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. Wahlperiode 16. 09. 77

Vorlage -zur Kenntnisnahme -

gemil Artikel 47 Abs. 1 der Verfassung von Berlin

iiber Verordnung iiber die Festsetzung des Bebauungsplanes VIII-170
fiir das Gebiet Eiskeller im Bezirk Spandau

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

Verordnung

iiber die Festsetzung des Bebauungsplanes VIII-170
fiir das Gebiet Eiskeller im Bezirk Spandau

Vom 23. August 1977

Auf Grund des § 10 des Bundesbaugesetzes (BBauG) in
der Fassung vom 18. August 1976 (BGBL I S. 2256, 3617 /
GVBIL. 8. 2047, 1977 S. 116), gedndert durch Gesetz vom
3. Dezember 1976 (BGBIL. I 8. 3281 / GVBIL 8. 2780), in
Verbindung mit § 4 Abs. 1 Satz 1 des Gesetzes zur Aus-
filhrung des Bundesbaugesetzes vom 21. Oktober 1960
(GVBI. S. 1080), zuletzt geédndert durch Gesetz vom 9. Mai
1972 (GVBIL. 8. 884), wird verordnet:

§ 1

Der Bebauungsplan VIII-170 vom 28. August 1974 mit
Deckblatt vom 10. August 1977 fiir das Gebiet Eiskeller
im Bezirk Spandau wird festgesetzt.

§ 2

Die Urschrift des Bebauungsplanes kann beim Bezirks-
amt Spandau von Berlin, Abteilung Bauwesen, Vermes-
sungsamt, beglaubigte Abzeichnungen des Bebauungsplanes
konnen beim Bezirksamt Spandau von Berlin, Abteilung
Bauwesen, Stadtplanungsamt und Bau- und Wohnungs-
aufsicht, wihrend der Dienststunden kostenfrei eingesehen
werden.

§ 3

Auf die Vorschriften {iber

1. die Filligkeit von Entschidigungsanspriichen
(§ 44 c Abs. 1 Satz 1 und 2 BBauG),

2. das Erloschen von Entschédigungsanspriichen
(§ 44 c Abs. 2 BBauG) und

Die Verdifentlichungen des Abgeordnetenhauses sind beim Kulturbuchverlag Berlin, Passauer StraBe 4, 1000 Berlin 30,
Telefon 2 13 60 71, zu beziehen.
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2. Fiir die ilibrigen Flichen im Bereich des Bebauungs-
planes fiir das Gebiet Eiskeller wurde entgegen der
urspriinglichen Absicht, sie als ,Fliche fiir die
Forstwirtschaft‘ festzusetzen, in Entwicklung aus
dem Flichennutzungsplan durch Anderung mittels
Deckblatt ,,Fliche fiir die Landwirtschaft (Acker-
bau, Wiesen- und Weidewirtschaft) oder Fliche fiir
die Forstwirtschaft‘ festgesetzt.

Die Hrweiterung der Nutzungsart gegeniiber der
Darstellung im Fladchennutzungsplan liegt im Rah-
men der Entwicklung des Bebauungsplanes aus dem
Flichennutzungsplan. Sie ist wegen der nach wie
vor grundsétzlich gegebenen Moglichkeit, gegen-
wiartig noch in Privateigentum stehende Flichen
nach einem Erwerb durch Berlin aufzuforsten,
nicht als Anderung des der vorbereitenden Bau-
leitplanung zu Grunde liegenden Gedankens an-
zusehen. Der erweiterte Rahmen der Zuldssigkeit
wird vielmehr dem Planungsziel, das im wesent-
lichen in der Erhaltung des natiirlichen Charakters
der Landschaft liegt und mit dem auch die Er-
schlieBung des Geldndes fiir Freizeit- und Er-
holung verfolgt wird, besser gerecht als eine aus-
schlieBlich auf die Forstwirtschaft beschrinkte
Nutzung.

Die vorgenommene Festsetzung berlicksichtigt die
landschaftliche Eigenart des durch Wander- und
Reitwege zu erschlieBenden, in weiten Bereichen
der Allgemeinheit filir Freizeit- und Erholungs-
zwecke zuginglich zu machenden Geldndes, sie er-
moglicht die Hrhaltung des Wechsels von Wald-
bereichen, Waldwiesen und Spielflichen mit land-
wirtschaftlich genutzten Griinland und Feldfldchen

3. die einjiahrige AusschluB3frist, innerhalb der Verlet-
zungen von Verfahrens- oder Formvorschriften schrift-
lich geltend gemacht werden miissen
(§ 155 a Satz 1 und 2 BBauG),

wird hingewiesen.

§ 4

Diese Verordnung tritt am Tage nach der Verkiindung
im Gesetz- und Verordnungsblatt fiir Berlin in Kraft.

A. Begrimdung:

I. Veranlassung des Planes

Der Bebauungsplan fiir das Gebiet Eiskeller wurde zur
Sicherung der planerischen Vorstellungen, die im we-
sentlichen in der Erhaltung des Charakters der Land-
schaft liegen, aufgestellt.

Im Zusammenhang mit einem Gebietsaustausch ergab
sich die Notwendigkeit, bereits friiher parzellierte und
zum Teil bebaute Teilflichen der eingegliederten Fli-
chen als Wochenendhausgebiet auszuweisen.

Der Bebauungsplan regelt Art und MafB3 der baulichen
und sonstigen Nutzung der im Planbereich liegenden
Grundstiicke.

In der vorbereitenden Bauleitplanung - Flidchennut-
zungsplan von Berlin vom 30. Juli 1965 (ABL 1970
S. 703), zuletzt gedndert durch den 6. Anderungsplan
vom 12. Dezember 1974 (ABL 1976 S. 587), ist das und 148t sich lediglich die Errichtung bescheidener
Geldnde tliberwiegend als Fldche fiir die Forstwirt- baulicher Anlagen zu, die diesem Nutzungszweck
schaft und Teilflichen als Wochenendhausgebiet mit dienen.

e igsaciositoRsRaghl U, e Eerielil. Die Erweiterung der Nutzungsart stellt aus diesen

Griinden keine die Grundziige der Planung beriih-
rende Abweichung von der Darstellung des Fli-
chennutzungsplanes dar. Sie ist auch mit dem Be-
streben, das Gebiet von Eiskeller unter Landschafts-
schutz zu stellen, in vollem Umfange vereinbar.

Der Baunutzungsplan in der Fassung vom 28. Dezem-
ber 1960 (ABIL 1961 S. 742) weist das Geldnde, soweit
es innerhalb der Grenzen von Berlin lag, als Nichtbau-
gebiet aus.

I1. Inhalt des Planes

o " III. Verfahren
In Entwicklung aus dem Flédchennutzungsplan wurde
im Bebauungsplan festgesetzt: Der Bebauungsplan ist gemdf3 § 2 Abs. 5 des Bundes-
baugesetzes vom 23. Juni 1960 den Behorden und Stel-
len, die Triager offentlicher Belange sind, vorgelegt

worden.

1. ,,Wochenendhausgebiet fiir drei im nordostlichen
Planbereich gelegene und seit langem parzellierte
Flachen entsprechend der vorbereitenden Bauleit-
planung.

Durch Planergénzungsbestimmung wurde fiir diese Die Bezirksverordnetenversammlung des Bezirks
Flichen geregelt, daB Spandau hat dem Bebauungsplan am 19. Februar 1975
a) im Wochenendhausgebiet nur eingeschossige und der Anderung der Festsetzung , Fliche fiir die

Anderungswiinsche wurden nicht vorgebracht.

= 4 = s Forstwirtschaft“ in ,,Flidche fiir die Landwirtschaft
XHoCHe UL et A B e en Bl Bind, (Ackerbau-, Wiesen- und Weidewirtschaft) oder Fliche
fiir die Forstwirtschaft“ am 8. Juni 1977 zugestimmt.

Der Bebauungsplan hat gem&B § 2 Abs. 6 des Bun-
desbaugesetzes vom 23. Juni 1960 in der Zeit vom
1. April bis 2. Mai 1975 6ffentlich ausgelegen.

Bedenken und Anregungen wurden zum Bebauungs-
plan vorgebracht von

1. Frau Irmgard Richter und Herrn Karl-Heinz-
Richter, Eigentlimer des Flurstiicks 15/1, Flur 3,
Gemarkung Teufelsbruch,

2. Frau Gerda Paul, Eigentlimerin des Flurstiicks 21,
Flur 3, Gemarkung Teufelsbruch und Miteigen-
tiimerin des Flurstiicks 12, Flur 31, Gemarkung
Spandau,

3. Herrn Giinter Paul, Miteigentiimer des Flur-
stiicks 12, Flur 31, Gemarkung Spandau,

4. Herrn Martin Schabe, Eigentiimer der Flurstilicke
15/3, 16/1 und 16/2, Flur 3, Gemarkung Teufels-
bruch und seiner Ehefrau Hannelore,

5. Frau Sonja Kriiger, REigentiimerin des Flur-
stiicks 17, Flur 3, Gemarkung Teufelsbruch, ihrem
Ehemann, Herrn Fritz Kriiger und ihrem Sohn,
Herrn Erwin Schabe,

als zuldssiges Maf3 der Nutzung die Grundfliche
der Wochenendhduser und ihre GeschofBfliche
40 m2? nicht iiberschreiten diirfen und die Ge-
schoBfléche nicht im Dachraum liegen darf,

die Grundstiicke mindestens 600 m2 grof sein
miissen,

c) die Bebauungstiefe 20 m betréigt, gerechnet von
einer Linie im Abstand von 5m von der Grund-
stlicksgrenze, von der aus die Grundstiicke er-
schlossen werden, und daR eine Uberschreitung
bis zur rlickwirtigen Grundstiicksgrenze zuge-
lassen werden kann, wenn stddtebauliche Be-
denken und Griinde der Sicherheit oder Gesund-
heit nicht entgegenstehen,

d) Stélle und Gerédteschuppen als untergeordnete
Nebenanlagen unzuléssig sind

und

e) im Bebauungsplan gekennzeichnete Flichen mit
einem Geh- und Fahrrecht zu Gunsten der Be-
nutzer und Besucher der Grundstiicke im je-
weiligen Wochenendhausgebiet beziehungsweise
zugunsten der Benutzer und Besucher der
Grundstiicke der angrenzenden Wochenendhaus-
gebiete zu belasten gind.

b

~
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6. Herrn Volkmar Néicke, Eigentiimer des Flur-
stiicks 15/4, Flur 3, Gemarkung Teufelsbruch und
seiner Ehefrau Karin,

7. Frau Marianne Ott, Pichterin einer Teilfléche
der im Eigentum von Frau Else Neumann stehen-
den Flurstiicke 7/2, 7/3 und 8, Flur 3, Gemarkung
Teufelsbruch,

8. Herrn Adolf Scherlies, Pichter des im Higentum
der Doering’schen Erbengemeinschaft stehenden
Flurstiicks 20, Flur 3, Gemarkung Teufelsbruch,

9. Herrn Joachim Getz, fiir Frau Frieda Getz, Mit-
eigentiimerin der Flurstiicke 3 und 4, Flur 3,
Gemarkung Teufelsbruch,

10. Herrn Hans-Joachim Gies, Nutzer des im Eigen-
tum von Frau Emma Vollmer stehenden Filur-
stiicks 41, Flur 3, Gemarkung Teufelsbruch
und

11. Herrn G.-H. Baumert, Kronprinzenstraie 30/32,
1000 Berlin 20.

Die Bedenken zu 1. bis 8. richten sich im wesentlichen
gegen die urspriinglich beabsichtigte Festsetzung der land-
wirtschaftlich genutzten Grundstiicke als ,, Fliche fiir die
Forstwirtschaft. Die Betroffenen sehen darin eine Ge-
fdhrdung ihrer Existenz.

Die Bedenken und Anregungen konnten nach Abwigung
der unterschiedlichen Interessenlage nicht unberiicksich-
tigt bleiben. Der Bebauungsplan wurde — wie bereits aus-
gefiihrt — durch das Deckblatt dahingehend geéndert, daB
flir das Gebiet Eiskeller mit Ausnahme der im 4. Ande-
rungs- und Erginzungsplan zum Flichennutzungsplan als
,, Wochenendhausgebiet dargestellten Flichen anstelle der
bisher vorgesehenen Nutzungsart , Fliche fiir die Forst-
wirtschaft nunmehr ,Fliche fiir die Landwirtschaft
(Ackerbau, Wiesen- und Weidewirtschaft) oder Fldche fiir
die Forstwirtschaft* festgesetzt wurde.

Der Bevollméchtigte der Eigentiimerin zu 9. fiihrt zur Be-
griindung seiner Bedenken aus, daB er fiir das Grundstiick
ein uneingeschrinktes Verfiigungsrecht beanspruche, dem
eine Nutzungsfestsetzung als Fliche fiir die Forstwirt-
schaft entgegenstehe. Eine derartige Ausweisung beriick-
sichtige seine Interessen nicht, mindere den Wert des
Grundstiicks erheblich und ziele auf einen Erwerb des
Grundstiicks durch Berlin zum Zwecke der Aufforstung ab.
Die entstehende Situation nehme ihm jede Moglichkeit,
das Grundstiick nach seinem Ermessen einer wirtschaft-
lichen und fiir ihn vorteilhaften Nutzung zuzufiihren
oder auch zu verduBern. Es sei unversténdlich, dal gerade
dieses Grundtiick von der angrenzend vorgenommenen
Wochenendhausgebietsnutzung ausgenommen werde.

Den Bedenken zu 9. konnte nicht entsprochen werden.

Das Grundstlick gehorte nach dem Baunutzungsplan, der
bis zur Rechtswirksamkeit dieses Bebauungsplanes als
rechtsverbindlicher Bebauungsplan im Sinne des § 30 des
Bundesbaugesetzes weitergalt, zum Nichtbaugebiet.

Es war somit seit jeher von baulicher Nutzung aus-
geschlossen, die auch wegen des Fehlens jedweder Voraus-
setzung fiir eine geordnete Entwicklung nicht erwartet
werden konnte. Der Wert des Grundstiicks wird daher durch
die Nutzungsfestsetzung des Bebauungsplanes nicht ge-
mindert, da der Charakter des Nichtbaugebietes im Grunde
unverdndert bleibt.

Hiner wirtschaftlich vorteilhaften Verwertung des Grund-
stiicks im Rahmen der durch das Deckblatt festgesetzten
zuldssigen Nutzung ,Fliche fiir die Landwirtschaft
(Ackerbau, Wiesen- und Weidewirtschaft) oder Fléche
fiir die Forstwirtschaft“ oder einer VerduBerung des
Grundstiicks stehen keine Griinde entgegen. Es trifft zwar
zu, daf3 Berlin langfristiz daran interessiert ist, auch
dieses Grundstlick fiir eine im Interesse der Allgemeinheit
liegende Vergroferung der Griin- und Erholungsflidchen
zu erwerben und unter Umstédnden auch aufzuforsten. Ein
Entschédigungs- oder Ubernahmeanspruch gegeniiber Ber-
gn kann jedoch aus der Festsetzung nicht hergeleitet wer-
en.

Die festgesetzten Wochenendhausgebiete gehdren zu den
Fldchen, die im Rahmen des Gebietsaustausches einge-
meindet wurden. Sie wurden bereits frither als Wochenend-
hausgebiete genutzt, waren beziehungsweise sind entspre-
chend bebaut und sollen auch weiterhin einer derartigen
Bebauung und Nutzung vorbehalten bleiben, zumal auch
ihre ErschlieBung gesichert werden konnte. Eine Ande-
rung dieser planungsrechtlichen Bodenqualitit wiirde Ent-
schiddigungsforderungen auslésen. Es besteht daher weder
eine Veranlassung fiir eine Anderung dieser Ausweisung
noch ein AnlaB oder ein Anspruch, diese Bereiche auf
Kosten der zu entwickelnden Griin- und Erholungsland-
schaft auszudehnen. Die Bedenken waren aus den vorge-
nannten Griinden abzuweisen.

Zu den Bedenken zu 10. weist der Nutzer des im Rahmen
des Fliachenaustausches eingemeindeten Grundstiicks dar-
auf hin, daB fiir sein Grundstiick eine planungsrechtliche
Festsetzung auf Grund der Vorschriften des Bundesbau-
gesetzes bisher nicht bestand und beanstandet in diesem
Zusammenhang, daBl die beantragte Genehmigung fiir das
inzwischen auf Fundamenten friiherer Bebauung errich-
tete Wochenendhaus bisher nicht erteilt worden ist.

Zur Begriindung wurde ausgefiihrt, daB wegen des Fehlens
der Rechtsgrundlage das Bauen nicht grundsitzlich ver-
sagt sein konne, ein ausdriickliches Verbot nicht bestehe
und daher keine Nachteile in dieser Hinsicht fiir die Grund-
eigentiimer entstehen diirften. Die beantragte Baugeneh-
migung miisse auf Grund dieser Rechtslage an sich unein-
geschrankt erteilt werden. Fiir den Fall, daB das Vorhaben
nicht in vollem Umfange oder iiberhaupt nicht genehmi-
gungsfihig sei, wurde angeregt, die entsprechenden Aus-
nahmen oder Befreiungen zu erteilen, beziehungsweise fiir
den baulichen Zustand auf dem Grundstiick zum Zeit-
punkt des Inkrafttretens des Bebauungsplanes den Be-
standsschutz ohne Anerkennung einer Rechtspflicht zu ge-
wihren. Der Eigentlimer sei in diesem Falle bereit, auf
einen bei einer Umwidmung der Nutzungsart unter Um-
stinden entstehenden Entschidigungsanspruch gegeniiber
Berlin zu verzichten.

Die vorgebrachten Bedenken beziehen sich nicht auf den
Inhalt des Bebauungsplanes.

Die Genehmigungsfihigkeit des Gebdudes kann im Rahmen
des Bebauungsplanverfahrens nicht gekldrt werden. Sie
bleibt — ebenso wie die Kldrung der Frage des Bestands-
schutzes — der Beurteilung und Entscheidung der Bauauf-
sichtsbehorden vorbehalten.

In den Bedenken und Anregungen zu 11. wird die
Befilirchtung zum Ausdruck gebracht, daf der Kraftfahr-
zeugverkehr in das Gebiet Hiskeller durch die Benutzer
und Besucher der Wochenendhausgebiete sowie durch Aus-
fliigler gegeniiber dem bereits gegenwirtig von den
Dauerbewohnern verursachten Verkehr erheblich zunehmen
werde.

Um die bereits ,,begonnene Motorisierung des Waldes*
nicht zur Gewohnheit werden zu lassen, miisse der Kraft-
fahrzeugverkehr aus dem Gebiet Eiskeller weitgehend
ferngehalten werden. Der Bebauungsplan sei daher in sich
widerspriichlich, wenn er aufgestellt werde, um einer un-
geordneten stiédtebaulichen Entwicklung zu begegnen und
gleichzeitig Wochenendhausgebiete ausweise.

Es sei daher sinnvoller, die Wochenendhausgebiete durch
einen Geldndetausch in den Bereich nahe der Schonwalder
Allee zu legen und hier auch Parkplatzmdoglichkeiten fiir
Kraftfahrzeuge zu schaffen. Dadurch werde es moglich,
den Grenzweg einer Benutzung durch FuBgéinger und Rad-
fahrer vorzubehalten, ihn aber fiir den allgemeinen Kraft-
fahrzeugverkehr — mit Ausnahme des der wenigen Dauer-
bewohner — absolut zu sperren. Dariiber hinaus kénne in
den Zeiten starken Ausflugsverkehrs der Kraftfahrzeug-
verkehr der Dauerbewohner und ihrer Besucher — zumin-
dest durch eine Geschwindigkeitsbegrenzung - einge-
schriankt, ihre Fahrzeuge zusédtzlich kenntlich gemacht
und den FuBgingern auf dem Grenzweg durch entspre-
chende Beschilderung das Vorrecht eingerdumt werden.

Den Bedenken und Anregungen zu 11. konnte — soweit
sie die Festsetzungen des Bebauungsplanes betreffen -
nicht gefolgt werden; die librigen Bedenken und Anre-
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gungen, die verkehrspolizeiliche MaBnahmen zum Ziele
haben, koénnen nicht im Rahmen des Bebauungsplanver-
fahrens geklirt werden.

Die Festsetzung der Wochenendgebiete ist auf die — wie
bereits ausgefiihrt — mnicht nachpriifbare planungsrecht-
liche Bodenqualitét, die frither offenbar fiir diese Flédchen
bestanden hat, zuriickzufiihren.

Es muBl zugegeben werden, dafl die Lage der Wochen-
endhausgebiete — insbesondere hinsichtlich der Erschlie-
Rung — auch im Bereich der durch das Deckblatt zum
Bebauungsplan fiir den {iibrigen Teil des Gebietes Eis-
keller getroffenen Festsetzung , ,Fliche flir die Landwirt-
schaft (Ackerbau, Wiesen- und Weidewirtschaft) oder
Fldche fiir die Forstwirtschaft“ und auf Grund des er-
wihnten Planungszieles nicht uneingeschrikt als befrie-
digend zu bezeichnen ist. Der vorgeschlagene Austausch
der Wochenendhausgebiete mit Fldchen nahe der Schon-
walder Allee ist jedoch nicht durchfiihrbar.

Die erforderlichen Verfahren zur Anderung bestehender
Rechtsgrundlagen diirften auch kaum Aussicht auf Er-
folg haben, da sie die Zustimmung weder der Allgemein-
heit noch der beteiligten Behdrden, noch der zu beteiligen-
den Gremien finden wiirden. Der Austausch hitte zur
Folge, dafl vorhandene stadtniher gelegene Teile des
unter Landschaftsschutz stehenden Waldgebietes ,,Berliner
Forst Spandau“ im Austausch gegen entfernter gelegene,
abzuriumende und noch aufzuforstende Flichen gerodet
und mit einem nicht unerheblichen Kostenaufwand fiir
Berlin fiir eine Nutzung als Wochenendhausgebiet her-
gerichtet werden miiBten. AuBerdem wiirde sich Berlin
noch weiteren erheblichen finanziellen Aufwendungen
gegeniibersehen.

Die zum Bebauungsplan vorgebrachten Bedenken und
Anregungen konnten damit nur in dem zuvor genannten
Umfang beriicksichtigt werden.

B. Rechtsgrundlage:

Bundesbaugesetz (BBauQG) in der Fassung vom 18. August
1976 (BGBL I S. 2256, 3617 / GVBI. 8. 2047, 1977 S. 116),
gedindert durch Gesetz vom 3. Dezember 1976 (BGBIL I
S. 3281 /| GVBL S. 2780), in Verbindung mit der Baunut-
zungsverordnung in der Fassung vom 26. November 1968
(BGBIL I S. 1237, 1969 S. 11 / GVBI. S. 1676, 1969 S. 142);

Gesetz zur Ausfiihrung des Bundesbaugesetzes vom
21. Oktober 1960 (GVBIL. S. 1080), zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 9. Mai 1972 (GVBL. S. 884).

C. HoushaltsmdBige Auswirkungen:

a) Auswirkungen auf Einnahmen und Ausgaben:

Die Kosten fiir den Grunderwerb wiir-
den nach Angabe des Bezirksamtes
etwa
betragen.

Die Kosten filir den Ausbau der Strom-
versorgung filir das Gebiet Eiskeller
werden nach Angabe des Senators fiir
Wirtschaft auf etwa
geschitzt.

Die erforderlichen Mittel miiten zu gegebener Zeit
in die entsprechenden Fachhaushalte eingestellt wer-
den.

2 300 000 DM

765 000 DM

b) Personalwirtschaftliche Auswirkungen:

Keine.

Berlin, den 5. September 1977

Der Senat von Berlin

Stobbe
Reg. Biirgermeister

Ristock

Senator
fiir Bau- und Wohnungswesen



