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I PLANUNGSGEGENSTAND

1 " Veranlassung und Erforderlichkeit

Der Bebauungsplan V-19 soll die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Sicherung
und Festsetzung einer Grinfl&iche mit der Zweckbestimmung ,Offentlicher Spielplatz* auf
den Grundstiicken QderstraBe 156/Jungstraite 27 schaffen. Grundiage hierfiir ist der Auf-
stellungsbeschiul des Bezlrksamtes Nr. 9/92 aus der 3. ordentl[chen Sitzung vom

14.07.1992.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes war Teil des ehemaligen Untersuchungsge-
bietes Traveplatz/Ostkreuz und liegt im unmittelbar angrenzenden Bereich des Sanie-
rungsgebietes Traveplatz/Ostkreuz. Er war somit Teil des ,Ersten Gesamt-Berliner Stadt-
emeuserungsprogramms®, das vom Berliner Senat am 21.07.92 beschlossen wurde
(Sonderdruck aus dem Amtsbiatt fir Berlin Nr. 50 vom 18.09.1992)..

Im Zeitraum Februar bis Juni 1992 erfolgten insgesamt drei schriftliche Anfragen zur Be-
baubarkeit des Grundstiickes Oderstralte 15. Hintergrund war die Absicht, das Grund-
stiick an bauwillige Kéufer zu verduem. Das Stadtplanungsamt machte daraufhin deut-
lich, dal das Ziel des Bezirkes der Erhalt der Freifliche und die Nutzung als Spielplatz
ist und eine Bebauung daher abgelehnt wird. Eine rechtsverbindliche Bauvoranfrage

wurde nicht gestellt.
Mit dem Bezwksamtsbeschluﬂ. Nr. 281!97 vom 28.01.1997 bekundet das Bezurksamt sei-
nen Willen, 12 Bebauungspldne zur Sicherung von dringend benétigten Gemeinbedarfs-
standorten und &ffentlichen Grunflachen bis zum 31.12.1997 festzusetzen. Der Bebau-
ungsplan V-19 ist Bestandtell dieser Prioritatenliste.

2 Plangebiet
2.1 Bestand

211 Lage, Grofe, Zuschmtt

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im Bezirk Frtednchshaln und umfafit die
Grundstiicke .
JungstraBe 27 Flurstiick 217 - 363 m

Oderstralie 15 Flurstick 216 556 m

X : 919 m*

im statistischen Gebiet 116, Block 045 sowie die an die Grundstiicke angrenzenden Ver-
kehrsfldchen bis zu deren Mitte. Beide Grundstiicke werden im Osten bzw. Stiden durch

Grundsticke mit Wohnbebauung begrenzt.

- 24.2 Eigentumsverhaltmsse und derzeitige Nutzung

Die Grundsticke JungstraBe 27 und Qderstrale 15 befinden sich (gemaéR Auszug aus
‘dem Liegenschaftskataster vom 23.07.1997) beide im Eigentum privater Eigentiimerge-
meinschaften. Sie liegen zur Zeit brach und sind in einem verwahrlosten Zustand. Kiet-
tergeriiste sind noch aus der Zeit vorhanden, als die Grundstlicke durch eine inzwischen
aufgegebene Kindereinrichtung in der Finowstrale als Spielplatz genutzt wurden. Ein
entsprechender Nutzungsvertrag wurde zum 31.12.1990 gekundlgt Die Grundstucke
sind eingez&unt und derzeit nlcht offentlich zuganglich. :

Die Grundstiicke werden von einem Baumbestand gefaldt, der der Baumschutzverord-'
nung unteriiegt. Bauliche Anlagen sind, bis auf einen zusammengestiirzten Schuppen an
der Grundstiicksgrenze zur Jungstrafte 26, nicht vorhanden.

Miet- und Pachtvertrage fir die angefiihrten Grundsticke bestehen ebenfalls nicht.

Bezirksamt Friedrichshain ‘ - ‘ o1
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21.3  Baulasten.

Es befinden sich derzeit keine Eintragungen.im Baulastenverzelchms Dmghche Rechte -
und Baulasten sind nicht bekannt. :

21.4 Ortllche Gegebenhelten

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes V-19 liegt im Block 045 (statustlsches Ge-

biet 116) im dicht bebauten innerstddtischen Gebiet Friedrichshains, das durch ein er-
hebliches Defizit an wohnungsnahen Grinflachen und offenthchen Klndersplelplatzen

gepragt ist.

Der Block wird begrenzt durch die Jungstrale, die Oderstrafie, die Finowstrale und die
WeserstraRe. Er ist, wie auch die angrenzenden Bltcke, sehr dicht bebaut. Die Bebau-
ung ist bis auf die Ecke Oderstrae/Jungstrale geschlossen und besteht liberwiegend
aus grinderzeitlichen Wohnh3usern mit Vordérhaus, Seitenfligel und Hinterhaus. Die
GRZ liegt im Block im Durchschnitt bei 0,7, die GFZ bei 3,3. Die niedrigsten Werte wer-
den auf den Grundstiicken WeserstraBe 18 und Finowstrafe 16 mit 0,6/3,0 (GRZ/GFZ)
erreicht, den héchsten Grad der Uberbauung weist das Grundstiick Flnowstral:‘.e 19 mit
einer GRZ von 0,8 und einer GFZ von 4,3 auf. Die hohe Baudichte zieht einen sehr ge-
ringen Freifldchenanteil im Block nach sich, erkennbar an den sehr kleinen, engen und
versiegelten Hofen (allseitig umbaute Lichtschacht- und Schmuckhdfe).

Charakteristisch -fur die Grundstiicke Oderstrae 15/Jungstrale 27 ist das zweiseitige
Angrenzen von Brandwénden der umgebenden Bebauung. Die Blockrandlage und die
damit direkte Zugéngiichkeit der Freifliche gewahrleisten den dffentlichen Charakter. Sie
liegt in unmittelbarer Nahe zu den Wohnhéusern des Blockes, ist wmdgeschutzt und
bedingt durch den alten Baumbestand von hoher Aufenthaltsqualitat.

. 215 Verkehrliche ErschlieBung

Offentlicher Personenverkehr (OPNV)

Der Bereich wird durch die Stral?,enbahnhmen 17, 21 und 23 sowie die Buslinie 240 an
den dffentlichen Personennahverkehr angeschlossen. '

Individualverkehr

Die verkehrliche Erschliefung der Grundstiicke ist gesichert. Die an die Grundstlicke an-
grenzenden StraRen sind ausgebaut und dem Verkehr gewidmet, Die Gbergeordnete Er-
schlieBung erfolgt durch Radialstraen (Frankfurter Allee und Boxhagener Strae) und
Ringstralen (Neue Bahnhofstrale/ GurtelstraBes).

Ubergeordnete verkehrstechnische' MaRnahmen wurden z.T. bereits angeordnet bzw.
werden in Zusammenwirkung mit der Senatsverwaltung fur Bauen, Wohnen und Verkehr

geprift.

Dem Stadtplanungsamt liegen Hinweise vor, da auch die Jungstrale RingstraBenfunk-
tion ibemommen hat, da Linksabbiegeverbote fiir Fahrzeuge aus westlicher Richtung an
den Kreuzungen Griinberger Strake/Warschauer Strae und Boxhagener Strafe/Neue
BahnhofsstraBe bestehen und die Jungstrae aufgrund ihres breiten Straenquer-
schnitts (11 m von Bordsteinkante zu Bordsteinkante mitca. 7 m effektivem Durchfahrts-
raum) flir den Durchfahrtsverkehr mit >30 km/h aftraktiv ist. :

Erfordetliche Malnahmen zur Verkehrsberuhlgung und zur Neugestaltung des ruhenden
Verkehrs erfolgen entsprechend |hrer Notwendigkeit auerhalb des Bebauungsplanver-
fahrens _

Bezirksamt Friedrichshain - ) . ' : 2



Begrindung Bebauungsplan V-19 - o Dez. 97
L.- Planungsgegenstand '

'2.4.6 Stadttechnische Erschlieung

Es befinden sich sowohl Leitungen der GASAG, der Berliner Wasserbetriebe und der
Telekom als auch Kabelanlagen der BEWAG im Geltungshereich des Bebauungsplanes.
Diese liegen jedoch tberwiegend im dffentllchen Straflenland und werden von der Pla-
nung nicht berihrt.

21.7 Okologlsche Verhiltnisse

Die Grundsticke JungstraBe 27 und Oderstraf&e 16 welsen einen relativ gerlngen Ver-
sregelungsgrad auf. Grofie Bereiche sind Odland oder ehemalige Sandspieifiachen. Die
einzige bauliche Anlage ist ein hbaufélliger und zum Teil bereits eingestiirzter Schuppen
in der stiddstlichen Ecke des Grundstlickes Jungstraie 27.

2.2 Plaherische Ausgangssituation

Fléchennutzungsplan (FNP 94)

GemaR § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB ist der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan
~zu entwickeln. Die grunds&tzlichen Aussagen des Flachennutzungsplanes  Berlin
(FNP 94 vom 1. Juli 1994; Amtsblatt S. 1972) fur den Bereich Oderstrale, Jungstralke -
Wohnbauftdche W1 mit einer GFZ uber 1,5 - werden dahingehend umgesetzt, dal die
vorhandene Wohnfunktion durch den Abbau des Versorgungsdefizites an &ffentlichen
Kinderspielplatzen (kleinteilige Griinflache unter 3 ha) stabilisiert bzw. weiterentwickelt
wird. Bei der Ausweisung von Wohnbaufliiche auf der Ebene des FNP ist die soziale
Infrastruktur auf der nachfolgenden Ebene (der Bebauungsplanebene) im nétigen Um-
fang zu entwickeln. Des Weiteren sind aus den im Flachennutzungsplan ausgewiesenen
Bauft&chen auch lokale Einrichtungen oder Anlagen des Gemelnbedarfs sowie u. a.
Griinflachen mit lokaler Bedeutung entwickelbar. :

Ubergeleitete und festgesetzte Bebauungspléne
' Ubergeleitete und festgesetzte Bebauungspléne sind im Gebiet nicht vorhanden.

Landschaftsplan

Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich des Landschaftsplanentwurfes V-L-2
zur Festsetzung des Biotopfldchenfaktors (BFF) fiir den Bereich Frankfurter Allee Sud.

Landschaftsgrdgramm {LaPro)

Das Landschaftsprogramm einschlieBlich Artenschutzprogramm fiegt seit dem 29. Juli
1994 vor (Amtsblatt S. 2331). Die Planungsabsicht des Bezirkes Friedrichshain ordnet
sich in die allgemeinen Zielsetzungen des Landschaftsprogrammes Berlin ein, welches in
Bezug auf die Erholungsnutzung flr die stédtisch geprdgten Innenstadtrdume den Erhalt
von Freiflachen in StraRenrdumen, Hofen und Griinanlagen vorsieht. Gefordert wird der
Erhalt von Freiflachen zur Verbesserung des Kleinklimas und zur Vermeidung weiterer
Bodenversiegelung (Verdunstungsfldchen und Grundwasserneubildung). Das Land-
schaftsprogramm ordnet den Standort in die Kategorie der Wohnquartiere mit der héch-
sten Dringlichkeitsstufe zur Verbesserung der Freiraumversorgung ein. '

Stadtentwickiungsplanung (StEP)

Der Bezirk Friedrichshain wird auf der Grundlage der Stadtentwicklungsplanung der Se-
natsverwaltung fur Stadtentwicklung, Umweltschutz und Technologie (StEP 2 - dffentli-
che Einrichtungen, Versorgung mit wohnungsbezogenen Gemeinbedarfs-, sozialen und
kulturellen Einrichtungen -) in sechs r&umliche Versorgungsbereiche gegliedert.

Die Grundsticke Jungstrale 27 und Oderstraie 15 liegen im Versorgungsberelch 3,
welcher mit der Dringlichkeitsstufe 1 (gréte Dringlichkeit fiir Defizitabbau) ausgewnesen :
wird. Die Defizite liegen hier zwischen 90 und 100%.

Bezirksamt Friedrichshaln ‘ o 3



Begrundung Bebauungsplan V-19 ’ Dez. 97

{. Planungsgegenstand

Bereichsentwicklungsplantng (BEP

In der vom Bezirksamt Friedrichshain am 30. Jult 1996 als Arbeltsgrundlage bestétigten
Bereichsentwicklungsplanung (BeschluR-Nr. 148/96) wird der Standort Jungstrafle 27/
Qderstralle 15 als Splelplatz bestatigt - (Stand September 1995, Fortschreibung
Juni 1996)

Vorbereitende Untersuchung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes war Teil -des ehemaligen Untersuchungsge-

bietes Traveplatz/Ostkreuz und-liegt im unmittelbar angrenzenden Bereich des Sanie-
rungsgebietes Traveplatz/Ostkreuz. :

Spielplatzpldne

Fiur die Bemessung des Bedarfes an Spielplédtzen bildet das Kinderspielplatzgesetz vom
20. Juni 1985 fir 6ffentliche Spielplétze die Rechtsgrundiage. Zur Durchsetzung der Ziel-
setzungen des Gesetzes sind der Senat und die Bezirksamter verpflichtet, den Spiel-
platzentwicklungsplan und bezirkliche Spielplatzpléne zu erarbeiten. :

Fur den Westteil der Stadt exisfiert seit 1989 ein Spielplatzentwicklungsplan. der gegen-
~wartig durch Aktualisierung fiir den Westteil der Stadt und durch erstmalige Erarbeitung
“fur den Ostteil der Stadt durch die Senatsverwaltung fr Stadtentwicklung, Umweltschutz

. und Technologie in Zusammenwirkung mit den Bezirksdmtern und anderen zustandlgen_

Senatsverwaltungen fiir das gesamte Stadtgebiet erarbeitet wird.

Der Spielplatzplan wird vom Bezirk auf der Grundlage des Stadtentwicklungsp!anes und
des Spielplatzentwicklungsplanes erarbeitet.

Bezirksamf Friedrichshaln e ‘ - a
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] PLANINHALT

1 - Entwicklung der Planungsiiberlegungen

Durch das Bebauungspianverfahren sollen die im Rahmen der Vorbereitenden Untersu-
chungen entwickelten Konzepte zu den Griin- und Freiflfichen sowie die Aussagen der
Bereichsentwicklungsplanung fiir diesen Standort verbindlich umgesetzt werden.

2 Intention des Planes

Durch den Bebauungs.plan sollen die bestehenden, zur Zeit nicht genutzten Freiflachen
auf den Grundstlicken Jungstrafe 27/Oderstralke 15 dauerhaft als Grinfliche mit der
Zweckbestimmung ,,Offentlrcher Spielplatz* planungsrechtiich gesichert und festgesetzt
werden.

Der Bebauungsplan soll die Rechtsgrundlage far den Erwerb dleser privaten- Grund-
stlicke schaffen und sie vor potentielien Umnutzungs- und Bebauungsanspriichen priva-
ter Anspruchsberechtigter schitzen. :

An Spielpldtzen und Grinflachen herrscht im Bezn‘k Friedrichshain ein ausgesprochen
groBes Defizit. Die 50 offentlichen Spielplatze des Stadtbezurkes haben eine Nettospiel-
flache von 48.585 m?. Bezogen auf den Richtwert von 1 m? Néttospielfiéche pro Einwoh-
ner wird bei 104.862 Einwohnemn (Stand Apnl 1995) ein Versorgungsgrad von 46 % er-

reicht. :

Der Bezirk Fr‘iedrich'shain wird auf der Grundlage der Stadtentwicklungsplanung der Se-
- natsverwaltung fir Stadtentwicklung, Umweltschutz und Technologie in sechs rédumliche
- Versorgungsbereiche geghedert

Die Grundstiicke Jungstrafe 27 und Oderstrake 15 hegen im Versorgungsberelchs
welcher begrenzt wird durch die Frankfurter Allee im Norden, die Gurtelstrae im Nord-
osten, das Bahngelande im Osten und Slden sowie die Wedekindstrae und die Las-
dehner Strale im Westen. Die Versorgungsbereiche werden zur Bestimmung kleinrdum-
licher Bedarfsschwerpunkte wiederum in Versorgungseinheiten unterteilt. Der Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes V-19 liegt in der Versorgungseinheit 2, welche von der
Frankfurter Allee, der Warschauer Straie, der Boxhagener Stralle und dem Bahnge-
lénde im Osten bagrenzt wird.

Von den 16 Versorgungselnhelten des Bezirkes, welst diese Versorgungsemhelt den
drittschlechtesten Versorgungsgrad mit 6ffentlichen Spielplédtzen auf;

Bei 15.351 Einwohnern (Stand 31.12.1996) und einem Bestand von nur 2.104 m? Netto-
spielfiache besteht ein Versorgungsdefizit von 86 % bei einer Versorgung von 0,14 m E.

Die Versorgungselnhelt 2 wird vom Naturschutz- und Griinflachenamt wie folgt darge-
stelit (Stand Februar 1997)

Bestand

Die bestehenden Splelplétze in der Versorgungseihheit2 sind die  Standorte
(Nettospielfliache) ' : : '

Frankfurter Allee 2-4 : o 615 m? (allgemeiner Spielplatz*")
Jessnerstrale 12 , 266 m* = (Kleinkinderspielplatz*?)
Traveplatz 1.223 m’ _ (allgemeiner Spielplatz)
)3 | - - 2104 m? -

*! allgemeiner Spielplatz = sowohi fr Kinder unter 6 Jahren als auch fir 8-17jéhrige
*? Kleinkinderspielplatz = fur Kinder unter 6 Jahren

Bezirksamt Friedrichshain - B
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Planungen

Es sind an den Standorten -

Kreutzigerstraiie 2-4 1505 m* (allgemeiner Spielplatz)
Dossestraie 19 - . 576 m* (Kleinkinderspielplatz)
“Jungstrale 27/OderstraBe 15 919 m? (allgemsiner Spielplatz) .
Miiggelstraie 12a 609 m*  (Kleinkinderspielpiatz)
Jessnerstrale 13 ‘ 746 m? (aligemeiner Spielplatz)
Aufgabe Jessnerstrae 12 -266 m’

) , Y 4.089 m’

vier neue Anlagen sowie ein Ersatzstandort vorgesehen.

Bei den Splelplatzneuplanungen ‘entspricht die Nettospielfldche der Bruttospielflache, da
die meist geringe Grbf&e der Standorte die zusitzlich geforderte Schaffung von 0,5 m?
Rahmengrin.je 1m’ Nettospielfliche nicht zuldft. Die neu zu planénderi offenthchen
Spielplétze werden im Rahmen des bezirklichen Spielplatzplanes und durch die bezirkli-
che Spielplatzkommission geméah ihrer Gréfe, Lage |m Block, Zuganglichkeit u.4. einer
entsprechenden Altersgruppe zugeordnet.

Zusatzlich zu den dffentlichen Spielplétzen befinden sich in der Versorgungselnhelt 2 fol-
gende private Spielplétze: - _ _

Frankfurter Allee 36a _ 582 m?
‘Niederbamimstrale 18+17 | 33 m?
Kreutzigerstrale 17 | 50 m?
~ Mainzer StraRe 26 . 440 m?
. ColbestraBe 15 - 565 m?
Frankfurter Allee 62 - . 56 m?
Kirzigstrake 3-7 | 240 m?
~ Frankfurter Allee 72 ' 100 m?
Schamweberstrale 36 : 30 m’
Kinzigstrake 38 , : 600 m’
Kinzigstraie 37 100 m?
Frankfurter Allee 86a o 540 m?
Weichselstrale 7a 430 m®
Frankfurter Allee 92 : 305 m?
Frankfurter Allee 104 600 m’
Muiggelstrale 25 144 mz
m

s " 4815

Dem Bestand von 4.815 m? pnvater Splelﬂache steht be| 9.394 Wohnemheﬂen laut Ber-
tiner Ba,uordnung (BauOBIn) ein Bedarf von 37.576 m* notwendlger privater Sptelflache
gegeniber (4 m*/WE). Es ergibt sich somit ain Defizit von 32. 761 m? (87,19 %) an priva-
ten Splelflachen in der Versorgungseinheit 2.

Die privaten Spielplétze kbnnen somit nicht als Ausgleich flr das Defizit an offenthchen
Spielplatzen herangezogen und gewertet werden, sondern der erhebliche Mangel an pri-
vaten Spielplatzen verschérft den Druck auf die wenigen dffentlichen Spielplatze zusatz-

lich und machte die Dringlichkeit der Schaffung neuer Spielplatze deutlich. '

- Private Spielplatze kénnen aulerdem nicht in die Berechnung des Versorgungsgrades
~ miteinflieRen, da ihre dffentliche Zuganglichkeit nicht gesichert ist. -

Bezirksamt Friedrichshaln - ' ' _ 6
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Laut § 3 des Kinderspielplatzgesetzes vom 20. Juni 1995 sollen geeignete Flachen 6f- -
fentlicher Einrichtungen soweit méglich zum Spielen zur Verfiigung gestelit werden.
Nach Aussagen der zustdndigen Fachdmter (Schulamt und Amt V-Kindertagesstétten
und Tagespflege) ist eine Doppelnutzung der in der Versorgungseinheit 2 (Versorgungs-
bereich 3) gelegenen Kita- und Schuifreifldchen nicht méglich.

Kindertagesstétten: -
In der Versorgungseinheit 2 liegen die folgenden kommunalen Kmdertagesstatten

Schamweberstraie 60
Scharnweberstralie 61
Jungstraie 41
Colbestrate 11
Kinzigstrale 32/34
Miggelstrate 19/20

Eine Doppelnutzung dieser Freifldchen ist wochentags nicht maglich, da sie wahrend der
Offnungszeiten von den Kindertagesstétten selbst fir die padagoglsche Arbeit mit den

“ihnen anvertrauten Kindern benétigt werden.

Eine Offnung der Spielfldchen ware daher erst nach 18.2 Uhr und an Wochenenden
méglich.- Eine Nutzung nach 1 8.2 Uhr kame auf einem Kinderspielplatz héchstens in den
Sommermonaten und auch nur flr sltere Kinder in Frage. Der dringende Bedarf an &f-
fentlichen Spielplatzen ist jedoch tiglich gegeben, nicht nur an den Wochenenden oder

" am spaten Abend. Daher kann eine Doppelnutzung von Gemeinbedarfsflachen lediglich

ergédnzend herangezogen werden, jedoch keinen Ersatz fur den hier festgesetzten of-
fentlichen Spielplatz bieten.

Eine Doppelnutzung der betroffenen Freiflachen wird auRerdem vom zusténdigen Fach-

- amt mit Hinweis auf eine dann verstérkt notwendige Priifung des hygienischen Zustan-

des und der Betnebs— und Verkehrssicherheit der Freiflichen abgelehnt.

Schulen:

11. Grundschule:  Eine Offnung des Schulhofes und des dazugehorigen Bolzplatzes
fur die Offentlichkeit kann nicht erfolgen, da es sich um eine Schule
mit Hortbetrieb bis 18.2 Uhr handelt. Der dringende Bedarf an 6f-
fentlichen Spielplatzen ist jedoch taglich gegeben, nicht nur an den
Wochenenden oder am spéten Abend.

12. Grundschule: Eine C)ffnung des innenliegenden Schulhofes wire aufgrund fehlen-
' ' der Spielgerate nicht empfehlenswert. Fur die Teilfliche Jessner-
stralle 34/36 / Travestrale 1, die derzeit noch als Spielflache ge-
nutzt wird, besteht die Méglichkeit der Nutzung durch die Offentlich-
keit. Diese Flache soll jedoch mittelfristig bebaut werden und kann

-daher nicht langfristig als Spielfliche eingeplant werden.

3. Realschule/ Da auf den direkt nebeneinander liegenden Schulhtfen keine Spiel-
4, Gymnasium: angebote bestehen bietet sich eine Offnung fur die Altersgruppe bis
: 12 Jahre nicht an. Nach einer mitteifristig angestrebten Umgestal-
tung des Schulhofes wire iiber eine Offnung erneut zu befinden. '

Bei Verwirklichung aller in der Versorgungseinheit 2 geplanten Spielplatze verbessert
sich der Versorgungsgrad von 14 % auf 40 %, Ilegt damit noch unter dem im Bezirk der-

zeit erreichten Mittelwert von 46 %.
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3 Waeasentlicher Planinhalt

" Der Bebauungsplan sefzt die Grundstdcke Jungstrafe 27 und OderstrarSe 15 als Grun-
- fl&che mit der Zweckbesummung Offentlicher Spielplatz" fest. ‘

4 Abwiigung, Begriindung emzelner Festsetzungen

4.1 Geplante Festsetzungen und Begrundung

Der Bebauungsplan setzt als Nutzungsart fir die Grundstiicke Jungstrale 27 und Oder—
strae-15 Grinfidche mit der Zweckbestlmmung ,Offentlicher Spielplatz” fest.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

~ Die Eigenart der ndheren Umgebung entspricht einem allgemeinen Wohngebist. Anla-
gen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheltllche Zwecke sind !m aligemeinen
Wohngebiet zuldssig.

m Flachennutzungsplan (FNP 94) ist der Block als Wohnbauflache W1 dargestellt Ein
Spielplatz ist als die Wohnfunktion ergénzende Griinfliche (<3 ha) aus dem Flachennut-
zungsplan entwickelbar. Des Weiteren sind aus den im Fl&chennutzungsplan ausgewie-
senen Baufldchen auch lokale Einrichtungen oder Anlagen des Gemelnbedarfs sowie u.
a. Grunflachen mit lokaler Bedeutung entwickelbar. :

Der Bebauungsplan setzt die Siralenverkehrsflache und die Stra[&enbegrenzungsllnle'
fest. ,

Rechtsgrundlage § 9 Abs, 1 Nr. 11 BauGB

' Der Bebauungsplan (ibemimmt die vorhandenen Strafenbegrenzungen, so wie sie sich
heute in der Ortlichkeit darstellen, und setzt sie fest. Die Stralenbegrenzungslinie ist
- heute die Grenzlinie zmschen der Strafsenverkehrsflache und den angrenzenden Grund-
stlcken.

In den textiichen Festsetzungen_\uird fo[gende Aussage getroffen:
1. ,Die Einteilung der Stralenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzung."
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

4.2 Beriicksichtigung der Einzelbetange

4.2.1 Belange des Umweltschutzes

Fir die Grundstiicke Jungstrate 27 und Oderstraite 15 ||egen im Altlasten(verdachts)fla- -
chenkataster der Senatsverwaltung fur Stadtent\mcklung Umweltschutz und Technologie
keine Eintragungen vor.

_ Die Grundstiicke waren ursprunghch mit Wohngebauden bebaut. Die Bebauung wurde
wihrend des 2. Weltkriegs zerstdrt, so daf erfahrungsgemaR von den fur Berlin typi-
schen kriegsbedingten Verunreinigungen im Boden ausgegangen wird. Zusatzlich
wurde die vor dem Krieg vorhandene Bebauung Jungstrafle 28/Oderstrale 15 laut Nut-
zungsrecherche des Umweltamtes -von einer Bautischlerei und einer Stellmacherei ge-
nutzt, so daR ein konkreter Altlastenverdacht vorliegt. Ist dies der Fall, so muf® dem Ver-
dacht vor Festsetzung des Bebauungsplanes nachgegangen werden, um sowohl Art und
Grad der Belastung des Bodens als auch die daraus entstehenden Kosten einschatzen
zu kdénnen. Deshalb wurden vom Stadtplanungsamt Altlastenuntersuchungen in Auftrag
gegeben, die durch das Umweltamt fachlich vorbereitet und begleitet wurden. Die durch-
gefiihrte Beprobung ergab eine relativ starke Belastung mit polycyclischen aromatischen
Kohlenwasserstoffen (PAK), jedoch nur bis in eine Tiefe von 0,5 m. Aufler der PAK-
Kontamination wurde eine punktueile Belastung mit Blei analysiert, die sich ab 0,5m
vertikal (ilber mindestens 1,5 m erstreckt. Die Konzentration steigt mit der Tiefe deutlich .
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" bis ium Ende der Bohrung an. Die Eluatwerte, die Aufsc_hluB'Uber die Loslichkeit geben,
sind sehr niedrig, so daf} davon ausgegangen werden kann, daf} das Blei in einer was-
serunldslichen Form voriiegt und so keine Gefahr flr das Grundwasser bedeutet. -

Insgesamt wird vom Umweltamt die Schiuffolgerung gezogen, daf die vorgesehene Pla-
nung realisiert werden kann, wenn die belastete Aufflllung entsorgt wird. Aus Sicht des
Bodenschutzes ist es ausreichend, wenn die oberen 0,5 m abgetragen werden. Eine
Wiederverwertung ist aufgrund der festgestellten PAK- Belastung nicht méglich. Nach .
dem gegenwartigen Kenntnisstand muB nicht damit gerechnet werden, daR bei der Ent-
sorgung des Bodens aufgrund der chemischen Belastungen (PAK und Blei) erhebllche
Zusatzkosten entstehen.

Erfahrungswerte beim Splelplatzneubau in der Wuhlnschstral&e 3 aus dem Jahr 1997 bei
- dem eine vergieichbare Ausgangssntuatlon vorlag, ergaben einen Kostenaufwand in
Héhe von ca. 140 DM/m°. Enthalten sind darin die Kosten fir Munitionssuche, Enttriim-
merung und Abrdumung mit gleichzeitiger Einschétzung des Aushubs und Entscheidung
zum sinnvollsten Entsorgungsverfahren (ggf. Deponieklasse, Bodenwiésche, mikrobiolo-
gische oder thermische Behandlung), lagenweises Einbringen und Verdichten des neuen
Bodens bis 0,2 m unter Geldndeoberkante. :

Bei Zugrundelegung dieses Vergleichswertes ergdbe sich fur die Grundstiicke Oder-
straBe 15/JungstraBe 27 ein Kostenaufwand in ' Hohe von ca. 130.000 DM. Die fiir die
Altlastensan[erung erforderlichen Mittel werden unter Pkt Vil der Begriindung
,HaushaltsméBige Auswirkungen* beriicksichtigt.

Die danach neu eingebauten Materialien miissen nicht nur einen wasser- und luftdurch-
lassigen Aufbau der Wege garantieren, sondern sowohl den Anforderungen der Senats-
verwaltung flr Gesundheit und Soziales fur Kinderspielplatze als auch den Bodenein-
bauwerten der ,Berliner Liste" der Senatsverwaltung fiir Stadtentwacklung, Umweltschutz
und Technologie genigen.

422 Belange des Naturschutzes

. Belange des Naturschutzes werden nicht beriiht. Die Errichtung des Kandersplelplatzes ‘

- fUhrt zu keiner erheblichen oder nachhaitigen Beeintrichtigung des Naturhaushaltes
oder des Landschaftsbildes, da befestigte Fldchen (z.B. Wege) auf das unbedingt not-
wendige MaB beschrénkt werden und als halboffene, mindestens jedoch als teilversie-
gelte Fidchen angelegt werden. Der vorhandene Baumbestand wird bei der Spielplatz-
planung berucksichtigt.

423 Belange von Sport, Freizeit und Erholung

Spielplatze sind speZIeIIe Einrichtungen fur Kinder, die altersabhangtg in fuBIauflger Ent-
fernung im Wohngebiet méglichst gefahrlos erreichbar sein sollen. Sie sollen zudem den
entzogenen bzw. stark eingeschréinkten natirlichen Lebensraum ersetzen und als Spiel-,
~ Bewegungs- und Aufenthaltsbereiche eine selbstbestimmte und phantasievolle Ausein-
andersetzung mit der Realitdt erméglichen. Die Gréfte und das Angebot der Spielplitze
soll aitersgerecht sein, den vielfaltigen Spielbediirfnissen entsprechen, den Bedarf be-
hinderter Kinder berucks:chtrgen sowie funktionell und gestalterisch attraktiv sein. '

- Das Gesetz tber 6ffentliche Kinderspielplatze (Kmdersplelplatzgesetz) vom 20. Juni
1995 besagt, daB nach MaRgabe dieses Gesetzes éffentliche Spielplatze anzulegen, zu
unterhalten und weiterzuentwickeln sind, um Kindern die Méglichkeit zu geben, ihre gei-
stigen und kdrperlichen Fahigkeiten zu entwickeln und um soziales Verhaiten zu férdemn.

Fr d:e Bemessung des Bedarfes an sffentlicher Spielplatzfliche gilt ein Richtwert von
1,0 m? nutzbare Fl4che je Einwohner. Das Verlangen nach Herstellung von Kinderspiel-
platzen dient nicht nur der Gefahrenabwehr im engen polizei- und ardnungsrechtlichen
Sinn. Vieimehr wird ein Mindeststandard auch zur Abwehr sozialer MiRtsténde aufgestellt,
der auf der gesicherten sozialpadagogischen und sozialmedizinischen Erkenntnis beruht,
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datt fur eine gesunde Entwicklung der kindlichen Personlichkeit das Vorhandensein aus-
“reichender und angemessen ausgestatteter Spielmoglichkeiten in unmittelbarer Nahe
der Wohnh&user uneriatlich ist. ' - : _

Gemessen am Richtwert des Berliner Kinderspielplatzgesetzes ist Berlin nur knapp zur
'Hélfte mit nutzbaren Flachen auf &ffentlichen Spielplatzen ausgestattet. Der Versor--
- gungsgrad in der Versorgungseinheit 2, in dem sich die Grundstlicke Jungstrae 27 und
‘Oderstralie 15 befinden, weist mit nur 14 % (s. Pkt. {l. 2 Intention des Planes’) die dritt-

schlechteste Versorgung innerhalb Friedrichshains auf. '

Der bereits erhebliche Mangel wird weiter verstarkt, da auf den sehr dicht und homogen
pebauten Wohngrundstiicken der Umgebung nur in unzureichender Anzahl private Spiel-
platze zur Verfligung stehen. Die einzelnen Grundstiicke sind hochgradig, teilweise bis
zu 100 % versiegelt, die Freiflachen in den Hofen werden meist nur ais Mllpldtze ge-
nutzt, . ' ' :

Da aufgrund der engen Héfe der vorhandenen Bebauung und des geplanten Woh-
nungsneubaus im Gebiet auch in Zukunft nur ein sehr geringer Teil des Bedarfes in"~
Form privater Griin- und Freiflichen abgedeckt werden kann, mussen bestehende Fla-
chen gesichert und neue Flachen als offentliche Griinflichen und Spielplatze gewonnen
werden. Eine optimale flachendeckende Verteilung wird dabei angestrebt, ist jedoch auf-
grund der sehr begrenzten Zahl geeigneter Grundstiicke nicht immer zu verwirklichen.

Die zumutbare Entfernung zwischen Wohnraum und Spielplatz ist altersabhidngig wie
folgt gestaffeit: S

unter 6 Jahre 100 m
zwischen 6 und 12 Jahren - 400m ' _
ab 12 Jahre 1000 m - -

Die Verteilung der bestehenden Standorte Frankfurter Allee 2-4, Traveplatz und Jessner-
strale 12 auf den westlichen und dstlichen Rand der Versorgungseinheit fithrt zu einem
extrem unterversorgten Bereich in deren Mitte. Der Standort Jungstrae 27/Oder-
strae 15 stellt eine Minimalversorgung dieses Bereiches sicher und verkirzt die zurick-
zulegenden Wege erheblich. -

Wie bereits erwdhnt, fihrt auch eine Verwirkﬁchung aller in der Versorgungseinheit 2 ge-
planten Spielplatze nur zu einer Verbesserung des Versorgungsgrades von 14 % auf
40 % und liegt damit noch unter dem im Bezirk derzeit erreichten Mittelwert von 46 %.

Die Sicherung des Standortes Jurigstra[&e 27/Qderstrafie 15 als offentlicher Spielplatz ist
somit unverzichtbar. _ L

4.2.4 Private Belange

Der gesetzlichen Verpflichtung, bei Aufstellung; Anderung, Ergénzung und Aufhebung
von Bauleitpldnen nach dem Baugesetzbuch dem dringenden Wohnbedarf der Bevélke-
rung besonders Rechnung zu tragen (BauGBMaBnahmenG), kann in diesem speziellen
Fall nicht nachgekommen werden. .

Das Bauinteresse der Eigentiimer, an diesem Standort ein Wohn- und Geschéftshaus zu
errichteni, kann vom Bezirksamt nicht unterstitzt werden, da eine Realisierung einer der
RichtwertgroRe entsprechenden Versorgung mit &ffentiichen Spielplatzen selbst nach In-
anspruchnahme aller geeigneten unbebauten Grundsticke nicht einmal zur Hélfte mog-
lichist. | ) ' '

Eine Maglichkeit, das Defizit zumindest abzubauen, ist die planungsrechtliche Sicherung
und Festsetzung der Grundstiicke JungstraBe 27/Oderstrale 15 als Grinflache mit der
Zweckbestimmung ,Offentlicher Spislplatz. '
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Im Versorgungsbereich 3/Versorgungseinheit 2 finden sich nur wenige kommunale
Grundstticke, die grundsétzlich fir die Errichtung eines offenthchen Spielplatzes in Frage
- kommen.

Die kommunalen Gmndstucke Kreutzigerstrae 2 (teilweise) und Jessnerstralse 13 sind
fur die Errichtung von éffentlichen Spielpldtzen vorgesehen, wéhrend auf den Grund-
stiicken KinzigstraBe 25, 27 der Bau einer Jugendfreizeiteinrichtung geplant ist.

Das kommunale Grundstiick JessnerstraBe 34 sowie das flr Schulzwecke durch die
Landesbank Bertin (LBB) erworbene Grundstiick Travestrate 1/JessnerstraBe 36 liegen
- im Sanierungsgebiet , Traveplatz/Ostkreuz" und sind, wie oben erwéhnt, fir Schulzwecke
vorgesehen. _

Andere kommunale Grundstiicke zur Ernchtung eines Jffentlichen Spleiplatzes stehen in
dem Gebiet nachweislich nicht zur Verfligung.

Bebaute pnvate Grundstiicke kommen fir die Anlage &ffentlicher Kindersplelplatze nicht
in Frage. Sie sind, bis auf wenige Ausnahmen, sehr dicht mit Wohnungs- und Gewerbe-
bauten in geschlosSener Bauwaeise unter Aufnahme der Traufh6he bebaut. .

Die privaten Grundstiicke Kinzigstrae 11,13,15, Colbestrake 5/7, Schamweberstralie
39 und 45 sowie KreutzigerstraBe 20 kdimen grundsatzlich fur die Anlage privater Spiel-
platze in Frage, sind jedoch per Magistratsbeschiuf aus dem Jahre 1983 als Woh-
nungsbaustandorte vorgesehen. Diese Planung wurde vom Bezirksamt Friedrichshain in
den Jahren 1991 (BA-Beschlu®® Nr. 41/21 vom 18.03.1991) und 1992 (BA Beschiuf® Nr.
78/92 vom 156.12.1992) bestatigt.

Einem Bauantrag flur die Grundstiicke Klnzlgstraﬂe 11,13,15 wurde plahungsrechtlich
zugestimmt, fir die Grundstiicke Scharnweberstrake 39 und Keutzigerstrae 20 wurden
" bereits Baugenehmigungen erteilt.

Aulerdermn wurden bzw. werden die Grundstiicke Colbestralle 5/7 Scharnweberstrarse
39 und 45 gewerblich genutzt (Baustelieneinrichtungen, Lagerflachen, produzierendes
Gewerbe) und sind daher nicht fur die Anlage von Spielpldtzen geeignet, da davon aus-
gegangen werden muf, daf der Boden stark kontaminiert ist. Dies trifft ebenfalls fur die
zunéchst durchaus geeignet erscheinenden Grundstlicke Colbestrale 26/28 (T rafo—Sta-
tion, ehem. Sero-Annahmestelle) und Gurtelstrate 31 und 36 zu.

Auch auf den Grundstiicken Boxhagener- Strae 83/83a und Holte:stra{.?.e 20-22 er-
scheint die Anlage eines Spielplatzes von der Grundstiicksgrofie her durchaus méglich.
Die Lage an einer vielbefahrenen Strafenkreuzung, an der sich auch zwei StraRenbahn-
finien kreuzen, schiiefit jedoch die Nutzung als Kinderspiglplatz aus.

Die Grundstiicke Jessnerstrale 37/39 wéren zwar prinzipiell fur die Anlage eines Spiel-
platzes geeignet, liegen jedoch in unmittelbarer Nahe zum Spielplatz auf dem’ Trave-
platz. Sanjerungsziel ist daher der Wohnungsneubau.

Auch die Grundstiicke Muggelstrae 15, Kinzigstrake 29 und JessnerstraRe 3 stellen
-gich zundchst als durchaus geeignet fir die Anlage von Kinderspielplatzen dar. Sie sind
jedoch wesentlich kleiner als die zusammenhiingenden Grundstcke Oderstraf&e
15/Jungstrafie 27 und sind daher fir die Anlage von Spielpléatzen ungdnstiger.

Die &stlich der GurtelstraRe am Bahngeldnde gelegenen Grundstiicke sind im Flachen-
nutzungsplan als gemischte Baufidiche ausgewiesen und bieten sich fiir den Erhalt und
die Verdichtung des Gewerbes an. AuRerdem geht von der Giirtelstrae eine starke Bar-
rierewirkung aus.

Der Standort Oderstrale 15/JungstraBe 27 liegt mitten in einem extrem unterversorgten
Bereich und zeichnet sich durch einen relativ dichten und alten Baum- und Strauchbe-
stand aus, der die Grundstiicke zur Strake hin abschirmt. Fur die Eignung der Grund-
stlicke spricht auch, daf sie bereits lange Zeit als Spielplatz genutzt wurden und somit
als Standort bereits eingefthrt sind. . _

Bezirksamt Friedrichshaln ' ' 1



Begr(ndung Bebauungsplan V19 ' Dez, 97 .
Il. Planinhalt : : '

Die privaten Grundstiicke in der Versorgungseinheit 2, die ahnlich geeignet und unbe-
baut sind (Kreutzigerstrae 3,4 und DossestraBe 19) werden ebenfalls fir die Errichtung
von offentlichen Spielplatzen vorgesehen. Die entsprechenden Bebauungspléne V-5 und
V-55 befinden sich im laufenden Verfahren.

Da keine vergleichbar geeigneten éffentlichen oder prilvaten Grundstlcke in der Umge-
bung zur Verfigung stehen und 6ffentliche Spielplatze fehlen, mussen die privaten Be-
" lange der Elgentumer zurnickgestellt werden.

" Die oben dargelegten Grinde fir die Ausweisung des Grundstiicks als &ffentlichen Kin-
- derspielplatz stellen in diesem konkreten Fall Aligemeinbelange dar, dle gewichtiger sind
als das unter Artike! 14 Grundgesetz stehende Eigentum.

4,25 Offentliche Belange

| Aufgrund der bereits beschriebenen katastrophalen Zusténde bzgl. der Versorgung mit
.Gffentlichen Spielplétzen sollen die &ffentlichen Belange vordringiich in der Sicherung
vorhandener und in der Schaffung neuer Spielplatze in diesem Gebiet bestehen.

Die Situation der Kinder hier ist &uerst prekér. Die Grundstiicke sind hoch (iberbaut und
stark versiegelt, die Stralen stark befahren und die Umwelt ist durch die noch héaufig vor-
handenen Kohlehsjzungen zusitzlich belastet.

Kinderspielpldtze erméglichen freies Spielen und férdern damit eine gesunde Entwick-
lung der Kinder. Nur im Freien kdnnen sie sich informationen aus erster Hand aneignen,
kann ihnen das nachvollziehbare ‘Geflhl fir Proportion und Stédrke und fiir natirliche
Zusammenhénge vermittelt werden, kénnen sie ihre Umwelt im urspriinglichen Sinne des
Wortes “begreifen’. Das "Draulen’ férdert die ganzheitliché Entwicklung des Kindes,
weil die Natur mehr als die Umwelt die Zusammenhinge des Lebens lehren kann. Au-
Renanlagen in Form natlrlich gestalteter Freirdume kdnnen zwar, nicht immer Naturer-
fahrungen im Wald, am Meer, in den Bergen, am Bach oder auf der Wiese ersetzen,
aber als Zwischenbereich und Briicke zwischen verbauter Umwelt und freier Natur erlebt
und verstanden werden. Sie erméglichen den Kindemn Erfahrungen, die sie neugierig
machen auf das, was wir unter freier Natur verstehen. Die Bildung der Sinne wird beson-
ders bei jungen Menschen durch die Lebensrdume in denen sie leben stark beeinflut. .

Kinder in ihrer Unverdorbenheit werden nicht allein durch Eltern, Schule, Freunde und
sonstige soziale Kontakte erzogen, sondem auch durch ihre rdumliche Umgebung: Kin-
der brauchen zum Spielen eine anregende Umwelt, in der sie begreifen kénnen, in der
alle Sinne geschult werden. Gerade in den ersten Lebensjahren erfahren sie ihre Umwelt
Gber den Kérper und die Bewegung Dabei sammeln sie wichtige und notwendlge Sin-
neserfahrungen als Stimulans fiir ein gesundes ganzheitliches Wachstum. Nur im Spiel
entwickelt das Kind seine eigene Welt, schafft neue Formen, trainiert den Kérper und die
eigene Vorstellungskraft. Kinder brauchen Orte flr regelfreies Spielen, denn nur so ler-
nen sie, gewinnen Vertrauen zu sich selbst und zu ihrer Umwelt. Die Qualitat der erfor-
- derlichen Spielplatze hangt nicht von der Anzahl der aufgestellten Spielgerate ab. Im
Spiel hat im kleinsten ,Garten” die ganze Welt Platz. Mit den Spielarealen miissen Kin-
dem Erlebnisméglichkeiten femab vom Leistungsprinzip angeboten werden. Man soll sie
in ihrem wichtigen Tun, dem Spielen, sehr ernst nehmen.

Bauen fur Kinder hat etwas mit der Achtung der MaRstéblichkeit von Kindem zu tun. Da
gerade Kinder am Anfang ihrer Entwicklung stehen, brauchen sie zum gesunden Wachs-
tum Spielrdume, die nicht vorkonfektioniert sind und sich dort befinden wo Kinder sind.

Diese Forderungen miissen Gber den Einsatz &ffentlicher -Mittel durchgesetzt werden.
Nach MaBgabe des Gesetzes (ber éffentliche Kinderspielplatze (Kinderspielplatzgesetz)
besteht die Verpflichtung, dffentliche Spielpldtze anzulegen und zu unterhalten sowie die
bestehenden dffentlichen Splelplatze weiterzuentwickeln. '

Zu bedenken ist, daR sich durch den geplanten Wohnungsneubau im Gebiet der Anteil
an offentlichen Spielplétzen weiter erhéhen maite, andererseits aber begrinte und z. T.
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6ffentlich genutzte Grundstiicke durch BaumaRnahmen verloren gehen. Einem durch
Bautéatigkeit erhthten Bedarf steht somit ein verringerter Bestand gegenuber.

Die Tiefenenttrimmerung und der Spielplatzneubau kénnen bei der gegenwartig ange-
spannten Haushaltslage unter Umstanden ein léngerfristiges Ziel bleiben. Die grundle-
gende Voraussetzung dafir jedoch ist der Grundstlickskauf, der durch den Bebauungs-
plan V-19 vorbereitet wird. Mit dem Verzicht auf den Erhalt der Griinfliche und die Neu-
- anlage des Spielplatzes aus gegenwdrtigen finanziellen Envdgungen wére die einzige
zur Verfigung stehende Mdglichkeit vertan, in diesem dicht besiedelten Gebiet die Le-
bensbedingungen vor allem der Kinder zu verbessern. Einmal bebaute Grundsticke
werden aus wohnungspolitischen und Kostengriinden nicht wieder fir einen Spielplatz-
neubau beraumt.

4.3 Beriicksichtigung des Allgemeinwohls

Die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes schaffen Beurtellungskntenen und
~nermen fir den Umgang mit den Flachen in diesem Bereich, die allgemein verbindlich
und fir jedermann nachvoliziehbar sind und eine allgemeine Prazisierung des laufenden
Verwaltungshandelns bedeuten.

Die Umsetzung des Bebauungsplaninhaltes wirkt sich positiv auf die persénlichen Le-
bensumstéande der im Gebiet wohnenden und arbeitenden Menschen aus. |

Der Bebauungsplan tragt zu einer geordneten stidtebaulichen Entwicklung in diesem

" Bereich bei. Er gewéhrleistet eine dem Wohie der Allgemeinheit entsprechende sozialge-

rechte Bodennutzung. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes dienen der Sicherung
einer menschenwlrdigen Umwelt.

4.4 MaBnahmen zu Sicherung der Planung -
Maknahmen zur Sicherung der Planung nach §§ 14, 15 BauGB waren nicht erforderlich.

45  Ergebnisse der ,frihzeitigen Birgerbeteiligung gemén § 3 Abs. 1 BauGB

Die frihzeitige" Burgerbeteiligung gemal §3 Abs. 1 BauGB fand in der Zeit vom -
09.01.1995 bis zum 03.02.1995 in den R&dumen des Stadtplanungsamtes statt.

Wahrend der Ausstellungsdauer machten vier Birgerinnen von dem Angebot Gebrauch,
sich durch eine Mitarbeiterin des Stadtplanungsamtes vertiefend (iber die Planungsziele
des Bebauungsplanes V-19 informieren zu lassen. Es wurden jedoch keinerlei miindliche
oder schriftliche Anregungen vorgetragen. Von der Méglichkeit der telefonischen Beteili-
gung am Bebauungsplanverfahren wurde ebenfalls kein Gebrauch gemacht.

Die Spielplatzkommission nahm die Planungen zur Kenntnis. -

Mit Datum vom 24.05.85 erhielt das Stadtp[anungsamt ein Schreiben. der Nachbar—
schaftsinitiative JungstralRe, das auf eine Beeintrdchtigung der geplanten Spielplatznut-
zung durch die angespannte Verkehrssituation in der Jungstraie hinweist (vgl. 2.1.5.).
Gleichzeitig wurden Vorschldge unterbreitet, wie diese Situation zu entspannen wére:

Direkte bauliche Sicherheitsmafinahmen:
— Zebrastreifen

— Ampelanlage

— Gehwegvorspriinge (Gehwegnasen)

Vemingerung der Durchfahrtsgeschwindigkeit mittels Fahrbahnverengung

— Verdnderung der bestehenden Parkordnung (z.Zt. nur parallel zur Fahrbahn) hin zu
einer versetzten Aufeinanderfolge von Querparkern und Parallelparkzonen unter Fort-
setzung der im Strafenabschnitt Schamweberstralte bis Frankfurter Allee bereits be-
gonnenen Baumpflanzung (Beispiel Niederbarnimstralie bzw. Mainzer Straf!.e)

— Aufstellen von Pflanztrogen o.4. Passnerhlndermssen

Bezitksamt Friedrichshaln _ _ : - 13
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- Einbau von speziellen ,Stolperschwellen”

Ubergeordnete verkehrstechnische Malinahmen: :

— Aufhebung der o.g. Linksabbiegeverbote (vgl. Pkt |, 2:1.5 ,.Verkehrhche Erschliie-
Buﬂgll)

- Einrichtung einer Ampelanlage zur Uberquerung der Boxhagener StrarSe am Wismar-
platz. .

Die vorgebrachten Aufserungen fihrten nicht zu einer Anderung der geplanten Festset-
zungen. Sie verweisen jedoch auf die Notwendigkeit, parallel zum Bebauungsplanver-
fahren MaRnahmen zur Verkehrsberuhigung' vorzubereiten, damit der Standort sicher -
von den Kindern erreicht werden kann. Die Belange des Kindergartens Nido. e.V. sind
besonders zu berucksu:hhgen

Die Bezirksverordnetenversammiung wurde Giber das Ergebnis der ,,fruhze|t|gen" Birger-
beteiligung durch die Voriage zur Kenntnisnahme Nr. 4/95 unterrichtet

4.6 Ergebmsse der Beteiligung der Triger ffentlicher Belange gem%ils §4
Abs. 1 BauGB :

Das Bezirksamt hat in seiner 166. ordentlichen Sltzung am 24.10.1995 beschlossen, die
Beteiligung der Trager offentlicher Belange durchzufOhren. {BeschluRvorlage Nr. 779/85)

Die Bezirksverordnetenversammiung wurde mit der Drucksache Nr. 4/95 Uber den Be-
schlul zur Durchflihrung der Beteiligung der Trager dffentlicher Belange informiert.

Die Beteiligung der Stellen und Behérden, die Trager &ffentlicher Belange sind, fand in
der Zeit vom 22.01.1996 bis zum 08.03.1996 statt.

Insgesamt wurden 37 Stetlen beteiligt, von denen 29 von der Mogllchkelt zur Stellung-
nahme Gebrauch machten. Bei den beteiligten Stellen, die von ihrer Méglichkeit zur Stel-
lungnahme keinen Gebrauch machten, kann davon ausgegangen werden, da lhre Be—
- lange durch den Bebauungsplan nicht bertihrt werden.

Von den antwortenden Stellen duRertenn 13 keine Hinweise und Bedenken wahrend 16
‘Stellen Minweise und Bedenken vorbrachten.

Die vorgebrachten Hinweise und Bedenken fihrten nicht zu einer Anderung der geplan-
ten Festsetzungen, die Begriindung zum Bebauungsptan wurde jedoch in e|n|gen Punk-
ten erganzt.

Es wurden folgende planungs- bzw. abwagungsrelevante Hinweise und Bedenken vor-
gebracht _

Abteﬂung Bau- und Wohnungswesen Tieftbauamt

» Der Zugang zum geplanten dffentlichen Spielplatz sollte wegen der.hohen Verkehrs-

belastung gegeniber der Jungstrafie gesichert werden. Es sind zudem Manahmen

" zur Durchsetzung der maximalen Verkehrsgeschwindigkeit von 30 km/h sowie die Er-
schwerung des Durchgangsverkehrs in der Jungstrarse notwendig. .

Abwagung
. Die Problematik der Lage an einer Straenkreuzung wird durchaus gesehen Es ste-

hen jedoch im Einzugsbereich keine anderen zur Emichtung bzw. Sicherung eines
Spielplatzes geeignsten Flachen (Besonnung, dffentliche Zugénglichkeit, GroRe etc.)
zur Verflgung. Die vorgeschlagenen Mafinahmen werden ausdriicklich begrift und
als fir die Sicherheit der Kinder dringend erforderlich angesehen. Es mu® jedoch dar-
auf hingewiesen werden, dal die Einteilung der Stratenverkehrsfliche nicht Gegen-
stand der Festsetzung ist. Die erforderlichen MaRnahmen zur Durchsetzung der maxi-
malen Verkehrsgeschwindigkeit von 30 km/h sowie zur Erschwerung des Durch-
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gangsverkehrs erfolgen entsprechend ihrer Notwendigkeit auerhalb des Bebauungs-
planverfahrens, sie sind somit nicht Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens.

Abtejlung Bildung, Sport, Kultur und Umwelt - Umweltamt

o Far das Grundstick Jungstrafie 27 liegt aufgrund der vorhergehenden Nutzung als
Bautischlerei ein Altlastenverdacht vor, die Fliche wurde jedoch nicht in das Altla-
sten(verdachts)fldchenkataster der Senatsverwaltung flr Stadtentwicklung, Umwelt-
schutz und Technologie aufgenommen. Zusétzlich ist mit den fir Berlin typischen
kriegsbedingten Verunreinigungen zu rechnen, Aussagen Uber eine mogliche Ent-
trimmerung liegen nicht vor. Derzeit befindet sich das Grundstick in verwahrlostem.
Zustand. Um die Eignung des Geldndes als Spielplatz feststellen zu kénnen, sind Bo- -
denuntersuchungen erforderlich. Auer dem Altlastenverdacht mu auch mit Immissi-
onsbelastungen durch den Verkehr in der Jungstrate gerechnet werden.

Abwé&gung:
Vor Festsetzung des Bebauungsplanes smd .der geduBerte Altlastenverdacht und die

- daraus resultierenden Kosten einzuschétzen. Eine ausfihrliche Abwagung erfolgt un-
ter 11 4.2.1 ,Belange des Umweltschutzes".

o Bei der Gestaltung des Spnelplatzes sind wegen des Verkehrs [mmassnonsschutzmal&-
nahmen vorzusehen, z.B. durch eine immergriine Bepflanzung

'Abwagung
Die Anpfianzung einer grunen Immissionsschutzwand ist, nach AbschiuB des Bebau-

ungsplanverfahrens, bei Neugestaltung des Splelplatzes Aufgabe des Griinflédchen-
amtes. Da es sich um einen &ffentlichen Spielplatz, errichtet durch den Bezirk Fried-
richshain handelt, wird von der Umsetzung derartiger Malinahmen ausgegangen. Da-
her ist eine solche Festsetzung nicht notwend|g (im Hinblick auf eine mogllchst ‘ge-
ringe Regelungsdichte).

¢ st die Errichtung eines Bolzplatzes vbrgesehen, ist der Larmschutz fir die Anwohner

zu beriicksichtigen (Abstandsregelungen, zeitliche Nutzungsbeschrankung, Verwen- - '

dung schallabsorbierender Werkstoffe flr Tore Umzaunungen etc)

. Abwégung:
Es ist die Errichtung eines allgemeinen Spielplatzes vorgesehen. Die Nutzung als

Bolzplatz wird nicht angestrebt. Davon unabh#ngig sind die erwéhnten Larmschutz-
mafinahmen nicht Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens.

Bei dem vomrangigen Ziel, Wohnraumerhaitung und Schaffung von notwendigen
Grun- und Freifldchen miteinander abzustimmen, ist die N&he der Spielflichen mit der
natlrlichen Lamerzeugung durch Kinder zur Wohnnutzung unvermeidlich. Den Be-
langen der Kinder ist dabei aufgrund der hohen Grinflachen- und Spielplatzdefizite
besonderes Gewicht beizumessen. Nach bundesdeutscher Rechtsauffassung ist der
L&érm spielender Kinder in Wohngebieten Bestandteil der Wohnnutzung. Der Spiel-
platz stellt keine Larmquelle dar, die als unzumutbar deklariert werden kann.

Die Einbindung des Spielplatzes in die Wohnnachbarschaft mu ein vordringliches
Anliegen bei der Objektplanung sein. Nachbarinteressen werden beriicksichtigt. Zwi- -
schen den I&rmintensivsten Aktivitatsbereichen ‘auf dem Spielplatz und den Ruhezo-
nen der Nachbarschaft sollen ausreichende Abstédnde vorhanden sein.

Abteilung Jugénd und Familie

+ Der Standort liegt an einer relativ verkehrsreichen Strale. Zur Gefahrenverminderung
auf dem Weg zum/vom Spielplatz sollten im Geltungsbereich direkte bauliche Sicher-
heitsmathahmen erfolgen (mind. Sicherheitsgeldander oder die Anlage eines Zebra-
streifens). Um die Durchfahrtsgeschwindigkeit zu verringern, sollite der Einbau von-
"Berliner Kissen" geprift werden. Um den Kindern die Einsicht in die Verkehrssitua-
tion zu ermdglichen, sollte eine Verénderung der Parkordnung erwogen werden bzw. .
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im Aus- und Eingangsbereich in den Spitzenbesuchszeiten der Splelplatze ein Park-
verbot ausgesprochen werden

Abwiaung: '
Die Problematik der Lage an einer Straenkreuzung wird durchaus gesehen Es ste-

hen jedoch im Einzugsbereich keine anderen zur Errichtung bzw. Sicherung eines

Spielplatzes geeigneten Flachen (Besonnung, dffentliche Zugadnglichkeit, Grofe etc.)

zur Verfilgung. Die vorgeschlagenen Manahmen werden ausdriicklich begriiit und
als fiir die Sicherheit der Kinder dringend erforderlich angesehen. Es muf jedoch dar-
auf hingewiesen werden, dal} dié Einteilung der Stralenverkehrsfiiche nicht Gegen-
stand der Festsetzung ist. Die erforderlichen Mafnahmen zur Durchsetzung der maxi-
malen Verkehrsgeschwindigkeit von 30 km/h sowie zur Erschwerung des Durch-
gangsverkehrs erfolgen entsprechend ihrer Notwendigkeit auerhalb des Bebauungs-
planverfahrens, sie sind somit nicht Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens, son-
dern obliegen den jewells zustéindigen Fachbehorden. AuRerdem wird auf die Stel-
fungnahme des Polizeiprésidenten in Berlin - Landespolizeiverwaltungsamt - Strafien-

verkehrsbehdrde verwiesen (siehe Auswertung der Beteiligung der Trager offentlicher

Belange).

Die mit dem Fahrzeugverkehr verbundehe Schadstoffemission sollte vor allem durch
entsprachende Anpﬂanzungen (grine Waénde) eingeschrankt werden.

Abwégung:
Die Anpflanzung einer griinen Immlsswnsschutzwand ist nach Abschiufl des Bebau-

ungsplanverfahrens Aufgabe des Griinflichenamtes. Da es sich um einen offentli-

chen Spielplatz errichtet durch den Bezirk Friedrichshain handeit, wird von der Umset-
zung derartiger Mainahmen ausgegangen. Daher ist eine solche Festsetzung nicht

- notwendig (Grundsatz der méglichst geringen Regelungsdlchte)

Abteilung Somal und Gesundheitsdienste - Gesundheitsamt

Bei der Neuanlegung oder Umgestaltung der Splelflachen soilte eine dlchte immer-
griine Randbepflanzung erfolgen, um den StraRenverkehrsldrm und den Eintrag von
Autoabgasen moglichst abzumildern. : :

Abwiégung:
Die Anpflanzung einer grinen lmmissmnsschutzwand ist nach Abschlul} des Bebau-

ungsplanverfahrens Aufgabe des Griinflichenamtes. Da es sich um einen d&ffentli-
chen Spielplatz emichtet durch den Bezirk Friedrichshain handelt, wird von der Umset-
zung derartiger MaRnahmen ausgegangen. Daher ist eine solche Festsetzung nicht
notwendig. (Grundsatz der moglichst geringen Regelungsdichte)

Der Einsatz besonders l&rmintensiver Splelgerate soll unterblelben

Abwégung:
Die Auswahl der Spielgeréte ist nicht Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens son-

dern wird ‘von der zustindigen Fachbehorde in Zusammenarbeit mit dem Griinfl&-
chenamt nach Abschiuf} des Verfahrens durchgefithrt.

Es wird empfohlen, denkbare Schadstoffbelastungen des Bodens durch das Umwelt-
amt abkléren zu lassen.

Abwigung:

Das Umweltamt wurde im Rahmen der Beteiligung der Trager éffentlicher Belange um

Stellungnahme gebeten. Die geduRerten Hinweise und Bedenken werden in der Be-
grindung unter Punkt Il 4.2.1 ,Belange des Umweltschutzes" berticksichtigt.

Abteilung Personal, Verwaltung. Wirtschaft und Finanzen - Haushaltsamt

“Aufgrund der geringen finanziellen Méaglichkeiten ist eine Finanzierung des beabsich-

tigten Grundstiickskaufes nicht sicher. Eine Aufnahme in die Investitionsplanung ist
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nur entsprechend der Dringlichkeit im Rahmen der zur Verfligung stehenden finanziel-
len Mittel mdglich. Andere Formen zur Sicherung von Grundstlicken sind deshalb er-
forderlich, z.B. Miete, Pacht etc. '

o Abwigung: '
Ziel des Bebauungsplanes ist neben der Aniage einer Grlnflache mit der Zweckbe-

stimmung ,Offentlicher Spielplatz® auch die notwendige Sicherung der Grundstiicke.
Bei Fehlen der finanziellen Mittel ist der vorlibergehenden Sicherung durch Pacht
oder Miete bis zum endgtiltigen Erwerb der Grundstiicke zuzustimmen.

Mit dem Bezirksamtsbeschluf Nr. 281/97 vom 28.01.1997 bekundet das Bezurksamt

seinen Willen, 12 Bebauungspldne zur Sicherung von dringend bendétigten Gemein-

bedarfsstandorten und &ffentlichen Griunflachen bis zum 31.12.1997 festzusetzen und

- - somit die erforderlichen Mittel bei Bedarf im Haushalt elnzustellen Der Bebauungs-
. plan V-19 ist Bestandteil dieser Prioritatenliste.

Im Entwurf der Investitionsplanung sind fiir die Haushaltsjahre 1997 und 2001
858.000 DM fir zu finanzierende Grundstickskéufe mit “der Planungsabsicht
Offentlicher Spielplatz bzw. ,Offentliche Griinanlage” unter ,kleine* Baumafinahmen
der Zweckzuweisung Hochbau eingestellt (Kapitel/Titel Einzeliptan 5$9). In der Fort-
schreibung der Investitionsplanung ist die Umsetzung des Bebauungsplanes gegebe-
nenfalls Zu berucksmhtlgen

Senatsve:waltunq far Stadtenthcklunq Umweltschutz und Technologie - Abt. Ii

. Zusatzllch zur Sektoralplanung BEP Gemeinbedarf/6ffentliche Splelplatze wird auch
in der Welterentw:cklung der Gesamt-BEP nach dem Stand 1994!95 dleser Spielplatz

bestatigt.

: Abwagung _ '
Wird im weiteren Verfahren beriicksichtigt.

o Bei Spiel- und Sportflachen sind grundsatzllch die Richtwerte der 18. BlmSchV
(Sportaniagen Larmschutzverordnung) bzw. die Richtlinien zur Beurteilung von Frei-
zeitanlagen verursachten Geréusche (Freizeitlarm-Richtlinien) mafgebend. Durch die
Lage des Kinderspielplatzes an zwei angrenzende offene Blockinnenbereiche kann
es zu Schallreflektionen kommen, die durch den verhaltensbezogenen Larm (Rufen,

. Schreien, absichtliche Gerduscherzeugung) auch bei weiter entfernten Anwohnern zu
Beléastigungen fiihren kénnen. Selbst bei vorheriger Zustimmung der unmittelbar be-
troffenen Eigentimer und Mieter, muR bei spateren Eigentiimer- oder Mieterwechseln
mit entsprechenden Konflikten gerechnet werden, so dal® die Nutzung des Spielpiat-
zes nicht flr gréfRere Kinder (Bolzplatz etc. ) als geelgnet angesehen werden kann.

'Abwagung
Die 18. BlmschV (Sportanlagen Larmschutzverordnung) gilt gemalk §1 Abs. 1

- BlmschV nur fir Sportanlagen und nicht flr Kinderspielplétze. Die Richtlinien zur Be-

. urteilung von Freizeitanlagen verursachten Gerdusche (Freizeitlarm-Richtlinien) gel-
ten geméaR Nr. 2 Abs. 3 Freizeitlirm-Richtlinien ebenfails nicht fur Spielplatze. Im Ubri-
gen wird auf die Begriindung, Punkt 111.3 ,Auswirkungen auf die persénlichen Lebens-
umstande” verwiesen, wonach den Belangen der Kinder Vorrang gegeniber den In-
teressen anderer (z. B Nachbam, éltere Blrger) gewahrt wird.

Es’ist die Ernchtung eines allgemeinen Spielplatzes vorgesehen. Die Nutzung als
Bolzplatz wird nicht angestrebt. Davon unabhéngig sind die erwdhnten La&rmschutz-
matinahmen nicht Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens.

Bei dem vorrangigen Ziel, Wohnraumerhaltung und Schaffung von notwendigen
Grin- und Freifldchen miteinander abzustimmen, ist die N&he der Spielflaichen mit der
natlirlichen Larmerzeugung durch Kinder zur Wohnnutzung unvermeidlich. Den Be-
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langen der Kinder ist dabei aufgrund der hohen Griinfiichen- und Spielplatzdefizite
besonderes Gewicht beizumessen. Nach bundesdeutscher Rechtsauffassung ist der

" L&rmm spielender Kinder in Wohngebieten Bestandteil der Wohnnutzung. Der Spiel-
platz stelit keine L&rmquelle dar, die als unzumutbar deklariert werden kann.

Die Einbindung des Spielplatzes in die Wohnnachbarschaft muB ein vordringliches
Anliegen bei der Objektplanung sein. Nachbarinteressen werden berlicksichtigt. Zwi-
schen den ldmintensivsten Aktivititsbereichen auf dem Spielplatz und den Ruhezo-
nen der Nachbarschaft sollen ausreichende Absténde vorhanden sein.

Dle vorgebrachten Hinweise und Bedenken fihrten nicht zu elner Anderung der geplan-
ten Festsetzungen. : :

4.7 Ergebnisse der &ffentlichen Auslegung geman § 3 Abs. 2 BauGB

Das Bezirksamt Friedrichshain von Berlin hat in seiner 76. ordentlichen Sitzung am
29.07.1987 den Entwurf des Bebauungsplanes V-19 mit der Begrindung und der Aus-
wertung der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange gebilligt und seine offentliche
Auslegung geman § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

" Die offentliche Auslegung erfolgte in der Zeit vom 19. August 1997 bis einschlieftlich
19. September 1997.

. Die Méglichkeit, sich am Bebauungsplanverfahren durch miindliche Auflerungen zu be-
teiligen, wurde von einer Besucherin genutzt. Von der Mdglichkeit, Anregungen und Be-
denken vor Ort auf den ausliegenden Formblattern mederzuschrelben machten 48 Be-
sucher Gebrauch. _

Von der Méglichkeit der schnfthchen AuBerung in Form von Briefen, wurde zweimal Ge-
brauch gemacht. ..

49 Blrger/Vereine sprachen sich fur die beabsichtigten Planungen aus. Die Planung ei-
nes dffentlichen Spielplatzes wird ausdriicklich begriiRt und als ausgesprochen wichtig
- fir die Entwicklung des Gebistes angesehen. Eine Birgerinnenbewegung stimmte dem
Vorhaben ebenfalls zu und bestatigte die Ubereinstimmung mit den Zielen der Lokalen
Agenda 21, Auch die bezirkliche Spielplatzkommission sprach sich fur die Festsetzung .
des Bebauungsplanes und die Realisierung der Planung aus. '

In einer zunéchst miindlich geéuf&e'rten und spéter schriftlich bestétigten Stellungnahme
wurden Bedenken gedufiert. :

Da die im Rahmen der &ffentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB betelhgten Trager
offentlicher Beiange von ihrer Méglichkeit zur Steflungnahme keinen Gebrauch machten,
kann davon ausgegangen werden, da® ihre Belange nicht mehr beriihrt werden bzw. die
im Rahmen der Beteiligung der Trager offentlicher Belange vorgebrachten Bedenken
nicht mehr bestehen.

Nachfolgend werden die geaul!.erten Anregungen und Bedenken sowie die’ erfolgte Ab-
wadgung aufgezeigt:

1. Anregungen eines Biirgers:

Die Bekanntmachung tiber die ausliegenden Bebauungspléne solite auch tber 6f-
fentliche Stellflédchen erfolgen, sonst sind alle diejenigen ausgeschlossen die keine
Tageszeitung abonniert haben.

Abwagung

Gemal § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB sind Ort und Dauer der Auslegung mindestens eine
Woche vor Beginn der Auslegung ortsiblich bekanntzumachen. Die oristbliche Be-
" kanntmachung erfoigt in Berlin Gber das Amtsblatt. Dariliber hinaus erfolgt die Veroffent-
lichung im Landespressedienst sowie in der Tagespresse. Diese Veréffentlichung stellt
~ bereits einen zusétziichen Service dar, um einen breiten Burgerkreis anzusprechen. Wei-
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tere dffentliche Hinweise, wie z. B. die vorgeschlagenen Hinweistafeln in den Wohnge-
bieten wiirden bei der gegenwértlgen Haushaltslage des Landes Berlin den Rahmen
~aines Bebauungsplanverfahrens {tberschreiten.

2.
&)

(2)

Bedenken einer der Eigentimerinnen (mindlich und schriftlich vorgetragen)
Wlderspruch gegen die geplante Nutzungsausweisung ihres Grundstickes

‘JungstraBe 27 als Spielplatz; Verkaufsabsichten an Investoren scheitern am Pla-

nungsziel Offentlicher Spielplatz; auf Seiten der Miteigentiimerin besteht keine Be-
reitschaft, die derzeitige Situation (finanzielle und nerviiche Belastungen) langer hin-
zunehmen; ein Kauf durch das Land Berlin nach Festsetzung des Bebauungsplanes
zum Grinfléchenpreis wird abgelehnt.

Auf dem Grundstick Jungstraie ist die Errichtung eines Wohn- und Geschéftshau-
ses geplant. Entsprechend der Vorkriegsbebauung soll das Haus die Front von ca.
17 m einnehmen und sich in Geschof- und Traufhdhe an die Gbrige Umgebung an-
passen. Der entstehende Wohnraum ist zur Vermietung vorgesehen.

Als Gescha‘ftsréume' soll ein zahntechnisches Labor eingerichtet werden, in dem
sich ein Familienangehériger der Miteigentiimerin eine berufliche Existenz als Zahn-
technikermeister grinden will und damit auch zuséatzliche ArbeltSplatze schaffen
wilrde.

Mit dem Vorhaben kann begonnen werden, sowie die planungstechnlschen Voraus-
setzungen geschaffen worden sind.

Da bekannt ist, dafd das Planungsamt andere Ziele verfolgt, wird emeut der seit lan-
gem vorgeschlagenen Ausweich auf ein dquivalentes Ersatzgrundstick far das oben

erwéhnte Vorhaben angesprochen, falls sich die hohere Velwaltungsebene fur die

Variante des Stadtplanungsamtes entscheiden solite. In jedem Fall wird eine bes-
sere Berlcksichtigung der Interessen der Eigentimer im welteren Verlauf des Pla-
nungsverfahrens erwartet als sie bisher stattgefunden hat.

Akgwagung
(1) Die Festsetzung des Bebauungsplanes ist noch 1997 geplant. Die derzeltige Situa-

2).

tion des laufenden Bebauungsplanverfahrens wére damit beendet. Die Entschei-
dung Uber die Héhe der Entschadigung ist nicht Gegenstand des Bebauungsplan-

_verfahrens, sondem wird spéter geklart. An der Festsetzung des Bebauungsplanes
wird auch fur den Fall festgehalten, daf ein Planungsschaden im Sinne der §§ 39 ff

BauGB entstehen solite -

Durch den Bebauungsplan sollen die bestehenden, zur Zeit nicht genutzten Freifla-
chen auf den Grundstiicken Jungstrae 27/Qderstralte 15 dauerhaft als Grunflédche
mit der Zweckbestimmung ,Offentlicher Splelplatz" planungsrechtlich gesichert und
festgesetzt werden.

An Spielplatzen und Grunflélchen herrscht im Bezirk Friedrichshain ein ausgespro-

- chen grofles Defizit. Die 50 offenthchen Spielplatze des Stadtbezurkes haben eine

Nettospielfliche von 48.585 m?. Bezogen auf den Richtwert von 1 m? Nettosplelfla-
che pro Einwohner wird bei 104.862 Einwohnemn (Stand April 1995) ein Versor-
gungsgrad von 46 % erreicht.

Der Bezirk Friedrichshain wird auf der Grundiage der Stadtenbmcklurigsplénung der
Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung, Umweltschutz und Technologle in sechs
raumliche Versorgungsbereiche gegliedert.

Die Grundstiicke Jungstrale 27 und Qderstrake 15 liegen im Versorgungsbereich 3,
welcher begrenzt wird durch die Frankfurter Allee im Norden, die Glrtelstrafie im
Nordosten, das Bahngeldnde im Osten und Stden sowie die Wedekindstrate und
die Lasdehner StraRe im Westen. Die Versorgungsbereiche werden zur Bestimmung
kleinrdumlicher Bedarfsschwerpunkte wiederum in Versorgungseinheiten unterteilt.
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes V-19 Iiegt in der Versorgungseinheit 2,
welche von der Frankfurter Allee, der Warschauer Stratte, der Boxhagener Stralle
und dem Bahngelénde im Osten begrenzt wird.

Von den- 16 Versorgungseinheiten des Bezirks, weist diese Ve’rsorgungseinheit den
drittschlechtesten Versorgungsgrad mit 6ffentlichen Spielplatzen auf:

Bei 15.3561 Einwohnemn (Stand 31.12.1996) und einem Bestand von nur 2.104 m?
Nettosp:e[ﬂache besteht ein Versorgungsdefizit von 86 % bei einer Versorgung von
0,14 m¥E. (siehe Pkt. Il 2 und Il 4.2.3 der Begriindung)

Der gesetzlichen Verpfhchtung, bei Aufstellung, Anderung, Ergdnzung und Aufhe-

~ bung von Bauleitplénen nach dem Baugesetzbuch dem dringenden Wohnbedarf der
Bevdlkerung besonders Rechnung zu tragen (BauGBMar&nahmenG) kann in die-
sem speziellen Fall nicht nachgekommen werden.

. Das Bauinteresse der Ergentumer an diesem Standort ein Wohn- und Geschafts—
haus zu errichten, kann vom Bezirksamt nicht unterstlitzt werden, da eine Realisie-
rung einer der RichtwertgroRe entsprechenden Versorgung mit dffentlichen Spiel-
pldtzen selbst nach Inanspruchnahme aller geeigneten unbebauten Grundstlicke
nicht einmal zur Hélfte méglich ist. Dies gilt auch unter Berlicksichtigung der Tatsa-
che, dal ein Familienangehdriger einer der Eigentimerinnen auf dem Grundstlck
mit einem zahntechnischen Labor seine berufliche Existenz aufbauen sollte.

Eine Mdglichkeit, das Defizit zumindest abzubauen, ist die planungsrechtliche Siche-
rung und Festsetzung der Grundstiicke Jungstrae 27/Oderstrale 15 als Griinflache
‘mit der Zweckbestimmung ,Offentlicher Spielplatz". (s.a. Pkt. Il 4.2.4 der Begrin-
dung)

" Die vorgebrachten Anregungen und Bedenken fuhrten nicht zu einer Anderung der ge-
planten Festsetzungen.
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1. Auswirkungen des Bebauungsplanes

- - AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES

1 Auswirkungen auf Natur und Landschaft

Durch Artikel 5 des im Mai 1993 in Kraft getretenen investitionserleichterungs- und
Wohnbaulandgesetzes wurde das bisher geltende Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) um die §§ 8a-c erweitert, so dal- nunmehr nur noch auf der Ebene der Auf-
stellung, Anderung und Ergénzung von -Bauleitpldnen die Beriicksichtigung der natur-
- schutzrechtlichen Elngnffsproblematlk und damit des Ausgleiches und Ersatzes zu erfol-
gen hat.

Im § 8a des BNatSchG ist bestimmt, dai d;e zZu erwartenden Beeintrachtigungen der Lei-
stungsfahigkeit des Naturhaushaites oder des Landschaftsbildes auf den Grundstiicken,
- auf denen Eingriffe zu erwarten sind oder im sonstigen Geltungsbereich des Bebauungs-
planes auszugleichen, zu ersetzen oder zu mindern sind, wobei die Darstellungen eines
- Landschaftsplanes zu beruCkSIChtlan sind.

Fur die Beurteilung, ob aufgrund eines Bauleitplanes ein Eingriff nach § 8a BNatSchG zu
~ erwarten ist, ist das bestehende Baurecht und nicht die tats&chiiche Situation mafige-
bend. Nur wenn durch den Bebauungsplan zusafzliche Eingriffe in den Naturhaushalt
ermadglicht werden, liegt ein Eingriff im Sinne des § 8a BNatSchG vor.

Durch den Bebauungsplan wird in diesem Fall kein Eingriff in Natur und Landschaft her-
vorgerufen, da eine an sich nach § 34 BauGB zulé@ssige Blockrandbebauung durch den
Bebauungsplan zugunsten einer Freiflache ausgeschiossen wird. Die befestigten Fl&-
chen (z.B. Wege) werden auf ein Minimum beschrénkt und als halboffene oder teilver-
' siegelte Fldchen angelegt. Des weiteren ist eine Aufwertung der Grundstiicke mit Bau-
men und weiterem Spielplatzgriin geplant.

Positive Auswirkungen hat der Bebauungsplan auf die Bodenquahtat Magliche Boden-
verunreinigungen sowie vorhandenes Kellermauerwerk von denen Gefahr ausgehen
kénnten, werden durch die Tiefenenttrimmerung beseitigt. Gleichzeitig wird der Versie-
gelungsgrad durch den Abbruch der aiten Kelleranlagen und die Entfemung der beto-
nierten Flachen verringert.

2 ‘Bodenrechtliche Auswirkungen

Bei dem Planungsgeblet handelte es sich bisher um Grundstiicke im unbeplanten Innen-
bergich. : ‘

' Die Grundstiicke waren bis ca. 1946 bebaut. Der Bebauungsplan soll die zul4ssige Nut-
zung sowie die Freihaltung der Grundsticke von Bebauung regein.

Der Bebauungsplan bestimmt somit die rechtliche Qualltat der Nutzung und die Bebau-
barkelt

3 Auswirkung auf persénliche Lebensumstinde

Der Bebauungsplan wirkt sich positiv auf die persdnlichen Lebensumsténde der im Ge-
- biet lebenden Menschen aus, da er zu einer Verbesserung der Versorgung mit &ffentii-
cher Infrastruktur, hier Spielplatzen, fihrt. AuRerdem hat die Freihaltung der Ecke Oder-
strale/Jungstrale von Bebauung positive Auswirkung auf die Besonnung und Belliftung
der angrenzenden Bebauung des Blockes. Trotz dieser positiven Auswirkungen des Be-
bauungsplanes kdnnte es auch zu Larmbel4stigung der Anwohner kommen. Bei der Ge-
legenheit zur Meinungsaduierung im Rahmen der frihzeitigen Blirgerbeteiligung und der
éffentlichen Auslegung wurde dieser Punkt jedoch von keinem der Besucher als kritisch
erachtet.

Bei dem vorrangigen Ziel, Wohnraumerhaltung und Schaffung von notwendigen Grun-
und Freiflachen miteinander abzustimmen, ist die Nahe der Spielflachen mit der natirli-
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chen Larmerzeugung durch Kinder zur Wohnnutzung unvermeidiich. Den Belangen der
Kinder ist dabei aufgrund der hohen Grinflachen- und Spielplatzdefizite besonderes Ge-
wicht héizumessen. Die Belange der Kinder genieRen besondere Bedeutung gegeniber
den Interessen anderer, z.B. diterer Blrger oder kinderloser Mieter. So miissen gewisse
Beeintrachtigungen der Ruhe durch spielende Kinder auf Spielplatzen hingenommen
- werden.

Nach bundesdeutscher Rechtsauffassung ist der Larm sp.ielender Kinder in Wohngebie-
ten Bestandteil der Wohnnutzung. Der Spielplatz stellt keine Ldrmquelle dar, die als un-
zumutbar deklariert werden kann. Die Richtlinie zur Beurteilung der von Freizeitanlagen
verursachten Geréusche (Freizeitlarm-Richtlinie vom 22. Juli 1996) schlieft Spielplatze
zur Ergdnzung der wohnlichen Nutzung aus ihrem Anwendungsbereich aus, da die mit
ihrer bestimmungsgemafRen Nutzung verbundenen Gerdusche sozialadéquat sund und
von den Nachbam hingenommen werden miissen.

In Anlehnung an die Freizeitidrm-Richtlinie betragen der Immlssmnsnchtwert ,,Aul’.'.en" flr
aligemeine Wohngebiete L = 55 dB(A) und die Zuschidge fur Impuls- und Tonhaltigkeit
jeweils 3 dB, so daB von einem, auf Spielpldtze im allgemeinen Wohngebiet bezogenen
Immissionsrichtwert von L > 60 dB(A) ausgegangen werden kann.

Erfahrungswerte belegen, da® ein gut besuchter Spielplatz in ca. 20 m Entfemung einen
Beurteilungswert von L, = 55-58 dB(A) erzeugt, so daR davon ausgegangen werden
kann, daf es zu keiner Uberschreitung des vorgegebenen Richtwertes von L =60dB
kommt. Dles wird durch Schreiben des Umweltamtes vom 20.03.1997 bestatigt.

MaBnahmen, wie die Errichtung einer Larmschutzmauer, sind nicht erforderlich, da es
sich nicht um die Antage eines Abenteuerspielplatzes oder eines Bolzplatzes handelt

Die Einbindung des Spielplatzes in die Wohnnachbarschaft muf ein vordringliches Anlie-
~ gen bei der Objektplanung sein. Nachbarinteressen werden beriicksichtigt. Zwischen
den ldrmintensivsten Aktivitdtsbereichen auf dem Splelplatz und den Ruhezonen der
Nachbarschaft sollen ausrelchende Abstdnde vorhanden seln
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IV - VERFAHREN

i _ 'Aufstellungsbeschluls des Bezirksamtes

Das Bezirksamt Friedrichshain von Berlin hat in seiner 3. ordentlichen Sitzung am
14.07.1992 die Aufstellung des Bebauungsplanes V-18 far die Grundstucke
Jungstrafe 27 und Oderstrale 15 beschlossen. (BeschlquorIage Nr. 9/92)

2 Information iiber den Aufstellungsbeschiuf

Mit Schreiben vom 21.08.1992 wurden die Senatsverwaltungen fiir Bau- und Wohnungs-
wesen - Abt. ll, fur Stadtentmcklung und Umweltschutz - Abt. Il und fir Verkehr und Be-
- triebe - Abt. Il Gber den Aufstellungsbeschiufl des Bezirksamtes unterrichtet. Es glngen
keine Bedenken zum Bebauungsplan V-19 ein.

3 Bekanntmachung im Amtsblatt fiir Berlin

Der BeschluR zur Aufstellung des Bebauungsplanes V-19 wurde gemaB § 2 Abs. 1
BauGB im Amtsblatt fir Berlin Nr. 48 vom 04.09.1992 auf Selte 2733 bhekannt gegeben.

4 Vorlage zur Kenntnisnahme fiir die BW

Die Bezirksverordnetenversammiung Friedrichshain von Berlin wurde mit Drucksache
Nr. 146/92 (Vorlage zur Kenntnisnahme) Uber die Verfahrenseinleitung informiert.

5 Friihzeitige Biirgerbeteiligung

'Der Beschlu zur friihzeitigen” Blrgerbeteiligung wurde gememsam mit dem Aufstel-
lungsbeschluR am 14.07,1992 gefaft.

Der Hinweis auf die ,frihzeitige" Biirgerbeteiligung wurde als amtliche Anzeige am Don-
nerstag, den 27.12.1994 gleichlautend in den Berliner Tageszeitungen

1. ,Berliner Zeitung"

2. ,Der Tagesspiegel” verdffentlicht.

Die ,friihzeitige" Bdrgerbetell%mg wurde in der Zeit vom 09.01. 1995 bis zum 03.02.1995

montags bls mlttwochs von 9.2 bis 15.% Uhr, donnerstags von 9.2 bis 18.2 Ubr und frei- -
- tags von 9.2 bis 14.2 Uhr durchgefuhrt In dieser Zeit konnten sich betroffene und inter-
essierte Birger in einer Aussteliung im Stadtplanungsamt (ber die Ziele und Zwecke der
Pianung informieren. Mitarbeiterinnen des Stadtplanungsamtes standen fir Auskiinfte
zur Verflgung. Dariber hinaus bestand die Méglichkeit, telefonisch und nach telefoni-
scher Vereinbarung auch auBerhalb der 0.g. Zeiten Auskinfte zu erhalten. :

Die vorgebrachten Aut?;erungen fuhrten nicht zu einer Anderung der geplanten Festset-
zungen.

Die Bezirksverordnetenversammiung wurde Ober das Ergebnis der ,,fruhzemgen" Blrger-
beteiligung durch die Vorlage zur Kenntnisnahme Nr. 4/95 informiert.”

6 Beteiligung der Trédger &ffentlicher Belange

Das Bezirksamt hat in seiner 166. ordentlichen Sitzung am 24.10.1895 beschiossen, die
Beteiligung der Tréger Sffentlicher Belange durchzufihren. (BeschiuRvorlage Nr.. 779/95)
Die Bezirksverordnetenversammiung wurde mit der Drucksache Nr. 4/95 Uber den Be-
schiufd zur Durchfuhrung der Beteiligung der Trager offentlicher Belange informiert.

Die Beteiligung der Tréger offentlicher Belange fand in der Zeit vom 22.01.1996 bis zum
08.03.1996 statt.

Die vorgebrachten Hinweise und Bedenken fuhrten nicht zu einer Anderung der geplan—
ten Festsetzungen
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7 Offentliche Auslegung

Das Bezirksamt Friedrichshain von Berlin hat in seirier 76. ordentllchen Sltzung am
29.07.1997 den Entwurf des Bebauungsplanes V-19 mit der Begrundung ‘und der Aus-
wertung der Beteiligung der Tréger offentlicher Belange gebilligt und seine offenthche
Auslegung gemal § 3 Abs. 2 BauGB beschiossen.

Der Hinweis auf die dffentliche Auslegung wurde als amtliche Anzeige am Montag, den
11. August 1997, gleichlautend in den Berliner Tageszeitungen

- Berliner Zeitung"

- ,Der Tagesspiegel" verdffentlicht.

Die ortstbliche Bekanntmachung erfolgte Uber das Amtsblatt fir Berlin Nr. 38 vom
08.08.1997 auf Seite 2895, :

-Die offentliche Auslegung erfolgte in der Zeit vom 19. August 1997 bis einschlieRlich

19, September 1997.-

Wahrend dieser Zeit war die Ausstellung im Ausstellungsraum des Bezu'ksamtes mon-
tags bIS mittwochs von 8.2 bis 15.2 Uhr, donnerstags von 8.% bis 18.2 Uhr und freltags
von 8 ® bis 14.2 Uhr zugénglich. '

In dieser Zelt konnten sich betroffene und mteressuerte Blrger sowie die Trager 6ffentli-

cher Belange in einer Ausstellung Gber Ziele und Zwecke der Planung informieren. Mitar- -

beiter des Stadtplanungsamtes standen fir Auskiinfte zur Verfﬂgung

~Dariiber hinaus bestand die Mbgllchkelt nach telefonischer Vereinbarung auch auRer-
halb der 0.g. Zeiten Auskinfte zu erhalten. Von dieser Méglichkeit wurde Gebrauch ge-

macht.

Die vorgebrachten Anregungen und Bedenken fihrten nicht zu einer Anderung der ge-
planten Festsetzungen.

8 Auswertung der &ffentlichen Auslegung

Das Bezirksamt Friedrichshain von Berlin hat in seiner 85. ordentlichen Sitzung am
30.09.1997 die Auswertung der Sffentlichen Auslegung sowie den Bebauungsplanent-
wurf V-19 mit Begriindung beschiossen. Des weiteren wurde beschlossen, die Auswer-
tung der offentlichen Auslegung und den Bebauungsplanentwurf mit Begriindung geméas
§ 4 Abs. 3 AGBauGB sowie den Entwurf der Rechtsverordnung zur Festsetzung des
Bebauungsplanes geméR §12 Abs. 2 Nr. 4 BezVG der BVV zur Beschlul&fassung VOrzu-
' Iegen (BeschluR-Nr. 473/97).

9 Festsetzungsbeschlufs der BVV

Die Bezwksverordnetenversammlung des Bezirkes Friedrichshain hat gemal § 4 Abs. 3
AGBauGB die Auswertung der &ffentlichen Auslegung, den Bebauungsplan V-19 mit Be-

griindung und die Rechtsverordnung zur Festsetzung des Bebauungsplanes V-19 be-
schlossen (Drucksache 1354/11) _

10 Anzeigeverfahren

Der durch die Bez:rksverordnetenversammlung am 08.10. 1997 als Rechtsverordnung
beschlossene Bebauungsplan V-19 wurde bei der Senatsverwaltung fir Bauen, Wohnen
und Verkehr gemaB § 4 Abs. 4 AGBauGB angezeigt, welche am 16.12.1997 erklarte,
daf nach erfolgter rechtlicher Uberpriifung kelne Einwénde gegen die Festsetzung des
Bebauungsplanes bestehen.
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1 Festsetzungsbeschiul des Bezirksamtes

Das Bezirksamt Fnednchsham von Berlin hat in seiner Sitzung am 18. Dezember 1997
beschlossen, den Bebauungsplan V-19 als Rechtsverordnung festzusetzen :
, (Beschlul?; Nr. .533/9%.

12 Verkiindung im Gesetz- und Verordnungsblatt ‘

Die Festsetzung des Bebauurigsplanes V-19 wurde am ... Dezember 1997 im Ge-
setz- und Verordnungsblatt verkiindet.
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Vv . RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch {(BauGB) in der Fassung vom 08. Dezember 1986 (BGBL. | 8. 2253/
GVBL. 1987 S. 201), zuletzt gedndert durch Artikel 24 des Gesetzes vom 20 Dezember
1996 (BGBI I8. 2049/2076)

Geseté. zur Ausfihrung des Baugesetzbuches (AGBauGB) vom 11. .Dezember 1987
(GVBI. 8. 2731), zuletzt geéndert durch Artikel IV des Gesetzes vom 09. November 1995
(GVBL S. 764) . _ '
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VI = HAUSHALTSMASSIGE AUSWIRKUNGEN

In der Finanzplanung 19987-2001 wurden Haushaltsmittel fir den Erwerb von Grund-
stlicken fiir den Gemeinbedarf bei der Zuweisung fir ,kleine® BaumaRnahmen
(£weckzuweisung Hochbau) in Héhe von insgesamt 987.000 DM eingestellt. Die Finanz-
planung wurde am 30. September 1997 durch. den Senat von Berlin beschlossen. Der
erforderilche Grundstiicksankauf kann hieraus finanziert werden.

Nach derzeltlgem Erkenntnisstand sind fiir den Grundstiickserwerb der Grundstiicke
Oderstrale 15 und Jungstraiie 27 Mittel in Héhe von ca. 110.300 DM (120 DM/m? Griin-
flachenpreis) notwendig, die aus der Zweckzuweisung Hochbau beglichen werden sollen.

Weiterhin sind Mittet in Héhe von ca. 230.000 DM fiir den Spielplatzneubau und ca.
130.000 DM fiir die T|efenenttrummerung und die Altlastenentsorgung erforderlich, die .
nach Erwerb der Grundstiicke in den Haushaltsplan des Bezirkes eingestellt werden
mussen. Die besondere Bedeutung, die der Bezirk der Errichtung diesés Spielplatzes
beimift, ergibt sich aus dem Beschluﬁ. 281/97 des Bezirksamtes Friedrichshain vom

 28.01.1997.

Aufgestellt:
Berlin, den4 1. Dezember 1997

Bezirksamt Friedrichshain von Berlin
Abt. Bau- und Wohnungswesen

e
binus-Kioss
ezirksstadtréatin fir i
Bau- und Wohnungswesen o Stadtplandng
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