Der Senat von Berlin

BauWohn-II E 32-6142/I1I1-197/I11-209

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

An das
Abgeordnetenhaus von Berlin
tUber Senatskanzlei - III H -

Vorlage
- zur Kenntnisnahme -

gemdp Artikel 47 Abs. 1 der Verfassung von Berlin
Uber Verordnung iber die Festsetzung der Bebauungsplédne III-197 und
II1-209 im Bezirk Wedding

Wir bitten, gemdp Artikel 47 Abs. 1 der Verfassung von Berlin zur
Kenntnis zu nehmen, daf die Senatsverwaltung filir Bau- und Wohnungswesen
die nachstehenden Verordnungen erlassen hat:

1. Verordnung

Uber die Festsetzung des Bebauungsplanes III-197
im Bezirk Wedding

Vam 2. Marz 1992

Auf Grund des § 10 des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fassung vom

8. Dezember 1986 (BGBl. I S. 2253/GVBl. 1987 S. 201), zuletzt gedndert
durch Gesetz vam 23. September 1990 in Verbindung mit Anlage I Kapitel
XIV Abschnitt II Nr. 1 des Einigungsvertrages (BGBl. II S. 885/1122),
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in Verbindung mit § 4 Abs. 5 Satz 1 und mit § 6 Abs. 1 des Gesetzes zur
Ausfiihrung des Baugesetzbuchs (AGBauGB) vom 11. Dezember 1987 (GVBl. S.
2731) wird verordnet:

§1

Der Bebauungsplan III-197 vom 6. September 1991, mit Deckblatt vom
17. Februar 1992, fiir das Grundstiick Dubliner StraBe 59 und 69

im Bezirk Wedding wird festgesetzt.

§ 2
Die Urschrift des Bebauungsplanes kann beim Bezirksamt Wedding von Ber-
1lin, Abteilung Bau- und Wohnungswesen, Vermessungsamt, beglaubigte Ab-
zeichnungen des Bebauungsplanes k&nnen beim Bezirksamt Wedding von Ber-
lin, Abteilung Bau- und Wohnungswesen, Stadtplanungsamt und Bau- und

Wohnungsaufsichtsamt, wdhrend der Dienststunden kostenfrei eingesehen
werden.

§3

(1) Auf die Vorschriften iiber

1. die Fdlligkeit von Entschédigungsanspriichen
(§ 44 Abs. 3 Satz 1 urd 2 BauGB),

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

wird hingewiesen.

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

1. eine Verletzung der in § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 und 2 des Bauge-
setzbuchs bezeichneten Verfahrens- und Formvorschriften,

2. Mingel der Abwégunyg,
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wenn sie nicht in den Fdllen der Nummer 1 innerhalb eines Jahres, in
Fdllen der Nummer 2 innerhalb von sieben Jahren seit der Verkiindung
dieser Verordnung gegeniiber dem fiir die verbindliche Bauleitplanung
zustdndigen Mitglied des Senats geltend gemacht worden sind; der Sach-
verhalt, der die Verletzung oder den Mangel begrinden soll, ist dar-
zulegen.

(3) Unbeachtlich ist nach § 20 Abs. 2 des Gesetzes zur Ausfilhrung des
Baugesetzbuchs eine Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften
dieses Gesetzes, wenn sie nicht innerhalb eines Jahres seit der Ver-
kiindung dieser Verordnung schriftlich gegeniiber dem fir die verbind-
liche Bauleitplanung zusténdigen Mitglied des Senats geltend gemacht
worden ist; der Sachverhalt, der die Verletzung begrinden soll, ist
darzulegen. Dies gilt nach § 20 Abs. 3 des Gesetzes zur Ausfiihrung des
Baugesetzbuchs nicht, wenn die fiir die Verkindung dieser Verordnung
geltenden Vorschriften verletzt worden sind.

§ 4

Diese Verordnung tritt am Tage nach der Verkindung im Gesetz- und Ver-
ordnungsblatt fir Berlin in Kraft.

2. Verordnung

Uber die Festsetzung des Bebauungsplanes I1I1-209

Vom 2. Mirz 1992

Auf Grund des § 10 des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fassung vom

8. Dezember 1986 (BGBl. I S. 2253/GVBl. 1987 S. 201), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 23. September 1990 in Verbindung mit Anlage I Kapitel
XIV Abschnitt II Nr. 1 des Einigungsvertrages (BGBl. II S. 885/1122),
in Verbindung mit § 4 Abs. 5 Satz 1 und mit § 6 Abs. 1 des Gesetzes zur
Ausfiihrung des Baugesetzbuchs (AGBauGB) vam 11. Dezember 1987 (GVBL.

S. 2731) wird verordnet:



§1

Der Bebauungsplan III-209 vam 6. September 1991, mit Deckblatt vam
17. Februar 1992, fir das Geldnde zwischen MillerstraPe, Otawistrape,
Togostrafe, Nachtigalplatz und Petersallee

im Bezirk Wedding wird festgesetzt.

Er &ndert teilweise den durch Verordnung iiber die Festsetzung des Be-

bauungsplanes III-E 1 im Bezirk Wedding vom 4. Mai 1988 (GVBl. S. 823)
festgesetzten Bebauungsplan.

§ 2
Die Urschrift des Bebauungsplanes kann beim Bezirksamt Wedding von Ber-
lin, Abteilung Bau- und Wohnungswesen, Vermessungsamt, beglaubigte Ab-
zeichnungen des Bebauungsplanes kénnen beim Bezirksamt Wedding von Ber-
1in, Abteilung Bau- und Wohnungswesen, Stadtplanungsamt und Bau- und

Wohnungsaufsichtsamt, wihrend der Dienststunden kostenfrei eingesehen
werden.

§3

(1) Aauf die Vorschriften liber

1. die F&lligkeit von Entschidigungsanspriichen
(§ 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 BauGB),

2. das Erltschen von Entschiddigungsanspriichen
(§ 44 Abs. 4 BauGB)

wird hingewiesen.

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

1. eine Verletzung der in § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 und 2 des Bauge-
setzbuchs bezeichneten Verfahrens- und Formworschriften,

2. Mangel der Abwigung,
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wenn sie nicht in den Fallen der Nummer 1 innerhalb eines Jahres, in
Fédllen der Numer 2 innerhalb von sieben Jahren seit der Verkindung
dieser Verordnung gegeniiber dem fiir die verbindliche Bauleitplanung
zustédndigen Mitglied des Senats geltend gemacht worden sind; der Sach-
verhalt, der die Verletzung oder den Mangel begriinden soll, ist darzu-
legen.

(3) Unbeachtlich ist nach § 20 Abs. 2 des Gesetzes zur Ausfiihrung des
Baugesetzbuchs eine Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften
dieses Gesetzes, wenn sie nicht innerhalb eines Jahres seit der Verkiin-
dung dieser Verordnung schriftlich gegeniiber dem fir die verbindliche
Bauleitplanung zustdndigen Mitglied des Senats geltend gemacht worden
ist; der Sachwverhalt, der die Verletzung begriinden soll, ist darzule-
gen. Dies gilt nach § 20 Abs. 3 des Gesetzes zur Ausfilhrung des Bauge-
setzbuchs nicht, wenn die fiir die Verkiindung dieser Verordnung gelten-
den Vorschriften verletzt worden sind.

§ 4

Diese Verordnung tritt am Tage nach der Verkindung im Gesetz- und Ver-
ordnungsblatt fir Berlin in Kraft.

A. Begrindung:
I. Veranlassung der Pléne und Erforderlichkeit

AnlaB zur Aufstellung der Bebauungspléne war die zur Erhaltung
ausreichend groer Dauerkleingartenflédchen in Berlin erforder-

liche planungsrechtliche Sicherung der seit 1935 bestehenden
Kolonie "Freudental e. V." und der seit 1933 bestehenden Kolo-

nie "Togo e. V." unter gleichzeitiger Festsetzung von &ffentlichen
Durchwegungen in Form von Parkanlagen beziehungsweise mit einem Geh-
recht zugunsten der Allgemeinheit zu belastenden Fldchen. Mit der
rechtlichen Sicherung dieser vorhandenen Kleingartenkolonien wurde
der Kleingartendefinition des § 1 Abs. 3 des Bundeskleingartengeset-
zes vom 28. Februar 1983 (GVBl. S. 471) Rechnung getragen. Nach die-
ser Bestimmung ist ein Dauerkleingarten ein Kleingarten auf einer
Fldche, die im Bebauungsplan als Dauerkleingarten festgesetzt ist.



-6 -

Mit der im &6ffentlichen Interesse liegenden Ausweisung von Dauer-
kleingdrten einschlieflich einer mit einem Gehrecht zugunsten der
Allgemeinheit zu belastenden Fl&che im Bebauungsplan III-197 und
einer (&ffentlichen) Parkanlage im Bebauungsplan III-209 als Ab-
schnitte weiterfilhrender Griinverbindungen beriicksichtigen die Be-
bauungspléne von den in § 1 Abs. 5 Baugesetzbuch (BauGB) aufgefihr-
ten Belangen insbesondere

a) die sozialen Bediirfnisse der Bevdlkerung, besonders die Freizeit
und Erholung,

b) die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes und

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

Die 6ffentliche Zugdnglichkeit von Dauerkleingartenbereichen dient
dem Wohl der Allgemeinheit. Mit der Festsetzung von Dauerkleingér-
ten wird im dbrigen auch dem Belang sozialgerechter Bodennutzung
Rechnung getragen, demn sie bieten breiten Bevtlkerungskreisen oft
die einzige Miglichkeit, sich den Wunsch nach einem Garten zu er-
fiillen. Die Nachfrage aus der Bevilkerung nach Kleingdrten ist nach
wie vor sehr grop.

Bebauungsplan III-197

Durch eine entsprechende Planergdnzungsbestimmung wird gesichert,
daB das bestehende Wegenetz der Kolonie Freudental fiir die Allge-~
meinheit zugénglich bleibt. Des weiteren sichert der Bebauungsplan
eine direkte Wegeverbindung vam Schillerpark zu den nordwestlich
gelegenen Wohnanlagen, und damit zugleich einen Abschnitt der Wege-
verbindung zu weiteren Kleingartenkolonien an der Londoner Strafe
urd Grinfldchen an der Gotthardstrape.

In der vorbereitenden Bauleitplanung - Flichennutzungsplan von
Berlin vom 8. April 1984 (ABl. 1988 S. 917) - ist das Geldnde als
Grinfldche mit der Zweckbestimmung "Kleingarten" dargestellt.
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Im Entwurf der Bereichsentwicklungsplanung ist die Erhaltung der
Kleingdrten an dieser Stelle vorgesehen.

Der Baunutzungsplan in der Fassung vam 28. Dezember 1960 (ABl. 1961
S. 742) weist das Gebiet als allgemeines Wohngebiet mit der Bau-
stufe I1I1I/3 aus.

Das Geldnde der Kolonie steht ebenso wie die etwa 110 m lange und

1,5 m tiefe Erweiterungsfléche an der Dubliner Strape urd die fest-
gesetzte Strapenverkehrsfléche im Eigentum Berlins.

Bebauungsplan III-209

Durch eine entsprechende Planergdnzungsbestimmung wird gesichert,
dag das bestehende parkidhnliche Wegesystem auch von der Petersallee
und der Otawistrape aus fir die Allgemeinheit zugdnglich bleibt.

Die in Verldngerung der Liverpooler Strafe gelegene Durchwegung ist
von besornderer Bedeutung, da sie einen Teil der iibertrtlichen
Grinverbindung zwischen dem Schillerpark norddstlich und dem
Volkspark Rehberge stidwestlich des Geltungsbereiches darstellt.

Das Geviert der Kleingartenkolonie bildet mit den iberwiegend vier-
geschossigen Hiuserzeilen, die es umgeben, eine Einheit, welche be-
reits Ende der Zwanziger Jahre geplant und Anfang der Dreifiger
Jahre ausgefiihrt wurde.

Diese stadtplanerische Einheit machte es daher unabdingbar, den
gesamten Block in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes aufzuneh-
men; der Bebauungsplan dient insoweit auch der Bestandssicherung
der Blockrandbebauung und beriicksichtigt damit zugleich

Die Kleingartenfldche der Kolonie Togo steht im Eigentum Berlins;
die diese Fliche umgebenden Baugrundsticke befinden sich im Eigen-
tum einer Wohnungsbaugesellschaft.



II.

-8 -

In der vorbereitenden Bauleitplanung - Flachennutzungsplan von
Berlin vom 8. April 1984 (ABl. 1988 S. 917 ) - sind die vorhandene
Kleingartenfldche als Griinfldche mit der Zweckbestimmung "Kleingar-
ten" und die Blockrédnder als allgemeines Wohngebiet, Typ 2 mit
einer mittleren blockbezogenen Geschoffléchenzahl bis zu 1,5 darge-
stellt.

Die norddstlichen und slddstlichen Fldchen des Baublocks liegen im
Flachennutzungsplan von Berlin im Vorranggebiet fir
Luftreinhaltung.

Die Millerstrape ist im Fldchennutzungsplan von Berlin als (berge-
ordnete Hauptverkehrsstrape dargestellt.

Der Baunutzungsplan in der Fassung vom 28. Dezember 1960 (Abl. 1961
S. 742) weist das im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befind-
liche Gebiet Uberwiegend als Nichtbaugebiet und an dessen Rinder
als allgemeines Wohngebiet der Baustufen IV/3 beziehungsweise V/3
aus.

Der vorliegende Bebauungsplan liegt innerhalb des Geltungsbereichs
des am 4. Mai 1988 (GVBl. S. 823) festgesetzten Bebauungsplanes
III-E 1, der in bestimmten Bereichen die Zuléssigkeit des Ausbaus
von Dachrdumen filir Wohnzwecke regelt.

Verfahren

Das Bezirksamt Wedding von Berlin fafte am 7. Oktober 1986 bezie-
hungsweise 12. Januar 1988 die Beschliisse Uber die Aufstellung der
Bebauungspléne III-197 beziehungsweise III-209 gemdf § 3 Abs. 1 des
Gesetzes zur Ausfiihrung des Bundesbaugesetzes beziehungsweise § 4
Abs. 1 des Gesetzes zur Ausfiihrung des Baugesetzbuchs.

Die Beschliisse des Bezirksamtes Wedding von Berlin lber die Aufstel-
lung der Bebauungspldne wurden gemdf § 2 Abs. 1 des Bundesbaugeset-
zes beziehungsweise des Baugesetzbuchs im Amtsblatt filir Berlin 1986
S. 1981 beziehungsweise 1988 S. 225 bekanntgemacht.
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Die offentliche Unterrichtung tiber die allgemeinen Ziele und Zwecke
der Planung und die Ertrterung mit den Blirgern nach § 2 a Abs. 2
des Bundesbaugesetzes beziehungsweise nach § 3 Abs. 1 des Baugesetz-
buchs fand in der Zeit vam 9. Februar bis 9. Mirz 1987 fiir den
Bebauungsplan ITI-197 und vom 29. Februar bis 29. Marz 1988 fiir den
Bebauungsplan III-209 statt.

Auswirkungen auf die Planung ergaben sich nicht.

Die Behtrden und Stellen, die Tréger offentlicher Belange sird,
wurden gemdf § 4 des Baugesetzbuchs beteiligt. Die Beteiligungen
hatten keine Auswirkungen auf die Inhalte der Bebauungspléne.

Dies gilt nicht

a) fiir den schiitzenswerten Baumbestand entlang der Dubliner StraBe;
er wurde vom Bezirk auf Anregung der Senatsverwaltung fur
Stadtentwicklung und Umweltschutz neben einigen anderen
schiitzenswerten Bdumen im Bebauungsplan III-197 planungsrechlich
gesichert und

b) flir die Planergénzungsbestimmung Nr. 4 im Bebauungsplan III-209,
deren Aufnshme im Interesse der Luftreinhaltung von der gleichen
Senatsverwaltung gefordert worden ist.

Die Entwiirfe der Bebauungsplé&ne haben nach fristgerechter Bekanntma-
chung im Amtsblatt fiir Berlin vom 11. Oktober 1991 (S. 2183) gemdp
§ 3 Abs. 2 des Baugesetzbuchs in der Zeit vam 21. Cktober bis ein-
schliefBlich 22. November 1991 o6ffentlich ausgelegen.

Bedenken und Anregungen wurden nicht vorgebracht.
Die Bezirksverordnetenversammlung des Bezirks Wedding hat den Ent-

wirfen der Bebauungspldne am 23. Januar 1992 zugestimmt und damit
auch das Ergebnis der Interessenabwdgung gebilligt.

- 10 -



- 10 -

III. Inhalt der Pléne

Bebauungsplan III-197

Der Bebauungsplan setzt in Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan
von Berlin unter anderem folgendes fest:

1. Das Grundstiick Dubliner Strafe 59 und 69 als Grinfldche mit der
Zweckbestimmung "Dauerkleingdrten"

2. Teilabschnitt der Dubliner Strafe als Straperwerkehrsfléche
3. die Erhaltung von Bdumen.

Der Bebauungsplan sichert damit im wesentlichen den Bestarnd der
seit mehr als 50 Jahren vorhandenen Kleingartenkolonie
"Freudental".

Er regelt die zuldssige bauliche Nutzung innerhalb der Dauerklein-
gédrten in Anlehnung an die "Allgemeine Anweisung liber die Anlegung,
Verpachtung und Verwaltung von Dauerkleingdrten und Kleingdrten auf
landeseigenen Grundsticken" vam 3. August 1987 (ABl. 1988 S. 948).

Mit den Planergdnzungsbestimmungen werden unter anderem folgende
Regelungen getroffen:

a) In den Dauerkleingédrten diirfen nur eingeschossige Lauben errich-
tet werden, die nicht Wohnzwecken dienen und deren Grundfliche
einschlieflich Nebenanlagen ~ wie Kleintierstall, Abort, ge-
schlossene Veranda, Ger&teraum und iiberdachter Freisitz - 24 m?
nicht {iberschreitet. Ein eingeschossiges Vereinshaus, das mit
der Zweckbestimmung Grinfldche (Dauerkleingédrten) in Einklang
steht, kann zugelassen wexrden.

Die Planergdnzungsbestimmung trégt der Zielsetzung des Bundesklein-
garterngesetzes Rechnung und dient - bezogen auf den Bebauungsplan-
bereich - der Vereinheitlichung der baulichen Nutzungsmtglichkeiten
von Dauerkleingdrten im Lande Berlin.

- 11 -
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b) Eine mit dem Buchstaben A im Bebauungsplan gekennzeichnete Fl&-
che ist mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit zu be-
lasten.

Die Belastung sichert - wie bereits erwdhnt - zum einen eine direk-
te Wegeverbindung vom Schillerpark zu den nordwestlich gelegenen
Wohngebieten an der Themsestrape und Londoner Strafe und zum ande-
ren die Benutzbarkeit der vorhandenen Wegesysteme filir Erholungssu-
chende.

Fir die vorhandenen 101 Kleingdrten miiten - ginge man von ihrer
Neuanlage aus - nach Mapgabe der Ausfiihrungsvorschriften zu § 67
Bauordnung flir Berlin (Dienstblatt des Senats von Berlin, Teil VI
Nr. 12 vom 12. Februar 1980) 33 Stellplédtze nachgewiesen werden.

Auf die Festsetzung einer Stellplatzfldche innerhalb der Fldche fir
Dauerkleingdrten wurde verzichtet, um bei einer etwaigen Neuordnung
der Parzellen neben der Fliche flir ein Gehrecht zugunsten der All-
gemeinheit zus#tzliche Einengungen zu vermeiden. Eine Anlegung von
Stellpléatzen innerhalb der Dauerkleingartenkolonie setzt deren
Festsetzung nicht voraus.

Die Kolonie ist im tUbrigen gut an das dffentliche Verkehrsnetz an-
geschlossen; der U-Bahnhof Rehberge liegt in der Ndhe.

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegerden der Planung
entgegenstehenden f&rmlich festgestellten Strafen- und Bauflucht-
linien vom 8. Dezember 1911 und die Strafen und Baufluchtlinie
A.C.0. vam 26. Juli 1862 werden durch die Festsetzungen des Bebau-

ungsplanes aufgehoben beziehungsweise ersetzt.

Bebauungsplan I1I11-209

Der Bebauungsplan setzt in Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan
von Berlin unter anderem folgerndes fest:

- 12 -
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1. Den Innenbereich des von MillerstraBe, OtawistraBe, TogostraRe,
Nachtigalplatz und Petersallee umschlossenen Baublocks, in dem
sich die Kolonie "Togo" befindet, als Grinfl&che mit den Zweck-
bestimmungen "Dauerkleingdrten" und "Parkanlage";

2. den Randbereich des zuvor beschriebenen Blocks - mit Ausnahme
der parkshnlichen Zugédnge an der Millerstrape und Togostrape -
als dem allgemeinen Wohngebiet zugeordnete bebaubare Fladchen mit
Uberwiegend vier, am Nachtigalplatz/TogostrapBe lediglich zur
Eckbetonung mit sechs zul&ssigen Vollgeschossen;

3. einen den Baugrundstiicken vorgelagerten Teilabschnitt der Otawi-
strafe als Verkehrsfldche mit der Zweckbestimmung "Fufgéingerbe-
reich";

4. Teilfléchen der Millerstrape, der Otawistrape, der Togostrafe,
des Nachtigalplatzes und der Petersallee als Strapenverkehrs-
fl&che.

Bezliglich der Kleingartenkolonie "Togo" sichert damit der Bebauungs-
plan im wesentlichen den Bestard der seit fast 60 Jahren vorhande-
nen Kolonie.

Er regelt die zuldssige bauliche Nutzung innerhalb der Dauerklein-
gérten in Anlehnung an die "Allgemeine Arweisung tber die Anleguryg,
Verpachtung und Verwaltung von Dauerkleingdrten und Kleingdrten auf
landeseigenen Grundstiicken" vam 3. August 1987 (ABl. 1988 S. 948).

Die entsprechend dem Bestand festgesetzte Randbebauung des allge-
meinen Wohngebietes erreicht eine durchschnittliche Geschofflédchen-
zahl von 1,6 und Uberschreitet somit den Héchstwert des nach § 17

Abs. 1 der Baunutzungsverordnung (BauNV0) fiir allgemeines Wohnge-
biet hichstens zulédssigen MaBes der Nutzung.

Da es sich hier um ein Gebiet handelt, welches am 1. August 1962
Uberwiegend bebaut war, ist die Nutzungsmafiberschreitung gemdp

§ 17 Abs. 3 Baunutzungsverordnung stddtebaulich begrindet und er-
forderlich.

- 13 -
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Die Anordnung der Baumassen am Blockrandbereich, die grope
Freifldche im Innenbereich, die ausgezeichnete verkehrliche
Erschliefung (Hauptverkehrsstrape Millerstrae und U-Bahnhof
Rehberge) und die Néhe des Volksparks Rehberge stellen sicher, dap
die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdlt-
nisse nicht beeintréchtigt, nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt
vermieden und die Bediirfnisse des Verkehrs befriedigt werden.

Sonstige dffentliche Belange stehen dem hétheren Nutzungsmaf nicht
entgegen.

Mit den Planergédnzungsbestimmngen werden unter anderem folgende
Regelungen getroffen:

a) In den Dauerkleingédrten dlirfen nur eingeschossige Lauben errich-
tet werden, die nicht Wohnzwecken dienen und deren Grundfléche
einschlieflich Nebenanlagen - wie Kleintierstall, Abort, ge-
schlossene Veranda, Ger&teraum und {iberdachter Freisitz - 24 m?
nicht iiberschreitet. Ein eingeschossiges Vereinshaus, das mit
der Zweckbestimmung Griinfldche (Dauerkleingdrten) in Einklang
steht, kann zugelassen werden.

Die Planergénzungsbestimnmung trégt der Zielsetzung des Burndesklein-
gartengesetzes Rechnung und dient der Vereinheitlichung der bauli-
chen Nutzungsmtglichkeiten von Dauverkleingédrten im Lande Berlin.

b) Zwei mit den Buchstaben A und B bezeichnete Flachen sind mit
einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit zu belasten.

Die Belastungen der Fldchen sichern die Zugédnge von der Otawistrae
und der Petersallee aus zu der die Wegefilihrung aufnehmenden Parkan-
lage inmitten der Kolonie Togo.

c) Die nicht lberbaubaren Grundstilicksfléchen mit Bindungen fiir Be-
pflanzungen und Erhaltung sind gértnerisch anzulegen und zu un-
terhalten. Die Bindungen flir Bepflanzungen und Erhaltung gelten
nicht fir Wege, Zufahrten und untergeordnete Nebenanlagen und
Einrichtungen im Simne des § 14 Abs. 1 Satz 1 der Baunutzungsver-
ordnung. Werbeanlagen sind unzul&ssig.

- 14 -
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Mit der Regelung soll der vorhandene Baum- und Strauchbestand in
den Vorgdrten sowie zwischen und hinter den Hiuserzeilen aus
gestalterischen Griinden weitestgehernd gesichert werden.

d) Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist die Verwendung von
Stadt- beziehungsweise Erdgas oder Heizdl EL als Bremnstoff zu-
gelassen. Die Verwendung wvon anderen Brennstoffen ist damn zu-
lassig, wenn sichergestellt ist, daB die Emissionswerte von
Schwefeloxyd (SOyx), Stickstoffoxyd (NOy) und Staub in Kilogramm
Schadstoff pro Tera Joule Energiegehalt (kg/TJ) des eingesetzten
Brennstoffes gleichwertig oder geringer zu den Emissionen von
Heiztl EL sind.

Diese Brennstoffregelung wurde aus Grinden des Umweltschutzes fest-
gesetzt. Sie findet in § 9 Abs. 1 Nr. 23 Baugesetzbuch ihre

Rechtsgrundlage.

e) Entlang Millerstrafe, Petersallee, Nachtigalplatz sowie Togo-
strafe 25 U - W miissen zum Schutz vor schiddlichen Umelteinwir-
kungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes die Aufenbau-
teile einschlieflich der Fenster von Aufenthaltsrdumen in Woh-
nungen ein bewertetes Luftschallddmmaf (R'w res nach DIN 4109,
Ausgabe November 1989) von mindestens 45 dB aufweisen.

Diese Festsetzungen sind zur Sicherung der Wohnqualitét an den ge-
namnten Strapen und dem Platz vorgesehen worden und sind wegen der
Verkehrsbelastung dieser Strafen urnd des Platzes gerechtfertigt.

f) In den Gebduden entlang der Linien zwischen den Punkten C - D, E
-F,G-H, I~-K, L-Muxd N - 0 ist der Ausbau von Dachrdumen
ausschliepflich fiir Wohnzwecke zuldssig.

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes lag im Be-
reich des am 4. Mai 1988 (GVBl. S. 823) festgesetzten Bebauungspla-
nes III-E 1, der insoweit regelte, dap bei den Gebduden auf den
Grundsticken Millerstrape 112, Otawistrape 2 ~ 28 (gerade Zahlen),
Togostrafe 25 A - T die Uberschreitung der fiir die Baugrundstiicke
planungsrechtlich nach dem Baunutzungsplan in der Fassung vom

28. Dezember 1960 (ABl. 1961 S. 742) zul#ssigen Geschoffléche um
eine zusitzliche GeschoBfliche von hichstens 13 mé je 1fd. Meter
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der im Bebauungsplan ausgewiesenen Frontlinien zugunsten des Aus-
baues von Dachrédumen fir Wohnzwecke zugelassen werden konnte, wenn
stédtebauliche Bedenken und Griinde der Sicherheit oder Gesundheit
der Wohn-~ urd Arbeitsbevtlkerung nicht entgegenstanden.

Diese Ermessensregelung filir den Ausbau von Dachrdumen flir Wohnzwecke
wurde aufgehoben und durch eine Allgemeinzulassung von Dachgeschof-
ausbauten, die keine Vollgeschosse sind, nur filir Wohnzwecke filir die

Der Ausbau von Dachgeschoffléchen flir Wohnzwecke leistet unstrittig
einen wichtigen Beitrag zum Abbau des Wohnungsdefizits. Die im
Bebauungsplan III-209 hierflir ausgewdhlten Wohnbauten eignen sich
aufgrund ihrer Lage an breiten und ruhigen Strapen sowie unter Be-
riicksichtigung zahlreicher in umnmittelbarer Néhe befindlicher Er-
holungsbereiche gut fiir eine Wohnnutzung und sollen deshalb dafir
vorbehalten bleiben.

Flir die genannten Grundstiicke werden die nach § 4 Abs. 2 Baunutzungs-
verordnung neben den Wohngebduden im allgemeinen Wohngebiet allge-
mein zuldssigen Nutzungen fiir einen etwaigen DachgeschoBausbau durch
die Regelung ausgeschlossen.

Fur die vorharndenen 167 Kleingédrten miiften - ginge man von ihrer
Neuanlage aus - nach Mafgabe der Ausfiihrungsvorschriften zu § 67
Bauordnung flir Berlin 55 Stellpl&étze nachgewiesen werden. Da es
stédtebauliches Ziel ist, sd@mtliche Kleingdrten in ihrem seit fast
60 Jahren unverédnderten Bestand zu erhalten und den
Blockinnenbereich von Stellpldtzen freizuhalten, wurde auf die
Ausweisung einer Stellplatzfldche innerhalb der Fléche fiir Dauer-
kleingédrten verzichtet. Sollte sich ein dringender Bedarf an
Stellpldtzen fiir die Grinfléche -~ Dauerkleingdrten - ergeben,
miften diese daher anderweitig nachgewiesen werden.

Der Bebauungsplan hebt die der Planung teilweise entgegenstehende

A.C.O. Baufluchtlinie vom 26. Juli 1862 und die férmlich festgestell-
te Strapenfluchtlinie vom 6. November 1928 sowie die formlich festge-
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stellten Stragen- und Baufluchtlinien vom 9. September 1893 und

29. Juni 1938 auf urd setzt Strapenbegrenzungslinien und Baugrenzen
fest.

B. Rechtsgrundlage

Bebauungsplan II1-197

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vam 8. Dezember 1986 (BGBl. I
S. 2253/GVBl. 1987 S. 201), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 23. Septem-
ber 1990 in Verbindung mit Anlage I Kapitel XIV Abschnitt II Nr. 1 des

Einigungsvertrages (BGBl. II S. 885/1122);

Gesetz zur Ausfihrung des Baugesetzbuchs (AGBauGB) vam 11. Dezember 1987
(GvBl. S. 2731).

Bebauungsplan III-209

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

S. 2253/GvBl. 1987 S. 201), =zuletzt gedndert durch Gesetz vom 23. Septem-
ber 1990 in Verbindung mit der Verordnung iiber die bauliche Nutzung der
Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO -) in der Fassung vom

23. Jarnwar 1990 (BGBl. I S. 132/GVBl. S. 494), beide Vorschriften in
Verbindung mit Anlage I Kapitel XIV Abschnitt II Nr. 1 und 2 des Einigungs-
vertrages (BGBl. II S. 885/1122/1124);

Gesetz zur Ausfilhrung des Baugesetzbuchs (AGBauGB) vom 11. Dezember 1987
(GvBl. S. 2731).

C. Auswirkungen auf den Haushaltsplan und die Finanzplanung:

a) Auswirkungen auf Einnahmen und Ausgaben:

Die im Bebauungsplan III-209 festgesetzte Griinfldche - Parkanlage -
ist eine Grinanlage im Sinne von § 127 Abs. 2 Nr. 4 Baugesetzbuch,
flir die Erschliefungsbeitrdge nach Mapgabe der gesetzlichen Bestim-
mungen zu erheben sind.
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b) FPersonalwirtschaftliche Auswirkungen:

D. Auswirkungen auf die Umwelt:

Siehe Ausfilhrungen zu A. - I. Veranlassung des Planes und Erforderlich-
keit und III. Inhalt des Planes -.

Die Bebauungspléne sichern grofe Kleingartenareale auf Dauer. Die Fest-
setzung der Dauerkleingdrten dndert zwar nicht die Auswirkungen der be-
stehenden Kolonien auf die Umwelt, doch wird durch die Ausweisung der
offentlichen Bereiche (Parkanlage) innerhalb der Kolonie "Togo" zum Bei-
spiel die Anpflanzung heimischer Pflanzen ermdglicht, die in Kleingérten
selten sind oder fehlen. Diese zusdtzlichen Anpflanzungen kénnen Verbes-
serungen der Lebensbedingungen fir Végel urd Insekten bewirken. Wenn
zudem alle Kleingdrtner sich an die Vereinbarungen aus dem Pachtvertrag
halten, der besonders auch vordringliche Umwelt-Forderungen zum Inhalt
hat, sind die Auswirkungen der gesamten Anlagen auf die Umwelt positiv.
Die geringe Oberfléchenversiegelung der Geldnde ist flr die Wasserhaus-
haltsbilanz glinstig. Die hthere Luftfeuchtigkeit der Grinanlagen
begiinstigt auch kiinftig das Stadtklima der Umgebung.

Gegentiiber dem bisher geltenden Planungsrecht ergibt sich durch die
Festsetzung der Bebauungsplédne eine Verbesserung zugunsten der Umwelt,
indem Freifldchen zum Ausgleich fiir die dichtbebauten Innenstadtbereiche
gesichert werden.

Berlin, den 26. Marz 1992
Der Senat von Berlin

-----------------------------------------------------------------

Reg.Blrgermeister Senator flir Bau- und Wohnungswesen

- 18 -



