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Zerstorung der Kleingartenkolonie Oeynhausen: Maximale Baudichte trotz
Baunutzungsplans ohne neuen Bebauungsplan mit Umwelt- und Sozialauflagen?

Im Namen des Senats von Berlin beantworte ich Ihre
Schriftliche Anfrage wie folgt:

Frage 1: Welche rechtlichen Vorgaben hinsichtlich
Dichte und Hohe bestehen fir die Genehmigung einer
Wohnbebauung auf dem Areal der Kleingartenkolonie
Oeynhausen im Bezirk Charlottenburg-Wilmersdorf?

Antwort zu 1: Das betroffene Areal der Kolonie
Oeynhausen liegt in einem Gebiet, fur das hinsichtlich der
Art und des Males der baulichen Nutzung der Baunut-
zungsplan vom 28.12.1960 (Amtsblatt [ABI.] 1961, S.
742) in Verbindung mit den planungsrechtlichen Vor-
schriften der Bauordnung von 1958 (BO 58, Gesetz- und
Verordnungsblatter [GVBI.] S. 1087) und den férmlich
festgestellten StraRen- und Baufluchtlinien als (ibergelei-
tete Bebauungsplanregelung weiter gilt.

Danach handelt es sich um ein allgemeines Wohnge-
biet der Baustufe 111/3 mit einem hdchstzuldssigen Nut-
zungsmaR von GRZ* = 0,3/ GFZ?=0,9/27% = 3.

Durch den Text-Bebauungsplan 1X-A vom 09.07.1971
(GVBI. S. 1230 ff.) wurde der Baunutzungsplan, soweit er
in Verbindung mit den stadtebaulichen Vorschriften der
BO 58 als Bebauungsplan fortgilt, hinsichtlich der Be-
rechnung des Mafes der baulichen Nutzung, der Bestim-
mung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen und der
Zuléssigkeit von Stellplatzen und Garagen auf die ent-
sprechenden Vorschriften der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) in der Fassung vom 26.11.1968 umgestellt.

! Grundflachenzahl
2 Geschossflachenzahl
% Zahl der Vollgeschosse

Frage 2: In welchem Mafe und mit welcher Begriin-
dung sind Abweichungen vom Baunutzungsplan hinsicht-
lich Dichte und Hohe zul&ssig und genehmigungsfahig?

Antwort zu 2: Ob und inwieweit die VVoraussetzungen
fur Abweichungen vom Baunutzungsplan vorliegen, ist
im konkreten Antragsverfahren zu prifen. Dabei sind die
folgenden gesetzlichen Grundlagen zu beachten.

Ausnahmen gemdR § 31 Abs. 1 Baugesetzbuch

Den Umfang der ausnahmsweise zuldssigen Abwei-
chungen von der festgesetzten baulichen Dichte und
Hohe regeln 8 7 Nr. 14 und § 9 Nr. 7 BO 58:

8§ 7Nr.13BO 58 Das Malk der Nutzung in den
Baugebieten ergibt sich aus der im Baunutzungsplan
angegebenen Baustufe. Innerhalb der Baustufe bestimmt
es sich nach der bebaubaren Flache des Baugrundstlicks
sowie der zuléssigen Zahl der Vollgeschosse.

§ 7 Nr. 14 BO 58 Abweichend von Nummer 13
Satz 2 kann eine bauliche Nutzung im Rahmen der Ge-
schof3flachenzahl (m2 der Summe der Flache aller Vollge-
schosse geteilt durch die Flache des Baugrundstiicks)
zugelassen werden.

89 Nr.7B0O58 Eine groBere Gebaudehdhe
kann, insbesondere fiir Tirme und Fabrikschornsteine,
zugelassen werden, wenn Grunde der Flugsicherung, der
Gesundheit oder sonstige Griinde des 6ffentlichen Wohles
nicht entgegenstehen.
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Befreiungen gemaR § 31 Abs. 2 Baugesetzbuch
Fur dariiber hinausgehende Abweichungen sind Be-
freiungen gemé&R § 31 Abs. 2 Baugesetzbuch erforderlich.
Danach kann von den Festsetzungen des Bebauungsplans
befreit werden, wenn die Grundzige der Planung nicht
bertihrt werden und
1. Grinde des Wohls der Allgemeinheit, einschlief3-
lich des Bedarfs zur Unterbringung von Flichtlin-
gen oder Asylbegehrenden, die Befreiung erfor-
dern oder
2. die Abweichung stadtebaulich vertretbar ist oder
3. die Durchflihrung des Bebauungsplans zu einer of-
fenbar nicht beabsichtigten Harte fiihren wiirde
und wenn die Abweichung auch unter Wirdigung
nachbarlicher Interessen mit den offentlichen Belangen
vereinbar ist.

Frage 3: Halt der Senat ein Bauvorhaben mit vier-,
sechs- und achtgeschossigen Gebauden, wie es der Inves-
tor in einer Einwohnerversammlung kommuniziert hat,
fir genehmigungsfahig, und wenn ja, auf welcher pla-
nungsrechtlichen Grundlage?

Frage 4: Halt der Senat eine Tiefgarage mit 600 Stell-
platzen fur 900 Wohnungen fur genehmigungsfahig, und
wenn ja, auf welcher planungsrechtlichen Grundlage?

Antwort zu 3 und 4: Dem Senat liegt weder ein ent-
sprechender Vorbescheidsantrag noch ein Bauantrag vor,
auf deren Grundlage die planungsrechtliche Prufung er-
folgen konnte.

Frage 5. Wird der Senat das Bauvorhaben mit rund
900 Wohnungen nach § 7 AGBauGB — Dringendes Ge-
samtinteresse Berlins bei Bebauungsplanen — an sich
ziehen, und wenn nein, warum nicht, obwohl durch den
Investor ein verbindlicher Anteil geférderter Wohnungen
und sozialer Infrastruktur fur die Allgemeinheit zu erbrin-
gen wdare, was im dringenden Gesamtinteresse Berlins
liegen wirde?

Antwort zu 5: Der Senat verfolgt derzeit nicht die Ab-
sicht, das Bebauungsplanverfahren an sich zu ziehen, da
Anhaltspunkte fiir die Beeintrachtigung dringender Ge-
samtinteressen Berlins derzeit nicht vorliegen.

Frage 6: Ist fir ein derart grof3es Bauvorhaben mit vo-
raussichtlich eklatanten Abweichungen vom Baunut-
zungsplan ein neuer Bebauungsplan rechtlich erforder-
lich; wenn nein, wie begriinden Senat und Bezirksamt
dies und auf welche Rechtsauffassung stiitzen sie sich?

Antwort zu 6: Die Entscheidung, inwieweit das Bau-
vorhaben nach dem geltenden Planungsrecht mittels Be-
freiungen genehmigt werden kann oder ob es ein Planer-
fordernis auslost, trifft der Bezirk eigenverantwortlich.
Eine Fachaufsicht des Senats ist nicht gegeben.

Mit Beschluss vom 19.11.2015 hat die Bezirksverord-
netenversammlung Charlottenburg-Wilmersdorf das Be-
zirksamt aufgefordert, mit dem Eigentimer der Kolonie
Oeynhausen-Nord eine Lésung zu verhandeln, die eine
Festsetzung der Halfte der Kolonieflache als Dauerklein-
garten erlaubt.

Am 19.01.2016 hat das Bezirksamt mit dem Eigenti-
mer ein Eckpunktepapier abgeschlossen, das bei Fest-
schreibung einer angestrebten baulichen Dichte die ent-
schadigungsfreie Kleingartenfestsetzung auf zwei Baufel-
dern zum Gegenstand hat. Das Eckpunktepapier schlieft
nach Auskunft des Bezirks keinen Verfahrens- oder Ge-
nehmigungsweg aus.

Frage 7: Hat das Bezirksamt gegenlber dem Investor
die Genehmigungsféhigkeit des Bauvorhabens mit vier-,
sechs- und achtgeschossigen Gebéduden in Aussicht ge-
stellt?

Antwort zu 7: Das Bezirksamt hat gegentiber dem In-
vestor die Genehmigungsfahigkeit des Bauvorhabens
nicht in Aussicht gestellt. Die Genehmigungsfahigkeit
wird im férmlichen Antragsverfahren geprift.

Die auf einer Einwohnerversammlung présentierten
stadtebaulichen Konzepte entstammen einem qualitétssi-
chernden stédtebaulichen Verfahren mit vier Architekten-
biros und einer Landschaftsplanerin. Das Bezirksamt war
in der Jury vertreten, Vertreter der Fraktionen der Be-
zirksverordnetenversammlung nahmen als Géste an den
Workshopterminen teil.

Frage 8: Welche AusgleichsmalRinahmen sind bei der
Bebauung der Kleingartenanlage, die im Flachennut-
zungsplan als Griinflaiche ausgewiesen ist, in welchem
Umfang und an welchem Ort vom Investor zu leisten?

Antwort zu 8: In Gebieten mit Bebauungsplanen nach
8§ 30 Baugesetzbuch sind nach § 18 Abs. 2 Bundesnatur-
schutzgesetz die § 14 bis 17 Bundesnaturschutzgesetz
(Eingriffs- und Ausgleichregelung) nicht anzuwenden.
Die Darstellung im Flachennutzungsplan hat darauf kei-
nen Einfluss.

Sofern ein Bebauungsplan aufgestellt wird, wére im
Rahmen des Aufstellungsverfahrens der durch die Pla-
nung verursachte Eingriff zu ermitteln und Uber Aus-
gleichsmalBnahmen zu entscheiden.

Frage 9: Warum findet das Modell der kooperativen
Baulandentwicklung firr das Areal keine oder nur anteili-
ge Anwendung?
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Antwort zu 9: Nach Auskunft des Bezirksamts hat
sich der Investor im unter 6 genannten Eckpunktepapier
verpflichtet, in analoger Anwendung des Modells der
kooperativen Baulandentwicklung Kindertagesstattenplét-
ze zu schaffen und Grundschulplétze zu finanzieren. Die
Bemessung erfolgt nach dem Berliner Modell fur den
Anteil der baulichen Dichte, der die festgesetzten Dichte-
werte Ubertrifft. Weiterhin wurde fiir den Dichtezuwachs
ein Anteil von 25% preisgebunden Sozialraumwohnungen
vereinbart.

Uber das Berliner Modell hinausgehend wird eine
Kindertagesstatte mit 80 Platzen errichtet.

Frage 10: Welcher Art sind die sozialen Bindungen
fur die in der Presse genannten 67 sozial gebundenen
Wohnungen und auf welcher Grundlage werden diese
bestehen?

Antwort zu 10: Nach Auskunft des Bezirksamtes soll

es sich um preisgebundene Sozialwohnungen entspre-
chend den geltenden Foérderbestimmungen handeln.

Berlin, den 28. Juni 2016

In Vertretung
R.Lischer

Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umwelt

(Eingang beim Abgeordnetenhaus am 05. Juli 2016)



