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2.1

Planungsgegenstand

Veranlassung und Erforderlichkeit des Bebauungsplanes

Die Aufstellung des Bebauungsplanentwurfs IX-192 wurde notwendig, weil sich in
Folge der Anderung der politischen Situation durch die Vereinigung der beiden
deutschen Staaten die Nutzungsanspriiche an innerstadtische Grundstiicke im
wiedervereinten Berlin verdnderten. Dies betraf auch den zu beplanenden Bereich
(vgl. Kap. 11.1), der urspriinglich als Standort fir mehrere Gemeinbedarfseinrich-
tungen (Standort fiir die Feuerwehr, Kindertagestatte) vorgesehen war.

Nachdem der Bedarf fir diese Einrichtungen entfallen war, ergab sich die Mdglich-
keit und die Notwendigkeit, die bauliche und sonstige Nutzung des Gebietes nach
den geanderten stadtebaulichen Gesichtspunkten und stadtplanerischen Erforder-
nissen flr eine Neuordnung vorzubereiten. Ein wesentliches stadtebauliches Ziel
des Bebauungsplanverfahrens IX-192 ist nunmehr neben der planungsrechtlichen
Sicherung des Gemeinbedarfsstandortes, des Jugendfreizeitheims ,Anne Frank",
die Ermoglichung ergdnzender Wohnbebauung in einer der Lage angemessenen
Dichte. Es besteht ein Planungserfordernis, da dieses Ziel auf Grundlage des
geltenden Planungsrechts (vgl. Kap. 1.2.5) nicht zu verwirklichen ist. Dies betrifft
insbesondere das fur Wohnnutzung vorgesehene Grundstiick WallenbergstralRe 8,
fir das Uber den Bebauungsplan 1X-33 eine Flache fir besondere 6ffentliche und
private Zwecke mit der Zweckbestimmung ,Kindertagesstatte* festgesetzt ist. Fur
diese Flache sowie fur die Teilflache des Grundstiicks Barstral3e 40/Wallenberg-
stral3e 3, fur die der Bebauungsplan 1X-192 nunmehr gleichfalls eine Festsetzung
als allgemeines Wohngebiet vorsieht, sollen Nutzungsmal3e ermoglicht werden, die
mit dem bisherigen Planungsrecht nicht zu verwirklichen sind. Als ergénzende
Regelung erfolgt die Festsetzung einer Mindestzahl der Vollgeschosse.

Der Bebauungsplan ist auRerdem erforderlich, um die Stral3enbegrenzungslinie der
Mecklenburgischen StralRe entsprechend dem tatséchlichen Ausbauzustand festzu-
setzen.

Beschreibung des Plangebietes
Stadtrdumliche Einordnung / Funktion des Gebietes

Das Plangebiet befindet sich knapp 1 km sidlich des Fehrbelliner Platzes am
sudostlichen Ende des Volksparks Wilmersdorf zwischen Wallenberg-, Bar- und
Mecklenburgischer Stral3e.

Westlich des Plangebiets befindet sich ein Wohngebiet, das tUberwiegend gepragt
ist durch 5-geschossige Altbauten sowie durch Neubauten entlang der Barstral3e
und der Mecklenburgischen StraRe, die sich in der GréRBenordnung in den
Altbaubestand weitgehend einfligen. Sitidéstlich des Plangebiets schlie3en ebenfalls
Wohngebiete mit 5-geschossigen Altbauten an.

Aufgrund der relativ kurzen Entfernung zum Fehrbelliner Platz, zur Berliner Stral3e
und zur Blissestral3e und der unmittelbaren N&dhe zum Volkspark handelt es sich um
ein citynahes Wohnquartier mit einem bevorzugten Wohnumfeld.
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2.2

2.3

2.4

Mit dem S- und U-Bahnhof Heidelberger Platz in fuBlaufiger Entfernung und einer
Buslinie in der Mecklenburgischen Straf3e ist das Gebiet hervorragend an das Netz
des OPNV angeschlossen.

Erschliel3ung

Die ErschlieBung der Grundstiicke im Geltungsbereich wird gewéhrleistet durch die
vorhandenen StralRen WallenbergstralRe und Mecklenburgische Stralie.

Die bisher geplante Abhangung des Teilstiickes der WallenbergstralRe zwischen
Barstrale bis zum Grundstiick Wallenbergstrae 8 zugunsten einer Nutzung als
Griunflache wurde durch Bezirksamtsbeschluss Nr. 90 am 8. April 1997 ruckgangig
gemacht. Infolge der durch den Bebauungsplanentwurf 1X-192 vorgesehenen
Wohnbebauung auf dem Grundstick Wallenbergstrae 8 ist die Nutzung des
vorgenannten StrafRenabschnittes als 6ffentliche StraRe zur ErschlieBung
unverzichtbar.

Uber die Mecklenburgische StraRe ist das Gebiet an das iibergeordnete StraRen-
netz angeschlossen. Sie weist eine hohe Verkehrsbelastung auf (durchschnittliche
tagliche Verkehrsstarke im Jahr 2001: zwischen 20.000 und 30.000 Kfz/24h).

Plangebiet und Bestand

Das sich im norddstlichen Teil des Geltungsbereiches befindliche Grundstiick
WallenbergstraRe 8 wird derzeit Gberwiegend als Kleingartenkolonie genutzt. Auf
einer Flache von ca. 2.250 m2 befinden sich 12 Parzellen der ,Kolonie am Fenn",
ca. 460 m2 werden als gewerblicher Lagerplatz genutzt.

Westlich der WallenbergstralRe befinden sich im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans 1X-192 das Grundstiick Wallenbergstrae 1/1A mit dem Jugendfreizeitheim
»LAnne Frank" sowie eine Teilfliche des Grundstiicks Barstrale 40/Wallenberg-
stralRe 3. Diese Grundsticksteilflache erstreckt sich westlich und nérdlich des
bestehenden Jugendfreizeitheimes und ist derzeit bis auf eine ca. 1.270 m2 grol3e
Flache nordlich des Anne-Frank-Heimes, die von diesem fir ein Kleinspielfeld
genutzt wird, ungenutzt.

Der Teil des Grundstiicks Barstrafl3e 40/WallenbergstralRe 3, der im Bebauungsplan
IX-192 als allgemeines Wohngebiet festgesetzt wird, wird im Folgenden mit
~Wallenbergstrall3e 3" bezeichnet.

Eigentumsverhaltnisse

Die Grundstlicke im Geltungsbereich des Bebauungsplans IX-192 befinden sich im
Eigentum des Landes Berlin.
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2.5

Planungsrechtliche Ausgangsituation

Flachennutzungsplan von Berlin (FNP)

Der Flachennutzungsplan von Berlin in der Fassung der Neubekanntmachung vom
8. Januar 2004 (ABI. S. 95), zuletzt gedndert am 13. Marz 2006 (ABI. S. 1211) stellt
fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans IX-192 Wohnbauflache W 2 mit einer
mittleren bauflichenbezogenen Geschossflachenzahl bis 1,5 dar. Diese Dichtestufe
ist typisch fir Bereiche mit Uberwiegendem Zeilenbau, Blocke der 20er Jahre und
GroRRbauformen der Nachkriegszeit mit drei bis finf Geschossen.

Stadtentwicklungspléne (StEP)
Die Stadtentwicklungsplane Gewerbe und Zentren/Einzelhandel treffen keine
besonderen Aussagen fur den Bereich des Bebauungsplans.

Der Stadtentwicklungsplan Wohnen stuft das Gebiet als hochwertige Lage ein, in
dem kleinteilige Vorhaben der Innenentwicklung mobilisiert werden sollen. Dabei
steht die Sicherung von stadtrdumlichen Qualitaten und die Entwicklung hoch-
wertiger Bautypologien im Vordergrund. Die Kleingartenkolonie Am Fenn ist als
prioritéarer Einzelstandort fir Wohnungsneubau in hochwertiger Lage dargestellt. Der
Stadtentwicklungsplan Wohnen definiert fir den Bereich dieser Kolonie insgesamt
— also auch aullerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans IX-192 — ein
Potenzial von 80 Eigentumswohnungen und sieht fur deren Entwicklung den
Zeitraum zwischen 2000 und 2009 vor.

Im beschlossenen Kleingartenentwicklungsplan des Senats vom 6. April 2004 wird
die geplante Umnutzung der heute kleingartnerisch genutzten Flachen bestatigt. Der
Kolonie wird eine Schutzfrist bis 2010 eingerdumt.

Im Stadtentwicklungsplan Verkehr ist die Mecklenburgische StralRe sowohl in der
Karte ,Ubergeordnetes StralRennetz — Bestand 2002“ als auch in der Karte
,Ubergeordnetes StralRennetz — Planung 2015 als (ibergeordnete StraRe der Stufe
[l (6rtliche StralRenverbindung) dargestellt.

Bereichsentwicklungsplanung (BEP)

Fur den Bezirk Charlottenburg-Wilmersdorf liegt keine beschlossene und somit be-
hdrdenintern verbindliche Bereichsentwicklungsplanung vor. Der aktuelle BEP-Ent-
wurf des Stadtplanungs- und Vermessungsamtes hat mit Beschlussfassung vom
22.November 2005 eine formliche Verfahrenseinleitung erfahren.

Der aktuelle Entwurf der Bereichsentwicklungsplanung sieht fiir den jetzigen Stand-
ort des Jugendfreizeitheims eine Flache fir den Gemeinbedarf (Jugendeinrichtung)
vor. Die Ubrigen Flachen im Geltungsbereichs des Bebauungsplanentwurfs IX-192
sind als Wohnbauflache W 1 dargestellt.

Landschaftsprogramm (LaPro 94)

Das Landschaftsprogramm einschlie3lich Artenschutzprogramm vom 29. Juli 1994
(ABIl. 1994, S. 2331), zuletzt ge&ndert am 21. September 2004 (ABI. 2004, S. 3968),
stellt die Ziele und Grundsétze des Naturschutzes, der Landschaftspflege sowie die
darauf aufbauenden MalRhahmen zu den Bereichen Naturhaushalt, Umweltschutz,
Landschaftsbild, Biotop- und Artenschutz sowie Erholung/Freiraumnutzung dar. Fur
den Geltungsbereich und sein Umfeld werden folgende Teilziele dargestellt:
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In den Teilplanen ,Landschaftsbild“ sowie ,Biotop- und Artenschutz” wird das Gebiet
als stadtischer Ubergangsbereich mit Mischnutzungen dargestellt. Fiir den
Bebauungsplan 1X-192 bedeutsame Entwicklungsziele sind unter anderem:

e Erhalt des Volkspark-, Kleingarten- und Friedhofringes als Element der Stadt-
struktur und Erganzung durch neue Parkanlagen,

e Erhalt und Entwicklung pradgender Landschaftselemente, Anlage ortsbild-
pragender Freiflachen, begrinter StraRenrdume und Stadtplatze bei Siedlungs-
erweiterung,

e FErhalt von Biotopen und Entwicklung ortlicher Biotopverbindungen bei
Siedlungserweiterungen und Nachverdichtungen,

e Kompensation von Nutzungsintensivierungen durch Entsiegelung, Dach- und
Wandbegriinung.

Als pragende oder gliedernde Griun- und Freiflache sind der Volkspark Wilmersdorf

sowie die Kleingartenkolonie Am Fenn dargestellt. Der Brabanter Platz soll als

Stadtplatz wiederhergestellt und aufgewertet werden.

Der Plan ,Erholung und Freiraumnutzung” untergliedert Wohnquartiere nach
Dringlichkeitsstufen zur Verbesserung der Freiraumversorgung. Er ordnet den
Geltungsbereich auf einer vierstufigen Skala der niedrigsten Dringlichkeitsstufe zu.
Der Volkspark Wilmersdorf und die Kleingartenkolonie Am Fenn sind als Grin-
flache/Parkanlage dargestellt, die mit vielfaltigen Nutzungsmdoglichkeiten weiter-
entwickelt werden sollen.

Der Plan ,Naturhaushalt/Umweltschutz” weist den Geltungsbereich des Bebauungs-
planes als Vorranggebiet Luftreinhaltung aus und ordnet ihn als Siedlungsgebiet mit
Schwerpunkt Entsiegelung ein. Als Malinahmen werden u.a. die Erhdéhung des
Anteils naturhaushaltswirksamer Flachen, kompensatorische Maflinahmen bei
Verdichtung, Berlcksichtigung des Boden- und Grundwasserschutzes, dezentrale
Regenversickerung sowie Fdrderung emissionsarmer Heizsysteme genannt.

Landschaftsplan IX-L-5 Wilmersdorfer Innenstadt

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans I1X-192 liegt im Geltungsbereich des
Landschaftsplans IX-L-5 (festgesetzt am 24. Mai 2005, GVBI. S. 349). Er setzt fur
den Geltungsbereich einen Ziel-Biotopflachenfaktor von 0,6 fest. Eine Unverein-
barkeit zwischen Bebauungsplan und Landschaftsplan ist nicht gegeben (vgl. Kap.
[11.2.4).

Altlasten
Laut Auskunft des Umweltamtes des Bezirksamtes Wilmersdorf vom 10.10.1996
besteht nach den vorliegenden Unterlagen kein Altlastenverdacht.

Ubergeleitete und festgesetzte Bebauungspléne
Fur das Grundstiick Wallenbergstral3e 8 ist durch den am 5.10.1960 festgesetzten
Bebauungsplan IX-33 festgesetzt worden:
- Nutzungsart: Flache fir besondere 6ffentliche und private Zwecke mit der
Zweckbestimmung ,Kindertagesstatte*,
- Nutzungsmal3: Baustufe IV/3 (GRZ 0,3; GFZ 1,2; 4 Vollgeschosse),
- offene Bauweise.




Begrindung gemaf § 9 Abs. 8 BauGB Bebauungsplan IX-192

Die ubrigen im Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfs 1X-192 befindlichen
Grundstiicke liegen auflerhalb festgesetzter Einzelbebauungsplane. Aufgrund
der f. f. Straen- und Baufluchtlinien vom 25.11.1895 in Verbindung mit dem
Baunutzungsplan in der Fassung vom 28. Dezember 1960 (ABI. 1961, S. 742) und
den planungsrechtlichen Vorschriften der Bauordnung Berlin in der Fassung vom
21. November 1958 liegen sie innerhalb des Geltungsbereiches eines qualifizierten
Bebauungsplanes im Sinne des § 30 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB). Fir sie gelten
folgende wesentlichen Festsetzungen:

- Nutzungsart: allgemeines Wohngebiet

- Nutzungsmal3: Baustufe 1V/3 (GRZ 0,3; GFZ 1,2; 4 Vollgeschosse)

- Bebauungstiefe 13 m

- Geschlossene Bauweise

Mit dem mit Datum vom 9. Juli 1971 festgesetzten Bebauungsplan IX — A wurden
die Regelungen beziglich der Berechnung des Mal3es der Nutzung, die Vorschriften
bezlglich festgesetzter Baugrenzen und Baufluchtlinien, der Bestimmung der
Bebauungstiefe sowie der Zulassigkeit von baulichen Anlagen auf den nicht tber-
baubaren Flachen und die Zulassigkeit von Stellplatzen und Garagen, auf die
Bestimmungen der Baunutzungverordnung i. d. F. vom 26. November 1968
umgestellt.

Baulasten
Fur die im Geltungsbereich gelegenen Grundsticke sind keine Baulasten
eingetragen.

Abstandfléachen

Im Zuge der Erteilung der Baugenehmigung fur das Grundstiick Wallenbergstral3e 6
wurde seinerzeit (1960) vereinbart, dass die nach damaligem Bauordnungsrecht
erforderlichen Abstandflachen fir das auf dem Grundstiick WallenbergstraRe 6 zu
errichtende Gebaude unter teilweiser Belastung des Nachbargrundstiicks Wallen-
bergstralRe 8 realisiert werden.

Sofern der Grundstlickseigentiimer des Grundstiicks Wallenbergstral3e 6 nicht einer
anderen Vereinbarung zustimmt, ist als Nachwirkung der damaligen Baugenehmi-
gung zwischen dem bestehenden Gebaude Wallenbergstralie 6 und dem geplanten
Gebaude WallenbergstraRe 8 nach dem jetzigen Bauordnungsrecht (gultig ab 1.
Februar 2006) ein seitlicher Grenzabstand von jeweils 0,4 H einzuhalten.

Planinhalt
Entwicklung der Planungsiberlegungen, Intention der Planung

Die ersten planungsrechtlich wirksamen MalRBnahmen zur Neuordnung des Gebietes
wurden seitens des Bezirksamtes mit der Aufstellung des Bebauungsplanes IX-110
am 9.8.1988 vorgenommen. Durch eine Neugliederung der berlineigenen Grund-
stiicksflachen sollten die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Sicherung
von Standorten fur Einrichtungen des Gemeinbedarfs geschaffen werden. Dabei
handelte es sich um Standorte fir die Feuerwehr (Feuerwache), fir das Garten-
bauamt (Werkhof) und fir die Abteilung Jugend und Sport (Jugendfreizeitheim).
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Infolge der Vereinigung von West- und Ost-Berlin ergaben sich Anderungen in den
Einsatzbedingungen fir die Feuerwachen. Demzufolge wurde dem Bezirk Wilmers-
dorf seitens der Senatsverwaltung flr Inneres im September 1992 mitgeteilt, dass
auf den geplanten Neubau einer Feuerwache an dem im Bebauungsplanentwurf 1X-
110 vorgesehenen Standort verzichtet wird.

Die Senatsverwaltung fiir Bau- und Wohnungswesen nahm — entsprechend dem
Ziel der beschleunigten Vergabe landeseigener Grundstiicke — den Verzicht auf die
dortige Standortplanung der Feuerwehr zum Anlass, das im Bebauungsplanentwurf
IX-110 enthaltene Grundstiick BarstralRe 35-36/Mecklenburgische Strale 18 fir
dringend bendtigten Wohnungsbau in Anspruch zu nehmen.

Aufgrund dieser Entwicklung hatte sich zwischenzeitlich das Gartenbauamt
Wilmersdorf mit der Senatsverwaltung fur Bau- und Wohnungswesen auf ein
Ersatzgrundstiick fur die Unterbringung des Werkhofes verstandigt.

Damit wurde das Erfordernis zur Verfahrensbearbeitung des Bebauungsplan-
entwurfs IX-110 hinféllig. Das Bebauungsplan-Verfahren wurde daher am
26.10.1993 eingestellt.

In der anschlieRenden Planungsphase sollte zunachst der bis dato auf dem
Grundstick WallenbergstralRe 8 geplante und mit dem Bebauungsplan 1X-33
festgesetzte Kita-Standort auf die westliche Seite der Wallenbergstral3e verlagert
werden, um eine Koordinierung der Freiflachennutzung mit dem bestehenden
Jugendfreizeitheim zu ermdglichen. Nach erneuter Bedarfstberprifung wurde der
Kita-Standort jedoch ganzlich aufgegeben. Die hunmehr vorgesehene Festsetzung
eines allgemeinen Wohngebiets in diesem Bereich entspricht der umliegenden
Struktur und er6ffnet aufgrund seiner attraktiven Lage ein hochwertiges Nutzungs-
potential. Die geplante Festsetzung eines WA-Gebietes steht auch nicht im Wider-
spruch mit geplanten Erweiterungsabsichten beziglich der Freiflachen des Anne-
Frank-Heimes. Diese Baulichkeiten sind als Anlagen fiir soziale Zwecke im
allgemeinen Wohngebiet zuléssig.

Als wesentliche Intention des Bebauungsplanverfahrens 1X-192 verbleiben somit die
Sicherung des bestehenden Jugendfreizeitheimes (Anne-Frank-Heim) und die
Ermdéglichung einer ergdnzenden Wohnbebauung in einer fir Wohnnutzung
besonders geeigneten Lage.

Wesentlicher Planinhalt

Der Bebauungsplan IX-192 trifft Festsetzungen im Sinne des § 30 Abs. 1 BauGB.
Als Art der baulichen Nutzung setzt er allgemeines Wohngebiet (WA, § 4 BauNVO)
und Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung Jugendfreizeitheim fest. Im
allgemeinen Wohngebiet werden die zuldssigen Nutzungen durch textliche
Festsetzungen gegliedert.

Das Mal der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung stra3enbegleitender
Baugrenzen, die Festsetzung einer GRZ von 0,4, einer GFZ von 2,2 und von drei
bis sechs Vollgeschossen bestimmt.
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Begrindung gemaf § 9 Abs. 8 BauGB Bebauungsplan IX-192

3.1

3.1.1

Durch die Festsetzung von Straflenbegrenzungslinien setzt der Bebauungsplan die
offentliche StralRenverkehrsflache fest. Dariber hinaus kennzeichnet er die mit
Leitungsrechten zur Sicherung vorhandener Fernwérmeleitungen zu belastenden
Flachen.

SchlieBBlich bericksichtigt der Bebauungsplan Umweltbelange, indem er Rege-
lungen zur Luftreinhaltung, zur Begrinung von Dé&chern und fir eine Flache zum
Anpflanzen trifft.

Abwagung und Begrundung einzelner Festsetzungen des
Bebauungsplanes

Art der baulichen Nutzung
Allgemeines Wohngebiet

Aus Griinden der optimalen Ausnutzung der sozialen und technischen Infrastruktur,
der moglichen Verringerung des Verkehrsaufkommens und des sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden ist es erforderlich, dass ein angemessener Teil des
zusatzlichen Wohnbedarfs in Berlin in den Innenstadtlagen befriedigt werden kann —
soweit das im Interesse der Wohnnutzung selbst liegt und soweit es mit den tbrigen
Nutzungsinteressen vereinbar ist.

Von der Lage her sind die Grundstiicke WallenbergstraRe 3 und 8 fir den
Wohnungsbau in besonderer Weise geeignet. Sie liegen an einer ruhigen
WohnstraRe und in unmittelbarer Nachbarschaft zum Volkspark Wilmersdorf. Ostlich
und sudlich an das Grundstick Wallenbergstrale 8 grenzen Grundstiicke mit
vorhandener Wohnbebauung an. Nordlich des Grundstiicksteils Wallenbergstral3e 3
befinden sich Kleingérten (,Kolonie am Fenn").

Die Festsetzung als allgemeines Wohngebiet entspricht auch den Zielen des
Stadtentwicklungsplans Wohnen. Sie ist aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Das Grundstick WallenbergstraRe 8 wird derzeitig Uberwiegend noch kleingart-
nerisch durch 12 Parzellen der ,Kolonie am Fenn* genutzt. In der Abwagung wird
der Schaffung der planungsrechtlichen Grundlage zur Errichtung von ca. 70
Wohnungen Vorrang eingeraumt vor dem Interesse der Erhaltung von 12 Klein-
gartenparzellen. Dabei wird nicht verkannt, dass Kleingarten einen hohen Freizeit-
wert besitzen und dass sie unter Umstédnden eine wichtige Funktion als 6kologischer
Ausgleichsraum in der Stadt haben konnen. Im vorliegenden Fall handelt es sich
jedoch um eine sehr kleine Flache, die kleingartnerisch genutzt wird. lhr 6kolo-
gischer Nutzen ist daher, zumal unter der Bertcksichtigung des benachbarten
Volksparks, als sehr gering einzustufen. Vor allem aber ist bei der Abwagung,
welchen Interessen hier Vorrang eingeraumt werden soll, die Anzahl der von der
kleingartnerischen Nutzung bevorteilten Menschen derjenigen Anzahl von
Menschen gegenuberzustellen, die nach Umsetzung der Planungen in ca. 70
Wohneinheiten in hochwertiger Lage wohnen kénnen. Im Ubrigen besteht fiir dieses
Grundstiuck auf Grundlage des festgesetzten Bebauungsplanes IX-33 bereits
Baurecht, so dass die Kleingarten in den vergangenen Jahren nur im Rahmen eines
jederzeit kindbaren Pachtverhaltnisses Bestand hatten.
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Begrindung gemaf § 9 Abs. 8 BauGB Bebauungsplan IX-192

3111

3.1.1.2

Fur den Grundstiicksteil Wallenbergstrale 3 setzt der Bebauungsplan 1X-192
ebenfalls allgemeines Wohngebiet fest. Flur dieses Grundstiick war zunéchst die
Festsetzung einer Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,Kindertages-
statte” beabsichtigt. Ein Bedarf fir eine solche Einrichtung ist jedoch nicht mehr
gegeben. Sollten sich die Bedarfswerte kinftig erneut &ndern, ist die Errichtung
einer Kindertagesstatte oder eine mdogliche Erweiterung des Jugendfreizeitheimes
nach 8 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO auch im allgemeinen Wohngebiet zuldssig. Die
Festsetzung eines allgemeinen Wohngebiets auf diesem Grundstiicksteil ist eine
sinnvolle Ergdnzung zur ermdéglichten Wohnnutzung auf der gegeniberliegenden
Seite der Wallenbergstral3e.

Ausschluss von Gartenbaubetrieben und Tankstellen
(textliche Festsetzung Nr. 1)

Die gemal § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO ohnehin nur ausnahmsweise zulassigen
Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden im allgemeinen Wohngebiet generell
ausgeschlossen.

Die als allgemeines Wohngebiet festzusetzenden Baugrundstiicke befinden sich in
einer ruhigen Wohnstral3e. Durch die Zulassigkeit von Tankstellen bestinde die
Gefahr, dass der Ziel- und Quellverkehr und die damit verbundenen Immissions-
belastungen in einem nicht vertretbaren Mal3e zundhme. Der Ausschluss der
genannten Nutzungen ist erforderlich, um die vorhandene und zuklnftige
Wohnqualitéat innerhalb des StraRenabschnittes zu gewahrleisten und um die
Aufenthaltsqualitdt der angrenzenden offentlichen Parkanlage zu sichern. Die
nachstgelegene Tankstelle befindet sich in einer Entfernung von lediglich ca. 300 m
an der BlissestralRe. Eine ausreichende diesbeziigliche Versorgung der Umgebung
ist damit gewahrleistet.

Gartenbaubetriebe entsprechen aufgrund ihres hohen Flachenbedarfs nicht den
stadtebaulichen Zielen des Bebauungsplanes 1X-192. Durch die geringe GréRe des
allgemeinen Wohngebiets wirde ihre Zuldssigkeit potentiell verhindern, dass die
Flachen Uberhaupt fir Wohnungsbau in Anspruch genommen werden. Dies wirde
dem Planungsziel — Bau von Wohnungen — zuwiderlaufen.

Beschrankung von Nutzungen
(textliche Festsetzungen Nr. 2 und 3)

Die gemall 8§ 4 Abs. 2 Nr. 2 und 3 BauNVO allgemein zulassigen Nutzungen
(LAden, Gaststatten, nicht stdrende Handwerksbetriebe, Anlagen fir kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke) sowie die gemald § 13
BauNVO allgemein zuldssige Nutzung von R&umen fir die Berufsausiibung
freiberuflich Tatiger sowie Gewerbetreibender, die ihren Beruf in ahnlicher Weise
ausliiben, werden nur ausnahmsweise zugelassen. Diese Festsetzung dient
ebenfalls dem Ziel, die Wohnqualitdit in den vorhandenen und geplanten
Wohnungen in der Wallenbergstral’e sowie die Aufenthaltsqualitéat in der angren-
zenden oOffentlichen Parkanlage sicherzustellen. Die Ausnahmeregelung bietet die
Mdglichkeit, im Einzelfall in Abhéangigkeit vom Stérgrad des konkreten Vorhabens
Uber seine Zulassigkeit zu entscheiden.
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Begrindung gemaf § 9 Abs. 8 BauGB Bebauungsplan IX-192

3.1.2

Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,, Jugendfreizeitheim*

Durch die Festsetzung einer Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung
»~Jugendfreizeitheim” wird der Erhalt und die Mdglichkeit zur Erweiterung des
bestehenden Jugendfreizeitheimes (,Anne-Frank-Heim") gesichert. Das bestehende
Gelande des Jugendfreizeitheimes wird um ca. 1100 m2 nach Westen erweitert, um
dort die Anlegung eines neuen Kleinspielfeldes zu ermdglichen. Bisher befindet es
sich nordlich des Anne-Frank-Heims, auf der Flache, die dem Wohnungsbau zur
Verfligung gestellt wird.

Die Anlegung eines Kleinspielfeldes entspricht einer Vorgabe aus der Jugendpolitik.
Wenn Jugendliche ,von der Stral3e weggeholt werden sollen”, missen Freizeit-
angebote gemacht werden, die von den Jugendlichen auch angenommen werden.
Das von der Abteilung Jugend und Sport konzipierte Kleinspielfeld ist eine wichtige
Erganzung zum Freizeitangebot, das innerhalb der Gebaude stattfinden kann.

Das Grinflachenamt (Kinderspielplatz-Planung) beflrwortet die Anlegung eines
Kleinspielfeldes ausdricklich, da dieses Angebot auf den offentlichen Spielflachen
in der Versorgungseinheit mangels verfligbarer Flache an anderer Stelle nicht
realisiert werden kann. Aus diesem Grund strebt das Griunflachenamt eine vom
Betrieb des Jugendfreizeitheims unabhangige Offnungszeit an.

In die Abwagung von o6ffentlichen und privaten Belangen ist eingeflossen, dass das
offentliche Interesse an dieser Einrichtung tberwiegt. Anlagen fir soziale Zwecke
sind im allgemeinen Wohngebiet allgemein zuldssig. Sie sind Folgeinrichtungen der
Wohnnutzung. Prinzipiell sind die mit sozialen Anlagen verbundenen Beeintrach-
tigungen fur die Nachbarschaft hinzunehmen. Laut Mitteilung des Umweltamtes
Wilmersdorf ist bei der Anlegung des Kleinspielfeldes darauf zu achten, dass es als
Anlage im Sinne des 8§ 3 BImSchG zu werten ist. Die Grenzwerte der Gerausch-
immissionen, die in der 18. Verordnung zur Durchfilhrung des BImSchG festgelegt
sind, sind folglich einzuhalten.

Fur das angrenzende Wohnbaugrundstick Mecklenburgische Stral3e 16-18/Bar-
stralle 35-39 A wurde die Frage der Abschirmung durch eine entsprechende
Vorgabe des Stadtplanungsamtes bei der Bildung dieses Grundstiickes geregelt.
Mit Schreiben vom 24.6.1993 wurde dem Grundsticksamt u.a. mitgeteilt, dass
angrenzend an das Jugendfreizeitheim (westlich des kiinftigen Kleinspielfeldes) ein
10 m breiter Abschirmstreifen mit hochwachsenden Baumen und Strduchern zu
bepflanzen und dies vertraglich zu regeln ist. Das Bau- und Wohnungsaufsichtsamt
hat dann im Baugenehmigungsverfahren einem Freiflachenplan zugestimmt, nach
dem ein 2 m breiter Abschirmstreifen mit anschlieRender Spielplatzgestaltung fir die
Wohnbebauung vorgesehen ist. Somit grenzen kinftig zwei vergleichbare
Nutzungen (privater Spielplatz und 6ffentliches Kleinspielfeld) aneinander.
Gegebenenfalls auftretende Stérungen Uberlagern sich somit gegenseitig.

Insbesondere in den Abend- und Nachtstunden dirfen von der Gemeinbedarfs-
einrichtung keine unzumutbaren Belastigungen fur die Wohnnutzung ausgehen. Die
Offnungszeiten und die angebotenen sozialen Angebote missen auf die umge-
bende, schutzbedurftige Wohnnutzung abgestellt werden. Die Tatsache, dass das
Kleinspielfeld an das Jugendfreizeitheim angegliedert wird, ermdglicht wahrend der
Offnungszeiten des Anne-Frank-Heims eine Kontrolle durch das Fachpersonal
dieser Einrichtung. Durch gezielte Verhaltensregeln sollen potentielle Konflikte mit
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Begrindung gemaf § 9 Abs. 8 BauGB Bebauungsplan IX-192

3.2

3.21

3.2.1.1

der Wohnnutzung vermieden werden. Es ist eine erhdhte Rucksichtnahme der
Nutzer geboten. Eine bauleitplanerische Steuerung der zeitlichen Nutzung der
Einrichtungen ist nicht moglich.

Mal3 der baulichen Nutzung, Bauweise

GRZ, GFzZ
(zeichnerische Festsetzungen)

Allgemeines Wohngebiet:

Im allgemeinen Wohngebiet werden eine GRZ von 0,4 und eine GFZ von 2,2
festgesetzt. Die durch diese Festsetzungen mdgliche Bebauung fiigt sich nach
ihrem Mal in die bestehende Umgebung ein. Die Werte ermdglichen eine der
innerstadtischen, gut erschlossenen Lage angemessene Ausnutzung der Grund-
stucke.

Gleichzeitig wird durch die Festsetzung einer GRZ von 0,4 die Uberbaubarkeit der
Grundsticke so weit begrenzt, dass eine gartnerische Gestaltung der nicht
bebauten Grundstiicksteile mdglich bleibt. Dadurch kénnen diese als Freizeit- und
Erholungsflache genutzt werden. Der GRZ-Wert von 0,4 entspricht der Obergrenze
des 8 17 BauNVO fir allgemeine Wohngebiete. Gruinde, die im Plangebiet flr eine
starkere Begrenzung der zuldssigen Grundflache sprechen wirden, sind nicht
erkennbar.

Die GFZ von 2,2 liegt Uber den Vorgaben des Flachennutzungsplans, der eine
Geschossflachenzahl von 1,5 vorsieht. Gemal den ,Richtlinien zum Darstellungs-
umfang (Entwicklungsrahnmen) sowie zu Anderungen des Flachennutzungsplans
Berlin (RL — FNP)“ sind kleinteilige Uberschreitungen, die sich aus der internen
stadtebaulichen Gliederung ergeben, zuldssig. Die stadtebaulichen Griinde, die die
Festsetzung einer GFZ von 2,2 rechtfertigen, sind im Kapitel 3.2.2 wiedergegeben.
Die Festsetzungen ermdglichen den zuklnftigen Bauherren einen weitreichenden
Spielraum, um auf sich andernde Anforderungen im Wohnungsbau reagieren zu
konnen.

Gemeinbedarfsflache Jugendfreizeitheim:

Fur die Gemeinbedarfsflache werden eine GRZ von 0,3 und eine GFZ von 1,2
festgesetzt. Damit Ubernimmt der Bebauungsplanentwurf das durch den Bau-
nutzungsplan von Berlin fir diesen Bereich festgesetzte bauliche MalR der Nutzung.
Dieses Mal} steht im Einklang mit der entsprechenden Ausweisung des Flachen-
nutzungsplanes fur dieses Gebiet. Das festgesetzte Nutzungsmafd ermdglicht es,
bei Bedarf das bestehende Geb&ude zu erweitern. Fur das geplante Kleinspielfeld
ist gemaR § 19 BauNVO eine Uberschreitung der GRZ um bis zu 50 % zul&ssig.

Uberschreitung des NutzungsmaRes gemaf § 17 BauNVO

Der 8 17 der BauNVO sieht im allgemeinen Wohngebiet als Obergrenze eine GFZ
von 1,2 und eine GRZ von 0,4 vor. Gemal § 17 Abs. 2 BauNVO kodnnen die Werte
nach 8 17 Abs. 1 Uberschritten werden, wenn besondere stadtebauliche Griinde
dies erfordern, die Uberschreitungen durch Umstande ausgeglichen sind oder durch
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Begrindung gemaf § 9 Abs. 8 BauGB Bebauungsplan IX-192

Malinahmen ausgeglichen werden, durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt,
nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden und die Bedlrfnisse des
Verkehrs befriedigt werden, und wenn sonstige offentliche Belange nicht entgegen-
stehen.

Die Uberschreitung der Obergrenze der GFZ von 1,2 auf 2,2 ist aus folgenden
besonderen stadtebaulichen Grinden erforderlich:

- Dem sparsamen Umgang mit Grund und Boden gemal § la BauGB ent-
sprechend ist die maximale Ausnutzung eines innerstadtischen, gut erschlos-
senen Grundstickes geboten. So kann eine hohe, zugleich aber vertretbare
Anzahl von Wohnungen in der fir Wohnnutzung besonders glnstigen Lage
geschaffen werden.

- Das Mald der Nutzung ist erforderlich, damit die zukUnftigen Baukorper die
vorhandene Bebauung in der naheren Umgebung stadtebaulich aufgreifen kann.

Das Uberschreiten des NutzungsmaBes wird durch folgende Umstande aus-
geglichen:

- Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
werden durch die verbleibenden Freiflachen und durch die angrenzende ruhige
Stral3e gewdhrleistet.

- Die textlichen Festsetzungen Nr. 1 bis 3 ermdéglichen eine Steuerung der
Nutzungen hinsichtlich des potentiellen Stérgrades fir die Wohnnutzung.

- Die unmittelbare Nahe des Volksparks als Frei- und Erholungsraum bietet eine
gunstige Rahmenbedingung fir den Wohnungsbau.

- Der Ausschluss von oberirdischen Stellplatzen und Garagen sowie die Fest-
setzung einer Flache zum Anpflanzen lassen Freiflachen entstehen, die
qualitatsvoll gartnerisch gestaltet werden kénnen und der Erholung dienen.

- Die festgesetzte Dachbegriinung auf flachgeneigten Dé&chern ermdglicht

folgende ausgleichende Wirkungen:
Der Energie- und Warmebedarf der Gebaude wird durch den zusatzlichen
Aufbau verringert. Das Niederschlagswasser wird (teilweise) in der Substrat-
schicht gespeichert und wieder verdunstet. Die Dachbegrinung wirkt staub-
bindend, luftbefeuchtend und kaltluftbildend. Sie bildet zugleich Lebensraum von
Kleintieren und ist potenzieller (Teil)Lebensraum von Vogeln.

- Als flankierende MaRRnhahme ist zudem die Beschrankung von Heizstoffen
(textliche Festsetzung Nr. 11) vorgesehen, wodurch eine Konzentration von
Schadstoffen in der Luft ausgeschlossen wird.

- Die gute Anbindung an das 6ffentliche Nahverkehrsnetz sowie das ausgebaute
StralBennetz ermdglichen eine der Baudichte und Nutzung angemessene
ErschlieBung. Die Bedlrfnisse des Verkehrs werden befriedigt.

- Die raumliche N&he zum Volkspark Wilmersdorf.

Sonstige o6ffentliche Belange, die der Festsetzung einer Geschossflachenzahl von
2.2 entgegenstehen kdnnten, sind nicht erkennbar.
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3.2.1.2 Anrechnung von Flachen von AufenthaltsrGumen in Nicht-Vollgeschossen

3.2.2

3.2.3

(textliche Festsetzung Nr. 4)

Bei der Ermittlung der Geschossflache sind gemal textlicher Festsetzung Nr. 4 in
anderen als Vollgeschossen die Flachen von AufenthaltsrAumen einschlief3lich der
zu ihnen gehoérenden Treppenrdaume und einschlieBlich ihrer Umfassungswande
mitzurechnen. Durch diese Festsetzung soll eine weitere Erhéhung des — gemessen
an den Obergrenzen der BauNVO — hohen Nutzungsmalles verhindert werden.
Durch die Anrechnung von Aufenthaltsrdumen auf die Geschossflache wird
planungsrechtlich sichergestellt, dass die tatsachliche Geschossflache der kunftigen
Gebéaude nicht durch AufenthaltsrAume in Nicht-Vollgeschossen weiter vergrol3ert
wird.

Baugrenzen
(zeichnerische Festsetzungen)

Der Bebauungsplan setzt auf dem Grundstiick Wallenbergstral3e 8 eine Baugrenze
fest, die der 1960 durch den Bebauungsplan IX-33 festgesetzten Baugrenze
entspricht und gleichzeitig die férmlich festgestellte Baufluchtlinie von 1895 aufgreift.
Die sudlich angrenzenden Gebaude auf der Ostlichen Seite der WallenbergstralRe
liegen in dieser Bauflucht.

Westlich der Wallenbergstralie ist die Vorpragung des Gebietes hiervon deutlich
unterschieden, da hier keine Gebaude in der historischen Bauflucht errichtet worden
waren. Die Gebaude des Anne-Frank-Heimes liegen vom Stral3enraum zurlck-
gesetzt. Der Bebauungsplan kann auf dieser Stral3enseite sowohl im allgemeinen
Wohngebiet als auch auf dem Gemeinbedarfsstandort eine Vorgartenzone von 4 m
festsetzen. Durch die groRRe Tiefe der Baugrundstiicke ist hiermit keine unzulassige
Einschrankung der Bebaubarkeit der Grundstiicke verbunden.

Auf dem Gemeinbedarfsstandort im Bereich der Mecklenburgischen Stral3e ent-
spricht die Baugrenze in ihrem Verlauf der formlich festgestellten Straf3en- und
Baufluchtlinie vom 25.11.1895, die durch den Bebauungsplan 1X-192 aufgehoben
wird. Dadurch ist sichergestellt, dass die Gebaude nicht vor die historische
Bauflucht vortreten kdnnen. Gegenlber der Stralenbegrenzungslinie, die den
heutigen, tatséchlichen Verlauf der Mecklenburgischen Stral3e festsetzt, ergibt sich
so ebenfalls eine Vorgartenzone von ca. 4 m, mit der zur Gestaltung des Ortsbildes,
zum Beispiel durch das Anpflanzen zusatzlicher Baume, beigetragen wird.

Bebauungstiefe
(textliche Festsetzung Nr. 5)

Durch die textliche Festsetzung Nr. 5 wird geregelt, dass die Grundstiicke in voller
Tiefe (mit Ausnahme der Flache zum Anpflanzen) Uberbaubar sind. Dadurch wird
den zukinftigen Bauherren ein gro3tmoéglicher Gestaltungsspielraum in Bezug auf
die Lage der Baukdrper im Rahmen der Vorschriften der Bauordnung Berlin
belassen. Fir das allgemeine Wohngebiet westlich und 6stlich der Wallenberg-
straBe liegt noch kein stadtebauliches Konzept vor. Die fiir eine stadtebaulich
geordnete Entwicklung erforderlichen Regelungen werden durch die Baugrenzen
und die Anzahl der Vollgeschosse hinreichend bestimmt. Die bauordnungs-
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3.24

rechtlichen Abstandflachenregelungen missen eingehalten werden. Dadurch sind
die Nachbarbelange (Belichtung und Besonnung der Gebaude auf den
angrenzenden Grundstiicke) gewabhrt.

Insbesondere auf dem Grundsticksteil Wallenbergstralle 3 kann das zulassige
Nutzungsmal nicht durch eine reine Blockrandbebauung ausgeschopft werden. Die
ungewohnlich groRe Tiefe des Baugrundstiicks von etwa 80 m erfordert und
rechtfertigt eine Bebaubarkeit aul3erhalb des Blockrandes. Die genaue Lage der
potentiellen ruckwartigen Baukorper soll durch den Bebauungsplan 1X-192 nicht
vorgegeben werden, zumal die Umgebung keine einheitliche Baustruktur aufweist,
die eine Einschrdnkung der Bebaubarkeit begriinden kénnte. Durch die nicht
Uberbaubare Grundsticksflache mit einer Bindung zum Anpflanzen ist aber
sichergestellt, dass der Abstand zum Geb&ude Barstrafe 38-39A mindestens 30 m
betragt.

Bauweise
(zeichnerische Festsetzungen)

Fur die Gemeinbedarfsflache wird, entsprechend der vorhandenen Bebauungs-
struktur, die offene Bauweise festgesetzt.

Fur die Grundstiicke im allgemeinen Wohngebiet wird keine Bauweise festgesetzt,
da hierfir kein Erfordernis besteht.

Fur das Grundstick WallenbergstralRe 8 war urspringlich die Festsetzung einer
geschlossenen Bauweise vorgesehen. Diese konnte allerdings nur langfristig
realisiert werden. Als Nachwirkung der 1960 erteilten Baugenehmigung fir das
Gebéaude WallenbergstralRe 6 sind namlich zwischen diesem und einem kiinftigen
Gebaude auf dem Grundstiick Wallenbergstrale 8 die bauordnungsrechtlichen
Abstandflachen einzuhalten (vgl. Kap. 2.5).

Auf dem Grundsticksteil Wallenbergstralle 3 ist eine geschlossene Bauweise
ohnehin nicht stadtebauliches Ziel, denn weder auf dem sidlich angrenzenden
Gemeinbedarfsstandort mit seiner offenen Baustruktur, noch auf dem nd&rdlich
anschlieRenden Kleingartengelande, ist mit einer stral3enbegleitenden, geschlos-
senen Bebauung zu rechnen.

Bei dem bisherigen geplanten Kita-Standort (Wallenbergstral3e 3) handelt es sich
um eine ca. 3600 m2 grofRe Flache. Der Zuschnitt des Grundstiicks mit einer Tiefe
von ca. 80 m wirde unter Beibehaltung einer Regelung der Bauweise die Moglich-
keiten zur Errichtung qualitativ hochwertiger Baukorper bei gleichzeitig wirtschatftlich
tragfahiger Ausnutzung des Grundsticks erschweren. Um einen weitgehenden
Gestaltungsspielraums zu ermdglichen sowie in Orientierung an der in der néheren
Umgebung bereits vorhandenen heterogenen Siedlungsstruktur wird auf die
Regelung der Bauweise verzichtet.
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3.2.5

3.3

3.3.1

3.3.2

Zahl der Vollgeschosse
(zeichnerische Festsetzungen)

Die Zahl der Vollgeschosse wird im allgemeinen Wohngebiet mit mindestens 3 und
hochstens 6 festgesetzt. Die Festsetzung der Mindestzahl der Vollgeschosse ist mit
der stadtebaulichen Zielsetzung des Plans begriindet, an diesem innerstadtischen,
gut erschlossenen Standort eine Wohnnutzung mit einer der Lage angemessenen
stadtischen Auspragung vorzubereiten.

Die Festsetzung von mindestens 3, hdchstens 6 Vollgeschossen orientiert sich
dabei auch am Bestand in der Umgebung des Plangebiets: Die dort vorhandenen
Wohngebaude umfassen ebenfalls zwischen drei und sechs Vollgeschossen. Die
neuen Gebdude sollen diese nicht in der H6he Uberragen, sondern sich in den
Bestand einfiigen.

StraBenverkehrsflachen, ErschlieBung
(zeichnerische Festsetzungen)

Der Bebauungsplan tbernimmt im Bereich des Grundstiicks Wallenbergstral3e 8 die
durch den Bebauungsplan 1X-33 am 5. Oktober 1960 festgesetzte Stral3enbegren-
zungslinie und setzt diese erneut fest.

Auf der Westseite der Wallenbergstral3e (im Bereich der Grundstiicke Wallenberg-
straf3e 1/1 A und 3) Ubernimmt er die gultigen Stralen- und Baufluchtlinien f. f. vom
25. November 1895 und setzt diese als Stral3enbegrenzungslinie erneut fest.

Fur die Mecklenburgische Strale im Bereich des Grundstiicks WallenbergstralRe
1/1A setzt der Bebauungsplan 1X-192 eine Strallenbegrenzungslinie entsprechend
dem tatsachlichen Ausbauzustand der Stral3e neu fest. Die Straf3en- und Bauflucht-
linie f. f. vom 25. November 1895 wird fiir diesen Bereich aufgehoben.

Die Mecklenburgische und die WallenbergstralRe sind entsprechend den Fest-
setzungen des Bebauungsplanes ausgebaut und dem Verkehr gewidmet.

Einteilung der StraRenverkehrsflache
(textliche Festsetzung Nr. 12)

Die textliche Festsetzung Nr. 12 stellt klar, dass der Bebauungsplan durch den
Bezug zur Planunterlage keine Einteilung der StralRenverkehrsflache vornimmt.

Ausschluss oberirdischer Stellplatze und Garagen
(textliche Festsetzung Nr. 6)

Der Ausschluss oberirdischer Stellplatze und Garagen hat zum Ziel, dass die nicht
Uiberbaute Grundstiicksflache in weit gehendem Umfang als Freizeit- und Erho-
lungsflache genutzt werden kann. Stérungen der Freiflachennutzung durch an- und
abfahrende Kraftfahrzeuge werden so ausgeschlossen.
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3.3.3

3.34

Ein bauordnungsrechtliches Erfordernis zur Herstellung von Stellplatzen gibt es
nicht. Die Errichtung von Tiefgaragen ist im Rahmen der festgesetzten
Grundflachenzahl maoglich.

Hohenlage der Tiefgarage
(textliche Festsetzung Nr. 7)

Unterirdische Garagen (Tiefgaragen) sind im allgemeinen Wohngebiet zulassig.
Gemal textlicher Festsetzung Nr. 7 sind sie so anzulegen, dass sie mit einer Erd-
schicht von mindestens 0,60 m Uberdeckt werden kénnen. Diese Erdaufschittung
wird zwingend gefordert, um eine gartnerische Gestaltung der Tiefgaragenober-
flache zu ermoglichen. Die so gestalteten Flachen kdnnen den Bewohnern als
Erholungsflachen zugute kommen.

Des Weiteren ist die Tiefgarage so anzulegen, dass die Oberkante der Erdab-
deckung die Hohenlage des sich anschlieBenden Gehsteiges (im Bereich der
anliegenden Stral3e) aufnimmt. Mit dieser Festsetzung soll verhindert werden, dass
die Tiefgaragen samt der Erdiiberdeckung von mindestens 0,60 m aus dem Boden
ragen. Es soll ein homogenes Geldndeniveau von unterbauten und nicht unter-
bauten Grundsticksteilen erreicht werden. Die qualifizierte Griingestaltung oberhalb
der Tiefgaragen muss optisch einen Zusammenhang mit den nicht versiegelten
Flachen herstellen und die Ableitung des Niederschlagswassers in die nicht
unterbauten Grundstiicksteile sicherstellen. Zusétzlich sollen im Interesse aller
Benutzer, insbesondere von Senioren und Behinderten, zusatzliche Anstiege
(Rampen) vermieden werden.

Leitungsrecht
(zeichnerische Festsetzung und textliche Festsetzung Nr. 9)

Zur Sicherung der vorhandenen Fernwadrmeleitungen, die von der Kreuzung Bar-
stralRe/WallenbergstralRe zur Brabanter Stral3e (sowie mit einem Abzweig zu den
Gebauden im Kreuzungsbereich WallenbergstraRe/Mecklenburgische Stral3e) durch
das Plangebiet verlaufen, wird im Bebauungsplan eine mit Leitungsrechten zu
Gunsten der zustandigen Unternehmenstrdger zu belastende Flache festgesetzt.
Diese Fernwéarmeleitungen sollen langfristig erhalten bleiben.

Die mit dem Leitungsrecht zu belastende Flache ist gemal textlicher Festsetzung
Nr. 9 nur so zu bepflanzen bzw. zu befestigen, dass der Zugriff zu den Leitungen mit
vertretbarem Zeit- und Kostenaufwand moglich ist.

Dies gilt analog fur den Fall, dass Uber der Leitungstrasse feste bauliche Anlagen
errichtet werden sollen. Im Fall einer beabsichtigten Uberbauung ist vor der Durch-
fuhrung von Baumafinahmen die Einwilligung des betroffenen Unternehmenstragers
einzuholen. Damit wird gewdébhrleistet, dass ggf. erforderliche Baumaflnahmen so
ausgefuhrt werden, dass der Bestand der Leitungen nicht gefahrdet ist und ihre
Funktion nicht beeintrachtigt wird.
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3.4

3.4.1

3.4.2

Begrunungsfestsetzungen

Flache zum Anpflanzen
(zeichnerische Festsetzung und textliche Festsetzung Nr. 8)

Ein 10 m breiter Streifen an der westlichen Grenze des Grundstucksteils Wallen-
bergstrale 3 wird als Flache zum Anpflanzen festgesetzt. Diese zeichnerische
Festsetzung wird durch die textliche Festsetzung Nr. 8 konkretisiert. Demnach ist
diese Flache mit dicht hochwachsenden Strauchern und Baumen zu bepflanzen und
zu unterhalten.

Durch diese Festsetzung soll sichergestellt werden, dass zwischen der Bebauung
auf dem Grundstiick Mecklenburgische StralRe 16-18/Barstralle 35-39 A und der
zukiinftigen Bebauung auf dem Grundstiick Wallenbergstral3e 3 eine durchgéngige
Begrinungsmalnahme stattfindet, die die Funktion eines durchgéngigen ,,Abschirm-
streifens” zwischen den Baugrundstiicken Ubernehmen kann und zudem eine
Qualitéat hinsichtlich der Art der Bepflanzung aufweisen wird. Der auf dem
Grundstick Mecklenburgische Strafe 16-18/Barstralle 35-39 A vertraglich gesi-
cherte ,Abschirmstreifen” zum Grundstick des Jugendfreizeitheims (vgl. Kap.
3.1.2), der auch realisiert wurde, wird durch die Flache mit Bindung zum Anpflanzen
im Bebauungsplans 1X-192 nach Norden hin verléangert, so dass eine zusammen-
hangende, durchgéngig gestaltete und mit dichter Bepflanzung versehene Begri-
nung erreicht wird. Dieser, die zusammenhéngende Freifliche des Grundstiicks
Mecklenburgische Stral3e 16-18/Barstral3e 35-39 A abschirmende Streifen von etwa
10 m Breite, Ubernimmt somit indirekt auch eine nachbarschitzende Funktion, da er
eine Bebauung auf dieser Flache ausschliel3t und einen Abstand bewirkt, der Uber
die Regelungen der Abstandsflachen der Bauordnung Berlin hinausgeht. Die Flache
mit Bindung zum Anpflanzen ist demzufolge aus stadtebaulichen Griinden
begrindet.

Zusétzlich dient die Festsetzung als AusgleichsmalRnahme fiir den Eingriff in Natur
und Landschaft im Geltungsbereich, der daraus resultiert, dass der Bebauungsplan
gegenlber dem bisherigen Planungsrecht durch die Festsetzung einer GFZ von 2,2
auf den beiden WA-Grundstiicken eine dichtere Bebauung ermdglicht. Die Fest-
setzung der Flache zum Anpflanzen ist somit auch aus den Empfehlungen des
Eingriffs-Ausgleichs-Gutachtens (vgl. Kap. 111.2.3) abgeleitet.

Dachbegriinung
(textliche Festsetzung Nr. 10)

Dacher mit einer Neigung von weniger als 10° (mit Ausnahme von Beleuch-

tungsflachen, Terrassen und Déachern Uber technischen Einrichtungen) sind zu

begriinen. Die planungsrechtliche Sicherung von Dachbegrinung hat folgende
vorteilhaften Wirkungen:

e Der Energie- und Warmebedarf der Gebdude wird durch den zuséatzlichen
Aufbau verringert.

o Das Niederschlagswasser wird (teilweise) in der Substratschicht gespeichert
und wieder verdunstet, woraus sich eine Ruckhaltungsrate des Niederschlags-
wassers ergibt.

e Die Dachbegrinung wirkt staubbindend und ist zugleich Lebensraum von
Kleintieren und potentieller (Teil-) Lebensraum von Végeln.
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3.5

3.6

e Abhangig von der Machtigkeit der Substratschicht wirkt die Dachbegriinung
kaltluftbildend und - bei austauschschwachen Wetterlagen - anregend auf
Ausgleichstrémungen.

Die Festsetzung von Dachbegrinung entspricht auch dem Ziel des Landschafts-
programms, durch kleinraumige MaRnahmen (wie Dachbegriinungen) den Kontakt
und den Artenaustausch zwischen Biotopen zu verbessern.

Luftreinhaltung
(textliche Festsetzung Nr. 11)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im Vorranggebiet fur Luftrein-
haltung des Flachennutzungsplanes. Hier ergeben sich besondere Anforderungen
an die Luftreinhaltung.

Die Emissionen von Luftschadstoffen miissen entsprechend dem Stand der Technik
minimiert werden. Vermeidbare Luftverunreinigungen aus dem gesamten Stadt-
gebiet tragen insbesondere wahrend der Heizperiode zu hoheren Luftschadstoffkon-
zentrationen und zur Smogbildung bei. Bei ungunstigen Ausbreitungsbedingungen
(z. B. geschlossenen Hofsituationen, besonderer Rauhigkeit des topographischen
Profils, niedrigen Quellhéhen) und besonders groRem Anteil vorhandener Kohle-
einzelfeuerungsanlagen koénnen gesundheitsgefahrdende Konzentrationen von
Luftschadstoffen entstehen.

Die textliche Festsetzung Nr. 11 gewahrleistet die erforderliche Vorsorge vor
schadlichen Umwelteinwirkungen fur vorhandene oder geplante Nutzungen. Als
Brennstoffe zur Heizung von Gebauden dirfen nur solche verwendet werden, die
eine bestimmte Menge an Schadstoffen nicht Uberschreiten. Die Beschrankung
erfolgt, um die Belastung der Luft mit Schadstoffen zu begrenzen.

Erdgas weist die geringsten Emissionen nach der Verbrennung auf. Die Anerken-
nung von Heizol EL als Bezugs-Brennstoff erfolgt, da zum einen die Qualitat durch
die Heizolqualitatsverordnung festgelegt ist und zum anderen der Schwefelgehalt
gemal der Verordnung tiber den Schwefelgehalt festgelegt ist. Damit ist die Qualitat
des Brennstoffes, den hier gegebenen Erforderlichkeiten entsprechend, hinreichend
bestimmt.

Die Errichtung und der Betrieb von Feuerungsanlagen ab einer bestimmten GroRRen-
ordnung bedirfen zudem einer Genehmigung nach den Verordnungen zur
Durchfiihrung des Bundesimmissionsschutzgesetzes.

AuRerkrafttreten bestehender Rechtsvorschriften
(textliche Festsetzung Nr. 13)

Durch die textliche Festsetzung Nr. 13 werden alle bisherigen Festsetzungen und
baurechtlichen Vorschriften, die verbindliche Regelungen der im § 9 Abs. 1 des
Baugesetzbuches bezeichneten Art enthalten, im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes aufgehoben.
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3.7

11

1.2

13

Hinweis (Bauschutzbereich)

Der Bebauungsplan liegt im Bauschutzbereich des Flughafens Tempelhof. Die sich
aus 88 12 — 15 und § 18a des Luftverkehrsgesetzes (LuftVG) in der Fassung vom
27. Marz 1999 (BGBI. | S. 550), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 21. Juni 2005
(BGBI. I S. 1818), ergebenden Héhenbeschrankungen sind beachtet worden.

Auswirkungen des Bebauungsplanes
Auswirkungen auf die Umwelt
Umweltvertraglichkeitsprifung

Der Bebauungsplan 1X-192 unterliegt nicht dem seit dem 3. August 2001 geltenden
Anforderungen hinsichtlich der Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung
(UVP), weil er vor dem 14. Marz 1999 formlich eingeleitet worden ist (§ 245c Abs. 2
BauGB).

Eine Umweltvertraglichkeitsprifung wurde nicht durchgefihrt.

Gerauschimmissionen

Laut Mitteilung des Umweltamtes Wilmersdorf ist bei der Anlegung des Kleinspiel-
feldes sowie bei der Errichtung von Tiefgaragen darauf zu achten, dass sie als
Anlagen im Sinne des 8 3 BImSchG zu werten sind. Fir das Kleinspielfeld werden
damit die Grenzwerte der Gerduschimmissionen durch die Vorschriften der 18.
Verordnung zur Durchfihrung des BImSchG festgelegt. Fir Tiefgarage gilt die VDI-
Richtlinie 2058 (Beurteilung von Arbeitslarm in der Nachbarschaft).

Eingriffe in Natur und Landschaft

GemalR § 1a BauGB muss die Gemeinde bereits auf der Ebene der Bauleitplanung
Uber die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege und damit tGber die
Kompensation etwaiger Eingriffe abschliel3end entscheiden.

Zur Ermittlung der Eingriffe in Natur und Landschaft sowie zu erforderlichen
Ausgleichsmalinahmen wurde ein Gutachten erstellt, in dem auch MalRhahmen zur
Minderung und zum Ausgleich der Eingriffe vorgeschlagen werden. Das Gutachten
beschreibt die planungsrechtlich erméglichten Vorhaben und enthélt eine Bestands-
analyse von Natur und Landschaft. Auf dieser Grundlage werden die voraussicht-
lichen Auswirkungen der ermdglichten Bauvorhaben bewertet, um im Rahmen der
Abwéagung nach § 1 Abs. 6 BauGB die Belange von Natur und Landschaft bertck-
sichtigen zu kénnen.

Gemal § 1a Abs. 3 BauGB ist ein Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur
und Landschaft nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen
Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren.
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Fur das Grundstick WallenbergstralRe 8 setzt der Bebauungsplan 1X-33, fur die
Ubrigen Grundstiicke im Geltungsbereich der Baunutzungsplan als Nutzungsmal
die Baustufe 1V/3 fest. Diese Baustufe erlaubt eine GRZ von 0,3, eine GFZ von 1,2
und 4 Vollgeschosse. Hinsichtlich der Vorschriften zur Berechnung des Mal3es der
baulichen Nutzung sind sowohl der Bebauungsplan 1X-33 als auch der Bau-
nutzungsplan auf die Baunutzungsverordnung von 1968 umgestellt worden.
Demnach gelten fur die Ermittlung der zuldssigen Grundflaiche § 19 Abs. 3 und 4
sowie § 21 a Abs. 3 der BauNVO von 1968.

Die sowohl fur den gultigen Bebauungsplan 1X-33 als auch fiir den Baunutzungs-
plan festgesetzte GRZ von 0,3 kann nach § 2la Abs. 3 BauNVO 1968 durch
Uberdachte Stellplatze und Garagen um bis zu 0,1 Uberschritten werden. Darliber
hinaus sind nach § 19 Abs. 4 BauNVO 1968 Nebenanlagen im Sinne des § 14
bislang uneingeschrankt zulassig.

Demgegentiiber setzt der Bebauungsplan I1X-192 fir das allgemeine Wohngebiet
eine GRZ von 0,4 fest und schlie3t oberirdische Stellplatze und Garagen aus. Die
festgesetzte GRZ kann durch Nebenanlagen auch kinftig Uberschritten werden,
maximal allerdings bis zu einem Wert von 0,6 (8 19 Abs. 4 BauNVO 1990). Fur die
Gemeinbedarfsflache Jugendfreizeitheim setzt der Bebauungsplan IX-192 eine GRZ
von 0,3 fest, die ebenfalls durch Nebenanlagen um bis zu 50 % Uberschritten
werden darf.

Erhebliche, Gber das bestehende Baurecht hinausgehende Beeintrachtigungen von
Natur und Landschaft werden damit in Bezug auf die GRZ nicht ermdglicht. Ein
Ausgleichserfordernis der Eingriffsfolgen im Hinblick auf die zulassige Versiegelung
ist nicht erkennbar.

In Bezug auf die GFZ und die Geschossigkeit ist eine Erhéhung des Nutzungs-
mafies sowohl gegeniiber den Festsetzungen des Bebauungsplanes 1X-33 als auch
den Festsetzungen des Baunutzungsplans geplant. Auch das im FNP dargestellte
Nutzungsmalfd wird Uberschritten. Im Vergleich zum bestehenden Baurecht wird die
zulassige Anzahl der Geschosse um 50 % und der GFZ um tber 80 % erhoht. Das
Eingriffs-Ausgleichs-Gutachten kommt daher zu dem Ergebnis, dass gegeniber
dem bestehenden Baurecht ein Eingriff in das Landschaftsbild vorliegt.

Vorgeschlagene AusgleichsmalRhahmen:

Als Ausgleich fur den Eingriff in das Landschaftsbild wird im Gutachten die
Ausgleichsmalinahme Al vorgeschlagen.

e A 1: Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern

Ein 10 m breiter Streifen an der westlichen Grenze des Grundsticksteils
WallenbergstraBe 3 wird im Bebauungsplan als Flache zum Anpflanzen
festgesetzt. Die Flache ist dicht mit hochwachsenden Baumen und Strauchern
zu bepflanzen und zu unterhalten.

Die MalRnahme dient dazu, einen Mindestanteil an Gehdlzpflanzungen auf den
Baugrundsticken zu gewahrleisten. Sie dient der Einbindung der Bebauung in
den Siedlungsraum und gleichzeitig dem Ausgleich der eingriffsbedingten
Wirkungen in das Schutzgut Landschaftsbild.
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Da sich die zulassige Bebauung, trotz der Erh6hung der GFZ gegenlber den bisher
glltigen Festsetzungen, in die Umgebung einfligt, kann der Eingriff nach Umsetzung
der Ausgleichsmalinahme als ausgeglichen gelten.

Vorgeschlagene Vermeidungs- und Minderungsmaflnahmen:

Die erlauterte Einschrédnkung des Ausgleichserfordernisses bedeutet keine
Aufhebung des Vermeidungsgebots. Im Eingriffs-Ausgleichs-Gutachten wurde
daher die Bestandssituation in Hinblick auf die relevanten Schutzguter ermittelt und
bewertet. Die Auswirkungen auf Natur und Landschaft, die von den durch den
Bebauungsplan ermdglichten Vorhaben ausgehen, wurden bewertet. Darauf
aufbauend schlagt das Gutachten Vermeidungs- und Minderungsmaf3hahmen vor,
die durch Festsetzungen im Bebauungsplan gesichert werden sollen.

Folgende Vermeidungs- und MinderungsmalRnahmen werden im Eingriffs-Aus-
gleichs-Gutachten vorgeschlagen:

e Verwendung von wasser- und luftdurchldssigen Materialien fur Zufahrten,
Wege und Kleinspielfelder, um die Gesamtversiegelung im Gebiet zu redu-
zieren und den Eingriff in den Boden- und Wasserhaushalt zu vermindern.

Eine entsprechende Festsetzung wurde bislang aus folgenden Griinden nicht in
den Bebauungsplan Ubernommen:

Fur die kinftige Bebauung der Grundstiicke liegt noch kein stadtebauliches
Konzept vor. Dementsprechend kann auch nicht beurteilt werden, welche
Gestaltung der Oberflachen von Wegen und Zufahrten sinnvoll ist.

Dartber hinaus muss der im Landschaftsplan IX-L-5 festgesetzte Biotop-
flachenfaktor von 0,6 bei einem zukinftigen Bauvorhaben eingehalten werden.
Die Anlage wasser- und luftdurchléssiger Wege geht positiv in die Bilanz bei der
Berechnung des Biotopflachenfaktors ein. Fir die Bauherren besteht daher ein
ausreichender Anreiz zur Verwendung der geforderten Materialien, auch ohne
entsprechende textliche Festsetzung im Bebauungsplan.

e Nord-Siud-Ausrichtung der Bebauung in den Wohngebieten, inshesondere
zur Gewahrleistung der Durchliftung des Baugebietes.

Die Ausrichtung der Bebauung wird im Bebauungsplan nicht festgesetzt. Dies
konnte nur durch eine (ggf. erweiterte) Baukorperfestsetzung erfolgen. Dadurch
wirde der Gestaltungsspielraum der zukiinftigen Bauherren in nicht erwiinschter
Weise begrenzt. Das stadtebaulich-architektonische Konzept soll durch den
Bebauungsplan 1X-192 nicht vorweggenommen werden.

e Dachbegrinung

Die Verpflichtung, flach geneigte Dacher zu begrinen, ist Gegenstand der
textlichen Festsetzung Nr. 10. Eine Verpflichtung, Dacher generell als Flachdach
auszugestalten, ist stddtebaulich jedoch nicht zu begrinden. Die Begriinung
aller Dacher kann daher durch die Festsetzungen des Bebauungsplans nicht
gesichert werden.
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1.4

2.1

2.2

e Ausschluss von oberirdischen Stellplatzen und Garagen

Eine entsprechende Festsetzung ist Bestandteil des Bebauungsplans 1X-192
(textliche Festsetzung Nr. 6).

e Erhaltung von stadtbildpragenden Einzelbaumen

Die genannten Baume sind Uber die Baumschutzverordnung geschitzt. Eine
zuséatzliche Sicherung durch Festsetzungen im Bebauungsplan ist nicht erfor-
derlich. Uber Ersatzpflanzungen fiir eventuell notwendige Baumfallungen ist im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens zu entscheiden.

Daruiber hinaus werden im Eingriffs-Ausgleichs-Gutachten Mal3nahmen zur Minde-
rung baubedingter Beeintrachtigungen vorgeschlagen, die als Auflage im Bauge-
nehmigungsverfahren durchzusetzen sind und keine Auswirkungen auf die Fest-
setzungen des Bebauungsplans haben.

Biotopflachenfaktor

Die Ausweisungen des Bebauungsplanes dirfen den Festsetzungen des Land-
schaftsplans nicht widersprechen. Im Eingriffs-Ausgleichs-Gutachten wurde daher
Uberprift, ob die Festsetzungen des Bebauungsplanes den Vorgaben des Land-
schaftsplanes [X-L-5 entsprechen. Im Ergebnis kann der im Landschaftsplan
geforderte Biotopflachenfaktor von 0,6 mit einer Bebauung, die den Festsetzungen
des Bebauungsplans 1X-192 entspricht, erreicht und sogar tberschritten werden.

Finanzielle Auswirkungen

Auswirkungen auf Einnahmen und Ausgaben

Bei einer VeraulRerung der Grundstiicke im allgemeinen Wohngebiet entstehen dem
Land Berlin Einnahmen in noch nicht bekannter Hohe.

Laut Mitteilung des Tiefbauamtes Wilmersdorf sind fur die teilweise im Geltungs-
bereich liegende WallenbergstraRe und Mecklenburgische Stralle zu gegebener
Zeit noch ErschlieBungsbeitrage zu erheben.

Personalwirtschaftliche Auswirkungen

Keine.

Verfahren
Mitteilung der bezirklichen Planungsabsicht
Gemal § 3a AGBauGB wurde die Absicht, den Bebauungsplan 1X-192 aufstellen zu

wollen, den Senatsverwaltungen fur Bau- und Wohnungswesen sowie Stadtent-
wicklung und Umweltschutz und der Gemeinsamen Arbeitsstelle der gemeinsamen
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2.1

2.2

221

2.2.2

Landesplanung Berlin/Brandenburg mitgeteilt. Es wurden folgende Stellungnahmen
abgegeben:

Senatsverwaltung fir Bau- und Wohnungswesen, Abt. Il E:

Die Senatsverwaltung teilte mit, dass gegen die Absicht, den Bebauungsplanentwurf
IX-192 aufzustellen, keine Bedenken bestehen und dass durch den Planentwurf —
aufgrund der Einbeziehung eines Teils der Mecklenburgischen Stral3e als Uberge-
ordneter Hauptverkehrsstrafie — Belange von gesamtstadtischer Bedeutung berihrt
werden. Der Plan wurde daher verfahrensmalRig gemall § 4a Abs. 1 Nr. 2
AGBauGB eingestuft. Belange der Hauptverwaltung wurden nur geltend gemacht
fur den Fall, dass der Bebauungsplan in die Funktion oder Ausgestaltung der
Hauptverkehrsstralie eingreift.

Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umweltschutz, Abt. Il E:
Die Senatsverwaltung teilte mit, dass gegen die bezirkliche Planungsabsicht keine
Bedenken bestehen.

Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umweltschutz, Abt. Il GASt:
Die Gemeinsame Arbeitsstelle der gemeinsamen Landesplanung Berlin/Branden-
burg hat durch Fristablauf der bezirklichen Planungsabsicht zugestimmt.

Aufstellung des Bebauungsplanentwurfs
Beschluss

Das Bezirksamt Wilmersdorf hat in seiner 140. Sitzung am 17.10.1995 mit der
Vorlage zur Beschlussfassung Nr. 252 die Aufstellung des Bebauungsplanentwurfs
IX-192 vom 10.10.1995, Reg.-Nr. 2101 gemal 8 4 Abs. 1 AGBauGB beschlossen.
Der gegenuber dem jetzigen Planentwurf unveranderte Geltungsbereich wurde
bezeichnet als: ,...fur die Grundstiicke WallenbergstraRe 1/1A, 8 sowie flr
Teilflachen des Grundstiicks BarstraRe 35, 36, 40/Mecklenburgische Stral3e
18/WallenbergstralRe 3 im Bezirk Wilmersdorf.”

Informationen Uber die Aufstellung
Bekanntmachung im Amtsblatt fur Berlin

Der Beschluss Uber die Aufstellung des Bebauungsplanes wurde gemali
8 4 Abs. 1 AGBauGB bekanntgegeben im Amtsblatt fur Berlin vom 3.11.1995,
Seite 44009.

Informationen an Bezirksverwaltungen

Mit Schreiben vom 7.11.1995 wurden folgende Stellen im Bezirksamt Uber den
Aufstellungsbeschluss und die bevorstehende Birgerbeteiligung informiert:
e Abteilung Bau- und Wohnungswesen (Bau- u. Wohnungsaufsichtsamt, Tief-
bauamt, Vermessungsamt),
e Abteilung Finanzen und Wirtschaft (Grundstiicksamt),
e Abteilung Jugend und Sport.
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2.2.3

3.1

3.2

3.3

Informationen an die Bezirksverordneten

Die BVV wurde mit der Vorlage zur Kenntnisnahme vom 28.11.1995 auf Druck-
sache Nr. 1198 uber die Beschliisse aus der Bezirksamts-Vorlage zur Beschluss-
fassung Nr. 252 vom 10.10.1995 informiert.

Frihzeitige Burgerbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB
Beschluss uber die Durchfuhrung der frihzeitigen Blrgerbeteiligung

Der Beschluss zur Beteiligung der Birger gemall § 3 Abs. 1 BauGB wurde
zusammen mit dem Beschluss Uber die Aufstellung des Bebauungsplanes in der
140. Sitzung des Bezirksamtes am 17.10.1995 mit der Vorlage zur Beschluss-
fassung Nr. 252 vom 10.10.1995 gefasst.

Art und Weise der frihzeitigen Burgerbeteiligung

Uber die vorgesehene Durchfiihrung der Biirgerbeteiligung wurde informiert durch:

o amtliche Anzeigen am 10.11.1995 in zwei Berliner Tageszeitungen,

e Bekanntmachung im Landespressedienst am 9.11.1995,

¢ Aushang eines Hinweises im Vestibll des Rathauses Wilmersdorf in der Zeit
vom 13.11.1995 bis 15.12.1995

Die Trager offentlicher Belange sowie die betroffenen Dienststellen des Bezirks-
amtes Wilmersdorf wurden durch Schreiben vom 1.11.1995 uUber die frihzeitige
Birgerbeteiligung informiert.

Die Blurgerbeteiligung wurde gemdl 8 3 Abs. 1 BauGB im Stadtplanungsamt
Wilmersdorf in der Zeit vom 13.11.1995 bis 15.12.1995 durchgefiihrt. Interessierte
und betroffene Birger konnten sich in einer Informationsausstellung Uber die Ziele
und Zwecke der Planung informieren sowie Hinweise und Meinungsaufierungen
vortragen. Mitarbeiter des Stadtplanungsamtes standen daflir montags bis freitags
von 8:30 - 15:00 Uhr, donnerstags bis 18:00 Uhr sowie nach telefonischer
Vereinbarung auch auf3erhalb dieser Sprechzeiten zur Verfligung.

Ca. 15-20 Burger besuchten die Ausstellung im Bezirksamt. Von zwei Birgern
wurden schriftliche Bedenken gegen die geplante Wohnbauflache abgegeben,
wobei eines der Schreiben von 29 Birgern(innen) mit unterzeichnet wurde.

Von den Uuber die Durchfihrung der Birgerbeteiligung gesondert informierten
Dienststellen bzw. Tragern offentlicher Belange gingen drei schriftliche Stellung-
nahmen ein, in denen keine Anregungen zum Bebauungsplanentwurf geéuRert
wurden.

Ergebnis der friihzeitigen Blrgerbeteiligung

Anregung:
In beiden schriftlichen Stellungnahmen wurde die Vorstellung zum Ausdruck

gebracht, das fur die Wohnbebauung vorgesehene Grundstiick Wallenbergstral3e 8
als Grunflache zu erhalten, entweder als Kleingartenflache oder als offentliche
Parkanlage. Die Vorschlage wurden im Wesentlichen begriindet mit dem Mangel an
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innerbezirklichen Griunflachen sowie mit den zunehmenden Umweltbelastungen
(Larm und Luftverschmutzung). Zudem wurde die Beflirchtung geaul3ert, dass durch
die zulassig werdende Wohnbebauung fir das auf dem Nachbargrundstiick
Mecklenburgische StraRe 11 vorhandene Wohngebdude eine ,sonnenarme
Hinterhof-Atmosphéare” entstehen wirde.

Abwégunag:
Die Ansiedlung zuséatzlichen Wohnraums an der hier vorgesehenen Stelle ist wegen

der optimalen Ausnutzung von Infrastruktur-Einrichtungen, der méglichen Verringe-
rung des Verkehrsaufkommens und des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden
geboten. Wohnfolge-Einrichtungen, wie der Volkspark und das Jugendfreizeitheim
Anne-Frank sind vorhanden. Zusétzliche Belastungen des Verkehrs, die damit
einhergehende Luftverschmutzung und L&rmbelastung werden durch die kurze
Erreichbarkeit der Einrichtungen verringert. Insofern ist das vorgesehene
zuséatzliche Wohnraumangebot an dieser Stelle von erheblichem Vorteil fur die
zukinftigen und in der Umgebung vorhandenen Bewohner.

Es wird nicht verkannt, dass Kleingarten einen besonders hohen Freizeitwert fir die
Pachter besitzen. Bei den zwolf vorhandenen Kleingarten-Parzellen ist jedoch die
Zahl der moglichen “NutznieBer” weitaus geringer als die mogliche Zahl der
Wohnungsnutzer bei ca. 70 Wohneinheiten. Dariiber hinaus ist aus individueller
Sichtweise wie auch unter der Bertcksichtigung des Wohles der Allgemeinheit der
Wert einer Wohnnutzung in der hier vorhandenen Lage weitaus héher einzustufen
als der Freizeitwert fur die Kleingarten-Nutzer.

Die Feststellung, dass es dem Bezirk insgesamt an 6ffentlichen Grinflachen
mangelt, ist — bezogen auf die Versorgung mit wohnungsnahen Griunflachen — zwar
zutreffend, aber eine Verbesserung der Grinflichenbilanz an dieser Stelle (d.h. in
unmittelbarer Nachbarschaft zum angrenzenden Volkspark) ergdbe weder fur die
Wilmersdorfer Bevolkerung insgesamt noch fir die direkten Anwohner einen
nennenswerten Vorteil.

Die Befirchtung, dass durch eine Neubebauung auf dem Grundstiick Wallen-
bergstralRe 8 die Wohnsituation der Mieter des Hauses Mecklenburgische StralRe 11
sich wie o.a. verschlechtern wirde, wurde zum Zeitpunkt der Auswertung der
frihzeitigen Bulrgerbeteiligung mit dem Hinweis auf die damals vorgesehene
Bebauungstiefe von 13 bzw. 26 m entkraftet. Die Regelungen zur Bebauungstiefe
wurden inzwischen geandert (siehe Kapitel 11.3.2.2).

Dass die Mieter des Hauses Mecklenburgische StralBe 11 ,es als besonders
wohltuend (empfinden) eine begriinte Flache mit Baumbestand vor...(den) Fenstern
zu haben" ist nachvollziehbar. Zum einen gibt es aber keinen Bestandsschutz
hinsichtlich vorhandener Sichtbeziehungen, zum anderen befinden sich die
Kleingarten auf planungsrechtlich gesichertem Bauland, so dass durch die vorge-
sehenen Festsetzungen zur Vorbereitung von Wohnungsbau keine Einwirkungen
entstehen, die Auswirkungen auf nachbarschutzrechtlich zu bertcksichtigende
Aspekte zur Folge hatten.

Der Plangeber gibt folglich den Wohnbedurfnissen der Bevélkerung an dieser Stelle
Vorrang vor dem Erhalt der Kleingartennutzung mit all ihren Wirkungen.
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4.1

4.2

4.3

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:
Keine.

Beteiligung der Behtrden und Stellen, die Trager offentlicher Belange
sind, nach § 4 BauGB

Durchfuhrungsbeschluss

Der Beschluss zur Beteiligung der Trager offentlicher Belange gemald 8§ 4 BauGB
erfolgte durch das Bezirksamt gemaR § 4 Abs. 2 AGBauGB zusammen mit dem
Beschluss uber die Aufstellung des Bebauungsplanes mit der Vorlage zur
Beschlussfassung Nr. 252 in der 140. Sitzung des Bezirksamtes am 17.10.1995.

Art und Weise der Beteiligung

Mit Schreiben vom 19.8.1996 wurden durch das Stadtplanungsamt 25 Behoérden
und Stellen um Stellungnahme gebeten. Zur Beantwortung wurde eine Frist bis zum
7.10.1996 vorgegeben.

Von den 25 beteiligten Tragern offentlicher Belange gingen insgesamt 23 Stellung-
nahmen ein. 9 Trager Offentlicher Belange hatten keine Bedenken, 10 hatten eben-
falls keine Bedenken, aber Hinweise, 3 teilten Bedenken und Hinweise mit.

Ergebnis der Tragerbeteiligung

Im Folgenden werden nur die Anregungen wiedergegeben, die sich auf den jetzigen
Festsetzungsinhalt beziehen.

Bau- und Wohnungsaufsichtsamt

Anregung:
Das BWA bat, die Frage der ordnungsgemaf3en Erschlielung des Grundstiicks

Wallenbergstralle 8 genau zu prifen. Bei der Errichtung von 70 geplanten
Wohnungen waren zum damaligen Zeitpunkt bauordnungsrechtlich mindestens 35
PKW-Stellplatze erforderlich gewesen.

Abwagung:
Die damals bauordnungsrechtlich notwendigen Stellplatze sollten in einer Tief-

garage angelegt werden. Die ortlichen Stral3enverhaltnisse reichen zur Erschlie-
Bung des Grundstiicks Wallenbergstral3e 8 aus, auch im Hinblick auf die Errichtung
einer Tiefgarage fir ca. 35 Pkw’s.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:

Es wurden textliche Festsetzungen zum Ausschluss oberirdischer Stellplatze und
zur Regelung der Erdabdeckung und der Hohenlage einer Tiefgarage aufge-
nommen.

Anregung:
Der Bereich der damals geplanten Kindertagesstatte (Wallenbergstraf3e 3) und des

Jugendfreizeitheims solle zu den im Bau befindlichen Wohnhausern (Mecklenbur-
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gische StralRe 16-18/Barstrafl’e 35-39 A) durch geeignete Mal3nahmen abgeschirmt
werden, um unzumutbare Belastigungen bzw. Beeintrachtigungen zu vermeiden.

Abwégung:
Die Abschirmung des Jugendfreizeitheims zum angrenzenden Wohnbaugrundstiick

wurde durch eine entsprechende Vorgabe des Stadtplanungsamtes zur Freiflachen-
gestaltung des Wohnbaugrundstiicks (Abschirmstreifen auf3erhalb des Geltungs-
bereichs des Bebauungsplans 1X-192) geregelt (vgl. Kap. 3.1.2). Die Abschirmung
zwischen der damals geplanten Kita und der Wohnbebauung sollte ebenfalls durch
einen Abschirmstreifen (Festsetzung einer 10 m breiten Flache zum Anpflanzen)
vorgenommen werden.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:
Aufnahme der Flache zum Anpflanzen und einer ergédnzenden textlichen
Festsetzung.

Umweltamt

Anregung:
Der Bebauungsplan liege im Geltungsbereich des Landschaftsplanes IX-L-5. Der

Entwurf dieses Landschaftsplanes sehe fiir das Grundstick Wallenbergstral3e 6
einen Biotopflachenfaktor von 0,60 und fur das Grundstiick Barstraf3e 40/Wallen-
bergstralRe 3 einen Biotopflachenfaktor von 0,45 vor.

Abwagung:

Der Landschaftsplan befand sich zum Zeitpunkt der Auswertung der Trager-
beteiligung noch im Entwurfsstadium, insofern ging von ihm noch keine rechtlich
verbindliche Wirkung auf den Bebauungsplanentwurf aus. Im Eingriffs-Ausgleichs-
Gutachten wurde im weiteren Verlauf des Verfahrens ermittelt, dass die Fest-
setzungen des Bebauungsplans 1X-192 nicht dem mittlerweile festgesetzten
Landschaftsplan widersprechen.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:

In den Bebauungsplan wurde eine textliche Festsetzung zur Begrinung der nicht
Uberbaubaren Grundstiicksflache neu aufgenommen. Diese Festsetzung ist im
weiteren Verlauf des Verfahrens wieder entfallen, da die Grundsticke im
allgemeinen Wohngebiet in voller Tiefe Uberbaubar sind und daher aus
rechtstechnischen Grinden Verpflichtungen zum Anpflanzen der nicht Gberbau-
baren Grundstucksflachen nicht vorgenommen werden kdnnen.

Anregung:
Im Vergleich mit dem geltenden Baurecht werde durch den Bebauungsplanentwurf

kein Eingriff in Natur und Landschaft im rechtlichen Sinn vorbereitet. Dennoch
ergaben sich aus der Tatsache, dass eine Versiegelung bisher zeitweise unver-
siegelter Flachen erfolge, erhdhte Anforderungen an die Berlcksichtigung der
Naturschutzbelange gem. 8 1 Abs. 5 Nr. 7 BauGB. Daher solle bei der weiteren
Bearbeitung des Bebauungsplanes die Tiefgarage unter den Geb&udekorper
verschoben werden, um eine moglichst unversiegelte Hoffreifliche zu erhalten und
gof. Elemente der Kleingartenflachenstruktur zu erhalten. Der Tiefgaragenbonus
gem. 8 21a Abs. 5 BauNVO solle Anwendung finden.
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Abwégunag:

Allein aus der Tatsache, dass eine Versiegelung bisher unversiegelter Freiflachen
erfolgt, koénnen keine erhohten Anforderungen an die Berlcksichtigung der
Naturschutzbelange abgeleitet werden. Diese ergaben sich erst dann, wenn durch
das Landschaftsprogramm oder durch einen festgesetzten Bebauungsplan
entsprechende Vorgaben erfolgt sind. FiUr die zwingende Festsetzung einer
Tiefgarage unterhalb des moglichen Gebdudes fehlt es an der Uberzeugenden
Erforderlichkeit. Die Anlegung einer Tiefgarage mit einer Erdabdeckung von ca.
0,60 m wird im Interesse der Begrinung der dariber befindlichen Hofflache fir vollig
ausreichend erachtet.

Auch kann dem Wunsch nach Erhaltung von Elementen der Kleingartenstruktur
planungsrechtlich nicht gefolgt werden, da die kinftige Lage der Baukdrper nicht
feststeht und somit auch nicht festgelegt werden kann, an welcher Stelle
Tiefgaragen errichtet werden.

Die Moglichkeit, die Bonus-Regelung gemaR § 21a Abs. 5 BauNVO als Anreiz fur
die Anlegung der Tiefgarage anzuwenden, besteht seit der Anderung der
Bauordnung fur Berlin im Jahr 1997 und dem damit verbundenen Wegfall der
Stellplatzpflicht nicht mehr.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:
Keine.

Anregung:
Die vorgesehene Dachbegrinung wird begruf3t.

Abwagung:

Die Dachbegrinung war bis zu diesem Zeitpunkt nur in der Begrindung (,sollen
erfolgen®) erwdhnt, jedoch nicht als Festsetzung im Bebauungsplanentwurf
vorhanden. Sie ist nach Auffassung des Plangebers aufgrund 6kologischer Belange
(z.B. Reduzierung des zu kanalisierenden Abwassers, Ausgleich fir die Versie-
gelung) bedeutsam und soll daher festgesetzt werden.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:
Aufnahme einer textlichen Festsetzung zur Dachbegriinung.

Anregung:
Aus Grinden des Klima- und Immissionsschutzes sowie der Energieeinsparung

wird angeregt, die damalige textliche Festsetzung Nr. 3 durch eine Festsetzung zu
ersetzen, die die Verwendung fossiler Brennstoffe zur Warmeversorgung aus-
schlie3t, da Fernwarmeversorgungsleitungen vorhanden seien und der Geltungs-
bereich des Bebauungsplanentwurfes im Vorranggebiet Luftreinhaltung des
Flachennutzungsplanes liege. Gleichzeitig wirde damit das stadtebauliche Ziel der
effizienten Nutzung vorhandener technischer Infrastruktur verfolgt. Sollte eine
solche Festsetzung aus rechtlichen Grinden nicht moglich sein, wird angeregt, die
textliche Festsetzung zu Uberprifen. Es wird in Frage gestellt, ob es in Wilmersdorf
noch Stadtgas gebe.

31



Begrindung gemaf § 9 Abs. 8 BauGB Bebauungsplan IX-192

Abwégunag:
Dem Vorschlag, den Anschluss an das Fernwarmenetz durch eine entsprechende

Festsetzung im Bebauungsplan zwingend vorzuschreiben, kann aus Grinden des
Gleichheitsgrundsatzes und des Eigentumsrechtes nicht gefolgt werden. Eine
solche Festsetzung kénnte nur dann vorgenommen werden, wenn es fir sdmtliche
Grundsticke im Luftreinhaltegebiet gleichermaRen mdglich wéare, an die Fern-
heizung angeschlossen zu werden. Das ist aber aus Kapazitatsgriinden nicht
maoglich. Des Weiteren wére eine zwingende Festsetzung nur gerechtfertigt, wenn
es keine andere Mdglichkeit einer Energieversorgung gabe, durch die die erfor-
derlichen Standards eingehalten werden kénnen. Dies ist jedoch nicht der Fall.

Hinsichtlich der Frage der Lieferung von Stadtgas wurde von der GASAG mitgeteilt,
dass die Umstellung auf Erdgas vollstédndig abgeschlossen sei.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:
Die textliche Festsetzung wurde so geandert, dass auf die Bezugnahme von
Stadtgas verzichtet wird.

Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung, Umweltschutz und Technologie, Il E

Anregung:
Mit der Ausweisung des Grundstlicks Wallenbergstral3e 8 als allgemeines Wohn-

gebiet sei ein Eingriff in Natur und Landschaft verbunden, der erheblich gréRer sei,
als er durch den Bau der bislang auf diesem Grundstiick geplanten Kindertages-
statte verursacht wirde. Daher werde eine nachvollziehbare Eingriffshilanzierung
erforderlich.

Abwagung:

Der festgesetzte Bebauungsplan IX-33 gibt als Mal3 der baulichen Nutzung die
Baustufe 1V/3 vor, d.h. dass drei Zehntel der Grundstiicksflache tberbaut werden
durfen. Die zum Zeitpunkt der Tragerbeteiligung vorgesehenen Festsetzungen des
Bebauungsplanentwurfes 1X-192 ergaben demgegeniber eine rechnerische GRZ
von 0,302. Ein Eingriff in Natur und Landschaft war somit mit den geplanten
Festsetzungen nicht verbunden.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:

Der Anregung wurde im weiteren Verlauf des Verfahrens gefolgt und ein
Eingriffgutachten erstellt. Die Ergebnisse sind im Kapitel 111.2.3 dieser Begrindung
dargestellt.

Berliner Feuerwehr

Anregung:
Durch den Bebauungsplanentwurf wirden fernmeldetechnische Sicherheitsanlagen

der Berliner Feuerwehr betroffen. Dabei handele es sich um Leitungen, die sich im
Bereich des Gehweges an der Mecklenburgischen Stral3e befinden.
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Abwégunag:

Da sich die Leitungen im Bereich des offentlichen StraRenlandes befinden, das
durch die vorgesehenen Festsetzungen des Bebauungsplanentwurfes unberihrt
bleibt, ist bauleitplanerisch nichts zu veranlassen.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:
Keine.

Deutsche Telekom AG — Immobilien- und Servicemanagement —

Anregung:
Uber den Planbereich verlaufe eine Richtfunkverbindung. Es wird gebeten, eine

Bauhohe von 67 m 0. NN nicht zu tUberschreiten.

Abwagung:
Die Bauhthe von 67 m 0. NN wird durch die vorgesehenen Festsetzungen des
Bebauungsplanentwurfs nicht Uberschritten.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:
Keine.

Anregung:
Entlang der Mecklenburgischen Stral3e im Bereich des Grundstiicks Wallenberg-

straBe 1/1A solle eine mit einem Leitungsrecht zu Gunsten der Deutschen Telekom
zu belastende Flache festgesetzt werden.

Abwagung:

Dem Antrag auf Eintragung eines Leitungsrechtes wurde nicht gefolgt, da zum
Zeitpunkt der Auswertung der Tragerbeteiligung davon ausgegangen wurde, dass
sich die bezeichnete Flache innerhalb des o6ffentlichen Stralenlandes (Gehsteig)
befindet.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:
Keine.

Anderungen des Bebauungsplanes

Beschluss des Bezirksamts

Mit der Vorlage zur Beschlussfassung Nr. 101 fasste das Bezirksamt Wilmersdorf in
seiner 68. Sitzung am 27.5.1997 den Beschluss, den Bebauungsplanentwurf 1X-192

Zu andern.

Neben den Anderungen, die auf Grund der Auswertung der Beteiligung der Trager
offentlicher Belange erfolgten, wurden weitere Uberarbeitungen erforderlich:

¢ Nach Teilung des bisherigen Grundstlicks Barstraf3e 35, 36, 40/Mecklenburgi-
sche StraRe 18/WallenbergstraRe 3 wurde der Titel des Bebauungsplans ange-
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52

6.1

6.2

6.3

passt. Eine Anderung der Flache hinsichtlich Lage und GroRe ergab sich
dadurch nicht.

e Die jetzigen textlichen Festsetzungen Nr. 2 und 3 zur Beschrankung sonst im
allgemeinen Wohngebiet generell zulassiger Nutzungen (Laden, Gaststatten,
nicht stérende Handwerksbetriebe, Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke sowie Raume fir freie Berufe) wurden
eingefugt.

o Aufnahme der textlichen Festsetzung Nr. 10 (jetzt 9) zur Beschrankung der
zuldssigen Bepflanzung, Befestigung bzw. Bebauung auf den mit Leitungs-
rechten zu belastenden Flachen.

e Zum Schutz der Freiflachennutzung wurde eine textliche Festsetzung zur
unterirdischen Anlegung von Stellplatzen (Tiefgarage) mit Bestimmungen zur
Erdabdeckung und zur H6henlage neu aufgenommen.

Daruber hinaus wurden weitere textliche Festsetzungen (zur Bebauungstiefe fur
Tiefgaragen, zu Werbeanlagen) aufgenommen, die mittlerweile wieder entfallen
sind.

Information der BVV

Die Bezirksverordnetenversammlung wurde mit der Vorlage zur Kenntnisnahme
vom 17.6.1997 auf Drucksache Nr. 304 lber die Anderungen des Bebauungs-
planentwurfs informiert.

Burgerbeteiligung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB (6ffentliche Auslegung)
Offenlegungsbeschluss

Das Bezirksamt Wilmersdorf beschloss mit der Vorlage zur Beschlussfassung
Nr. 101 in seiner 68. Sitzung am 27.5.1997 (gleichzeitig mit dem unter Punkt 5.1
aufgefiihrten Anderungsbeschluss), den Bebauungsplanentwurf gemaR § 3 Abs. 2
BauGB offentlich auszulegen.

Vorlage zur Kenntnisnahme an die BVV

Die Bezirksverordnetenversammlung Wilmersdorf wurde mit der Drucksache Nr.
304 (Vorlage zur Kenntnisnahme) vom 17.6.1997 ulber den Beschluss zur
Beteiligung der Blrger gemal § 3 Abs. 2 BauGB informiert.

Art und Weise der Beteiligung

Die Burgerbeteiligung wurde gemaf 8§ 3 Abs. 2 BauGB in Verbindung mit 8 4 Abs. 2
AGBauGB im Stadtplanungsamt Wilmersdorf in der Zeit vom 28.7.1997 bis
29.8.1997 durchgefiihrt.

Uber die Durchfiihrung der Birgerbeteiligung wurde informiert durch:

- Bekanntmachung im Amtsblatt von Berlin Nr. 35 vom 18.7.1997 auf Seite
2661,

- amtliche Anzeigen am 25.7.1997 in den Berliner Tageszeitungen ,Berliner
Morgenpost* und ,Tagesspiegel”,
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6.4

- Bekanntmachung im Landespressedienst am 23.7.1997,
- Aushang im Vestibll des Rathauses Wilmersdorf in der Zeit vom 28.7. bis
29.8.1997,

Die Trager offentlicher Belange wurden Uber die o6ffentliche Auslegung durch
Schreiben vom 3.6.1997 bzw. 18.7.1997 informiert.

Interessierte und betroffene Blrger konnten sich tUber den Bebauungsplanentwurf
informieren und Anregungen vorbringen. Daflr standen Mitarbeiter des Stadtpla-
nungsamtes montags bis freitags von 8:30 bis 15:00 Uhr, donnerstags bis 18:00
Uhr, sowie nach telefonischer Vereinbarung auch aufR3erhalb dieser Sprechzeiten
zur Verflugung.

Wahrend der Auslegungsfrist erschienen ca. 15 - 20 Besucherinnen bzw. Besucher,
ca. 5 Birger erkundigten sich telefonisch. Bei einigen Besuchern handelte es sich
um Mieter des Neubaus an der BarstraRe/ Ecke Mecklenburgische StralRe, die sich
hinsichtlich der zu erwartenden Auswirkungen der geplanten Neubauten auf ihre
eigenen Umgebungsverhéltnisse (Sicht, Besonnung, Larm) erkundigten. Einige
Burger wollten sich generell informieren. Einige wenige sprachen sich gegen die
geplanten Neubauten aus, im Wesentlichen wegen der befiirchteten Zunahme des
Larms durch die damals noch geplante Kindertagesstatte.

Innerhalb der Beteiligungsfrist bzw. zeitnah im Anschluss danach gingen im Stadt-
planungsamt ein Schreiben eines Tragers 6ffentlicher Belange ein. Private Belange
wurden von den Birgern in drei individuellen Schreiben sowie in funf unterschied-
lichen Sammelbriefen vorgebracht. Von den Sammelbriefen gingen insgesamt 2072
vervielfaltigte Schreiben ein, von denen 1132 Schreiben Mangel aufwiesen (meh-
rere Schreiben wurden vom gleichen Absender unterzeichnet, bei einer Vielzahl von
Schreiben waren der Name oder die Anschrift nicht zu identifizieren, ein Teil der
Schreiben wies offensichtlich falsche Absender aus). Darlber hinaus war fest-
zustellen, dass haufig Familiennamen mehrfach vorkamen.

Ergebnis der 6ffentlichen Auslegung
Im Folgenden werden die Anregungen nach Themen geordnet wiedergegeben.

Gegen geplanten Wohnungsbau / Fir Erhalt der Kleingarten:

Anregung:
Innerstadtisches Griin, besonders innerhalb des S-Bahn-Rings, zu beseitigen, sei

falsch. Wilmersdorf gehdre zu den Bezirken mit den wenigsten Kleingarten.

Abwagung:

Einen Anspruch der Bevolkerung auf einen bestimmten Umfang von Kleingarten
innerhalb eines Bezirkes kann es nicht geben. In ihren Auswirkungen kdnnen
Kleingarten im weiteren Sinne zwar auch als ,wohnungsnahes Grin“ angesehen
werden. Da es sich aber von den Besitz- und Nutzungsrechten her um ,private”
Flachen handelt, dienen sie auch nicht der ,Versorgung der Bevdlkerung mit
sozialer Infrastruktur®.

Jeder Kleingartner ist verstandlicherweise sehr daran interessiert, ,seinen* Garten
allein fUr sich und seine Freizeitgestaltung zu nutzen. Die Anlage von Kleingarten-
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flachen ist auf eine Reihe verschiedener Faktoren zurlick zu fihren, wie z. B. auf die
Nutzung der Funkenflug-Schutzstreifen an den Eisenbahngleisen oder auf die
Zwischennutzung fir brachliegende Nutzungsreserven. Eine offentliche Aufgabe,
die Bevolkerung insgesamt ausreichend und gleichméaRig mit Kleingarten zu
Lversorgen®, gibt es nicht.

Dariber hinaus ist der vorgesehene Wegfall der hier in Rede stehenden Klein-
gartenflachen gerade auf Grund des reichlich vorhandenen wohnungsnahen Griins
durch den Volkspark Wilmersdorf vertretbar. Durch diese Parkanlage ist die Versor-
gung mit innerstadtischem Grin fur die umliegende Wohnbevélkerung in hohem
Malie gesichert.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:
Keine.

Anregung:
Nach dem Bundes-Kleingartengesetz dirfe Kleingartenland nicht zur Bebauung frei-

gegeben werden.

Abwégung:
Ein generelles, unwiderrufliches Bebauungsverbot fir Kleingéarten ist aus dem

Bundeskleingartengesetz nicht abzuleiten. Selbst planungsrechtlich festgesetzte
Dauerkleingérten kdnnen gemal 8§ 1 des Baugesetzbuches, ,sobald und soweit es
fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich* werden, planungs-
rechtlich geandert und somit einer anderen Nutzung zugefuhrt werden.

Im Ubrigen handelt es sich im vorliegendem Fall ohnehin nicht um planungsrechtlich
festgesetzte bzw. Ubergeleitete Dauerkleingarten, sondern es handelt sich gemaf
dem am 5.10.1966 festgesetzten Bebauungsplan 1X-33 um Bauland. Nach dem
Bebauungsplanentwurf 1X-192 ist fir den Bereich der Kleingarten zwar nicht mehr
die Errichtung einer Kindertagesstatte, sondern die Bebaubarkeit mit Wohn-
gebauden vorgesehen. Die geénderte Nutzungsart hat aber auf die prinzipielle
Bebaubarkeit keinen Einfluss. Die Kleingarten hatten in den vergangenen Jahren
insofern nur Bestand im Rahmen eines kiindbaren Pachtverhaltnisses. Sie hatten
jederzeit, unter Einhaltung der vertraglichen Kindigungsfristen, bei Vollzug des
Bebauungsplanes weichen miissen.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:
Keine

Anregung:
Durch den Wohnungsbau werde weiteres Grin und umweltfreundliches Gebiet

vernichtet. Die Umwelt und der Freizeitwert wirden durch die Massierung von
Wohnbebauung und Autoverkehr geschadigt. Durch den Wegfall von Buschen,
Strauchern und B&umen verschlechtere sich das Kleinklima. Das Grin der
Kleingarten hebe sich wohltuend vom Allerweltsgriin der Parkanlage ab. Bei einer
Bebauung gehe der Lebensraum von Insekten verloren. Durch zusétzlichen Pkw-
Verkehr ergebe sich eine héhere Luftverschmutzung.

36



Begrindung gemaf § 9 Abs. 8 BauGB Bebauungsplan IX-192

Abwégunag:
Es trifft zu, dass bei Verwirklichung der vorgesehenen Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes 1X-192 ein Teil der Kleingartenanlage ,Am Fenn* wegfallt.

In Anbetracht der Tatsache, dass es sich um eine verhéltnismaRig kleine Anlage
handelt (ca. 2.500 m2 mit 12 Parzellen), und des Umstandes, dass dieser Bereich
unmittelbar an den Volkspark Wilmersdorf angrenzt, sind die negativen Auswir-
kungen auf 6kologische Belange als sehr gering einzuschétzen.

Auch die Beeintrachtigung des Freizeitwertes wirkt sich bei 12 betroffenen Parzellen
nur auf eine geringe Anzahl von Betroffenen aus. Demgegentber ist die Anzahl
derjenigen Menschen sehr viel gréRer, denen in ca. 70 Wohneinheiten Wohnraum in
hochwertiger Lage angeboten werden kann.

Fur die umgebende Wohnbebauung wird sich durch den Entfall der Kleingéarten das
Kleinklima, wenn Uberhaupt, nur geringfligig andern. Denn auch nach Verwirk-
lichung der Wohnbebauung bleibt der Uberwiegende Teil des Grundstiicks
unbebaut.

Die Art der Begriinung innerhalb der Kleingarten ist bestimmungsgeman anders als
die des Volksparks. Blumen, Obstbaume und Gemise haben sicherlich ihren
eigenen Reiz. Demgegeniber bietet der Park mit seinem ,Allerweltsgriin® aber
erheblich mehr an Stickstoff bindender und Sauerstoff produzierender Wirkung, als
dies die kleingartnerisch genutzten Flachen vermégen. Dartber hinaus kann eine
Parkanlage auch von einem weitaus groéReren Teil der erholungssuchenden
Bevolkerung genutzt werden, als dies bei Kleingarten der Fall ist. Hier wird die
Nutzung sehr beschrénkt auf die Besitzer und ihre geduldeten Besucher.

Der Lebensraum der Insekten wird sich erfahrungsgemafR an die Bebauung
anpassen bzw. in andere Bereiche verlagern.

Der ermdoglichte Wohnungsbau von ca. 70 Wohneinheiten auf dem Grundstiick
Wallenbergstralle 8 und der sich daraus ergebende Verkehr wird sich auf Grund der
relativ geringen GrofRenordnung nur unwesentlich benachteiligend auf die Umge-
bung auswirken. SchlieBlich handelt es sich hier um ein Gebiet, das seit Jahr-
zehnten weitgehend bebaut ist.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:
Keine.

Anregung:
Die Neubebauung wird abgelehnt, weil dadurch der Verkaufswert von Eigentums-

wohnungen sinken kdnne. In griinen Bezirken seien hohere Mieten zu erzielen.

Abwagung:

Es ist nicht zu erwarten, dass bisherige, in der Nahe der Kleingérten vorhandene
Miet- und Eigentumswohnungen an Wert verlieren, wenn die Kleingarten wegfallen
und durch eine Wohnbebauung ersetzt werden. Im Verhaltnis der ,Au3enwirkung”
ist das Kleingartenareal sehr viel geringer als der naheliegende Volkspark und die
bereits bisher schon vorhandene Bebauung. Die beiden letztgenannten Faktoren
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spielen daher fur die Bemessung der Miet- und Eigentums-Bewertung eine viel
groRere Rolle.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:
Keine.

Anregung:
Der Bezirk wolle das Grundstiick aus finanziellen Zwéngen verkaufen. Der Verkauf

des Grundstiicks werde wegen des schlechten Baugrundes voraussichtlich wenig
Gewinn einbringen. Die Pflege der Kleingérten erfolge ohne 6ffentliche Mittel.

Abwdégunag:

Es ist zwar richtig, dass die Pflege der Kleingarten ohne direkte Bezuschussung
durch o6ffentliche Haushalte erfolgt. Dennoch zieht eine kleingartnerische Nutzung
langjahrige Mindereinnahmen nach sich, da die Pachteinnahmen fiir diese Nutzung
auRerst gering sind. Daher ist es, gerade in Zeiten der Haushaltskonsolidierung,
nahe liegend, wenn das Land Berlin landeseigene Grundstiicke verauf3ert, um damit
den Abbau von Schulden zu betreiben. Damit sollen die finanziellen Belastungen
auch fur spéatere Generationen reduziert werden, bzw. verhindert werden, dass sie
nicht weiter ansteigen. Gleichwohl sind diese haushaltsméfRigen Aspekte nicht
malgebend fir die Aufstellung des Bebauungsplanes. Hier sind allein stadte-
bauliche Gesichtspunkte von Belang (vgl. Kap. 1.1 dieser Begriindung).

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:
Keine

Anregung:
Die gewachsene Gemeinschaft der Kleingartner solle nicht getrennt werden.

Abwégung:

Die Aufgabe der Kleingartennutzung hat voraussichtlich den Verlust von oft jahre-
langen sozialen Beziehungen zur Folge. Dessen ungeachtet haben die Kleingartner
aber Uber ihre Verbénde die Méglichkeit zu sondieren und zu erértern, inwieweit in
anderen Kleingartenanlagen durch Zusammenlegungen, Arrondierungen oder durch
Ubernahme bestehender Parzellen es mdglich ist, einen Ersatz zu finden. Dariiber
hinaus kénnen solche Bestrebungen auch mit dem Land Berlin bzw. dem
Bezirksamt behandelt werden. Auch wenn eine solche Kompensation fiir die
Kleingartner nicht gefunden werden kann, muss dies hingenommen werden. Die
stadtebaulichen Ziele des Bebauungsplanes werden in der AbwaAgung stérker
gewichtet (vgl. auch Kap. 11.3.1.1).

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:
Keine.

Anregung:
StralRenschluchten, die durch die vorgesehene Bebauung entstiinden, seien nicht

gewiinscht.
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Abwégunag:
Durch die vorgesehene Bebauung wird es weder zu ,Stralenschluchten noch zu

2Hinterhof“-Situationen kommen. Die zukiinftige Bebauung wird in ihrer Flachen-
und Hohenentwicklung der bestehenden Umgebung angepasst, mit ausreichenden
Abstandsflachen fur Belichtung und Beliftung.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:
Keine.

Anregung:
Durch die Neubebauung konne die Kriminalitdt zunehmen, da die Stralle am

Parkgelénde schlecht beleuchtet sei und die Hauser nicht umzaunt seien.

Abwagung:
Der Argumentation kann nicht gefolgt werden. Eine Wohnnutzung erhéht die soziale

Kontrolle.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:
Keine.

Anregung:
Der zusatzliche Verkehr ergebe eine hohere Luftverschmutzung und L&rm-

belastung.

Abwagung:
Der durch die geplante Wohnbebauung zusétzlich hervorgerufene Verkehr dirfte

bei der verhaltnismafig geringen Anzahl zusatzlicher Wohneinheiten eine nur sehr
geringe zusatzliche Larmbelastung hervorrufen. Da es sich dabei im Wesentlichen
um Ziel- und Quellverkehr zu den Zeiten des Arbeitsbeginns und -endes handeln
wird, wird die zusatzliche Larmbelastung nur zu begrenzten Zeiten wéhrend des
Tages bemerkbar sein. Im Ubrigen ist eine geringe Mehrbelastung in einem
Wohngebiet keine unzumutbare Beeintrachtigung.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:
Keine.

Anregung:
Die Freizeitbetatigung werde durch Massierung von Wohnungsbau und zusatzlichen

Autoverkehr geschadigt. Die Umgebung des Jugendfreizeitheims musse, besonders
wegen der (damals noch) geplanten Kita umweltfreundlich bleiben. Der geplante
Wohnungsbau schréanke dies ein und mache die Wallenbergstrale zur Auto-
verkehrsstralRe. Junge Familien, Kinder und Senioren seien auf wohnungsnahe
Freizeit- und Erholungseinrichtungen (hier: Kleingarten) angewiesen. Durch die
Vernichtung der Kleingarten werde den Kindern die Nahzone zum Kennenlernen
von Gartenkulturen mit Insekten u.a. genommen. Die Kleingdrten seien ein
abwechslungsreiches Spaziergebiet alternativ zum angrenzenden, besonderes in
den Sommermonaten auf Grund seiner wenigen, schmalen Wege Uberlaufenen
Volkspark.
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Abwégunag:

Die Freizeitbetatigung der bisherigen Anwohner wird durch die zusatzlichen
Wohnungen und den dadurch hervorgerufenen zuséatzlichen Kfz-Verkehr nur
aulerst geringfiigig beeintrachtigt. Nattrlich wird die bisherige Umgebung um das
Jugendfreizeitheim nach der Realisierung der durch den Bebauungsplan méglichen
Vorhaben anders aussehen als bisher. Es kann aber keine Rede davon sein, dass
die dadurch entstandene neue Umwelt fur die Anwohner oder fiir die Benutzer des
Jugendfreizeitheimes sich nachhaltig ,unfreundlich® auswirkt. Zwischen den
Gebéauden und an den StraRenrandern gibt es weiterhin ausreichend Mdglichkeiten
zur Begrunung. Nach wie vor bieten die Freiflachen zwischen den Geb&uden, die
Gehwege in den StralRen und der angrenzende Volkspark ausreichend Mdglich-
keiten zur Bewegung.

Dass junge Familien, Kinder und Senioren besonders auf wohnungsnahe Freizeit-
und Erholungseinrichtungen angewiesen sind, trifft zu. Diese bleiben aber auch
nach dem Wegfall der Kleingéarten in ausreichendem Umfang, insbesondere durch
den Volkspark, erhalten. Im Ubrigen profitieren von den Vorteilen der Kleingarten
ohnehin nur diejenigen, die Pachter oder Besucher einer Parzelle sind, da die
Kleingarten nicht allgemein und sténdig zugéanglich sind. Das trifft auch zu in Bezug
auf den Nutzwert fir Kinder. Das Kennenlernen von Gartenkulturen und Insekten
bleibt im Wesentlichen nur den Kindern der Kleingartenpéchter vorbehalten.

Aufgrund der geringen Grof3e der Kleingartenanlage stellt sie im konkreten Fall
selbst wahrend der Zeiten, in denen sie zugénglich ist, kein attraktives Angebot fur
Spazierganger dar.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:
Keine.

Anregung:
Durch die Neubebauung werden negative Auswirkungen fiir den StralRenverkehr

befiirchtet. Der Parkplatzmangel werde sich ausweiten. Durch vermehrte Falsch-
parker wirden Feuerwehreinsdtze behindert. Durch zusétzliche Heranfihrung von
Pkw-Verkehr werde die Unfallgefahr der Kinder des Jugendfreizeitheimes und der
(damals noch) geplanten Kita erhéht.

Abwégung:

Eine erhebliche Beeintrachtigung des Parkplatzangebotes auf Grund der geplanten
Wohnbebauung ist nicht zu beflrchten. Zum einen ist zu erwarten, dass im
Interesse der Vermietbarkeit der Wohnungen Tiefgaragenplatze in ausreichendem
Umfang errichtet und angeboten werden. Zum anderen kann einer Zunahme der
Inanspruchnahme von Stellplatzen auf 6ffentlichem Stralenland durch entsprechen-
de Mallnahmen Rechnung getragen werden. Zu diesem Zweck hat das Bezirksamt
bereits im April 1997 beschlossen, dass der Teil der Wallenbergstral3e, der sich
zwischen BarstralRe und dem Ende der Kolonie ,Am Fenn“ befindet, als eine dem
offentlichem Verkehr gewidmete Stral3e bestehen bleibt.

Insq_fern besteht auch keine Gefahr fiir das ,Durchkommen® der Feuerwehr.
Im Ubrigen wére es ohnehin Aufgabe der Polizei, auch vorbeugend daflir Sorge zu
tragen, dass erforderliche Feuerwehrzufahrten frei gehalten werden.
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Es ist auch nicht damit zu rechnen, dass in Folge des etwas htéheren Verkehrs-
aufkommens die Unfallgefahr fur die das Jugendfreizeitheim oder die Kita
nutzenden Kinder signifikant ansteigt. Einrichtungen dieser Art befinden sich
regelmafig innerhalb dicht bebauter Gebiete, ohne dass dies zu beeintrachtigenden
Gefahrdungen der Kinder gefuhrt hatte.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:
Keine.

Anregung:
Es werden erhebliche Zweifel gedulert, ob an dieser Stelle Bedarf an Wohnungen

bestehe, da gerade in der Nachbarschaft 200 Wohnungen errichtet wurden. Der
Bedarf musse geprift werden, zumal auf dem entsprechenden Grundstiick eine Kita
geplant war. Es gebe auch freie Grundstiicke in anderen Bezirken. Die geplanten
Wohnungen wiirden teure Mieten haben und deshalb nicht vermietbar sein. Ein
Bedarf fur diese (teuren) Wohnungen bestehe nicht, siehe seitenlange Anzeigen in
den Tageszeitungen.

Abwégung:
Der Bedarf an Wohnungen orientiert sich in der Regel immer an langfristigen

Erwartungen und ist bezogen auf groRrdumige Einzugsgebiete. Von daher kann die
Befluirchtung, dass an der geplanten Stelle kein Bedarf vorhanden ist, weil in der
Nachbarschaft gerade 200 Wohneinheiten fertiggestellt wurden, nicht geteilt
werden. Auch wenn das Wohnungsangebot in Berlin insgesamt quantitativ
ausreicht, findet zum einen immer noch ein erheblichen Wechsel von qualitativ
schlechteren Wohnungen hin zu besseren Angeboten statt. Zum anderen soll durch
ein Angebot von qualitativ hochwertigem Wohnraum, verbunden mit einem
attraktiven Wohnumfeld, der Abwanderung in das Berliner Umland entgegengewirkt
werden. Im Ubrigen sind die vorgenannten Argumente gerade auch dadurch
bestatigt, dass der neu hinzugekommene Wohnkomplex an der Barstral3e mit 200
Wohneinheiten schnell und vollstandig bezogen war. Nach allen Erfahrungen ist
daher nicht damit zu rechnen, dass zusatzliche Wohnungen an dieser Stelle lange
leer stehen werden.

Dass es auch freie Grundstiicke in anderen Bezirken gibt, ist kein Argument dafr,
an dieser Stelle auf den vorgesehenen Wohnungsstandort zu verzichten. Aus
Grunden der optimalen Ausnutzung der vorhandenen Infrastruktur und des spar-
samen Umgangs mit Grund und Boden ist es daher erforderlich, den Wohnungs-
bestand gerade auch in den inneren Stadtbereichen zu konzentrieren.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:
Keine.

Gegen geplante geschlossene Bauweise / Fur offene Bauweise:

Anregung:
Aus stadtebaulichen Grinden wird angeregt, im allgemeinen Wohngebiet (Wallen-

bergstrale 8) die offene Bauweise festzusetzen, da der Ostlich anschlieRende
Geschosswohnungsbau ebenfalls in offener Bauweise errichtet sei und das sidlich
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angrenzende Nachbarhaus Giebelfenster habe. Das Jugendfreizeitheim und die
(damals noch) geplante Kita seien ebenfalls Solitarbauten.

Abwégung:

Die Argumente hinsichtlich des baulich offenen Charakters des direkt benachbarten
Gelandes sind nur eingeschrankt zutreffend. Auch die &stlich anschlieRenden
Wohngebaude haben auf Grund ihrer GroRR3e eine gewisse geschlossene Wirkung.
Des Weiteren ist in der ndaheren Umgebung sehr dominierend die geschlossene
Bebauung ausgepragt. Die Situation der giebelseitigen Fenster des angrenzenden
Nachbarhauses wird bauordnungsrechtlich bertcksichtigt. Langfristig sollte zum
Zeitpunkt der Auswertung der Offentlichen Auslegung noch eine geschlossene
Bauweise angestrebt werden.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:

Keine. Im weiteren Verlauf des Verfahrens ist die Festsetzung einer geschlossenen
Bauweise jedoch entfallen. Es wird im allgemeinen Wohngebiet nunmehr keine
Bauweise festgesetzt.

Anregung:
Infolge des Endes des geférderten Wohnungsbaues sollten die Bedingungen fir die

Errichtung und Verkauf von Eigentumswohnungen optimiert werden. Weil Erwerber
kleine, Uberschaubare Eigentiimergemeinschaften bevorzugen, sei es erforderlich,
dass die Stellung der Baukoérper moglichst frei gewahlt werden kann.

Abwagung:

Die Forderung von Wohneigentum ist ein Belang, der durch die Erwéhnung in § 1
Abs. 5 Nr. 2 des Baugesetzbuches von erheblicher Bedeutung ist. Die Bildung von
Wohneigentum wird aber durch die geschlossenen Bauweise nicht ausgeschlossen.
Inwieweit eine offene Bebauung in der Summe gunstiger fir die Vermarktung der
Wohnungen ist, bleibt dahingestellt. Auch eine geschlossene Bebauung mit dem
Angebot von zusammenhangenden gemeinschaftlichen Freizeit- und Erholungs-
flachen oder dem Angebot von ,Eigentimergarten“ kann ein durchaus attraktives
Angebot fur Wohneigentumserwerber sein.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:
Keine. Im weiteren Verlauf des Verfahrens ist die Festsetzung der Bauweise jedoch
entfallen.

Anregung:
Durch eine offene Bauweise wirden sich bessere Sichtbeziehungen ergeben.

Abwdégunag:

Die Sichtbeziehungen bzw. -abstdnde zwischen den Nachbarn kénnen bei einer
geschlossenen Bebauung mdglicherweise sogar ginstiger ausfallen, da dann im
Blockinnenbereich gréRere zusammenhangende Freiflachen erhalten bleiben. Zum
Volkspark hin waren keine Gebaude am Blockrand vorgesehen.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:
Keine.
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Gegen Spielplatze von vorhandenem Jugendfreizeitheim und (damals)
geplanter Kita:

Anregung:
Infolge der Ansammlung offentlicher Spielplatze am vorhandenen Jugendfreizeit-

heim und der (zum Zeitpunkt der 6ffentlichen Auslegung) geplanten Kita sowie dem
durch den Neubau an der Barstral3e errichteten privaten Kinderspielplatz wird fir die
Anwohner eine Dauerruhestérungsgefahr befirchtet.

Abwdégunag:

Sicherlich ergibt sich fur die bestehenden und zukinftigen Anwohner auf Grund der
Zunahme der Spielmdéglichkeiten fur Kinder eine héhere Larmeinwirkung als bisher.
Diese ist aber gemal einschlagiger Rechtsprechung hinzunehmen. Es handelt sich
bei den privaten wie bei den 6ffentlichen Spielplatzen um Wohnfolgeeinrichtungen,
die im allgemeinen Wohngebiet grundséatzlich zulassig sind.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:
Keine.

Anderungen im Nachgang zur 6ffentlichen Auslegung

Nach Abschluss der 6ffentlichen Auslegung wurden Anderungen des Bebauungs-
planentwurfes erforderlich, nachdem die Kindertagesstatte, die auf dem Grund-
stiicksteil WallenbergstraRe 3 vorgesehen war, im Jahr 2004 aus der bezirklichen
Standortplanung entfallen war. Die Nutzungsart fur diesen Grundsticksteil wurde
daher in allgemeines Wohngebiet geandert. In diesem Zusammenhang wurden
weitere Anderungen am Bebauungsplanentwurf IX-192 vorgenommen:

e Anderung der zulassigen Geschosszahl fiir das Grundstiick WallenbergstraRe 8
von VII auf lI-VI;

e Anderung der NutzungsmaRe auf beiden Grundstiicken im allgemeinen
Wohngebiet (einheitliche GRZ von 0,4 und GFZ von 2,2);

o Aufnahme der textlichen Festsetzung Nr. 4 zur Anrechnung von Aufenthalts-
raumen in Nicht-Vollgeschossen auf die GFZ;

o Entfall der Festsetzung der geschlossenen Bauweise auf dem Grundstiick
WallenbergstraBe 8 und der offenen Bauweise auf dem Grundsticksteil
WallenbergstralRe 3

o Entfall der Festsetzung der Bautiefe im allgemeinen Wohngebiet. Damit ver-
bunden war der Entfall der textlichen Festsetzung zur gartnerischen Gestaltung
der nicht uberbaubaren Grundstuicksflachen;

o Entfall von Gestaltungsfestsetzungen, fir deren Festsetzung die Rechts-
grundlage fehlte.

Dariiber hinaus wurden redaktionelle Anderungen an einzelnen textlichen Fest-
setzungen vorgenommen und der Titel des Bebauungsplanes nach der Bezirks-
fusion angepasst.

Diese Anderungen wurden in das Deckblatt vom 13. September 2005 (Reg.Nr. 2101
B) eingearbeitet und vom Bezirksamt Charlottenburg-Wilmersdorf in seiner 176.
Sitzung am 20. September 2005 mit Vorlage z.B. Nr. 433 beschlossen.
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8.1

8.2

Erneute offentliche Auslegung gemald 8§ 3 Abs. 3 BauGB sowie erneute
Beteiligung der Trager offentlicher Belange gemall § 3 Abs. 3 i.V. mit
§ 13 BauGB

Bezirksamtsbeschluss

Gleichzeitig mit dem Anderungsbeschluss hat das Bezirksamt Charlottenburg-
Wilmersdorf in seiner 176. Sitzung am 20. September 2005 mit der Vorlage z.B. Nr.
433 beschlossen, zu diesen Anderungen eine erneute 6ffentliche Auslegung sowie
eine Beteiligung der betroffenen Trager offentlicher Belange durchzufiihren.

Art und Weise der Beteiligung

Die Burgerbeteiligung gemal 8§ 3 Abs. 3 BauGB wurde im Stadtplanungs- und
Vermessungsamt Charlottenburg-Wilmersdorf in der Zeit vom 31.10.2005 bis
2.12.2005 durchgefuhrt. Anregungen konnten nur zu den gednderten oder
erganzten Teilen des Bebauungsplanentwurfes vorgebracht werden.

Uber die Durchfiihrung der Biirgerbeteiligung wurde informiert durch:

- Bekanntmachung im Amtsblatt von Berlin Nr. 53 vom 21.10.2005 auf Seite
4027,

- amtliche Anzeigen am 18.10.2005 in den Berliner Tageszeitungen ,Berliner
Morgenpost“ und ,Tagesspiegel”,

- Bekanntmachung im Internet auf der Website des Bezirkes Charlottenburg-
Wilmersdorf

Interessierte und betroffene Birger konnten sich uber den Bebauungsplanentwurf
informieren und Anregungen vorbringen. Daflr standen Mitarbeiter des Stadtpla-
nungsamtes montags bis mittwochs von 8:30 bis 16:00 Uhr, donnerstags bis 18:00
Uhr und freitags bis 15:00 Uhr sowie nach telefonischer Vereinbarung auch
aul3erhalb dieser Sprechzeiten zur Verfigung.

Wahrend der Auslegungsfrist erschienen ca. 5 Besucherinnen bzw. Besucher. Eine
Birgerin trug sich in die im Stadtplanungsamt ausliegenden Listen ein und &uf3erte
darin Anregungen. Dariiber hinaus ging eine schriftliche Stellungnahme der Berliner
Landesarbeitsgemeinschaft Naturschutz im Stadtplanungsamt ein.

Im Rahmen einer erneuten Beteiligung der Trager offentlicher Belange wurden 12
Behotrden und Stellen, deren Aufgabenbereich durch die Inhalte des Deckblattes
berihrt werden konnen, mit Schreiben vom 28. Oktober 2005 durch das
Stadtplanungsamt angeschrieben und um Stellungnahme zur geanderten Planung
gebeten. Zur Information Uber die Inhalte des Bebauungsplanentwurfes waren
Kopien des Entwurfes in der Fassung vom 13. September 2005 sowie eine Kopie
der Begriindung zum Bebauungsplanentwurf beigefligt. Zur Beantwortung wurde
eine Frist bis zum 2. Dezember 2005 eingerdumt.

Die Ubrigen Trager offentlicher Belange wurden Uber die erneute offentliche Aus-
legung des Bebauungsplanes informiert.
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8.3

Von den beteiligten 12 Tragern 6ffentlicher Belange gingen schriftliche Stellungnah-
men ein. Auch Stellungnahmen, die nach der gesetzten Frist eingegangen sind,
wurden in die Auswertung einbezogen.

Ergebnis der erneuten 6ffentlichen Auslegung

Anregung:
Die Bebauung auf dem Grundstick Wallenbergstrale 8 reiche zu nah an das

Mietshaus Mecklenburgische StralRe 11 heran. Dadurch verschlechtere sich dort die
Wohnqualitat, da zum Beispiel die Sonneneinstrahlung (Westrichtung) sehr einge-
schrankt werden. Es ergébe sich ein Hinterhauscharakter.

Abwdégunag:

Die genaue Lage der zukilnftigen Bebauung auf dem Grundstiick WallenbergstralRe
8 wird durch den Bebauungsplan nicht vorgegeben. Der Abstand zum Wohnge-
baude Mecklenburgische Strale 11 muss aber mindestens so grof3 sein, dass die
bauordnungsrechtlichen Abstandsflachen auf dem Grundstick Wallenbergstral3e 8
eingehalten werden. Somit werden die gesetzlichen Anforderungen an Belichtung
und Beluftung erfillt.

Der Bebauungsplan IX-192 setzt fiir das kiinftige Gebaude Wallenbergstral3e 8 eine
Vollgeschosszahl von mindestens 3 und héchstens 6 fest. Bei einer angenommenen
Geschosshohe von 3 Metern muss somit gemalf3 der ab 1. Februar 2006 geltenden
Bauordnung fiir Berlin der Abstand des Neubaus zur Grundstiicksgrenze zwischen
3,60 mund 7,20 m betragen. Zum Geb&ude Mecklenburgische Strafl3e 11 ergibt sich
damit in Abhangigkeit von der tatsachlich realisierten Gebaudehdhe ein Mindest-
abstand zwischen den Geb&uden von ca. 13,50 m bis 17,00 m. Der befiurchtete
Hinterhauscharakter wird schon aufgrund der Zeilenbauweise des Gebaudes
Mecklenburgische Stral3e 11 nicht entstehen.

Im Ubrigen ermdglicht der festgesetzte Bebauungsplan 1X-33 bereits eine Bebauung
des Grundstiicks WallenbergstralRe 8 (mit bis zu 4 Vollgeschossen und ebenfalls
ohne Beschrankung der Uberbaubaren Grundstiicksflache), so dass ein durch den
Bebauungsplan 1X-192 ermdglichtes Gebaude nur unwesentlich groRere Auswir-
kungen fur die Bewohner des Grundstiicks Mecklenburgische Straf3e 11 haben wird,
als eine Bebauung auf Grundlage des geltenden Planungsrechts. Der Anregung
wird daher nicht gefolgt.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:
Keine.

Anregung:
Es wird beméngelt, dass eine weitere Kleingartenkolonie verschwinde, zumal

Wilmersdorf schon so wenig Grunflachen und Kolonien habe.

Abwdégunag:

Diese Anregung bezieht sich nicht auf die gednderten bzw. ergénzten Teile des
Bebauungsplans. Bereits im Rahmen der frihzeitigen Birgerbeteiligung und der
offentlichen Auslegung wurde die Anregung gedul3ert, dass die Kleingartenparzellen
erhalten bleiben sollten. Die damals getroffene Abwagung zugunsten der Schaffung
der planungsrechtlichen Grundlage zur Errichtung von Wohnungen hat weiter
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Gultigkeit. Fur die Festsetzung des Grundstiicks als allgemeines Wohngebiet

sprechen insbesondere

- die innerstadtische, fur Wohnungsbau besonders geeignete Lage des Grund-
stucks,

- die fur die Erholungsnutzung bzw. aus 6kologischer Sicht geringe Bedeutung
der sehr kleinen Kleingartenflache (angesichts der Nachbarschaft zum
Volkspark Wilmersdorf)

- und die Tatsache, dass der festgesetzte Bebauungsplan 1X-33 bereits eine
Bebauung der Flache erméglicht.

Die Anregung fiihrt daher nicht zu einer Anderung des Bebauungsplans.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:
Keine.

Anregung:
Gemal Bundeshaturschutzgesetz sei es notwendig, ggf. vorkommende streng

geschutzte Tier- und Pflanzenarten zu erfassen und entsprechende Schutz- bzw.
Ausgleichsmaflinahmen festzulegen. Dies gelte insbesondere fir die ehemalige
Kleingartenanlage mit teils wertvollem Altbaumbestand und deren Anbindung an
den nordlichen Grinzug. Hier sei das Vorkommen streng geschutzter Vogel- und
Kéaferarten zu vermuten. Eine entsprechende Erhebung misse aus artenschutz-
rechtlichen Grinden nachgeholt werden.

Abwégung:

Die im Geltungsbereich vorkommenden Biotoptypen sind im Eingriffsgutachten im
Rahmen einer Vor-Ort-Begehung erfasst worden. Hierbei wurde auch der floristi-
sche Artenbestand aufgenommen. Die Biotoptypen weisen lediglich geringe bis
mittlere Wertigkeiten auf, nach § 26a NatSchG BIn geschiitzte Biotope sind im
Plangeltungsbereich nicht vorhanden. Die offenen, durch Ruderalfluren gepréagten
Bereiche sind aufgrund ihrer GroRe und Struktur als Lebensstatten geschitzter
Arten ungeeignet und lassen keine Vorkommen geschuitzter Arten erwarten. Der
geschitzte Baumbestand ist im Rahmen der Erhebungen ebenfalls aufgenommen
worden. Lebensstatten geschitzter Arten wie z.B. Baumhohlen, konnten auch
hierbei nicht festgestellt werden. Auf eine weitergehende faunistische Erfassung
wurde daher verzichtet, da keinerlei Hinweise auf Lebensstatten besonders und
streng geschutzter Arten vorlagen.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:
Keine.

Anregung:
Die Auswirkungen des Plans fiir die Naturgiter Boden, Wasser, Klima seien durch

die zusatzliche Versiegelung, die der Plan ermdgliche, als erheblich und nachhaltig
negativ zu bewerten. Dies gelte auch fir den Verlust von Lebensraumen, zudem
werde die Biotopverbundfunktion flr Arten der Griinanlage eingeschrankt. Insbe-
sondere die Zulassigkeit einer GFZ von 2,2 und bis zu sechs Vollgeschossen
innerhalb der geplanten WA-Gebiete fiihrten im Vergleich zum bestehenden
Baurecht zu einer erheblichen Veranderung des Landschafts- und Ortsbildes.
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Abwégunag:

Die Ergebnisse des Eingriffsgutachtens werden korrekt wiedergegeben. Im Ergebnis
stellt das Gutachten fest, dass die zusétzlichen Eingriffe, die der Bebauungsplan
IX-192 im Vergleich zum bestehenden Baurecht ermdglicht, durch die vorge-
sehenen Festsetzungen vollstandig kompensiert werden kénnen.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:
Keine.

Anregung:
Im Eingriffsgutachten sei beim Vergleich der geplanten GFZ und der Anzahl der

Geschosse mit dem bestehenden Baurecht die erhebliche und als Eingriff zu
bilanzierende Veranderung fur Klima und Lufthygiene tibersehen worden.

Abwagung:

Wesentlich fur das Kleinklima ist der Grad der Versiegelung bzw. das Griinvolumen.
Gegenuber dem bisherigen Baurecht ermdglicht der Bebauungsplan 1X-192 hier
keinen zusatzlichen Eingriff. Flr den Luftaustausch ist dartiber hinaus die Zahl der
Vollgeschosse von Bedeutung. Die Erhoéhung von bisher 4 auf jetzt bis zu 6
zulassige Vollgeschosse stellt jedoch keinen erheblichen Eingriff in Bezug auf das
Klima dar.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:
Keine.

Anregung:
Stadtebauliche Griinde rechtfertigten die erhebliche Erhéhung der GFZ, so dass

selbst das dargestellte Nutzungsmafd des FNP Uberschritten werde und alle Ziele
des Landschaftsprogramms fir dieses Gebiet verhindert wirden.

Deshalb dirften nicht auch noch stadtebauliche Griinde die per Eingriffsgutachten
berechneten Vermeidungs-, Minimierungs- und AusgleichsmalRhahmen verhindern.
Sie seien nicht nur unbedingt im Bebauungsplan zu Gbernehmen, sondern auch zu
erweitern. Im Einzelnen wird gefordert, die folgenden im Eingriffsgutachten
beschriebenen Festsetzungen in den Bebauungsplan zu tbernehmen:
1. Verwendung von wasser- und luftdurchlassigen Materialien fur Zufahrten, Wege,
Kleinspielfelder durch textliche Festsetzung. Durch die erhebliche Uberschrei-
tung der GFZ hatten Bauherren bereits ausreichend Gestaltungsspielraume.
Eine entsprechende Festsetzung als Vorbedingung fiir ein stadtebauliches
Konzept sei deshalb durchaus zumutbar.
Festsetzung der Nord-Sud-Ausrichtung der Bebauung in den Wohngebieten
Festsetzung der Dachbegriinung. Um die eingerechnete Flache der Begrinung
von 2/3 der Dachflachen zu erhalten, sei zudem die Festsetzung der Ausbildung
der Dachflachen als Flachdacher notwendig. Eine entsprechende Vorgabe fir
Planer und Bauherren sei anderenorts in Berlin durchaus ublich und zumutbar —
so auch hier.
4. Textliche Festsetzung zum Ausschluss oberirdischer Stellplatze und Garagen
und Festsetzung von Begriinung der Flache Uber unterirdischen Stellplatz-
anlagen.

wn
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5. Erhaltung von stadtbildpragenden Einzelbdumen durch zeichnerische Fest-
setzung im Plan. Der Eingriffsverursacher sei gemaf3 Bundes- und Landesnatur-
schutzrecht zur Unterlassung vermeidbarer Eingriffe verpflichtet. Die Baum-
schutzverordnung ermdgliche die Entfernung der Baume von ihrem Standort
und Ersatzpflanzungen an anderer Stelle, was fir den Ausgleich des Eingriffs im
Gebiet nicht ausreiche. Durch Festsetzung im Bebauungsplan sei sichergestellt,
dass sie an Ort und Stelle bleiben und erst durch Nachpflanzung an gleicher
Stelle ersetzt werden, wenn sie stark geschadigt sind.

6. Festsetzung einer ca. 440 m2 groRen Flache zum Anpflanzen von Strduchern
und Baumen — als Ausgleich fur die urspriinglich geplante Wohnbebauung
WallenbergstraBe 8. Fir den Ausgleich der veranderten Bebauungsplanung
Wallenbergstral3e 3 stehe keine Ausgleichsflache zur Verfigung.

Abwégung:
Die Uberschreitung der im Flachennutzungsplan dargestellten GFZ von 1,5 und die

Erhéhung der festgesetzten GFZ von bisher 1,2 auf 2,2 ist zum einen erforderlich,
damit die zukilnftigen Baukdrper die vorhandene Bebauung in der néheren
Umgebung stadtebaulich aufgreifen kénnen. Es handelt sich um eine kleinteilige
Uberschreitung, die sich aus der internen stadtebaulichen Gliederung ergibt und
somit aus dem FNP entwicklungsféahig ist.

Zum anderen ist die maximale Ausnutzung der innerstadtischen, gut erschlossenen
Grundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplans aus Griinden des sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden gemall § la BauGB und damit verbunden der
optimalen Ausnutzung der technischen Infrastruktur und der mdéglichen Verringe-
rung des Verkehrsaufkommens geboten. Die relativ hohe GFZ dient somit auch
Belangen des Umweltschutzes.

Zudem wird die Erhdéhung der GFZ durch eine Reihe von Umstdnden und
Festsetzungen ausgeglichen, insbesondere durch die Lage des Gebiets direkt am
Volkspark Wilmersdorf, durch den Ausschluss oberirdischer Stellplatze und
Garagen und die Festsetzung einer Flache zum Anpflanzen, so dass Freiflachen
erhalten bleiben, die gartnerisch gestaltet werden kénnen und der Erholung dienen,
sowie durch die festgesetzte Dachbegriunung auf flachgeneigten Dachern.

Mit der Festsetzung der Dachbegrinung und der Beschrankung der zulassigen
Heizstoffe greift der Bebauungsplan auch im Landschaftsprogramm genannte
Malnahmen auf. Es ist nicht zutreffend, dass durch den Bebauungsplan 1X-192 alle
Ziele des Landschaftsprogramms verhindert werden. Die Umsetzung dieser Ziele
wird durch den geltenden Landschaftsplan 1X-L-5 sichergestellt, der neben dem
Bebauungsplan 1X-192 weiter gilt (s.u.). Zudem ist der Geltungsbereich im Plan
.Erholung und Freiraumnutzung” des Landschaftsprogramms der niedrigsten
Dringlichkeitsstufe zur Verbesserung der Freiraumversorgung zugeordnet.

Im Vergleich mit dem bisherigen Baurecht erméglicht der Bebauungsplan 1X-192
durch die Erhéhung der zuldssigen GFZ nur einen sehr geringflgigen Eingriff, und
zwar nur in das Schutzgut Landschaftsbild. Im Eingriffsgutachten wurde ermittelt,
dass dieser Eingriff durch die Festsetzung der Fldche zum Anpflanzen vollstandig
ausgeglichen werden kann.

Vorrang vor dem Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft hat jedoch nach
Mdoglichkeit deren Vermeidung oder Minderung. Dieser Belang gemald § 1a Abs. 2
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BauGB ist im Bebauungsplan mit anderen Belangen abzuwagen. Im vorliegenden
Fall wurde dabei aus den oben genannten Grinden dem Ziel, Wohnungsbau auf
den im Plangeltungsbereich gelegenen Grundstiicken zu ermdglichen, der Vorrang
gegeben. Im Ergebnis der Abwagung wurden die Vermeidungs- und Minderungs-
mal3nahmen, die das Eingriffsgutachten vorschlagt, nur zum Teil als Festsetzung in
den Bebauungsplan Ubernommen:

Die Festsetzung wasser- und luftdurchlassiger Materialien fir Wege und
Kleinspielfelder sowie die Festsetzung der Nord-Sud-Ausrichtung der Bebauung
wird aus den in Kapitel 111.1.3 genannten Grinden nicht in den Bebauungsplan
tibernommen.

Die Verpflichtung, flach geneigte Dacher zu begriinen, ist Gegenstand der textlichen
Festsetzung Nr. 10. Eine Verpflichtung, Dacher generell als Flachdach auszu-
gestalten, ist stadtebaulich jedoch nicht zu begrtiinden. Die Begrinung aller Dé&cher
kann daher durch die Festsetzungen des Bebauungsplans nicht gesichert werden.

Der Ausschluss oberirdischer Stellplatze und Garagen ist bereits Bestandteil des
Bebauungsplans 1X-192 (textliche Festsetzung Nr. 6).

Die genannten Baume sind Uber die Baumschutzverordnung geschutzt. Sie haben
keine solche Bedeutung fur das Stadtbild, dass eine zusétzliche Festsetzung im
Bebauungsplan zum Erhalt der Ba&ume genau an ihrem Standort gerechtfertigt ware.
Uber Ersatzpflanzungen fur eventuell notwendige Baumfallungen ist im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens zu entscheiden. In diesem Zusammenhang muss
auch das Vermeidungsgebot beachtet werden, d.h. nicht notwendige Baumfallungen
darfen nicht erfolgen.

Die Festsetzung der Flache zum Anpflanzen ist in erster Linie aus stadtebaulichen
Grinden erfolgt. Im Eingriffsgutachten wurde ermittelt, dass sie die Eingriffe sowohl
auf dem Grundstiick WallenbergstraRe 3, als auch auf dem Grundstick Wallen-
bergstralRe 8 ausgleichen kann.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:
Keine.

Anregung:
Die Argumentation, dass der mit 0,6 fiir das Gebiet festgesetzte BFF in jedem Fall

erreicht und sogar Uberschritten wird, sei nicht schliissig. Erstens seien nicht alle im
Eingriffsgutachten hierzu berechneten Festsetzungen in den Bebauungsplan tber-
nommen worden und daher von der Berechnung abzuziehen. Zweitens besage der
Hinweis auf eine Festsetzung im Landschaftsplan noch nichts, da Festsetzungen
des Landschaftsplans haufig au3er Kraft gesetzt wirden.

Abwagung:

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes allein stellen nicht sicher, dass der
Biotopflachenfaktor von 0,6 erreicht wird. Sie stehen dem aber auch nicht entgegen.
Das Eingriffsgutachten hat ermittelt, dass es maoglich ist, einen noch héheren
Biotopflachenfaktor zu verwirklichen, selbst wenn das Maf3 der baulichen Nutzung,
das der Bebauungsplan 1X-192 zulasst, vollstindig ausgeschopft wird. Die
Festsetzungen des Landschaftsplans IX-L-5 gelten neben dem Bebauungsplan
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8.4

weiter. Der zukinftige Bauherr ist daher verpflichtet, diese einzuhalten. Durch
welche Malnahmen er dieser Verpflichtung nachkommt (z.B. durch Dachbe-
grunung, durch Anlage von Wegen mit wasserdurchlassigen Materialien oder auch
durch die Errichtung von Gebauden mit einer Grundflache, die hinter der im
Bebauungsplan festgesetzten GRZ zuriickbleibt), soll im Bebauungsplan nicht
festgesetzt werden, sondern bleibt dem Bauherren tberlassen.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:
Keine.

Anregung:
Unklar bleibe, wie der durch erhebliche Neuschaffung von Wohnraum entstehende

zusatzliche Bedarf an offentlichem Spielplatzraum und 6ffentlichen wohnungs-
sowie siedlungsnahen Grunflachen gedeckt werden solle. Auch hierbei spiele der
erhebliche Eingriff in Landschaftsbild / Erholung durch die Plandnderung eine
zusatzliche Rolle.

Abwagung:

Die Festsetzungen des Bebauungsplans fihren dazu, dass auf den Baugrund-
stiicken grol3e, zusammenhangende Freiflachen entstehen werden, die gartnerisch
gestaltet werden konnen. In diesen kann auch ein ggf. bauordnungsrechtlich
erforderlicher privater Kinderspielplatz angelegt werden. Offentliche siedlungsnahe
Griunflachen sind mit dem Volkspark Wilmersdorf, der unmittelbar an das Plangebiet
angrenzt, in ausreichender Form vorhanden. Dartber hinaus ermdglicht der
Bebauungsplan die Verlagerung des bestehenden Kleinspielfeldes, das von den
Anwohnern genutzt werden kann, auf das Grundstiuck des Jugendfreizeitheimes.

Durch die Erhéhung der zulassigen baulichen Dichte ergibt sich zwar ein Eingriff in
das Landschaftsbild. Die Erholungsfunktion des Volksparks Wilmersdorf wird
dadurch jedoch nicht beeintrachtigt.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:
Keine.

Ergebnis der erneuten Beteiligung der Trager offentlicher Belange

Thema: Festsetzung der zuldssigen Geschossflache

Anregung:
Die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung weist auf die Notwendigkeit einer

erweiterten Begriindung der geplanten Festsetzung hin, da sich eine Uberschreitung
der im FNP dargestellten Dichtestufe (GFZ<1,5) ergibt.

Abwagung:

Die zur Festsetzung als allgemeines Wohngebiet vorgesehene Flache nordlich des
Jugendfreizeitheims umfasst 3600 m?2, die dstlich der Wallenbergstrale
vorgesehene Flache ca. 2500 m2. Gemal3 den ,Richtlinien zum Darstellungsumfang
(Entwicklungsrahmen) sowie zu Anderungen des Flachennutzungsplans Berlin (RL
— FNP)“ sind kleinteilige Uberschreitungen, die sich aus der internen
stadtebaulichen Gliederung ergeben, zuldssig. In Betrachtung des gesamten
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stadtebaulichen Blockes (ca. 2 ha) zwischen WallenbergstraRe, Mecklenburgischer

Strafl3e und BarstralRe ergeben sich folgende Geschossflachenzahlen:

- Bestand: 0,9

- Bei zukinftiger Bebauung des WA entsprechend geplanter Festsetzung: 1,3

- Im Falle einer zukinftigen Bebauung des auflerhalb des Geltungsbereichs
gelegenen ndrdlichen Kleingartengeldndes nach Ablauf der Schutzfrist im Jahre
2010 in Form einer Blockrandschlie3ung in einer Bebauungstiefe entsprechend
der Bebauung an der Barstral3e (auf dortigem Gelande: GFZ 2,2): 1,8

Fur den ostlich der Wallenbergstrale und nérdlich der Mecklenburgischen StralRe

gelegenen Block (ca. 1,2 ha) ergeben sich folgende Geschossflachenzahlen:

-  Bestand: 1,35

- Bei zuklnftiger Bebauung des WA entsprechend geplanter Festsetzung: 1,8.

Selbst im Falle einer maximalen zuklnftigen Ausnutzung ergabe sich fir diese

insgesamt 2 ha bzw. 1,2 ha groRen Blocke eine nur geringfiigige Uberschreitung der

Darstellung des FNP. Beziglich der hierfir heranzuziehenden besonderen

stadtebaulichen Grinde wird die in Kapitel 11.3.2.1.1 der Begriindung bereits

enthaltene Argumentation in Bezug auf die Uberschreitung der Obergrenzen der

GFZ geméal3 8 17 BauNVO aufrechterhalten.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:
Keine.

Thema: Immissionsschutz

Anregungen:
Das Jugendamt weist auf mdgliche Schwierigkeiten im Zusammenhang mit der

geplanten Verlegung des Kleinspielfeldes hin. Aufgrund der sich dann ergebenden
raumlichen Nahe zur umgebenden Wohnbebauung sei mit Anwohnerbeschwerden
zu rechnen.

Das Amt fur offentliches Bauen fordert die explizite Festsetzung einer
Ballspielflache. Nach Verlegung des derzeitigen Standortes werden durch das
Heranriicken an die westliche Wohnbebauung Konflikte mit der moglichen Folge
von gerichtlich erwirkten Nutzungseinschréankungen bis hin zu einer Schliel3ung der
Anlage beflrchtet.

Das Bau- und Wohnungsaufsichtsamt regt, mit Hinweis auf zu erwartende
Larmbelastigungen an, auf das Kleinspielfeld zu verzichten.

Das Umweltamt weist in Bezug auf die geplante Verlegung des Kleinspielfeldes in
den westlichen Bereich des Geltungsbereiches darauf hin, dass bereits bei niedriger
Nutzungsfrequenz die Uberschreitung der maRgeblichen Immissionsrichtwerte zu
erwarten sei. Eine gutachterliche Prognoseerstellung Uber die zu erwartenden
Gerauschimmissionen wird angeraten. Ist eine Uberschreitung der Immissionsricht-
werte nach der Sportanlagenlarmschutzverordnung (18. BImSchV) zu erwarten, so
seien in dem Gutachten Larmminderungsmaflnahmen vorzuschlagen, die eine
Realisierung des Kleinspielfeldes ermdglichen.

Abwagung:
Der Bebauungsplan schafft mit seinen Festsetzungen den Rahmen fir zukinftige, in
diesem Fall im allgemeinen Wohngebiet oder auf dem Gemeinbedarfsstandort nach
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ihrer Art zulassige Nutzungen. Den Standort des Spielfeldes selbst setzt er nicht
fest. Eine etwaig erforderliche Harmonisierung von mdglichen Konflikten ist auf der
Realisierungsebene anzusiedeln. Zu erwartende Schallpegel und die sich hieraus
maoglicherweise ergebende notwendige alternative Verortung sowie technische und
betriebliche MaRnahmen zur EindAmmung der in der Nachbarschaft auftretenden
Immissionen stellen den Betrieb eines Kileinspielfeldes im Geltungsbereich
grundsatzlich nicht in Frage.

An der westlichen Grundstiicksgrenze in Hohe des Grundstiicks Barstrale 38
befindet sich der fir den Wohngebaudekomplex an der Barstral3e eingerichtete
Spielplatz. Damit grenzen im Falle einer Spielfeldverlagerung in diesen Bereich zwei
vergleichbare Nutzungen aneinander. Gegebenenfalls auftretende Stdrungen
Uberlagern sich somit gegenseitig. Die Tatsache, dass das Kleinspielfeld an das
Jugendfreizeitheim angegliedert wird, ermdglicht wahrend der Offnungszeiten des
Anne-Frank-Heims eine Kontrolle durch das Fachpersonal dieser Einrichtung. Durch
gezielte Verhaltensregeln sollen potentielle Konflikte mit der Wohnnutzung
vermieden werden. Es ist eine erhdhte Ricksichtnahme der Nutzer geboten. Eine
bauleitplanerische Steuerung der zeitlichen Nutzung der Einrichtungen ist nicht
mdglich. Eine gutachterliche Beurteilung der zuklnftigen Situation wird erst nach
einer konkreten Umsetzungsentscheidung im Vorfeld bzw. im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens fur sinnvoll angesehen.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:
Keine.

Anregung:
Das Umweltamt bittet um Anderungen im Begriindungstext, die auf die Notwendig-

keit des Einhaltens der Richtwerte der Sportanlagenlarmschutzverordnung
(18. BImSchV) hinweisen.

Abwagung:
Die Begrindung wird geéandert.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:
Keine.

Thema: Sicherung von Leitungsrechten

Anregung:
Der Leitungstrager Deutsche Telekom weist auf die Trassenlage im Vorgarten-

bereich des Jugendfreizeitheimes an der Mecklenburgischen Stral3e hin und bittet
um Eintragung eines Leitungsrechts.

Abwagung:
Eine Festsetzung von Leitungsrechten zumindest im nichtiberbaubaren Bereich
offentlicher Grundstiicke ist grundsatzlich nicht erforderlich.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:
Keine.
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Anregung:
Die Bewag wiederholt die Hinweise auf das Vorliegen der Leitungen. (keine zum

bisherigen Stand abweichende Trassenlage).

Abwagung:
Die Sicherung der Leitungen durch ein Leitungsrecht ist bereits Bestandteil des
Bebauungsplanentwurfes.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:
Keine.

Thema: Kleingartennutzung

Anregung:
Die SE Liegenschaften weist auf das bestehende Pachtverhéltnis mit dem Bezirks-

verband der Kleingéartner tber eine 2253m2 groRe Flache des Flursticks 54/11 auf
dem Grundstiick WallenbergstraRe 8 hin. Der auf dieser Flache ansassigen Kolonie
»,Am Fenn“ sei eine Schutzfrist bis 2010 eingerdumt worden.

Abwagung:
Das Pachtverhaltnis steht den geplanten Festsetzungen nicht entgegen.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:
Keine.

Anwendung der Uberleitungsvorschriften

Von den Uberleitungsvorschriften des § 233 in Verbindung mit § 244 BauGB wird
Gebrauch gemacht.
Demzufolge sind  — die Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB
— der Umweltbericht nach § 2 a BauGB
— der Hinweis wahrend der Planauslegung nach
83 Abs. 2 BauGB auf umweltbezogenes
Informationsmaterial
nicht erforderlich.
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