungswesen, Stadtplanungsamt und Bau- und Wohnungsaufsichtsamt, wahrend
der Dienststunden kostenfrei eingesehen werden.

§ 3
(1) Auf die Vorschriften liber

1. die Fdlligkeit von Entschadigungsanspriichen
(§ 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 BauGB),

2. das Erldschen von Entschadigungsanspriichen
(§ 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 Baugesetz-
buchs bezeichneten Verfahrens- und Formvorschriften, ‘

2. Mdngel der Abwigung,

wenn sie nicht in den Fillen der Nummer 1 innerhalb eines Jahres, in Fillen der
Nummer 2 innerhalb von sieben Jahren seit der Verkiindung dieser Verordnung ge-

geniiber dem fiir die verbindliche Bauleitplanung zustdndigen Mitglied des Senats
geltend gemacht worden sind; der Sachverhalt, der die Verletzung oder den Mangel

begriinden sol1, ist darzulegen.

(3) Unbeachtlich ist nach § 20 Abs. 2 des Gesetzes zur Ausfiihrung des Bauge-
setzbuchs 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 zustindigen Mit-
glied des Senats geltend gemacht worden ist; der Sachverhalt, der die Verletzung
begriinden sol1, ist darzulegen. Dies gilt nach § 20 Abs. 3 des Gesetzes zur
AuéfUhrung des Baugesetzbuchs nicht, wenn die fiir die Verkiindung dieser Verord-
nung geltenden Vorschriften verletzt worden sind.

§ 4

Diese Verordnung tritt am Tage nach der Verkiindung im Gesetz- und Verordnungs-
blatt fir Berlin in Kraft.

A. Begrﬁndung:

I. Veranlassung des Planes und Erforderlichkeit

AnlaB zur Aufstellung des Bebauungsplanes war die beabsichtigte Siche-
rung einer Gemeinbedarfsfliche als Standort der Otto-von-Guericke-0Ober-
schule (Realschule) und der Flichen fiir dazugehdrige dringendst notwendi-
ge Sporteinrichtungen. Die Durchfiihrung der MaBnahmen erforderte zur
Deckung des erforderlichen Flichenbedarfs die Einbéziehung angrenzender
gewerblich genutzter Grundstiicke zum Zwecke der spdteren Inanspruchnah-
me durch Berlin. Mit Ausnahme dieser in privatem Eigentum stehenden
Grundstiicke Bielefelder StraBe 4, 5 und 6 befinden sich alle anderen
Grundstiicke, die als Fliche fiir den Gemeinbedarf - Schule, Schulsport-
anlagen und Sporthalle - festgesetzt wurden, im Eigentum Berlins.

Der Bebauungsplan regelt fiir die Gemeinbedarfsfliche und fir angrenzen-
de Baugrundstiicke Art und MaB der baulichen Nutzung.

Die Otto-von-Guericke-Oberschule hat aufgrund ihrer Schiilerzahl eine
erheblich zu geringe Freifliche; Sportflichen stehen dieser Schule im
Standortbereich bislang iiberhaupt nicht zur Verfiigung. Der geplante



Neubau einer Doppel-Sporthalle, die*Herstellung eines Kleinspielfeldes
und die Erweiterung des Pausenhofes sind daher zur Versorgung mit ge-
deckten Sportflachen und zur Verminderung des starken Freif]échénfeh]-
bedarfs vordringlich erforderlich.

M1t dem Neubau einer wettkampfgerechten Doppel-Sporthalle soll zugleich
auch der bestehende Mangel besonders an GroBturnhallen und Sporthallen
in diesem Teil des Bezirks Wilmersdorf behoben werden. Von den Berliner
Bezirken ist der Bezirk Wilmersdorf am schlechtesten mit gedeckten
Sportanlagen (Hallen) versorgt. Wihrend in Berlin durchschn1tt11ch
0,1218 m2 Hallenfidche je Einwohner zur Verfiigung stehen, sind es im
Bezirk Wilmersdorf 0,0867 m2 Hallenfldche. Der in der bezirklichen
Rangfolge unmittelbar vor dem Bezirk Wilmersdorf ausgewiesene Bezirk
Neukdlin verfiigt immerhin bereits iber 0,1126 m2 Hallenfliche Je
Einwohner,

Die Doppel-Sporthalle und die Sportfreiflichen konnen sowohl durch die
Otto-von-Guericke-Oberschule (Realschule) als dariiber hinaus auch durch

die Paul-Eipper-Grundschule und die Michael-Grzimek-Grundschule auf dem na-
hegelegenen Grundstiick Minstersche StraBe 15 - 17 genutzt werden; sie
tragen zu einer Verbesserung der Moglichkeiten zur Durchfiihrung des
ganzjdhrigen Sportunterrichts fir alle drei Schulen bei.

Die Nutzung derartiger Einrichtungen ist Bestandteil der Lehrplédne die-
ser Schulen im Rahmen der Abwicklung des Schulunterrichts; sie missen
zur Vermeidung zeitlicher Verluste im Unterrichtsablauf in bezug auf
ihre Lage kurzzeitig erreichbar sein.

Die Schiilerstatistiken fiir den Bezirk Wilmersdorf und die Prognosen des
Senators fiir Schulwesen, Berufsausbildung und Sport weisen eine stej-
gende Tendenz der Schilerzahlen auf, so daB die Auslastung der Sportan-
lagen gewdhrleistet ist.

In Anbetracht der auBergewshnlich geringen GroBe des bisherigen Schul-
standortes und der unabdingbar begriindeten Notwendigkeit einer Erweite-
rung dieser Gemeinbedarfsfliche mit dem Ziel, die Einrichtungen zusam-



menhdngend und somit funktional errichten zu kinnen, war aus Griinden
des Wohls der Allgemeinheit die Einbeziehung der privaten Grundstiicke
zum Abbau der bestehenden Defizite unumgdnglich,

Die Realisierung des Gesamtkonzepts - Errichtung einer Doppel-
Sporthalle und Herstellung der wegen der rdumlich beengten Verhidltnisse
absolut notwendigsten AuBensportanlagen sowie Erweiterung des Pausenho-
fes - wire allein auf dem bisherigen Schulgrundstiick EisenzahnstraBe

47 - 48 und auch unter Einbeziehung der im Eigentum Berlins stehenden,
sudlich angrenzenden Grundstiicke EisenzahnstraBe 45 und 46 wegen zu ge-
ringer GroBe nicht mdglich gewesen. Da im weiteren Umkreis des Schul-
standortes keine geeigneten, im Eigentum Berlins befindlichen Grundstiicke
zur Verflgung standen und eine Erweiterung des Schulstandortes wegen
seiner extrem geringen GroBe unerliBlich war, konnte auf die Einbezie-
hung der in Privateigentum stehenden Grundstiicke Bielefelder StraBe 4,
5 und 6 in die Fliche fiir den Geme inbedarf - Schule, Schulsportanlagen
und Sporthalle - nicht verzichtet werden. Da der angestrebte freihindi-
ge Erwerb der Grundstiicke durch das bezirkliche Grundstiicksamt bisher
nicht zum Erfolg fiihrte, muBte mit dem Bebauungsplan eine gesetzliche
Grundlage fiir die Inanspruchnahme beziehungsweise fiir die Ausiibung des
Vorkaufsrechts zur Sicherung der privaten Grundstiicke geschaffen werden,
die auch die Nutzungsdnderung fiir die erwdhnten berlineigenen Grund-
stiicke rechtfertigt. Nach Erwerb der in Rede stehenden privaten Grund-
sticke durch Berlin miissen die derzeit darauf befindlichen Gewerbebe-
triebe - sofern sie ihre Betriebe weiterfiihren wollen - umgesetzt wer-
den.

Die als allgemeines Wohngebiet festgesetzten und derzeit entsprechend
génutzten Grundstiicke Westfalische StraBe 81 und 82, Bielefelder StraBe
8, 8 A, Mansfelder StraBe 44/50, EisenzahnstraBe 42 stehen in privatem
Eigentum, ebenso das als allgemeines Wohngebiet festgesetzte und der-
zeit gewerblich genutzte Grundstiick EisenzahnstraRe 43 - 44/Bielefelder
StraBe 7.



Der Bevollmdchtigte der Eigentiimer des Grundstiicks Bielefelder StraBe
6 stellte am 15. Januar 1985 einen Vorbescheidsantrag zur Errichtung
eines flinfgeschossigen Mehrfamilienhauses. Die Entscheidung iiber den
Vorbescheidsantrag wurde - nachdem das Bezirksamt Wilmersdorf von Ber-
lin am 12. Mirz 1985 die Aufstellung des Bebauungsplanes IX-166 zur Si-
cherung der im damaligen Flachennutzungsplan dargestellten Schulstand-
ortfldache beschlossen hatte - vom Bau- und Wohnungsaufsichtsamt
Wilmersdorf mit Bescheid vom 26. Mirz 1985 gema § 15 Abs. 1 des Bun-
desbaugesetzes fiir die Dauer von zwglf Monaten zuriickgestellt. Gegen
die Zurlckstellung des Vorbescheidsahtrages wurde von den Grundstiicks-
eigentiimern fristgerecht Widerspruch erhoben, der durch Bescheid des
Senators fiir Bau- und Wohnungswesen vom 15. Juli 1985 zuriickgewiesen

wurde.

Zur Sicherung der Planung wurde durch Verordnung vom 11. Marz 1986
(GVB1. S. 442) die Verdnderungssperre 1X-166/4 fiir die Grundstiicke Bie-
lefelder StraBe 4, 5 und 6 im Bezirk Wilmersdorf gemiR § 14 Abs. 1 des
Bundesbaugesetzes er]assen, die Geltungsdauer wurde durch Verordnung

- vom 13, Februar 1987 (GVB1. S. 851) iiber die Verldngerung der Verinde-
rungssperre gemdB § 17 Abs. 1 Satz 3 des Bundesbaugesetzes und durch
Verordnung vom 2. Marz 1988 (GVB1. S. 436) iiber die weitere Verldnge-
rung der Verdnderungssperre gemiB § 17 Abs. 2 des Baugesetzbuchs bis
zum 28. Mdrz 1989 befristet. Der riumliche Geltungsbereich der Verinde-
rungssperre wurde auch auf die in Privateigentum stehenden benachbarten
BaugrundstUcke'ausgedehnt, weil auch fiir diese Baugrundstiicke Bauantri-
ge erwartet werden konnten, die dem in diesem Bereich verfolgten Plan-
ungsziel, der Ausweisung von Gemeinbedarfsfliche - Schule, Schulsport-
anlagen und Sporthalle - entgegenstanden,

Im Rahmen einer Bestandsaufnahme der vorhandenen Vegetation auf der
Gemeinbedarfsfldche - Schule, Schu1spdrtan1agen und Sporthalle - durch
das Gartenbauamt Wilmersdorf wurden Vegetationsbestinde als erhaltens-
wert eingestuft, die Bedeutung fir die Verbesserung der klimatischen
‘Situation der angrenzenden Wohnbereiche haben. Es handelt sich hierbei
um einen A]tbaumbestand auf den Grundstiicken EisenzahnstraBe 46 und 47



- 48, hier insbesondere auf den Flurstiicken 1934/10 und 2137/10. Die
markante Baumreine auf dem Schulhof (Flurstiick 1934/10) wie auch der
Baumbestand auf den iibrigen Grundstiicken wurden in die Planunterlage
als geschiitzte Bdume nach der Verordnung zum Schutze des Baumbestandes
in Berlin eingetragen,

Bei einer Inanspruchnahme der Flichen mit schutzwiirdigen Baumen oder
von Teilen dieser Flachen fiir die Errichtung der Doppel-Sporthalle oder
flir die AuBensportanlagen eines Kleinspielfeldes wire dies als Eingriff
gemd3 § 14 des Berliner Naturschutzgesetzes zu behandeln und der Ein-
griff auszugleichen. Als Ausgleichsfliche kdme in diesem Fall das Flur-
stiick 2139/10 an der Westfdlischen StraBe Ecke Bielefelder StraRe in
Betracht.

Der Erweiterung der Gemeinbedarfsfliche - Schule, Schulsportanlagen und
Sporthalle - wurde Vorrang vor einer etwaigen anderen Nutzung
eingerdumt; gleichwohl soll versucht werden, den vorhandenen Vegeta-
tionsbestand so weit wie mdglich zu erhalten. Durch das Gartenbauamt
Wilmersdorf, das die Bauplanungsunterlagen fiir die AuBenanlagen er-
stellt, ist gewdhrleistet, daB in Kenntnis und unter Beriicksichtigung
der besonderen Situation und der Bedarfslage ein Konzept erstellt wird,
welches alle Aspekte des Naturschutzes beriicksichtigt. SicherungsmaB-
nahmen, wie zum Beispiel Bindungen fiir Bepflanzungen, in den Bebauungs-
plan zusdtzlich aufzunehmen, waren nicht erforderlich.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes sind sowohl aus. den Darstellungen
des Flachennutzungsplanes vom 30. Juli 1965 - nach denen sogar eine
Ubereinstimmung gegeben war - als auch aus den Darstellungen der gedn-
derten vorbereitenden Bauleitplanung, dem Fldachennutzungsplan von Ber-
Tin vom 8. April 1984 (AB1. 1988 S. 917), nach denen die Fldche inner-
halb des Geltungsbereiches des Bebaungsplanes zur Wohnbauf lache Typ 1
mit einer mittleren blockbezogenen GeschoBflichenzahl bis 2,0 gehort,
entwickelt. Die GeschoBf ldchenzahl wird, bezogen auf den Baublock
insgesamt, auf der Grundlage bereits bestehender und kiinftiger Bebauung
im allgemeinen Wohngebiet und in der Gemeinbedarfsfliche nicht

uberschritten.



Die im Bebauungsplan festgesetzte Gemeinbedarfsfliche mit der Zweckbe-
stimmung - Schule, Schu]sportaniage und Sporthalle - ist wegen ihrer
lediglich lokalen Bedeutung entsprechend der Systematik des Fliachennut-
zungsplanes in der vorberejtenden Bauleitplanung nicht dargestellt. An-
lagen fir kulturelle und gesundheitliche Zwecke sind jedoch nach den
Vorschriften der Baunutzungsverordnung unter anderem im allgemeinen
Wohngebiet, das bei einer wie im vorliegenden Fall im Fldchennutzungsplan
flir ausreichend gehaltenen Darstellung der Bauflichen nach der allge-
meinen Art ihrer baulichen Nutzung primar der Darstellung als Wohnbay-
fldche zugehorig anzusehen ist, zuldssig, so daB dem Entwicklungsgebot

entsprochen ist.

Nach den Beiplinen zum Fldchennutzungsplan (Erlduterungsplan 3.2 - ver-
sorgung mit Sport- und Schulflachen -) besteht im Bereich des Bebau-
ungsplanes in bezug auf gedeckte Sportflachen (Sporthallen) bei weniger
als 0,1 m pro Einwohner zur Verfligung stehender Fliche ein zusdtzli-
cher Bedarf an gedeckten Nettosportfldchen; auBerdem gibt es eine An-
zahl nicht ausreichend mit Freiflichen versorgter Schulstandorte, so
daB die Erweiterung der Gemeinbedarfsfliche dringend geboten erscheint.

Dariber hinaus liegt der Geltungsbereich des Bebauungsplanes gemdB Er-
lduterungsplan 8 - Umweltschutz - innerhalb des Vorranggebietes fir
Luftreinhaltung, in dem Nutzungsbeschrankungen zum Schutz der Umwelt
erforderlich sind. Durch P]anergénzungsbestimmung ist daher geregelt,
déB nur die Verwendung von solchen Brennstoffen zuldssig ist, die als
emissionsarm gelten.

Parallel und in Erganzung zur Fldchenplanung des Fldchennutzungsplanes
84 wurden Stadtentwicklungsplane fiir die rdumliche Entwick]ung des ge-
samten Stadtgebietes gemiB § 3 Abs. 1 des Gesetzes zur Ausfiihrung des
Baugesetzbuchs erarbeitet. Die vom Senat am 10. Januar 1989 beschlosse-
nen Stadtentwicklungspline sind fiir alle Behdrden und Stellen bis zum
Vorliegen eines genehmigten Bereichsentwicklungsplanes im Sinne von § 3
Abs. 2 des Gesetzes zur Ausfiihrung des Baugesetzbuchs fiir alle weiteren
Planungen bindend; fir die verbindliche Bauleitplanung sind sie



II.

Abwdgungsmaterial. Die im Stadtentwicklungsplan 1 - Uffentliche

’ Einrichtungen/Versorgung mit Sport- und Schulflichen - beschlossenen

Leitsdtze zum vorrangigen Abbau von Defiziten und zy Bedarfsschwer-
punkten stellen fiir die in Rede stehende Gemeinbedarfsflache die Erwei-
terung eines bestehenden Schulstandortes mit nicht ausreichender Frei-

fldche, einen geplanten Sportstandort fiir ein Kleinspielfeld sowie ei-
nen Standortbereich fiir eine Sporthalle dar,

Der fiir diesen Bereich noch als Nutzungskonzept der Bereichsentwick-
Tungsplanung geltende Flachennutzungsplan von Berlin vom 30. Juli 1965
stellte die Grundstiicke Bielefelder StraBe 4 - 6 und EisenzahnstraBe

45 - 48 als Fldche fiir den Gemeinbedarf - Schule -, die Grundstiicke
Westfalische StraBe 81 und 82, Bielefelder StraBe 7 - 8 A, Mansfelder
StraBe 44/50 und EisenzahnstraBe 42 - 44 als allgemeines Wohngebiet mit
der GFZ 1,2 und die Westfilische StraBe als sonstige iiberdrtliche oder
Ortliche HauptverkehrsstraBe dar.

Der Baunutzungsplan in der Fassung vom 28. Dezember 1960 (ABl. 1961
S. 742) weist die Grundstiicke als allgemeines Wohngebiet, Baustufe
Iv/3, aus.

Verfahren

Das Bezirksamt Wilmersdorf von Berlin faRte am 12, ‘Marz 1985 den Be-
schluB uber die Aufstellung des Bebauungsplanes gemdB § 3 Abs. 1 des
Gesetzes zur Ausfiihrung des Bundesbaugesetzes. Der BeschluB wurde gemif
§ 2 Abs. 1 des Bundesbaugesetzes im Amtsblatt fiir Berlin S. 1078 be-
kanntgemacht. -

Die GffentTiche Darlegung der allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung
und die Anhdrung der Biirger nach § 2 a Abs. 2 des Bundesbaugesetzes
fand in der Zeit vom 18. Juni bis 22, Juli 1985 statt. Auswirkungen
auf die Planung ergaben sich nicht.

- 10 -~
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Die Behorden und Stellen, die Trdger offentlicher Belange sind, wurden
gemaB § 2 Abs. 5 des Bundesbaugesetzes beteiligt. Die erforderlichen
Anderungen wurden veranlaBt. Anregungen des Gartenbauamtes Wilmersdorf
vom 30. April 1986 wurden mit dem BeschluB des Bezirksamts vom 20. Ja-
nuar 1987 iiber die Durchfiihrung der Birgerbeteiligung nach § 2 a Abs. 2
des Bundesbaugesetzes und der Trégerbetei]igung formell als erledigt
angesehen.

Der Entwurf des Bebauungsplanes hat nach fristgerechter Bekanntmachung im
Amtsblatt fir Berlin vom 30. Januar 1987 gemdB § 2 a Abs. 6 des Bundes-
baugesetzes in der Zeit vom 9. Februar bis einschlieBlich 13. Midrz 1987
offentlich ausgelegen.

Bedenken und Anregungen zu dem Entwurf des Bebauungsplanes wurden vor-
gebracht

1. von einer Anwaltssozietdt im Namen der Eigentiimer und Pichter der
gewerblich genutzten Grundstiicke Bielefelder StraRe 4, 5 und 6 in
drei im wesentlichen inhaltsgleichen Schreiben und

2. von dem Bewohner eines Hauses auf der dem Standort gegeniiberiiegen-
den Seite der Bielefelder StraBe und

3. vom Gartenbauamt WiTmersdorf,

Die Bedenken zu 1. richten sich gegen

- die behauptete Verletzung des Entwicklungsgebotes gemdy § 8 Abs. 2
des Bundesbaugesetzes, da die Ausweisung der Grundstiicke Bielefelder
StraBe 4, 5 und 6 im Bebauungsplan als "Sondergebiet" nicht ausrej-
chend aus dem Fldchennutzungsplan 65 entwickelt worden und daher
unzuldssig sei;

- 11 -
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- die notwendige Umsetzung der Gewerbebetriebe, weil damit unter Um-
stdnden der Verlust jhrer bisherigen zentral gelegenen Standorte und
die gute Anbindung an das &ffentliche Nahverkehrsnetz und auch der
Vorteile fiir den Individualverkehr durch das derzeit gegebene gut
ausgebaute StraBennetz verbunden sei; es werde befiirchtet, dal diese
Gesichtspunkte insgesamt einen erheblichen Nachteil im Wettbewerb um
qualifizierte Arbeitskrifte mit sich brdchten;

- den befiirchteten Verlust der nach Aussage der Einwender von 1hnen
aufgewandten erheblichen Investitionen fiir in den letzten Jahren
durchgefiihrte umfangreiche Modernisierungs- und Instandsetzungs-
maBnahmen, es wird zu bedenken gegeben, daB die erforderlichen Be-
triebsverlagerungen mit nicht unerheblichen Kosten fiir Berlin fir
Entschddigungen und die Verlagerungen selbst verbunden seien.

Es wurde ausgefiihrt, daB das Erfordernis fir den Neubau einer Turnhalle
und ihre Bedeutung fiir die Verbesserung der Versorgung mit Sportstditten
anerkannt werde; es miisse jedoch bezweifelt werden, dafB3 hierfiir im un-
tersuchten Bereich im Umkreis des Schulstandortes kein anderer geeigne-
ter Standort gefunden werden kinne. Weiter wurde ausgefiihrt, daB die
Einrichtungen gegebenenfalls auch ohne Inanspruchnahme der gewerblich
genutzten Grundstiicke auf der verbleibenden Standortflache moglich sein
konnten und sich dadurch negative wirtschaftliche Auswirkungen fiir die
Eigentiimer und die Pachter vermeiden 1ieBen.

Die Bedenken zu 2. richten sich gegen die Errichtung der Doppel- -Sporthalle

mit Triblinen. Es wird die Befiirchtung zum Ausdruck gebracht, daB sich
bei Veranstaltungen der auch fiir auBerschulischen Sport nutzbaren Halle
in den Abendstunden und an Wochenenden durch die zahlreich zur Verfii-
gung stehenden Tribiinenplitze unzumutbare Storungen durch die Vielzahl
der zu erwartenden Besucher und die Abwicklung des zusitzlichen Kraft-
fahrzeugverkehrs fiir die Bewohner der umliegenden, fast ausschlieBlich
mit Wohngebduden bebauten Grundstiicke ergeben kdnnten, die den Wohnwert
in erheblichem MaBe herabsetzen wiirden. Hierbei seien die wenigen, der-
- zeit dort vorhandenen Biiro- und Kleinbetriebe ayf Grund ihrer tdglichen
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Betriebsdauer und GroBe fir den Wohnwert von untergeordneter Bedeutung.
Der Veranstaltungsbetrieb hingegen fiihre absehbar zu erheblichen Ge-
rauschbeldstigungen, so daB die Anwohner besonders in den Sommermonaten
in den Abendstunden und an Wochenenden in verstirktem MaBe keine Ruhe
und Entspannung fanden; auch wiirden die bereits bestehenden Parkproble-
me vergrofert werden.

Die Bedenken zu 3. betreffen die Erhaltung von vorhandener Vegetation

auf der Fldche fiir den Gemeinbedarf.

Die Bedenken und Anregungen konnten aus nachstehenden Grinden keine Be-

riicksichtigung finden:

Zu 1.:

Eine Verletzung des Entwicklungsgebotes gemiB § 8 Abs. 2 des Bundesbau-
gesetzes lag nicht vor, da im bisher geltenden Flachennutzungsplan von
Berlin vom 30. Juli 1965 die Grundstiicke Bielefelder 4 - 6 und Eisen-
zahnstraBe 45 - 48 nicht als Sondergebiet, sondern bereits als FTéche
fiir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung - Schule - dargestellt wa-
ren und im Bebauungsplan ebenso - jedoch nicht als Sondergebiet - fest-
gesetzt werden sollten. Wie bereits unter I. Veranlassung des Planes
und Erforderlichkeit ausgefiihrt, wire das Entwicklungsgebot bei einer
Festsetzung des Bebauungplans auf der Grundlage des bei Auslegung des
Bebauungsplans noch geltenden Fldchennutzungsplans 65 gewahrt worden und
ist bei der nunmehr erfolgten Festsetzung auf der Grundlage des Fli-
chennutzungsplans 84 ebenfalls gewahrt geblieben.

Die Einbeziehung der noch in privatem Eigentum stehenden Grundstiicke
Bielefelder StraBe 4, 5 und 6 in den Schulstandort war unumgdnglich, um
die fiir die Schule notwendigsten gedeckten und ungedeckten Sporteinrich-
tungen und -anlagen herstellen zu kdnnen. Der Vertreter der drei Peten-
ten ist in seinen Schreiben irrtimlicherweise davon ausgegangen, daf
nach dem Bedarfsprogramm nur eine Sporthalle errichtet werden soll. Das
Bedarfsprogramm der Fachverwaltung, das die Grundlage fiir die Flachen-
disposition und danach fiir die Standortausweisung im Bebauungsplan bil-
det, sieht jedoch neben einer Doppel-Sporthalle noch weitere, fiir

einen Oberschulbetrieb unverzichtbare ungedeckte Anlagen fiir den ebenso

- 13 -



- 13 -

wichtigen Sport im Freien vor. Hierzu gehdren neben der Pausenhoffli-
che, die 5 m2 Jje Schiiler betragen muB, ein Spielfeld in den RegelmaBen

von 60 x 90 m (AuBenmaBBe 62 x 94 m), das die AuBensportanlagen optimal
komp]ett1eren wiirde, auf das aber an diesem Standort von _vorn here1n o
wegen seiner nicht- ausreichenden Grofe ver21chtet werden muB ein

WW

K1e1nsp1e1fe1d von 42 x 64 m, mwndestens Jedoch 27 X 45 m GroBe e1ne

Laufstrecke fir den 100 m- Lauf bestehend aus v1er m1ndestens dre1

Einzelbahnen mit 750 m2 Flache, eine dreifache Weitsprunganlage in ei-
ner GréBe von 480 m2 Flache und eine Hochsprunggrube auf Lattenrost ayf
20 m2 Fldche, eine KugelstoBanlage von 10 x 15 m und eine Gymnastik-
Wiese in 400 m?2 Grofe; hierzu kommen noch ein Bedarf fiir einen Schul-
arbeitsgarten von 30 m2 Fliche Je Klasse und im vorliegenden Fall die
Flache fiir 58 notwendige Stellplatze.

Ein zur Erlangung von Entwiirfen flir die Doppel-Sporthalle und fir eine
umfassende und optimale Nutzung der fiir den Sport im Freien zur Verfii-
gung stehenden Standortflache durchgefiihrter Bauwettbewerb erbrachte in

Erfu]]ung des vorgegebenen Programms Entwurfe fiir d1e Sporte1nr1chtun-

i s

gen h1ns1cht11ch der Gestaltung in bezug auf Stidtebay und Baukorper
d nd die
/wjjgeme1n und

und h1ns1cht11ch der Funkt1on 1n bezug auf die ! Sportha]le

L

AuBenan]agen Wegen der ger1ngen GroBe der Standortf]ache

der davon fiir Sporte1nr1chtungen zur Verfugung stehenden und 1nsbeson-

dere der fur die AuBenan]agen verb1e1oenden F]ache war - wie bereits
erwihnt - davon auszugehen daB der Nachwe1s _der zyvor genannten, an

sich unverzichtbaren AuBenan]agen nicht in dem erforderl1éhen Umfang

N e s

erb acht werden kann Zur Erlangung einer f]achenmaﬁlg und raum]ich

r d1e AuBenan]agen wird flir die Aufste]]ung der Bau-
“p1anungsunter1ag' eine Uberarbeltung des Wettbewerbsergebn1sses erfor-*

derllch, um die wen1gen An]agen d1e wegen der ger1ngen GroBe der zur

Verfugung stehenden Fliche herqestel]t werden konnen ‘1m e1nze1nen tf:f”w

we1tmog]1ch effektiv nutzbar zu machen

Untersuchungen, die nach der Auswertung des Ergebnisses der offentli-
chen Auslegung des Bebauungsplanes vom Bezirksamt Wilmersdorf hinsicht-
]1ch eines alternat1ven Standortes fiir die im Bedarfsprogramm vorgese-
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henen Sportanlagen durchgefiihrt wurden, hatten zum Ergebnis, daB es
zwar fir eine Doppel-Sporthalle einen geeigneten Standort im Umkreis
des Schulstandortes auf den berTlineigenen Grundstiicken Bielefelder
StraBe 13, 14 und 14 a gibt, nicht jedoch fiir die unverzichfbaren lbri-
gen AuBensportanlagen. Diese kgnnten auf dem Standort ohne Einbeziehung
der Grundstiicke Bielefelder StraBe 4 - 6 wegen ihrer AusmaBe nicht er-
ricntet werden, so dag eine Trennung der Doppel-Sporthalle von den

AuBensportanlagen nicht in Frage kommen konnte.

Weitere im Eigentum Berlins befindliche Grundstiicke in der ndheren Um-
gebung erfiillen von der GroBe her nicht die an eine Doppel-Sporthalle
beziehungsweise an die entsprechenden AuBensportanlagen zu stellenden
Anforderungen. Da die geplanten Sportanlagen - wie bereits unter I. Ver-
anlassung des Planes und Erforderlichkeit ausgefiihrt - dariiber hinays
noch von den Schiilern der MichaeI-szimek- und der Paul-Eipper-
Grundschule genutzt werden sollen, wurden neben dem Schulhof der
Otto-von Guericke-Schule auch die Schulhofe dieser Schulen und der in
diesem Bereich vorhandene Abenteuerspielplatz in bezug auf Unterbrin-
gungsmdglichkeiten fiir die Sporteinrichtungen betrachtet; sie sind je-
doch im Hinblick auf ihre Lage und MaBe weder fiir eine Doppel - '
Sporthalle noch fiir die AuBensportanlagen geeignet,

Ein Verzicht auf den liberwiegend im Bereich der privaten Grundstiicke

- gerade noch unterzubringenden Teil der eigentlich notwendigen AuBen-
sportanlagen ist nicht zu vertreten, da fiir alle drei Schulen das Feh-
len nicht nur an gedeckten, sondern insbesondere auch an ungedeckten
Sportanlagen ausgeglichen werden muB, um den Regelunterricht entspre-
chend den Lehrplanen durchfiihren Zu kdnnen. Die im Bedarfsprogramm des
Senators fijr Schulwesen, Berufsausbildung und Sport vorgesehenen Sport-
einrichtungen sind nach diesen Leitlinien nur Minimalforderungen; der
eigentliche Bedarf liegt gewdhnlich hsher.

Das Bezirksamt ist bemiiht, den drei betroffenen Betrieben durch eine

Umsetzung auf geeignete Grundstiicke behilflich zu sein und somit die
Sicherung ihrer Existenz und der Arbeitsplatze zu ermoglichen, Die Ge-
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werbetreibenden wurden rechtzeitig iiber Inhalt und Umfang der geplanten
offentlichen MaBnahmen informiert. AuBerdem wurden alle baulichen Ver-
dnderungen auf den Grundstlicken immer unter Hinweis auf den in Aussicht
genommenen Verwendungszweck nur auf Widerruf genehmigt.

Den Betrieben wird bei der Umsetzung im Rahmen der gesetzlichen Mdglich-
keiten finanzielle Hilfe gewdhrt; die entstehenden erheblichen Kosten
sind im Hinblick auf die dem Wohl der Allgemeinheit dienenden MaBnahmen
gerechtfertigt. Die aus der Umsetzung der Betriebe resultierenden haus-
haltsmaBigen Auswirkungen sind nicht Teil des Bebauungsplanverfahrens.

Mit dem gewerblichen Betrieb auf den Grundstiicken EisenzahnstraBe 45

und 46 (teilweise), die im Eigentum des Landes Berlin stehen, wurde vor-
sorglich ein Nutzungsvertrag kurzer Laufzeit abgeschlossen, um zu gege-
bener Zeit eine kurzfristige Raumung der Grundstiicke zu erreichen.

Aus den Akten des Stadtplanungsamtes und des Bauaufsichtsamtes Wilmers-
dorf geht hervor, dafB der Entwurf zum Generalbebauungsplan - Blatt 102 -
aus dem Jahre 1956 bereits die Schulerweiterung vorsah und entsprechen-
de Benachrichtigungen iber die Standortplanung an die Eigentiimer und Pich-
‘ter der betroffenen Grundstiicke versandt worden sind. In der Folgezeit
ist dieser Personenkreis von den Absichten und Darstellungen der vorbe-
reitenden Bauleitplanung ~ also Erweiterung des Schulstandortes -, wie
iberhaupt liber Inhalt und vorgesehene MaPBnahmen der stddtebaulichen
Planung, rechtzeitig informiert worden. Mit der Konkretisierung der
Planung durch Aufstellung des Bebauungsplanes I[X-166 wurde die bevor-
~stehende Verwirklichung der Standortp]ahung flir die Betroffenen
erkennbar., AuBerdem waren alle baulichen Verdnderungen auf den Grund-
stiicken Bielefelder StraBe 4, 5 und 6 immer mit dem Hinweis auf die ge-
plante Erweiterung der Gemeinbedarfsflache - Schule - unter Widerrufs-
vorbehalt genehmigt worden.

Mit dem ErlaB der Verdnderungssperre IX-166/4 zur Sicherung der notwen-

digen Erweiterung der Gemeinbedarfsflache - Schule, Schulsportanlagen
und Sporthalle - um die Grundstiicke Bielefelder StraBe 4, 5 und 6 und
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ihrer zweima]igén Verlangerung jeweils um ein Jahr wurde den betroffe-
nen tigentimern und Pdchtern der Grundstiicke bekannt, daB neue, auch
nicht genehmigungspflichtige, aber wertsteigernde bauliche MaBnahmen
sowie wertsteigernde Anderungen nicht vorgenommen werden durften. Un-
terhaltungsarbeiten, die dazu dienen, die Arbeitsstitten in ihrem Be-
stand ordnungsgemdB zu erhalten und ihre normale Benutzbarkeit zu ge-

wahrleisten, waren nicht davon beriihrt.

Es wird nicht verkannt, daB Investitionen zur Erhaltung eines Betriebes
notwendig sind und fiir die Gewerbetreibenden trotz ldngerfristig ge-
planter Inanspruchnahme der im privaten Eigentum stehenden Grundstiicke
durch Berlin eine Entscheidung zugunsten solcher MaBnahmen zwar proble-
matisch, aber unvermeidbar sein konnte. Seit der Einleitung des Bebau-
ungsplanverfahrens IX-166 im Jahre 1985, spdtestens aber seit Vergf-
fentlichung der Verdnderungssperre IX-166/4 im Marz 1986, wurden jedoch
alle Verdnderungen an baulichen Anlagen - betrieblich notwendig oder
nicht - in Kenntnis der absehbar erforderlich werdenden Betriebsverla-

gerungen durchgefiihrt.

Der Auffassung der Gewerbetreibenden, daB der in den letzten Jahren be-
triebene erhebliche Modernisierungs- und Instandsetzungsaufwand verge-
bens war, kann nicht gefolgt werden, denn die Durchfiihrung bestimmter
MaBnahmen Tiegt im wirtschaftlichen Interesse und der Entwicklung eines
jeden Betriebes.

Bei einer Umsetzung der Gewerbebetriebe werden die auf den Grundstiicken
vorhandenen Anlagen finanziell angemessen ausgeglichen. Der Maschinen-
park oder andere fiir einen ordnungsgemdBen Ablauf eines Betriebes not-
wendige Hilfsmittel sind an neuer Betriebsstdtte nach wie vor einsatz-
bereit und von diesen Uberlegungen nur am Rande betroffen. Expansion
der Gewerbebetriebe war bisher im Rahmen der vorgegebenen NutzungsmaBe
auf den Grundstiicken moglich, allerdings immer mit dem Hinweis auf den
Schulstandort, so daB die Planungsbefangenheit auch vor 1984 jederzeit
bekannt war, ohne die geschdftliche Entwicklung zu behindern.
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Den drei Gewerbebetrieben wurden vom Bezirksamt Wilmersdorf in der Nihe
Tiegende Grundstiicke angeboten, die durch ihre Lage den bisherigen
Grundstiicken entsprechen. Anfragen der Betriebe zur Bebaubarkeit der
Grundstiicke mit den erforderlichen Flachenangaben liegen vor; eine Wert-
ermittiung wird durch das Vermessungsamt vorgenommen. Die angebotenen
Grundstiicke konnen bis zum Beginn der BaumaBnahmen freigemacht werden.
Ein Verlust der zentralen Lage und guten Anbindung an das offentliche
Verkehrsnetz ist daher nicht zu befiirchten.

Inwieweit die Eigentimer des Grundstiicks Bielefelder StraRe 6 auf die
Gestellung eines Ersatzgrundstiicks zur Unterbringung ihres gewerblichen
Pdachters Wert legen, muB nach dem Antrag auf Vorbescheid vom 15. Januar
1985, aus dem die Absicht zu erkennen war, das Grundstiick einer Wohn-
nutzung zuzufiihren und der den ErlaB und die Verldngerungen der Verin-
derungssperre [X-166/4 ausloste, dahingestellt bleiben.

Der Anregung, die Doppel-Sporthalle unter Verzicht auf die Einbeziehung
der privaten Grundstiicke in den Standort auf drei im Eigentum Berlins
befindlichen Grundstiicken in der Ndhe des Schulstandortes zu errichten,
kann - wie erwdhnt - einmal wegen der dann nicht mehr gegebenen Mog-
lichkeit, die ungedeckten Sportanlagen in funktionsgerechter GroRBe un-
terzubringen, und zum anderen wegen des sicherzustellenden kontinuier-
Tichen Unterrichtsablaufs und des in diesem Fall nicht vermeidbaren
Zeitverlustes nicht gefolgt werden.

Bei Wiirdigung der in den Bedenken und Anregungen der Petenten zum Aus-
druck gebrachten Gesichtspunkte konnen die befiirchteten Nachteile hin-
sichtlich der Betriebsgrundstiicke wegen jhrer derzeitigen Lage und der
bei einer Umsetzung der Betriebe vermuteten personellen Schwierigkeiten
und in bezug auf erwartete negative wirtschaftliche Auswirkungen fiir
die Unternehmen nicht erkannt werden.

Die vom Bezirksamt angebotenen Ersatzgrundstiicke sind TagemdBig

gleichwertig. Negative wirtschaftliche Auswirkungen werden - soweit sie
sich aus den Betriebsumsetzungen ergeben - ermittelt und aufgefangen.
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Die hieraus fiir Berlin entstehenden nicht unerheblichen Kosten recht-
fertigen das damit verfolgte Ziel in bezug auf die Verbesserung der
padagogischen, gesundheitlichen und sportlichen Belange. Hinzu kommt,
daB auch aus stddtebaulicher Sicht hinsichtlich der auf den Grundstiik-
ken vorhandenen Bebauung mit der Einbeziehung der Grundstiicke in die
Gemeinbedarfsfldche eine wesentliche Verbesserung eintreten wird.

Es bleiben allein die mit einem Umzug der Betriebe verbundenen Unbilden
zu bewé]tigeh, die den Betroffenen nicht abgenommen werden kénnen, aber
lTetztlich dazu fiihren, daB die Betriebe neue, moderne und sicherlich
auch funktionsgerechtere Betriebsstdtten und Wohnungen fiir Aufsichts-
und Bereitschaftspersonen unter Bedingungen erhalten, die einwandfrei
gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse sicherstellen werden.

Auf die Einbeziehung der in Rede stehenden Grundstiicke in die Fliche
fir den Gemeinbedarf und ihre daraus folgende spatere Inanspruchnahme
durch Berlin zur Realisierung der genannten Ziele konnte bei Wichtung
und Wertung der unterschiedlichen Interessen nicht verzichtet werden,
weil die mit dem Bebauungsplan verfolgten Festsetzungen zur Verbesse-
rung der vi6l1ig ungeniigenden Freiflichensituation der genannten Schu-
Ten, deren Notwendigkeit im Grunde auch von den Petenten nicht verkannt

wird, eindeutig vorrangig waren.

u 2.:

Wenngleich die Bedenken der Anwohner gegen die Errichtung der Doppel-
Sporthalle nach der offentlichen Auslegung des Bebauungsplanes vorge-
bracht wurden, sind sie in die zu diesem Zeitpunkt noch nicht abge-
schlossenen Abwdgung der offentlichen Belange und der privaten Interes-
sen sowie in die Wichtung und Wertung auf Bezirksebene eingestellt wor-
den. Das Bezirksamt hat die Bedenken mit den Petenten erdrtert und - da
sie nach dem Ergebnis der dortigen Abwigung keine Beriicksichtigung fin-
den sollten - mit einer entsprechenden Stellungnahme zur Prifung und
Abwdgung der unterschiedlichen Interessenlagen im Rahmen des Festset-
zungsverfahrens vorgelegt, die folgendes ergeben haben:

- 19 -



- 19 -

Die Finanzierung der Doppel-Sporthalle aus dem Landeshaushalt ist nur
dann gesichert, wenn sie die Anforderungen eines Wettkampfbetriebes op-
timal erfillt, Hierzu gehdren auch eine mogliche Doppelnutzung der Hal-
lenebenen und das Vorhandensein von Tribiinen, um auch &ffentliche
Sportveranstaltungen durchfiihren zu kGnnen., - Bei der hier angesproche-
nen Tribiine handelt es sich um eine Einschubtribiine. - Nach den Vor-
stellungen iiber eine effektive Nutzung derartiger Einrichtungen, die
auch in einem BeschluB des Abgeordnetenhauses zum Ausdruck kommen, muf
die Doppel-Sporthalle nach Beendigung des Schulunterrichtes dem Ver-
einssport zur Verfligung gestellt werden. Die Nutzung der Sporthalle fir
den schulischen und auferschulischen Sport folgt dem Gebot sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden gemdB § 1 Abs. 5 Satz 3 des Baugesetzbuchs
und mit offentlichen Mitteln.

Zum jetzigen Zeitpunkt kann noch nicht beurteilt werden, in welchem Um-
fang die Doppel-Sporthalle auBerhalb des Schulbetriebes fiir gffent]i-
Che Sportveranstaltungen und als Ubungsstatte fiir Vereine und fiir den
Breitensport genutzt werden wird. Es ist jedoch anzunehmen, daf weder
tdglich noch an jedem Wochenende Gffentliche Veranstaltungen durchge-
fithrt werden, fiir die ohnehin auf Grund entsprechender Verordnungen be-
stimmte Zeiten eingehalten werden miissen.

Im iibrigen ist auf den Grundstiicken der Flache fiir den Gemeinbedarf
entlang der Bielefelder StraBe die Anlage eines Abschirmstreifens ge-
plant, womit etwa auftretenden Beldstigungen entgegengewirkt wird;
durch die vorgesehene Griingestaltung wird auch das Erscheinungsbild

verbessert,

Weder die von einem Anwohner angesprochenen, als den Wohnwert nicht
einschrankend bezeichneten Gewerbebetriebe, noch die geplanten Sportan-
Tagen widersprechen der Eigenart des an die Fldche fiir den Gemeinbedarf
angrenzend festgesetzten allgemeinen Wohngebietes. GemdB § 4 Abs. 3

Nr. 2 der Baunutzungsverordnung in der Fassung vom 15. September 1977
konnen im allgemeinen Wohngebiet "sonstige nicht stdrende Gewerbebetrie-
be" und gemdB § 4 Abs, 3 Nr. 3 der Baunutzungsverordnung "Anlagen fiir
Verwaltungen sowie fiir sportliche Zwecke" zugelassen werden. Die Eigen-
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art des allgemeinen Wohngebietes bleibt durch die Folgeeinrichtungen
der vorhandenen Schule gewahrt, auch wenn die Zweckbestimmung der
Doppel-Sporthalie eine auBerschulische Nutzung ermOglicht.

Auf Grund der vorhandenen Grundstiickssituation und der Vorgaben des Be-
darfsprogrammes sowie eines Vorentwurfs der Abteilung Hochbau des Be-
zirksamtes Wilmersdorf bietet sich der Anbau der Doppel-Sporthalle an
das Schulgebdude entlang der Eisenzahnstrafe an. Diese Ldsung ent-
spricht auch dem Ergebnis eines Bauwettbewerbs. Der zusdtzlich auftre-
tende Verkehr wird sich daher auf die EisenzahnstraBe konzentrieren. An
ihr liegen zwischen dem Hohenzollerndamm und der Westfilischen Strafe
mehrere Grundstiicke mit gewerblicher Nutzung, so daB bei abends oder an
den Wochenenden stattfindenden Veranstaltungen der zu dieser Zeit weni-
ger genutzte StraBenraum den liber die im Bereich der Gemeinbedarfsflia-
che herzustellenden notwendigen Stellpldtze hinausgehenden Bedarf ab-

decken kann.

Das Bedarfsprogramm sieht fiir die Sporthalle 38 Stellpldtze vor. Die
derzeit auf dem Grundstiick Eisenzahnstrafe 46 vorhandenen Stellplidtze
fiir die Otto-von-Guericke-Schule werden nach AbschluB der NeubaumaBnah-
men in gleicher Anzahl zur Verfiigung stehen. Der fiir den Neubau notwen-
dige Stellplatznachweis wird auf dem Baugrundstiick gefiihrt, so daB mit
einer zusdatzlichen Belastung der StraBenverkehrsfldche - inbesondere
der Bielefelder StraBe - durch parkende Fahrzeuge der Besucher kaum zu
rechnen sein diirfte. Im ilibrigen ist durch die gute verkehrliche Anbin-
dung des Standortes an das offentliche Verkehrsnetz die Anfahrt auch
ohne Kraftfahrzeug gewdhrleistet.

AbschlieBend ist festzustellen, daB durch die angestrebte Ldsung flir
den ruhenden Verkehr weder der Wohnwert fiir das Grundstiick des Petenten
herabgesetzt, noch mit unzumutbaren Beldstigungen durch die Benutzer
und Besucher der Ein?ichtungen zu rechnen ist,

Zu 3.:

Das Gartenbauamt Wilmersdorf hatte sich bereits im Rahmen der Beteili-
gung der Trdger offenlicher Belange nach § 2 Abs. 5 des Bundesbaugeset-
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zes zu dem Bebauungsplan geduBert und angeregt, zur Sicherung der Vege-
tation des friiheren Schulgartens Flichen der Grundstiicke Eisenzahnstra-
Be 46 und Bielefelder StraBe 3 und des Altbaumbestandes den Schulhof
auf dem ehemaligen Grundstiick Bielefelder StraBe 2 sowie fiir eine Be-
griinung der geplanten Doppel-Sporthalle "Bindungen fir Bepflanzungen
und Erhaltung" im Bebauungsplan festzusetzen; allein entsprechende Aus-
fiihrungen in der Austegungsbegriindung seien unzureichend.

Die Anregungen des Gartenbauamtes Wilmersdorf wurden - da ihnen im Rah-
men der Beteiligung der Tridger Gffentlicher Belange nicht entsprochen
werden konnte - anldBlich der Gffentlichen AusTegung des Bebauungsp]anes
nach § 2 a Abs. 6 des Bundesbaugesetzes erneut vorgebracht.

Zu den Anregungen ist zu bemerken, daB eine Festsetzung von Flichen mit
Bindungen fiir Bepflanzungen und Erhaltung zum Beispiel von Biumen und
Strduchern zur Erhaltung des Schulgartens angesichts der unumgdnglichen
Einbeziehung dieser Grundstiicksflichen in die Planung fiir die Herstel-
lTung der dringend benstigten Anlagen fiir den gedeckten und den unge-
deckten Sport wegen der geringen StandortgroBen nicht moglich war. Es
ist daher im einzelnen noch nicht absehbar, inwieweit durch die Errich-
tung der Doppel-Sporthalle und der AuBensportanlagen Flachen mit erhal-
tenswerter Vegetation in Anspruch genommen werden miissen. Fine derarti-
ge Festsetzung fiir das ehemalige Grundstiick Bielefelder StraRe 2 war
eben wegen der weiterhin vorgesehenen Nutzung dieser Fldche als Schul-
hof nicht sinnvoll, wobei zu bemerken ist, dapB derartige Festsetzungen
eine Einschridnkung der iberbaubaren Fliche erfordert und damit eine un-
ndtige Einengung des Gestaltungsspielraumes fiir die geplanten baulichen
MaBnahmen auf der Flache flir den Gemeinbedarf bewirkt hdtte, ohne daR
eine solche Regelung zur weitgehenden Sicherung des Baum- und Striu-
cherbestandes erforderlich gewesen wire. Die naturschutzrechtlichen
Vorschriften sind insoweit ausreichend.

Im Ubrigen ist das Gartenbauamt bei einem Vorhaben auf einem im Eigen-

tum Berlins befindlichen Grundstiick bei der Aufstellung der Bauplan-
ungsunteriage sowohl fiir die Gestaltung der Freifldchen als auch in
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diesem Zusammenhang fiir die gringestalterische Einordnung der Doppel-
Sporthalle in den Freiraum beteiligt und kann seine fachlich begriinde-
ten Vorstellungen einbringen. Hierzu kann auch eine Begriinung von Wan-
den oder, wenn bauordnungsrechtliche Griinde dem nicht entgegenstehen,
auch des Daches der Doppel-Sporthalle gehdren. Daher bestand kein Er-
fordernis fur Festsetzungen, die iiber die im Bebauungsplan vorgesehenen
Festsetzungen hinausgehen; es geniigte vielmehr der Hinweis auf die An-

regung in der Auslegungsbegriindung.

Die Bezirksverordnetenversammlung des Bezirks Wilmersdorf hat dem Ent-
wurf des Bebauungsplanes am 11. Juni 1987 zugestimmt und damit auch das
Ergebnis der Interessenabwdgung gebilligt.

Unter Beriicksichtigung neuerer Rechtsprechung des Oberverwaltungsge-
richtes Berlin wurde die Prdzisierung der Zweckbestimmung der Gemeinbe-
darfsfldache, nunmehr "Schule, Schulsportanlagen und Sporthalle", durch
Anderung des Bebauungsplanes durch das Deckblatt vom 1. Mirz 1988
ibernommen. GemdB § 3 Abs. 3 Satz 2 in Verbindung mit § 13 Abs. 1

Satz 2 des Baugesetzbuchs konnte fiir diese Anderung eine eingeschrinkte
Beteiligung durchgefiihrt werden, da die Grundziige der Planung nicht be-
rihrt waren. Bedenken und Anregungen zu der Anderung des Entwurfs zum
Bebauungsplan durch das Deckblatt wurden nicht vorgebracht,

Durch eine weitere Anderung des Bebauungsplanes wurde dem Urteil des
Oberverwaltungsgerichtes Berlin vom 27. November 1987 (Az. OVG 2 B 106/85)
Rechnung getragen. Diese Anderung einer Planergdnzungsbestimmung, die

die Regelung der Bebauungstiefe im allgemeinen Wohngebiet betraf, be-
rihrte die Grundziige der Planung ebenfalls nicht und wurde in das Deck-
blatt vom 8. November 1988 iibernommen. Eine nochmalige eingeschriankte
Beteiligung gemdB § 3 Abs. 3 Satz 2 in Verbindung mit § 13 Abs. 1

Satz 2 des Baugesetzbuchs wurde durchgefiihrt. Auswirkungen fir den ge-
dnderten Bebauungsplan érgaben sich nicht.

Der AusschuB fiir die Beratung von Bebauungsplanen der Bezirksverordne-
tenversammlung des Bezirks Wilmersdorf hat den Bebauungsplan mit den
Deckbldttern vom 1. Midrz und 8. November 1988 am 1. Dezember 1988 zur

Kenntnis genommen.
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ITI. Inhalt des Planes

Der Bebauungsplan setzt in Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan im
einzelnen unter anderem fest

1. auf den Grundstiicken EisenzahnstraBe 45 - 48 und Bielefelder Strafe
4 - 6 eine Fldche fiir den Gemeinbedarf mit der Lweckbestimung
- Schule, Schulsportanlagen und Sporthalle -, bei fl&chenmaBiger
Ausweisung und geschlossener Bauweise die iiberbaubare Grundstiicksf1a-
che fiir eine bauliche Nutzung im Rahmen von vier zulissigen Vollge-
schossen, der Grundfldchenzahl 0,3 und der GeschoBfldchenzahl 1,2;

2. die Grundstiicke Westfalische StraBe 81 und 82, Bielefelder Strafe
7 - 8 A, Mansfelder StraBe 44/50 und EisenzahnstraBe 42 - 44, bei
fldchenmdBiger Ausweisung und geschlossener Bauweise als allgemeines
IWOhngebiet, die iiberbaubaren Grundstiicksfldchen fiir eine bauliche
Nutzung im Rahmen von vier zuldssigen Vollgeschossen, der Grundfli-
chenzahl 0,3 und der GeschoBflichenzahl 1,2;

3. Teilabschnitte der Westfilischen StrafBe, der Bielefelder StraBe, der
Mansfelder StraBe und der EisenzahnstraBe als StraBenverkehrsfliche.

In den Planergdnzungsbestimmungen wurden unter anderem folgende Rege-
Tungen getroffen:

a) Im allgemeinen Wohngebiet sind die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Nr. 4 bis
6 der Baunutzungsverordnung in der Fassung vom 15. September 1977 nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes.

b) Im allgemeinen Wohngebiet kdnnen im Einzelfall Ausnahmen von der Zahl
der Vollgeschosse bis zu finf Vollgeschossen zugelassen werden, wenn
die GeschoBfldchenzahl nicht iiberschritten wird.

c) Die Bebauungstiefe betrdgt im allgemeinen Wohngebiet 13,0 m, fir das
Baugrundstiick EisenzahnstraBe 43 - 44, Bielefelder StraBe 7 15,0 m,
Jeweils gerechnet von den straBenseitigen Baugrenzen an.
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g)

h)
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Die Fldache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung - Schule, Schul-
sportanlagen und Sporthalle - ist hinter den Baugrenzen in voller Tiefe

liberbaubar,

Die fiir die Grundstiicke im allgemeinen Wohngebiet zuldssige GeschoBfld-
che erhdht sich um die Fldchen notwendiger Garagen und zugehdriger Ne-
beneinrichtungen, die unter der Gelindeoberfldche hergestellt werden,

bis zu einer Geschof3fldche, die der GeschoBfldachenzahl 1,5 entspricht.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist die Verwendung von anderen

Brennstoffen als Stadt- beziehungsweise Erdgas oder Heiz61 EL ausge-
schlossen, es sei denn, die Emissionen an Schwefeloxiden (SOy) und Stick-
oxiden (NOy) iiberschreiten nicht die Emissionswerte fiir SOy, bezbgen

auf Heizol EL, und NOy, bezogen auf Stadt- beziehungsweise Erdgas.

Entlang der Westfdlischen StraBe sind zum Schutz von Aufenthaltsrdumen
vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutz-
gesetzes infolge Verkehrslarms von der Strafe Vorkehrungen gemad § 9
Abs. 1 Nr. 24 des Bundesbaugesetzes in der Fassung vom 18. August 1976
durch Einbau von Schallschutzfenstern mit einem bewerteten SchallddmmaRB
(Rw') von mindestens 40 dB oder durch andere geeignete MaBnahmen glei-
cher Wirkung zu treffen. Dies gilt nicht fiir die von der Westfdlischen

StraBe abgewandten Fassaden.

Die Einteilung der StraBenverkehrsfldche ist nicht Gegenstand der Fest-

setzung.

Die bauliche Nutzung der Grundstiicke im allgemeinen Wohngebiet liber-
schreitet das nach den Vorschriften des § 17 Abs. 1 der Baunutzungsver-
ordnung in der Fassung vom 15. September 1977 fir allgemeine Wohngebiete
hochstzuldassige Mal3 der Nutzung von GeschoBflachenzahl 1,1 bei vier und
finf Vollgeschossen und der Grundflachenzahl 0,4. Von der durch Planergdn-
zungsbestimmung eingerdumten Regelung des § 21 a Abs. 5 der Baunutzungsver-
ordnung wird Gebrauch gemacht, das heif3t, wenn notwendige Stellpldtze in
Tiefgaragen unter der Geldndeoberfldche hergestellt werden. Bei Anwendung
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dieser Vorschrift kann sich die zuldssige GeschoBflache bis zu einer Ge-
schoBfldche erhGhen, die der GeschoBflichenzah] 1,5 entspricht. (Auf dem
im allgemeinen Wohngebiet gelegenen Grundstiick Westfalische StraBe 81
sind die notwendigen Garagen und zugehdrigen Nebeneinrichtungen unter
der Geldndeoberflache hergestellt.)

Die Anhebung des NutzungsmaBes entspricht auch dem planerischen Wunsch,
verkehrlich gut erschlossene Grundstiicke im Innenstadtbereich aus stad-
tebaulichen und stadtwirtschaftlichen Griinden maglichst intensiv zu
nutzen. Die Bediirfnisse des ruhenden Verkehrs werden durch die ausnahms -
weise Moglichkeit der Schaffung von Garagen unter der Geldndeoberfliche
befriedigend geldst.

Die geringfiligige Anhebung des NutzungsmaBes verdndert den Charakter des
Baugebietes nicht; die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhdltnisse werden nicht beeintrdchtigt, denn die Belichtung,
Besonnung und Beliiftung der einzelnen Wohnungen ist gesichert. Aus die-
sen Grinden ist auch die Mdglichkeit, eine ErhGhung der Zahl der Vollge-
schosse im Rahmen der GeschoBRflichenzahl zuzulassen, gerechtfertigt.

Die gegeniiber den Einzelwerten des MaBes der Nutzung nach § 17 Abs. 1
der Baunutzungsverordnung festgesetzte Herabsetzung der Grundflichenzahl
von 0,4 auf 0,3 stellt eine groBere Freihaltung und Begriinung der Grund-
sticksfldchen und eine Verbesserung der Okologischen Gegebenheiten si-
cher.

Einrichtungen und Anlagen der kommunalen und der gewerblichen Infrastruk-
tur sind im Umfeld der Grundstiicke im ausreichenden Umfang vorhanden.

Die Grundstiicke liegen im innerstidtischen Bereich Gstlich eines grofe-
ren, im Fldchennutzungsplan als Flache fiir Ver- und Entsorgungsanlagen
mit Mischnutzungscharakter dargestellten Busbetriebshofs; dstlich des
Blockes liegt ein Wohngebiet mit Einzelhausbebauung, das im Flichennut-
zungsplan ebenso wie der weiter nordlich gelegene Block als Wohnbauf 13-
che Typ 3 mit einer mittleren blockbezogenen GeschoBflachenzahl bis 0,6
dargestellt ist. In ihrer nicht nur bezirklich zentralen Lage und in
Nachbarschaft zu der vorhandenen uneinheitlichen Bebauung kommt der

Bebauung der Grundstlicke im Geltungshereich des Bebauungsplanes eine ho-
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he stddtebauliche Bedeutung zu. In dem Ubergangsbereich zwischen inten-
siver genutzten Grundstiicken im Westen und mit geringem NutzungsmaB be-
bauten Grundstiicken Gstlich des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ist
die auch bei Ausnutzung der Regelung nach § 21 a Abs. 5 der Baunutzungs-
verordnung gegeniiber dem Wert des § 17 Abs. 1 dieser Verordnung leicht
erhdhte, aber nach den Darstellungen des Fldchennutzungsplanes (Wohnbau-
fldache Typ 1/GeschoBflichenzahl maximal bis 2,0) noch unter dem Hochstwert
liegende zuldssige GeschoBflachenzahl 1,5 stidtebaulich angemessen. Be-
sonders mit Riicksicht auf den offenen Charakter der benachbarten Einzel-
hausbebauung war es angemessen, die Bebauung der Grundstiicke in diesem
Gebiet etwas niedriger zu halten und durch die Verglinstigung gemdB § 21
a Abs. 5 der Baunutzungsverordnung mit der damit gegebenen, in begrenz-
tem Rahmen liegenden Anhebung die Moglichkeit zu schaffen, diese Flachen
auch von Kraftfahrzeugen weitgehend freizuhalten, ohne die bauliche Aus-
nutzbarkeit zu verringern.

Der Baublock liegt im Norden an der im Erlduterungsplan "“Verkehr® zum
Fldachennutzungsplan als vorhandene drtliche HauptverkehrsstraBe
dargestellten Westfdlischen StraBe und dariiber hinaus in der Ndhe der
Kreuzungsbereiche mehrerer iibergeordneter HauptverkehrsstraBen
(Konstanzer StraBe, Brandenburgische StraBe, Hohenzollerndamm, BAB-
Abzweig Steglitz - A 104). Die Grundstiicke im Baublock verfligen dadurch
iiber eine gute verkehrliche ErschlieBung und Anbindung an das liberortli-
che Verkehrsnetz und auch an das Netz des §ffentlichen Personennahver-
kehrs. Der erhdhten Verkehrslarmbelastung ist durch Planerganzungsbe-
stimmung Rechnung getragen worden.

Die differenziertere Regelung der Bebauungstiefe im allgemeinen Wohnge-
biet ist erforderlich, weil die NutzungsmaBe GeschoBfldchenzahl 1,2 und
Grundfldchenzahl 0,3 fiir das Baugrundstiick EisenzahnstraBe 43 - 44, Bie-
lefelder StraBe 7 nur mit einer zuldssigen Bebauungstiefe von 15,0 m
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ausgeschopft werden kdnnen. Das in § 9 Abs. 1 Nr. 3 des Baugesetzbuchs
enthaltene Gebot des sparsamen Umganges mit Grund und Boden wurde beach-
tet, zumal im Hinblick auf die Grundflichenzahl der hochstzuldssige Wert
gemaB § 17 Abs. 1 der Baunutzungsverordnung unterschritten wird. Um die
Versiegelung der Grundstiicke mdglichst gering zu halten, wurde die aus-
nahmsweise Zuldssigkeit fiir die Erhdhung der Zahl der zulassigen Vollge-
schosse auf fiinf bei Einhaltung der GeschoRflichenzahl festgesetzt
(Planergdnzungsbestimmung 2).

Die der Planung entsprechenden StraBenbegrenzuhgs]inien und Baugrenzen
wurden unter Aufhebung der bisherigen gegenstandslos gewordenen form11ch
festgesetzten StraBen- und Baufluchtlinien festgesetzt,

B. Rechtsgrundlage:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 8. Dezember 1986 (BGBl. I S. 2253/
GVBT. 1987 S. 201) in Verbindung mit dem Bundesbaugesetz (BBauG) in der Fas-
sung vom 18. August 1976 (BGBI1. I S. 2256, 3617/GVBT1., S. 2047, 1977 s. 116),
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 18. Februar 1985 (BGB1. I S. 265/GVBI.

S. 446), in Verbindung mit der Verordnung iiber die bauliche Nutzung der
Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNV0 - ) in der Fassung vom 15. Sep-
tember 1977 (BGBI. I S. 1763/GVBI1. S. 2083), gedndert durch Verordnung vom
19. Dezember 1986 (BGB1. I S. 2665/GVB1. 1987 S. 497);

Gesetz zur Ausfiihrung des Baugesetzbuchs (AGBauGB) vom 11. Dezember 1987
(GVB1. S. 2731) in Verbindung mit dem Gesetz zur Ausfiihrung des Bundesbauge-
setzes (AGBBauG) in der Fassung vom 23. Januar 1979 (GVBl. S. 321), zuletzt
gedndert durch Gesetz vom 17. Dezember 1984 (GVBl. S. 1730).
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C. Auswirkungen auf den Haushaltsplan und die Finanzplanung:

a) Auswirkungen auf Einnahmen und Ausgaben:
1. Grunderwerbskosten
Die Inanspruchnahme der Grundstiicke Bielefelder StraBe 4, 5 und 6
ist mittelfristig vorgesehen. Die Mittel fiir den Erwerb sind in der
Grundstiickskaufliste vom 1. November 1986, verdffentlicht vom Senator

fir Finanzen am 28. Januar 1987, unter Kapitel 3732, 1fd. Nr. 1, 2
und 3 als geschitzte Gesamtkosten von 4 100 000 DM enthalten,

2. Baukosten
Der Neubau einer Doppel-Sporthalle und die Herstellung von AuBen-
sportanlagen sind im Entwurf der Investitionsplanung 1988 - 1992
unter Kapitel 3732, Titel 701 00 mit Gesamkosten von 24 000 000 DM
enthalten.
b)  Personalwirtschaftliche Auswirkungen:

Keine.

D. Auswirkungen auf die Umwelt:

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

Erforderlichkeit -.

(Gegeniiber dem bisher geltenden Recht ergeben sich keine negativen Auswirkun-
gen auf die Umwelt.)

Berlin, den 14. Mirz 1939
Der Senat von Berlin

Reg.Biirgermeister Senator filir Bau- und Wohnungswesen
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