Der Senat von Berlin

BauWohn- II b A 11 - 6142/X-146

Fernruf: bei Durchwahl 867 - 4753
intern (95) 4735

An das
Abgeordnetenhaus von Berlin

tiber Senatskanzlei - III H -

Vorlage

- zur Kenntnisnahme -

gemaB Artikel 47 Abs. 1 der Verfassung von Berlin

iiber Verordnung iiber die Festsetzung des Bebauungsplanes X-146
fiir das Gelinde zwischen Potsdamer Chaussee, Lissabonallee, StraBe 638,
Benschallee, Konigsweg, StraBe 664, StraBe 638 und StraBe 662 mit Ausnahme
der Grundstiicke Lissabonallee 10/14, 20/26 und Strafe 638 4/8 sowie fir
Abschnitte der Benschallee, des Konigsweges, der StraBe 664 und der Strafe
638 im Bezirk Zehlendorf, Ortsteil Nikolassee

Wir bitten, gemaR Artikel 47 Abs. 1 der Verfassung von Berlin zur Kenntnis zu

nehmen, daB der Senator fiir Bau- und Wohnungswesen die nachstehende Verordnung

erlassen hat:

Verordnung

iiber die Festsetzung des Bebauungsplanes X-146

fiir das Gelinde zwischen Potsdamer Chaussee, Lissabonallee, StraBe 638,
Benschallee, Konigsweg, StraBe 664, StraBe 638 und StraBe 662 mit Ausnahme der
Grundstiicke Lissabonallee 10/14, 20/26 und StraBe 638 4/8 sowie fir Abschnitte
der Benschallee, des Konigsweges, der StraBe 664 und der StraBe 638 im Bezirk
Zehlendorf, Ortsteil Nikolassee

Vom 20. September 1985



Auf Grund des § 10 des Bundesbaugesetzes (BBauG) in der Fassung vom

18. August 1976 (BGB1. I S. 2256, 3617/GVB1. S. 2047, 1977 S. 116), zuletzt ge-
andert durch Gesetz vom 24. Juni 1985 (BGB1. I S. 1144/GVB1. S. 1440), in Ver-
bindung mit § 3 Abs. 8 des Gesetzes 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), und mit § 5 Abs. 1 Satz 1
sowie § 6 Abs. 1 des Gesetzes zur Ausfiihrung des Bundesbaugesetzes in der Fas-
sung vom 23. Januar 1979, gedndert durch Gesetz vom 30. November 1981 (GVBI. S.
1470), wird verordnet:

§1

Der Bebauungsplan X-146 vom 10. Februar 1983, mit Deckblatt vom 6. Mai 1983,
fiir das Gelande zwischen Potsdamer Chaussee, Lissabonallee, StraBe 638,
Benschallee, Konigsweg, StraBe 664, StraBe 638 und StraBe 662 mit Ausnahme der
Grundstiicke Lissabonallee 10/14, 20/26 und StraBe 638 4/8 sowie fiir Abschnitte
der Benschallee, des Konigsweges, der StraBe 664 und der StraBe 638 im Bezirk
Zehlendorf, Ortsteil Nikolassee, der den durch Verordnung vom 22. Mai 1969
(GVB1. S. 611) festgesetzten Bebauungsplan X-10 fiir das Geldnde zwischen Pots-
damer Chaussee, Lindenthaler Allee, Konigsweg, Benschallee, StraBe 638 und
StraBe 625 und fiir eine Teilflache des Gelandes westlich der StraBe 625 im Be-
zirk Zehlendorf, Ortsteile Zehlendorf und Nikolassee, teilweise dndert, 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, wahrend
der Dienststunden kostenfrei eingesehen werden.



§ 3
(1) Auf die Vorschriften uber

1. die Fa1ligkeit von Entschdadigungsanspriichen
(§ 44 ¢ Abs. 1 Satz 1 und 2 BBauG),

2. das Erldschen von Entschadigungsanspriichen
(§ 44 c Abs. 2 BBauG)

wird hingewiesen.

(2) Eine Verletzung von Verfahrens- oder Formvorschriften beim Zustande-
kommen dieser Verordnung ist nach § 155 a Abs. 1 des Bundesbaugesetzes
unbeachtlich, wenn sie nicht schriftlich innerhalb eines Jahres seit
der Verkiindung dieser Verordnung gegeniiber dem fiir das Bauwesen
zustindigen Mitglied des Senats geltend gemacht worden ist; der Sachverhalt,
der die Verletzung begriinden soll, ist darzulegen. Dies gilt nach § 155 a
Abs. 3 des Bundesbaugesetzes nicht, wenn die fiir die Verkiindung dieser
Verordnung geltenden Vorschriften verletzt worden sind.

§ 4

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



A.

Begriindung:

Veranlassung des Planes und Erforderlichkeit

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes erfaBt einen Teil der letzten
groBeren Baulandreservefldche des Bezirks Zehlendorf. Es ist erforder-
1ich, dieses staddtebaulich ungeordnete Geldnde im Hinblick auf die
prekare Situation des Baulandangebotes insbesondere fiir Wohnbauten und
fiir notwendige soziale Infrastruktureinrichtungen planerisch auf-
zubereiten und die rechtlichen Voraussetzungen fiir eine die vorhandene
und teilweise sehr wertvolle Vegetation beriicksichtigende Neuordnung
dieses Gelandes zu schaffen.

Die Wohnungsneubauvorhaben im Geltungsbereich sind im Wege der Anwen-
dung von § 33 des Bundesbaugesetzes (Planreife) genehmigt worden.

Zehlendorf ist ein bevorzugter Wohnbezirk, dessen Anziehungskraft
ungebrochen ist. Der Nachfragedruck auf dem Ein- und Zweifamilien-
haussektor, aber auch im Mehrfamilienhausbau, dem der Bezirk Zehlen-
dorf insbesondere ausgesetzt ist, fiihrt zu einer Verdichtung bestehen-
der Wohnbereiche und den damit verbundenen Nachteilen sowie zu infra-
strukturellen Problemen und Engpdassen.

Dieser Situation soll im Interesse der wohnungssuchenden Bevdlkerung
durch die Realisierung der stddtebaulichen Konzeption einer
Architektengemeinschaft Rechnung getragen werden.

Neben der schon vorhandenen Bebauung innerhalb des Planungsbereiches
Dippel-Nord (Gewerbegebdude, Kinderheim und Jugendhof) soll auf der
Grundlage des Gutachterergebnisses in zeitgerechter Form eine
"Gartenstadt" in traditioneller Anlehnung an die Zehlendorfer
Landhausbebauung entstehen; in diesem Zusammenhang sollen auch
Parkanlagen mit einem Spiel- und Tummelplatz, ein Hallenbad, eine
Kindertagesstdtte und eine Senioreneinrichtung errichtet werden.



Der Bebauungsplan erfaBt siidlich der Potsdamer Chaussge eine groBe
Standortflache fiir eine Anlage fiir soziale Zwecke. Auf ihr befinden
sich bereits die Anlagen des Jugendhofes. Der Jugendhof ist ein Er-
ziehungsheim fiir Jungen und ménnliche Jugendliche, die im Wege der
freiwilligen Erziehungshilfe und Fiirsorgeerziehung betreut werden.
Ostlich des Kinderheimes Lindenhof (X-145) liegt eine weitere Gemein-
bedarfsflache fir die Errichtung einer Senioreneinrichtung.

Da das Land Berlin Eigentiimer der neu zu bebauenden Baulandflachen ist,
besteht im Rahmen der Vergabe von Baugrundstiicken die Moglichkeit, fiir
weite Kreise der Bevolkerung die Bildung von Eigentum an Bauwerken
(Familienheimen) zu unterstitzen.

Das Gelande der Baulandreserve Diippel-Nord weist zum Teil wesentliche
Hohenunterschiede auf. Die tiefgelegene parkartige Zone mit hohen
landschaftlichen Qualitdten ist teilweise mit wertvollen Bdumen

und Strauchern bewachsen. Es handelt sich um einen ca. 35jdhrigen
Nadel- und Laubholz-Mischwald. Ein GroBteil dieses Baumbestandes hat
Festpunktcharakter fiir die Bauleitplanung und wird sowohl im offent-
Tichen Erholungsraum, in den StraBenverkehrsfldchen als auch im priva-
ten Bereich der Hausgidrten erhalten bleiben. Soweit die Baume unter
Baumschutz stehen, sind sie in der Planunterlage dargestellt. Ihrer
zusitzlichen planungsrechtlichen Sicherung durch Festsetzungen nach § 9
Absatz 1 Nr.25 Buchstabe b BBauG aus stadtebaulichen Griinden bedurfte
es nicht. Die Ausweisung der Griin-, der Verkehrsfldchen und der iiber-
baubaren Grundstiicksflachen nimmt auf den Baumbestand aber weitestge-
hend Riicksicht. So wird unter anderem auch der sich aus dem
Gelandeanstieg nach Siiden ergebende Hang nordlich der StraBe 638 mit
seinem erhaltenswerten Baumbestand in eine Griinflache - Parkanlage -

einbezogen.

Bei einer durchgefiihrten Analyse der Vegetationsaufnahme fiir den siid-
1ich angrenzenden Bereich bis zum Konigsweg hat sich herausgestellt,
daB hier teilweise eine Waldrandpflanzengesellschaft und Grinpflanzen-
gesellschaft besteht, die unter erheblicher anthropogener und zoolo-
gischer Belastung steht. Die vegetationsfreien Fldchen und die Pflanzen
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Der Bebauungsplan soll gemeinsam mit dem angrenzenden Bebauungsplan
X-145 der Sicherung des stddtebaulichen Zustandes und der stadtebau-
lichen Entwicklung und Ordnung der in Rede stehenden Baulandreserve
"Diippel-Nord" dienen und eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende
sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten.

Der Bebauungsplan X-146 schlieBt an den Geltungsbereich des westlich
und nordlich angrenzenden Bebauungsplanes X-145 an und nimmt in seiner
Abgrenzung auf die einzelnen Bauabschnitte Riicksicht; zugleich hat er
auch der notwendigen Erhaltung der landschaftlichen Qualitdten Rech-
nung zu tragen. SchlieBlich wird er auch dem Auftrag des Gesetzgebers
gerecht, bei der Bauleitplanung die sozialgerechte Eigentumsbildung und
die Wohnbediirfnisse weiter Kreise der Bevdlkerung bei gleichzeitiger
Vermeidung einseitiger Bevdlkerungsstrukturen zu beriicksichtigen.

Er sichert die Errichtung von Infrastruktureinrichtungen fiir soziale
und sportliche Zwecke und trdgt mit seinen Festsetzungen fiir das Bau-
land, die 6ffentlichen Griinflachen - Parkanlage - und - Sportanlage -
und die Verkehrsflachen den Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhditnisse Rechnung.

Die Wohngebiude sind in leicht identifizierbare Quartiere gegliedert
und werden im wesentlichen durch WohnstraBen erschlossen. Die Diffe-
renzierung des Quartiers wird durch die Mischung verschiedener Wohn-
formen erreicht. Die privaten Griinrdume der Quartiere, in ihrem Mittel-
punkt die gemeinsamen Gartenhofe, die gute Erreichbarkeit der zentral
gelegenen offentlichen Griinfldchen mit ihrem vielfdltigen Nutzungs-
angebot und die beabsichtigte Bauweise, bieten die Grundvoraussetzungen

fiir gesunde Wohnverhdltnisse.

Eine Konzentration einseitiger Bevolkerungsstrukturen ist nicht zu er-
warten. Die Konzeption fiir das allgemeine Wohngebiet bietet ausreichen-
de Gewihr dafiir, daB die unterschiedlichsten Wohnbediirfnisse der Be-
vélkerung befriedigt werden konnen. Im Rahmen des sozialen und steuer-
begiinstigten Wohnungsbaues sollen etwa 500 Wohneinheiten in Form von

Reihenhdusern und Mehrfamilienhdusern gebaut werden.
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zeigten, daB hier eine in Teilfldchen erhebliche Obernutzung stattfand.
Der Bebauungsplan nimmt auf den erhaltenswerten Bewuchs durch Einbezie-
hung des Griinstreifens am Konigsweg in die Verkehrsfldche besonderer
Zweckbestimmung - Reit-, Radfahr- und FuBweg und durch Verdnderung der
iberbaubaren Grundstiicksflachen nordlich des Konigsweges Riicksicht.

So wurden die Hauserreihen ndrdlich des Konigsweges unter Verzicht auf
die urspriinglich erwogene Parallelstellung zum Konigsweg etwa alle 40 m
senkrecht zum Konigsweg angeordnet, um die Vegetationskulisse ndordlich
dieses Weges zu erhalten. Der Abstand der nordlichen Baumreihe des al-
ten Konigsweges zur Bebauung betrdgt damit etwa 26 m. Ein Verzicht auf
die Baugebietsausweisung fiir das Gelande zwischen der StraBe 638 und
dem Konigsweg, das iliberwiegend als Grabeland beziehungsweise von Frei-
zeiteinrichtungen (Ponyhofe, Reitsport fiir Kinder und Erwachsene) ge-
nutzt wurde, etwa aus Griinden der Erhaltung der Landschaft und der
genannten Freizeiteinrichtungen, war jedoch nach Abwdgung der verschie-
denen Interessen nicht erforderlich und unter Wirdigung der Wohnbediirf-
nisse der Bevolkerung auch nicht zu vertreten (s. auch hierzu II Ver-
fahren).

Grundlage fiir die Auswahl des zur Ausfiihrung bestimmten Architekten-
entwurfs war unter anderem die harmonische Einpassung der Baukdrper
in die Gegebenheiten der Landschaft.

Die durchgangig zweiseitige StraBenrandbebauung mit unterschiedlichen
Vorspriingen in Abhangigkeit von der Himmelsrichtung und mit Vorgarten-
oder Gartenzonen entsprechend der stadtebaulich angestrebten Raumbil-
dung und StraBenquerschnittsgestaltung fiihrt zu individuell geprégten
Gffentlichen StraBenrdumen und zu leicht identifizierbaren Wohnquartieren.

In der lberwiegend zweigeschossigen Hausgruppenbauweise der Siedlung
soll aus stidtebaulichen und architektonischen Griinden nur ausnahms-
weise fir Teilabschnitte einzelner Hausgruppen eine Dreigeschossigkeit
zugelassen werden, durch die einige Orientierungspunkte im StraBenraum
gesetzt werden und durch die zugleich eine Auflockerung der Dachland-

schaft bewirkt werden soll.
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Um das stddtebaulich-gestalterische Konzept "Gartenstadt" hinsichtlich
seiner Verwirklichung und Erhaltung abzusichern und auch fir die Zu-
kunft - bezogen auf seine wesentlichen Gestaltungsmerkmale - vor uner-
wiinschten Veranderungen zu bewahren, werden die stddtebaulich wichtigs-
ten Gestaltungsregelungen im Bebauungsplan festgesetzt und dariiber-
hinausgehende Regelungen in den mit den Bautrdgern abzuschliefBenden Ver-
trdgen abgesichert.

Im siidlichen Bereich des Bebauungsplanes ist noch eine ehemalige
Luftschutzanlage aus der Zeit des Zweiten Weltkrieges vorhanden. Diese
Luftschutzanlage bleibt zur Hd1fte erhalten. Der ostliche Teil muB ab-
getragen werden, weil er die Gstliche Trasse der StraBe 672, die von
der StraBe 638 in ein tiefer gelegenes Geldnde fiihrt, zu stark behin-
dern wiirde. Der zu erhaltende westliche Teil der Luftschutzanlage wird
unter der sie iiberdeckenden Griinflache - Parkanlage - in der Tiefenla-
ge (KellergeschoB) als "Gemeinbedarfsfldache - Schutzraum" festge-
setzt. Als Ersatz fiir die im gesamten Bereich der Baulandreserve
Diippel-Nord zu beseitigenden ehemaligen Schutzraumbauten soll eine
entsprechende Anzahl von Schutzplédtzen in privaten Hausschutzrdaumen

nachgewiesen werden.

In Ubereinstimmung mit dem Fldchennutzungsplan soll der 25 m breite
Griinstreifen siid1ich der Potsdamer Chaussee als Griinfldche - Parkanlage -
festgesetzt werden. Der Griinstreifen gehdrt zu dem drtlichen Griin-
flachensystem und stellt iiber den Wasgensteig und den Waldfriedhof die
Verbindung zwischen dem dstlich der Wannseebahn gelegenen Gemeinde-
wialdchen und dem Diippeler Forst her. Er ist im Bereich des Bebauungs-
planes ausgebaut. Die Parkanlage hat auch gerdusch- und geruchsmindern-
de Funktionen fiir die im siidlich anschlieBenden Bereich arbeitende und
wohnende Bevolkerung zu erfiillen.

Das Siedlungskonzept ist stark freizeitorientiert. Die &ffentliche
Griinanlage im Mittelpunkt der Siedlung (Spiel- und Tummelfldchen mit
Parkanlage) mit dem nérdlich angrenzenden Hallenbad im Bereich des
Bebauungsplanes X-145 gelegen, wird von drei Seiten durch Wohnquartiere
eingerahmt. Vielfdltige Wegeverbindungen gewdhrleisten eine gute Anbin-
dung aller Quartiersbereiche an die Griinanlage.



Der Bedarf an Erholungs- und Freifldchen, der sich aus der Randlage des
neu zu errichtenden Wohngebietes ergibt, wird im offentlichen Bereich
hauptsdchlich durch diese im benachbarten Bebauungsplan X-145 festge-
setzte Griinflache mit der Zweckbestimmung "Parkanlage mit Spiel- und
Tummelplatz" gedeckt.

Im Planbereich selbst wird der bereits vorhandene Sportplatz siidlich
des Jugendhofes mit einer gewissen Erweiterungsmoglichkeit als Griin-
flache - Sportanlage - gesichert. Diese Sportflédche ist fiir die pada-
gogischen Ziele des Jugendhofes erforderlich und trdgt dadurch, daB sie
zusdtzlich von anderen Trdgern (zum Beispiel Sportvereinen) genutzt
werden kann, zum Abbau des Sportflachendefizites in diesem Bereich bei.

Dariiber hinaus sind Erholungs- und Bewegungsflachen fiir Erwachsene und
Kinder in den in jedem Quartier geplanten Hausgarten beziehungsweise auf
den Frei- und Griinfldchen der Reihenhausgrundstiicke vorhanden.

Das geplante Neubaugebiet ist durch die Potsdamer Chaussee an das lber-
ortliche HauptverkehrsstraBennetz angeschlossen. Als SammelstraBe fiir
den Geltungsbereich dient primdr die Lissabonallee. Fiir die innere
ErschlieBung der Quartiere ergibt sich deshalb die Moglichkeit, durch
entsprechende Gestaltung der Verkehrsfldachen- und Nutzungsbeschrédnkun-
gen eine zusammenhdngende Verkehrsberuhigungskonzeption zu verwirkli-
chen. So werden im Geltungsbereich des Bebauungsplanes nur WohnstraBen
vorgesehen, die in Funktion und Gestaltung dem Verkehrsaufkommen im
Wohnumfeld angepaBt sind. Durch den vorhandenen Baumbestand und durch
zusatzliche erginzende Bepflanzung an der StraBenverkehrsfldche soll
insgesamt ein niedriges Geschwindigkeitsniveau erreicht werden, ohne
daR die StraBen den Charakter einer "restriktiven Verkehrsanlage" be-

k ommen.
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Der im Bereich des Bebauungsplanes X-145 vorgesehene 12,0 m breite
FuBgangerbereich im Zuge der StraBe 662 weitet sich durch die Auswei-
sungen im Bebauungsplan X-146 in seinem siidlichen Teilabschnitt auf
17,0 m auf. Diese Aufweitung ermoglicht es, den die zentrale Griinfliche
begleitenden Weg innerhalb der festgesetzten Verkehrsfldche besonderer
Zweckbestimmung landschaftlich interessanter anlegen zu kdnnen.

Von der Bezirksverwaltung wurde bei der Planaufstellung der im Be-
bauungsplanbereich vorhandenen Freizeiteinrichtungen (Ponyhofe, Reit-
sport fir Kinder und Erwachsene) den Betreibern die Moglichkeit
angeboten, Umsetzungen ihrer Einrichtungen etwa in den Bereich zwischen
der ClauertstraBe und StraBe 518 siidiich des Konigsweges vorzunehmen.
Der Bedarfstrdger fiir diese Flache, die Freie Universitdt Berlin, sieht
in absehbarer Zeit auf Grund der angespannten Haushaltslage keine Mog-
lichkeit, auf dieser Flache die vorgesehene Einrichtung der Veterindar-
medizin zu verwirklichen. Teilfldchen dieses Geldndes konnen daher fiir
einen begrenzten Zeitraum einer privaten Nutzung (Verpachtung an Pferde-

halter) zugefiihrt werden.

Den Pdchtern des Grabelandes, mit denen auf Grund der zu erwartenden
Bebauung des Geldndes insgesamt nur kurzfristig kiindbare Vertrdge ab-
geschlossen worden sind, sollen im Bereich der vorgesehenen Erweite-
rung der Dauerkleingartenkolonie Alt-Schonow Kleingartenparzellen an-
geboten werden. Dariiberhinaus soll dieser Personenkreis bei eventueller
Vergabe anderer Grabelandnutzungen bevorzugt beriicksichtigt werden.

Die Pdchter wurden bereits iiber die bevorstehende Inanspruchnahme des
von ihnen genutzten Geldndes informiert und haben dadurch friihzeitig
Gelegenheit erhalten, sich auch selbst nach moglichem Ersatzland, auch

auBerhalb des Bezirks, umzusehen.

Im Fldchennutzungsplan von Berlin vom 30. Juli 1965 (AB1.1970 S. 703),
zuletzt gedndert durch den 12. Anderungsplan vom 1. Marz 1983

(AB1. 1985 S. 589) werden das bisher dargestellte alligemeine Wohngebiet

mit der GFZ 1,0 siidlich der Potsdamer Chaussee und die Gemeinbedarfsfléachen
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fir eine Schule, eine Kindertagesstdtte und ein Jugendheim nordlich des
Konigsweges zu Gunsten der Gemeinbedarfseinrichtung "Jugendhof", von
Griinflachen mit den Zweckbestimmungen "Parkanlage" und "Sportplatz”

und allgemeinem Wohngebiet mit der GeschoBflachenzahl 0,6 beziehungs-
weise 0,8 aufgegeben. |

Der Baunutzungsplan in der Fassung vom 28. Dezember 1960 (AB1. 1961

S. 742) weist das Gelinde innerhalb des Geltungsbereichs als Baulandre-
serve aus. Diese Ausweisung gilt aber nicht als libergeleitete ver-
bindliche Regelung im Sinne des § 9 in Verbindung mit § 173 Abs. 3

des Bundesbaugesetzes.

Der durch Verordnung vom 22. Mai 1969 (GVB1. S. 611) festgesetzte Be-
bauungsplan X-10 fiir das Geldnde zwischen Potsdamer Chaussee, Linden-
thaler Allee, Konigsweg, Benschallee, StraBe 638 und StraBe 625 und fir
eine Teilfliche des Gelindes westlich der StraBe 625 im Bezirk Zehlen-
dorf, Ortsteile Zehlendorf und Nikolassee setzt fir die vom Bebauungs-
plan X-146 gednderten Fldchen eine nichtiberbaubare Flache mit
Bindungen fiir Bepflanzungen und einem Leitungsrecht sowie StraBenver-
kehrsfldche fest.

Verfahren

Der BeschluB des Bezirksamtes Zehlendorf von Berlin zur Aufstellung
des Bebauungsplanes wurde gemaB § 2 Abs. 1 des Bundesbaugesetzes
(BBauG) in der Fassung vom 18. August 1976 im Amtsblatt fir Berlin
(1981 S. 13) bekanntgemacht.

Die offentliche Darlegung der alligemeinen Ziele und Zwecke der Planung
und die Anhorung der Birgar nach § 2 a Abs. 2 des Bundesbaugesetzes in
der Fassung vom 18. August 1976 fand in der Zeit vom 2. Marz bis

31. Mirz 1981 statt. Das Ergebnis der Bilirgerbeteiligung ist bei der
Aufstellung des Bebauungsplanes beriicksichtigt worden.

Der Bebauungsplan ist gemdB § 2 Abs. 5 BBauG den Behorden und Stellen,
die Trager 6ffentlicher Belange sind, vorgelegt worden. Anderungs-

wiinsche wurden beriicksichtigt.
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Die Bezirksverordnetenversammlung des Bezirks Zehlendorf hat dem

Bebauungsplan am 23. Februar 1983 zugestimmt. Der Bebauungsplan hat
gemaB § 2 a Abs. 6 BBauG in der Zeit vom 7. Mdrz bis einschlieBlich

8.

April 1983 offentlich ausgelegen. Die offentliche Auslegung wurde

fristgerecht im Amtsblatt fiir Berlin bekannt gemacht (AB1. 1983 S. 254).
Bedenken und Anregungen zu dem Bebauungsplan wurden vorgebracht:

1.

von der Deutschen Gesellschaft zur Forderung des Wohnungsbaues
Gemeinniitzige Aktiengesellschaft (De Ge Wo):

Die Bedenken richten sich gegen die Hohe des NutzungsmaBes im all-
gemeinen Wohngebiet, da hierdurch der an sich sinnvolle Dachausbau
unndtig eingeschréankt sei. Es wird angeregt, fiir Dachausbauten eine
Uberschreitung der festgesetzten GeschoBfldachenzahl von 0,5 nicht
nur auf 0,65, sondern auf 0,7 und von 0,6 nicht nur auf 0,75,
sondern auf 0,8 zuzulassen. Zusdtzlich sollte durch Planergdanzungs-
bestimmung geregelt werden, daB der Anteil von Garagen in Wohn-
gebduden nicht bei der GeschoBflachenzahl in Anrechnung kommt.

Zusdtzlich wird angeregt, den Baukdrper nordlich der StraBe 672 und
ostlich der Geltungsbereichsgrenze aus Symmetriegriinden um 5 m nach
Osten zu verschieben;

von den die Gesamtplanung durchfiihrenden Architekten:

Es wird angeregt, die ausnahmsweise zuldssige Breite von 1,8 m fiir
eingeschossige Windfange auf 2,2 m zu erhdhen, um von dieser Regelung
bei zwei unmittelbar aneinandergrenzenden Hauseingdngen Gebrauch

machen zu konnen.

AuBerdem wurde gebeten, die sich bei der Uberarbeitung des Entwurfs
ergebenden geringen Verschiebungen der nordlichen und sidlichen Bau-
grenze von zwei Baukdrpern zwischen den nord-siidlich verlaufenden
Abschnitten der StraBe 672 und nordlich der StraBe 638 im Bebauungs-
plan zu beriicksichtigen;
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. von dem Verein "Alternativ wohnen und leben e. V.

- 1% -

von der Oberfinanzdirektion - Sondervermogens- und Bauverwaltung -:

Die Oberfinanzdirektion wendet sich gegen die Anwendung der Gestal-
tungsregelungen auf die vorhandenen Wohnbauten der amerikanischen
Schutzmacht;

von der Gehag als Bautrdger fiir das "Seniorenheim Diippel":

Es wird angeregt, die nordliche Baugrenze fiir die Gemeinbedarfs-
fldche - Seniorenheim - dem iiberarbeiteten Projekt anzupassen;

Der Verein beklagt, dal ihm innerhalb der Baulandreserve Diippel-
Nord keine Gelegenheit gegeben werde, ein Wohnbauprojekt nach eigenen
Vorstellungen im Rahmen des Programms "kosten- und fldchensparendes

Bauen" durchzufiihren;

. von den Mitgliedern der Biirgerinitiative Konigsweg/Diippel unter

Vorlage einer Liste mit etwa 7 000 Unterschriften sowie von 19
Einsprechenden mit jeweils gleichlautenden Schreiben:

Die Bedenken richten sich nicht gegen den Bebauungsplanentwurf im
Ganzen, sondern primar gegen die Ausweisungen am Siidrand des Geltungs-
bereiches nordlich des Kdnigsweges. Es geht der Biirgerinitiative und
den iibrigen Petenten dabei nicht um die Erhaltung eines etwa 80 m
breiten Nutzstreifens ohne jegliche Wohnbebauung, sondern um eine

nach ihrer Auffassung abgewogenere Planungsalternative. Die straBen-
begleitende Bebauung siidlich der StraBe 638 und die beiden Wohnhife
zwischen StraBe 669 und StraBe 670 werden dabei von der Blirger-
initiative akzeptiert.

Zur Erhaltung beziehungsweise Neustrukturierung und Integration von
wesentlichen Elementen der bestehenden Freizeitnutzung schldgt die
Biirgerinitiative vor, den gesamten Siedlungskomplex um 100 m nach
Norden zu verschieben oder doch zumindest die Nutzung im dstlichen
und im westlichen Teil des vorgenannten Streifens zwischen StraBe
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638 und Konigsweg (Bebauungsplan X-145) zu dndern. Es sollte auf
ca. 20 Wohneinheiten im dgstlichen Eckbereich und auf etwa zwei
Drittel der Altenheimpldtze im westlichen Eckbereich verzichtet

werden.

Als Alternative wurde von der Biirgerinitiative folgendes vorge-

schlagen:

a) im westlichen Bereich sollte das Kinderheim Lindenhof (Bebauungs-
plan X-145) und die angrenzende Senioreneinrichtung (mit redu-
zierter Platzzahl) in Kooperation zueinander treten; in gleich-
zeitiger Zusammenarbeit mit in diesem Fall noch verbleibenden
Gartenpichtern sollten ein Ponyhof, die Kleingartennutzung (mit
Patenschaften fiir Senioren aus den Innenbezirken) und zum Bei-
spiel Reparaturwerkstdtten betrieben werden - ein Modell fir
aktives-spielendes Lernen und aktives Altern -.

b) Im mittleren Bereich sollten die dem Bebauungsplanentwurf ent-
sprechenden Wohnhofe an okologisch interessierte Bau- und Garten-
gemeinschaften vergeben werden, die den Rand des Konigsweges mit
landlichen Freizeit- und Selbstversorgungsnutzungen beleben konnten.

c) Der dstliche Bereich sollte einen Ponyhof und dem Jugendfreizeit-
heim "Sonnenhaus" mit seinem biologischen Gartenbaugeldnde vor-
behalten bleiben;

von einem Pachter der Kleingartenkolonie Schlachtensee-Siid mit Unter-
schriften von 4 Pachtern aus der gleichen Gartenkolonie:

Es wird angeregt, um die Staubbeldstigung durch an der Kolonie vor-
beitrabende Pferde zu verringern, den Konigsweg so zu gestalten, daB
eine Beldstigung ausgeschlossen ist.

. von der DeGeWo in Erganzung zu ihren fristgerecht vorgebrachten Be-

denken und Anregungen:

- 15 -
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Es wird zusdtzlich angeregt,

a) auf die Planerganzungsbestimmung, nach der alle Gebdude mit AuBen-
putz zu versehen sind, zu verzichten, um auch andere Fassaden-
oberfldchen zu ermdoglichen, die dem Charakter der Gartenstadt
nicht widersprechen,

b) die StraBenbegrenzungslinien der StraBen 670 und 671 im AnschluB
an den Konigsweg geringfiigig zu verdndern, da kleinere Wende-
kehren eine klarere raumliche Beziehung zwischen den Doppel-
garagen auf der Siidostseite der StraBen und der Symmetrie der
Hauseingange ermoglichen wirden und

c) die iliberbaubaren Fldachen des Baublock westlich der Benschallee
und nordlich des Konigsweges um 6 m nach Osten zu verschieben, da
das siidliche Ende der Benschallee nicht von Autos befahren werden
soll und damit die Garagen an der Westseite der Benschallee ent-
fallen.

Zu den Bedenken und Anregungen ist folgendes zu bemerken:

Den Anregungen zu 1. konnte nach Abwagung der Gffentlichen und privaten
Belange gegeneinander und untereinander gefolgt werden.

Die Erhdhung der im Falle eines Dachausbaues (Planerganzungsbestimmung
Nr. 4) ausnahmsweise zulissigen GeschoBfldchenzahlen 0,65 auf 0,7 und
0,75 auf 0,8 ist unbedenklich, da im Zusammenwirken mit den privat-
rechtlichen Vereinbarungen (Erbbaurechtsvertrédge) in jedem Fall
sichergestellt bleibt, daB im Dachraum keine zusdtzlichen in sich
geschlossenen Wohnungen geschaffen werden, die - in groBerer Zahl -
negative Auswirkungen auf die Infrastruktureinrichtungen und den Stell-
platznachweis haben konnten.

Der Anregung des Petenten, Garagen innerhalb von Wohngebduden nicht auf
die GeschoBRflachenzahl anzurechnen, kann in der Weise gefolgt werden,
da3 durch Planerginzungsbestimmung Nr. 3 geregelt wird, daB Garagen

und zugehdrige Nebeneinrichtungen innerhalb der Wohngebdude zugelassen
werden konnen, wenn unter Einrechnung ihrer Fldchen die festgesetzten
GeschoBflachenzahlen nur bis 0,53 beziehungsweise 0,63 iiberschritten

werden.

- 16 -



- 16 -

Die Einbeziehung von Garagen in Wohngebdude ist vertretbar, da sie den
Gartenstadtcharakter nur positiv beeinflussen konnte und durch die

NutzungsmaBbeschrankung mit keiner nennenswerten VergroBerung der Bau-
korper gerechnet werden muB. Die zuldssige Grundflachenzahl bleibt im

tibrigen unverandert.

Die von dem Petenten angeregte Verschiebung von Baugrenzen von zwei
Wohnblocken nordlich der StraBe 638 ist als Verfeinerung des Planungs-
konzeptes anzusehen, nur von architektur-optischer Bedeutung und hat
keinerlei Auswirkungen auf den Gartenstadtcharakter der kiinftigen Sied-
lung.

Der Anregung zu 2. konnte gefolgt werden.

Um bei aneinandergrenzenden Hauseingangen aus dptischen Griinden die je-
weiligen Windfinge zusammenfassen zu konnen, wdre die urspriinglich vor-
gesehene Uberschreitungsméglichkeit der Baugrenzen beziehungsweise
Baulinien in 1,5 m Tiefe und 1,8 m Breite (Planerganzungsbestimmung

Nr. 6) zu gering. Es war daher angebracht, die ausnahmsweise zuldssige
Breite von 1,8 m auf 2,2 m zu vergroBern. Ein Nachteil fiir das Gestal-
tungskonzept ergibt sich hieraus nicht.

Der VergroBerung der AbstandsmaBe zwischen je zwei iiberbaubaren Grund-
stiicksflachen zwischen den beiden nordsiidlich verlaufenden Abschnitten
der StraBe 672 wurde als Anpassung an die endgiiltige Form der Baukorper
stattgegeben. Negative Auswirkungen auf die Gesamtplanung ergeben sich

hieraus nicht.
Den Bedenken zu 3. konnte gefolgt werden.

Da mehrere Planerginzungsbestimmungen nicht auf den vorhandenen Bau-
block der amerikanischen Schutzmacht anwendbar sein sollen, wurde das
zugehorige Baugrundstiick aus dem Anwendungsbereich der Planerganzungs-
bestimmungen Nr. 2, 6 und 8 herausgenommen.
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Der Anregung zu 4. konnte gefolgt werden.

Das iiberarbeitete Projekt fiir die Gemeinbedarfsflache mit der Zweck-
bestimmung - Senioreneinrichtung - stellt sich als dreigeschossiger
Baukdrper etwa in Verldngerung der Achse der StraBe 663 dar. Dieses
Konzept beriicksichtigt die stddtebauliche Zielsetzung, ehemals geplante
Parallelbebauungen zum Konigsweg wegen des nordlich des Konigswegs vor-
handenen Griinstreifens durch giebelstdndige Gebdude zu ersetzen. Zur
Verwirklichung dieser Planung war es gerechtfertigt, den dstlichen Teill
der nordlichen Baugrenze der Gemeinbedarfsfldche auf ca. 21 m Lange mit
der StraBenbegrenzungslinie der StraBe 638 zusammenfallen zu lassen,

so daB die Bebauung hier bis an die Strafe heranriicken kann.

Den Bedenken und Anregungen zu 5. konnte nicht gefolgt werden.

Der Bebauungsplan wurdé auf der Grundlage der stddtebaulichen Konzep-
tion einer Architektengemeinschaft aufgestellt. Diesem Entwurf wurde
der Vorzug gegeben, weil er in idealer Weise den stddtebaulichen Vor-
stellungen, auf der letzten relativ groBen Baulandreservefldche in
Zehlendorf eine Siedlung mit Gartenstadtcharakter mit etwa 500 Wohn-
einheiten zu errichten, entsprach. Hinzu kommt, daB dieses Konzept die
vorhandene wertvolle Vegetation weitestgehend schiitzt.

Die Vergabe der dem Land Berlin gehorenden Baufldchen ist inzwischen
durch Erbbaurechtsvertridge mit Wohnbautrdgergesellschaften erfolgt.
Diese Gesellschaften werden auch privatrechtlich verpflichtet, das
0. a. Bebauungskonzept strikt zu beachten. Fiir die Bauentwiirfe der
beteiligten Architekten sind daher die Festsetzungen des Bebauungs-

planes maBgebend.

Eine Beriicksichtigung von Baufldchen fiir den Petenten im Bereich des
Projektes "Gartenstadt Diippel-Nord" war nicht moglich, weil dem Ziel,
eine stidtebaulich einheitlich gestaltete Gartenstadt-Siedlung zu er-

richten, der Vorrang eingerdaumt werden muBte.
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Die Beriicksichtigung nicht konkret definierter, aber mit Sicherheit

von dem vorliegenden Konzept wesentlich abweichenden Nutzungs- und
Bebauungsvorstellungen des Vereins war mithin nicht méglich. So konnte
die Festsetzung von quartiersbezogenen Gemeinschaftsfldchen auf Kosten
von zu den Reihenhdusern gehorenden Grundstiicksteilen nicht in Betracht
kommen. Die geplante Siedlungsstruktur 138t auch im Interesse der Ver-
meidung von Beldstigungen die Kleintierstallnutzung nicht zu. Solche
Einrichtungen wiirden daher mit Festsetzung des Bebauungsplanes planungs-
rechtlich unzuldssig. Wegen der Néhe der Kleingartenkolonie Schlachten-
see-Sud wdren auch die Erhaltung beziehungsweise die Errichtung von
weiteren Kleingdrten auf Kosten wertvollen Baulandes ungerechtfertigt.
Dies gilt umsomehr, als mit dem vorhandenem Bauland sparsam umgegangen wer-
den muf3.

Das Angebot einer Baufldche im Bezirk Neukdolin durch den die Planung
in Diuppel-Nord koordinierenden Bautrdger wurde von dem Petenten abge-
lehnt unter Hinweis auf die soziale Bindung seiner Mitglieder an den
Bereich Dippel und auf den Wunsch, gerade die vorhandene Nutzung
(Sonnenhaus, Gartenpachtland und Pferdehaltung) zu erhalten. Auf die
Unvertraglichkeit derartiger Nutzungen mit dem angestrebten Garten-
stadtcharakter ist bereits unter I. - Veranlassung des Planes und Er-
forderlichkeit - eingegangen worden.

Den Bedenken zu 6. konnte nicht gefolgt werden.

Mit einem Verschieben um 100 m nach Norden wiirde das gesamte Siedlungs-
konzept in fFrage gestellt werden. Diesem Vorschlag war daher nicht zu
folgen. Bezogen auf die Alternativen richten sich die Bedenken nicht
gegen das Bebauungsplankonzept im Ganzen, sondern nur noch gegen die
Detailstrukturen des Gelandestreifens am Sidrand des Planungsgebietes

nordlich des Konigsweges.
Auf Grund friiherer Einwdnde der Biirgerinitiative wurde die Planung fiir

den in Rede stehenden Streifen iiberarbeitet. Anstelle des urspriinglich
vorgesehenen langen Baukorpers parallel zum Konigsweg wurde eine
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U-formige Blockbebauung konzipiert, deren zu begriinende Innenhofe sich
zum Konigsweg offnen und so im Zusammenwirken mit vorhandener Vegeta-
tion den Erlebniswert des kiinftig als Reit-, Radfahr- und FuBweg ge-
nutzten Konigswegs aufgewertet. Zusdtzlich wurde der Abstand der Bau-
korper zum Konigsweg vergroBert, so daB die siidlichen Baugrenzen etwa
28 bis 30 m hinter der nordlichen Baumreihe enden; auBerdem wurde fiir
diesen Gelindestreifen das im Fldchennutzungsplan dargestellte gene-
rell zuldssige NutzungsmaB von GFZ 0,6 auf GFZ 0,5 herabgesetzt.

Die von der Biirgerinitiative in dem Bereich zwischen StraBe 638 und
Konigsweg vorgeschlagene Mischnutzung widerspricht dem Gartenstadt-
konzept. Der Zusammenfiigung sehr verschiedener Nutzungsarten, die zwar
im allgemeinen in ihrer Vielfalt in Berlin erwiinscht sind, auf dem fin
Diippel-Nord vorhandenen engen Raum konnte nicht zugestimmt werden, weil
die sozialen Anspriiche der kiinftigen Bewohner - Mieter, Wohnungs- und
Grundstiickseigentiimer - sich mit den bisherigen Bediirfnissen und An-
spriichen der Pachter am Konigsweg nicht in Einklang bringen lassen.
Hinzu kommt, daB Verquickung divergierender Nutzungen - einerseits
allgemeines Wohngebiet und andererseits Ponyhdfe und Reparaturwerk-
stitten - zwangslaufig Konflikte auslgsen diirfte und vor allem Sto-
rungen fiir das Wohnen verursachen kann. Entsprechend den im § 1 des
Bundesbaugesetzes fiir die Planungsbehdrden vorgegebenen Grundsdtzen
der Bauleitplanung waren daher von vornherein erkennbare Storfaktoren
in den Bebauungsplanen auszuschlieBen. Das Planungsgebiet ist zu klein,

um allen Anspriichen zu geniigen.

Ein Verzicht auf Bauland zur Erhaltung von Gartennutzung konnte unter
Beriicksichtigung der Wohnbediirfnisse der Bevdlkerung nicht in Betracht
kommen, selbst wenn dadurch Senioren aus den Innenbezirken durch
"patenschaften" hatten begiinstigt werden konnen.

Die von der Biirgerinitiative vorgeschlagene Kooperation des Kinder-
heimes mit den Senioreneinrichtungen muB - auch von den zustdndigen
Fachverwaltungen - allein schon deshalb abgelehnt werden, weil ein
Verzicht auf 70 Seniorenwohnheimplatze das Projekt aus wirtschaftlichen
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Griinden scheitern lassen wiirde. Hinzu kommt, daB der Vorschlag der
Biirgerinitiative zu padagogischen Problemen bei der Kinderbetreuung
und zu Organisationsschwierigkeiten fiir beide Einrichtungen fiihren
wiirde. So wilirde zum Beispiel eine grofziigigere Freiflachennutzung
durch die Kinder zu einem zusdtzlichen Stor- und Unruhefaktor fiir die
dlteren Mitbiirger werden. Das Konzept der Gartenstadt ermdglicht ge-
rade wegen der unabhdngig voneinander geplanten Standorte fiir eine
Senioreneinrichtung und ein Kinderheim ein optimales Angebot, das den
Bediirfnissen dieser beiden Bevolkerungsgruppen entspricht, ohne eine
Isolation zu fordern (siehe auch I. Veranlassung des Planes und

- Erforderlichkeit).

Fiir die vorhandenen Nutzer, deren Verbleib die Biirgerinitiative fordert,
wurden vom Bezirksamt folgende Losungen angeboten:

a) das sogenannte Sonnenhausprojekt wird mit Unterstiitzung der Abteilung
Jugend und Sport auf das fiir eine spdtere Erweiterung des Teltower
Dammes von Berlin erworbene Grundstiick Teltower Damm 300 umgesetzt.
Dem Betreiber dieses Projektes wird ausreichend Zeit und Gelegenheit
gegeben, sein Projekt auf das neue Grundstiick umzusetzen. Am
28. Juni 1983 haben die Betreiber des Projektes einen entsprechenden
Bauantrag fiir das o. a. Grundstiick gestellt und damit ihre Bereit-
schaft zur Umsetzung bekundet.

b) Den Pferdehaltern wurde rechtzeitig gekiindigt. Einige haben sich
bereits woanders Unterstédnde fiir ihre Pferde gesucht. Fir 14 Pferde
vom Konigsweg und 9 Pferde aus anderen Bereichen in Diippel hat der
Bezirk - ebenfalls befristet - Ersatzland siidlich des veterindr-
medizinischen Instituts Konigsweg 65 auf dem Dreieck zwischen StraBe
518 und der ClauertstrafBe, dem sogenannten "Spargeifeld", zur Ver-

fligung gestellt.

c) Fiir die Umsetzung der Pdachter von Grabeland- und Freizeitflachen und
der Miteigentiimer des in der Baulandreservefldche gelegenen Grund-
stiicks Kgnigsweg 116 wurden folgende Angebote unterbreitet:

1. Unterbringung im Bereich der vorgesehenen Erweiterung der Dauer-
kleingartenkolonie Alt-Schonow,
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2. gegebenenfalls soll dieser Personenkreis bei einer eventuellen
Aufgabe anderer Grabelandnutzungen bevorzugt beriicksichtigt
werden.

Die Bedenken zu 7. richten sich nicht unmittelbar gegen die Fest-
setzungen des Bebauungsplanes.

Der geordnete Ausbau des Konigsweges zu einem Reit-, Radfahr- und
FuBweg 1dBt allerdings erwarten, daB es eher zu einer Einschrdnkung
der von den Reitern ausgehenden Storung der am Konigsweg anliegenden
Kleingartenparzellen fiihren wird. Ein Verzicht auf den Reitweg

im Zuge des Konigsweges lieBe sich keinesfalls rechtfertigen.

Den Anregungen zu 8. konnte gefolgt werden.

a) Die Anregung, nicht nur AuBenputz zuzulassen, wurde beriicksichtigt.
Es erscheint sinnvoll, bei der Verfeinerung des Gesamt-
konzeptes auch andere Fassadengestaltungen nicht grundsatzlich
auszuschliepen.

b) Die kleineren Wendekehren am Ende der StraBe 671 und 670 behin-
dern die ErschlieBung nicht und ermdglichen eine klarere raum-
liche Beziehung zwischen den Doppelgaragen auf der Siidostseite
der StraBen und der Symmetrie der Hauseingdnge. Die Anderung des
Bebauungsplanes war unbedenklich, da bauordnungsrechtlich sicher-
gestel1t werden kann, daB um jede Wendeanlage auf den Baugrund-
stiicken ein Streifen von etwa 1,5 m Breite von jeglicher Bebau-
ung freigehalten wird. Planungsrechtlich sind diese Fldchen
ohnehin als nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen festgesetzt.

c) Die Verschiebung der iiberbaubaren Flache an der Benschallee
zwischen Konigsweg und StraBe 638 nach Osten mit der damit ein-
tretenden Verringerung der Vorgartenfldche von 11,0 m auf 5,0 m
ist durch den Verzicht von Garagen in diesem Grundstiicksbereich
wegen der Umwidmung der Benschallee in einen FuBgdngerbereich
begriindet und konnte daher beriicksichtigt werden.
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Durch Deckblatt vom 6. Mai 1983 mit Anderungen vom 20. Juni 1983
und 28. Juli 1983 wurde der Bebauungsplan entsprechend den Be-
denken und Anregungen, denen - wie vorher beschrieben - gefolgt
werden konnte, gedandert. Wegen dieser Anderungen muBte gemdfl § 2
Abs. 7 des Bundesbaugesetzes in der Fassung vom 18. August 1976
eine eingeschrdnkte Biirgerbeteiligung durchgefiihrt werden. Von
den an diesem Verfahren zu Beteiligenden sind keine Stellung-
nahmen abgegeben worden, die der Anderung des Bebauungsplanes

im Sinne des Deckblattes entgegenstdnden. Eine Zuriicknahme der
Bedenken der Biirgerinitiative erfolgte nicht.

III. Inhalt des Planes

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

1. fiir das allgemeine Wohngebiet flachenmdBige Ausweisung mit durch Bau-
grenzen und Baulinien umgrenzten iiberbaubaren Grundstiicksflachen mit
zwei Vollgeschossen als Hochstgrenze, der Grundfldchenzahl 0,3, der
GeschoBfldachenzahl 0,5 siidlich der StraBe 638 und der GeschoBfldachen-
zahl 0,6 nordlich der StraBe 638 bei geschlossener Bauweise; flir eine
Flache westlich der Benschallee fldchenmdBige Ausweisung mit vier Voll-
geschossen als Hochstgrenze, der Grundflachenzahl 0,3 und der GeschoB-
fldachenzahl 0,8 bei offener Bauweise, wobei die NutzungsmaBunterschrei-
tung - von Geschof3fldachenzahl 0,6 im Flachennutzungsplan auf GeschoB-
fldchenzahl 0,5 - als Entwicklung anzusehen ist, weil der Geldndestrei-
fen zwischen StraBe 638 und Konigsweg aus okologischen Griinden keine
hohere Ausnutzung zuldBt, abgesehen von der ausnahmsweise zuld@ssigen
GeschoBf lacheniiberschreitung fir Dachausbauten;

2. eine Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung "Anlage fir soziale
Zwecke" mit zwei Vollgeschossen als Hochstgrenze, der Grundflachenzahl
0,3, der GeschoBfléchenzahl 0,6, bei offener Bauweise;

3. eine Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung "Senioreneinrichtung"
bei flachenmiBiger Ausweisung und drei Vollgeschossen als Hochstgrenze,

der Grundflachenzahl 0,4 und der GeschoBfldchenzahl 1,0, bei geschlos-
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sener Bauweise. Die Festsetzung einer Gemeinbedarfsfldache ist als Ent-
wicklung aus dem Flachennutzungsplan anzusehen, da solche Anlagen im
allgemeinen Wohngebiet allgemein zuldssig sind und keinen Grundzug der
Planung darstellen, der im Fldchennutzungsplan beriicksichtigt werden
miBte.

. Griinflache mit den Zweckbestimmungen "Parkanlage" und "Sportaniage";

. in der ersten Tiefenlage durch Nebenzeichnung eine Gemeinbedarfsfldche

mit der Zweckbestimmung "Schutzraum" als Baukorperausweisung fiir ein
zuldssiges KellergeschoB. Die Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan
ist hier gegeben, da Schutzbauten im Flachennutzungsplan nicht darge-
stellt sind; im iibrigen sieht das Bundesbaugesetz Nutzungsausweisungen
fiir Ubereinanderliegende Ebenen nur fiir den Bebauungsplan vor;

6. den Konigsweg als Verkehrsfldache mit der besonderen Zweckbestimmung
"Reit-, Radfahr- und FuBweg" und weitere Verkehrsfldachen mit der be-
sonderen Zweckbestimmung "FuBgéangerbereich";

7. StraBenverkehrsfldchen.

In den Planergidnzungsbestimmungen werden unter anderem folgende Regelungen

getroffen:

a) Im allgemeinen Wohngebiet sind die Ausnahmen nach § 4 Absatz 3 Nr.2 bis
6 der Baunutzungsverordnung in der Fassung vom 15. September 1977 nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes.

Derartige Anlagen - nichtstdorende Gewerbebetriebe, Gartenbaubetriebe,
Tankstellen und Stdlle fiir Kleintierhaltung als Zubehor fiir Kleinsied-
Tungen und landwirtschaftliche Nebenerwerbstellen - stehen nicht im Ein-
klang mit den stddtebaulichen Zielsetzungen fiir dieses Gebiet. Es soll
primir dem moglichst ungestdrten Wohnen in Reihen- und Mehrfamilien-
hdusern dienen.

b) Im allgemeinen Wohngebiet mit den festgesetzten GeschoBf1dchenzahlen

0,5 und 0,6 kdnnen im Einzelfall Ausnahmen von der Zahl der Vollgeschosse
bis zu drei Vollgeschossen zugelassen werden, wenn die GeschoBflachen-

zahl nicht iberschritten wird. 21
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c) Im allgemeinen Wohngebiet ist eine Uberschreitung der festgesetzten
GeschoBfldachenzahl von 0,6 bis zu einer GeschoBfldchenzahl von 0,8 und
der festgesetzten GeschoBflachenzahl von 0,5 bis zu einer GeschoBflachen-
zahl von 0,7 zu Gunsten des Ausbaus von Dachrdumen zu Wohnzwecken zu-
ldssig. Dies ist als Entwicklung aus dem Fldchennutzungsplan anzusehen;
die Absicht, im Bebauungsplan das NutzungsmaB zugunsten von Dachraum-
ausbauten anzuheben, ist in der Begriindung zum 25. Anderungsplan zum
Flichennutzungsplan bereits erwahnt. Erst im Bebauungsplan konnte die
Abhdngigkeit der GeschoBfldchenerhdhung vom Dachausbau hergestellt und
damit sichergestellte werden, daB durch diese das Ortsbild nicht verdn-
dert wird.

d) Bei der Ermittlung der GeschoBfldche im aligemeinen Wohngebiet kdnnen
die Flachen von Garagen und zugehgrigen Nebeneinrichtungen in Vollge-
schossen unberiicksichtigt bleiben, wenn unter Einrechnung dieser Flachen
bei den festgesetzten GeschoBfldchenzahlen 0,5 die GeschoBfldchenzahl
0,53 und bei den festgesetzten GeschoBflachenzahlen 0,6 die GeschoB3-
flachenzahl 0,63 nicht iiberschritten wird.

e) Eingeschossige Windfdnge fiir Hauseingange konnen im allgemeinen Wohn-
gebiet mit den festgesetzten GeschoBfldchenzahlen 0,5 und 0,6 auBerhalb
der Baugrenzen beziehungsweise Baulinien bis zu einer Tiefe von jeweils
1,5 m und bis zu einer Breite von jeweils 2,2 m ausnahmsweise zugelassen

werden.

f) Fiir die baulichen Anlagen auf den Grundstiicken im allgemeinen Wohnge-
biet mit den festgesetzten GeschoBflachenzahlen 0,5 und 0,6 gilt folgen-
des:

a) Gestaltung:
Fenster miissen ein stehendes rechteckiges Format haben.
Fiir die Farbe der AuBenwdnde sind helle Pastelltdone zu verwenden.

b) Dachform:
Satteldach mit 400 bis 459 Neigung. Als Dachdeckung sind rote Ziegel
zu verwenden. Firstrichtung parallel zur Léngsseite der iiberbaubaren
Grundstiicksflachen. Drempel sind unzuldssig.
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c) Einfriedung:
Einfriedungen mit Ausnahme von Einfriedungen, die Hausgirten um-
schlieBen, sind unzuldssig. Vorgdrten gelten nicht als Hausgirten.

Die der Planung entsprechenden StraBenbegrenzungslinien, Baugrenzen und
Baulinien wurden unter Aufhebung formlich festgestellter Fluchtlinien

beziehungsweise StraBenbegrenzungslinien und Baugrenzen festgesetzt.

Der Mittelstreifen der Potsdamer Chaussee wurde nachrichtlich als flichen-
haftes Naturdenkmal ibernommen.

Hinsichtlich des Dachausbaues ist von der Definition des Vollgeschosses
zum Zeitpunkt der Planreifebestdtigung auszugehen.

Rechtsgrundlage:

Bundesbaugesetz (BBauG) in der Fassung vom 18. August 1976 (BGB1. I S. 2256,
3617/GVB1. S. 2047, 1977 S. 116), zuletzt gedndert durch Gesetz vom

24. Juni 1985 (BGB1.I S. 1144/GVB1. S. 1440), in Verbindung mit der Verordnung
iber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNV0 -)
in der Fassung vom 15. September 1977 (BGB1. I S. 1763, GVB1. S. 2083);

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) in Verbindung mit der Fassung vom 23. Januar
1979 in der Anderung durch Gesetz vom 30. November 1981 (GVB1. S. 1470).

Auswirkungen auf den Haushaltsplan und die Finanzplanung:

a) Auswirkungen auf Einnahmen und Ausgaben:
Fir die Herstellung der ErschlieBungsanlagen im Siedlungsgebiet

Diippel-Nord, 3. Bauabschnitt, sind in der Investitionsplanung
1983/89 13,4 Mio DM Gesamtkosten aufgenommen.
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Finanzielle Riickfliisse sind durch die Vergabe der stadtischen
Grundstiicke zu erwarten. Die Hohe der Erbbauzinsen betrdgt jahrlich
1 036 000,-- DM. Der Verkauf der Fldche fiir die Senioreneinrichtung
erbrachte 3 820 000,-- DM.

Der ErschlieBungsaufwand fiir die im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes gelegenen StraBen ist im Rahmen der Vorschriften des Bundes-
baugesetzes und des Erschliefungsbeitragsgesetzes beitragsfahig.

b) Personalwirtschaftliche Auswirkungen:

Keine.

D. Auswirkungen auf die Umwelt:

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

Berlin, den 10. Oktober 1985

Der Senat von Berlin

Diepgen Franke

Reg.Biirgermeister Senator fiir Bau- und Wohnungswesen



