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Der Senat von Berlin

BauWohn-II E-26-6142/X-159

Fernruf: bei Durchwahl 867-47 53
intern (95) 47 53

An das
Abgeordnetenhaus von Berlin
lUber Senatskanzlei - III H -

Vorlage
- zur Kenntnisnahme -

gemaB Artikel 47 Abs. 1 der Verfassung von Berlin
iiber Verordnung iiber die Festsetzung des Bebauungsplanes X-159

im Bezirk Zehlendorf, Ortsteil Nikolassee

Wir bitten, gemidf Artikel 47 Abs. 1 der Verfassung von Berlin zur Kenntnis
zu nehmen, daR die Senatsverwaltung fir Bau- und Wohnungswesen die nachste-
hende Verordnung erlassen hat:

Verordnung

tUber die Festsetzung des Bebauungsplanes X-159
im Bezirk Zehlendorf, Ortsteil Nikolassee

Vom 17. September 1991

Auf Grund des § 10 des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fassung vam 8. Dezem-
ber 1986 (BGBl. I S. 2253/GvBl. 1987 S. 201), zuletzt geandert durch Gesetz
vom 23. September 1990 in Verbindung mit Anlage I Kapitel XIV Abschnitt II
Nr. 1 des Einigungsvertrages (BGBl. II S. 885/1122), in Verbindung mit § 4
Abs. 5 Satz 1 und mit § 6 Abs. 1 des Gesetzes zur Ausfiihrung des Baugesetz-
buchs (AGBauGB) vom 11. Dezember 1987 (GVBl. S. 2731) wird verordnet:
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§1

Der Bebauungsplan X-159 vam 6. November 1989, mit Deckblatt vom 15. August
1990, fiir die Grundstiicke Am Rohrgarten 89, Barkenhof 6/40 und Quastheide 1
(teilweise) sowie fiir die Strapen Barkenhof und Quastheide im Bezirk Zehlen-
dorf, Ortsteil Nikolassee, wird festgesetzt.

Er andert teilweise den durch Verordnung iiber die Festsetzung des Bebauungs-
planes X-145 im Bezirk Zehlendorf, Ortsteil Nikolassee, vom 20. September
1985 (GVBl. S. 2194) und den durch Verordnung iiber die Festsetzung des Be-

bauungsplanes X-146 im Bezirk Zehlendorf, Ortsteil Nikolassee, vom
20. September 1985 (GVBl. S. 2194) festgesetzten Bebauungsplan.

§ 2
Die Urschrift des Bebauungsplanes kann beim Bezirksamt Zehlendorf von Ber-
lin, Abteilung Bau- und Wohnungswesen, Vermessungsamt, beglaubigte Abzeich-
nungen des Bebauungsplanes kénnen beim Bezirksamt Zehlendorf von Berlin, Ab-
teilung Bau- und Wohnungswesen, Stadtplanungsamt und Bau- und Wohnungsauf-
sichtsamt, wdhrend der Dienststunden kostenfrei eingesehen werden. '

§3

(1) Auf die Vorschriften iiber

1. die F&dlligkeit von Entschadigungsansprichen
(§ 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 BauGB),

2. das Erléschen von Entschidigungsanspriichen
(§ 44 Abs. 4 BauGB)

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

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

2. Midngel der Abwagung,
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wenn sie nicht in den Fdllen der Nummer 1 innerhalb eines Jahres, in Féllen
der Nummer 2 innerhalb von sieben Jahren seit der Verkiindung dieser Verord-
nung gegeniiber dem fiir die verbindliche Bauleitplanung zusté&ndigen Mitglied
des Senats geltend gemacht worden sind; der Sachverhalt, der die Verletzung
oder den Mangel begrinden soll, ist darzulegen.

(3) Unbeachtlich ist nach § 20 Abs. 2 des Gesetzes zur Ausfiihrung des Bau-
gesetzbuchs eine Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften dieses
Gesetzes, wenn sie nicht innerhalb eines Jahres seit der Verkindung dieser
Verordnung schriftlich gegeniiber dem fiir die verbindliche Bauleitplanung
zustindigen Mitglied des Senats geltend gemacht worden ist; der Sachverhalt,
der die Verletzung begriinden soll, ist darzulegen. Dies gilt nach § 20

Abs. 3 des Gesetzes zur Ausfilhrung des Baugesetzbuchs nicht, wenn die fiur
die Verkiindung dieser Verordnung geltenden Vorschriften verletzt worden
sind.

§ 4

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

A. Begrindung:
I. Veranlassung des Planes und Erforderlichkeit

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfaft die im Bebauungsplan
X-146 festgesetzte Flache fiir den Gemeinbedarf - Senioreneinrich-
tung -, eine Teilfl&che der im Bebauungsplan X-145 festgesetzten
Fldche fiir den Gemeinbedarf - Kinderheim - und angrenzende Strafen-
verkehrsfléchen bzw. Verkehrsfl&chen besonderer Zweckbestimmung
innerhalb der sogenannten "Gartenstadt Dippel".

Die Erforderlichkeit zur Aufstellung des Bebauungsplanes ergab sich
aus der Absicht der seinerzeit fiir Senioreneinrichtungen zustandi-
gen Verwaltung des Senators fiur Gesundheit und Soziales, in diesem
Bereich die ehemals beabsichtigten Wohneinheiten im Seniorenwohn-
haus auf ca. 44 Wohneinheiten zuzliglich der Gemeinschaftsraume zu
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reduzieren und gleichzeitig auf Seniorenheimpl&tze vollstandig zu
verzichten. Grund dafiir war die Einschitzung, eine hthere Verdich-
tung von Senioreneinrichtungen sei in diesem Bereich weder zweck-
miRig noch vertretbar, da aufgrund des abgewandelten st&dtebauli-
chen Konzeptes innerhalb der "Gartenstadt Dippel" nunmehr in einem
sehr gropen Umfang Eigenheime errichtet worden seien, deren Nutzer
tiberwiegend jiingere berufstidtige Menschen seien. Da die Randlage
des vorgesehenen Seniorenwohnhauses fiir die kiinftigen Nutzer die
Eigenversorgung mit Grundnahrungsmitteln erschwert, sei eine Ghetto-
isierung der &lteren Bewohner nicht auszuschliefen.

Durch die Reduzierung der Senioreneinrichtung verringerte sich
entsprechend der Bedarf an hierfiir erforderlicher Grundstiicksfla-
che. Fir die nicht mehr bendtigte Flache war die planungsrechtliche
Grundlage zu schaffen, diese entsprechend des stadtebaulichen Kon-
zeptes der "Gartenstadt Duppel" mit zwei Reihenhauszeilen mit ins-
gesamt 18 Reihenhdusern zu bebauen.

Hierbei muBte berilicksichtigt werden, dap Bauweise, Abstandfl&achen

- und MaBstab der Bebauung mit dem Planungskonzept dieser Siedlung in

Einklang bleiben.

Hieraus ergab sich eine Bebauung, die im Vergleich zur baulichen
Struktur der angrenzenden Wohnbebauung bewuft wenig variiert und
Uberwiegend zweigeschossig ist.

Um das stadtebauliche und gestalterische Konzept der "Gartenstadt
Dippel" planungsrechtlich umzusetzen, sind entsprechende Gestal-
tungsregelungen in den Bebauungsplan aufgenommen worden.

Wohnfolgeeinrichtungen fir die kinftigen Bewohner im Geltungsbe-
reich dieses Bebauungsplanes wurden bereits im Zuge der Erstellung
der "Gartenstadt Dippel" errichtet. So wurde in fupBl&ufiger Entfer-
nung Parkanlagen mit Spiel- und Tummelpl&tzen, eine Sportanlage und
ein Ladenzentrum errichtet, die in den Bebauungspldnen X-145 und
X-146 planungsrechtlich gesichert sind. Dariiber hinaus ist im Bebau-
ungsplan X-145 eine Fl&che fiir ein Hallenbad festgesetzt, welches
bisher jedoch noch nicht errichtet worden ist.
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Die "Gartenstadt Diippel" ist durch die Potsdamer Chaussee an das
tiberdrtliche HauptverkehrsstraBennetz angeschlossen. Die innere
Erschliefung der Siedlung erfolgt durch verkehrsberuhigte Wohn-
straen. Zur Erschliefung des nunmehr geplanten allgemeinen Wohnge-
bietes ist es erforderlich, die im Bebauungsplan X-146 zum Teil als
FuBgéngerbereich ausgewiesene Strafe "Quastheide" als StraBenver-
kehrsfldche festzusetzen. Im Hinblick auf die in der Umgebung be-
reits erfolgte flachendeckende Verkehrsberuhigung und aufgrund der
in diesem Bereich bestehenden Vegetation war fiir diese Stichstrape
mit geringer Erschliefungsfunktion nur eine geringe Breite vorzu-
sehen. Fiir die planungsrechtliche Sicherung der erforderlichen
Wendekehre der Stichstrape war es notwendig, eine Teilfl&dche der im
Bebauungsplan X-145 festgesetzten Gemeinbedarfsfldche - Kinderheim -
in den Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes aufzunehmen.

Die Erschliepfung der "Gartenstadt Dippel" durch den OPNV erfolgt
zur Zeit nur durch eine Buslinie auf der Potsdamer Chaussee, die

~ zum S-Bahnhof Wannsee bzw. zum Zentrum Zehlendorf und dariiber hin-

aus bis Lichterfelde Ost (Oberhofer Platz) fiihrt.

Mit der stadtebaulichen Zielsetzung, auf dem Grundstiick Barkenhof
6/40 die planungsrechtliche Grundlage fiir die Errichtung von 18
Reihenhdusern zu schaffen, wird dem Auftrag des Gesetzgebers, mit
der Bauleitplanung u. a. die Eigentumsbildung breiter Kreise der
Bevblkerung zu berilicksichtigen, gefolgt.

Die Eigentimerin der Flachen - Senioreneinrichtung - und des allge-
meinen Wohngebietes ist die Gemeinnitzige Heimst&tten-Aktiengesell-
schaft (Gehag).

Flir den Bau der 18 Reihenhduser wurde bereits eine Planreife nach
§ 33 BauGB erteilt; mit der Fertigstellung der H&user ist noch im
Jahre 1991 zu rechhen. Diese Reihenhduser werden im Rahmen des
Programmes fiir kosten- und fl&chensparendes Bauen als EigentumsmaB-
nahmen &ffentlich geférdert.
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Das Seniorenwohnhaus mit 44 Seniorenwohnungen einschlieflich der
Gemeinschaftsrdaume ist bereits errichtet, die Genehmigung erfolgte
noch auf der Grundlage des Bebauungsplanes X-146; die geplanten
Festsetzungen dieses Bebauungsplanes wurden hierbei bereits beriick-
sichtigt. *

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt innerhalb der Gel-
tungsbereiche der am 20. September 1985 festgesetzten Bebauungspla-
ne X-145 und X-146 (GVBl. 1985 Seite 2194). Sie setzen im Bereich
des Bebauungsplanes X-159 Fl&chen fiir den Gemeinbedarf, und zwar a)
fiir eine Senioreneinrichtung bei flichenmifiger Ausweisung mit drei
hichstzuldssigen Vollgeschossen der Grundfléchenzahl 0,4, der Ge-
schopflachenzahl 1,0 und geschlossener Bauweise sowie b) flir ein
Kinderheim bei flachenmdfiger Ausweisung mit zwei hochstzuléssigen
Vollgeschossen, der Grundflachenzahl 0,2, der Geschoffl&chenzahl
0,4 und offener Bauweise und dariiber hinaus Strafenverkehrsfl&chen
sowie Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (FuBgéngerbereich
bzw. Reit-, Radfahr- und Fupweg) fest.

Im Flachennutzungsplan von Berlin vom 8. April 1984 (ABl. 1988
Seite 917) - FNP 84 - ist die Fl&dche im Geltungsbereich dieses
Bebauungsplanes als Wohnbaufldche Typ 3 (mittlere blockbezogene GFZ
bis 0,6) dargestellt.

Verfahren

Das Bezirksamt Zehlendorf von Berlin fafte am 12. Juli 1988 den
Beschluf iber die Aufstellung des Bebauungsplanes gem. § 4 Abs. 1
des Gesetzes zur Ausfiihrung des Baugesetzbuchs. Der BeschluB des
Bezirksamtes Zehlendorf von Berlin tiber die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes wurde gemdB § 2 Abs. 1 des Baugesetzbuchs im Amtsblatt
fiir Berlin 1988 S. 1325 bekanntgemacht.

Mit Beschluf des Bezirksamtes Zehlendorf von Berlin vom 12. Juli
1988 ist von einer vorgezogenen Beteiligung der Blirger gemdf § 3
Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 des Baugesetzbuchs abgesehen worden.

Die Behtrden und Stellen, die Tréger Offentlicher Belange sind,
wurden gemdp § 4 des Baugesetzbuchs beteiligt.
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Anderungswiinsche wurden nicht vorgebracht.

Der Entwurf des Bebauungsplanes hat nach fristgerechter Bekanntma-
chung im Amtsblatt fiir Berlin vom 4. November 1988 gemif § 3 Abs. 2
des Baugesetzbuchs in der Zeit vam 14. November 1988 bis
einschlieflich 16. Dezember 1988 offentlich ausgelegen.

Bedenken und Anregungen zu dem Entwurf des Bebauungsplanes wurden
vorgebracht von den Eigentimern der Grundstiicke Barkenhof 1/17 und
von dem Eigentimer des Grundstiickes Am Rohrgarten 95 in Einzel-
bzw. Sammelschreiben und k&mnen wie folgt Azusamnengefa[st werden:

1. Die geplante Festsetzung der lberbaubaren Fl&chen mit bis zu
drei hichstzuldssigen Vollgeschossen in einem Teilbereich der
Gemeinbedarfsflache - Senioreneinrichtung - parallel zur Strae
Am Rohrgarten stehe im Widerspruch zu den "Bindungen zur bau-
lichen Gestaltung und zur Grinordnung fiir die Gartenstadt Dip-
pel”, die fiir alle Eigentimer in diesem Gebiet bindend sei. Nur
eine zweigeschossige Bebauung wirde sich in den Bestand einfii-
gen. Daher sollte keine Anderung des Baukdrpers des Lageplanes,
der den jeweiligen Erbbaurechtsvertrégen als Anlage beigefiigt
war und fiir die Fléche fir den Gemeinbedarf einen zweigeschos-
sigen Bauktrper darstellt, erfolgen. Jegliche Anderung durch den
Bebauungsplan X-159 werde abgelehnt.

2. Die Aufgabe der Quastheide als FuBgéngerbereich beschrénke den
Eigentimer des Grundstiicks Am Rohrgarten 95 in seinen Eigentums-
rechten. Die eingeschrénkte Nutzbarkeit der Strafe habe die
Kaufentscheidung filir sein Grundstiick maBgeblich beeinfluft.

3. Der Bebauungsplan sollte die Lage der Stellpl&tze der kiinftigen
Reihenhausbebauung regeln. '

4. Der Verzicht auf Seniorenwohnungen aufgrund wirtschaftlicher
Ulberlegungen sei gerade im Hinblick auf den zunehmenden Anteil
zu &lteren Blrgern bedenklich.
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5. Ein Selbsthilfeverein stellte dariiber hinaus u. a. folgende
Fragen an das Bezirksamt betreffend dem Grundstiick Barkenhof
6/40:

a) Gilt die "Gestaltungssatzung Dippel" auch fiir die Flache
innerhalb des Geltungsbereiches dieses Bebauungsplanes?

b) Wie kénnte diese Flache nach dem geltenden Recht
(Bebauungsplan X-146) bebaut werden?

c) Was wurde von dem Bautrdger Gehag beantragt?

d) Wurden der Gehag im Kaufvertrag fur diese Flachen vom Land
Berlin Zusagen iiber das MaB der Nutzung gemacht?

Den vorgebrachten Anregungen und Bedenken konnte aus folgenden
Grinden nicht gefolgt werden:

zu 1. Die "Bindungen zur baulichen Gestaltung und zur Griinordnung
fiir die Gartenstadt Dippel", wie sie in den Anlagen zu den
jeweiligen Erbbaurechtsvertrédgen festgeschrieben worden sind,
gelten fiir Bauwerke und Freifléchen in diesem Bereich mit
Ausnahme der Freifl&dchen fiir die Flache fiir den Gemeinbedarf
- Senioreneinrichtung -. Diese Gestaltungsbindungen sind
jedoch privates Recht zwischen den einzelnen Vertragspartnern
und regeln nur das Innenverhdltnis der Vertragspartner unte-
reinander; sie gelten unabhingig von den planungsrechtlichen
Regelungen. Ein Bebauungsplan hat als Rechtsverordnung mit
unbeschrénkter AuBenwirkung Verbindlichkeit fiir jeden. Der
dem Erbbaurechtsvertrag beigefiigte Lageplan kamn keine Zusi-
cherung sein iiber die planerischen Absichten der Gemeinde,
die hieriiber im Rahmen des Bauplanungsrechtes sowie der hier-
zu bestehenden gesetzlichen Vorgaben zu entscheiden hat. So
setzte auch der fiir diesen Bereich bislang geltende Bebauungs-
plan X-146 drei hitchstzulassige Vollgeschosse fest.
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Der Bebauungsplan X-159 selbst stellt kein Hindernis fir die
Einhaltung der Gestaltungsbindungen dar; vielmehr regelt er
u. a. in Anlehnung an die Gestaltungsbindungen fiir das allge-
meine Wohngebiet das Fensterformat, die Dachform und -deckung,
die Firstrichtung und die Zul&ssigkeit beziehungsweise die
Unzuléssigkeit von Einfriedungen.

Mit diesem Bebauungsplan werden die bisher geltenden Festset-
zungen des Bebauungsplanes X-146 aufgehoben, auf dessen Grund-
lage fiir diesen Bereich durchweg eine dreigeschossige Bebau-
ung zuléssig ware. )

Fiir das allgemeine Wohngebiet wird nunmehr eine zweigeschos-
sige Bebauung zuzliglich Dachgeschof ohne Drempel festgesetzt,
entsprechend den angrenzenden bereits bestehenden Reihenhdu-
sern. Auch auf der Fléche fiir den Gemeinbedarf - Seniorenein-
richtung - wird nur in einem Teilbereich, etwa parallel zur
StraBe "Am Rohrgarten", eine dreigeschossige Bebauung fest-
gesetzt.

Eine dreigeschossige Bauweise in der "Gartenstadt Dippel" ist
in der gleichen Weise die Regel wie auch die zweigeschossige
und keine Abweichung im Einzelfall. Von den in den Bebauungs-
plénen X-145 und X-146 getroffenen Festsetzungen, daf in
Ausnahme von der durchweg geltenden Zweigeschossigkeit auch
drei Geschosse zuladssig sind, wenn die Geschopflé&chenzahl
nicht tiberschritten wird, wurde in der gesamten "Gartenstadt
Diippel", wie auch in unmittelbarer Nghe dieses Geltungsberei-
ches, entsprechend der st&dtebaulichen Konzeption Gebrauch
gemacht.

Insgesamt muB somit festgestellt werden, dap die Festsetzung
liber die GeschoBanzahl der Intention der Petenten wesentlich
ndher kommt, als das zur Zeit geltende Planungsrecht.

. Die Bedenken des Petenten, offensichtlich gegen den zusatz-

lichen Pkw-Verkehr auf der bisher teilweise als FuBgéngerbe-
reich festgesetzten Quastheide, erscheinen ungerechtfertigt.
Das Grundstiick des Petenten liegt nicht unmittelbar an der

- 10 -
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" Quastheide; zwischen StraRe und Grundstiick sind finf Garagen,

ein iliberdachter Millplatz und finf teilweise iiberdachte Wa-
geneinstellpléatze plaziert. In diesem Bereich dient die Quast-
heide bereits jetzt als Zufahrt zum Kinderheim "Lindenhof".
Ein schnelles und somit larmintensives Fahren wird auf der
Quastheide ohnehin nicht mdglich sein, da - wie bereits unter
I. -Veranlassung des Planes und Erforderlichkeit - ausge-
filhrt - eine nur 5 m breite StraBenverkehrsfldche in Ergan-
zung der bereits durchgefiihrten fl&chendeckenden Verkehrsbe-
ruhigungsmafnahmen in der "Gartenstadt Dilippel" ausgewiesen
wird.

Eine zus&tzliche Inanspruchnahme dieser Strape fiur die Er-
schliepung von 10 Einfamilien-Reihenhdusern wird somit nicht
zu einer unzumutbaren Larm- und Abgasbel&stigung fiihren und
ist daher hinnehmbar. Die geschiitzten Eigentumsrechte an
einem Grundstiick umfassen nicht objektiv nicht mepbare Lage-
vorteile, die aus der ohnehin einem stetigen Wandel unter-
worfenen ortlichen Situation entspringen. »

Eine Einschrénkung der Eigentumsrechte des Petenten ist
mithin aus den Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht
herzuleiten.

. Eine Festsetzung von Fl&chen fiir Stellpl&dtze kann zwar sehr

wohl Inhalt eines Bebauungsplanes sein, jedoch ist stets
hierbei die st&dtebauliche Erforderlichkeit zu beachten. Da
das allgemeine Wohngebiet ein eher geringes MaB an baulicher
NutzunavonGFZO,6 ausweist, eine Gesamtgrofe von ca.

4000 m hat und von zwei Seiten durch Strafenverkehrsfldchen
erschlossen ist, besteht kein stadtebauliches Erfordernis fir
eine entsprechende Festsetzung. Mit einer Stellplatzhiufung,
die eine planungsrechtliche Problembewdltigung erfordern
konnte, war hier nicht zu rechnen. Es war daher zu vertreten,
die Bestimmung von Anzahl und Lage der notwendigen Stellpl&at-
ze dem Baugenehmigungsverfahren vorzubehalten, zumal nach §
48 Abs. 4 der Bauordnung fur Berlin 1985 Stellpl&tze ohnehin
so angeordnet werden missen, daf ihre Benutzung die Gesund-
heit nicht schadigt und das Arbeiten und Wohnen, die Ruhe und

- 1 =
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die Erholung in der Umgebung durch Lirm oder Gerliche nicht
iiber das zumutbare Map hinaus stort. Inzwischen wurde im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens die Lage der fiir die
Reihenhausbebauung entlang der Quastheide notwendigen 10
Stellpléatze unter Beriicksichtigung dieser Vorgaben bestimmt,
und zwar werden sechs Stellpldtze angrenzend an die Wendekeh-
re, drei Stellplidtze etwa 20 m sudlich der CGrenze zur Gemein-
bedarfsflache und ein Stellplatz an der Grenze zur Gemeinbe-
darfsflache - Senioreneinrichtung - angelegt.

Stadtebaulich ist dies unbedenklich.

. Wie unter I. - Veranlassung des Planes und Erforderlichkeit -

bereits ausgefiihrt, halt die fiir Senioreneinrichtungen zustan-
digen Senatsverwaltung dieser Standort fiir eine grtpere Se-
nioreneinrichtung, insbesondere filir Seniorenheimpldtze, fur
ungiinstig, da u. a. aufgrund der relativ groen Entfernung zu
den bestehenden Laden eine Ghettoisierung der kiinftigen Be-
wohner erwartet wird. Dennoch wird auf einen Teil der Senio-
renwohnungen wegen der durch landschaftliche Qualitéiten be-
dingten guten Wohnlage und zur Verhinderung einseitiger Bevol-
kerungsstrukturen nicht verzichtet.

Wirtschaftliche Uberlegungen spielten bei der Standortredu-
zierung zugunsten des Reihenhausbaus keine Rolle. Hatten
wirtschaftliche Grinde eine Reduzierung der Senioreneinrich-
tung erfordert, ware dieses aufgrund des Haushaltsrechtes
durchaus auch ein in der Interessenabwdgung einzustellendes
Belang gewesen.

. Die vom Selbsthilfeverein gestellten Fragen, die sich nicht

auf die Inhalte des Bebauungsplanes bezogen, wurden vom Be-
zirksamt Zehlendorf von Berlin wie folgt beantwortet:

zu a: "Die Bindungen zur baulichen. Gestaltung und zur Grin-
ordnung fiir die Gartenstadt Dippel" gelten flir den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit Ausnahme der
Freiflachen fiir die Gemeinbedarfsfldche - Seniorenein-
richtung -.

— 319
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zu b: Der Bebauungsplan X-146 setzt filir diesen Bereich auf
der gesamten Flache des Entwurfes des Bebauungsplanes
X~-159 - mit Ausnahme der Strapenverkehrsfldchen - Ge-
meinbedarfsflache - Senioreneinrichtung - mit der Ge-
schoBflachenzahl 1,0, der Grundfl&chenzahl 0,4 und drei
hochstzuldssigen Vollgeschossen fest. Es gilt die offe-

ne Bauweise.

zu c: Die Gehag hat ihre Planung der beabsichtigten Anderung
des Bebauungsplanes X-146 angepaft.

zu d: Nicht der Inhalt eines Kaufvertrages regelt das MaB der
Bebaubarkeit der Grundstiicke, sondern das jeweils gul-
tige Bauplanungsrecht.

Die Bezirksverordnetenversammlung des Bezirkes Zehlendorf von Ber-
1lin hat dem Entwurf des Bebauungsplanes am 17. Januar 1990 zuge-
stimmt und damit auch das Ergebnis der Interessenabwagung gebil-
ligt.

Da die Identitét des in der Zeit vom 14. November bis 16. Dezember
1988 offentlich ausgelegten, nicht dokumentenechten Entwurfes des
Bebauungsplanes vam 31. Oktober 1980 einschlieflich einer ebenfalls
nicht dokumentenechten und nicht datierten Ergénzungszeichnung zur
letztendlichen Lage der Abgrenzung (Knotenlinie) zwischen den zwei-
und dreigeschossigen Bereichen innerhalb der durch Baugrenzen aus-
gewiesenen lberbaubaren Flache der Fl&che filir den Gemeinbedarf -
Senioreneinrichtung - nicht mit dem vom Vermessungsamt hergestell-
ten Reinplan vom 6. November 1989 nachgewiesen werden konnte, wurde
aus formalrechtlichen Erwdagungen eine erneute 6ffentliche Auslegung
des Originalplanes vom 6. November 1989 erforderlich. Auf den Be-
bauungsplan war jetzt die zwischenzeitlich in Kraft getretene Bau-
nutzungsverordnung vom 23. Januar 1990 (BauNVO 90) anzuwenden. Es
war erforderlich, den Entwurf des Bebauungsplanes auf die nunmehr
geltende Fassung der BauNVO 90 abzustellen. Aus diesem Grund wurde
vom Bezirksamt Zehlendorf ein Deckblatt vam 15. August 1990 zum Ent-
wurf des Bebauungsplanes gefertigt, das diese Anpassung beriicksich-
tigt, ohne jedoch die stadtebaulichen Zielsetzungen zu verandern.

- 13 -



B e R 3 i S e i s S B S S A A b5

= 13 =

Nach fristgerechter Bekanntmachung im Amtsblatt filir Berlin vom

7. September 1990 fand eine erneute Offentliche Auslegung gemdB § 3
Abs. 2 BauGB statt. Die Dauer dieser &ffentlichen Auslegung des
Entwurfes des Bebauungsplanes wurde - gestlitzt auf § 2 Abs. 3 des
Mapnahmegesetzes zum Baugesetzbuch (BauGB-MapnahmenG) vom 17. Mai
1990 (BGBl. I Seite 926/GVBl. Seite 1209) - auf die Zeit wvam

24. September 1990 bis einschlieflich 5. Oktober 1990 verkirzt.

Dadurch wurde die in § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch in Verbindung mit § 2
Abs. 3 des Mapnahmegesetzes zum Baugesetzbuch vorgeschriebene Aus-
legungsdauer von zwei Wochen unterschritten. Da dies gemiB § 214
Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 Baugesetzbuch die Rechtsunwirksamkeit des Bebau-
ungsplanes zur Folge gehabt hatte, wurde eine dritte 6ffentliche
Auslegung des Entwurfes des Bebauungsplanes erforderlich.

Deshalb hat der Entwurf des Bebauungsplanes hat nach fristgerechter
Bekanntmachung im Amtsblatt fiir Berlin vom 19. Oktober 1990 in der
Zeit vam 29. Oktober bis einschlieplich 13. November 1990 erneut
6ffentlich ausgelegen.

Bedenken und Anregungen wurden im Rahmen der &ffentlichen Ausle-
gungen vom 24. September bis einschlieflich 5. Oktober 1990 und vom
29. Oktober bis einschlieflich 13. November 1990 nicht vorgebracht.

Im Rahmen des Festsetzungsverfahrens des Bebauungsplanes wurde
festgestellt, daB vom Bezirksamt Zehlendorf von Berlin im Zuge der
Umstellung des Entwurfes des Bebauungsplanes von der BauNVO 77 auf
die nunmehr geltende BauNVO 90 versdumt worden war, das Nutzungsmaf
fiir das allgemeine Wohngebiet den verédnderten Regelungen lber die
Ermittlung der Geschopflichenzahl (GFZ) anzupassen.

Im § 20 Abs. 2 Satz 2 BauNVO 77 wurde geregelt, daf die Flé&chen von
Aufenthaltsréumen in anderen als Vollgeschossen einschlieflich der
zu ihnen gehtrenden Treppenrdume und einschlieflich ihrer Umfas-
sungswande bei der Ermittlung der GFZ mitzurechnen sind. Um den
Ausbau der Ddcher zu Aufenthaltsrdumen zu ermdglichen, wie in den
Bebauungsplédnen X-145 und X-146 bereits festgesetzt und in der
"Gartenstadt Dippel" durchweg umgesetzt, sah der Bebauungsplan

- 14 -
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X-159 daher nicht eine GFZ vom 0,6, sondern eine GFZ 0,8 bei zwei
héchstzuldssigen Vollgeschossen und einer GRZ von 0,3 vor. Da sich
jedoch nunmehr aus § 20 Abs. 3 Satz 1 Baunutzungsverordnung 90
ergibt, dap die Fléchen von Aufenthaltsréumen in anderen als Vollge-
schossen nicht bei der Ermittlung der GFZ zu berlcksichtigen sind,
waren durch Beibehaltung der Festsetzung einer GFZ 0,8 die bishe-
rigen Zielsetzungen des Bebauungsplanes verdndert worden. Aus die-
sem Grund war es erforderlich, die GeschoRfléchenzahl im Berichti-
gungswege am 13. Mirz 1990 im Einvernehmen mit dem Bezirksamt Zeh-
lendorf von Berlin durch Reduzierung von 0,8 auf 0,6 dem gednderten
Recht anzupassen. Da hierdurch weder die Grundziige der Planung noch
das stadtebauliche Ziel, den Ausbau der Dachrdume fiir Wohnzwecke zu
ermbglichen, beriihrt wurde, und flir den Grundstiickseigentimer die
Reduzierung der GFZ zu keiner Einschrénkung der nach den bisherigen
Ausweisungen unter Anwendung der BauNVO 77 zul@ssigen baulichen
Nutzung, die nach § 33 BauGB die Zustimmung der Senatsbauverwaltung
fand und sich in der Ausfihrung befindet, filhrt, war ein erneutes
Beteiligungsverfahren nicht erforderlich.

Ebenso war es nicht erforderlich, den berichtigten Entwurf des
Bebauungsplanes vom Bezirksamt Zehlendorf wvon Berlin beschliefen zu
lassen und eine erneute Zustimmung der Bezirksverordnetenversamm-
lung Zehlendorf von Berlin einzuholen. Bei den erneuten Auslegungen
sind - wie erwdahnt - keine Bedenken und Anregungen vorgetragen
worden. Die Grundziige der Planung wurden gegeniiber der Bebauungs-
planfassung vam 6. November 1989 nicht verandert.

Inhalt des Planes

Der Bebauungsplan setzt in Entwicklung aus dem Fl&chennutzungsplan
(FNP 84) unter anderem folgendes fest:

1. Das Baugrundstiick Barkenhof 6/40 wird als allgemeines Wohngebiet
mit der Grundfl&chenzahl (GRz) 0,3, der GeschoBflé&chenzahl (GFZ)
0,6 und zwei hitchstzulassigen Vollgeschossen festgesetzt.

Es gilt die geschlossene Bauweise. '
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Die {lberbaubarkeit wird durch Baugrenzen, die zwei iberbaubare
Flachen ausweisen, die entsprechend der Planergénzungsbestimmung
Nr. 2 zwischen den Baugrenzen in voller Tiefe liberbaubar sind,
geregelt.

Art und Map der baulichen Nutzung entsprechen den Darstellungen
des Flachennutzungsplanes.

Durch die Festsetzung der GRZ 0,3 wird die in § 17 Abs. 1 BaulNVO
90 als Hochstgrenze vorgegebene GRZ 0,4 unterschritten. Hieraus
ergibt sich ein geringer Versiegelungsgrad und eine ginstigere
Freiflachenbilanz.

Mit der Festsetzung der geschlossenen Bauweise wird flir den Fall
von Grundstiicksteilungen eine in sich geschlossene Bebauung ohne
seitlichen Grenzabstand planungsrechtlich sichergestellt.

Die Anordnung der iberbaubaren Grundstiicksfl&chen entspricht dem
stédtebaulichen Konzept fiir die "Gartenstadt Dippel”.

. Fiir das Grundstiick Am Rohrgarten 89 setzt der Bebauungsplan

Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung - Senioreneinrich-
tung - mit der Grundfldchenzahl 0,4 und der GeschoBfl&chenzahl
1,0 fest.

Die iiberbaubare Grundstiicksfl&dche wird durch die Festsetzung von
Baugrenzen geregelt. Durch die Planergénzungsbestimmung 2 wird
bestimmt, daR diese Flache zwischen den Baugrenzen in voller
Tiefe Uberbaubar ist.

Innerhalb dieser Flache sind héchstens zwei und auf einer abge-
grenzten Teilfldche etwa parallel zur StraBe Am Rohrgarten hoch-
stens drei Vollgeschosse zulassig.

Es gilt die geschlossene Bauweise. Sie gestattet die Errichtung
von Hausformen iiber 50 m Lange.
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Der Flichennutzungsplan 84 stellt auch diese Fléche als Wohnbauf-

. lache Typ 3 (Geschopfléachenzahl bis 0,6) dar. Da es sich bei

einer Senioreneinrichtung nicht um eine lberregionale und somit
nicht um eine im FNP darzustellende Anlage handelt, eine solche
Anlage in einem allgemeinen Wohngebiet allgemein zul&ssig wére
und diese Fléche erheblich kleiner ist als die fiir die Darstel-
lungssystematik des Flachennutzungsplanes 84 relevante GroBe von
3,0 ha, wird das Entwicklungsgebot gem. § 8 Abs. 2 BauGB sowohl
hinsichtlich der Art als auch hinsichtlich des MaBes der bauli-
chen Nutzung beachtet.

Die Uberschreitung der im Fl&chennutzungsplan 84 dargestellten
blockbezogenen Geschopfléchenzahl von 0,6 auf 1,0 und das
Ausschipfen der in § 17 Abs. 1 der Baunutzungsverordnung 90 fir
allgemeine Wohngebiete vorgegebenen Obergrenze fiir die Grundfla-
chenzahl ist vertretbar, da es sich hier teilweise um eine Wohn-
folgeeinrichtung handelt, die eine kompaktere Bebauung und eine
stéarkere Uberbauung des Grundstiicks rechtfertigt. Durch die

- wie unter 5 e) ausgefiihrt - mit einem Gehrecht zugunsten der
Allgemeinheit zu belastenden Fl&chen zwischen den Strapen Barken-
hof und Quastheide sowie zum Konigsweg wird es den Nutzern die-
ser Einrichtung ermbglicht, die zu dem Planbereich direkt benach-
barte Frei- und Erholungsfl&che bis hin zum Landschaftsschutzge-
biet "Dippeler Forst" auf kurzem Wege zu erreichen.

Wie unter II. - Verfahren - bereits ausgefiihrt und auch im Bebau-
ungsplan X-146 begrindet, paBt sich die Baumasse dieser Anlage

. Eine Teilfl&ache des Grundstiickes Quastheide 1 setzt der Bebau-

ungsplan als Gemeinbedarfsfliche mit der Zweckbestimmung - Kin-
derheim - mit der Grundfldchenzahl 0,2, zwei hochstzuldssigen
Vollgeschossen in offener Bauweise fest.

Wie unter I. - Veranlassung des Planes und Erforderlichkeit -
bereits ausgefiihrt, war es erforderlich, diese Fl&che in den
Bebauungsplanbereich aufzunehmen, um die notwendige Wendekehre
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an der Quastheide planungsrechtlich zu sichern und den planungs-
rechtlichen Konsequenzen fiir die iiberbaubare Fléche des Standor-

Art und MaB der baulichen Nutzung sind unveréndert aus dem Bebau-
ungsplan X-145, dessen Festsetzungen fiir den grdpten Teil dieser
Gemeinbedarfseinrichtung fortgelten, libernommen worden.

Die Entwicklungsbegrindung unter 2. fiir die Senioreneinrichtung
gilt hinsichtlich der Nutzungsart auch fiir die Gemeinbedarfsfla-
che "Kinderheim". Hinsichtlich des NutzungsmaBes erreichen die
Festsetzungen weder die Obergrenzen des Fl&chennutzungsplanes
noch die des § 17 Abs. 1 Baunutzungsverordnung 90.

Die Quastheide und der Barkenhof sowie eine Teilfl&che der Stra-
Be Am Rohrgarten werden als Strapenverkehrsfléche festgesetzt.

Diese Strapen dienen unter anderem der verkehrlichen Erschlie-
Bung der Baugrundstiicke innerhalb des Geltungsbereiches dieses
Bebauungsplanes.

. Durch Planergdnzungsbestimmungen werden u. a. folgende Regelun-

gen getroffen:

a) Planerganzungsbestimmung 1:

'Im allgemeinen Wohngebiet sind die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3
Nr. 2 - 5 der Baunutzungsverordnung in der Fassung vom
23. Januar 1990 nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Der Ausschlu derartiger Anlagen - Gartenbaubetriebe, Tank-
stellen, Anlagen fiir Verwaltung und nichtstdrende Gewerbebe-
triebe - findet seine Begrindung darin, daf derartige Anlagen
nicht mit dem Charakter des allgemeinen Wohngebietes der
Ungebung im Einklang stehen.
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b) Planergidnzungsbestimmung 3: .

Die Gemeinbedarfsfldche mit der Zweckbestimmung - Kinder-
heim - ist zwischen der Baugrenze und der Geltungsbereichs-
grenze in voller Tiefe iliberbaubar.

Wie unter 3. bereits ausgefiihrt, werden die Festsetzungen des
Bebauungsplanes X-145 hinsichtlich Art und MaB der baulichen
Nutzung fiir diese Teilfl&dche unveréndert lbernommen. Die
{iberbaubare Flache findet in diesem Bebauungsplan ihre Ergan-
zZung.

c) Planerganzungsbestimmung 4:

Fiir die baulichen Anlagen im allgemeinen Wohngebiet gilt
folgendes:

a) Gestaltung:

Fenster miissen ein stehendes rechteckiges Format haben.
Fiir die Farbe der AuBenwénde sind helle Pastelltine zu
verwenden.

b) Dachform:

Satteldach mit 4:0O bis 4:5O Neigung. Als Dachdeckung sind
rote Ziegel zu verwenden. Firstrichtung parallel zur Lings-
seite der iiberbaubaren Grundstiicksfl&che. Drempel sind
unzulassig.

c) Einfriedung:
Einfriedungen mit Ausnahme von Einfriedungen, die Hausgar-

ten umschliefen, sind unzul&ssig. Vorgadrten gelten nicht
als Hausgarten.
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Wie unter I. - Veranlassung des Planes und Erforderlich-
keit - und II. - Verfahren - bereits ausgefiihrt, sind die
Gestaltungsmerkmale der Gestaltungssatzung der "Garten-
stadt Diippel" in den Bebauungsplan aufgencmmen worden, die
planungsrechtlich in einem Bebauungsplan regelbar sind.
Hiermit werden iiber die privatrechtlichen Regelungen hin-
aus die wesentlichsten Gestaltungsvorschriften fir die
"Gartenstadt Diippel" 6ffentlich-rechtlich fiir jedermann
bindend fixiert. Das einheitliche Erscheinungsbild dieser
Siedlung bleibt damit - wie auch mit den Bebauungsplénen
X-145 und X-146 - auch bei einem mdglichen Wegfall der
privatrechtlichen Gestaltungsregelung gewdhrleistet. Der
Gebietscharakter wird dadurch langfristig vor unerwinsch-
ten Verdnderungen bewahrt.

Planerganzungsbestimmung 6:

Die nichtiiberbaubare Grundstiicksfldche mit Bindungen fur
Bepflanzungen und Erhaltung ist gértnerisch anzulegen und zu
unterhalten.

Wie unter 3. und 5 b) ausgefiihrt, handelt es sich hierbei
ebenfalls um eine Ubernahme der entsprechenden Festsetzung
des Bebauungsplanes X-145. Mit der Bepflanzungsbindung soll
insbesondere der vorhandene Baum- und Strauchbestand ndrdlich
des K&nigsweges aus stadtgestalterischen Griinden gesichert

- werden.

Planergénzungsbestimmmng 7:

Die nichtiberbaubare Grundstiicksfléche A ist mit einem Geh-
und Fahrrecht und die nichtilberbaubaren Grundstiicksfl&chen B
und C sind mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit zu
belasten.

Fir die 6ffentliche Erschliepung der angrenzenden Grundstiicke
entlang der Quastheide ist aufgrund der insgesamt geringen
baulichen Nutzungsmdglichkeit eine Breite der 6ffentlichen
Verkehrsfldche von 5,0 m grundsatzlich ausreicherd.

- 20 -
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Jedoch kann aufgrund des in Teilbereichen entlang der Quast-
heide vorhandenen Baumbestandes die geplante Querschnittsbrei-
te von 5 m nicht vollstandig fir die verkehrstechnischen
Belange in Anspruch genommen werden. Um den Fortbestand die-
ser Baume zu ermiglichen, ohne die Grundstiicksgropen im allge-
meinen Wohngebiet, die die Grundlage fiir die Nutzungsmapbe-
rechnungen bilden, zu reduzieren, wird die Flache A mit einem
Geh- und Fahrrecht zugunsten der Allgemeinheit belastet.
Dieser bis zu 1 m breite Streifen wird somit dem StraBenraum
funktionel zugeordnet, planungsrechtlich aber nicht in die
Strapenverkehrsfléache einbezogen.

Die Flichen B und C werden mit einem Gehrecht zugunsten der
Allgemeinheit gesichert, um - wie unter 2. ausgefiihrt - das -
bezogen auf die ndhere Umgebung - relativ hohe Nutzungsma
der Gemeinbedarfsflache durch gute Anbindung des Standortes
lUber die angrenzende Wohnbaufl&che und Erschliefungsstrafen
an die benachbarten Grin- und Erholungsfléchen auszugleichen.

Der Planung entsprechende StraBenbegrenzungslinien und Baugrenzen
werden unter Aufhebung der bisherigen StraBenbegrenzungslinien und
Baugrenzen festgesetzt.

B. Rechtsgrundlage:

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

S. 2253/GvBl. 1987 S. 201), zuletzt gedndert durch Gesetz vam 23. Septem-
ber 1990 in Verbindung mit der Verordnung lber die bauliche Nutzung der
Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO -) in der Fassung vom

23. Januar 1990 (BGBl. I S. 132/GVBl. S. 494), beide Vorschriften in
Verbindung mit Anlage I Kapitel XIV Abschnitt II Nr. 1 und 2 des Eini-
gungsvertrages (BGBl. II S. 885/1122/1124);

Gesetz zur Ausfilhrung des Baugesetzbuchs (AGBauGB) vom 11. Dezember 1987
(GVBl. S. 2731).

- 21 -
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Mapnahmengesetz zum Baugesetzbuch (BauGB-MapnahmenG) vom 17. Mai 1990
(BGBl. I S. 926/GvBl. S. 1209).

C. Auswirkungen auf den Haushaltsplan und die Finanzplanung:

a) Auswirkungen auf Einnahmen und Ausgaben:

Mittel flir den Ausbau der Wendekehre an der Quastheide sind in der
Investitionsplanung flir Berlin nicht enthalten.

b) Personalwirtschaftliche Auswirkungen:
Keine.

D. Auswirkungen auf die Umwelt:

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

(Gegenuber dem geltenden Recht ergeben sich keine Auswirkungen auf die
Umnwelt. )

Berlin, den 09. 10. 1891

Der Senat von Berlin

------------------------------------------------------------------

Reg.Blirgermeister Senator fiir Bau- und Wohnungswesen



