Der Senat von Berlin

BauWohn-II E 51-6142/VIII-168

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

An das
Abgeordnetenhaus von Berlin

uber Senatskanzlei - III H -

Vorlage

- zur Kenntnisnahme -

gemaB Artikel 47 Abs. 1 der Verfassung von Berlin

iber Verordnung iber die Festsetzung des Bebauungsplanes VIII-168
im Bezirk Spandau, Ortsteil Haselhorst

Wir pitten, gemaB Artikel 47 Abs. 1 der Verfassung von Berlin zur Kenntnis zu
nehmen, daf die Senatsverwaltung fiir Bau- und Wohnungswesen die nachstehende
Verordnung erlassen hat:

Verordnung

uber die Festsetzung des Bebauungsplanes VIII-168 im Bezirk Spandau, Ortsteil
Haselhorst

Vom 6. August 1991

Auf Grund des § 10 des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fassung vom 8. Dezember
1986 (BGB1. I S. 2253/GVB1. 1987 S. 201), zuletzt gedndert durch Gesetz vom

23. September 1990 in Verbindung mit Anlage I Kapitel XIV Abschnitt II Nr. 1 des
Einigungsvertrages (BGB1. II S. 885/1122), 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 VIII-168 vom 10. Dezember 1984, mit Deckblattern vom

17. Juli 1985, 21. Oktober 1985 und 12. Marz 1986, fir die Grundstiicke Am Julius-
turm 50/60 und Grundbuch von Spandau, Blatt 13899 (teilweise), den Zitadellen-
weg und einen Abschnitt der StrafBe Am Juliusturm im Bezirk Spandau, Ortsteil Ha-
selhorst wird festgesetzt.

§ 2
Die Urschrift des Bebauungsplanes kann beim Bezirksamt Spandau von Berlin, Ab-
teilung Bau- und Wohnungswesen, Vermessungsamt, beglaubigte Abzeichnungen des
Bebauungsplanes konnen beim Bezirksamt Spandau von Berlin, Abteilung Bau- und

Wohnungswesen, Stadtplanungsamt und Bau- und Wohnungsaufsichtsamt, wahrend der
Dienststunden kostenfrei eingesehen werden.

§ 3
(1) Auf die Vorschriften uber

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

2. das Erloschen von Entschadigungsanspriichen
(§ 44 Abs. 4 BauGB)

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

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

2. Mangel der Abwdgung,



wenn sie nicht in den Fdllen der Nummer 1 innerhalb eines Jahres, in Fillen der
Nummer 2 innerhalb von sieben Jahren seit der Verkiindung dieser Verordnung ge-
geniiber dem fiir die verbindliche Bauleitplanung zustindigen Mitglied des Senats
geltend gemacht worden sind; der Sachverhalt, der die Verletzung oder den Mangel
begriinden soll, ist darzulegen.

(3) Unbeachtlich ist nach § 20 Abs. 2 des Gesetzes zur Ausfiihrung des Bauge-
setzbuchs eine Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften dieses Gesetzes,
wenn sie nicht innerhalb eines Jahres seit der Verkiindung dieser Verordnung
schriftlich gegeniiber dem fiir die verbindliche Bauleitplanung zustandigen Mit-
glied 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 Verkiindung dieser Verord-
nung geltenden Vorschriften verletzt worden sind.

§ 4

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

A. Begriindung:

I. Veranlassung des Planes und Erforderlichkeit

Der Zitadellenweg, der bisher den Charakter einer PrivatstraRe hatte,
wurde in den letzten Jahren zu einer offentlichen StraPe ausgebaut, um
damit die Voraussetzung fiir eine ordnungsmdBige ErschlieBung der anlie-
genden Gewerbe- und Industriegrundstiicke zu schaffen. Im Hinblick auf
die wirtscnaftliche Bedeutung der Betriebe war es erforderlich, eine
den verkehrstechnischen Erfordernissen des Schwerlastverkehrs entspre-
chende Strafe anzulegen. Zur verkehrlichen Verbesserung wurde der Zita-
dellenweg in Hohe des ehemaligen Grundstiicks Am Juliusturm 48 - jetzt
Teilfldche des Grundstiicks Grundbuch von Spandau, Blatt 13899 - abge-
schwenkt, um hier eine verkehrsgerechte Einmiindung in die StraBe Am
Juliusturm zu schaffen.



Der entbehrlich gewordene Teil des Zitadellenweges und Teilflichen des
ehemaligen Grundstiicks Am Juliusturm 48 wurden fiir Zwecke der benach-
barten Zitadelle in Anspruch genommen. Grundlage ist der vom Senat von
Berlin am 18. Juli 1978 zur Kenntnis genommene und beschlossene Bericht
uber die Konzeption "Bewahrung und zukiinftige Nutzung der Zitadelle
Spandau" (Drucksache 7/1399, Abgeordnetenhaus von Berlin, vom 8. Sep-
tember 1978). Diese sieht neben der Restaurierung wesentlicher Gebaude-
teile der historischen Festung und der Errichtung eines Kulturzentrums
auch die Verbesserung der Freifldchensituation durch Anlage von Griin-
fldchen vor. Danach ist unter anderem beabsichtigt, den gesamten runen-
den Verkehr aus dem Innenbereich der ehemaligen Festung zu entfernen
und die bauordnungsrechtlich erforderlichen Stellplatze auBerhalb der
Zitadelle nachzuweisen. Der aufzuhebende westliche Teil des Zitadellen-
weges und eine Tejlfldche des ehemaligen Grundstiicks Am Juliusturm 48
sind inzwischen als Stellplatzflachen ausgebaut worden. Die von der
Verdnderung der Nutzung ehemaliger Strafenfldchen betroffenen Grund-
sticke Am Juliusturm 50/60 wurden in den Geltungsbereich des Bebauungs-
planes einbezogen. Entsprechend der Darstellung in der vorbereitenden
Bauleitplanung - Fldchennutzungsplan 84 - werden sie als Industriege-
biet - GI - ausgewiesen. Die iiberbaubare Fldche ist durch Baugrenzen
bestimmt, die entlang der StraBe Am Juliusturm etwa 4,5 m, 5 m gegen-
liber der ostlich und 3 m entlang der nordlich gelegenen Gemeinbedarfs-
fldche von den Grundstiicksgrenzen zurilickgesetzt verlaufen.

Die westliche Spitze der dreieckfdrmigen Baufldche ist wegen der Lage
vor dem Baudenkmal Zitadelle etwa 24 m tief von Bebauung freizuhalten;
in diesem Teilbereich ist die Baugrenze am (eingeschossigen) Gebaudebe-
stand orientiert und die nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind
hier, wie entlang der nordlich gelegenen Gemeinbedarfsflache mit Bin-
dungen fir Bepflanzungen und Erhaltung versehen. Mit Ausnahme von Wegen
und Zufahrten sind diese Fldchen gdrtnerisch anzulegen und zu
gestalten. Diese Regelung, wie auch der AusschluB von Werbeanlagen auf
verhaltnismaBig kleinen Grundstiicksteilflachen, sollen optische Beein-
trachtigungen der Zitadelle Spandau ausschliefen. Den Grundstiickseigen-
tumern ist dies zumutbar, da auf den iberbaubaren und den nicht iliber-
baubaren Grundsticksfldachen ohne Bindungen fiir Bepflanzungen Werbeanla-
gen zulassig bleiben.



Einer zu starken und mit Riicksicht auf das Baudenkmal unzutriglichen
Honenentwicklung wird durch Begrenzung der zuldssigen Hohe baulicher

Anlagen auf 44 m iber NN vorgebeugt - das entspricht einer Gebiudehdhe
von etwa 12 m,

Ohne daB die Belange des Denkmalschutzes beeintrdchtigt werden, konnten
die Baugrundstiicke der Gebietsart GI angemessen als hinter den Baugren-
zen vollistandig Uberbaubar ausgewiesen werden, so daf den Betrieben Er-
weiterungsmoglichkeiten bleiben, die dem bisherigen Planungsrecht
entsprechen,

Entlang der StraBe Am Juliusturm entsteht durch die Festsetzung der von
der f.f. StraBenfluchtlinie abweichenden begradigten StraRenbegren-
zungslinie auf etwa 45 m Ldnge eine bis zu 2 m tiefe Baumaske; diese

46 m¢ groBe Flache wurde durch den Eigentiumer des anliegenden Grund-
stiucks inzwischen erworben.

Nach Abstimmung der Planung mit den anliegenden Betrieben wurde die
festgesetzte Flhrung des Zitadellenweges als giinstigste Ldsung
angesehen. Die Radienfiihrung im Wendebereich der IndustriestraBe ent-
spricht den verkehrstechnischen Anforderungen des Schwerlastverkehrs
ebenso wie die Aufweitung im Bereich der rechtwinkligen Verschwenkung
nach Norden bzw. nach Westen. Im siidlichen Abschnitt des (neuen) Zita-
dellenweges wurde aus Griinden der Verkehrssicherheit im Einmiindungsbe-
reich der StraBe Am Juliusturm eine Aufweitung von 18 auf 27 m ausge-
wiesen, um unter anderem eine zusdtzliche Abbiegespur unterbringen zu
konnen,

Im Bereich westlich der Verschwenkung zum Einmiindungsbereich an der
StraBe Am Juliusturm ist ein 16 m breiter Abschnitt des bisherigen Zi-
tadellenweges bis zum Abzugsgraben als StraBenverkehrsfldche festge-
setzt, um die zu diesem Abschnitt des Zitadellenweges orientierte Er-
schliefung des nordlich gelegenen Grundstiicks (Zitadellenweg 20/34)
auch weiternin sicherzustellen.



IT.

Neben der planungsrechtlichen Sicherung von Art und MaB der baulichen
und sonstigen Nutzung, der Aufhebung von formlich festgestellten
Strafen- und Baufluchtlinien, der Festsetzung von StraBenbegrenzungsli-
nien und Baugrenzen bildet der Bebauungsplan die Rechtsgrundlage fiir
die Inanspruchnahme privater Grundstiicksflachen als StraBenverkehrsfli-
che,

Ein an den Geltungsbereich des Bebauungsplanes VIII-168 nordlich an-
grenzendes Industriegrundstick - Zitadellenweg 34 - ist im Altlasten-
verdachtsflachenkataster wegen Verunreinigungen mit Mineralolprodukten
und Chlor-Kohlenwasserstoffen aufgefiihrt. Die Sanierung dieser Fldche
ist jedoch inzwischen abgeschlossen, so daB eine Gefahrdung der Flachen
im Geltungsbereich des Bebauungsplanes auszuschliefen ist.

Im Fldchennutzungspian von Berlin vom 8. April 1984 (AB1. 1988 S. 917)
ist das Geldnde nordlich der Strafe Am Juliusturm als gewerbliche Bau-
flache und die StraBe Am Juliusturm als iibergeordnete Hauptverkehrs-
straBe dargestellt.

Nach dem Baunutzungsplan in der Fassung vom 28. Dezember 1969 (AB1.
1961 S. 742) Tagen die StraBe Am Juliusturm und ein angrenzender nord-
gstlich gelegener etwa 30 m breiter Geldndestreifen im Nichtbaugebiet,
die ubrigen Grundsticke im reinen Arbeitsgebiet der Baustufe VI,

Verfahren

Das Bezirksamt Spandau von Berlin faBte am 10. Juni 1974 den BeschluB
iber die Aufstellung des Bebauungsplanes gemdR § 3 Abs. 1 des Gesetzes
zur Ausfiihrung des Bundesbaugesetzes.

Anderungsbeschliisse uber den Geltungsbereich des Bebauungsplanes und
uber den Inhalt des Bebauungsplanes fafte das Bezirksamt Spandau von
Bertin am 2. Marz 1981, 8. Dezember 1981 und 30. November 1982.

Die Beschlisse wurden im Amtsblatt fiir Berlin 1981, S. 668; 1982, S. 348
und 1983, S. 140 bekanntgemacht.



Die offentliche Darlegung der allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung
und die AnhOrung der Birger nach § 2 a Abs. 2 des Bundesbaugesetzes
fand in der Zeit vom 4. Mai bis 4. Juni 1981 statt.

Auswirkungen auf die Planung ergaben sich nicht.

Die Behdrden und Stellen, die Trdger offentlicher Belange sind, wurden
gemdB § 2 Abs. 5 des Bundesbaugesetzes beteiligt.

Die erforderlichen Anderungen wurden veranlaBt.

Der Entwurf des Bebauungsplanes hat nach fristgerechter Bekanntmachung
im Amtsblatt fir Berlin vom 8. Februar 1985, S. 223, gemaB § 2 a Abs. 6
des Bundesbaugesetzes in der Zeit vom 4. Marz bis einschlieBlich

4. April 1985 offentlich ausgelegen.

Bedenken und Anregungen zu dem Entwurf des Bebauungsplanes wurden von
Vertretern des Eigentimers des Grundstiicks Am Juliusturm 54/60 beziig-
lich der auf diesem Grundstiick vorgesehenen Umgrenzung von Flichen mit
Bindungen fir Beplanzungen und Erhaltung im Bereich westlich und siid-
Tich der vorhandenen eingeschossigen Gebaude vorgebracht. Es wurde an-
geregt, diese Fldchen im Interesse einer wirtschaftlichen Nutzung die-
ses Grundstiicksteils einzuschréanken. Den Bedenken wurde durch Ein-
schrankung der Flache Rechnung getragen.

Die entsprechende Anderung fand im Deckblatt zum Bebauungsplan vom
17. Juli 1985 ihren Niederschlag.

GemaB § 2 a Abs. 7 des Bundesbaugesetzes konnte fir das Deckblatt eine
eingeschrankte Beteiligung durchgefiihrt werden, da die Grundziige der
Planung nicht beriihrt wurden.

Zu der Anderung des Entwurfes zum Bebauungsplan wurden vom bezirklichen
Gartenbauamt Bedenken gegen die Versiegelung einer Vorgartenfliche auf
dem Grundstick Am Juliusturm 54/60 vorgebracht, worauf eine zusatzliche



Regelung durch Planerganzungsbestimmung aufgenommen wurde mit dem In-
halt, daB eine im Bebauungsplan mit Buchstaben umschriebene Fliche des
opengenannten Grundsticks nicht versiegelt und nur als Rasenflache mit
Betonrasenstein oder Schotter angelegt werden durfte.

Diese Anderung fand im Deckblatt zum Bebauungsplan vom 21. Oktober 1985
ihren Niederschlag.

GemdB § 2 a Abs. 7 des Bundesbaugesetzes konnte fiir das Deckblatt eine
eingeschrénkte Beteiligung durchgefiihrt werden, da die Grundziige der
Planung nicht beriihrt wurden.

Weil die eine Versiegelung einer Fldche ausschlieBende Planerginzungs-

bestimmung als Gestaltungsregelung weder aus § 9 Abs. 1 Bundesbaugesetz
ableitbar, noch nach § 3 des Gesetzes iiber Naturschutz und Landschafts-
pflege von Berlin (NatSchGBIn) als MaBnahme zum Schutz, zur Pflege und

Entwicklung von Natur und Landschaft begriindbar war, muBte der Entwurf

des Bebauungsplanes nochmals gedndert werden.

Die Anderung, fir die eine eingeschrankte Beteiligung gemdR § 2 a Abs. 7
Bundesbaugesetz durchgefiihrt wurde, fand im Deckblatt vom 12. Miarz 1986
ihren Niederschlag.

Bedenken und Anregungen zu dieser Anderung des Entwurfs zum Bebauungs-
plan (die inhaltlich der Fassung des Planentwurfs vom 17. Juli 1985 -
1. Deckblatt - entspricht) wurden nicht vorgebracht.

Die Bezirksverordnetenversammlung des Bezirks Spandau hat dem Entwurf
des Bebauungsplanes mit Deckblattern vom 17. Juli 1985, 21. Oktober
1985 und 12. Mdrz 1986 am 18. Februr 1987 zugestimmt und damit auch das
Ergebnis der Interessenabwdgung gebilligt.



III. Inhalt des Planes

Der Bebauungsplan setzt in Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan un-
ter anderem fest:

1.

Die Grundsticke Am Juliusturm 50/60 bei flachenmdaBiger Ausweisung
und geschlossener Bauweise als Industriegebiet mit der Grundfldchen-
zahl (GRZ) 0,6 und der Baumassenzahl (BMZ) 9,0;

. Teilfldchen des ehemaligen Grundstiicks Am Juliusturm 48 und einen

Abschnitt des ehemaligen Zitadellenweges - jetzt Teilfldche des
Grundstlcks Grundbuch von Spandau Blatt 13899 - als Gemeinbedarfs-
flache mit der Zweckbestimmung "Fur Anlagen fur kulturelle und so-
ziale Zwecke im Bereich der ehemaligen Zitadelle". Der in diesem Be-
reich vorhandene schutzenswerte Baumbestand ist weitgehend
festgesetzt. Die vorhandenen Leitungen sind durch Ausweisung einer
mit Leitungsrechten zu belastenden Flache gesichert.

. Einen Abschnitt der StraBe Am Juliusturm sowie den Zitadellenweg un-

ter EinschluB des neu angelegten Strafenteils auf dem ehemaligen
Grundstick Am Juliusturm 48 als StraBenverkehrsfldche. Fir den Aus-
bau des nordlichen Abschnitts des Zitadellenweges wurden Teilfldchen
privater Grundsticke in Anspruch genommen.

Durch Planerganzungsbestimmungen wurden unter anderem folgende Regelun-

gen getroffen:

1.

Im Industriegebiet dirfen bauliche Anlagen eine Hohe von 44,0 m uber
NN nicht Uberschreiten.

(Die Gelandehohe liegt vergleichsweise zwischen 31,8 m und 32,8 m
liber NN.)

2. Die Baugrundsticke im Industriegebiet sind hinter den Baugrenzen in

voller Tiefe lberbaubar.

- 10 -
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3. Die mit einem Leitungsrecht zugunsten der zustdndigen
Unternehmenstrager zu belastende Fldache A darf nur mit flachwurzeln-
den Anpflanzungen und leicht zu beseitigenden Befestigungen versehen
werden (Diese Regelung dient dem Schutz der Leitungen und erleich-
tert ihre Unterhaltung und gegebenenfalls Erneuerung.).

4. Die nicht iberbaubaren Grundstiicksfldchen mit Bindungen fiir Bepflan-
zungen und Erhaltung sind gartnerisch anzulegen und zu unterhalten.
Die Bindungen fir Bepflanzungen gelten nicht fir Wegezufahrten. Wer-
beanlagen sind unzulassig.

Die Ausweisung der Gemeinbedarfsfidche mit der Zweckbestimmung "Fiir An-
Tagen fiur kulturelle und soziale Zwecke im Bereich der ehemaligen Zita-
delle" weist von der Darstellung des Flachennutzungsplanes ‘84 ab. Im
Hinblick auf die zum FNP '84 dargelegten Grundsdtze fir die Entwicklung
von Bebauungsplanen sind aus gewerblichen Bauflachen Anlagen des Ge-
meinbedarfs mit lokaler Bedeutung jedoch entwickelbar, zumal es sich
hier nur um eine untergeordnete Grenzkorrektur als Folge der bereits
erwahnten Zielsetzungen fur die nahe gelegene Gemeinbedarfsfldche
“Zitadelle" handelt und fir die festgesetzte Gemeinbedarfsfldche uber-
wiegend auf ehemalige StralBenverkehrsfldchen und nur zu einem kleineren
Teil auf Bauland zuriickgegriffen wird.

B. Rechtsgrundlage:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 8. Dezember 1986 (BGB1. I S. 2253/
GVBI. 1987 S. 201, in Verbindung mit dem Bundesbaugesetz (BBauG) in der Fas-
sung vom 18. August 1976 (BGB1. I S. 2256, 3617/GVB1. S. 2047, 1977 S. 116),
zuletzt geandert durch Gesetz vom 18. Februar 1986 (BGB1. I S. 265/GVBI1. S.
446), in Verbindung mit der Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grund-
sticke (Baunutzungsverordnung - BauNV0O -) in der Fassung vom 15. Septem-

ber 1977 (BGBl. I S. 1763/GVBi1. S. 2083), gedndert durch Verordnung vom

19. Dezember 1986 (BGBI1. I S. 2665/GVBI. 1987 S. 497); Gesetz zur Ausfihrung
des Baugesetzbuchs (AGBBauGB) vom 1l. Dezember 1987 (GVB1. S. 2731) in Verbin-
dung mit dem Gesetz zur Ausfuhrung des Bundesbaugesetzes (AGBBauGB) in der
Fassung vom 23. Januar 1979 (GVB1. S. 321), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
17. Dezember 1984 (GVB1. S. 1730).

- 11 -
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C. Auswirkungen auf den Haushaltsplan und die Finanzplanung:

a) Auswirkungen auf Einnahmen und Ausgaben:

Fir die Herstellung der ErschlieBungsanlage Zitadellenweg werden Erschlies-
sungsbeitragskosten in Hohe von etwa 3 000 000 DM erhoben.

b) Personalwirtschaftliche Auswirkungen:
Keine.

D. Auswirkungen auf die Umwelt:

Siehe Ausfiihrungen zu A. - 1. Veranlassung des Planes und Erforderlichkeit -

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

Die Festsetzung einer nichtiberbaubaren Flache fir den Gemeinbedarf, von Fli-
chen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und Erhaltung, vor allem jedoch von zu
erhaltenden Bdumen, 138t eine vorteilhafte Wirkung auf die Situation der Um-
welt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes erwarten.

Die auf der Grundlage der Konzeption "Bewahrung und zukunftige Nutzung der
Zitadelle Spandau" hergestellten Stellplatze auf der ehemaligen StraBenver-
kehrsflache des westlichen Teils des Zitadellenweges und auf einer Teilfliche
des ehemaligen Grundstiicks Am Juliusturm 48 verbessern als indirekte Folge
der Festsetzung des Bebauungsplanes die Freiflachensituation im Innenbereich
der Zitadelle. Die Anlage von weiteren Griinflichen im Innenbereich der Zita-
delle wirkt sich positiv auf Besucher und Erholungsuchende aus und erhoht die
Attraktivitdt des ehemaligen Festungsgelidndes.

Berlin, den 20. August 1991

Der Senat von Berlin

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

Reg.Burgermeister Senator fiir Bau- und Wohnungswesen



