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| Planungsgegenstand

1. Veranlassung und Erforderlichkeit

Der Bebauungsplan V - 35 soll die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Sicherung und
Festsetzung einer Grinflache mit der Zweckbestimmung "6ffentlicher Spielplatz" auf den
Grundsticken SchreinerstraBe 48 und 49 schaffen.

Grundlage daflr ist der BeschluB Nr. 169/93 aus der 49. ordentlichen Sitzung des Bezirks-
amtes vom 15. Juni 1993.

Der aktuelle AnlaB ergibt sich aus der Bezirksamtsvorlage Nr. 238/92 vom 21. April 1992, mit
der sich das Bezirksamt fur die férmliche Festlegung des Samariterviertels als Sanierungsge-
biet gemaB § 142 Baugesetzbuch (BauGB) eingesetzt hat. Ein Ziel des Beschlusses ist die
Verbesserung und Erweiterung des Angebotes an 6ffentlichen Spiel- und Bolzplatzen sowie an
offentlichen Griinanlagen.

Diese Forderung wurde mit dem BeschluB Nr. 48/92 vom 13.10.1992 zur Sicherung der
Grundsticke sowie den Schreiben betreff Bebauungsplanaufstellung des Naturschutz- und
Granflachenamtes vom 4.5.1993 und 1.11.19983 unterstitzt.

Flr das Grundstick SchreinerstraBe 48 wurde gemaB § 144 Baugesetzbuch (BauGB) am
10.08.1993 die sanierungsrechtliche Genehmigung fir ein Wohn- und Geschéftshaus bean-
tragt und vom Bezirksamt abgelehnt. Gleichzeitig wurde der Bauvorbescheidsantrag fir ein
solches Vorhaben gestellt.

Die Grundstlicke liegen gemaB der ,Neunten Verordnung Uber die férmliche Festlegung von
Sanierungsgebieten” vom 21. September 1993 (GVBI. Nr. 55 vom 8. Oktober 1993, Seite 403)
im férmlich festgelegten Sanierungsgebiet Samariterviertel und Sanierungsziel ist, den ge-
sperrten ehemaligen Offentlichen Spielplatz auf dem Grundstlick SchreinerstraBe 48 unter
Einbeziehung der aufgegebenen Kindergartenfreiflaiche auf dem Grundstlick SchreinerstraBBe
49 wieder zu aktivieren.

Mit BezirksamtsbeschluB Nr. 281/97 vom 28.01.1997 bekundet das Bezirksamt seinen Willen,
12 Bebauungsplane zur Sicherung von dringend benétigten Gemeinbedarfsstandorten und
offentlichen Grinflachen bis zum 31.12.1997 festzusetzen. Der Bebauungsplan V-35 ist Be-
standteil dieser Prioritatenliste.

2. Plangebiet
2.1 Bestand

2.1.1 Lage, GréBe, Zuschnitt

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfaBt die Grundstlicke SchreinerstraBe 48 und
SchreinerstraBe 49 sowie die an die Grundstliicke grenzende StraBenverkehrsflache bis zu
deren Mitte.

Die Grundstlicke im Geltungsbereich des Bebauungsplans V-35 liegen im Block 45 im statisti-
schen Gebiet 115.



Der Bereich liegt an der SchreinerstraBe und setzt sich aus zwei Teilflachen zusammen:
-dem Grundstiick SchreinerstraBe 48, Flurstiick 197 mit einer Flache von 743 m2,

-dem Grundstiick SchreinerstraBe 49, Flurstiick 198 mit einer Flache von 729 m2

Die Gesamtflache betragt somit 1.472 m2.

Beide Grundstiicke werden nérdlich, ostlich und westlich von Grundstiicken mit Wohnbebau-
ung begrenzt.

2.1.2 Eigentumsverhaltnisse und derzeitige Nutzung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich alle Grundstlcke in Privatbesitz. Bau-
liche Anlagen auf den Grundsticken sind nicht vorhanden. Miet- und Pachtvertrage far die
angeflihrten Grundstlicke bestehen ebenfalls nicht.

Genutzt wurden diese Flachen bis 1991 als Spielplatze, das Grundstiick Schreinerstral3e 48
als offentlicher Spielplatz und das Grundstiick SchreinerstraBe 49 als Kindergartenspielflache.
Zur Zeit liegen beide Grundstlicke brach.

2.1.3 Baulasten

Es befinden sich derzeit keine Eintragungen im Baulastenverzeichnis.
Dingliche Rechte und Baulasten sind nicht bekannt.

2.1.4 Ortliche Gegebenheiten

Die Grundstlicke SchreinerstraBBe 48 und 49 liegen im Block 045 im dichtbebauten innerstadti-
schen Gebiet Friedrichshains, das durch ein erhebliches Defizit an wohnungsnahen Grinfla-
chen und 6ffentlichen Kinderspielplatzen gekennzeichnet ist.

Der Block wird durch die VoigtstraBe, die SchreinerstraBe, die SamariterstraBe und die
BanschstraBBe begrenzt. Er ist Bestandteil des Sanierungsgebietes Samariterviertel.
Herausragendes Merkmal des Blockes ist seine geometrische Form. Korrespondierend mit
dem ndérdlich gegenuberliegenden Block 041 bilden die abgeschragten StraBenfronten beider
Blécke den Platzraum flir die Samariterkirche. An die Samariterkirche schlieBt sich eine ur-
springlich zweireihige bepflanzte Promenade auf der BanschstraBe an.

Ahnlich der gréBten Anzahl der Baubldcke ist auch der Block 045 im statistischen Gebiet 115
sehr dicht bebaut. Die GFZ liegt durchschnittlich bei 2,35, der niedrigste Wert wird auf dem
Grundstick BanschstraBBe 64 mit 2,25, der h6chste auf dem Eckgrundstiick Samariter-

straBe 14/BanschstraBe 58 mit 4,19 erreicht. Die Bebauung der Grundstiicke VoigtstraBe 34/
SchreinerstraBe 43, SchreinerstraBe 45, 46, 48 und 49 ist im Krieg zerstért worden. Im Ge-
gensatz zum Grundstick BénschstraBe 64 wurde auf ihnen jedoch nicht wieder neu gebaut.
Ihre Nutzungen reichen von ehemaligem Kita-Spielplatz z.Z. Brache (SchreinerstraBe 49), 6f-
fentlicher Spielplatz z.Z. Brache (SchreinerstraBe 48), vom Spielwagen e.V. temporar genutz-
ter Spielplatz (SchreinerstraBBe 45-46) bis zur ehemaligen 6ffentlichen Freiflache, z.Z.

Brache (VoigtstraBe 34/ SchreinerstraBe 43).

Vor allem die nérdlich gelegenen Gebaude profitieren von den Baullicken. Die Wohnungen
werden ausreichend besonnt und beliftet, Grinpflanzen und Spontanvegetation sorgen fir ein
besseres Kleinklima. Charakteristisch fir beide Flachen SchreinerstraBe 45, 46 und Schrei-
nerstraBe 48, 49 ist ihre zwei- bzw. zweieinhalbseitige Umgrenzung mit Brandwanden in Ost-
Westrichtung (SchreinerstraBe 47 und 44 sowie 47 und 50). Die SchreinerstralBe 48, 49 grenzt



dartber hinaus unmittelbar an die Hofflachen der BanschstraBe, so daB fir die Halfte des Blo-
ckes glnstige Belichtungs- und Besonnungsverhéltnisse vorliegen. Unterstitzt werden diese
Bedingungen durch die Offnung des Blockes in Nord-Sudrichtung und ein nach Siden abfal-
lendes Héhenrelief.

Die Altbausubstanz des Blockes ist typisch fir die Griinderzeitgebaude im Samariterviertel.
Bestimmendes Nutzungsmerkmal des gesamten Blockes war und ist heute noch das Wohnen.

2.1.5 VerkehrserschlieBung

Offentlicher Personennahverkehr:

Der Bereich wird durch die StraBenbahnlinie 21 und U-Bahnlinie 5 verkehrlich erschlossen.
Individualverkehr:

Die verkehrliche ErschlieBung der Grundstiicke und der angrenzenden Grundstiicke ist ge-
sichert. Die StraBe im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist ausgebaut und dem Verkehr
gewidmet.

2.1.6 Stadttechnische ErschlieBung

Entlang der SchreinerstraBe verlauft eine Hauptversorgungsleitung der Fernwarme. Im Geh-
wegbereich entlang der SchreinerstraBe befinden sich ein 1-kV-Kabel sowie eine Niederdruck-
gasleitung, die auBer Betrieb genommen werden soll. Fernmeldeanlagen der TELEKOM sind
im Planbereich ebenfalls vorhanden.

Offentliche Wasserversorgungs- und Entwasserungsanlagen befinden sich nicht auf der Fla-
che des geplanten 6ffentlichen Spielplatzes. Im StraBenland sind jedoch Leitungen vorhanden,
so daB eine Anbindung und Versorgung des Spielplatzes méglich ist.

Die Leitungen befinden sich im 6ffentlichen StraBenraum und werden von der Planung nicht
berlhrt.

2.1.7 Altlasten

Im Altlasten(verdachts)flachenkataster der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung, Umwelt-
schutz und Technologie sind die Grundstiicke SchreinerstraBBe 48 und 49 nicht enthalten.

2.1.8 Okologische Verhaltnisse

Die Vegetation besteht hauptsachlich aus ca. 40jahrigem Pappelbestand, der in der Bauflucht
ausgerichtet ist.

Das Rahmengrin setzt sich vornehmlich aus Philadelphus (Falscher Jasmin), Cornus (Hart-

riegel), Deutzia (Deutzie) und Symphoricarpos (Schneebeere) zusammen.

Da beide Flachen weitgehend unversiegelt sind, konnte sich zusatzlich flachige Spontanvege-
tation entwickeln.



2.2  Planerische Ausgangssituation

2.2.1 Flachennutzungsplan (FNP 94)

GemanB § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB ist_der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln.

Die grundsatzlichen Aussagen des Flachennuntzungsplans Berlin (FNP 94 vom 1. Juli 1994;
Amtsblatt S. 1972) fir den Bereich SchreinerstraBe- Wohnbauflache W 1 mit einer GFZ Uber
1,5 - werden dahingehend umgesetzt, daB die vorhandene Wohnfunktion durch den Abbau
des Versorgungsdefizites an 6ffentlichen Kinderspielplatzen (kleinteilige Grunflache unter 3
ha) stabilisiert bzw. weiterentwickelt wird. Bei der Ausweisung von Wohnbauflachen auf der
Ebene des FNP ist die soziale Infrastruktur auf der nachfolgenden Ebene (der Bebauungs-
planebene) im nétigen Umfang zu entwickeln.

Des weiteren sind aus den im Flachennutzungsplan ausgewiesenen Bauflachen auch lokale
Einrichtungen oder Anlagen des Gemeinbedarfs sowie u.a. Grinflachen mit lokaler Bedeutung
entwickelbar.

2.2.2 Stadtentwicklungsplanung (StEP) 2

In der (StEP) 2 - &ffentliche Einrichtungen, Versorgung mit wohnungsbezogenen Gemeinbe-
darfs-, sozialen und kulturellen Einrichtungen - wird der Versorgungsbereich 2 (Versorgung mit
Kinderspielplatzen)_im Bezirk Friedrichshain mit der Dringlichkeitsstufe_2 ausgewiesen. Die
Versorgungsdefizite liegen hier zwischen 75 % und 90 %. Die Versorgungseinheit 4, in der
sich das Sanierungsgebiet Samariterviertel befindet, wird mit den Dringlichkeitsstufen 1 oder 2
ausgewiesen. Dringlichkeitsstufe 1 markiert Gebiete, in dem ein sehr hoher_Mangel sowohl an
Offentlichen als auch an privaten Spielflachen besteht. Dies sind, wie_das Samariterviertel,
vorwiegend Bereiche mit dichtem Altbaubestand und griinderzeitlichen Stadtstrukturen.

2.2.3 Landschaftsprogramm (LaPro)

Das Landschaftsprogramm einschlieBlich Artenschutzprogramm liegt seit dem 29. Juli 1994
vor (Amtsblatt S. 2331).

Die Planungsabsicht des Bezirkes Friedrichshain ordnet sich in die allgemeinen Zielsetzungen
des Landschaftsprogrammes ein, welches in bezug auf die Erholungsnutzung fir die stadtisch
gepragten Innenstadtraume den Erhalt von Freiflachen in StraBenraumen, Héfen und Grinan-
lagen vorsieht. Gefordert wird der Erhalt von Freiflachen zur Verbesserung des Kleinklimas
und zur Vermeidung weiterer Bodenversiegelung (Verdunstungsflachen und Grundwasser-
neubildung).

Das Landschaftsprogramm ordnet den Standort in die Kategorie der Wohnquartiere mit der
héchsten Dringlichkeitsstufe zur Verbesserung der Freiraumversorgung ein.

Die Festsetzung einer Grinflache mit der Zweckbestimmung ,6ffentlicher Spielplatz® ent-
spricht den grundsétzlichen Zielen des Landschaftsprogrammes.

2.2.4 Bereichsentwicklungsplanung (BEP)

Die Bereichsentwicklungsplanung fur Friedrichshain wurde vom Bezirksamt am 30.07.1996 mit
der Bezirksamtsvorlage Nr. 148/96 als Arbeitsgrundlage bestétigt. In der Bestandsanalyse der
BEP (Stand September 1995) zur Spielplatzversorgung wurden fiir die Versorgungseinheit 4
Versorgungsdefizite zwischen 75% und 90% an 6ffentlicher Spielflache ermittelt. Die dichte
Blockbebauung erzeugt in der Regel ein Defizit von 90%-100% im privaten Bereich. Der Ver-




besserung der Spielplatzversorgung wird die Dringlichkeitsstufe_1 (sehr hohe Dringlichkeit)

zugeordnet.
Die Grundstlicke SchreinerstraBe 48, 49 sind im MaBnahmenkonzept als Spielplatzneubau

ausgewiesen.

2.2.5 Spielplatzentwicklungsplan (SpEP)

Der Spielplatzentwicklungsplan wurde im Auftrag der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung
und Umweltschutz vom Planungsbiiro Cochet & Schwarz erarbeitet und liegt im Entwurf vor.
Der Spielplatzplan wird vom Bezirk auf der Grundlage des Stadtentwicklungsplans (StEP) 2
und des Spielplatzentwicklungsplans erarbeitet.

Der Spielplatz auf den Grundstlicken SchreinerstraBe 48, 49 war Bestandteil des Spielplatz-
entwicklungsplans. Er wird ebenfalls Bestandteil des bezirklichen Spielplatzplans sein.

2.2.6 Neunte Verordnung Uber die formliche Festlequng von Sanierungsgebieten

Die Grundstlicke liegen gemaB der ,Neunten Verordnung Uber die férmliche Festlegung von
Sanierungsgebieten® vom 21. September 1993 (GVBI. Nr. 55 vom 8. Oktober 1993, Seite 403)
im formlich festgelegten Sanierungsgebiet Samariterviertel.

Im Erneuerungskonzept zum férmlich festgelegten Sanierungsgebiet Samariterviertel sind die
Grundstliicke SchreinerstraBe 48 und SchreinerstraBe 49 als Grinflache - 6ffentlicher Spiel-
platz - ausgewiesen.

2.2.7 Ubergeleitete und festgesetzte Bebauungspléne

Ubergeleitete und festgesetzte Bebauungspline sind im Gebiet nicht vorhanden.

Il Planinhalt

1. Entwicklung der Planungsiberlegung

Das Bezirksamt Friedrichshain hat in seiner 66. Sitzung am 21. April 1992 beschlossen, sich
beim Senat fir die férmliche Festlegung des Samariterviertels als Sanierungsgebiet geman §
142 BauGB einzusetzen. Im BeschluB Nr. 238/92 unter Absatz Il 4.1. wird als Zielsetzung die
Verbesserung und Erweiterung des Angebotes an 6ffentlichen Spiel- und Bolzplatzen sowie an
Grananlagen formuliert.

Von der Senatsverwaltung fir Bau- und Wohnungswesen wurde STATTBAU Stadtentwick-
lungsgesellschaft mbH Treuhanderischer Sanierungstrager Berlins beauftragt, Vorbereitende
Untersuchungen im Untersuchungsbereich Friedrichshain-SchreinerstraBe durchzufihren.

Die Ergebnisse wurden im September 1991 vorgelegt. Im Neuordnungskonzept werden die
Grundstlcke SchreinerstraBe 48 und 49 als 6ffentlicher Spielplatz ausgewiesen.

Vertiefende Untersuchungen fir den Block 045 im Samariterviertel wurden vom Bezirksamt in
Auftrag gegeben. Der Auftragnehmer STATTBAU Stadtentwicklungsgesellschaft mbH, konkre-




tisierte die Neuordnungsziele fir diesen Standort in einem Blockentwicklungskonzept. Das
Ergebnis wurde im Dezember 1992 vorgelegt.

In Vorbereitung der friihzeitigen Birgerbeteiligung wurde im Dezember 1993 das Biro Klein,
Poos und Haberkorn, Garten und Landschaftsplanung vom Bezirk beauftragt, einen Vorent-
wurf zur Neugestaltung und Neuanlage des o6ffentlichen Spielplatzes SchreinerstraBe 48 und
49 zu erarbeiten.

Von der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umweltschutz wurden Untersuchungen
zur Bereichsentwicklungsplanung in Auftrag gegeben.

Das Blro Enzmann, Ettel, Kirschning legte das Ergebnis, das den Spielplatz auf dem Grund-
stlick SchreinerstraBe 48 als Bestand und auf dem Grundstlick SchreinerstraBe 49 als Pla-
nung ausweist, im Dezember 1993 vor.

2. Intention des Plans

Ziel des Bebauungsplans V-35 ist, die Grundsticke SchreinerstraBe 48 und SchreinerstraBe
49 als Grunflache mit der Zweckbestimmung "6ffentlicher Spielplatz" planungsrechtlich zu si-
chern und festzusetzen.

Der Bebauungsplan soll die Rechtsgrundlage fir den Erwerb dieser privaten Grundstlicke
schaffen und sie vor potentiellen Umnutzungs- und Bebauungsanspriichen privater Anspruch-
berechtigter schiitzen.

Der Senat hat in seiner "Neunten Verordnung Uber die férmliche Festlegung von Sanierungs-
gebieten" verflgt, daB auf den Grundsticken SchreinerstraBe 48, 49 eine Grinflache mit der
Zweckbestimmung "6ffentlicher Spielplatz" einzuordnen ist.

Um die Sanierungsziele zu sichern und umzusetzen ist es notwendig, die rechtlichen Méglich-
keiten der planungs-, bauordnungs-, wohnungsaufsichts- und vermdgensrechtlichen Instru-
mente auszuschopfen. Offentliche Standorte sind durch Planungsrecht (Bebauungspléane) und
den erforderlichen Grunderwerb friihzeitig zu sichern.

Im Vergleich zur Situation vor zwanzig oder dreiBig Jahren ist ein zunehmender Verlust an
ungewidmeten Spielflachen, wie z.B. Brachflachen, Stadtplatzen und breiten Gehwegen fest-
zustellen.

Die Bereitstellung von Spielflachen ist in einer Umwelt, in der die Aufenthaltsrdume fir Kinder
von anderen Nutzungen immer starker verdrangt werden, von Uberaus groBer Bedeutung.

Um fir diese anhaltende Verdrangung einen Ausgleich zu schaffen ist es notwendig, neue
Spielflachen in Form von o6ffentlichen Spielplatzen auszuweisen.

Gerade im Bezirk Friedrichshain herrscht ein ausgesprochen groBes Defizit an Spielplatzen
und Grinflachen. Statt der gesetzlich geforderten 1 m2 NettoSspielptaizflache pro Einwohner
stehen nur 6;510.46 m? zur Verfigung. GemaR Richtwert besteht ein Defizit von 54 %, das

entspricht einem Flachenbedarf von 5.7 ha.BerVersergungsgrad-liegt-bei-50,6-5%—Estehlen

Der Bezirk Friedrichshain wird auf der Grundlage der Stadtentwicklungsplanung der Senats-
verwaltung fir Stadtentwicklung, Umweltschutz und VerkehrTechnologie in sechs raumliche
Versorgungsbereiche gegliedert.

Die Versorgungsbereiche 1-4 sind zur Bestimmung kleinrdumlicher Bedarfsschwerpunkte in
wiederum mehrere Versorgungseinheiten unterteilt. In den Versorgungsbereichen 5 und 6 er-
folgte keine Unterteilung.
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Die Grundstlicke SchreinerstraBe 48 und 49 liegen im Versorgungsbereich 2, begrenzt durch
ThaerstraBe, HausburgstraBe, Eldenaer StraBe, Bahngelande, Frankfurter Allee, LowestraBe,
Richard-Sorge-StraBe und Landsberger Allee. Der Versorgungsgrad im Versorgungsbereich 2
liegt zwischen 0,08 m? pro Einwohner in der Versorgungseinheit 4 und 1,28 m? pro Einwohner
in der Versorgungseinheit 3bei-08:33. Unter Anrechnung aller nachfolgend aufgefiihrten Spiel-
platze mit einer Nettospielflache von 12.773 m? betragt das Defizit in diesem Versorgungsbe-
reich noch 16.20220-304 m2. Bei 28.975 Einwohnern (Stand 31.12.1995) entspricht das einem
Versorgungsgrad von 44,08 %.

Vorhandene o6ffentliche Spielplatze im Versorgungsbereich 2:

Standort Nettospielflache | Bruttospielflache
Petersburger Platz; allgemeiner Spielplatz 980 m? 2.080 m?
Karl-Marx-Allee 141 - 143; allgemeiner und Ball- 1.145 m? 2.004 m2
spielplatz

HausburgstraBe 3 / 4; allgemeiner Spielplatz 1.230 m? 2.384 m?
Forckenbeckplatz; allgemeiner Spielplatz 4.381 m? 5.900 m?
Abenteuerspielplatz Forckenbeckplatz 1.730 m? 1.730 m?
Plansche Forckenbeckplatz; zeitweise nutzbarer 858 m? 858 m?
Spielplatz

LiebigstraBe; allgemeiner Spielplatz 1.615 m? 1.980 m?
VoigtstraBe 17, 16 (teilweise); allgemeiner Spiel- 595 m? 747 m?
platz (im Sanierungsgebiet, z.T. privat)

Schleidenplatz; allgemeiner Spielplatz (im Sanie- 239 m? 791 m?
rungsgebiet)

SchreinerstraBe 48; allgemeiner Spielplatz (im Sa- 0 m2 743924 m?
nierungsgebiet, gesperrt und privat)

Von den hier aufgeflhrten 6ffentlichen Spielplatzen sind die Eigentumsverhaltnisse fur das
Teilgrundstick VoigtstraBe 16 ungeklart. Zur Sicherung dieses Standortes wurde ein Bebau-
ungsplanverfahren eingeleitet. Der Spielplatz SchreinerstraBe 48 soll zusammen mit dem e-
hemaligen Kitaspielplatz SchreinerstraBBe 49 (ber diesen Bebauungsplan gesichert werden, da
sich beide Grundsticke in Privatbesitz befinden. Der allgemeine Spielplatz auf dem Peters-
burger Platz sowie der allgemeine Spielplatz auf dem Grundstick Karl-Marx-Allee 141 - 143
sind durch die breite und stark befahrene Petersburger StraBBe, die eine Barriere darstellt, richt
fur die Kinder des gréBeren 6stlichen Teils des Versorgungsbereiches und damit speziell fur
die Kinder des Sanierungsgebietes Samariterviertel nicht nutzbar. AuBerdem liegen die Spiel-
platze Karl-Marx-Allee 141-143 und HausburgstraBe 3 / 4 sowie der Spielplatz auf dem Pe-
tersburger Platz, wegen des zu langen FuBweges (>500 m) nicht im Einzugsbereich.

Der 0.g9. Versorgungsbereich 2 wird in jeweils vier Versorgungseinheiten unterteilt.

Das Sanierungsgebiet Samariterviertel liegt Gberwiegend innerhalb der Versorgungseinheit 4,
die durch die Frankfurter Allee, die Proskauer StraBBe, die Eldenaer StraBe und das Bahnge-
lande begrenzt ist. In diesem Bereich befinden sich zwei nutzbare 6ffentliche Spielplatze mit
einer Gesamtnettospielflache von 834,00 m?, die VoigtstraBe 17, 16 (teilweise) und der
Schleidenplatz, wobei die Teilflache des Grundstlicks VoigtstraBe 16, wie erwahnt, noch pla-
nungsrechtlich zu sichern ist.

In der gesamten Versorgungseinheit 4 leben 9.823 Einwohner (Stand: 31.12.1995). Dem Be-
darf von 9.823 m?2 ¢ffentlicher Spielplatzflache (Nettoflache) stehen nur 834 m2 gegenuber.
Das entspricht einem Versorgungsgrad von 8,49 %. Um das Defizit von ca. 92 % abzubauen
muBten 8.989 m2 Nettospielflache (ohne Rahmengriin) bereitgestellt werden.
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Im Sanierungsgebiet Samariterviertel, in dem sich die Grundstiicke SchreinerstraBe 48 und 49
befinden, leben 6.825 7.085-Einwohner_(Stand 31.12.1995). Gemessen am Richtwert ist in
diesem Gebiet ein Nettospielflachendefizit von 6.158 m? zu verzeichnen. Der Versorgungsgrad
liegt mit 834 m2 Nettospielflache bei 12,2244;77 %.

Der erhebliche Spielplatzmangel in der Versorgungseinheit 4 und damit auch der im Samari-
terviertel, wird weiter verstarkt, da auf bebauten, teilweise bis zu 90 % versiegelten Wohn-
grundsticken nur in unzureichender Anzahl private Spielplatze zur Verfigung stehen.

Die privaten Spielplatze in der Versorgungseinheit 4 des Versorgungsbereiches 2 beschranken

sich auf nachfolgend aufgefihrte:

Standort GroBe
SchreinerstraBe 63, 64 / Proskauer StraBe 14-17 40 m2
Rigaer StraBe 28, 29 A-F 271 m2
VoigtstraBBe 23, 24 540 m?
BanschstralBe 81 20 m2
VoigtstralBBe 13 100 m?
VoigtstraBBe 14 165 m?
Rigaer StraBe 42, 42 A / VoigtstraBBe 39 122 m?
SchreinerstraBBe 30 50 m2
Rigaer StraBBe 57 54 m2
Rigaer StraBe 45, 46 375 m2
Frankfurter Allee 85/87 286 m?
Summe 2.023 m?

Bei ca. 7.360 Wohneinheiten (Stand 30.09.1995) muBte der Anteil an privater Spielflache
29.440 m2 betragen. Der Bestand liegt aber nur bei 2.023 m?, so daB noch ein Defizit von
27.417 m?, also 93,12 % zu verzeichnen ist.

Im Kinderspielplatzgesetz § 4 Abs. 2_ist die Verpflichtung zum Ausgleich privater Mangelsitua-
tionen durch die Schaffung zusatzlicher éffentlicher Spielangebote festgeleqgt.

Dieser Verpflichtung soll mit dem Erhalt der vorhandenen bzw. dem Neubau von flnf weiteren
offentlichen Spielplatzen Rechnung getragen werden.

Bezirkliches Ziel ist, die Versorgungseinheit 4 und damit auch das Sanierungsgebiet Samariter-
viertel langfristig mit folgenden 6ffentlichen Spielplatzen auszustatten:

Standort Nettospielflache | Bruttospielflache
SchreinerstraBBe 45, 46; z.T. und z.Z. privat 992 m? 992 m?
SchreinerstraBBe 48, 49; z.Z. privat 1.472 m? 1.472 m?
Eldenaer StraBe 22, SamariterstraBBe 21; Land Berlin 792 m? 792 m?
SchreinerstraBe 25, 26; z.Z. privat 1.564 m? 1.564 m?
Schleidenplatz; Bestand, Land Berlin 239 m? 791 m?
BénschstraBe 86; Land Berlin 744 m? 744 m?
VoigtstraBe 17, 16 (teilweise);_Bestand, z.T. Land Berlin 595 m? 747 m?
z.T. noch privat

Sollte sich diese angestrebte Spielplatzplanung umsetzen_lassen, wirde das Samariterviertel
Uber eine Gesamtnettospielfliche von 6.206 m?2 verfigen. Das verbleibende Defizit kbnnte bis
auf 619 m2 erheblich reduziert werden.
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Jedoch wirde in der gesamten Versorgungseinheit 4, in der keine weiteren Spielplatze auf-
grund fehlender geeigneter Grundstlicke geschaffen werden kénnen, allerdings noch ein Defi-
zit von 3.617 m2 verbleiben.

Die Kinderspielplatze im Samariterviertel sollen den Altersgruppen zwischen 0-17 Jahren ge-
recht werden, wobei keiner die geforderte GréBe von 2000 m2 und mehr aufweist.

Laut Kinderspielplatzgesetz (Fassung vom 20. Juni 1995) kénnen auf den Bedarf an offentli-
chen Spielplatzen geeignete Flachen von 6ffentlichen Einrichtungen, insbesondere Grinanla-
gen und Schulen, nach MaBgabe der §§ 3 und 4 Abs. 3 angerechnet werden, soweit es die
Grundstickssituation zulaBt und der Betrieb nicht gestért wird.

Als o6ffentliche Einrichtungen im Sanierungsgebiet Samariterviertel sind nur Kindertagesstatten
und Schulen aufzufuhren, 6ffentliche Grinanlagen sind bis auf den kleinen Schleidenplatz, auf
dem sich bereits ein 6ffentlicher Spielplatz befindet, keine vorhanden.

Die Schulstandorte beschranken sich auf das 3. Gymnasium Rigaer StraBe, die 6. Grund-
schule PettenkoferstraBe und die 5. Grundschule LiebigstraBe. Die Schulen selbst haben be-

reits einen zu geringen Freiflachenanteil.

16.00 Uhr bis 18.00 Uhr zuganglich und somit fir die Kindern der umliegenden Wohngebiete
nutzbar.

Von seiten der Schulverwaltung bestehen grundsétzlich keine Bedenken gegen eine Offnung
bzw. Doppelnutzung der Schulhéfe, vorausgesetzt, eine Betreuung der Flache ist vor Ort ge-
regelt. Eine Betreuung nach dem Hortbetrieb konnte bisher noch_an keinem Standort durchge-
setzt werden.

Der Schulhof des Gymnasiums ist den Bedlrfnissen alterer Schiler angepaft (Feuchtbiotop,
Kommunikationsbereiche, Holzplastiken). Aufgrund der gering bemessenen Freiflache besteht
keine Mdglichkeit, zuséatzlich Spielgerate aufzustellen.

Die Anforderungen an Beschaffenheit und Ausstattung von Spielplatzen kénnen auerdemzu-
dem nicht erflllt werden, denn Spielplatze sollen mit einem vielseitigen, méglichst ganzjéhrig
nutzbaren Spielangebot angelegt werden und zu jeder Tages- und Jahreszeit nutzbar sein.
Das Angebot soll méglichst auch den verschiedenen Altersgruppen gerecht werden. AuBer-
dem sind die Bedurfnisse behinderter Kinder zu bertcksichtigen.

Ein ahnliches Reslimee ist bei der Betrachtung der Kitafreiflachen zu ziehen. Im Sanie-
rungsgebiet gibt es derzeit drei Kindertagesstatten.

Die Kindertagesstatte (ErdgeschoBkita) in der SchreinerstraBe 32 wird von einem freien Tra-
ger betrieben. Sie besitzt selbst keine Freiflache. Die kirchliche Kindereinrichtung in der Sama-
riterstraBe 27 (ErdgeschoBkita), kann ebenfalls keine Freiflache auf dem Grundstick nutzen.
Ihr wurde der kleine Spielplatz hinter der Samariterkirche zur Verfligung gestellt. Eine Dop-
pelnutzung dieser Flache ware, wenn von der Kirche beflrwortet, hier auch erst ab 18.00 Uhr
maoglich.

Eine weitere Kindertagesstatte mit 223 Platzen befindet sich in der BanschstralBe 76 / 86.
Nach Aussagen der Abteilung Jugend und Familie ist eine Doppelnutzung von Kitafreiflachen
nicht gestattet. Ausnahmeregelungen, z.B. in Innenhéfen von Wohnbldcken, bedirfen einer
ausdriicklichen Genehmigung der Kitaaufsicht.

Die gegenwartigen Erfahrungen im Bereich der éffentlichen Kindereinrichtungen zeigen, daR
es notwendig ist, die Freifldchen vor jeder Nutzung auf ihren hygienischen Zustand und auf
ihre Betriebs- und Verkehrssicherheit hin zu priifen.

Bei einer starkeren Frequentierung der Flachen ist davon auszugehen, daB dieser Aufwand
erheblich steigt und der Kitabetrieb gestért wird. Des weiteren werden viele Freiflachen nur
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durch das tberdurchschnittliche Engagement der Mitarbeiter und Eltern gepflegt, erhalten und
qualitativ aufgewertet.

Eine Offnung der Kitaspielflachen kdme auBerdem erst nach 18.00 Uhr und héchstens in den
Sommermonaten sowie an den Wochenenden in Frage, da die Freiflachen wéahrend der nor-
malen Offnungszeiten fir die padagogische Arbeit mit den der Einrichtung anvertrauten Kin-
dern bendtigt wird.

Da die Kindertagesstatte in der BanschstraBe z.Z. einen grdBeren Freiflachenbestand als
rechnerisch notwendig aufweist ist geplant, das Grundstiick BanschstraBe 86 von der Ki-
tafreiflache abzutrennen und als 6ffentlichen Spielplatz herzurichten und zu nutzen. Sollte sich
in den kommenden Jahren Erweiterungsbedarf fir die Kindertagesstatte ergeben, so muf3 die-
se vorUbergehende MaBnahme zurlickgenommen werden.

tuﬂgewpbesehrankt—na{%bapane eventuelle Doppelnutzung dleser Kltafre|flaohen und der

Schulfreiflachen wéare bei dem enormen Defizit an privaten und 6ffentlichen Spielplatzen auch
nur ein sehr geringer und zusétzlicher Beitrag, der zu keiner entschiedenen Verbesserung der
grundsétzlich mangelhaften Situation fihren kann. Bei der Berechnung des Versorgungsgra-
des konnten diese Flachen aufgrund der genannten Nutzungsbeschréankungen allerdings nicht
berlcksichtigt werden.

3. Wesentlicher Planinhalt

Der Bebauungsplan setzt die Grundstiicke SchreinerstraBe 48 und 49 als Grinflache mit der
Zweckbestimmung "6ffentlicher Spielplatz" fest.

4. Abwéaqung, Begriindung einzelner Festsetzungen

4.1 Geplante Festsetzungen und Begriindung

Der Bebauungsplan setzt als Nutzungsart fur die Grundstlicke SchreinerstraBBe 48 und 49
- Grinflache mit der Zweckbestimmung "6ffentlicher Spielplatz" - fest.

-Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Die Eigenart der ndheren Umgebung entspricht einem allgemeinen Wohngebiet. Anlagen fir
kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sind im allgemeinen Wohngebiet
zuldssig.

Im Flachennutzungsplan (FNP 94) ist der Block als Wohnbauflache W1 dargestellt. Ein Spiel-
platz ist als die Wohnfunktion erganzende Grinflache (< 3 ha) aus dem Flachennutzungsplan
entwickelbar. Des weiteren sind aus den im Flachennutzungsplan ausgewiesenen Bauflachen
auch lokale Einrichtungen oder Anlagen des Gemeinbedarfs sowie u.a. Grinflachen mit loka-
ler Bedeutung entwickelbar.

Der Bebauungsplan setzt die StraBenverkehrsflache und die StraBenbegrenzungslinie im Be-
reich SchreinerstraBe 48 und 49 fest.
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-Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Der Bebauungsplan tbernimmt die vorhandenen historischen StraBenbegrenzungen, so wie
sie sich heute in der Ortlichkeit darstellen. So ist die StraBenbegrenzungslinie die Grenzlinie
zwischen StraBenverkehrsflache und angrenzenden Grundstiicken.

In den textlichen Festsetzungen wird folgende Aussage getroffen:
1. ,Die Einteilung der StraBenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzung."

-Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

4.2  Berlcksichtigung der Einzelbelange
4.2.1 Belange des Umweltschutzes

Fir die Grundsticke SchreinerstraBe 48 und 49 liegt im Altlasten(verdachts)flachenkataster
der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung, Umweltschutz und Technologie keine Eintragung
vor. Die vor dem Krieg vorhandenen Gebaude wurden auch nicht durch umweltrelevante Ge-
werbe genutzt.

Die Wohnhauser SchreinerstraBBe 48 und 49 wurden infolge des Krieges zerstért, so daB er-
fahrungsgemaB von den far Berlin typischen kriegsbedingten Verunreinigungen im Boden
ausgegangen wird.

Da es sich bei dem Spielplatzneubau um ein 6ffentliches Bauvorhaben handelt und bereits
Setzungserscheinungen infolge von eingebrochenen Kelleranlagen auftraten, wird eine Tie-
fenenttrimmerung durchgefihrt, so daB davon ausgegangen werden kann, daB Bedenken
gegen die angestrebte Nutzung nicht bestehen.

Erfahrungswerte beim Spielplatzneubau in der WihlischstraBe 3 (1997), bei dem eine &hnli-
che Ausgangssituation vorlag, ergaben einen Kostenaufwand von ca. 290 DM/m?2 bzw. ca. 140
DM/ms3. Enthalten sind darin Munitionssuche, Enttrimmerung und Abrdumung mit gleichzeiti-
ger Einschatzung des Aushubs und Entscheidung zum sinnvollsten Entsorgungsverfahren
(gof. Deponieklasse, Bodenwasche, mikrobiologische oder thermische Behandlung), lagen-
weises Einbringen und Verdichten des neuen Bodens bis 0,20 m unter OK- Gelénde.
Entsprechend dem zugrundegelegten Vergleichswert ergibt sich damit fir die Grundstiicke
SchreinerstraBBe 48, 49 ein Kostenaufwand in H6he von rund 427 TDM.

Die danach neu eingebauten Materialien missen nicht nur einen wasser- und luftdurchlassi-
gen Aufbau der Wege garantieren, sondern sowohl den Anforderungen der Senatsverwaltung
fur Gesundheit und Soziales fir Kinderspielplatze als auch den Bodeneinbauwerten der "Berli-
ner Liste” der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung, Umweltschutz und Technologie genu-
gen.

4.2.2 Belange des Naturschutzes
Belange des Naturschutzes werden nicht berlhrt. Die Errichtung des Kinderspielplatzes fiihrt

zu keiner erheblichen oder nachhaltigen Beeintrachtigung des Naturhaushaltes oder des
Landschaftsbildes, da befestigte Flachen (z. B. Wege) auf das unbedingt notwendige Maf
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beschrankt und als halboffene, mindestens jedoch als teilversiegelte Flachen angelegt werden.
Der vorhandene Baumbestand wird bei der Spielplatzplanung bericksichtigt und erganzt.

4.2.3 Belange von Sport, Freizeit und Erholung

Spielplatze sind spezielle Einrichtungen fir Kinder, die altersabhéngig in fuBlaufigen Entfer-
nungen im Wohngebiet mdglichst gefahrlos erreichbar sein sollen. Sie sollen zudem den ent-
zogenen bzw. stark eingeschrankten naturlichen Lebensraum ersetzen und als Spiel-, Bewe-
gungs- und Aufenthaltsbereiche eine selbstbestimmte und phantasievolle Auseinandersetzung
mit der Realitdt ermdéglichen. Die GroBe und das Angebot der Spielplatze soll altersgerecht
sein, den vielfaltigen Spielbedirfnissen entsprechen, den Bedarf behinderter Kinder bertck-
sichtigen sowie funktionell und gestalterisch vielseitig sein.

Das Gesetz Uber 6ffentliche Kinderspielplatze (Kinderspielplatzgesetz) vom 20. Juni 1995 be-
sagt, daB nach MaBgabe dieses Gesetzes 6ffentliche Spielplatze anzulegen, zu unterhalten
und weiterzuentwickeln sind, um Kindern die Méglichkeit zu geben, ihre geistigen und kérperli-
chen Fahigkeiten zu entwickeln und um soziales Verhalten zu férdern.

Far die Bemessung des Bedarfes an 6ffentlicher Spielplatzflache gilt ein Richtwert von 1,0 m?2
nutzbarer Flache je Einwohner. Das Verlangen nach Herstellung von Kinderspielplatzen dient
nicht nur der Gefahrenabwehr im engen polizeilichen und ordnungsrechtlichen Sinn. Vielmehr
wird ein Mindeststandard auch zur Abwehr sozialer MiBstande aufgestellt, der auf der gesi-
cherten sozialpadagogischen und sozialmedizinischen Erkenntnis beruht, so daB fir eine ge-
sunde Entwicklung der kindlichen Persénlichkeit das Vorhandensein ausreichender und an-
gemessen ausgestatteter Spielmdglichkeiten in unmittelbarer Nahe der Wohnhauser unerlaB-
lich ist.

Gemessen am Richtwert des Berliner Kinderspielplatzgesetzes ist Berlin nur knapp zur Halfte
mit nutzbaren Flachen auf éffentlichen Spielplatzen ausgestattet. Noch erheblich geringer ist
der Versorgungsgrad im Sanierungsgebiet Samariterviertel. Dem Bedarf von 6.825 m? steht
z.Z. nur ein Angebot von 834,00 m2 gegentber. Nennenswerte Spielplatzanlagen, besonders
auf den privaten Griin- und Freiflachen, gibt es im Sanierungsgebiet nicht. Das Gebiet ist als
"6kologisches Notstandsgebiet” einzuschatzen.

Da aufgrund der engen Hoéfe der vorhandenen Bebauung auch in Zukunft nur ein sehr geringer
Teil des Bedarfes in Form privater Grin- und Freiflachen abgedeckt werden kann, missen
Flachen als offentliche Grinflachen und Spielplatze gewonnen werden. Die angestrebte opti-
male flachendeckende Verteilung, so daB der Einzugsbereich der Spielplatze nicht - wie zur
Zeit - teilweise den Radius von 500 Metern wesentlich Gbersteigt, ist in dieser Versorgungsein-
heit nicht zu realisieren.

Aufgrund der Eignung der Grundstiicke konzentrieren sich die Spielplatze in der Schreiner-
straBe.

Bei dem geplanten Neubau der Kinderspielplatze soll den speziellen Anspriichen der Kinder
bzw. Jugendlichen an ihre Spielumwelt Rechnung getragen werden.

In der SchreinerstraBe 48, 49 wird ein Spielplatz fir Kleinstkinder bis zu 4 Jahren und Klein-
kinder zwischen 4 - 6 Jahren angelegt. Fur altere Kinder sind Spielmdglichkeiten auf den
Grundstlicken SchreinerstraBe 45, 46 sowie allgemeine Spielplatze in der SchreinerstralBe 25,
26, VoigtstraBe 17, 16 (teilweise) sowie in der Eldenaer StraBe 22, SamariterstraBe 21 ge-
plant.
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Um die Gefahrdung durch den StraBenverkehr weitgehend auszuschlieBen, soll die Schreiner-
straBe als Tempo 30 - Zone mit erhéhtem baulichen Aufwand (z.B. Aufpflasterungen und
Gehwegvorstreckungen) im Bereich der Spielplatze verkehrsberuhigt werden.

Bei der Spielplatzplanung wurde bedacht, daB die Kinder der nérdlich gelegenen Blécke dieser
Versorgungseinheit den geplanten Spielplatz auf dem Grundstiick Eldenaer StraBBe 22, Sama-
riterstraBe 21 und den vorhandenen Spielplatz in der VoigtstraBe nutzen kdnnen. Fir die Kin-
der der 6stlich gelegenen Baublécke waren der 6ffentliche Spielplatz auf dem Schleidenplatz
und der geplante Spielplatz auf den Grundsticken SchreinerstraBe 25, 26 nutzbar. Die Kinder
des westlichen Bereiches kdnnen die Spielplatze auf dem angrenzenden Forckenbeckplatz
erreichen. Die Spielplatze auf den Grundstlicken SchreinerstraBe 45, 46 und SchreinerstraBe
48, 49 sollten den Mittelbereich und den gesamten sidlichen Bereich der Versorgungseinheit
versorgen, da die stdlichen Baublécke keine geeigneten Grundstiicke aufweisen. Das einzige
unbebaute Grundstlck liegt an der Frankfurter Allee 57-59 und ist Uberaus stark durch den
Verkehr dieser Einkaufs- und HauptverkehrsstraBe (B 1/5) belastet und eignet sich damit nicht
fur die Anlage eines Spielplatzes.

Die Neugestaltung des 6ffentlichen Spielplatzes SchreinerstraBe 48, 49 ist Bestandteil der
Neunten Rechtsverordnung und Sanierungsziel, dessen Umsetzung durch das Bebauungs-
planverfahren gesichert werden soll.

Zur Durchsetzung der Zielstellungen des Kinderspielplatzgesetzes sind der Senat und die Be-
zirksamter verpflichtet.

4.2.4 Private Belange

Dier gesetzlichen Verpflichtung, bei Aufstellung, Anderung, Ergénzung und Aufhebung von
Bauleitplanen nach dem Baugesetzbuch dem dringenden Wohnbedarf der Bevélkerung be-
sondere Rechnung zu tragen (BauGB-MaBnahmenG), kann in diesem speziellen Fall nicht
nachgekommen werden. Das Bauinteresse der Grundstickseigentimer SchreinerstraBe 48,
an diesem Standort ein Wohn- und Geschéftshaus zu errichten und das Bauinteresse der
Grundstickseigentiimer SchreinerstraBe 49, ein Wohnhaus zu errichten, kann vom Be-
zirksamt nicht unterstiitzt werden, da die Realisierung der Richtwertgr6Be mehr als eine Ver-
doppelung der gegenwartig nutzbaren Spielflache im Sanierungsgebiet Samariterviertel und
vor allem in der Versorgungseinheit 4 erfordert. Der Konflikt fir die in der Innenstadt liegenden
Bezirke besteht darin, daB die zur Erreichung des Richtwertes erforderlichen Flachen fir 6f-
fentliche Kinderspielplatze gegenwartig nicht vorhanden sind und Lésungen zur ErschlieBung
von Flachen noch als unzureichend eingeschéatzt werden mussen. Eine Mdglichkeit dieses
Defizit abzubauen, ist unter anderem die planungsrechtliche Sicherung und Festsetzung der
Grundstlicke SchreinerstraBe 48 und 49 als Grinflache mit der Zweckbestimmung "6ffentli-
cher Spielplatz*”.

Das offentliche Interesse an der Freihaltung der Grundstlicke SchreinerstraBe 48, 49 und
Neugestaltung als Spielplatz SchreinerstraBe-45,-46-begrindet sich aus dem hohen Defizit in
diesem Gebiet. Die privaten Grundstlicke Rigaer StraBe 68 / VoigtstraBe 38, Rigaer StraBe 57
/ WaldeyerstraBe 8 sowie VoigtstraBe 34 / SchreinerstraBe 43 waren bisher ebenfalls unbe-
baute und begrinte Grundstiicke, die hauptsachlich von &lteren Blrgern angenommen und
genutzt wurden. Formuliertes und bereits realisiertes Sanierungsziel fur diese Grundstiicke
war der Wohnungsneubau.

Im Gegensatz zum Spielplatz SchreinerstraBe 48, 49 ergaben sich fir diese Grundstlcke un-
ter Beachtung einer gefahrlosen Erreichbarkeit Einschrankungen und Barrieren. Sie liegen an
frequentierten StraBenkreuzungen und boten somit keine optimalen Bedingungen.
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Die Rigaer StraBe und die VoigtstraBe weisen hdhere Emissionspegel zwischen 64 und 66
dB(A) auf als die SchreinerstraBe mit 62 dB(A) und haben somit eine héhere Verkehrslarmbe-
lastung und eine erhdhte Kfz-bedingte Luftschadstoffbelastung. Durch die Lage an Kreu-
zungsbereichen ist die Erreichbarkeit fir Kinder nicht gefahrlos. Die Grundstiicke Schreiner-
straBe 48, 49 sind optimal flr die Anlage eines Spielplatzes geeignet. Sie sind gut erreichbar,
optimal nach Stdwest ausgerichtet, besonnt, belliftet und wurden in der Vergangenheit von
den Kindern gut angenommen und sind wie unter Abschnitt | 2.1.8 ,,Okologische Verhaltnisse*
beschrieben, weitgehend unversiegelt und stark begrint.

Weitere geeignete Grundstlicke im Sanierungsgebiet, wie z. B. die PettenkoferstraBBe 25, 26,
die SchreinerstraBe 25, 26, die ZellestraBe 11 wurden seit Jahren fur den Gemeinbedarf in
Anspruch genommen. Es ist vorgesehen, diese Standorte zu erhalten und ebenfalls planungs-
rechtlich zu sichern, um den Bau von notwendigen Gemeinbedarfseinrichtungen und Grinfla-
chen wie gedeckten und ungedeckten Sportflachen, Kinderspielplatze und Schulhoferweite-
rungen umzusetzen.

Bebaute private Grundstlicke kommen flr die Anlage eines 6ffentlichen Spielplatzes nicht in
Betracht. Sie sind bis auf wenige Grundstlicke in der PettenkoferstraBe und Dolziger StraBe
mit Wohnungs- und Gewerbebauten in geschlossener Bauweise unter Aufnahme der Traufho-
he bebaut. Die Grundstliicke Dolziger StraBe 19 - 22, 30 und in der PettenkoferstraBe 4 a - ¢, 5
sowie 12 - 15 sind z.Z. mit kleinteiligem Gewerbe bebaut. Die Blécke zum Bahngelénde in der
PettenkoferstraBBe sind im Flachennutzungsplan als gemischte Bauflache dargestellt . Sie bie-
ten sich fir den Erhalt und die Verdichtung von Gewerbe an.

Die Grundstlcke Dolziger StraBe 3, 4 und 5 sind mit einer ehemaligen Tankstelle und Gara-
gen bebaut. Es wird davon ausgegangen, daB der Boden stark kontaminiert ist. Sanierungsziel
ist hier der Wohnungsneubau. AuBerdem liegen diese Grundstlicke an der Bezirksgrenze und
in unmittelbarer Nahe zum Forckenbeckplatz, auf dem sich 6ffentliche Spielplatze befinden.
Bei der Neuanlage von Spielplatzen wird nicht nur die Senkung des Defizites, sondern auch
eine moglichst gute Verteilung angestrebt. Zudem mussen die Grundstlcke flr die Anlage der
sensiblen Nutzung ,Spielplatz* geeignet sein.

Andere nicht als Spielplatz geeignete und bisher unbebaute Grundstiicke sind ebenfalls als
Wohnungsbaustandorte ausgewiesen, wie Rigaer StraBe 27, Eldenaer StraBe 28/ VoigtstraBe
21, Dolziger StraBe 31/ PettenkoferstraBe 36, Dolziger StraBe 16, Dolziger StraBe 25-26/
VoigtstraBe 15, SchreinerstraBe 43/ VoigtstraBe 34, Rigaer StraBe 68/ VoigtstraBe 38, Frank-
furter Allee 57/59 und Rigaer StraBe 67/ VoigtstraBe 6. Auf den Grundstlicken Dolziger StraBe
19-22 soll beispielsweise zuséatzlich der Wohnungsneubau flr Personengruppen mit besonde-
rem Wohnbedarf entstehen.

Diese aufgefuhrten Grundstiicke eignen sich nicht fur einen Spielplatzneubau. Es ist entweder
aufgrund vorheriger gewerblicher Nutzungen mit Bodenverunreinigungen zu rechnen, oder sie
liegen an stark befahrenen StraBen, in Kreuzungsbereichen, oder in unmittelbarer Nahe eines
vorhandenen oder eines, auf einem landeseigenen Grundstiick, geplanten 6ffentlichen Spiel-
platzes.

Die unbebauten landeseigenen Grundstlicke, der Sportplatz in der ZellestraBe 4, der ehemali-
ge Schulgarten in der SamariterstraBe 19, 20, die ehemalige Kitafreiflache SamariterstralBe
21, Eldenaer StraBe 22 und die Kitafreiflache BéanschstraBe 86 sind fir den Neubau von drin-
gend bendtigten gedeckten und ungedeckten Sportflachen, oder bereits fir den Neubau von
offentlichen Spielplatzen vorgesehen.

Auf dem inzwischen landeseigenen Grundstiick VoigtstraBe 17 wurde 1994 unter Einbezie-
hung einer Teilflache des privaten Grundstiicks VoigtstraBe 16 ein éffentlicher Spielplatz ange-
legt.

Bebaute 6ffentliche Grundstiicke kommen fir einen Spielplatzneubau ebenfalls nicht in Be-
tracht.
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Da keine anderen geeigneten offentlichen oder privaten Grundstiicke in der Umgebung zur
Verflgung stehen und 6ffentliche Spielplatze fehlen, missen die privaten Belange der Eigen-
timer zurtickgestellt werden.

Die oben dargelegten Griinde stellen Allgemeinbelange dar, die die beabsichtigte Ausweisung
-6ffentlicher Spielplatz- und den damit verbundenen Eingriff in das unter Artikel 14 Grundge-
setz stehende Eigentum in diesem konkreten Fall rechtfertigen.

4.2.5 Offentliche Belange

Die 6ffentlichen Belange bestehen vordringlich in der Schaffung neuer Spielplatze in diesem
,Notstandsgebiet".

Gerade hier ist die Situation der Kinder sehr prekar. Die Grundstlicke sind hoch Uberbaut und
versiegelt, die StraBen stark befahren, die Umwelt durch die noch vorhandenen Kohle-
heizungen stark belastet.

Kinderspielplatze ermdglichen freies Spielen und férdern damit eine gesunde Entwicklung der
Kinder. Nur drauBen kénnen sie sich Informationen aus erster Hand aneignen, kann ihnen das
nachvollziehbare Gefuhl fur Proportionen und Statik, fir nattrliche Zusammenhange vermittelt
werden. Das ,DrauBen* férdert die ganzheitliche Entwicklung des Kindes, weil die Natur, mehr
als die Umwelt die Zusammenhange des Lebens lehren kann. AuBenanlagen in Form natirlich
gestalteter Freirdume kdnnen zwar nicht immer Naturerfahrungen im Wald, am Meer, in den
Bergen, am Bach oder auf der Wiese ersetzen, aber als Zwischenbereich und Brlicke zwi-
schen verbauter Umwelt und freier Natur erlebt und verstanden werden. Sie erméglichen den
Kindern Erfahrungen, die sie neugierig machen auf das, was wir unter freier Natur verstehen.
Die Bildung der Sinne wird besonders bei jungen Menschen durch die Lebensraume, in denen
sie leben, stark beeinfluBt.

Kinder in ihrer Unverdorbenheit werden nicht allein durch Eltern, Schule, Freunde und sonstige
soziale Kontakte erzogen, sondern auch durch die rdumliche Umgebung. Kinder brauchen
zum Spielen eine anregende Umwelt, in der sie begreifen kénnen, in der alle Sinne geschult
werden. Gerade in den ersten Lebensjahren erfahren sie dies Uber den Korper, Uber die Be-
wegung. Dabei sammeln sie wichtige und notwendige Sinneserfahrungen als Stimulans fir ein
gesundes, ganzheitliches Wachstum. Nur im Spielen entwickelt das Kind seine eigene Welt,
schafft neue Formen, trainiert den Kérper und die eigene Vorstellungskraft. Kinder brauchen
Orte fir regelfreies Spielen, denn nur so lernt das Kind, gewinnt Vertrauen zu sich selbst und
zu seiner Umwelt. Die Qualitat der erforderlichen Spielplatze hangt nicht von der Anzahl der
aufgestellten Spielgerate ab. Im Spiel hat im kleinsten ,Garten“ die ganze Welt Platz. Mit den
Spielarealen missen Kindern Erlebnisméglichkeiten fernab vom Leistungsprinzip angeboten
werden. Man sollte sie in ihrem wichtigen Tun, dem Spielen, sehr ernst nehmen.

Bauen fir Kinder hat etwas mit der Achtung der MaBstablichkeit von Kindern zu tun. Da gera-
de Kinder am Anfang ihrer Entwicklung stehen, brauchen sie zum gesunden Wachstum Spiel-
raume, die nicht vorkonfektioniert sind und sich dort befinden, wo Kinder sind.

Nach MaBgabe des Gesetzes Uber 6ffentliche Kinderspielplatze (Kinderspielplatzgesetz) be-
steht die Verpflichtung, 6ffentliche Spielplatze anzulegen und zu unterhalten sowie die beste-
henden 6ffentlichen Spielplatze weiterzuentwickeln.

Diese Verpflichtung kann nur Uber den Einsatz éffentlicher Mittel durchgesetzt werden.

Auch die ,soziale Stadterneuerung“ wéare ad absurdum geflhrt, wenn das Land Berlin nicht
wenigstens in den Sanierungsgebieten einen Teil der dringend benétigten Gemeinbedarfsein-
richtungen und 6ffentlichen Spielplatze finanzieren wirde.

Zu bedenken ist, daB sich durch das Sanierungsziel Wohnungsneubau der Anteil an &ffentli-
chen Flachen fur Spielplatze weiter erhéhen maBte, bisher begriinte und 6ffentlich genutzte
Grundstlicke aber durch BaumaBnahmen verloren gehen oder durch geanderte eigentums-
rechtliche Situationen wieder neu gesichert werden missen.
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Fazit ist derzeit, daB sich der Anteil an bisher &ffentlich genutzten Freiflachen verringert,
gleichzeitig aber der Bedarf aufgrund der Bautéatigkeit erhoht.

Die Tiefenenttrimmerung und der Spielplatzneubau kénnten bei der gegenwartig angespann-
ten Haushaltslage ein langfristiges Ziel bleiben. Die grundlegende Voraussetzung fir die Anla-
ge des offentlichen Spielplatzes ist vorrangig der Grundsttickskauf.

Mit dem Verzicht auf dieses Sanierungsziel aus gegenwartigen finanziellen Erwagungen wére
die einzige zur Verflgung stehende Mdglichkeit vertan, in diesem dicht bebauten Gebiet die
Lebensbedingungen vor allem der Kinder zu verbessern. Einmal bebaute Grundstiicke werden
aus wohnungspolitischen- und Kostengrinden nicht wieder flr einen Spielplatzneubau be-
raumt.

4.3  Berlcksichtigung des Allgemeinwohls

. D|e geplanten Festset-
zungen des Bebauungsplans schaffen Beurtellungsknterlen und -normen fir den Umgang mit
den Flachen in diesem Bereich, die allgemein verbindlich und fir jedermann nachvollziehbar
sind und eine allgemeine Prazisierung des laufenden Verwaltungshandelns bedeuten.
Die_Umsetzung des Bebauungsplaninhaltes wirkt sich positiv_auf die persdnlichen Lebens-
umsténde der in dem Gebiet wohnenden und arbeitenden Menschen aus.

Der Bebauungsplan tragt zu einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung in diesem Bereich
bei. Wenngleich die friiher weit intensiver genutzten Grundstiicke im Block gegeniber dem
bisher planungsrechtlich zuldssigen Nutzungsma@ teilweise noch héhere Nutzungen aufwei-
sen, sollen im Zuge der mit den SanierungsmaBnahmen im &ffentlichen Interesse angestreb-
ten Erneuerung und Umgestaltung dieses, um die Jahrhundertwende bebauten Wohngebietes
mit der einhergehenden Anderung der Nutzungsart -6ffentliche Griinfliche- gesunde Wohn-
und Arbeitsverhélinisse geschaffen werden, daB heiBt, es soll ein wesentlicher Beitrag zur
Verbesserung der Lebensqualitat geleistet werden. Die Festsetzungen des Bebauungsplans
insgesamt dienen der Sicherung einer menschenwirdigen Umwelt. Er gewahrleistet eine dem
Wohle der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung.

4.4  MaBnahmen zur Sicherung der Planung

Am 27.10.1993 wurde fiir das Grundstiick SchreinerstraBBe 48 ein Antrag auf Bauvorbescheid und
sanierungsrechtliche Genehmigung gemaB § 144 BauGB fur den Neubau eines Wohn- und Ge-
schaftshauses beim Bezirksamt eingereicht.

Durch das Bezirksamt wurde am 01.11.1993 die sanierungsrechtlichen Genehmigung geman

§ 145 Abs. 2 BauGB fir dieses Vorhaben versagt.

Am 31.01.1995 wurde fir das Grundstiick SchreinerstraB3e 48 ein erneuter Antrag auf sanie-
rungsrechtliche Genehmigung geman § 144 BauGB fir den Neubau eines Wohn- und Geschéfts-
hauses beim Bezirksamt eingereicht.

Die Versagung der sanierungsrechtlichen Genehmigung geman § 145 Abs. 2 BauGB flr dieses
Vorhaben erfolgte am 13.04.1995.

Am 18.07.1996 wurde fir das Grundstick SchreinerstraBBe 49 ein Antrag auf sanierungsrechtliche
Genehmigung gemaB § 144 BauGB fir den Neubau eines Wohnhauses und zwischenzeitliche
Verpachtung (Autohandel) beim Bezirksamt eingereicht.

Durch das Bezirksamt wurde am 23.09.1996 die sanierungsrechtliche Genehmigung geman
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§ 145 Abs. 2 BauGB fir dieses Vorhaben versagt.

4.5 Abwagung der Einwendungen von Blrgern und Tragern 6ffentlicher Belange
4.5.1  Frihzeitige Blrgerbeteiligung geman § 3 Abs. 1 BauGB

Die 6ffentliche Darlegung der allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung und die Anhérung
der Burger nach § 3 Abs. 1 des Baugesetzbuches in der Fassung vom 8. Dezember 1986 fand
in der Zeit vom 11. Januar 1994 bis einschlieBlich 11. Februar 1994, montags bis mittwochs
von 9.00 bis 15.00 Uhr, donnerstags von 9.00 bis 18.00 Uhr und freitags von 9.00 bis 14.00
Uhr statt.

In diesem Zeitraum hatten betroffene und interessierte Blirger des Landes Berlin uneinge-
schrankt die Mdglichkeit, in einer Informationsausstellung im Stadtplanungsamt Auskinfte zu
erhalten.

Der Hinweis auf die frihzeitige Blrgerbeteiligung wurde als amtliche Anzeige am Mittwoch,
dem 29. Dezember 1993, gleichlautend in den Berliner Tageszeitungen

1. ,Berliner Zeitung*

2. ,Der Tagesspiegel*

veroffentlicht.

Von der Méglichkeit, sich im Rahmen der, im Stadtplanungsamt durchgefihrten, frihzeitigen
Birgerbeteiligung zur Planung zu &uBern, wurde kaum Gebrauch gemacht.

Wéhrend der Ausstellungsdauer nutzte ein Blrger (Firmenvertreter fur Kletterwande) das An-
gebot, sich durch eine Mitarbeiterin des Stadtplanungsamtes vertiefend Uber die Planungsziele
des Bebauungsplans V-35 informieren zu lassen. Der Vertreter stellte im Stadtplanungsamt
Prospekte und Preislisten fir Kletterwande und Zubehér vor.

Von der Méglichkeit der telefonischen und schriftlichen Beteiligung am Bebauungsplanverfah-
ren wurde kein Gebrauch gemacht.

Die vorgebrachten AuBerung und Anregungen des Blrgers waren nicht abwagungsrelevant,
da die Spielplatzgestaltung nicht Gegenstand des Bebauungsplans ist.

Diese gegebenen Hinweise filhrten zu keiner Anderung der geplanten Festsetzungen.

45.2 Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange (TOB) gemaB § 4 Abs. 1 BauGB

Die Beteiligung der TC")B__erfoIgte in schriftlicher Form. Beteiligt wurden Stellen und Verwaltun-
gen, die Aufgaben der TOB auslben.

Zusatzlich dazu wurden die von der Planung betroffenen bzw. mdglicherweise betroffenen
Fachabteilungen des Bezirkes und Senatsverwaltungen beteiligt.

Allen Beteiligten wurde in einer angemessenen Frist von 9 Wochen, in der Zeit vom
12.07.1994 bis zum 12.09.1994, die Gelegenheit zur Priifung des Bebauungsplanentwurfes
einschlieBlich der dazugehdérigen Begriindung gegeben.

Von den 30 Beteiligten auBerten sich 22 in schriftlicher Form. Hinweise zum Bebauungsplan-
entwurf wurden von 10 Beteiligten gegeben. Nachfolgend werden die abwagungsrelevanten
Hinweise aufgezeigt.

Bezirksamt

1. Umweltamt:
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Hinweise Bedenken, Anregungen

Fir die Grundstlicke SchreinerstraBe 48, 49 liegen im Altlasten(verdachts)flachenkataster
der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umweltschutz keine Eintragungen vor. Da
die Wohnhauser auf dem o0.g. genannten Grundstlck infolge der Kriegseinwirkungen zer-
stort und derartige Flachen mit Bauschutt bzw. Materialien aus Ruinenabrif3 verflllt wurden,
ist bei der Tiefenenttrimmerung erfahrungsgeman von den fir Berlin typischen kriegsbe-
dingten Verunreinigungen der anliegenden Bodenschichten auszugehen. Der Bauschutt
und die Materialien aus RuinenabriB3 sind in der Regel mit Polycyclischen Aromatischen
Kohlenwasserstoffen (PAK) und Schwermetallen verunreinigt.

Bei Tiefenenttrimmerung ist einzuschatzen wie mit dem anfallenden Aushub umzugehen
ist. Erfolgt dieses nicht, darf das gesamte anfallende Aushubmaterial nicht wieder einge-
baut werden.

Alle auf die Flache aufgebrachten Materialien missen den Einbauwerten gem. Berliner
Liste und den Richtlinien der Senatsverwaltung flr Gesundheit entsprechen. Das trifft auch
auf das Aufschittungsmaterial fir Higel und Hindernisse einer BMX-Bahn zu.

Abwé&gung

Unter Abschnitt 1l 4.2.1 "Belange des Umweltschutzes" wird darauf hingewiesen, daB eine
Tiefenenttrimmerung durchgefihrt wird. Damit werden die far Berlin typischen kriegsbe-
dingten Verunreinigungen beseitigt.

Nach Einschatzung des Verunreinigungsgrades des Aushubs wird entschieden, wie der Bo-
den nachfolgend zu behandeln ist (ggf. Deponie, Bodenwé&sche, mikrobiologische oder
thermische Behandlung).

Senatsverwaltungen
1. Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umweltschutz:

Hinweise, Bedenken, Anregungen

Gegen die Fortflhrung des Bebauungsplanverfahrens als vorzeitiger Bebauungsplan auf
der Rechtsgrundlage des § 246 a Abs. 1 Nr. 3 BauGB bestehen seitens der Senatsverwal-
tung fir Stadtentwicklung und Umweltschutz keine grundsatzlichen Bedenken.

Da der geplante Spielplatz von mehreren Brandwanden begrenzt wird, sollte die textliche
Festsetzung 6.11 aufgenommen werden. Die Begriinung der Brandwande wirde auch zur
Einddmmung der Schallreflektionen im Bereich der Brandwéande beitragen.

Im Abschnitt Il 2. "Intention des Plans" wird detailliert auf das Defizit von wohnungsnahen
offentlichen Grun- und Freiflachen eingegangen. Bemangelt wird, daB keine Aussagen Uber
das Defizit an éffentlichen und privaten Spielplatzen fir diesen Bereich gemacht werden.
Sollten Teilflachen der Freiflache auch als Bolzplatz genutzt werden, so ware zu prifen, ob
eine intensive Nutzung in ruhigen Tageszeiten zu einer erheblichen Larmbeldstigung der
Anwohner fahren wirde. Es wird auch darauf hingewiesen, daB durch die angrenzenden
5-geschossigen Baukoérper sich die Larmentwicklung auf der betreffenden Flache durch
Schallreflektion weiter verstarkten konnte.

Abwé&gung



22

Die Brandwéande liegen auBerhalb des Geltungsbereich des Bebauungsplans, so daB3 die
Begrinung nicht Bestandteil der Festsetzungen ist.

Die Begriinung der Brandwande der Wohnhauser SchreinerstraBe 47 und 50 mit selbst-
klimmenden oder rankenden Pflanzen kann bei der Spielplatzgestaltung bertcksichtigt wer-
den.

Das Sanierungsgebiet Samariterviertel ist ein ,0kologisches Notstandsgebiet”. Die Vermin-
derung der Umweltbelastungen ist daher ein vordringliches Sanierungsziel. Das Defizit an
Grun- und Freiflachen ist im Sanierungsgebiet nicht zu beheben. Deshalb werden alle MaB-
nahmen zur qualitativen Aufwertung der vorhandenen Freiflachen, wie Entsiegelung und
Begriinung der Wohnhéfe und Freiflachen, Fassaden und Dachbegriinung durch Stadte-
bauférdermittel finanziert.

Die Durchsetzung bzw. Umsetzung der BegriinungsmaBnahme setzt jedoch die Zustim-
mung der betroffenen Eigentimer voraus.

Das unter Abschnitt 11 4.2.3 "Belange von Sport, Freizeit und Erholung" beschriebene Defizit
an privaten und 6ffentlichen Spielplatzen in diesem Gebiet wurde unter Abschnitt Il 2. "In-
tention des Plans" ibernommen und erganzt.

Es ist nicht geplant, Teilbereiche des Spielplatzes als Bolzplatz zu nutzen.

2. Senatsverwaltung fUr Finanzen:

Hinweise, Bedenken und Anregungen

Gegen den Bebauungsplanentwurf V-35 haben die Abteilungen IV und Il der Senatsverwal-
tung fir Finanzen keine Bedenken.

Da die beabsichtigte BaumaBnahme "Errichtung eines 6ffentlichen Spielplatzes" im Entwurf
der | - Planung 1994 bis 1998 nicht enthalten ist, sollte der Abschnitt VI. a) geédndert wer-
den.

Er sollte wie folgt lauten:

"Die beabsichtigte BaumaBnahme "Errichtung eines 6ffentlichen Spielplatzes” ist im Ent-
wurf der Investitionsplanung 1994 bis 1998 nicht enthalten. Ferner lassen sich zum momen-
tanen Zeitpunkt noch nicht die notwendigen Grunderwerbskosten beziffern".

Abwé&gung

Der Abschnitt VI ,haushaltsmaBige Auswirkungen® wurde mit diesem Hinweis erganzt.

Aufgrund der, wahrend der Tragerbeteiligung, gegebenen Hinweise wurde die Begriindung
zum Bebauungsplan in einigen Punkten erganzt.

Die Hinweise hatten keinen Einflu auf den Bebauungsplaninhalt.

Der Bebauungsplan wird in den Grundziigen nicht verandert.

4.5.3 Offentliche Auslegung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB

Die o6ffentliche Auslegung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte in der Zeit vom 19. August 1997
bis einschlieBlich 19. September 1997.

Der Hinweis auf die 6ffentliche Auslegung wurde als amtliche Anzeige am Montag, dem
11. August 1997, gleichlautend in den Berliner Tageszeitungen
-"Berliner Zeitung"
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-“Der Tagesspiegel"
veroffentlicht.

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

Wéhrend dieser Zeit war die Ausstellung im Ausstellungsraum des Bezirksamtes montags bis
mittwochs von 8.00 bis 15.00 Uhr, donnerstags von 8.00 bis 18.00 Uhr und freitags von 8.00
bis 14.00 Uhr zugénglich.

In dieser Zeit konnten sich betroffene und interessierte Blrger sowie die Trager 6ffentlicher
Belange in einer Ausstellung tber Ziele und Zwecke der Planung informieren. Mitarbeiter des
Stadtplanungsamtes standen fir Auskinfte zur Verfligung.

Darlber hinaus bestand die Mdglichkeit, nach telefonischer Vereinbarung auch auBerhalb der
0.9. Zeiten Ausklnfte zu erhalten. Von diesem Angebot wurde Gebrauch gemacht.

Die Mdéglichkeit, sich am Bebauungsplanverfahren durch Hinweise, Bedenken und Anregun-
gen einzubringen und vor Ort auf einem Formblatt niederzuschreiben, wurde von 67 Besu-
chern genutzt. )

Die Mdglichkeit der schriftlichen AuBerung in Form von Briefen wurde von drei Beteiligten ge-
nutzt.

Mundlich wurden keine Hinweise, Bedenken oder Anregungen vorgetragen.

Von den 70 Beteiligten sprachen sich 69 mit Nachdruck fir den Erhalt bzw. Neubau des Spiel-
platzes an diesem Standort aus. Die gegebenen Hinweise und Anregungen beziehen sich
vorwiegend auf die Spielplatzgestaltung. Sie sind nicht Gegenstand der Festsetzungen. Sie
werden im Rahmen der Spielplatzgestaltung bertcksichtigt.

Die Blrgerlnnenbewegung der Lokalen Agenda 21, die die Entwicklung flir das nachste Jahr-
hundert im Kontext sozial und 6kologisch vertretbaren Planens und Wirtschaftens versteht,
setzt sich ebenfalls fir den Erhalt bzw. Neubau des Spielplatzes ein. Die Notwendigkeit dieser
Spielplatzplanung wird von ihr ausfihrlich begrindet.

Die Spielplatzkommission des Bezirkes, die sich aus Mitarbeitern des Bezirksamtes und sach-
verstandigen Mitblrgern zusammensetzt und bei der Planung und Weiterentwicklung von
Spielplatzen beratend wirkt, halt die Sicherung der Flachen fir den Spielplatzneubau ebenfalls
fur dringend erforderlich.

Gegen den Spielplatzneubau spricht sich ein Beteiligter aus.

Die abwégungsrelevanten AuBerungen, Bedenken und Hinweise dieses Beteiligten werden
nachfolgend aufgezeigt:

Hinweise, Bedenken und Anregungen des Anwaltes der Eigentiimerin

Es wird darauf hingewiesen, daB das Grundstiick im Hinblick auf die Errichtung eines Wohn-
und Geschaftshauses erworben wurde. Nunmehr soll durch die beabsichtigte Planung das
Grundstlck nicht mehr bebaut werden kénnen und hier eine Griinflache / ein éffentlicher Kin-
derspielplatz entstehen.

Diese Art der Planung trifft die Eigentimerin in ihrer Eigentumsposition.

Durch die beabsichtigte Art der Planung wird die Eigentimerin an der durch das Eigentum
gesicherten Verfigungsmacht Uber das Grundstiick Uber das noch im Rahmen der Sozialbin-
dung liegende hinaus beeintrachtigt bzw. behindert. Die Planung hatte quasi enteignende Wir-
kung. Die Situation im Samariterviertel ist nicht derart, daB hier nicht auf Ersatzflachen, welche
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nach Meinung der Eigentimerin in ausreichender Zahl zur Verfligung stehen, zuriickgegriffen
werden kénnte.

Abwé&gung

Die Grundstiicke SchreinerstraBe 48 und 49 wurden bis 1991 langjéhrig als éffentlicher Spiel-
platz und Kindertagesstéattenfreiflache genutzt. Eine kinftige Bebaubarkeit des Grundsticks
wurde vom Bezirk gegentber der Eigentimerin zu keiner Zeit signalisiert. Vielmehr ist die Nut-
zung dieser Grundstiicke als 6ffentlicher Spielplatz Bestandteil der Bereichsentwicklungspla-
nung, Bestandteil des im Entwurf vorliegenden Spielplatzentwicklungsplans und Sanierungs-
ziel. Der Festlegung von Sanierungszielen basiert auf Ergebnissen umfangreicher vorange-
gangener Untersuchungen, u.a. Untersuchungen hinsichtlich der Ausstattung des Gebietes mit
sozialer Infrastruktur und Grinflachen.

Uber den Zeitraum des Bebauungsplanverfahrens wurde der Bedarf an 6ffentlicher Spielplatz-
flache stéandig den leicht schwankenden Einwohnerzahlen angepafBt, um das genaue Defizit
ermitteln zu kénnen. Das Defizit an 6ffentlicher Spielplatzflache liegt héher, geht man davon
aus, daB andere Baullcken im Sanierungsgebiet mit Wohnungsneubau geschlossen werden
und sich dadurch die Bevdlkerungszahl erhéht. Hinzu kommt, daB3 das Defizit von

93 % an privater Spielplatzflache zusatzlich im Rahmen der 6ffentlichen Spielplatzversorgung
auszugleichen ist.

Ersatzflachen der 6éffentlichen Hand, die fir einen Spielplatzneubau in Frage kommen wrden,
sind nicht vorhanden.

Die Grundstlicke der 6&ffentlichen Hand im Sanierungsgebiet sind bereits mit Schulen oder
Kindertagesstatten usw. bebaut. Fir den Neubau von Sporthallen, Jugendfreizeitstatten usw.
missen zusatzlich private Grundstlicke in Anspruch genommen werden. Die bebauten
Grundsticke der 6ffentlichen Hand werden, wo es méglich ist, verdichtet.

Der Nachweis Uber das ermittelte Defizit an 6ffentlicher Spielplatzflache wird unter Abschnitt Il
2. ,Intention des Plans* erbracht.

Die Interessen der Eigentimerin an der Bebaubarkeit des Grundstiicks missen daher hinter
den offentlichen Interessen an der Errichtung bzw. Erhalt des Spielplatzes zurlickstehen, wie
bereits unter Abschnitt 1l 4.2.4 ,Private Belange* aufgezeigt und abgewogen.

Die Abwégung der Hinweise und Bedenken fiihrte zu keiner Anderung der Ziele und des Plan-
inhaltes des Bebauungsplans.
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]l Auswirkungen des Bebauungsplans

1. Auswirkungen auf Natur und Landschaft

Durch Artikel 5 des am 1. Mai 1993 in Kraft getretenen Investitionserleichterungs- und Wohn-
baulandgesetzes wurde das bisher geltende Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) um die

§§ 8 a - c erweitert, so daB nunmehr nur noch auf der Ebene der Aufstellung, Anderung und
Erganzung von Bauleitplanen die Berlcksichtigung der naturschutzrechtlichen Eingriffsprob-
lematik und damit des Ausgleiches und Ersatzes zu erfolgen hat. Im § 8 a BNatSchG ist be-
stimmt, daB die zu erwartenden Beeintrachtigungen der Leistungsféahigkeit des Naturhaushal-
tes oder des Landschaftsbildes auf den Grundstlicken, auf denen Eingriffe zu erwarten sind
oder im sonstigen Geltungsbereich des Bebauungsplans auszugleichen, zu ersetzen oder zu
mindern sind, wobei die Darstellungen eines Landschaftsplans berlcksichtigt werden missen.
Fir die Beurteilung, ob aufgrund des Bauleitplans ein Eingriff nach § 8a BNatSchG zu erwar-
ten ist, ist das bestehende Baurecht und nicht die tatsachlich reale Situation maBgebend. Nur
wenn durch den Bebauungsplan zuséatzliche Eingriffe in den Naturhaushalt ermdglicht werden,
liegt ein Eingriff im Sinne von § 8 a BNatSchG vor.

Das Baurecht ware in diesem Fall durch § 34 BauGB gegeben.

Die Grundstiicke SchreinerstraBe 48 und 49 befinden sich im nicht qualifiziert beplanten In-
nenbereich. GemaB § 34 Abs. 1 BauGB ist ein Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang
bebauten Ortsteile zuldssig, wenn es sich nach Art und MaB der baulichen Nutzung, der Bau-
weise und der Grundsticksflache, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Um-
gebung einfligt und die ErschlieBung gesichert ist. Zudem muissen die Anforderungen an ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrt bleiben und das Ortsbild darf nicht beeintrach-
tigt werden.

Beide Grundstlicke, die SchreinerstraBe 48 und auch die SchreinerstraBe 49, kénnten auf-
grund der vorherrschenden geschlossenen Bauweise im Block und in der ndheren Umgebung
und aufgrund der Grundstlckstiefen von ca. 30 Metern, mit einer Blockrandbebauung unter
Aufnahme der Traufh6hen der angrenzenden Gebaude bebaut werden.

Eine an sich zulassige Blockrandbebauung wird durch den Bebauungsplan zugunsten einer

Grunflache ausgeschlossen. Somit wird auch kein Eingriff in Natur und Landschaft hervorgeru-
fen.

2. Bodenrechtliche Auswirkungen

Bei dem Planungsgebiet handelte es sich bisher um Grundstiicke im unbeplanten Innenbe-
reich. Die Grundstiicke waren bebaut. Der Bebauungsplan soll die zulassige Nutzung sowie
die Freihaltung der Grundstlicke von Bebauung regeln. Der Bebauungsplan bestimmt somit
die rechtliche Qualitat der Nutzung und der Bebaubarkeit.

3. Auswirkungen auf persdnliche Lebensumstinde

Trotz der positiven Auswirkungen des Bebauungsplans (Besonnung und BellGftung der an-
grenzenden Bebauung) kénnte es zu einer Larmbelastigung der Anwohner kommen.

Bei den vorrangigen Zielen, Wohnraumerhaltung und Schaffung von notwendigen Grin- und
Freiflachen miteinander abzustimmen, ist die Nahe der Spielflachen mit der natirlichen Larm-
erzeugung durch Kinder zur Wohnnutzung unvermeidlich.
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Aufgrund der hohen Grinflachen- und Spielplatzdefizite wird den Belangen der Kinder beson-
deres Gewicht beigemessen. Sie haben gegeniiber den Interessen alterer Blrger und kinder-
loser Mieter einen besonderen Stellenwert.

Nach bundesdeutscher Rechtsauffassung ist der Larm spielender Kinder in Wohngebieten
keine unzumutbare Larmbelastigung, sondern Bestandteil der Wohnnutzung. Dieser Spielplatz
stellt keine Larmquelle, die als unzumutbar deklariert werden kann, dar.

Die Richtlinie zur Beurteilung der von Freizeitanlagen verursachten Gerausche (Freizeitlarm-
Richtlinie vom 22. Juli 1996) schlieBt Spielplatze zur Ergadnzung der wohnlichen Nutzung aus
ihrem Anwendungsbereich aus, da die mit ihrer bestimmungsgemaBen Nutzung verbundenen
Gerausche sozialadaquat sind und von den Nachbarn hingenommen werden mussen.

In Anlehnung an die Freizeitlarm-Richtlinie betragen die Immissionswerte ,,AuBen® fir allge-
meine Wohngebiete L= 55 dB (A) und die Zuschlage fir Impuls- und Tonhaltigkeit jeweils

3 dB, so dafB von einem, auf Spielplatzen im allgemeinen Wohngebiet bezogenen Immissions-
richtwert von L*60 dB (A) ausgegangen werden kann.

Erfahrungswerte belegen, dafB3 ein gut besuchter Spielplatz in ca. 20 m Entfernung einen Beur-
teilungspegel L= 55-58 dB erzeugt, so daB davon ausgegangen werden kann, daB3 es an die-

sem Standort zu keiner Uberschreitung des vorgegebenen Richtwertes von L= 60 dB kommt.
Dies wird durch Schreiben des Umweltamtes vom 20.03.1997 bestétigt.

MaBnahmen wie das Errichten einer Larmschutzmauer sind nicht notwendig, da es sich nicht
um die Anlage eines Abenteuerspielplatzes oder eines Bolzplatzes handelt.

Die Einbindung des Spielplatzes in die Wohnnachbarschaft muB ein vordringliches Anliegen
bei der Objektplanung sein.

Nachbarinteressen mussen berlcksichtigt werden. Zwischen den larmintensivsten Aktivitats-
bereichen auf dem Spielplatz und den Ruhezonen der Nachbarschaft sollen ausreichende Ab-
stdnde vorhanden sein.

Zur Einddmmung der Schallreflektion und Larmbelastigung sowie zur optischen Aufwertung ist
die Begrinung der Brandwande der Wohnhauser SchreinerstraBe 47 und 50 mit selbstklim-
menden oder rankenden Pflanzen vorgesehen. Da die Brandwande jedoch nicht im Geltungs-
bereich des Bebauungsplans liegen, ist die Begriinung nicht Bestandteil der Festsetzungen.
Die Durchsetzung bzw. Umsetzung der BegriinungsmaBnahme setzt auch die Zustimmung
der betroffenen Eigentliimer voraus.
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v Verfahren

1. Aufstellungsbeschluf3

Das Bezirksamt Friedrichshain von Berlin hat am 15. Juni 1993 mit der Vorlage zur BeschluB-
fassung Nr. 169/93 die Aufstellung des Bebauungsplans V-35 beschlossen.

2. Vorlage zur Kenntnisnahme fir die BVV

Die Bezirksverordnetenversammlung Friedrichshain wurde mit der Drucksache Nr. 770/93
(Vorlage zur Kenntnisnahme) Uber die Verfahrenseinleitung informiert.

3. Information Uber den AufstellungsbeschluBB

Die Senatsverwaltungen fir Bau- und Wohnungswesen - Abt. I, fur Stadtentwicklung und
Umweltschutz - Abt. Il und flr Verkehr und Betriebe - Abt. Il haben die Aufstellung des Be-
bauungsplans mit Schreiben vom 21. Juni 1993, gemaB Gesetz zur Ausfiihrung des Bauge-
setzbuches vom 11. Dezember 1987, zur Kenntnis genommen.

4. Bekanntmachung im Amtsblatt flir Berlin

Der BeschluB des Bezirksamtes Friedrichshain vom 15. Juni 1993 Uber die Aufstellung des
Bebauungsplans wurde gemaB § 2 Abs. 1 des Baugesetzbuches in der Fassung vom 8. De-
zember 1986 im Amtsblatt fir Berlin Nr. 32 vom 2. Juli 1993 auf S. 1845 bekannt gegeben.

5. Erorterung der Sanierungsziele

Stellungnahme der Betroffenenvertretung des Untersuchungsgebietes SchreinerstraBe zum
Bericht Gber die Vorbereitenden Untersuchungen vom 15.01.1992

Im Rahmen der Tragerbeteiligung gab die Betroffenenvertretung des Untersuchungs-
gebietes SchreinerstraBBe eine Stellungnahme zu dem Bericht und dem darin enthalte-
nen Neuordnungskonzept ab. Darin unterstiitzen die Betroffenenvertreter die Schaffung
der neuen Spielplatze, um das vorhandene Defizit zu verringern und regten an, da die
Freiraumpotentiale im Gebiet selbst sehr begrenzt sind, auch in den angrenzenden Be-
reichen neue Freiflachen anzulegen.

Erérterungsveranstaltung tber die Vorbereitenden Untersuchungen im Untersuchungsgebiet
SchreinerstraBe am 14. und 15. September 1992

Der von der STATTBAU Stadtentwicklungsgesellschaft mbH erarbeitete Bericht Gber
die Vorbereitenden Untersuchungen gem. § 141 BauGB wurde auf der 0.g. zweitagigen
Erérterungsveranstaltung den 200 anwesenden Teilnehmern vorgestellt und ihnen erér-
tert.

Gegen den Entwurf des Neuordnungskonzeptes, der auf den Grundstiicken Schreiner-
straBe 48 und 49 die Anlage eines o6ffentlichen Spielplatzes vorsieht, wurden keine Be-
denken erhoben.
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Von den Betroffenen wurde deutlich zum Ausdruck gebracht, daB die Spielplatz- und
Freiflachenversorgung zu erhalten und weitere zu schaffen sind.

Aus dem Ergebnis der Erérterung der Neugestaltung des Sanierungsgebietes gemaB § 138
BauGB ergaben sich keine inhaltlichen Anderungen des Bebauungsplans.

6. BeschluB3 zur Birgerbeteiligung und Hinweise auf die friihzeitige Blrger- beteili-
qung

Die Entscheidung Uber Art und Weise, rdumlichen Bereich und Frist der friihzeitigen Blrgerbe-
teiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB wurde gemaB § 5 des Gesetzes zur Ausflihrung des Bauge-
setzbuches vom 11. Dezember 1987 vom Bezirksamt mit dem BeschluB zur Blrgerbeteili-
gung, Vorlage zur BeschluBfassung Nr. 169/93 vom 15. Juni 1993 getroffen.

7. Frihzeitige Birgerbeteiligung geméan § 3 Abs. 1 BauGB

Die friihzeitige Burgerbeteiligung geméaB § 3 Abs. 1 BauGB fand in der Zeit vom 11. Januar
1994 bis einschlieBlich 11. Februar 1994 statt.

8. DurchfiihrungsbeschluB

Das Bezirksamt Friedrichshain hat am 12. Juli 1994 mit der BeschluBvorlage Nr. 365/94 be-
schlossen, die Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange durchzufiihren. Gleichzeitig wurde
das Ergebnis der Auswertung der friihzeitigen Blirgerbeteiligung beschlossen.

9. Vorlage zur Kenntnisnahme fir die BVV

Die Bezirksverordnetenversammlung Friedrichshain wurde mit der Drucksache Nr. 1593/94
(Vorlage zur Kenntnisnahme) Uber das Ergebnis der Auswertung der friihzeitigen Blrgerbetei-
ligung in Kenntnis gesetzt und tber den DurchfliihrungsbeschluB informiert.

10. Information Uber den DurchfiihrungsbeschiuB

Die Senatsverwaltung fir Bau- und Wohnungswesen Abt. || E wurde mit Schreiben vom
13.07.1994 Uber das Ergebnis der frihzeitigen Bulrgerbeteiligung und Gber den Durchfiih-
rungsbeschluB informiert.

11. Beteiligung der Trager dffentlicher Belange (TOB) gemaB § 4 Abs. 1 BauGB

Die Beteiligung der Tréager 6ffentlicher Belange (TOB) gemaB § 4 BauGB fand in der Zeit vom
12.07.1994 bis zum 12.09.1994 statt.

12. OffenlegungsbeschluB

Das Bezirksamt hat am 29.07.1997 mit der BeschluBvorlage Nr. 416/97 beschlossen, die 6f-
fentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes gemaB § 3 Abs. 2 BauGB durchzufihren.
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Gleichzeitig wurde das Ergebnis der Beteiligung der Trager éffentlicher Belange beschlossen.

13. Vorlage zur Kenntnisnahme fir die BVV

Die Bezirksverordnetenversammlung Friedrichshain wurde mit der Drucksache Nr. 1214/97
(Vorlage zur Kenntnisnahme) Uber das Ergebnis der Auswertung der Beteiligung der Trager
offentlicher Belange in Kenntnis gesetzt und Gber den OffenlegungsbeschluB informiert.

14.  Offentliche Auslequng gemaB § 3 Abs. 2 BauGB

Die offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes geman § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte in
der Zeit vom 19. August 1997 bis einschlieBlich 19. September 1997.

15. Auswertung der 6ffentlichen Auslequng

Das Bezirksamt Friedrichshain hat in seiner Sitzung am 30.09.1997 die Auswertung der 6ffent-
lichen Auslegung sowie den Bebauungsplanentwurf V-35 mit Begrindung beschlossen. Des
weiteren wurde beschlossen, die Auswertung der 6ffentlichen Auslegung und den Bebauungs-
planentwurf mit Begriindung geman § 4 Abs. 3 AGBauGB sowie den Entwurf der Rechtsver-
ordnung zur Festsetzung des Bebauungsplans gemaB § 12 Abs. 2 Nr. 4 BezVG der BVV zur
BeschluBfassung vorzulegen (BeschluBvorlage Nr. 469/97).

16. FestsetzungsbeschluBB der BVV

Die Bezirksverordnetenversammlung Friedrichshain hat gemaB § 4 Abs. 3 AGBauGB die
Auswertung der 6ffentlichen Auslegung, den Bebauungsplanentwurf V-35 mit Begriindung und
die Rechtsverordnung zur Festsetzung des Bebauungsplans V-35 beschlossen (Drucksache
1348/Ill).

17. Anzeigeverfahren

Der durch die Bezirksverordnetenversammlung Friedrichshain am 08.10.1997 als Rechtsver-
ordnung beschlossene Bebauungsplan V-35 wurde bei der Senatsverwaltung fir Bauen,
Wohnen und Verkehr geméaB § 4 Abs. 4 AGBauGB angezeigt, welche am 11.12.1997 erklarte,
daB nach erfolgter rechtlicher Uberpriifung keine Einwande gegen die Festsetzung des Be-
bauungsplans bestehen.

18. FestsetzungsbeschluB des Bezirksamtes

Das Bezirksamt Friedrichshain hat in seiner 94. ordentlichen Sitzung am 16.12.1997 be-
schlossen, den Bebauungsplan V-35 als Rechtsverordnung zu erlassen (BeschluB3 Nr.
527/97).

19. Verkindung im Gesetz- und Verordnungsblatt

Die Festsetzung des Bebauungsplans V-35 wurde am 24. Dezember 1997 m Gesetz- und
Verordnungsblatt verkiindet.
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\' Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 8. Dezember 1986 (BGBI. | S. 2253), zuletzt
geéndert durch Artikel 24 des Gesetzes vom 20. Dezember 1996 (BGBI. | S.2049/2076).

Gesetz zur Ausfiihrung des Baugesetzbuches (AG BauGB), vom 11. Dezember 1987 (GVBI.

S. 2731), zuletzt geandert durch Artikel IV des Gesetzes vom 9. November 1995 (GVBI. S.
764).

Neunte Verordnung Uber die fédrmliche Festlegung von Sanierungsgebieten vom
21. September 1993 (GVBI. S. 403).
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Vi HaushaltsmaBige Auswirkungen

FOr den Erwerb von Grundstlicken in den Sanierungsgebieten sind ausreichende Haushalts-
mittel von der Landesbank Berlin - Grundsticksentwicklungsgesellschaft - (LBB-GEG) vor-
handen. Diese Mittel werden im Haushaltsplan unter dem Kapitel 1290, Titel 89331 gefiihrt.
Der erforderliche Grundstlicksankauf der Grundstiicke kann hieraus finanziert werden.

Fir beide Grundstiicke liegt bereits ein Ubernahmeverlangen gemaB § 145 Abs. 5 BauGB vor.

Nach derzeitigem Erkenntnisstand sind fir den Grundstiickserwerb der Grundstiicke Schrei-
nerstraBe 48 und 49 Mittel in Héhe von ca. 177.000 DM (120 DM/m? Granflachenpreis) einzu-
planen. Weiterhin sind Mittel von ca. 368.000 DM flr den Spielplatzneubau und ca. 427.000
DM fur die Tiefenenttrimmerung notwendig.

Die besondere Bedeutung, die der Bezirk der Errichtung dieses Spielplatzes beimiBt, ergibt
sich aus dem BeschluB 281/97 des Bezirksamtes Friedrichshain vom 28.01.1997.

Aufgestellt:
Berlin, den 1997
Bezirksamt Friedrichshain von Berlin

Abt. Bau- und Wohnungswesen

Albinus-Kloss Dr. Meyer
Bezirksstadtratin Amtsleiter
fir Bau- und Wohnungswesen Stadtplanung



