3.

A Begriindung

gemil § 9 Abs. 8 des Baugesetzbuchs (BauGB) zum Bebauungsplan XII - 242
fiir das Gelinde zwischen Frobenstrafie, Gallwitzallee, Dessauerstralie und Seydlitzstrale sowie
fiir eine Teilfliche des Grundstiicks SeydlitzstraBe 43/53 im Bezirk Steglitz, Ortsteil Lankwitz.

I. Planungsgegenstand
1. Veranlassung und Erforderlichkeit.

Veranlassung fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes war die planungsrechtliche Sicherung einer
Fliche fiir den Gemeinbedarf an der Frobenstrale zum Bau einer dringend benétigten Kinderta-
gesstitte in dieser mit Kita - Plitzen unterversorgten Planungsregion sowie die Erthohung der
nach dem bestehenden Baurecht - Baunutzungsplan von 28. Dezember 1960 - zulissigen Ge-
schofflichenzahl von 0,9 auf 1,0 entsprechend der Darstellung des Flichennutzungsplanes - FNP
65 -. Durch die Aufgabe der urspriinglich vorgesehenen und im Bebauungsplan XII-216 vom 28.
Juli 1972 festgesetzten StraBenverbreiterungen der Dessauerstra3e und des Kreuzungsbereiches
DessauerstraBe / SeydlitzstraBe war zusitzlich die Anderung der StraBenbegrenzungslinien durch
Anpassung an die tatsdchlichen Straenbreiten der DessauerstralBe und Seydlitzstrale erforderlich
geworden. Aus Griinden der besseren Verkehrssicherheit bleibt die Festsetzung von vier Eckab-
schrigungen im Baublock, der den Geltungsbereich des Bebauungsplanes X1-242 bildet, jedoch
weiterhin erforderlich. Zwei Flichen von je ca. 13 m* - Gallwitzallee Ecke Dessauerstrafie und
Dessauerstralie Ecke Seydlitzstralie - befinden sich bereits im Eigentum des Landes Berlin
(Vermogensstelle: Tiefbauamt Steglitz).

2. Beschreibung der stidtebaulichen Entwicklung des Planungsgebietes.

Das gesamte Areal des Planungsgebietes von 57 053 m” -ausgenommen die StraBenverkehrsfli-
chen- befand sich urspriinglich ausschlieflich im Besitz des Verbandes der Schwesternschaften
vom Deutschen Roten Kreuz e.V. und war vor und nach dem 2. Weltkrieg mit einem Schwe-
sternwohnheim bebaut ( FrobenstraBBe 75/77 ). Durch den Verkauf einer Teilfliche von ca. 1 185
m’, dem jetzigen Grundstiick DessauerstraBe 64 (urspriinglich Gallwitzallee 76), an die Aral AG
im Jahr 1967 und der damit verbundenen Teilungsgenehmigung vom 24. November 1967 wurden
die Voraussetzungen fiir den Bau einer Tankstelle mit Waschhalle liegenschaftsmifig vorbereitet.

Durch den Verkauf von 2 weiteren Teilflichen mit einer GesamtgroBe von 5 246 m’, die jetzigen
Grundstiicke Gallwitzallee 68/74 und Dessauerstrafie 62, im Jahr 1969 an die Siedlung Lankwitz,
eingetragene Genossenschaft mit beschrinkter Haftung, und der damit verbundenen Teilungsge-
nehmigung vom 24. 11.1969 wurden die weiteren Voraussetzungen fiir die ersten Wohnungsneu-
baumafinahmen - Errichtung von 3 Wohnhiusern mit bis zu 6 Vollgeschossen - geschaffen.

Der Erwerb der grofiten Teilfliche (Teilungsgenehmigung Nr. 532 vom 24. August 1971) von 35
766 m’ erfolgte im Jahr 1974 durch die ,,Stadt und Land* Wohnbauten GmbH und die Errichtung
der 3 bis 7 geschossigen Wohnanlage mit 348 Wohnungen erfolgte in drei Bauabschnitten von
1978 bis 1980.

Das Grundstiick FrobenstraBBe 75 (Fliche fiir den Gemeinbedarf - Kindertagesstitte) mit einer
GroBe von 3.802 m? wurde aus einer Teilfliche von 3.000 m” der Liegenschaft ,,Stadt und Land*
und einer Teilfliche von 802 m” der Liegenschaft der Schwesternschaften vom Roten Kreuz e. V.
gebildet und befindet sich im Vermégen der Abteilung Jugend und Sport. Seit 1990 ist das Grund-
stiick FrobenstraBe 75 entsprechend seiner Bestimmung als Gemeinbedarfsfliche mit einer 3 - ge-
schossigen Kindertagesstiitte bebaut. Die bisher letzte Baumafinahme im Planungsgebiet war die
Errichtung eines 6 - geschossigen Wohnhauses auf dem Grundstiick Dessauerstralie 64 (ehemali-
ge Aral-Tankstelle), fiir das die SchluBabnahme im Sommer 1993 erfolgte. Die rechtliche Grund-
lage fiir die Genehmigungsfihigkeit des Wohnbauvorhabens bildete § 33 des Baugesetzbuches,
fiir dessen Anwendung die Zustimmung der Senatsverwaltung fiir Bau-und Wohnungswesen - 11
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E 32- mit Schreiben vom 16. August 1990 erteilt worden ist.

Durch ein Bodengutachten vom Mai 1990 ist im iibrigen nachgewiesen worden, dafl durch die ur-
spriingliche Tankstellennutzung keine nennenswerten Bodenverunreinigungen festgestellt wurden.
Durch den Bau einer Tiefgarage fiir das 6-geschossige Wohnhaus erfolgte notwendigerweise ein
so umfassender Bodenaushub, der auch ggf. noch vorhandene geringe Bodenverunreinigungen
umfassend beseitigt hat.

Nach der tatséchlichen stddtebaulichen Entwicklung des Baublocks Frobenstralie, Gallwitzallee,
Dessauerstralle und SeydlitzstraBe ( = Geltungsbereich Bebauungsplan X11-242 ), die im wesent-
lichen als abgeschlossen angesehen werden kann, ist damit nur noch das im Eigentum des Ver-
bandes der Schwesternschaften vom Deutschen Roten Kreuz e. V. verbliebene Grundstiick Fro-
benstraBe 77/81 von 14 210 m” einer umfassenden baulichen Neuordnung zuginglich.

II. Verfahren

Der Senator fiir Bau- und Wohnungswesen - Abt. II - stimmte gemif § 3 Abs. 1 des Gesetzes zur
Ausfiihrung des Bundesbaugesetzes der Aufstellung des Bebauungsplanes XII-242 mit Schreiben
vom 10. April 1981 zu.

Das Bezirksamt Steglitz von Berlin fa3te am 19. Oktober 1981 den Beschluf} iiber die Aufstellung
des Bebauungsplanes X11-242 gemif § 3 Abs. 1 des Gesetzes zur Ausfiithrung des Bundesbauge-
setzes; er wurde im Amtsblatt fiir Berlin vom 29. Januar 1982 auf Seite 93 bekanntgemacht.

Die offentliche Unterrichtung iiber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung und die Erérte-
rung mit den Biirgern gemil § 2a Abs. 2 des Bundesbaugesetzes fand in der Zeit vom 1. Mirz bis
1. April 1982 statt.

Die frithzeitige Beteiligung der Triger 6ffentlicher Belange gemill § 2 Abs. 5 des Bundesbauge-
setzes erfolgte mit Schreiben vom 30. November 1982.

Nach Zustimmung der Bezirksverordnetenversammlung Steglitz vom 12. Dezember 1984 wurde
der Entwurf des Bebauungsplanes X1I-242 nach fristgerechter Bekanntmachung im Amtsblatt fiir
Berlin vom 21. Dezember 1984 auf Seite 1788 in der Zeit vom 3. Januar bis einschlieBlich 4. Fe-
bruar 1985 offentlich ausgelegt. Von zwei Biirgern wurden Bedenken und Anregungen zu den
geplanten Festsetzungen gedulert:

1. Durch die geplante Kindertagesstitte wiirden die bestehenden Larmbelistigungen (Sportplatz,
Schule, private Kinderspielplitze ) unertraglich verstérkt.

2. Die Fahrbahnbreiten der Dessauerstrafie und Frobenstrafie seien fiir Schwerlastverkehr unge-
eignet.

Den Bedenken konnte nicht gefolgt werden, weil

1. Kindertagesstitten als notwendige Infrastruktureinrichtungen, die dem Wohl der Allgemeinheit
dienen, von den Biirgern dieses Gebietes hinzunehmen sind.

2. Fahrbahnbreiten oder verkehrslenkende MaBnahmen nicht Gegenstand der Festsetzungen des
Bebauungsplanes XII-242 sind.

Im weiteren Verfahren wurden fiinf Deckblitter erstellt.

1. Deckblatt vom 15. Oktober 1986

Die Zahl der zulissigen Vollgeschosse fiir die Kita wurden aus Griinden der Erfiillung des not-
wendigen Bedarfsprogrammes und einer flichensparenden baulichen Gestaltung von II auf III er-
hoht. Im Rahmen der erforderlichen eingeschriankten Biirgerbeteiligung wurden keine Bedenken
gedullert.

2. Deckblatt vom 10. Midrz 1989
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Aufgrund einer Entscheidung des OVG Berlin (Urteil vom 27. November 1987 - OVGB 106 85 )
wurde die textliche Festsetzung iiber die Zulassung einer Ausnahme von der festgesetzten Bebau-
ungstiefe von 13 m wegen Unbestimmtheit ersatzlos gestrichen.

Im Rahmen der eingeschrinkten Biirgerbeteiligung gemif § 3 Abs. 3 Satz 2 in Verbindung mit
§ 13 Abs. 1 des Baugesetzbuches wurden keine Bedenken gedufert.

3. Deckblatt vom 27. Februar 1990

Mit dem Deckblatt erfolgte eine Anpassung der Baugrenzen auf den Grundstiicksflidchen fiir den
Planbereich Dessauerstrale 50/62, SeydlitzstraBe 44/48 und Frobenstrafle 59/71 an den Bestand
der 1980 fertiggestellten Wohnbebauung.

Fiir die Grundstiicke Gallwitzallee 68/70 und 72/74 erfolgte die Festlegung der iiberbaubaren
Grundstiicksflichen nunmehr durch "Baukdrperausweisung” entsprechend dem baulichen Bestand
mit Festsetzung der hochstzuldssigen Anzahl der Vollgeschosse (die erreichte GFZ liegt bei 0,93
und damit unterhalb der Obergrenze nach § 17 (1) BauNVO). Fiir das Grundstiick Gallwitzallee
76 wurde auf der Grundlage eines konkreten Projektentwurfes eine "Baukorperfestsetzung” und
die Festsetzung einer Tiefgarage planerisch entwickelt. Die Anzahl der hochstzuldssigen Vollge-
schosse betrigt sechs.

Durch textliche Festsetzungen wurde unter Beriicksichtigung des Ist-Zustandes ferner geregelt,
dal}

a) im allgemeinen Wohngebiet mit der festgesetzen GFZ von 1,0 Ausnahmen von der Zahl der
Vollgeschosse bis zu sechs Vollgeschossen zugelassen werden kénnen, wenn die GFZ nicht
tiberschritten wird und daf3

b) eine Erhéhung der GFZ im allgemeinen Wohngebiet mit der GFZ von 1,0 um die Flichen
notwendiger Garagen und zugehoriger Nebenanlagen, die unter der Gelindeoberfliche her-
gestellt werden, zugelassen werden kann, wenn eine GFZ von 1,2 nicht iiberschritten wird.

Fiir dieses Deckblatt erfolgte in der Zeit vom 27. Februar bis 27. Mirz 1990 ebenfalls eine einge-
schriankte Biirgerbeteiligung.

Bedenken und Anregungen wurden von 27 Biirgern, einer Rechtsanwaltskanzlei im Aufirage ei-
nes Wohnungseigentiimers, der Verwaltung der Wohnanlage Gallwitzallee 68/74 im Aufirage al-
ler 41 Wohnungseigentiimer vorgebracht. Diese sind im wesentlichen:

1. Der geplante Baukoérper auf dem Grundstiick Gallwitzallee 76 sei mit sechs Geschossen zu
grofB3, ebenso das Nutzungsmal von GFZ 2,1. Geprigt werde das Gebiet durch die vierge-
schossige Bauweise entlang der Gallwitzallee und nicht durch die zwei sechsgeschossigen
Nachbargebiude. Das Gebiude er - bzw. zerschlage die Eigenart der Umgebung. Die bislang
offene Bauweise werde zerstort und von einem 6kologischen Stadtumbau kénne keine Rede
sein, weil das Grundstiick Gallwitzallee 76 zubetoniert werde. Es gibe dort noch nicht einmal
einen ausreichend grofien Kinderspielplatz. Der Gemeindepark Lankwitz und die Freiflichen
der benachbarten Siedlung seien kein Ausgleich fiir das hohe Nutzungsmall. Durch die Bau-
korperausweisung wiirden die banordnungsrechtlich erforderlichen Grenzabstinde unter
schritten. Dies hitte negative Auswirkungen auf bestimmte Aufenthaltsriume und verletze
nachbarrechtliche Belange.

2. Durch den geplanten massiven Baukérper entstehe fiir das Wohngebiude Gallwitzallee 72/74
eine "Hinterhofatmosphire".
3. Der "freie Blick" aus den Wohnungen der bestehenden Wohngebéude werde eingeschrinkt.

4. Es werden erhebliche Lirmbeléstigungen durch das zu erwartende Verkehrsaufkommen
(Wohnungen einschlieSlich Ladennutzung) befiirchtet, da die geplante Tiefgaragenausfahrt an
die Gallwitzallee anschlief3t, die zu den Hauptverkehrszeiten so stark belastet ist, dafl ein
Einfiideln in den Verkehrsflufl kaum maoglich sei. Im tibrigen miisse mit Warenzulieferungen
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in den frithen Morgenstunden, aber auch mit Geruchsbelistigungen von Obst- und Gemiise
abfillen gerechnet werden. Ein Miillplatz sei nicht vorgesehen.

5. Die Eigentumswohnungen wiirden in ihrem Wert gemindert werden.

Den geduBerten Bedenken konnte nach Abwigung gemil § 1 Abs. 6 BauGB aus folgenden
Griinden nicht gefolgt werden:

Zul.:

Aufgrund der Ecklage des Grundstiicks und seiner im Verhiltnis zu den iibrigen Grundstiicken
des Blockes dulBlerst geringen Grofle in Verbindung mit der abgeschlossenen stddtebaulichen
Entwicklung der Nachbargrundstiicke hat sich durch die nicht vorhersehbare Aufgabe des Tank-
stellenbetriebes eine neue stddtebauliche Situation ergeben. Mit der Genehmigung der bis zu
sechsgeschossigen Wohnhéuser Gallwitzallee 68/74 im Jahre 1972 wurde hinsichtlich der Ho-
henentwicklung eine stidtebauliche Vorentscheidung getroffen, die sich grundsitzlich auf das
Eckgrundstiick auswirkt. Eine Bebauung dieses Grundstiickes mit einem viergeschossigen Ge-
bdude wiirde sich nicht in die Eigenart der ndheren Umgebung einfligen und einen nicht vertretba-
ren Abschluf3 der vorhandenen baulichen Strukturen - auch hinsichtlich des StraBenbildes - bewir-
ken, insbesondere bezogen auf die H('ihenentwicklung und die Massenverteilung. Diese besonde-
ren stidtebaulichen Gmnde erfordern ein hohen- und baumassenmifig aufeinander abgestimmtes
Gebdudeensemble und-l-eeht-femgen dle sich bei der Baukorperausweisung ergebende GFZ von
2,1. Diese Planung ist gemil § 17 Abs: )0' Baunutzungsverordnung zuldssig, weil die Nutzungs-
mafiiberschreitung durch Umstidnde und Mafinahmen ausgeglichen wird, durch die sichergestellt
ist, daB} die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse nicht beein-
trachtigt und die Bediirfnisse des Verkehres befriedigt werden und sonstige 6ffentliche Belange
nicht entgegenstehen. Hierbei handelt es sich um folgende Umstéinde:

e unmittelbare Nahe zum Gemeindepark Lankwitz

e hoher Freiflichenanteil im Planungsgebiet/eine durch textliche Festsetzung (Nr. 3) mit 6ffentli-
chen Gehrecht zu belastende Flidche

o gute Verkehrsanbindung an den OPNV

e bestehende Infrastruktureinrichtungen wie Kindertagesstitte, Schule, Krankenhaus in unmittel-
barer Nihe.

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse werden durch die Nut-
zungsmafiiberschreitung und durch die Abstandsflicheniiberdeckung vor dem Wohnhaus Gall-
witzallee 74 nicht beeintrachtigt.

Da die NutzungsmaBiiberschreitung in diesem Fall keinen Umschlag von der Quantitit in die Quali-
tit bewirkt und der Gebietscharakter nicht nachhaltig verwandelt wird, liegt keine Beeintrichtigung
nachbarlicher Rechte vor, zumal das Planungsgebiet wesentlich durch die vorhandene fiinf- bis sie-
bengeschossige Wohnbebauung geprigt wird.

Die mogliche Uberschreitung der in § 17 Abs. 1 BauNVO 90 (in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23. Januar 1990) festgesetzten Obergrenze von GFZ 1,2 ist in dem Bebauungsplanbereich be-
reits durch die im FNP '84 dargestellte mittlere blockbezogene GFZ von bis zu 1,5 vorgegeben
worden.

Die geringfiigige Abstandsflicheniiberdeckung hat fiir die Wohnungen im Hause Gallwitzallee 74
aufgrund der Fensteranordnung und der Ausrichtung der Wohnrdume keinen negativen Einflufl auf
die Belichtung, Besonnung und Beliiftung der Wohnréume, da diese nach Siid-Westen ausgerichtet
sind. Der Abstand zwischen dem vorhandenen Wohnhaus Gallwitzallee 68/70 und dem geplanten
Wohnhaus Gallwitzallee 76 ist groBer als der bauordnungsrechtlich vorgeschriebene Abstand und
die Blickrichtung aus den kleinen Fenstern des vorgetretenen Bauteiles des Wohnhauses Gallwitzal-

‘lee 72 weist am geplanten sechsgeschossigen Wohnhaus vorbei in nordéstlicher Richtung. Somit
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liegt keine Beeintrachtigung der Nachbarn vor; es werden keine nachbarschiitzende Belange be-
riihrt.

Zu?2.:

Durch die frithere stddtebauliche Entscheidung, das Wohnhaus Gallwitzallee 72/74 auerhalb der
zulissigen Bebauungstiefe von 13 m im Hinterland des Grundstiickes zu genehmigen, wurde die
Entwicklung, nach der dieses Gebédude kiinfig in "zweiter Reihe" liegt, zwangslaufig vorgeprigt.
Durch die Schrigstellung dieses Gebaudes einschlieflich der Ausrichtung der Wohnungen bleibt je-
doch unverindert das Wohnhaus Gallwitzallee 68/70 das eigentliche Gegeniiber.

Zu3.:

Die vermeindliche Einschrinkung des freien Blickes ist aufgrund der Ausrichtung der Hauptwohn-
seiten der Wohnhduser Gallwitzallee 68/70 und 72/74 nach Westen bzw. Siid-Westen von unterge-
ordneter Bedeutung und muf} auch aufgrund der nach bisher geltendem Baurecht moglichen Be-
baubarkeit des Grundstiickes hingenommen werden.

Zu 4. :
Eine befiirchtete zusitzliche Lirmbelédstigung kann nicht nachvollzogen werden, da das Grundstiick
bisher als Tankstelle genutzt wurde.

Zus.:

Durch die Aufgabe der Tankstelle und durch die Errichtung des geplanten Gebdudes mit seiner
Tiefgarage ist eine Reduzierung der Lirmimmissionen zu erwarten, eine Wertminderung der Eigen-
tumswohnungen durch die geplante Neubebauung ist daher nicht zu erkennen.

4. Deckblatt vom 10. November 1995 und 5. Deckblatt vom 20. Februar 1996

Die wesentlichste Anderung des Bebauungsplanes hinsichtlich der Art der Nutzung wurde durch
das 4. Deckblatt vom 10. November 1995 bzw. das modifizierte 5. Deckblatt vom 20. Februar
1996 vorgenommen und ist wie folgt zu begriinden:

a) Veranlassung zur Anderung der urspriinglichen Planziele

Nach einem Beschluf3 des Prisidiums des Deutschen Roten Kreuzes im Frithjahr 1995 hat der Bun-
desverband des Deutschen Roten Kreuzes beschlossen, sein Generalsekretariat von Bonn nach Ber-
lin zu verlegen und zu diesem Zweck auf dem dem Verband der Schwesternschaften vom Deut-
schen Roten Kreuz e. V. gehorenden Grundstiick Frobenstrafle 77/81 Ecke Gallwitzallee ein Ver-
waltungsgebédude fiir bis zu 400 Mitarbeiter zu errichten.

1995 hat der Generalsekretdr des Deutschen Roten Kreuzes gegeniiber dem Bezirksamt ein planeri-
sches Konzept skizziert, nach dem beabsichtigt ist, auf dem bereits bebauten Teil des Grundstiicks
FrobenstraBe 77/81 ein Biirogebiude mit ca. 15 000 m* Biiroflichen zu errichten, wobei der vor-
handene Baumbestand weitestgehend geschont werden soll. Der notwendige Abrifl des ehemaligen
Schwesternwohnheimes soll zu gegebener Zeit erfolgen.

Mit Blick auf die Absicht des Deutschen Roten Kreuzes, sein Generalsekretariat nach Berlin zu
verlegen und das genannte Grundstiick zu nutzen, war zu entscheiden, ob an der bisherigen Aus-
weisung des Grundstiickes als allgemeines Wohngebiet gemill § 4 Baunutzungsverordnung festzu-
halten oder im Wege der Anderungen des urspriinglichen Planzieles (WA) ein Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung "Verwaltung" auszuweisen ist.

Im Zuge der Entscheidung iiber die Anderung der Planziele war einerseits zu beachten, daB der ur-
spriingliche Planentwurf fiir das im Eigentum des Deutschen Roten Kreuzes stehende Grundstiick
ein allgemeines Wohngebiet (WA) vorsah und somit im besonderen Mafl dem Ziel des § 1 Abs. 1
BauGB-MabBnahmenG entsprach, einem dringenden Wohnbedarf der Bevolkerung besonders Rech-
nung zu tragen. Demgegeniiber war zu berticksichtigen, dafl das Deutsche Rote Kreuz als nationale
Rotkreuzgesellschaft der Bundesrepublik Deutschland ein anerkannter Spitzenverband der freien
Wohlfahrtspflege ist und sich als Teil der internationalen Rotkreuzbewegung in aller Welt der Hilfe
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fiir Opfer von bewaffneten Konflikten, Naturkatastrophen und Notsituationen widmet. Dieser allein
am Allgemeinwohl orientierten Tiétigkeit dient auch die Arbeit des Bundesverbandes des Deutschen
Roten Kreuzes, dessen Standortentscheidung beim Umzug von Bonn nach Berlin sich neben der
historischen Entwicklung der Liegenschaft insbesondere daraus erklirt, dafl er Eigentiimer der von
ihrer GréfBenordnung fiir das bendtigte Verwaltungsgebdude gut geeigneten Fliche ist.

Mit Riicksicht auf die im besonderen Malle am Interesse der Allgemeinheit orientierte Titigkeit des
Deutschen Roten Kreuzes und seine Absicht, die in seinem -verfassungsrechtlich geschiitzten- Ei-
gentum stehende Fliche im Rahmen seiner dem Allgemeinwohl dienenden Titigkeit zu nutzen, ist
die fiir die Einrichtung einer Verwaltungszentrale notwendige Planinderung auch unter Bertick-
sichtigung des im § 1 Abs. 1 BauGB-MalnahmenG enthaltenen Optimierungsgebotes gerechtfer-
tigt. Denn die Befriedigung des dringenden Wohnbedarfes kann ausweislich des Flichennutzungs-
planes (FNP 94), der zusitzliche Wohnbaufldchen - auch in Steglitz - in erheblichem Umfang dar-
stellt, in gleicher Weise auch an anderer Stelle befriedigt werden, ohne die Ansiedlung des Deut-
schen Roten Kreuzes auf einem in seinem Eigentum stehenden Grundstiick in Berlin-Steglitz zu
behindern.

b) Erforderlichkeit zur Anderung der urspriinglichen Planziele

Das Grundstiick Frobenstrafie 77/81 liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes X11-242, der es
als allgemeines Wohngebiet gemill § 4 BauNVO mit einer zulissigen GeschofBflichenzahl von 1,0
ausweist. Die mitgeteilten Bauabsichten des Deutschen Roten Kreuzes machten jedoch deutlich,
daB sich das geplante Verwaltungsgebiude in dieser GroéBenordnung nicht in Ubereinstimmung mit
den Festsetzungen des Bebauungsplanes X1II-242 befindet und daher eine grundstiicksbezogene
Anderung hinsichtlich der Art der Nutzung (Sondergebiet-Verwaltung) und des MaBes der Nut-
zung (GeschoBflichenzahl 1,2) erfordert, um die Zulissigkeitsvoraussetzungen fiir das kiinftige
Bauvorhaben des Deutschen Roten Kreuzes zu schaffen. Die auch gepriifte Moglichkeit einer Be-
freiungsentscheidung auf der Grundlage des § 31 Abs. 2 Baugesetzbuchs (BauGB) scheidet hier
aus, weil sich die geplante Nutzungsart -Biirogebiude / Verwaltung- nicht in Ubereinstimmung mit
den Grundziigen der Planung (WA) befindet.

¢) Wesentlicher Inhalt der Anderun;_uier urspriinglichen Planziele

Wie bereits ausgefiihrt, erforderten die kiinftigen Bauabsichten des Deutschen Roten Kreuzes die
Anderung der giiltigen Gebietsausweisung gemiB § 4 BauNVO bzw. § 7 Nr. 8 BO 58
,Allgemeines Wohngebiet* eine Festsetzung des Grundstiicks Frobenstrafie 77/81 als Sondergebiet
mit der Zweckbestimmung der Art der Nutzung ,,Verwaltung® gemif §11 Abs. 1 BauNVO, um die
beabsichtigte Umnutzung des Grundstiicks in dem dafiir vorgeschriebenen Verfahren gemif § 1
Abs. 3 in Verbindung mit § 2 Abs. 4 BauGB planungsrechtlich zu sichern und so zur Verwirkli-
chung der Aufgabenverlagerung des Generalsekretariats nach Berlin in angemessener Weise beizu-
tragen.

Die geplante Anhebung der GeschoBflichenzahl von 1,0 auf 1,2 unter Beibehaltung der Grundfla-
chenzahl 0,3 hilt sich innerhalb der nach § 17 (1) BauNVO festgelegten Obergrenze fiir Wohnge-
biete und deutlich unterhalb der Obergrenzen (GRZ 0,8 - GFZ 2,4) fiir Sondergebiete gemil

§ 11 BauNVO.

Das MaB der Nutzung bzw. die Nutzungsdichte hélt sich damit in einem gebietsvertriglichen Rah-
men und vermeidet wechselseitige Storungen im Plangebiet.

Durch die textliche Festsetzung Nr. 2 sollen in Analogie zur textlichen Festsetzung Nr. 1 Abs. 1 fiir
das Sondergebiet ebenfalls Ausnahmen von der Zahl der Vollgeschosse bis zu 6 Vollgeschossen
zugelassen werden, wenn die GeschofBflichenzahl nicht iiberschritten wird. Eine héhere Geschof3-
zahl entsprechend der tatsichlichen stddtebaulichen Entwicklung im Plangebiet verringert im tibri-
gen die GRZ von 0,3 und trigt damit der in § 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB verankerten Bodenschutz-
klausel Rechnung mit dem Ergebnis eines Freiraumgewinns.

d) Modifiziertes Deckblatt Nr. 5 vom 20. Februar 1996
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Das Deckblatt Nr. 4 vom 10. November 1995 mit seiner flichenhaften (Anderungs-) Ausweisung -
Sondergebiet / Verwaltung - sah den planerischen Fortbestand eines 5 m tiefen Vorgartens parallel
zur Gallwitzallee / FrobenstraBe vor. Im Rahmen der bezirklichen Priifung der Anderung des Be-
bauungsplanes XI1I-242 wurde die Notwendigkeit der veridnderten Festsetzung von Baugrenzen zur
Sicherung des vorhandenen Baumbestandes durch Ausweisung einer nicht iiberbaubaren Grund-
stiicksfliche in Verbindung mit der textlichen Festsetzung Nr. 5 festgestellt. Diesem Erfordernis ist
durch das geénderte Deckblatt Nr. 5 vom 20. Februar 1996 Rechnung getragen worden.

¢) Verfahren zur erneuten 6ffentlichen Auslegung des Entwurfs des Bebauungsplanes
XI1-242 gemiifl § 3 Abs. 3 BauGB.

Das Bezirksamt Steglitz von Berlin fate am 25. Mirz 1996 den BeschluB iiber die Anderung des
Entwurfs des Bebauungsplanes XII-242 gemil § 4 Abs. 1 des Gesetzes zur Ausfiithrung des Bau-
gesetzbuches (AGBauGB).

Der BeschluB des Bezirksamtes Steglitz von Berlin iiber die Anderung des Entwurfs des Bebau-
ungsplanes X1II-242 wurde gemif} § 2 Abs. 1 des Baugesetzbuchs (BauGB) im Amtsblatt fiir Berlin
am 03. Mai 1996 auf Seite 1510 bekannt gemacht.

Die verfahrensgeméife Beteiligung der von der geénderten Planung bertihrten Triger 6ffentlicher
Belange erfolgte im Rahmen der erneuten 6ffentlichen Auslegung des Entwurfs des Bebauungspla-
nes XII-242 gemil § 4 Abs. 2 BauGB.

Die offentliche Auslegung des geénderten Entwurfs des Bebauungsplanes X1II-242 erfolgte nach
fristgerechter Bekanntmachung im Amtsblatt fiir Berlin am 03. Mai 1996 auf Seite 1510 in der Zeit
vom 28. Mai 1996 bis einschlielich 01. Juli 1996.

Durch die erneute 6ffentliche Auslegung in der Zeit vom 28. Mai bis einschlieBSlich 01. Juli 1996
wird die Baunutzungsverordnung in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBL I S. 132) Bestandteil
des Bebauungsplanes XI1-242.

Im Rahmen der Trigerbeteiligung ( ToB ) sind - bis auf eine Anregung des Polizeiprisidenten von
Berlin und eine Anregung der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Umweltschutz und Techno-
logie zum passiven Schallschutz gegen Verkehrsldrm durch Aufhahme einer textlichen Festsettzung
- keine Bedenken oder Anregungen erfolgt.

Im Auslegungszeitraum haben 15 Biirger den Entwurf des Bebauungsplanes XII-242 eingesehen,
ohne sich gegen die Planungsziele auszusprechen. Zwei Biirger duerten jedoch schriftliche Beden-
ken gegen die Anderung der Art der Nutzung bzw. gegen die Anderung des NutzungsmaBes

( GFZ 1,0 ) durch Erthéhung der GeschoBflichenzahl auf 1,2. Es wurde die Befiirchtung ausge-
sprochen, daf} durch die An- und Abfahrt von 400 Verwaltungsangestellten der bisher ruhige
Blockinnenbereich durch erhebliche Lirmbelédstigungen gestort wiirde. Dariiberhinaus beeinflusse
die massive Bebauung den griinen Innenhof- Charakter des Wohnbereiches Frobenstrafie, Gall-
witzallee, Dessauerstralie und Seydlitzstraf3e.

Der Anregung des Polizeiprisidenten von Berlin, auf dem Grundstiick eine ausreichend dimensio-
nierte Stellplatzanlage vorzusehen, ist aus folgenden Griinden nicht gefolgt worden:

Die Pflicht zur Herstellung notwendiger Stellpldtze ergibt sich aus dem Bauordnungsrecht. Abwi-
gend hat sich der Planer mit der Frage der Festsetzung von Flichen fiir Stellplitze/Garagen dann zu
befassen, wenn es die besondere ortliche Situation bzw. der auBBergewoéhnliche Nutzungsumfang
des Plangebiets es erfordert. Die mafivolle Nutzungsfestsetzung (GFZ 1,2, GRZ 0,3) sowie die
GrundstiicksgroBe von ca. 15 000 m” 15sen ein spezielles Festsetzungserfordernis nicht aus, weil
die Unterbringung notwendiger Stellplitze oder ggf. Tiefgaragen nach den tatsichlichen 6rtlichen
Verhiltnissen moglich ist und keine speziellen Festsetzungen erfordert. Auch aus Griinden der in-
soweit verniinftigerweise gebotenen Baufreiheit war die erlaubte planerische Zuriickhaltung im
vorliegenden Fall anzuwenden.

Der Anregung der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Umweltschutz und Technologie zur
Aufnahme einer textlichen Festsetzung ist aus folgenden Griinden nicht gefolgt worden:
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Konkrete Baumafnahmen im Plangebiet beschrinken sich aufgrund der insoweit bereits abge-
schlossenen stiddtebaulichen Entwicklung im Geltungsbereich des Bebauungsplaner X11-242 auf den
mnenliegenden Bereich des Grundstiicks Frobenstrale 77/81, weil die 6kologisch wertvollen Fli-
chen im vorderen Bereich an der Gallwitzallee durch die Festsetzung einer verénderten Baugrenze
sowie der textlichen Festsetzung Nr. 5 einer Bebauung entzogen worden sind. Damit liegt das
kiinftige Verwaltungsgebaude nicht an der verkehrsreichen Gallwitzallee; einer besonderen Schutz-
vorkehrung zum passiven Larmschutz bedarf es daher nicht.

Den Bedenken der zwei Biirger konnte nicht gefolgt werden, weil sich die mafivolle Nutzungserho-
hung innerhalb eines gebietsvertriglichen Rahmens hilt und die Nutzungséinderung zur Erfiillung
der dem Allgemeinwohl dienenden Aufgaben des Deutschen Roten Kreuzes am vorgesehenen
Standort verniinftigerweise geboten ist. Durch den Erhalt einer groBen naturhaften Fliche mit
reichhaltigem Baumbestand wird dem Griincharakter des Baublocks angemessen Rechnung getra-
gen.

Die von der Senatsverwaltung fiir Bauen, Wohnen und Verkehr gemifl § 4 Abs. 4 Satz 1
AGBauGB vorgenommene Ragiedkontrolle des angezeigten Bebauungsplanes XII-242 ergab
keine Beanstandungen (Schreiben - IT E 23 - 6142/X11-242 - vom 13.05. 1997).

IIT. Inhalt des Planes

Die Grundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes XI1-242 werden in Entwicklung aus
dem Flichennutzungsplan im Sinne des § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB als Allgemeines Wohngebiet, Fli-
chen fiir den Gemeinbedarfund als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Verwaltung festge-
setzt.

Durch den Bebauungsplan X1II-242 werden teilweise formlich festgestellte StraBen- und Bauflucht-
linien aufgehoben und der Planung entsprechende Baugrenzen und StraBenbegrenzungslinien fest-
gesetzt.

Ergebnis der 2. offentlichen Auslegung - Abwigung -:

Wie bereits unter IT Punkt e) dargelegt, konnte den Bedenken von zwei Biirgern nach Abwigung
der vom Deutschen Roten Kreuz wahrzunehmenden wichtigen Belange des Allgemeinwohls und
den Interessen der Biirger an einer Beibehaltung der urspriinglichen Ausweisung des Grundstiicks
als Allgemeines Wohngebiet mit einer zuldssigen Geschofflichenzahl von 1,0 nicht gefolgt werden.

Die Regelung des § 1 Abs. 1 BauGB MaBnahmenG muflte daher hinter dem Belang der Wahrneh-
mung von Aufgaben der Wohlfahrtspflege zuriickstehen, zumal im vorliegenden Fall Standortalter-
nativen nach den tatsichlichen Verhiltnissen nicht in Erwigung zu ziehen waren.

Durch die Zustimmung der Senatsverwaltung fiir Bau- und Wohnungswesen am 16. August 1990
zur "Planreife” nach § 33 Abs. 1 BauGB zum inzwischen fertiggestellten Wohnbauvorhaben auf
dem Grundstiick Dessauerstrale 64 ist die formelle und materielle Priifung des Bebauungsplanes
XII-242 durch den zu diesem Zeitpunkt zustindigen Verordnungsgeber im iibrigen abschlieBend
erfolgt. Durch den Bau der Kindertagesstitte - Frobenstrafle 75 - und des Mehrfamilienhauses -
Dessauerstrafie 64 - sind die planerischen Zielsetzungen des Bebauungsplanes X1I-242 bereits
tiberwiegend erfiillt worden.

Auswirkungen auf die Umwelt

Da die stidtebauliche Entwicklung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes X1I-242 im wesentli-
chen als abgeschlossen angesehen werden kann ( s. I Nr.2 ), beschrinkt sich die Priifung folgerich-
tig auf den Bereich des Grundstiicks Frobenstrale 77/81, das, bis auf das ehemalige 1- und 2- ge-
schossige Schwesternwohnheim im hinteren Grundstiicksbereich, unbebaut geblieben ist. Durch den
gemil § 173 Abs. 3 Satz 1 BBauG iibergeleiteten Baunutzungsplan in der Fassung vom 28. De-
zember 1960 in Verbindung mit den fortgeltenden stddtebaulichen Vorschriften der Bauordnung fiir
Berlin in der Fassung vom 21. November 1958 - § 7 Nr. 8 BO 58 - verfiigte das Grundstiick Fro-
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Konkrete BaumaBnahmen im Plangebiet beschrinken sich aufgrund der insoweit bereits abge-
schlossenen stédtebaulichen Entwicklung im Geltungsbereich des Bebauungsplaner X11-242 auf den
innenliegenden Bereich des Grundstiicks Frobenstralle 77/81, weil die 6kologisch wertvollen Fli-
chen im vorderen Bereich an der Gallwitzallee durch die Festsetzung einer veranderten Baugrenze
sowie der textlichen Festsetzung Nr. 5 einer Bebauung entzogen worden sind. Damit liegt das
kiinftige Verwaltungsgebaude nicht an der verkehrsreichen Gallwitzallee; einer besonderen Schutz-
vorkehrung zum passiven Larmschutz bedarf es daher nicht.

Den Bedenken der zwei Biirger konnte nicht gefolgt werden, weil sich die maBivolle Nutzungserho-
hung innerhalb eines gebietsvertraglichen Rahmens hilt und die Nutzungsinderung zur Erfiillung
der dem Allgemeinwohl dienenden Aufgaben des Deutschen Roten Kreuzes am vorgesehenen
Standort verniinftigerweise geboten ist. Durch den Erhalt einer groflen naturhaften Fliche mit
reichhaltigem Baumbestand wird dem Griincharakter des Baublocks angemessen Rechnung getra-
gen.

Die von der Senatsverwaltung fiir Bauen, Wohnen und Verkehr gemif § 4 Abs. 4 Satz 1
AGBauGB vorgenommene Kontrolle des angezeigten Bebauungsplanes XII-242 ergab
keine Beanstandungen (Schreiben - I E 23 - 6142/X11-242 - vom 13.05. 1997).

II1. Inhalt des Planes

Die Grundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes X1I-242 werden in Entwicklung aus
dem Flichennutzungsplan im Sinne des § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB als Allgemeines Wohngebiet, Fli-
chen fiir den Gemeinbedarfund als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Verwaltung festge-
setzt.

Durch den Bebauungsplan X11-242 werden teilweise formlich festgestellte StraBen- und Bauflucht-
linien aufgehoben und der Planung entsprechende Baugrenzen und StraBenbegrenzungslinien fest-
gesetzt.

Ergebnis der 2. 6ffentlichen Auslegung - Abwigung -:

Wie bereits unter II Punkt e) dargelegt, konnte den Bedenken von zwei Biirgern nach Abwigung
der vom Deutschen Roten Kreuz wahrzunehmenden wichtigen Belange des Allgemeinwohls und
den Interessen der Biirger an einer Beibehaltung der urspriinglichen Ausweisung des Grundstiicks
als Allgemeines Wohngebiet mit einer zuldssigen GeschoBflichenzahl von 1,0 nicht gefolgt werden.

Die Regelung des § 1 Abs. 1 BauGB MaflnahmenG muflte daher hinter dem Belang der Wahrneh-
mung von Aufgaben der Wohlfahrtspflege zuriickstehen, zumal im vorliegenden Fall Standortalter-
nativen nach den tatsichlichen Verhiltnissen nicht in Erwidgung zu ziehen waren.

Durch die Zustimmung der Senatsverwaltung fiir Bau- und Wohnungswesen am 16. August 1990
zur "Planreife" nach § 33 Abs. 1 BauGB zum inzwischen fertiggestellten Wohnbauvorhaben auf
dem Grundstiick Dessauerstralie 64 ist die formelle und materielle Priifung des Bebauungsplanes
X11-242 durch den zu diesem Zeitpunkt zustindigen Verordnungsgeber im iibrigen abschlieBend
erfolgt. Durch den Bau der Kindertagesstitte - Frobenstrafie 75 - und des Mehrfamilienhauses -
Dessauerstrafle 64 - sind die planerischen Zielsetzungen des Bebauungsplanes X11-242 bereits
iiberwiegend erfiillt worden.

Auswirkungen auf die Umwelt

Da die stidtebauliche Entwicklung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes X1I-242 im wesentli-
chen als abgeschlossen angesehen werden kann (' s. I Nr.2 ), beschrinkt sich die Priifung folgerich-
tig auf den Bereich des Grundstiicks Frobenstralle 77/81, das, bis auf das ehemalige 1- und 2- ge-
schossige Schwesternwohnheim im hinteren Grundstiicksbereich, unbebaut geblieben ist. Durch den
gemil § 173 Abs. 3 Satz 1 BBauG iibergeleiteten Baunutzungsplan in der Fassung vom 28. De-
zember 1960 in Verbindung mit den fortgeltenden stédtebaulichen Vorschriften der Bauordnung fiir
Berlin in der Fassung vom 21. November 1958 - § 7 Nr. 8 BO 58 - verfiigte das Grundstiick Fro-
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benstrae 77/81 durch die Ausweisung im Baunutzungsplan als allgemeines Wohngebiet der Bau-
stufe ITI/3 seit jeher iiber bestehendes Baurecht, unbeschadet der Tatsache, daf dieses Baurecht
bislang fast nicht in Anspruch genommen worden ist. Damit konzentriert sich die Priifung auf die
Frage, ob durch die Uberplanung des Grundstiicks und der damit verbundenen Erthohung der zu-
lassigen Geschof3flichenzahl nach Baunutzungsplan von 0,9 auf 1,2 durch den Bebauungsplan
X1I-242 Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne des § 8 (1) BNatSchG verbunden sind, die die
Leistungsfihigkeit des Naturhaushalts oder das Landschafisbild erheblich oder nachhaltig beein-
triachtigen koénnen.

Auf dem Grundstiick Frobenstrafle 77/81 befindet sich wegen des vorhandenen geringen baulichen
Bestandes - das ehemalige Schwesternwohnheim wurde vor dem 2. Weltkrieg errichtet - inzwi-
schen reichhaltiger Baumbestand, der sich ganz iiberwiegend im vorderen Grundstiicksbereich
Gallwitzallee/Frobenstrafle befindet. Nach dem planerischen Grobkonzept des Deutschen Roten
Kreuzes soll das kiinftige Verwaltungsgebaude nach Abrifl des ehemaligen Schwesternwohnheimes
auf dem Teil des Grundstiicks errichtet werden, der den geringsten Fingriff in den Baumbestand
erfordert. Die Forderungen des Naturschutz- und Griinflichenamtes nach Schutz der 6kologisch
wertvollsten Flidchen sind durch die Ausweisung einer verinderten Baugrenze sowie die textliche
Festsetzung Nr. 5 beriicksichtigt worden. (Deckblatt Nr. 5 vom 20. Februar 1996).

Da sich gegeniiber den bestehenden Baurechten durch die Uberplanung keine einschneidenden An-
derungen ergeben und die wertvollsten Flichen einer Bebauung durch Festsetzung als nicht iiber-
baubarer Grundstiicksfliche entzogen worden sind, bedarf es nach dem Ergebnis der Abwigung
keiner speziellen Festsetzungen iiber Ausgleichs- oder Ersatzmafinahmen im Bebauungsplan X1I-
242, zumal die festgesetzte Grundflichenzahl mit 0,3 die auch zulissige Grundflichenzahl von 0,8
im Sondergebiet deutlich unterschreitet und damit der Bodenschutzklausel gemif} § 1 Abs. 5 Satz 3
BauGB Rechnung trégt.

C Auswirkungen auf den Haushaltsplan und die Finanzplanung
Auswirkungen auf Finnahmen und Ausgaben:
Keine
Personalwirtschaftliche Auswirkungen:
Keine
D Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 8. Dezember 1986 (BGBL I S. 2253), zuletzt gein-
dert durch Artikel 24 des Gesetzes vom 20. Dezember 1996 (BGBI. I S. 2049/2076).

Gesetz zur Ausfiihrung des Baugesetzbuchs (AGBauGB) vom 11. Dezember 1987 (GVBL. S.
2731), zuletzt gedndert durch Artikel IV des Gesetzes vom 09. November 1995 (GVBI. S. 764).

Berlin, den
Bezirksamt Steglitz von Berlin

Weber Kopp
Bezirksbiirgermeister Bezirksstadtrat
4. RA: /‘9/"3 5‘: [
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5.  nach der Beschlufifassung

a) ist die Urschrift von dem Bezirksbiirgermeister und dem Bezirksstadtrat der Abteilung Bauen und
Wohnen bzw. dem jeweiligen Vertreter im Amt handschriftlich zu unterzeichnen und im Rechts-
amt zu siegeln;

b) sind die beiden Durchschriften, erginzt um den Beglaubigungsvermerk, vom LuV-Leiter Bauord-
nungsamt handschriftlich zu unterzeichnen; die beiden Durchschriften der Urschrift sind als 1. und
2. Ausfertigung zu bezeichnen und mit dem Namen des BzBm und des BzStR bzw. des jeweiligen
Vertreters im Amt —gesperrt— zu erginzen,
[1. Ausfertigung fiir GVBL. / 2. Ausfertigung zum Vorgang]

Der Beglaubigungsvermerk enthilt nachfolgenden Wortlaut:

Hiermit wird beglaubigt, daBl der Wortlaut der vorstehenden Verordnung mit dem Wortlaut der
von dem Bezirksbiir gelmeistel und dem Bezirksstadtrat bzw. dem jeweiligen Vertreter im Amt
gezeichneten Urschrift sowie mit den dulch die Bezirksamtsbeschliisse Nr. 91 / 96 vom

9. Dezember 1996 und Nr.  /  vom . 1997 sowie dem Beschluf3 der
Bezirksverordnetenver sammlung Nr. 125 vom 19. Februar 1997 beschlossenen Vero1dnungstext
iibereinstimmt, mit Ausnahme der

@ durch die Verwaltungsreform zwischenzeitlich vorgenommenen Anderungen der
Behordenbezeichnungen

¢) Veroffentlichung im GVBI

d) Archivierung des Originalplanes einschlieBlich der Deckblitter vom 15.10.1986, 10.03.1989,
27.02.1990, 10.11.1995 und 20.02.1996 sowie Erstellung der beglaubigter Abzeichnungen
durch den Fb Verm und Verteilung nach deren Verteilerschliissel.

e) Mitteilungen an die Emwender

6. ZdA Stapl 6142/ XII - 242

BauWohn Dez EU / BzStR
At

4137 R g
A %0 i

K:\NORMAL\VERBBPLG\BPL-VERF\BPL-242\BA-FEST.DOC 1 ~



