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Drucksachen
des Abgeordnetenhauses von Berlin

Ausgegeben am 5. 6. 1970

V. Wahlperiode

Nr. 1181

Vorlage — zur Kenntnisnahme —

gemilBl Artikel 47 Abs. 1 der Verfassung von Berlin
ither Verordnung

iiber die Festsetzung des Bebauungsplanes VIII-131
fiir eine Teilfliiche des Gelindes

ostlich des Magistratsweges

zwischen Maulbeerallee und der Gértnerallee

sowie fiir Teilflichen

der Maulbeerallee und der Girtnerallee

im Bezirk*Spandau, Ortsteil Staaken

Wir bitten, gemiB Artikel 47 Abs. 1 der Verfassung von
Berlin die nachstehende, vom Senator fiir Bau- und Woh-
nungswesen erlassene Verordnung zur Kenntnis zu nehmen:

Verordnung

iiber die Festsetzung des Bebauungsplanes VIII-131
tiir eine Teilfliche des GeLindes ostlich des
Magistratsweges zwischen der Maulbeerallee

und der Girtnerallee sowie fiir Teilflichen
der Maulbeerallee und der Girtnerallee im Bezirk Spandau,
Ortsteil Staaken

Vom 22. Mai 1970

Auf Grund des § 10 des Bundesbaugesetzes vom 23. Juni
1960 (BGBI. I S. 341 / GVBL. 8. 665), zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 24. Mai 1968 (BGBI. I S.503 / GVBL S.1355),
in Verbindung mit § 4 Abs.1 Satz 1 des Gesetzes zur Aus-
flihrung des Bundesbaugesetzes vom 21. Oktober 1960
(GVBLI. S. 1080), zuletzt geédndert durch Gesetz vom 18. Juli
1969 (GVBL. S.1034), wird verordnet:

§ 1
Der Bebauungsplan VIII-131 vom 3. Juni 1969 mit Deck-
blatt vom 8. Mai 1970 fiir eine Teilfldche des Geldndes &st-
lich des Magistratsweges zwischen der Maulbeerallee und
der Gértnerallee sowie fiir Teilflichen der Maulbeerallee
und der Girtnerallee im Bezirk Spandau, Ortsteil Staaken,
wird festgesetzt.
§ 2
Die Urschrift des Bebauungsplanes kann beim Bezirks-
amt Spandau von Berlin, Abteilung Bauwesen, Vermes-
sungsamt, beglaubigte Abzeichnungen des Bebauungs-
planes konnen beim Bezirksamt Spandau von Berlin,
Abteilung Bauwesen, Stadtplanungsamt und Bauaufsichts-
amt, wihrend der Dienststunden kostenfrei eingesehen
werden.
§ 3
Diese Verordnung tritt am Tage nach ihrer Verkiindung
im Gesetz- und Verordnungsblatt fiir Berlin in Kraft.

A. Begrimdung :

I. Veranlassung des Planes

Die Teilfliche des Geldndes 6stlich des Magistratsweges
zwischen der Maulbeerallee und der Gértnerallee ist in der
Neufassung des Baunutzungsplanes vom 28. Dezember 1960

(ABIL. 1961 S.742) als Baulandreserve ausgewiesen. Der
Flachennutzungsplan vom 30. Juli 1965, dem das Abgeord-
netenhaus am 23. April zugestimmt hat, weist das Geldnde
westlich des Baluschekweges als allgemeines Wohngebiet
mit der GFZ 1,0 und das ostlich davon gelegene Gelinde
als Krankenhausstandort aus.

Da die Absicht, dort ein Krankenhaus zu errichten, auf-
gegeben ist, wird der Krankenhausstandort bei der Fort-
schreibung des Fldchennutzungsplanes entfallen.

Anlal zur Aufstellung des Bebauungsplanes ist die Ab-
sicht der »Gemeinniitzigen Siedlungs- und Wohnungsbau-
gesellschaft Berlin mbH. (GSW), auf dem o. a. Gelédnde
als Einzelsanierungsvorhaben im Rahmen des sozialen
Wohnungsbaues ca. 840 Wohnungen in mehrgeschossigen
Wohnhéusern zu errichten.

Der Bebauungsplan VIII-131 soll Art und MaB der
baulichen und sonstigen Nutzung regeln und der Planung
entsprechende StraBenbegrenzungslinien und Baugrenzen
festsetzen.

II. Inhalt des Planes

Der Bebauungsplan setzt dem allgemeinen Wohngebiet
zugeordnete Grundflichen baulicher Anlagen mit 6 bis 9
zuldssigen Vollgeschossen fest. Die bauliche Ausnutzung
erreicht eine GFZ von etwa, 1,4. Die Uberschreitung der
Hochstwerte des § 17 Abs.1 der Baunutzungsverordnung
ist nach § 17 Abs.9 durch die stiddtebauliche Gesamtkon-
zeption im Zusammenhang mit der Bebauung des Gebietes
HeerstraBe Nord gerechtfertigt. Durch groBere Griin-
rdume und gute verkehrliche ErschlieBung sind die allge-
meinen Anforderungen an gesunde Wohnverhéltnisse erfiillt.
Offentliche Belange stehen dem NutzungsmaB nicht ent-
gegen. Der Bebauungsplan setzt drei Garagen- und Stell-
platzgebdude mit je drei Ebenen fest. Durch Planergin-
zungsbestimmung 3 wird bestimmt, daB deren TraufhShen
37,5 m iiber NN nicht Uberschreiten diirfen. Weitere Stell- |
platzflichen zu ebener Erde und unter der Geldndeober-
fliche sind als Vorschlag eingetragen. Durch die Plan-
erganzungsbestimmung Nr. 1 sind die Ausnahmen nach § 4
Abs. 3 Nr.4 und 6 der Baunutzungsverordnung in der Fas-
sung vom 26. November 1968 (Gartenbaubetriebe, Klein-
tierstélle) ausgeschlossen, da Anlagen dieser Art mit der
geplanten Wohnanlage unvereinbar wiren.

Der Planbereich ist durch den Magistratsweg und die
Maulbeerallee erschlossen. Der Bebauungsplan setzt fiir die
in seinen Bereich einbezogenen StraBenverkehrsflichen
StraBenbegrenzungslinien fest.

Die Gértnerallee wird als ErschlieBungsstraBe nicht mehr
bendtigt. Mit Riicksicht auf den vorhandenen und zu
schiitzenden Baumbestand wird sie als nicht iiberbaubare
Grundstiicksfldche ausgewiesen. Innerhalb dieser Fliche
soll ein Promenadenweg angelegt werden, der es den kiinf-
tigen Bewohnern des Wohngebietes ermoglicht, die auf
dem siidlich angrenzenden Gelidnde geplanten Offentlichen
Einrichtungen und Nahversorgungseinrichtungen vom
Kraftverkehr ungestort und auf kurzem Wege zu erreichen.

Aus diesem Grunde wurde durch Planergénzungsbestim-
mung geregelt, da die Gértnerallee und der Ostliche Teil
des Planbereiches mit einem Gehrecht fiir die Allgemein-
heit zu belasten sind. Wegen der noch vorhandenen Leitun-
gen ist diese Flidche zugleich mit einem Leitungsrecht zu-
gunsten der zustédndigen Unternehmenstriger zu belasten.
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III. Verfahren

Der Bebauungsplan hat gemiB § 2 Abs.5 des Bundes-
baugesetzes den Behorden und Stellen, die Triger offent-
licher Belange sind, zur Stellungnahme vorgelegen. Die vor-
gebrachten Anregungen wurden berlicksichtigt.

Die Bezirksverordnetenversammlung des Bezirks Span-
dau hat dem Bebauungsplan am 17. September 1969 in der
vorliegenden Fassung zugestimmt.

In der Zeit vom 17. Oktober bis einschlieBlich 17. Novem-
ber 1969 hat der Bebauungsplan gemidf § 2 Abs.6 des
Bundesbaugesetzes in Verbindung mit § 3 Abs.4 des Ge-
setzes zur Ausflihrung des Bundesbaugesetzes offentlich
ausgelegen.

Wéahrend dieser Zeit wurden Bedenken und Anregungen
vorgebracht: :

1. von Herrn Untersten-Westen, 1 Berlin 20, Maulbeer-
allee 44, als Vertreter der , Interessengemeinschaft der
durch die Offenlegung der Bebauungspldne VIII-117 b
und VIII-131 direkt betroffenen Anlieger!, hier eines
Teiles der Eigentiimer der Einfamilienhaussiedlung
zwischen Maulbeerallee, Magistratsweg, Cosmarweg,
Rellstabweg, Baluschekweg und Egelpfuhlgraben, mit
Schreiben vom 17.Oktober 1969 und 15. November
1969,

2. vom Zentralverband der Kleingirtner, Siedler und
Eigenheimbesitzer e. V., 1 Berlin 31, HildegardstraBle 5,
mit Schreiben vom 13. November 1969.

Zu 1.: .

Die Bedenken der Interessengemeinschaft richten sich
gegen die stddtebauliche Konzeption des Bebauungsplanes,
die nach ihrer Meinung nicht in unmittelbarer Nachbar-
schaft von ,,Kleinsiedlungen‘ solche hohen baulichen Nut-
zungen zulassen diirfe, sondern sich an die bestehenden
ortlichen Verhéltnisse anpassen miisse. Durch die langen,
ununterbrochenen Hiuserfronten wiirden den Anwohnern
die Durchblicke nach Siiden, Stidwesten und Osten genom-
men; auf die angrenzenden Grundstiicke wiirde sich dies
abschreckend und wertmindernd auswirken. Stellplatzge-
bédude, die eine Zusammenballung von Kraftfahrzeugen und
damit Larmbeldstigungen und Luftverschmutzungen zur
Folge hitten, sollten nicht zu Lasten der Anwohner, son-
dern der kiinftigen Mieter der GroBsiedlung ausgewiesen
werden. Wegen der Lage der Stellplatzgebiude wiirde sich
der Verkehr in die bisher ruhigen Straflen verlagern. Wei-
terhin wird das Fehlen offentlicher Griinfiichen als Ab-
schirmung zur bestehenden Bebauung beanstandet.

Werde diesen Bedenken Rechnung getragen und die zu-
lassige VollgeschoBzahl auf 3 oder 4 verringert, so konne
mit einer Zustimmung zu dem Bebauungsplan gerechnet
werden.

Zu 2.:

Der Zentralverband der Kleingértner, Siedler und Eigen-
heimbesitzer hat sich den von seinem Mitglied, Herrn Unter-
sten-Westen, vorgebrachten Bedenken angeschlossen. Zu-
sdtzlich hat er ausgefiihrt, in der Maulbeerallee und auch
in anderen StraBen von Spandau seien infolge der engen
Bebauung Verkehrsstorungen, Lirm- und Geruchsbelédsti-
gungen die Regel. Die Absicht, die vorgeschriebenen Ge-
bdudeabstinde auf die Hilfte zu verringern, werde zu einer
ungeniigenden Besonnung der angrenzenden niedrigeren
Bauten fiihren. Unter Bezugnahme auf ein Schreiben des
Prisidenten des Abgeordnetenhauses von Berlin vom
12. Juli 1968 — Abghs. IV/6-298/5 — an Herrn Fritz Leppin,
Berlin 20, Rellstabweg 51, wird die Erwartung ausge-
sprochen, dafl offentliche und private Belange gegenein-
ander abgewogen werden und daR unzumutbare Beein-
trachtigungen nicht geduldet wiirden.

Zu den Bedenken und Anregungen wird folgendes aus-
gefiihrt:

Zu 1. und teilweise 2.:

Bei der notwendigen intensiven Nutzung des in Berlin
nicht vermehrbaren Baulandes zur Schaffung einer aus-
reichenden Zahl von Wohnungen strebt der neuzeitliche
Stéddtebau eine gestalterische Aufgliederung innerhalb der
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Baugebiete und auch unterschiedliche Gebdudehohen an.
Die Baunutzungsverordnung nimmt hierauf Riicksicht, in-
dem sie in § 16 Abs.4 ausdriicklich regelt, da das MafR
der baulichen Nutzung filir Teile des Baugebietes und fir
einzelne Grundstiicke unterschiedlich festgesetzt werden
kann. Die hohere bauliche Nutzung erfordert aber zugleich
auch hohere GeschoBzahlen, um die notwendigen Frei-
raume fiir Stellpldtze, Kinderspielpldatze und begriinte
Flachen zu erhalten.

Das Planungskonzept fiir die Siedlung nordlich der Heer-
straBe ist mit Riicksicht auf das angrenzende Einfamilien-
hausgebiet so entwickelt worden, daB der mit Durchgéngen
versehene Baukorper siidlich der Maulbeerallee nur eine
Hohe erreichen wird, die im Anschluf an die Einfamilien-
hausbebauung vertretbar erscheint. Durch die Gestaltung
und Gliederung der Fronten des 8geschossigen Baukorpers
wird der Eindruck einer ,Mauer‘ vermieden und die stddte-
baulich gewlinschte Raumbildung erreicht. Da Nachbar-
rechte nicht beeintrichtigt werden, konnte in Abwéigung
der unterschiedlichen Interessen die Notwendigkeit einer
Anderung nicht anerkannt werden.

In einem Urteil vom 22. Mai 1967 (BgHZ Band 48 S. 46)
hat der Bundesgerichtshof zudem entschieden, dafl die ver-
fassungsméiBige Eigentumsgarantie nicht den Schutz des
Grundstiickseigentiimers dagegen umfaft, daB durch
einen Bebauungsplan die Nutzbarkeit anderer Grundstiicke
gedandert wird, und zwar selbst dann nicht, wenn mit der
Anderung eine Wertminderung eines aufierhalb des Bebau-
ungsplanes liegenden Nachbargrundstiickes verbunden sein
sollte. Allerdings ist zu priifen, ob etwa die von der Bau-
leitplanung zu beriicksichtigenden privaten Belange der
betroffenen Grundstiickseigentiimer unzumutbar beein-
trachtigt werden.

Im vorliegenden Fall ist die Lage der Gebdude so gewdhlt
worden, daf3 die nach der Bauordnung fiir Berlin notwendi-
gen Abstandsfléchen zwischen den Einfamilienhdusern und
den Miethdusern in der Regel weitaus grofer sind als nach
den Vorschriften erforderlich. Ein Anspruch auf unbehin-
derte Ausblicke und Schutz vor jedweder Hinsichtnahme
besteht nach dem genannten Urteil ebenfalls nicht, da es
nicht zum Bestandteil der Rechtsstellung eines Grund-
stlickseigentiimers gehore, dafl die einmal gegebene Nutz-
barkeit des Nachbargrundstiicks aufrecht erhalten bleibt
und nicht gedndert wird.

Die Ausweisung von Stellplatzgebduden war notwendig,
um fiir die Bewohner der zu errichtenden Wohnungen die
erforderlichen Griinfldchen zu sichern und andererseits den
Stellplatzforderungen nachzukommen. Die Lage der Stell-
platzgebdude im Norden der Siedlung ist stddtebaulich
zweckmédBig und nach § 67 Abs.8 der Bauordnung fiir
Berlin vom 29. Juli 1966 auch zumutbar. Nach dem bereits
angefiihrten Urteil 148t es im ilibrigen das Nachbarrecht zu,
daB ein Grundstiickseigentiimer von anderen Grundstilicken
ausgehende Gerdusche und andere Immissionen in einem
gegeniiber einem friitheren Zustand vermehrten MafBl wegen
Anderung der Ortsiiblichkeit derartiger Immissionen oder
aus anderen Griinden dulden muf. Um dennoch den Beden-
ken gegen die Lage der Stellplatzgebdude wie auch den
Bedenken wegen des Fehlens von abschirmenden Griin-
flachen entgegenzukommen, wurde ldngs der Maulbeerallee
ein 6 m breiter Abschirmstreifen vorgesehen, der im we-
sentlichen — abgesehen von Wegen und Zufahrten — dicht
mit hochwachsenden Bidumen und Stréuchern zu bepflan-
zen ist.

Zu 2.:

Die vom Zentralverband angefiihrten Verkehrsstorungen
und Belédstigungen infolge der engen Bebauung in Spandau
treffen gegenwirtig fiir den in Frage kommenden Bereich
nicht zu. Die Maulbeerallee hatte bisher wegen ihres unaus-
gebauten Zustandes kein nennenswertes Verkehrsaufkom-
men. Nach der Konzeption des Wohnungsbauvorhabens
kann davon ausgegangen werden, da3 auch nach seiner
Fertigstellung unzumutbare Belédstigungen durch den Auto-
verkehr der Bewohner nicht zu erwarten sind.

Die Wohnbauten siidlich der Maulbeerallee sind iiberdies
so angeordnet, daR die nach der Bauordnung fiir Berlin
notwendigen Abstandflichen nicht nur eingehalten, son-
dern — wie bereits erwdhnt — {iberschritten werden. Die




kleinsten Abstinde zu den Einfamilienhdusern betragen
etwa 40 m. AuBerdem gewéhrleistet die Stellung der Bau-
korper zur Himmelsrichtung eine ausreichende Besonnung
der Einzelhausgrundstiicke nérdlich der Maulbeerallee.

Nach der gem#B § 1 Abs.4 BBauG zwingend vor-
geschriebenen gerechten Abwigung der oOffentlichen und
privaten Belange gegeneinander und untereinander konnten
die Bedenken zu 1. und 2. — abgesehen von der Sicherung
des Abschirmstreifens an der Maulbeerallee — aus den dar-
gelegten Griinden nicht beriicksichtigt werden

Der anldBlich der Auslegung des Bebauungsplanes VIII-
117b von einem Anwohner des Cosmarweges geduBerten
Anregung, nicht den Cosmarweg, sondern die Maulbeer-
allee zu verbreitern und als ortliche HauptverkehrsstraBe
auszubauen, konnte nicht gefolgt werden. Die Verkehrs-
planung sieht fiir das Gebiet zwischen HeerstraBe — Ma-
gistratsweg — Brunsbiitteler Damm und der kiinftigen B 2
etwa in der Mitte eine StraBenverbindung durch den Stra-
Benzug Schmidt-Knobelsdorf-StraBe/Cosmarweg vor. Dieser
StraBenzug ist verkehrstechnisch giinstig und erwiinscht.
Eine Anbindung der Maulbeerallee an die B 2 erscheint
wenig sinnvoll. Im {ibrigen ist vorgesehen, die Maulbeer-
allee als ortliche ErschBlieBungsstraBe mit dem kiinftigen
Maulbeerring zu verbinden.

B. Rechtsgrundlage:

Bundesbaugesetz vom 23.Juni 1960 (BGBL I S.341/GVBL
S.665), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 24.Mai 1968
(BGBL.I S.503/GVBIL. S.1355), in Verbindung mit der Bau-
nutzungsverordnung in der Fassung vom 26. November 1968
(BGBIL.I 8.1237, berichtigt BGBI1.1969 I S.11 / GVBL
S. 1676, berichtigt GVBI. 1969 S.142);

Gesetz zur Ausfiihrung des Bundesbaugesetzes vom 21. Ok-
tober 1960 (GVBI. S.1080), zuletzt gedndert durch Gesetz
vom 18. Juli 1969 (GVBI. S.1034).

C. HaushaltsmdiBige Auswirkungen:

a) Auswirkungen auf Einnahmen und Ausgaben:

Kosten fiir den Ausbau der Maulbeerallee

1. Grunderwerb . ... . ... .. ... 5., ca. 396 000 DM
2. StraBenausbau .................. ca. 800 000 DM
Die Mittel sind Bestandteil der im Haushaltsplan fiir
1970 unter Abschnitt 4202 — Spandau — bei Hst. 72 005
— Neubau von ErschlieBungsstrafien im Siedlungsge-

biet HeerstraBe — Magistratsweg nachgewiesen. Ge-
samtkosten in H6he von 5 650 000 DM.

Die StraBenausbaukosten sind im Rahmen der Vor-
schriften des Bundesbaugesetzes und des Erschlie-
Bungsbeitragsgesetzes beitragsfihig.

b) Personalwirtschaftliche Auswirkungen: Keine.

Berlin, den 29. Mai 1970

Der Senat von Berlin

Klaus Schiitz Schwedler

Reg. Bilirgermeister Senator
fiir Bau- und Wohnungswesen



