Der Senat von Berlin

BauWohn - III B 31-6142/X-149

Fernruf: bei Durchwahl 867 - 4753
intern - (95) 4753

An das
Abgeordnetenhaus von Berlin
uber Senatskanzlei - III H -

Vorlage

- zur Kenntnisnahme -

gemdaf3 Artikel 47 Abs. 1 der Verfassung von Berlin

uber Verordnung iiber die Festsetzung des Bebauungsplanes X-149
im Bezirk Zehlendorf, Ortsteil Nikolassee

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

Verordnung

uber die Festsetzung des Bebauungsplanes X-149 im Bezirk Zehlendorf, Ortsteil
Nikolassee

Vom 23. September 1988

Auf Grund des § 10 des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fassung vom 8. Dezember
1986 (BGB1. I S. 2253/GVBI1. 1987 S. 201) in Verbindung mit § 4 Abs. 5 Satz 1
und mit § 6 Abs. 1 des Gesetzes zur Ausfiihrung des Baugesetzbuchs (AGBauGB) vom
11. Dezember 1987 (GVB1. S. 2731) wird verordnet:

§1

Der Bebauungsplan X-149 vom 11. Marz 1988 fiir die Insel Schwanenwerder im Bezirk
Zehlendorf, Ortsteil Nikolassee, wird festgesetzt.



§ 2

Die Urschrift des Bebauungsplanes kann beim Bezirksamt Zehlendorf von Berlin.
Abteilung Bau- und Wohnungswesen. Vermessungsamt. beglaubigte Abzeichnungen des
Bebauungsplanes konnen beim Bezirksamt Zehlendorf von Berlin. Abteilung Bau- und
Wohnungswesen, Stadtplanungsamt und Bau- und Wohnungsaufsichtsamt., wiahrend der
Dienststunden kostenfrei eingesehen werden.

§ 3
(1) Auf die Vorschriften iber

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

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

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

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

2. Mangel der Abwidgung.

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

(3) Unbeachtlich ist nach § 20 Abs. 2 des Gesetzes zur Ausfiihrung des Bauge-
setzbuchs eine Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften dieses Gesetzes.
wenn sie nicht innerhalb eines Jahres seit der Verkiindung dieser Verordnung



schriftlich gegeniiber dem fiir die verbindliche Bauleitplanung zustandigen Mit-
glied des Senats geltend gemacht worden ist; der Sachverhalt, der die Verletzung
begriinden soll, ist darzulegen. Dies gilt nach § 20 Abs. 3 des Gesetzes zur
Ausfiihrung des Baugesetzbuchs nicht, wenn die fiir die Verkiindung dieser Verord-
nung geltenden Vorschriften verletzt worden sind.

§ 4

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

A. Begrindung:
I. Veranlassung des Planes und Erforderlichkeit

a) Nach dem Ende des zweiten Weltkrieges hatte die amerikanische Militdr-
regierung weite Gebiete der Insel Schwanenwerder fiir die Erholung der
unter erndhrungsbedingten Mangelerscheinungen leidender GroBstadtkinder
freigegeben. Die Kinderfiirsorge wurde bis heute erfolgreich fortge-
setzt; es ist sozialpolitisch notwendig, sie auch kiinftig zu ermog-
lichen.

Die schon seit Jahren bestehenden Spannungen zwischen den vier bezirk-
lichen Jugendamtern (Neukolln, Schoneberg, Steglitz und Tempelhof), die
alljahrlich im Sommer auf den nachstehend genannten Inselgrundstiicken
Kinder- und Jugenderholungslager unterhalten, und Bewohnern der Insel
Schwanenwerder fiihrten 1980 zur Klage von 12 Inselbewohnern vor dem Ver
waltungsgericht Berlin gegen das Land Berlin.

Angefochten wurden die Nutzung der Grundstiicke InselstraBe 7, 19/21,
20/22, 30 und 38 fiir Jugenderholungszwecke und die Baugenehmigungen fiir
die fur diese Nutzung im Befreiungswege errichteten Baulichkeiten
(Zelte, Abort und Waschanlage, Holzhaus fiir die Lagerleitung). Es wurde
geltend gemacht, daB die Grundstiicke nach den Ausweisungen im Baunut-

zungsplan dem reinen Wohngebiet zugeordnet seien und fir die Insel eine
Baugestaltungssatzung seit 1937 bestehe, die eine solche Nutzung

ausschlossen.
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Das Bezirksamt Zehlendorf von Berlin ist bei seinen damaligen Entschei-
dungen, den Befreiungen zuzustimmen, von der besonderen Berliner
Situation ausgegangen und hat als Befreiungsvoraussetzungen den § 31
Abs. 2 Nr. 1 des Bundesbaugesetzes (Griinde des Wohles der Allgemein-
heit) angewendet. Der Bezirk war der Meinung, daB die Rechte der Kli-
ger durch die Ermessungsentscheidung der BehOrde nicht unzumutbar
beeintrachtigt waren.

Im Vergleichsvorschlag der 13. Kammer des Verwaltungsgerichts Berlin
“vom 10. Juni 1981 vertrat das Gericht die Auffassung, die Nutzung der
in Frage stehenden Grundstiicke sei nicht mit der planungsrechtlichen
Gebietsausweisung vereinbar. Ihre Auswirkungen auf die Umgebung stiinden
der Eigenart und Zweckbestimmung eines reinen Wohngebietes entgegen.
Die Voraussetzungen fiir eine Befreiung nach § 31 Abs. 2 Nr. 1 Bundes-
baugesetz seien nicht gegeben, weil unter Wiirdigung der nachbarlichen
Interessen keine Vereinbarkeit mit den offentlichen Belangen zu erzie-
len sei. Auch wenn die Durchfiihrung von JugenderholungsmaBnahmen ein
bedeutendes Gemeinwohlerfordernis sei und den betroffenen Bezirken nur
wenig oder keine Ausweichmoglichkeiten in Berlin zur Verfiigung stiinden,
sei dies kein planungsrechtlich relevanter Grund, der eine Befreiungs-
entscheidung rechtfertigen konne. Allein schon an der Beeintrachtigung
der nachbarlichen Interessen miisse die Zulassung einer solchen Nutzung
scheitern. Eine Kompensation sei bei einer Befreiungsentscheidung nicht
in der Weise moglich, daB die widerstreitenden Interessen einander im
Rahmen einer Gewichtung gegeniibergestellt wiirden und den Gemeinwohlbe-
langen an den JugenderholungsmaBnahmen der Vorzug gegeben werde. Fiir ei
ne Abwagung aller fiir und gegen eine solche Nutzung sprechenden Belange
sei nach dem System des Bundesbaugesetzes nur im Rahmen eines Bebau-

ungsplandanderungsverfahrens Raum.

In Anbetracht der zu erwartenden ldngeren ProzeBdauer und der Tatsache,
daf3 die Kinder- und JugenderholungsmaBnahmen schon seit Jahr-

zehnten auf den Grundstiicken durchgefiihrt werden, sollte, so der Ver-
gleichsvorschlag, eine geraume Frist fiir die LOsung der mit der gegen-
wartigen Nutzung zusammenhdangenden Probleme vereinbart werden.



b)

Nach dem am 9. August 1982 in Kraft getretenen Vergleich konnte friihe-
stens am 30. September 1987 und danach jeweils nach Jahresfrist, die
Beendigung der Nutzung der landeseigenen Grundstiicksfldachen fiir die Kin-
der- und Jugenderholung von den Kldgern oder deren Rechtsnachfolgern ver-
langt werden. Seitens der Verwaltung wurde zugesichert, daB weitere Bau-
genehmigungen fir Anlage und Einrichtungen der strittigen Erholungsnut-
zung nicht erteilt werden. Da eine Kinder- und Jugenderholung in Abwagunc
mit dem Interesse der Inselbewohner an einem moglichst ungestorten Woh-
nen auch nach Ablauf der Vergleichsfrist ermoglicht werden soll, ergab
sich die Notwendigkeit zur Aufstellung eines das geltende Planungsrecht

andernden Bebauungsplanes.

Neben der bisherigen Gebietsauswiesung ist die Nutzung fiir Kinder-
und Jugenderholungszwecke noch mit zivilrechtlichen Problemen belastet.
Die Grundstiickseigentiimer auf der Insel, zu denen auch das Land Ber-
1in gehort, haben sich wechselseitig verpflichtet, bestimmte Aktivi-
taten zu unterlassen, die iliber die reine Wohnnutzung hinausgehen.
Diese Verpflichtungen sind dinglich gesichert durch Eintragungen von
Grunddienstbarkeiten in den Grundbichern, wobei die Grundstiicke
gleichzeitig herrschende und dienende Funktionen aus den Dienstbar-
keiten reprdsentieren. Es muB3 also auch vermieden werden, dal3 die
Kldager unbeschadet einer neuen offentlichen Rechtslage privatrecht-
Tiche Unterlassungs- oder Schadensersatzanspriiche gegeniiber Berlin
aus den Grunddienstbarkeiten berechtigt herleiten konnen.

Zweck des Bebauungsplanes ist es primar, den provisorischen Zustand

fiir die Kinder- und Jugenderholung zu beenden und die planungsrecht. -
lTichen Voraussetzungen fiir ein vertretbares Miteinander von Wohnnutzung
und Kinder- und Jugenderholung zu schaffen. So war es angezeigt, die
Grundstiicke fiir die Kinder-und Jugenderholung weitestgehend zu konzen-



trieren und durch Festsetzung eines Sondergebietes fiir Erholung unter
groBtmoglicher Ausschaltung von unzumutbaren Stdrungen durch ein-
schrdankende Regelungen auf einer groBeren Flache im siidlichen Teil der
Insel im angemessenen Umfang auf Dauer zu sichern. Die Ausweisungen ba-
sieren darauf, daB nach den Ermittlungen des Stadtplanungsamtes Zehlen-
dorf kiinftig bis zu 570 Kinder bzw. Jugendliche das Sondergebiet in ei-
nem Durchgang nutzen konnen. Das MaB der zuldssigen baulichen Nutzung
und die fiir das Aufstellen von Zelten zuldssige Grundfliache bilden da-
fiur den planungsrechtlichen Rahmen.

Aufgrund der anldBlich der friihzeitigen Biirgerbeteiliqung nach § 2 a
Abs. 2 des Bundesbaugesetzes erhobenen Einwdnde gegen eine derarti-

ge Konzentration der Kinder- und Jugenderholungseinrichtungen auf
Schwanenwerder wurde auch nach Ersatzstandorten gesucht. Geeignete
Standorte auBerhalb der Insel Schwanenwerder konnten aber nicht gefun-
den werden.

Es muBte daher in Anbetracht des hohen sozialen Wertes der Kinder- und
Jugenderholung bei der Sondergebietsausweisung im vorgesehenen Umfang
bleiben.

Die Konzentration des iiberwiegenden Teils der Flachen fiir Kinder- und
Jugenderholung im siidlichen Bereich der Insel auf den Grundstiicken In-
selstraBe 38/42 und 7, die am Anfang der InselzufahrtsstraBe liegen,
soll die geringstmogliche Beeintrachtigung der Bewohner der Insel ge-
wahrleisten. Diese Lage hat den Vorteil, daB der weit iliberwiegende Teil
der Inselgrundstiicke abseits dieses Erholungsbereiches liegt und damit
auch weder unmittelbar noch mittelbar durch den Zufahrts- und Zuliefer-
verkehr zu diesem Sondergebiet betroffen wird. Zufahrt und Zugang zu dem
Sondergebiet Tiegen vor der Gabelung der InselstraBe, so daR sich unter
Beriicksichtigung der bestehenden EinbahnstraBenregelung fiir diesen Ver-
kehr ein Befahren des ringformigen Teiles der InselstraBe vermeiden
1dBt. Zur Sicherung dieser VerkehrsberuhigungsmaBnahme sieht der Bebau-
ungsplan fiir das Sondergebiet einen gemeinsamen ErschlieBungsbereich
vor, der mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der jeweiiiqen
Nutzer und Besucher der kiinftig von den Jugendverwaltungen von drei Be-



zirksamtern zu nutzenden Grundstiicke zu belasten war. Mit Ausnahme
des Ein- und Ausfahrtsbereiches dieses ErschlieBungsweges, an dem
auch die Stellpldtze liegen, und einer zumindest planungsrechtlich
bestehenden Ein- und Ausfahrtmoglichkeit fiir Rettungsfahrzeuge am
Ostrande des Sondergebietes sind alle ilibrigen StraBenfronten des
Sondergebietes im Interesse der Anwohner mit einem Ein- und Aus-
fahrtverbot belegt.

Um die Larmimissionen, die bei der Zusammenfassung von Erholungsein-
richtungen auf der o. g. Fldche im benachbarten allgemeinen Wohnqebiet
eintreten konnen abschdtzen und durch geeignete MaBnahmen reduzieren zu
konnen, hat das Bezirksamt zwei Larmschutzgutachten in Auftrag gegeben,
mit denen die derzeitigen und kiinftigen Gerduschimmissionen durch die
Kinder- und Jugenderholung auf der Insel Schwanenwerder ermittelt be-
ziehungsweise prognostiziert, SchallschutzmaBnahmen erarbeitet und be-
wertet sowie Anforderungen an die Schalldammung der AuBenbauteile der
geplanten Gebdude ermittel worden sind.

Das lediglich auf die derzeitigen und kiinftigen Erholungsstandorte be-
zogene erste Gutachten vom 6. Oktober 1986 ergab folgendes:

Die gegenwdrtign Gerduschimmissionen durch die Jugenderholung sind auf

den meistbetroffenen Nachbargrundstiicken durch einen Beurteilungspegel

tags mit Werten zwischen 46 und 51 dB(A) und nachts mit Werten zwischen
42 und 47 dB(A) gekennzeichnet.

Neben diesen Gerduschimmissionen durch die Jugenderholung sind etwa
gleich groBe Belastungen durch andere Gerduschquellen, insbesondere dem
Kraftfahrzeugverkehr auf der InselstraBe vorhanden.

Durch die im Bebauungsplanverfahren vorgesehene Konzentration der fiir
die Jugenderholung genutzten Grundstiicke in einem Sondergebiet (Insel-
straBe 7, 38, 40 und 42) ergibt sich eine zusdtzliche Belastung der dem
Sondergebiet an der InselstraBe deqenUber]ieqenden Grundstiicke. Diese
wirkt sich am Grundstiick InselstraBe 39 A, das derzeit geringer bela-

stet ist als die Nachbargrundstiicke, mit einer Erhdhung des Beurtei-



Tungspegels um etwa 7 dB(A) am starksten aus. Fiir die anderen benach-
barten Grundstiicke ist die Erhdhung der Belastung geringer. Sie betrdgt
fur den Beurteilungspegel zwischen 1 und 3 dB(A).

Dieser zusdtzlichen Belastung ist die Entlastung der Nachbargrundstiicke
des vom BA Neukdlln genutzten Grundstiicks InselstraBe 30
gegeniiberzustellen. Diese Grundstiicke sind nach der vorgesehenen Bil-
dung eines Sondergebietes Gerduschimmissionen durch Jugenderholung
nicht mehr ausgesetzt.

Die vom Grundstiicke InselstraBe 19/21 (Nutzung durch BA Tempelhof) aus-
gehenden Gerdusche sind als &duBerst gering anzusehen und fiir die Nach-
barschaft unerheblich. Die Immissiosituation wird daher durch den ge-
planten Grundstiicksaustausch mit InselstraBe 18 (teilweise) nahezu
nicht verandert.

Alle bisher genannten Werte berechnen sich unter Zugrundelegung
"typischer Tagesabldaufe". Zusdtzlich wurden die bei lauten Sondererei-
gnissen zu erwartende Mittelungspegel ermittelt. Fiir den derzeitigen
Zustand ergaben sich Immissionspegel von maximal 57 dB(A), fiir den Pla-
nungszustand vom maximal 58 dB(A). Da diese Ereignisse in der Regel nur
kurzzeitig auftreten, ist ihr EinfluB auf den Beurteilungspegel relativ

gering.

Basis fiir die Festlegung der Ortlichen Verteilung der Gerduscherzeugung
im zweiten Gutachten vom 24. Februar 1988 war die gemiB Plan
"Fldachentypisierung" zum Baumbewertungsqutachten vorgesehene Lage der
Gebdude sowie die Lage der fiir Spiel- und Sportaktivititen freien Fli-
chen im Sondergebiet. Dieser Plan ist Anlage des Gutachtens.

Das Akustik-Labor Berlin kommt in diesem Gutachten zu folgendem
Ergebnis:

Die Prognose der unter Beriicksichtiqung des gemeinsamen Nutzungskon-
zepts fir das Sondergebiet in der Wohnnachbarschaft zu erwartenden
Gerduschimmission durch die Kinder- und Jugenderholung gibt fiir die be-



troffensten Grundstiicke auf der anderen Seite der InselstraBe deutliche
Verringerungen gegeniiber den urspriinglich prognostizierten Werten. Aus
den berechneten Beurteilungspegeln fiir typische Tagesverliufe bei der
Jugenderholung (mit und ohne Ubernaéhtunq) ergibt sich, daB der fir
allgemeine Wohngebiete geltende Tagesimmissionsrichtwert der
VDI-Richtlinie 2058, Blatt 1, an allen Immissionsorten der Nachbar-
schaft eingehalten wird. Der Immissionsrichtwert nachts dagegen wird
iberall Uberschritten, wobei einschrdnkend bemerkt wurde, daB die Pro-
gnose dieser Gerdauschimmission unsicher ist, da typische Aktivititen
fir die Zeit nach 22 Uhr nicht festgelegt werden konnten.

Zum ostlich des Sondergebietes gelgenen Immissionsort Gebaude Insel-
straBe 3 A/5 werden Gerdusche von den hoher gelegenen Spielflichen des
Bezirks Steglitz durch die BOoschung abgeschirmt. Die verbleibenden Ge-
rauschimmissionen von den Spielfldchen des am Wasser gelegenen Flichen
Geldndeteils sind die geringsten aller Immissionsorte. Die durch die
Kinder- und Jugenderholung erzeugten Mittelungspegel liegen hier in der
GroBenordnung des Grundgerduschpegels.

Zusdatzliche SchutzmaBnahmen durch Abschirmung (Larmschutzwille oder
-winde) seien daher bei Beriicksichtigung der bereits dargestellten
Voraussetzungen fiir solche Anlagen nur von geringer Wirkung und nicht

sinnvoll.,

Das auf dem Grundstiick InselstraBe 40 geplante neue Gebdude sowie die
Gebdudeerweiterung auf dem Grundstiick InselstraBe 38 schirmen die
Immissionsorte nordlich der InselstraBe (Gebdude auf den Grundstiicken
InselstraBe 39 und 39 A) zum Teil gegen Gerausche von den Spielflachen
auf dem mittleren Gelandeteil des Sondergebiets ab. Die Gebaude sollten
moglichst in den maximal vorgesehenen Breiten der Baulinien errichtet
werden. Die dabei fiir eine Mindesthdhe von 6 m zu erwartenden Pegelmin-

derungen sind in den Immissionsberechnungen beriicksichtigt.
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Die Gutachter schlugen vor, SchallschutzmaBnahmen zur weiteren Verrin-
gerung der Gerduschimmissionen in der Nachbarschaft auf zudtzlichen
Bewuchs der ausschlieBlich fiir Bepflanzung vorgesehenen Randflachen zu
beschranken. Sie ermittelten, daB bei Bepflanzung mit dichtem, hohem
Buschwerk bei Ausbreitungslangen dieses Bewuchses von 12 bis 35 m Pe-
gelminderungen von 1 - 3 dB (A) zu erreichen sind. Es ergab sich auper-
dem, daB die akustischen Voraussetzungen fiir Abschirmwiande oder -wille
aufgrund der Lage der Gerduschquellen und Immissionsorte sowie der
Schallstreuung an hohen Bdumen ungilinstig sind. Die erreichbaren Pegel-
minderungen waren bei vertretbaren HShen derartiger Abschirmungen ge-
ring. Abschirmwénde und -wdlle - so die Gutachter - seien daher auch
wegen der zu erwartenden Beeintrdchtigung des Landschaftsbildes und des
vorhandenen Baumbestandes - nicht sinnvoll.

Beziiglich der Gebdude im Sondergebiet wurde empfohlen hinsichtlich der
GrundrifBgestaltung darauf zu achten, daB Gemeinschaftsrdume in denen
hohere Gerauschentwicklungen zu erwarten sind, mit ihren AuBenwanden
nicht zu den Nachbargrundstiicken gerichtet sind.

Zur Festlegung der Anforderungen an die Schalldammung der AuBenbauteile
der geplanten Gebdude - insbesondere an den Baulinien - wird davon aus-
gegangen, daf3 in den Rdumen dieser Gebaude bei Spiel- und Tanzfesten
Innenpegel von maximal 95 db(A) auftreten. Um hierbei den Immissions-
richtwert nachts der VDI 2058 von 40 dB(A) einzuhalten, ergiben sich
folgende Anforderungen an das bewertete SchalldammaB R'w AuBenbauteile

AuBenwdnde = R'w > 40 dB

R'w > 35 dB

Fenster
Fiur die AuBenbauteile der Fassaden, die von den benachbarten Immissions-

orten abgewandt sind, seien um jeweils 10 dB verringerte Anforderungen
ausreichend.
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Bei einschaliger Massivbauweise sei fir die AuRenwande zur Erfiillung
der Anforderung ein Flachengewicht von etwa 150 kg/m¢ erforderlich. Die
ErfiilTung der Anforderung an die Schalldammung der Fenster sollte durch
Prifzeugnis nachgewiesen werden.

Im Bebauungsplan wurden die Ergebnisse der Gutachten weitestgehend
durch entsprechende Festsetzungen fiir den Bereich des Sondergebietes
beriicksichtigt.

Zum einen wurde der Abschirmstreifen - Fldache mit Bindungen fiir Be-
pflanzung und Erhaltung - modifiziert und entlang der Inselstrape
ausgedehnt. Dabei ist fiir die Randflachen A bis D zusdtzlich eine dich-
te Bepflanzung mit Baumen und hochwachsenden Strduchern gefordert
worden.

Flankierend wurden fiir die auch akustische Abschirmung bewirkenden Ge-
baude fiir Verwaltung, Bewirtschaftung und Unterbringung im nordlichen
Bereich des Sondergebietes Baukorper durch Baugrenzen und Baulinien mit
drei hdchstzuldssigen Vollgeschossen, von denen das oberste VollgeschoB
iber der Traufe des Dachraumes liegen muB, festgesetzt. Damit wird ihre
Lage, ihre Langenausdehnung und auch die aus Schallschutzgriinden er-
wiinschte Hohenentwicklung planungsrechtlich vorgegeben beziehungsweise
ermoglicht.

Zum Schutz des allgemeinen Wohngebietes vor schadlichen Umwelteinwir-
kungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes infolge Larms aus

den Kinder- und Jugenderholungseinrichtugen ist ferner fiir die Schall-
abschirmung wichtigsten Gebdude auf den Grundstiicken InselstraBe 7, 38
und 40 durch Planerganzungsbestimmung 14 geregelt worden, daB innerhalb
der bebaubaren Grundstiicksfldchen entlang der festgesetzten Baulinien
Vorkehrungen gemdB § 9 Abs. 1 Nr. 24 des Bundesbaugesetzes durch Er-
richten von AuBenwédnden mit einem Schalldammwert von mindestens 40 dB
und den Einbau von Fenstern mit einem Schalldammwert von mindestens 35

dB zu treffen sind.
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Dagegen ist auf GrundriBregelungen in Anbetracht der noch nicht vorlie-
genden Raumprogramme zu Recht verzichtet worden.

Die diesbeziiglichen zusdtzlichen Immissionsschutzmoglichkeiten werden
daher erst bei der konkreten Bauplanung zu bedenken sein.

Auf Larmschutzwdlle und -wande ist aus den bereits von den Gutachtern
dargelegten Griinden verzichtet worden.

Eine weitere MaBnahme zur Verbesserung des Immissionsschutzes ist die
Reduzierung der fiir das Sondergebiet festgesetzten Grundfliche fir das
Aufstellen von Zelten von urspriinglich 2 000 m2 auf max. 1 600 m2.

Nach den Ermittlungen des Bezirksamtes Zehlendorf reicht diese Fliche

zusammen mit den kiinftig in festen Geb@uden nutzbaren Fldchen aus, um

im Sondergebiet gleichzeitig 570 Kindern und Jugendlichen die Erholung
zu ermoglichen.

Eine in friiheren Entwﬁrfen vorgesehene rdaumliche Beschrdnkung der Zelt-
platzflache auf einen bestimmten Grundstiicksteil unterhalb der Boschung
wurde dabei auf allerdings aufgegeben. Dies hdtte namlich, insbesondere
unter Beriicksichtigung der dort zum Teil vorhandenen dichten Vegeta-
tion, zu einer unverhdltnismdBig starken Einschrankung der nutzbaren
Fldchen gefiihrt. Die sich daraus ergebende Freiheit fiir die Standortbe-
stimmung der Zeltpléatze findet planungsrechtlich ihre Begrenzung in den
nicht iiberbaubaren Grundstiicksfldchen mit Bindungen fiir Bepflanzung und
Erhaltung, auf denen Zelte nicht errichtet werden diirfen, aber auch in
den mit Geh- und Fahrrechten zu belastenden Fldachen und in der
festgesetzten Stellplatzflache. Damit scheiden, wenn auch nicht alle,
so doch ein groBer Teil der oberhalb der Bdschung gelegenen
Sondergebietsfldchen als Zeltplatzstandorte aus, was den Anwohnern
nordlich der InselstraBe zugute kommt.

Eine noch weitergehende Einschrankung der Nutzungsmoglichkeiten des
Sondergebietes war nach Abwagung aller Interessen nicht zu vertreten.
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Der Vergleich der aufgrund des neuen gemeinsamen Nutzungskonzepts pro-
gnostizierten Gerduschimmission mit denen des urspriinglichen Planungs-
standes zeigt fiir die betroffensten Immissionsorte eine deutliche Ver-
besserung. So ergeben sich fiir die Immissionsorte nordlich der Insel-
straBe Verringerungen des Beurteilungspegels um 2 bis 5 dB(A). Diese
Verbesserungen werden bewirkt durch die Verlegung der An- und Abfahrts-
bereiche von der InselstraBe auf das Gelande des Sondergebietes sowie
die abschirmende Wirkung insbesondere des ldngs zur InselstaBe geplan-
ten neuen Gebaudes des Bezirks Neukolln. Weiterhin positiv auf die Im-
missionssituation wirkt sich die Festsetzung von Flachen mit Bindungen
fir Bepflanzungen an den Grundstiicksgrenzen zur InselstraBe aus, da
hierdurch die Mindestabstande zwischen Spielflachen und Immissionsorten
vergropert werden.

Eine Verschlechterung der Gerauschsituation ist Tediglich fiir den &st-
lich angrenzenden Immissionsort (Gebdude InselstraBe 3 A/5) zu erwarten.
Die ErhOhung des Beurteilungspegels um 1 bis 2 dB(A) gegeniiber dem ur-
springlichen Planungsfall ist darauf zuriickzufiihren, daB aufgrund der
verkleinerten Freifldchen im oberen Geldndeteil eine Verlagerung der
Freispielaktivitdten auf den unteren Geldndeteil angenommen wurde. Der
Immissionsort ist zwar gegen Gerduscheinwirkungen aus dem oberen, nicht
aber gegen solche aus dem unteren Geldnde des Sondergebiets abgeschirmt.
Es ist jedoch anzumerken, daB dieser Immissionsort trotzdem die absolut
geringsten Immissionen aller NachbargruhdstUcke erfahrt. Die
Beurteilungspegel (tags 40/45 dB(A), nachts 41 dB(A) liegen um 4 bis 7
dB(A) unter denen der anderen Immissionsorte (tags 47/51, nachts 45/48
dB(A)).

Wird beriicksichtigt, daB auch diese Werte bei der im Bebauungplan fest-
gesetzten dichten Bepflanzung auf den Randfldachen A bis D kiinftig noch
um weitere 1 bis 3 dB(A) gesenkt werden konnen, so ergibt sich, daB die
Orientierungswerte der DIN 18005, Teil 1, fiir allgemeines Wohngebiet

- von Sonderereignissen abgesehen - tags an allen benachbarten Grund-
sticken eingehalten, nachts dagegen iiberschritten werden, Tegt man

40 dB(A) als Orientierungswert fiir die Nacht zugrunde.
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Dies aber erscheint fiir die Anwohner zumutbar, weil das enge Nebenein-
ander von Wohn- und Erholungsnutzung schon seit Jahrzehnten besteht,
die Einhaltung der Orientierungswerte zwar wiinschenswert, aber nicht
zwingend vorgeschrieben ist und Sonderereignisse in der Regel nur kurze
Zeit wdhren. Hier hat die Kinder- und Jugenderholung Vorrang vor wei-
tergehendem Larmschutz.

Bei dieser Beurteilung der Gerduschsituation wurde beriicksichtigt, daB
der Immissionsrichtwert nachts in der Regel bereits durch Kraftfahr-

zeugverkehr auf der Inselstrafe iberschritten wird und die Gewdhrlei-
stung der Nachtruhe der Anwohner letztlich ein Organisations- und Auf-
sichtsproblem ist, das unabhdngig vom Bebauungsplan 1gsbar erscheint.

Zu den berechneten Beurteilungspegeln fiir die Nachtzeit ist im iibrigen
einschrdnkend zu vermerken, daB diese Werte nicht mit der gleichen Si-
cherheit angegeben werden konnen, wie die fiir die Tageszeit, da fiir

die Zeit nach 22.00 Uhr kein typischer Aktivitdtsablauf festzulegen ist
(Beginn der Nachtruhe unregelmaBig zwischen 22.00 und 23.00 Uhr).

Fur die derzeitige Situation in der Nachbarschaft des vom BA Tempelhof
genutzten Grundstiicks InselstraBe 20/22 wurde entsprechend der fiir die-
sen Bezirk vorgegebenen Anzahl der Kinder eine iiberschldgige Berechnung
der Gerduschimmissionen durchgefiihrt.

Danach ergeben sich an den Gebduden der beiden benachbarten Grundstiicke
InselstraBe 24/26 und 23/25 folgender Beurteilungspegel:

- Tagesablauf ohne Ubernachtung
Beurteilungspegel tags: 46 dB(A)
- Tagesablauf mit Qbernachtung
Beurteilungspegel tags: 49 dB(A)
Beurteilungspegel nachts: 46 dB(A)

Diese Werte gelten fiir beide Immissionsorte.
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Im Rahmen der Interessenabwdgung erwies es sich daher als vertretbar,
das bestehene Jugendfreizeitheim des Bezirksamtes Tempelhof auf den
Grundstiicken InselstraBe 20/22 innerhalb eines allgemeinen Wohngebietes
auch weiterhin fiir die Kinder- und Jugenderholung zu verwenden und auch
Nutzungen im Sinne der Planergdnzungsbestimmung Nr. 4 zu ermdglichen.
Diese Vorschrift 1338t zeltdhnliche Holzhduschen auf den Grundstiicken
InselstraBe 18/22 auch auBerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksfldchen
bis zu einer GroRe von insgesamt 500 m¢ zy. Die Bestimmung beriicksich-
tigt den Bestand und schafft zugleich einen angemessenen Ausgleich fiir
die in Aussicht genommene Aufgabe von Zeltplatzen auf dem Grundstiick
InselstraBe 19/21. Sie bewirkt einen besseren Schutz der Nachbarschaft,
weil anstelle von Zelten nur Holzhduser zuldssig sind.

Mit der Ausweisung "allgemeines Wohngebiet" wird der Einbettung des
Standortes in das Wohnumfeld in geeigneter Weise Rechnung getragen. Die
Kinder- und Jugenderholung darf hier - bezogen auf ein allgemeines
Wohngebiet - den durch die Gebietsausweisung und § 15 der Baunut-
zungsverordnung gesteckten Rahmen nicht sprengen. Der Plangeber geht
davon aus, daB die bisherige Kinder- und Jugenderholungsnutzung an die-
ser Stelle durch die vorgesehene Ausweisung hinreichend gesichert
bleibt. Eine Aufgabe der Kinder- und Jugenderholung an dieser Stelle
wdre wegen der fehlenden Ersatzstandorte weder dem Bezirksamt Tempelhof
noch der Allgemeinheit zumutbar.

In dem allgemeinen Wohngebiet sollen nur die in § 4 Abs. 2 Nr. 1 und 3
der Baunutzungsverordnung aufgefiihrten Nutzungsarten zuldssig sein, das
heiBt also auch Anlagen fiir soziale Zwecke. Die im Jahre 1980 auch ge-
gen die Erholungsnutzung auf diesem Standort gerichteten Bedenken von
zwolf Inselbewohnern haben durch die den verdnderten ortlichen Gegeben-
heiten Rechnung tragende Umwandlung von reinem Wohngebiet in allgemei-
nes Wohngebiet an Gewicht verloren. Einer Fortsetzung der Erholungsnut-
zung an dieser Stelle steht mithin auch bei Ausweisung eines allgemei-
nen Wohngebietes nichts entgegen. In der Nutzungsgenehmigung vom

18. Januar 1973 ist zudem geregelt worden, daB die Nutzung keine Nach- _
teile oder Belastigungen verursachen darf.
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Gleiches gilt fiir das z. Z. noch der Familienerholung dienende Grund-
stick InselstraBe 19/21.

Die ermittelten Beurteilungspegel werden sich auch bei der Neuordnung
des Standortes unter Hinzunahme des Grundstiicks InselstraBe 18 kaum
verandern. Sie liegen weit unter den Tagesorientierungswerten der

DIN 18005, Teil 1, fiir allgemeine Wohngebiete und iiber dem entsprechen-
den Orientierungswert fiir die Nacht. Auch in diesem Fall erscheint die
Uberschreitung dieses Wertes in Anbetracht der seit Jahrzehnten beste-
henden Erholungsnutzung den Eigentiimern benachbarter Wohnhduser
zumutbar. Dies gilt auch fiir Sondereignisse.

Sollte es zum Austausch des berlineigenen Grunstiickes InselstraBe 19/21
mit dem ebenfalls berlineigenen Grundstiick InselstraBe 18 oder Teilfli-
chen dieses Grundstiickes kommen, so 1ieBe sich zudem im Falle einer
storempflindlichen Nutzung des an den so verdnderten Erholungsstandor-
tes siidlich angrenzenden Baugrundstiickes auf dem Grundstiick InselstraBe
18 erforderlichenfalls, ohne das es hierzu einer planungsrechtlichen
Festsetzung bediirfte, ein Schutzstreifen in Form eines Pflanzstreifens
mit dichtem Bewuchs anlegen.

Bei dieser Sachlage gab es keine Veranlassung, den Erholungsstandort
des Bezirksamtes Tempelhof unter gleichzeitiger Aufweitung des Sonder-
gebietes im Siiden der Insel oder sogar ersatzlos aufzugeben. Dies hitte
zu unvertretbaren Eingriffen in dem Sondergebiet benachbarte private
Nutzungen gefiihrt, die bei der Verfestigung des Tempelhofer Standortes
durch das vorhandene Jugendfreizeitheim und bei Abwagung aller Interes-
sen gerade auch wegen des bedeutenden Gemeinwohlinteresses an der Wei-
terfiihrung der Jugenderholungsmafnahmen dieses Bezirks nicht
hinzunehmen widren.

Die Uberlegung, auch fiir die Tempelhofer Fldche ein Sondergebiet der Er-

holung festzusetzen, ist im Hinblick auf eine geordnete Neuordnung und
auf die bestehende tatsdchliche Situation, aber auch im Interesse der
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Nachbarschaft nicht weiterverfolgt worden. Es liegt im Sinne einer ge-

ordneten stadtebaulichen Entwicklung, den iiberwiegenden Teil der Insel

Schwanenwerder als allgemeines Wohngebiet auszuweisen, die Nutzungsmdg-
lichkeiten innerhalb des allgemeinen Wohngebietes aber entsprechend der
inzwischen eingetretenen Entwicklung einzuschrianken.

Im Gegensatz zu der konzentrierten Sondergebietsnutzung im Siiden ist
fur die von Tempelhof genutzten Grundstiicke - wie dargelegt - ein ge-
ringeres Storpotential gegeben. Die Verteilung der Nutzung ist inner-
halb der Grundstiicke InselstraBe 20/22 aufgrund der giinstigen topogra-
phischen Situation fiir die Nachbarn weniger konfliktreich. Dies wird
sich auch bei Aufweitung des Standortes auf das Grundstiick Inselstrafe
18 und gleichzeitigem Verzicht auf das Grundstiick InselstraBe 19/21
nicht andern. Bezogen auf die nutzbare Flache werden sich hier nach wie
vor erheblich weniger Kinder und Jugendliche erholen als auf dem drei
Bezirksverwaltungen dienenden Sondergebiet im Siiden der Insel.

Das Schwergewicht der Nutzung liegt zudem hier im Bereich des Freizeit-
heimes und der Ganzdachhduser, d. h. zum Teil auch im Bereich von festen
baulichen Anlagen.

Hieran wird sich in Zukunft nichts andern, zumal der Bebauungsplan
iberbaubare Fldchen fiir ausschlieBlich feste bauliche Anlagen sichert

- wie bereits dargelegt -, bestimmt Planergangzungsbestimmung Nr. 4, daB
auf den Grundstiicken InselstraBe 18/22 Nebenanlagen auch auBerhalb der
iberbaubaren Grundstiicksfldachen nur in Form von zeltartigen Hauschen
aus Holz, die der Durchfiihrung der Kinder- und Jugenderholung dienen,
ausnahmsweise zuldssig sind und zwar nur bis zu einer Grundflache von
insgesamt 500 mZ. Durch die Errichtung zusatzlicher massiver Hauser und
die Beschrankung der sogenannten "Zeltnutzung" nach Art (Holzhduser)
und Umfang (500 m2) werden die Belange der unmittelbar benachbarten An-
wohner im allgemeinen Wohngebiet angemessen beriicksichtigt. Die Zulas-
sigkeit der Holzhduschen ist im iibrigen an die Voraussetzung gekniipft,
da3 stadtebauliche Bedenken und Griinde der Sicherheit oder Gesundheit
ihrer Errichtung nicht entgegenstehen diirfen.
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Die mit dem Bebauungsplan angestrebte Sicherung von Flichen fiir Kinder-
und Jugenderholungseinrichtungen bei gleichzeitiger Sicherung des Wohnum-
feldes, teils durch die Ausweisung eines Sondergebietes und teils

durch die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes, in dem nur Wohnge-
bdude und Anlagen nach § 4 Abs. 2 Nr. 3 der Baunutzungsverordnung zu-
ldssig sind, gewdhrleistet eine geordnete stiddtebauliche Entwicklung

und eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende Bodennutzung.

Dem Schutz der natiirlichen Lebensgrundlagen und der Gestaltung des
Orts- und Landschaftsbildes wird durch den Erhalt der stadtebaulichen
Struktur, einer villenartigen Bebauung unter Sicherung des Baum-
bestandes, der insbesondere im Uferbereich den Eindruck einer geschlos-
senen Vegetation bietet, Rechnung getragen.

Die in Aussicht genommenen Festsetzungen fiir das allgemeine Wohngebiet
sowie fiir das Sondergebiet - Kinder- und Jugenderholungseinrichtungen -
tragen gerade in ihrer rdumlichen Differenzierung den Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse Rechnung.

Auf Schwanenwerder haben sich verschiedene Institutionen, wie z. B. das
Aspen-Institut und die evangelische Kirche, etabliert. Diese das Wohnen
nicht storenden Einrichtungen waren im Falle der Beibehaltung eines
reinen Wohngebietes planungsrechtlich nicht gesichert. Da sie das vor-
handene Nutzungsspektrum mit prédgen, an ihre Aufgabe nicht gedacht ist un
der Fortbestand dieser Einrichtungen auf der Insel Schwanenwerder auch
im offentlichen Interesse liegt, bot sich fiir den Plangeber im Rah-

men der Interessenabwdgung auch aus diesem Grunde die Ausweisung eines
allgemeinen Wohngebietes an. Mit dieser Ausweisung werden die genannten
Einrichtungen, die sich als Anlagen fiir kirchliche, kulturelle bzw. so-
ziale Zwecke darstellen, in das "eingeschriankte" allgemeine Wohngebiet
integriert.

Andererseits werden mit den Planergadnzungsbestimmungen Nr. 1 und 2 an-

dere Nutzungen, die nach den Vorschriften der Baunutzungsverordnung im
allgemeinen Wohngebiet allgemein oder nur aus nahmsweise zuldssig sind,
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ausgeschlossen (Laden, Schank- und Speisewirtschaften u. a.), wobei die
allgemeine Zweckbestimmung des Baugebietes trotz des Ausschlusses der
an und fiir sich allgemein zuldssigen Nutzungsarten des § 4 Abs. 2 Nr. 2
der Baunutzungsverordnung gewahrt bleibt.

Die sich durch die Ausschliisse ergebende Einschrankung der Nutzungsmo-
glichkeiten ist in der besonderen Lage und in dem spezifischen Orts-
charakter der Insel begriindet, dem Grundstiickseigentiimer zumutbar und
auch gerechtfertigt, weil sie auf die bisherige Rechtslage und die vor-
handenen Nutzungen Riicksicht nimmt und die besondere Eigenart dieses
Bereiches planungsrechtlich untermauert. Die fir Berlin einzigartige
Situation wurde bislang mit der Ausweisung eines reinen Wohngebietes
mit den stddtebaulichen Regelungen der Ortssatzung und auch in

den privatrechtlichen Bindungen (Grunddienstbarkeiten) definiert. Da-
nach waren z. B. "Gastwirtschaften und Fabriken und shnliche gewerbli-
che Anlagen" nicht zuldssig; sie sollen daher auch in Zukunft neben an-
deren dem Gebietscharakter abtrdglichen Nutzungsarten nicht zulidssig
sein.

Eine weitere stddtebauliche Zielsetzung des Bebauungsplanes war die im
offentlichen Interesse liegende Erhaltung des landschaftlichen Charak-
ters der Insel Schwanenwerder. Die Insel ist ein stark landschaftlich
gepragtes Wohngebiet. Die insbesondere Wasserseitig groBziigige Parzel-
Tierung der Grundstiicke entstand Ende des 19. Jahrhunderts.

1937 wurde die bereits mehrfach erwdhnte Ortssatzung fiir die Baugestal-
tung auf der Insel Schwanenwerder erlassen, die eine sehr aufgelockerte
of fene Bauweise sichern und ein Freihalten des Uferbereiches gewdhrlei-
sten sollte.

Durch Kriégseinwirkung wurde ein GroBteil der ehemaligen Villenbebauung
zerstort. Viele Grundstiicke auf der Insel wurden nach dem Krieg vom
Land Berlin erworben und - wie bereits erwdhnt - zum Teil fiir bezirk-
liche ErholungsmaBnahmen genutzt.
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Das Ortsbild wird, von der InselstraBe sowie von der Wasserflache der
Havel aﬁs betrachtet, vom Waldcharakter der groBflachigen Gartenan-
Tagen beherrscht. Die Baukorper wirken hier solitdr. Gestalterische An-
forderungen nach der Ortssatzung betreffen die Riicksichtnahme auf land-
schaftliche Gegebenheiten (Schutz der Uferlinie, Abstandsflachen) und
eine landhausartige Bebauung.

Die Festsetzungen im Bebauungsplan beriicksichtigen das Landschafts- und
Ortsbild. Die Bauten auf der Insel Schwanenwerder wurden urspriinglich
durch einen landhausartigen Charakter, wie er in. der Polizeiverordnung
flr die Vororte von Berlin vom 5. Dezember 1892 bestimmt war, geprigt.
Mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes soll erreicht werden, daB
diese Art der Bebauung in ihrem duBeren Erscheinungsbild im Prinzip
auch in Zukunft planungsrechtlich durchsetzbar bleibt.

Wesentliche Merkmale der landhausartigen Bebauung sind groBe freistehende
Baukorper fiir Wohnzwecke mit meist zwei Vollgeschossen und ausgeprigten
Steildachformen. Es war daher zu regeln, daB im allgemeinen Wohnge-

biet nur Einzelhduser mit einer Gebdudeldnge bis zu 30 m zuldssig sind,
daB die Ddcher eine bestimmte Dachneigung haben miissen und daB auch
Mansarddachformen zulassig bleiben sollen. Fiir Dachfldchen, die von der
InselstraBe aus eingesehen werden konnen, ergab sich im Interesse der
Erhaltung des Ortsbildes die Notwendigkeit des Verbotes von Dachein-
schnitten und Dachfldchenfenstern.

Um zu erreichen, daB die Gebaude auch kiinftig nur mit maximal 2 Geschosse
in Erscheinung treten, war zu regeln, daB auf den meisten Grundstiicken
nur Gebdude mit maximal 3 Vollgeschossen errichtet werden diirfen, wobei
das dritte VollgeschoB nur oberhalb der Traufkante im Dach zuldssig

sein soll,

Weiter wird als gestalttypisches Element die Form der Eihfriedungen
geregelt.
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Die Vorschrift beriicksichtigt ortstypische Erscheinungsformen die-
ser Anlagen.

Zur Sicherung des Bewuchses und insbesondere des waldartigen Charakters
der wasserseitigen Grundstiicke waren die iiberbaubaren F1ichen
(Baukorperausweisung bzw. erweiterte Baukorperausweisung) durch Bau-
grenzen zu bestimmen, deren Fiihrung sich.in der Regel nach den vorhan-
denen Wohngebduden oder auch nach dem erhaltswerten Bewuchs richtet,
wobei die GroBe der iiberbaubaren Fldchen der bisher zulidssigen Grund-
flachenzahl 0,1 angepaBt wurde.

Auf den von der InselstraBe ringformig umschlossenen Grundstiicken und
auf den am Eingangsbereich der Insel gelegenen kleinen Grundstiicken,
die nicht derart von der Vegetation waldartig geprdgt sind, war die Be-
baubarkeit flachenmdBig mittels straBenseitiger und teilweise riickwir-
tiger Baugrenzen in offener Bauweise festzusetzen.

Die lberbaubare Grundstiicksfldache im allgemeinen Wohngebiet der von der
InselstraBe umschlossenen Grundstiicke war dabei durch eine Bebauungs-
tiefenregelung auf 30 m, gerechnet von der straBenseitigen Baugrenze

an festzulegen, damit sich die Anordnung der neu zu errichtenden Gebdu-
de der ortlichen Situation angleichen kann.

Alle diese Festsetzungen dienen dem Erhalt der stadtlandschaftlichen
Eigenart und Qualitdt der Insel.

Die Grundstiicke InselstraBe 1/1 A und 2/2 A sollten urspriinglich in
eine Parkanlage umgewandelt werden. Im weiteren Verlauf der Planung
wurde aber erkennbar, daB es - auch im Hinblick auf das durch das
Grundgesetz geschiitze Eigentum - stddtebaulich vertretbar, ja sogar
vorteilhafter war, die drei dort befindlichen Wohngebdude, deren Bau-
genehmigungen vor Inkrafttreten der Inselsatzung (1937) erteilt wurden,
zu erhalten und durch Baukdrperausweisungen zu sichern,

Soweit die Gebdude die zu den Gewdassern notwendigen Abstandsflachen un-

terschreiten findet § 6 Nr. 13 der Bauordnung fiir Berlin in der Fassung
vom 28. Februar 1985 Anwendung.
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Da die Grundstiicke duBert gepflegt sind, wird in ihrer Erhaltung als
Wohnbaugrundstiicke ein stadtebaulicher Gewinn fiir das Ortsbild , aber
auch eine optimale Ldsung zum Schutz des Ufers gesehen. Bei dieser Sach-
Tage 1ieB sich der unverhdltnismdBig hohe Aufwand zur Umwandlung

dieser bebauten Grundstiicke in eine offentliche Parkanlage und deren
Unterhaltung nicht rechtfertigen.

Es waren daher nach dem vorhandenen Bestand Baugrenzen und die jeweili-
ge Zahl der zuldssigen Vollgeschosse fiir die ein-bzw. zwei-geschossigen
Wohngebdude auf den Grundstiicken InselstraBe 1, 2 und 2 A festzusetzen.

Das Grundstiick nordlich InselstraBe 1/1 A war aufgrund dieser Anderung
des Planungszieles ebenfalls als allgemeines Wohngebiet auszuweisen,
aber nur als unbebaubare Grundstiicksfldche, die bei der Berechnung des
zuldssigen NutzungsmaBes (GFZ 0,1) des Grundstiicks InselstraBe 3 im
Falle der Zusammenlegung beider Grundstiicke zur Anrechnung kommen kann.

Vor dem Grundstiick InselstraBe Nr. 3 liegt zudem eine Schwemmland-
flache, die ebenfalls dem allgemeinen Wohngebiet zugeordnet wird.

Die Rechts- und Nutzungsverhdltnisse dieser unregelmidBig geschnitten,
der Siidgrenze der Grundstiicke InselstraBe 3 vorgelagerten Fliche

sind noch zu regeln. Der Bebauungsplan geht davon aus, daB das Schwemm-
Tand Baulandqualitdt erhalten muB. Einer Kldrung der kiinftigen Nut-
zungsverhdltnisse bediirfte es im Bebauungsplanverfahren zur Festlegung
der Uberbaubaren Fldche auf dem Grundstiick InselstraBe 3 nicht, weil
sie unabhdngig davon ob und wann dieses Schwemmland dem Grundstiick
InselstraBe 1 A/3 zugeschlagen wird, getroffen werden konnte.

In Erganzung der Regelungen fiir die liberbaubaren Fldachen hatte der Bebau-
ungsplan einige Regelungen in Anlehnung an die ehemalige Ortssatzung zur
Sicherung des bestehenden Ortsbildes durch Planerganzungsbestimmungen zu
treffen. So war unter anderem zu bestimmen, daB auf den wasserseitigen
Grundstiicken auPBerhalb des von der InselstraBe umschlossenen Bereiches
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bauliche Anlagen nur zuldssig sind, wenn die Baugrundstiicke an der In-
selstraBe mindestens 40 m breit sind. Ausgenommen hiervon sind die
Grundstiicke InselstraBe 4/6 A, 18, 32 und 36, die eine geringere Front-
breite als 40 m aufweisen. Durch diese Regelung wird eine Zersiedelung
der Insel verhindert und eine unerwiinschte Verdichtung durch iibermiBige
Verkleinerung der Grundstiicke weitgehend ausgeschlossen. Die Ausnahmen
fiir die zuvor genannten Grundstiicke sind geboten, um die Bebaubarkeit
entsprechend dem Ist-Zustand zu erhalten.

Die fiir das MaB der baulichen Nutzung anrechenbaren Grundstiicksflachen
waren in § 4 der ehemaligen Ortssatzung beschrinkt. Es kamen nur die
Fldchen innerhalb einer 50 m-Linie, gerechnet von der Baufluchtlinie,
in Anrechnung. Da nach dem Bebauungsplan in Verbindung mit den Vor-
schriften der Baunutzungsverordnung nun die gesamten Grundstiicks-
fldachen zur Berechnung der GeschoBflachenzahl und der Grundflachenzahl
herangezogen werden, bewirkt bei den betroffenen wasserseitigen Grund-
sticken die Anderung der bisher nach dem Baunutzungsplan geltenden Ge-
schoBfldchenzahl 0,2 in GeschoBflachenzahl 0,1 keinen unzumutbaren Ein-
griff in das Privateigentum. Es wird lediglich das bisher ungefihr zu-
ldssige MaB der Nutzung dem heutigen Recht angepaBt.

Die von der InselstraBe umschlossenen Grundstiicke und die Grundstiicke
InselstraBe 4/8 sind wegen ihrer im Verhdltnis zu den wasserseitigen
Grundstiicken geringeren GroBen im NutzuhgsmaB zu differenzieren, um
eine Angleichung der Baustruktur zwischen den drei Bereichen herzustellen
Diese Bereiche entsprechen, auch in ihrem landschaftlichen Bezug, eher
einem zusammenhdngenden Wohngebiet. Dem wird durch ein hoheres Nutzungs-
maf3 als bisher mit einer Grundfldachenzahl (GRZ) von 0,2 und einer Ge-
schoBfléachenzahl (GFZ) von 0,3 Rechnung getragen.

Zur Sicherung der fiir die Havellandschaft bedeutsamen Uferlinie der
Insel Schwanenwerder wurde durch P]énergénzungsbestimmung eine Bindung
fiir Bepflanzung entlang der Uferlinie in einer Breite von in der Regel
30 m festgesetzt. Durch eine entsprechénde Planerganzungsbestimmung war
zu bestimmen, daB hier der Eindruck eines geschlossenen Ufergriins ent-
steht (bzw. erhalten bleibt). Diese Bepflanzungsbindung schlieBt eine
Freiraumnutzung des Uferstreifens nicht aus.
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Zum Schutz erhaltenswerter Bdume gemdB der Baumschutzverordnung werden
auf den wasserseitigen Baugrundstﬁcken, die - wie erwdhnt - einen wald-
artig geprdgten Baumbestand aufweisen, die bebaubaren Flachen

durch Baugrenzen eng begrenzt. Auf den eingegrenzten iiberbaubaren
Grundstiicksf1ichen die, sofern sie nicht dem Gebdudebestand entspre-
chen, auf Fldachen liegen, die nach Priifung durch das Gartenbauamt und
das Vermessungsamt keinen schiitzenswerten Baumbestand aufweisen, ver-
bleiben weite zusammenhdngende nicht bebaubare Flachen, innerhalb derer
die Baumschutzverordnung ohne Konkurrenz zur Baufreiheit greift. Auf
diese Weise ist eine Sicherung des Baumbestandes, der den landschaftli-
chen Charakter der Insel entscheidend pragt, gewahrleistet.

Fir die Flachen mit intensiver liber eine Wohnnutzung hinausgehender
Nutzung ist der gesamte schiitzenswerte Baumbestand im Bebauungsplan nach-
richtlich eingetragen worden, da hier mit einem stédrkeren Gefahrdungs-
potential durch die kiinftigen Nutzungen der Grundstiicke zu rechnen ist.
Die Darstellung soll die Beurteilung der Zuldssigkeit von Vorhaben
erleichtern.

Fir den Teil des Sondergebietes - Kinder- und Jugenderholungseinrichtunge
der fir bauliche Anlagen entsprechend dem Nutzungskonzept vorgesehen

ist, wurde ein Baumbewertungsgutachten erstellt. Dieses fiihrte zum ej-
nen zur Festlegung von Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und Er-
haltung an den seitlichen Nachbargrenzen und im vorderen Grundstiicks-
teil an der InselstraBe. Die Fldchen sind mit standortgerechten Baumen
und Strduchern und zum Teil dicht zu bepflanzen; auBerdem ist eine andere
Nutzung dieser Flachen, insbesondere das Aufstellen von Zelten, und die
Verdnderung der Bodenoberfldche, nicht zulédssig. Lediglich notwendige
Rettungswege bleiben hiervon unberiihrt.

Mit diesen Bindungen fiir Bepflanzungen und Erhaltung waren einerseits
Vorkehrungen im Sinne des § 9 Abs. 1 Nr. 24, 2. Satzteil, zu treffen,
die - wie dargelegt - dem Immissionsschutz des benachbarten allgemeinen
Wohngebietes dienen. Diese mit der Planerganzungsbestimmung 3 zu tref-
fende Regelung war zu liberlagern mit Regelungen fiir MaBnahmen zum
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Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft ent-
sprechend dem § 8 Abs. 1 Nr. 4 des Berliner Naturschutzgesetzes
(NatSchGB1n) vom 30. Januar 1979, zuletzt gedndert durch Gesetz vom 29.
Juni 1987 in Verbindung mit § 9 Abs. 4 Bundesbaugesetz.

So wird zugleich das Anpflanzen von standortgerechten Baumen und Strau-
chern verlangt und im Interesse des Schutzes des Bestandes der gesamten
Vegetation eine Nutzung dieser Fldchen, insbesondere das Aufstellen von
Zelten und die Verdnderung der Bodenoberfldche, fiir unzulassig erklart.

Anstelle der formlich festgestellten StraBenfluchtlinien sind im Bebau-
ungsplan StraBenbegrenzungslinien in einem Abstand von 10,0 bis 10,5 m
festgesetzt worden. Die Einteilung der StraBenverkehrsfliche ist nicht
Gegenstand der Festsetzung im Bebauungsplan.

Der siidostliche Bereich der Insel Schwanenwerder liegt in der weiteren
Wasserschutzzone III fiir das Wasserwerk Beelitzhof. Eine neue Verordnung
zur Festsetzung des Wasserschutzgebietes fiir das Wasserwerk Beelitzhof
mit grundstiicksbezogenen Geltungsbereichsgrenzen vom 13. November 1987
ist am 3. Dezember 1987 im Gesetz- und Verordnungsblatt fiir Berlin
(Seite 2661) veroffentlicht worden. Unter anderem ist das Aufstellen
und Betreiben von Zelten nach dieser Verordnung auch innerhalb der Was-
serschutzzone III unzuldssig. Von der zusténdigen Behorde sind aber Be-
freiungen von dieser Verordnung in Aussicht gestellt worden, so daB die
Festsetzungen im Bebauungsplan damit vereinbar sein werden.

Im Fldchennutzungsplan von Berlin (AB1. 1988 S. 917) sind fiir

die Insel Wohnbaufldache Typ 3, mit einer GFZ bis 0,3 mit Tandschaft-
licher Prédgung und im Siidteil Gemeinbedarfsfldache mit hohem Griinanteil
sowie ein Standort fiir Sicherheit und Ordnung dargeste]]t. Der Zweck
des Fldachennutzungsplanes, die Fldache fiir den Gemeinbedarf fiir offent-
Tiche Einrichtungen vorzuhalten, bleibt mit den Bebauungsplanfestset-
zungen gewahrt, da daB im Bebauungsplan ausgewiesene Sondergebiet aus-
schlieBlich fiir Kinder- und Jugenderholungseinrichtungen vorgesehen
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ist. Die Festsetzung Sondergebiet ist wegen der GroRe des Bereiches des
der Erholung dienenden Gebietes unter BerUcksichtigung der Vorschriften
des § 10 der Baunutzungsverordnung und auch wegen der Notwendigkeit,
die in diesem Gebiet zuldssige Nutzungen durch Planergianzungen naher zu
konkretisieren, gewdhlt worden. Der Umfang baulicher Nutzung ist zudem
zu Gunsten der Erhaltung der Vegetation gering. Der Bebauungsplan ist
somit gemaB § 8 Abs.2 des BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt
worden, Dies gilt auch fiir die sehr kleinen Griinflachen - Uferschutz-

streifen - im Briickenbereich, die aufgrund ihrer geringen GroBe im F1i-
chennutzungsplan nicht darstellbar waren.

Der Baunutzungsplan von Berlin in der Fassung vom 28. Dezember 1960
(Amtsblatt 1961, Seite 742) in Verbindung mit den stadtebaulichen Vor-
schriften der Bauordnung fiir Berlin von 1958 weist die gesamte Insel
als reines Wohngebiet, Baustufe II/1, GFZ 0,2 aus. Diese Ausweisungen
sind nunmehr aufer Kraft getreten.

Zudem galt bisher fiir die Insel die "Satzung filir die Baugestaltung der
Insel Schwanenwerder" vom 25. Juni 1937, die zusdtzliche Ordnungs- und
Gestaltungsregelungen traf. Diese Ortssatzung ist aber mit dem Dritten
Rechtsbereinigungsgesetz (Gesetz- und Verordnungsblatt 1976, Seite
2452) teilweise schon aufgehoben worden. Die librigen stddtebaulichen
Vorschriften der Inselsatzung wurden durch den Bebauungsplan X-149 er-
setzt.

Verfahren
Das Bezirksamt Zehlendorf von Berlin faBte am 8. Marz 1983 den BeschluB

uber die Aufstellung des Bebauungsplanes gemdB § 3 Abs. 1 des Gesetzes
zur Ausfiihrung des Bundesbaugesetzes vom 23. Januar 1979 (GVB1. S. 321)

. zuletzt gedndert durch Gesetz vom 30. November 1987 (GVBI. S. 1470).

Der BeschluB wurde gemdB § 2 Abs. 1 des Bundesbaugesetzes im Amtsblatt
fir Berlin 1983 S. 485 bekanntgemacht.
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Die offentliche Darlegung der allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung
und die Anhorung der Biirger nach § 2 a Abs. 2 des Bundesbaugesetzes
fand in der Zeit vom 25. Juli bis 26. August 1983 statt.

Das Ergebnis der Biirgerbeteiligung ist bei der Aufstellung des Be-
bauungsplanes beriicksichtigt worden.

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

Die erforderlichen Anderungen wurden veranlafBt.

Der Entwurf des Bebauungsplanes hat gemdB § 3 Abs. 2 des Baugesetzbuchs
in der Zeit vom 21. Marz bis einschlieBlich 26. April 1988 offentlich
ausgelegen, nachdem die Auslegung fristgerecht im Amtsblatt fiir Berlin
vom 11. Marz 1988 S. 434 bekanntgemacht worden ist.

Bedenken und Anregungen zu dem Entwurf des Bebauungsplanes wurden vor-
gebracht von sechs Birgern, den Abteilungen Jugend und Sport der Be-
zirksdamter Schoneberg, Neukolln, Steglitz und Tempelhof, dem Senator
fir Jugend und Sport sowie dem Arbeitskreis Neue Erziehung e. V. - Ini-
tiativgruppe Schwanenwerder -.

Da die Bedenken und Anregungen liberwiegend die Nutzung fiir Kinder- und
Jugenderholungseinrichtungen betreffen, werden sie hier zusammen behan-
delt:

1. Forderung eines zweiten Sondergebietes im Norden der Insel (unter
Umstdnden unter Einbeziehung eines Tauschgrundstiicks fiir Insel-

straBe 19/21).

2. Bedenken gegen das geplante Konzept fiir das Sondergebiet im Siiden
der Insel (Konzentration von Kindern).

3. Anregung zur Sicherung aller berlineigenen Grundstiicke auf der In-
sel fir offentliche Nutzungen.
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4. Forderung, die gesamte Insel als Sondergebiet festzusetzen.

5. Bedenken gegen die vorgesehenen Nutzungseinschrankungen im Sonder-
gebiet - Kinder- und Jugenderholungseinrichtungen -.

6. Bedenken gegen die Reduzierung der zuldssigen Zeltplatzgrundfliche
auf 1600 m2,

7. Bedenken wegen der Nichtberiicksichtigung des pddagogischen Konzeptes
vom Bezirksamt Steglitz.

8. Bedenken gegen die gemeinsame ErschlieBungsanlage im Sondergebiet.

9. Bedenken wegen zu geringer Beteiligungsmoglichkeit der betroffenen
Bezirksverwaltungen im Bebauungsplanverfahren.

10. Anregung auch fiir die von der InselstraBe umschlossenen Grund-
stiicke durch Baugrenzen umschlossene iiberbaubare Grundstiicksf1achen

festzusetzen.

11. Anregung der Sicherung einer "Begegnungsstdtte fiir Fiihrungskrifte"
auf den Grundstiicken Inselstrape 12/20.

Nach Abwdgung der vorliegenden Bedenken und Anregungen gegen die beab-
sichtigten Ziele der Planung konnte nach Wertung und Wichtung offentli-
cher und privater Belange den Einspriichen aus folgenden Griinden nicht
gefolgt werden:

Zu l.:

Die vor Jahren erfolgte und vom Bezirksamt Zehlendorf im guten Glauben
an die RechtmaBigkeit durch Bau- und Nutzungsgenehmigungen gefirderte
Offnung der landeseigenen Grundstiicke fiir die Kinder- und Jugenderho-
Tung ist nach Klagen von Bewohnern der Insel vom Verwaltungsgericht
fir rechtswidrig erklart worden. Dieser Entscheidung muBten sich
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die Jugendbehorden beugen. In beiderseitigem Einverstandnis wurde ein
Vergleich geschlossen, mit dem der Umfang der JugenderholungsmaBnahmen
auf ein fir die Kldgerseite ertrdgliches MaBR reduziert wurde.

Den in dem Vergleich enthaltenen Auftrag, den fiir die Insel geltenden
Bebauungsplan und die seinerzeit noch fortgeltenden stddtebaulichen In-
halte der Inselsatzung vom 25. Juni 1937 zu dndern, hat das Bezirksamt
angenommen und den Bebauungsplan X-149 aufgestellt. Damit wird die Nut-
zungsart fir den iiberwiegenden Teil der bisher im reinen Wohngebiet
gelegenen Inselgrundstiicke der tatsdchlichen Situation angepaBt und in
allgemeines Wohngebiet umgewandelt, so daB nunmehr auBer den bisher
ausschlieBlich zuldssigen Wohngebduden u.a. auch Anlagen fiir kirchliche,
kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke planungsrechtlich allge-
mein zuldssig sind. Bei dem Umfang der Erholungsnutzung und bei der
GroBe der hierfir zur Verfiigung stehenden Grundstiicksflache und des be-
nachbarten allgemeinen Wohngebietes sind die Tempelhofer Grundstiicke
InselstraBe 19/21 und 20/22 durchaus geeignet, als allgemeines Wohnge-
biet festgesetzt zu werden, ohne da die bisherige Nutzung fiir
Familien-, Kinder- und Jugenderholung damit gefahrdet ware; auf die

Ausfiihrungen unter I b) wird verwiesen.

Es war nicht das planerische Ziel, durch den Bebauungsplan fiir den Tem-
pelhofer Standort zusdtzliche Nutzungskapazitdten fiir die Jugenderho-
Tung zu schaffen. Es war vielmehr von Anfang an eindeutig, daB insbe-
sondere der in dem gerichtlichen Vergleich von 1982 festgelegte Umfang
der Kinder- und JugenderholungsmaBnahmen hier die Basis fiir die stadte-
baulichen (berlegungen bilden sollte.

Die Behauptung, die Programme der Tempelhofer Jugendbehorde wiirden mit
den beabsichtigten vorgeschlagenen Festsetzungen kollidieren, kann nur
dann zutreffen, wenn diese Programme den durch den gerichtlichen Ver-
gleich von 1982 gesetzten Rahmen sprengen.

Die vom Senator fiir Jugend und Sport angeregte Erweiterung des vom Be-

zirk Tempelhof genutzten Grundstiicks InselstraBe 20/22 durch Inselstra-
Be 18 im Tausch gegen das Grundstiick InselstraBe 19/21 im Innenbereich
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der Insel wird durch die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes
nicht ausgeschlossen. Im iibrigen beriicksichtigt die Planerginzungsbe-
stimmung 4 bereits diese Zielsetzung.

Zu 2.:

Es ist eines der wichtigsten mit dem Bebauungsplan verfolgten bauleit-
planerischen Ziele, die auf Schwanenwerder beklagten Stérungen zu ver-
ringern und damit das Miteinander von Wohnnutzung und Kinder- und Ju-
genderholung ertrdaglich zu gestalten. Die weite Streuung der bezirk-
lichen Einrichtungen auf mehrere Bereiche der Insel fiihrte zwangsliufig
zu Konflikten mit vielen Anwohnern. Bei Abwagung der unterschiedlichen
Belange fiihrt die Konzentrierung der Erholungseinrichtungen auf den
Sidteil der Insel in Verbindung mit aktivem Immissionsschutz (z. B. Ab-
schirmstreifen mit Bepflanzungsbindungen) sowie die damit erzielte Ver-
kehrsberuhigung der InselstraBe - die Busse und Lieferfahrzeuge miissen
nicht mehr die gesamte Schleife durchfahren - zu einer fiir alle Beteij-
Tigten akzeptablen Befriedung der Situation. Sie kann zugunsten von
Einzelinteressen der betroffenen Jugendverwaltungen nicht aufgegeben
werden.

Die Durchfiihrung der eigentlichen ErholungsmaBnahmen kann durch den Be-
bauungsplan im Rahmen der Festsetzungen nicht geregelt werden; das ist
eine Angelegenheit der betreffenden Bezirksverwaltungen und von diesen
- soweit erforderlich - gemeinsam zu 10sen. Mit der Zusammenfiihrung der
Erholungsnutzungen von nur drei der vier auf der Insel Schwanenwerder
Kinder- und Jugenderholung betreibenden Bezirken hdlt sich die GroRe
des Sondergebietes in vertretbaren Grenzen.

Zu 3.:

Im Zusammenhang mit dieser Anregung wurde die Vermutung geduBert, daf

die reizvollen und exclusiven Grundstiicke auf Schwanenwerder fiir priva-
te Zwecke vorgehalten und fiir privilegierte Nutzer bereitgestellt wer-
den sollen; dies trifft nicht zu. Der Grundstiicksverkehr unterliegt in
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der freien Marktwirtschaft dem Gesetz von Angebot und Nachfrage. Die
Behorden diirfen in den Grundstiicksverkehr nur eingreifen, wenn besonde-
re im Gesetz ausdriicklich vorgesehene Kriterien dies zulassen oder
erfordern.

Der Verkauf oder die Uberlassung von landeseigenen Grundstiicken an Pri-
vate ist in Berlin durch die Grundstiicksordnung von 1980 geregelt.
Hierin sind keine Vorschriften enthalten, die die Vergabe von berlinei-
genen Grundstiicken an privilegierte Nutzer vorsehen.

Eine spezielle planungsrechtliche Sicherung der iiberwiegend berlineige-
nen Grundstiicke fiir offentliche Nutzungen ist nicht beabsichtigt. Das
in der Tangen Geltungsdauer der Inselsatzung von 1937 entstandene stid-
tebauliche Erscheinungsbild sollte grundsdtzlich gewahrt bleiben und
die Nutzung fiir den iiberwiegenden Teil der Grundstiicke sollte nicht we-
sentlich verdndert werdep. Es war jedoch zu erkennen, daB viele der
groBeren Grundstiicke nicht mehr als Einfamilienhausgrundstiicke geeignet
sind oder nicht mehr als solche genutzt werden sollen. Da die Teilung
dieser Grundstiicke in fir Einfamilienhduser besser geeignete kleine
Fldachen und eine sich daraus ergebende Zersiedlung der Insel aus stad-
tebaulichen Griinden unerwiinscht ist, wurden als einzige Nutzungserwei-
terung gegeniiber den Nutzungsmoglichkeiten des bisher geltenden reinen
Wohngebietes nach § 7 Nr. 7 der Bauordnung fiir Berlin in der Fassung
vom 21. November 1958 die im § 4 Abs. 2 Nr. 3 der Baunutzungsverordnung
beschriebenen Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und gesund-
heitliche Zwecke zur Festsetzung gebracht. Damit ist bei Bedarf eine
offentliche Nutzung im Rahmen des § 15 der Baunutzungsverordnung durch-
aus zuldssig.

Zu 4,:

Die Forderung, die gesamte Insel zum Sondergebiet zu erklaren, ist un-
realistisch, auch die damit verbundene Feststellung, die Wohnnutzung
hatte sich unterzuordnen, beriicksichtigt nicht die tatsachlichen Ver-
Hé]tnisse sowie die nach dem Baugesetzbuch vorzunehmende gerechte
Interessenabwdgung zwischen den offentlichen und privaten Belangen.
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DaB im vorliegenden Fall auch private Rechte Anderer Gewicht haben und
bei der Abwdgung beriicksichtigt werden miissen, ist nicht in Frage zu
stellen.

Nach den Vorschriften des Bundesbaugesetzes - jetzt Baugesetzbuch - war
es auch unter Beriicksichtigung der nach wie vor weitergeltenden Grund-
dienstbarkeiten nicht moglich, die fiir Schwanenwerder bisher geltende
Nutzung nach dem Baunutzungsplan vollig zu dndern. Die Wohnnutzung auf
der Insel ist gegeniiber der Jugenderholung tatsdchlich und rechtlich
nicht untergeordnet. AuBerdem hdtte eine Anderung des Planungsrechts in
dieser Tragweite Entschadigungsforderungen ausldssen konnen, die vom
Land Berlin nicht getragen werden konnten,

Zu b5.:

Wie schon zu 2. ausgefiihrt, gehort es zu den wichtigsten Planungszielen
des Bebauungsplanes, neben der Sicherung fiir Fldchen fiir Kinder- und
Jugenderholung die auf Schwanenwerder beklagten StGrungen zu verringern
und das Miteinander der Kinder- und Jugenderholung und der Wohnnutzung
ertraglich zu gestalten.

Die beklagten Nutzungseinschrankungen (z.B. breiter Abschirmstreifen
und relativ kleine Bauflachen) sind, wie unter I. Veranlassung und Er-
forderlichkeit des Planes beschrieben, notwendig, um die erwiinschten
ErholungsmaBnahmen unter Beriicksichtigung von Natur und Landschaft und
der fir den Immissionsschutz notwendigen MaBnahmen iiberhaupt sichern zu

konnen,

Eine Losung organisatorischer Probleme war in Bebauungsplanfestsetzun-
gen nicht moglich, zumal planungsrechtliche Einzelheiten fiir ein Son-

dergebiet und nicht fiir einzelne Grundstiicke zu treffen waren. Die fir
das Sondergebiet entwickelten Festsetzungen einschlieBlich der Begren-
zung der Zeltplatzflachen bieten die Gewdhr fiir die Unterbringung und
Betreuung von 570 Kindern und Jugendlichen sowie fiir den notwendigen

Schutz und die primar aus Immissionsschutzgriinden notwendige Ergdnzung
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der vorhandenen Vegetation, wobei die Festsetzungen der Abgrenzung der
Abschirmstreifen und deren Nutzung sowie die fiir die Gebaude getroffe-
nen Festlegungen hinsichtlich Lage, VollgeschoBzahl, Gestaltung und
einzuhaltender Dammwerte fiir Wande und Fenster keineswegs iiberzogen
sind. Diese planungsrechtlichen Regelungen sind das Ergebnis der Abwi-
gung der offentlichen und privaten Belange gegeneinander und unterei-
nander und beriicksichtigen notwendigerweise auch die landschaftlichen
und okologischen Gegebenheiten auf den Grundstiicken. Mit einer Reduzie-
rung der auf den genannten einschldgigen Gutachten basierenden Nut-
zungsbeschrankungen wiirde in unzuldssiger Weise in den Umweltschutz und
in die Rechte der Anwohner eingegriffen werden.

Zu 6.:

Die urspriinglich veranschlagten 2000 m2 Zeltplatzgrundfldche muBten auf
1 600 m2 reduziert werden, da sonst im Sondergebiet nach den Ermittlun-
gen des Bezirksamtes Zehlendorf mehr als die von den betroffenen Grund-
stickseigentiimern akzeptierten 570 Kinder unterzuringen waren. Das wiir-
de neue Konflikte schaffen und nicht zu der vom Gesetzgeber vorge-
schriebenen Problembewdltigung fiihren.

Keiner der Inselbewohner hat Bedenken, die unberiicksichtigt geblieben
sind, zu dem Bebauungsplanentwurf geduBert. Von daher sind an dieser
Stelle auch keine Einwdnde gegen den Bebauungsplan oder einzelne Fest-
setzungen zu erwarten.

Zu 7.:

Es waren gerade Art und Weise, in der die JugenderholungsmaBnahmen frii-
her durchgefiihrt wurden und das damalige pddagogische Konzept, die zu
den Klagen der Inselbewohner vor dem Verwaltungsgericht gefiihrt haben
und bei der Bauleitplanung beachtet werden muBten, um weitere Nutzungs-
konflikte auf der Insel auszuschlieBen. Die geplante Bebaubarkeit der
Grundstiicke wude vor allem von den Ergebnissen des Larmschutz- und
Baumschutzgutachtens bestimmt.
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Es konnte, wie bereits ausgefiihrt, nicht erwartet werden, daR der fiir
Schwanenwerder bisher geltende Bebauungsplan und die stddtebaulichen
Vorgaben der Inselsatzung mit dem Bebauungsplan X-149 vol1lig verandert
werden. AuBerdem ist es durchaus moglich, daB Kinder- und Jugenderho-
TungsmaBnahmen langfristig vom Bezirk Steglitz sowie von den anderen
beiden Bezirken in den im Landhausstil zu errichtenden Gebduden durch-
gefiihrt werden konnen,

Im ibrigen setzt der Bebauungsplan lediglich die Lage, die Gestaltung,
die zuldssige GroBenordnung, die VollgeschoBzahl und Immissionsvorkeh-
rungen fiir neu zu errichtende Gebaude fest. Die Kinder- und Jugenderho-
Tung kann mithin weiter - wenn auch in einer durch Larm- und Vegeta-
tionsschutz reduzierten Flache - mit Zelten durchgefiihrt werden. Aller-
dings schlieBt der Bebauungsplan die Errichtung von festen Blockhiusern
auBerhalb der uberbauren Fldchen des Sondergebietes aus.

Zu 8.:

Um die von Inselbewohnern beanstandete Belastung der InselstraBe durch
Busse und Lieferverkehr zu verringern, wurde im Sondergebiet unter Be-
riicksichtigung der vorhandenen Vegetation eine gemeinsame innere Er-
schlieBung entwickelt, die einerseits wenig Grundstiicksflachen bean-
sprucht, andererseits aber die Gewdhr fiir eine moglichst storungsfreie
Abwicklung des Anfahr-, Warte- und Abfahrverkehrs bietet. Gleichzeitig
konnen in diesem Bereich auch notwendige Pkw-Stellplatze nachgewiesen
werden,

Wie diese ErschlieBungsanlage gestaltet und der Verkehr im einzelnen
organisiert wird, kann nicht durch den Bebauungsplan geregelt werden,
sondern ist aufgabe der Bezirksverwaltungen, die die ErholungsmaBnahmen
durchfiihren. Ein Verzicht auf diese gemeinsame ErschlieBungsanlage ist
aus Grunden des Immissionsschutzes nicht moglich.
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Zu 9.:

Die betroffenen Bezirksverwaltungen wurden friihzeitig in die Planung
mit einbezogen; sie hatten die Moglichkeit, Nutzungskonzepte‘im Rahmen
der gerichtlichen Vorgaben und der Larm- und Baumschutzqutachten zu
erstellen. In mehreren gemeinsamen Veranstaltungen und Ortsterminen so-

wie bei der Beteiligung der Trdger offentlicher Belange wurde die Ent-
wicklung der kiinftigen Planung erdrtert; der Vorwurf zu geringer Betei-
Tigungsmoglichkeit ist daher nicht gerechtfertigt.

Zu 10,3

Die von der InselstraBe umschlossenen Grundstiicke sind nicht so stark
von der vorhandenen Vegetation geprdgt wie die wasserseitigen Grund-
stiicke, so daB hier eine flachenmdBige Bebaubarkeit bei offener Bauwei-
se, einer GFZ von 0,3 und einer GRZ von 0,2 die Sicherung des Gebiets-
charakters ausreichend gewdhrleistet.

Zu 11.:

Die angeregete Nutzung fiir die Grundstiicke InselstraBe 12/20 kann im Be-
bauungsplan keine Beriicksichtigung durch spezielle Festsetzungen
finden. Kiintige Nutzungen miissen im Rahmen der Festsetzungen zuldssig

sein.

Zu den vorgebrachten Bedenken und Anregungen wird im librigen auf die
Ausfiihrungen unter I. Veranlassung des Planes und Erforderlichkeit

verwiesen.

Die Bezirksverordnetenversammlung des Bezirks Zehlendorf hat dem Entwurf
des Bebauungsplanes am 15. Juni 1988 zugestimmt und damit auch das Ergebnis

der Interessenabwagung gebilligt.
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III. Inhalt des Planes

Der Bebauungsplan setzt in Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan im
einzelnen fest:

1. Die Grundstiicke InselstraBe 7 und 38/42 als Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung - Kinder- und Jugenderholungseinrichtungen - mit ei-
ner GeschoBflachenzahl von 0,1 und mit den vorhandenen Baumbestand
weitgehend beriicksichtigenden durch Baugrenzen bzw. Baulinien um-
schlossenen iiberbaubare Grundstiicksflachen mit drei Vollgeschossen

als Hochstgrenze (BaukoOrperausweisung).

2. Das Grundstiick InselstraBe 8 bei flachenmdBiger Ausweisung und offe-
ner Bauweise als Fldche fiir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung
- Wasserschutzpb1izei - mit der Grundfldchenzahl 0,2, der GeschoB-
fldchenzahl 0,3 und zwei Vollgeschossen als Hochstgrenze.

3. Die ubrigen Baugrundstiicke im Geltungsbereich als allgemeines Wohn-
gebiet, und zwar

a) mit einer GeschoBfldchenzahl von 0,1 fiir die wasserseitigen
Grundstiicke - ausgenommen die Grundstiicke InselstraBe 1 - 2 A und
4/6 A - und mit weitgehend den iiberbauten Grundstiicksflachen und
dem erhaltenswerten Bewuchs Rechnung tragenden, durch Baugrenzen
umschlossenen lberbaubaren Grundstiicksflachen (etwa im Rahmen ei-
ner Grundflachenzahl 0,1) mit liberwiegend drei, in zwei Fdllen
mit einem und drei bzw. mit zwei und drei Vollgeschossen als
Hochstgrenze (BaukoOrper- und erweiterte Baukorperausweisung) wo-
durch zugleich groBe, dem Orts- und dem Landschaftsbild der Insel
gerecht werdende nicht liberbaubare Grundstiicksfldachen gesichert
werden;

b) mit einer Grundflachenzahl von 0,2 und einer GeschoBflachenzahl

von 0,3 fiir die von der InselstraBe umschlossenen Grundstiicke und
fir die Grundstiicke InselstraBe 4/6 (flachenmdBige Ausweisung),
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wobei bei offener Bauweise fiir die zuletzt genannten Grundstiike
zwei Vollgeschosse, im librigen aber drei Vollgeschosse als
Hochstgrenze vorgeschrieben sind;

c) mit den vorhandenen Wohnhdusern angepaBten durch Baugrenzen um-
schlossenen iiberbaubaren Grundstiicksfldachen mit einem bzw. zwei
zuldssigen Vollgeschossen als Hochstgrenze fiir die Grundstiicke

InselstraBe 1, 2 und 2 A,

(Soweit vorhandene bauliche An]égen nicht in iiberbaubare Grund-
sticksflachen einbezogen worden sind, erfolgte die in Verfolg der
hier gegeniiber Einzelinteressen vorrangigen bereits dargelegten
stddtebaulichen Zielsetzungen. Die Gebdude genieBen aber, soweit
sie bauordnungsrechtlich genehmigt worden sind, Bestandsschutz).

4. Fir alle Grundstiicke mit drei Vollgeschossen als Hochstgrenze gilt,
daP das dritte VollgeschoB nur oberhalb der Traufkante im Dach zu-

ldssig ist.
5. Die InselstraBe als StraBenverkehrsfliche.

In den Planergdnzungsbestimmungen werden unter anderem folgende Rege-

lungen getroffen:

a) Im allgemeinen Wohngebiet sind nur die im § 4 Abs. 2 Nr. 1 und 3 der
Baunutzungsverordnung in der Fassung vom 15. September 1977, zuletzt
gedndert durch Verordnung vom 19. Dezember 1986, genannten Nutzungen

zuldssig.
Die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 der Baunutzungsverordnung in der Fas-

sung vom 15, September 1977, zuletzt gedndert durch Verordnung vom
19. Dezember 1986, sind nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.
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c)
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e)

f)
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Das Sondergebiet dient der Kinder- und Jugenderholung. Zuldssig sind
Gebdude, die der Kinder- und Jugenderholung dienen und das Aufstel-
len von Zelten bis zu einer Grundfliche von insgesamt 1600 mZ.

Die nicht iberbaubaren Grundstiicksflachen mit Bindungen fiir Bepflan-
zung und Erhaltung (Fldchen A, B, C, D, E, F und G) im Sondergebiet
- Kinder- und Jugenderholungseinrichtungen - sind mit standortge-
rechten Bdumen und Strauchern zu beflanzen.

Zum Schutz des Bestandes der gesamten Vegetation ist eine Nutzung
dieser Fldchen, insbesondere das Aufstellen von Zelten und die Ver-
dnderung der Bodenoberflache, nicht zulgssig.

Dies gilt nicht fiir notwendige Rettungswege.

Die Fldachen A, B, C und D sind dicht hochwachsenden Strauchern und
Bdumen zu bepflanzen und zu unterhalten.

Im allgemeinen Wohngebiet auf den Grundstiicken InselstraBe 18, 20
und 22 sind ausnahmsweise auch auBerhalb der iiberbaubaren Grund-
stiicksflachen Nebenanlagen in Form von zeltartigen Hauschen aus
Holz, die der Durchfiihrung von Kinder- und JugenderholungsmaBnahmen
dienen, bis zu einer Grundfliche von insgesamt 500 m2 zuldassig, wenn
stddtebauliche Bedenken und Griinde der Sicherheit oder Gesundheit
nicht entgegenstehen.

Im allgemeinen Wohngebiet sind nur Einzelhduser bis zu 30 m Lange
zulassig.

Gestaltung im gesamten Geltungsbereich:
Die Dachneigung muB 30° bis 50° betragen. Bei Mansarddachformen ist

eine Unterschreitung der Mindestdachneigung fiir Teilfldchen des Da-
ches bis zu 12° zuldssig.
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h)

1)
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Dacheinschnitte und Dachflachenfenster sind innerhalb der von der
Inse]straBe‘umschlossen Baugrundstiicke unzuldssig. Auf den Bau-
grundstiicken auferhalb des von der InselstraBe umschlossenen Berei-
ches diirfen Dacheinschnitte und Dachfladchenfenster von der StraBe
aus nicht sichtbar sein.

Die Aufteilung der Fenster ist in stehendem Format auszubilden.

An der StraBe sind Einfriedungen zu errichten. Die Einfriedungen
dirfen eine Hohe von 1,8 m nicht iiberschreiten. Sie sind durchsehbar
auszugestalten und mit gemauertem, natursteinverkleidetem oder ver-
putztem Sockel von bis zu 0,5 m Hohe auszubilden.

Einfriedungen aus gekreuzten Holzlatten (Jigerzdune), Maschendraht-
zdune und Verkleidungen aus Schilfmatten oder Kunststoffflachen sind
unzuldssig.

Ausnahmen von den Gestaltungsregelungen kdnnen zugelassen werden,
wenn dadurch das Ort- und Landschaftsbild nicht nachteilig beein-
fluBt wird. Mit dieser Regelung sollen abweichende qualititsvolle,
architektonische Gestaltungen, die sich in das Orts- und Land-
schaftsbild einfiigen, nicht von vornherein ausgeschlossen werden.

Das dritte VollgeschoB ist nur oberhalb der Traufkante im Dach
zulassig.

Auf den Baugrundstiicken auBerhalb des von der InselstraBe umschlos-
senen Bereiches sind bauliche Anlagen nur zuldssig, wenn die Grund-
stiicke an der InselstraBe mindestens 40 m breit sind. Ausgenommen
hiervon sind die Grundstiicke InselstraBe 4/6 A, 18, 32 und 36.

Die Bebauungstiefe im allgemeinen Wohngebiet der von der Inselstrape

umschlossenen Baugrundstiicke betrdgt 30 m, gerechnet von der stra-
Benseitigen Baugrenze an.
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j) Die nicht lberbaubaren Grundstiicksfldchen mit Bindungen fiir Bepflan-
zung entlang der Uferlinie sind in der Weise mit Badumen und Striu-
chern zu bepflanzen, daB der Eindruck eines ununterbrochenen Ufer-

grins entsteht.

k) Die Fldache H im Sondergebiet - Kinder- und Jugenderholungseinrich-
tungen - ist mit einem Geh-, Fahr-und Leitungsrecht zugunsten der
jeweiligen Nutzer der Grundstiicke InselstraBe 7, 38 - 42 und deren
Besucher zu belasten.

1) Im Sondergebiet - Kinder- und Jugenderholungseinrichtungen - ist auf
dem Grundstiick InselstraBe 42 die Flache J mit einem Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht zugunsten des Nutzers des Grundstiicks InselstraBe 7
und dessen Besucher zu belasten.

m) Zum Schutz des allgemeinen Wohngebietes vor schiddlichen Umweltein-
wirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetztes infolge Liarms
aus den Kinder- und Jugenderholungseinrichtungen sind Vorkehrungen
gemdB § 9 Abs. 1 Nr. 24 des Bundesbaugesetzes in der Fassung vom
18. August 1976 im Bereich des Sondergebietes - Kinder- und Jugend-
erholungseinrichtungen - durch Errichten von AuBenwinden mit einem
Schallddmmwert von mindestens 40 dB und den Einbau von Fenstern mit
einem Schallddmmwert von mindestens 35 dB innerhalb der bebaubaren
Grundstiicksfldchen entlang der festgesetzten Baulinien zu treffen.

Zur Begriindung der Festsetzungen durch die Planergéanzungsbestimmungen
wird auf I. Veranlassung des Planes und Erforderlichkeiten verwiesen.

Die der Planung entsprechenden StraRenbegrenzungslinien, Baugrenzen und
Baulinien wurden unter Aufhebung formlich festgestellter Baufluchtli-
nien beziehungsweise StraBenbegrenzungslinien festgesetzt.

Im Bereich der Grundstiicke InselstraBe 7 und 38/42 wurden zur Befrie-
dung der Verkehrssituation der InselstraBe Bereiche ohne Ein- und Aus-
fahrt sowie ein Ein- und Ausfahrt im Bereich der Grundstiicke Inselstra-
Be 38/42 festgesetzt.
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Die Insel Schwanenwerder liegt zum Teil in dem neu festgelegten
Schutzgebiet fiir Grund- und Quellwassergewinnung fiir die Berliner
Wasserwerke - Werk Beelitzhof. Die Grenzen der engeren und der
weiteren Wasserschutzzonen wurden in den Bebauungsplan nachricht-
lich iibernommen.

Die Darstellung der geschiitzten Baume beschrankt sich auf die Grund-
stiicke, bei denen die Kenntnis des Baumbestandes zur Bestimmung der
Uberbaubaren Grundstiicksfldchen erforderlich war.

Auf eine Baumdarstellung im Boschungsbereich der Grundstiicke wurde
bis auf wenige Ausnahmen verzichtet,

B. Rechtsgrundlage:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 8. Dezember 1986 (BGB1. I

S. 2253/ GVB1. 1987 S. 201) in Verbindung mit dem Bundesbaugesetz
(BBauG) in der Fassung vom 18. August 1976 (BGB1. I S. 2256, 3617/GVBI.
S. 2047, 1977 S. 116), zuletzt gedndert durch Gesetz vom

18. Februar 1986 (BGB1. I S. 265/GVB1. S. 446), in Verbindung mit der
Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungs-
verordnung - BauNV0O - ) in der Fassung vom 15. September 1977 (BGB1. I
S. 1763, GVBI. S. 2083), gedndert durch Verordnung vom

19. Dezember 1986 (BGB1. I S. 2665/GVB1. 1987 S. 497);

Gesetz zur Ausflihrung des Baugesetzbuchs (AGBauGB) vom 11. Dezem-
ber 1987 (GVB1. S. 2731) in Verbindung mit dem Gesetz zur Ausfiihrung
des Bundesbaugesetzes (AGBBauG) in der Fassung vom 23. Januar 1979
(GVB1. S. 321), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 17. Dezember 1984
(GVB1. S. 1730).
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C. Auswirkungen auf den Haushaltsplan und die Finanzplanung:

a)

b)

* Auswirkungen auf Einnahmen und Ausgaben:

Bei der Durchfiihrung der Planung werden haushaltsmaBige Auswirkungen
durch den Ankauf einiger Grundstiicke im Sondergebiet - Kinder- und
Jugenderholungseinrichtungen - zu erwarten sein. Durch die Aufgabe bisher
fir Zwecke der Kinder- und Jugenderholung genutzter, im Eigentum Berlins
stehender Grundstiicke, die moglicherweise einer privaten Nutzung zu-
gefiihrt werden sollen, sind ebenfalls haushaltsmdBige Auswirkungen zu

erwarten.

- Die Festsetzungen des Bebauungsplanes Tassen Anspriiche auf privatrecht-

licher Ebene aus den Grunddienstbarkeiten nicht erwarten.

Personalwirtschaftliche Auswirkungen:

Keine.

D. Auswirkungen auf die Umwelt:

Siehe Ausfiihrungen zu A. - I. Veranlassung des Planes und
Erforderlichkeit, II. Verfahren und III. Inhalt des Planes -.

Berlin, den 15. Oktober 1988

Der Senat von Berlin

Reg.Biirgermeister Senator fir Bau- und Wohnungswesen



