Der Senat von Berlin

BauWohnV II E 11-6142/X-110

Telefon: bei Durchwahl 867-68 66
intern (95) 68 66

An das
Abgeordnetenhaus von Berlin
iber Senatskanzlei - G Sen -

Vorlage
- zur Kenntnisnahme -

gemdB Artikel 64 Abs. 3 der Verfassung von Berlin
liber Verordnung iliber die Festsetzung des Bebauungsplanes X-110
im Bezirk Zehlendorf

Wir bitten, gemdB Artikel 64 Abs. 3 der Verfassung von Berlin zur Kenntnis
zu nehmen, daB die Senatsverwaltung filir Bauen, Wohnen und Verkehr die nach-
stehende Verordnung erlassen hat:

Verordnung

iiber die Festsetzung des Bebauungsplans X-110 im Bezirk Zehlendorf

Vom 8. November 1996
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Auf Grurd des § 10 des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fassung vom 8. Dezem~
ber 1986 (BGBl. I S. 2253), zuletzt gedndert durch Artikel 2 Abs. 2 des
Gesetzes vom 23. November 1994 (BGBl. I S. 3486), 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), zuletzt geadndert
durch Artikel IV des Gesetzes vom 9. November 1995 (GVBl. S. 764), wird
verordnet:

§1

Der Bé.bauungsplan X~110 vom 13. November 1987, mit Deckblatt vom 9. November
1989, fiir das Gelidnde zwischen Potsdamer Strafe, Diippelstrafe, Konigstrafe
und Fischer-Dieskau-Weg, flir Teilfldchen der Grundstiicke Potsdamer Strafe 29,
DiippelstraBe 6, 16 und 18/20 sowie den angrenzenden Abschnitt der Diippel-
strafe und flir den Fischer-Dieskau-Weg im Bezirk Zehlendorf wird festgesetzt.

§ 2

Die Urschrift des Bebauungsplans kann beim Bezirksamt Zehlendorf von Berlin,
Abteilung Bau, Wohnungswesen und Umweltschutz, Vermessungsamt, beglaubigte
Abzeichnungen des Bebauungsplans kénnen beim Bezirksamt Zehlendorf von Ber-
lin, Abteilung Bau, Wohnungswesen und Umweltschutz, Stadtplanungsamt und
Bau- und Wohnungsaufsichtsamt, wdhrend der Dienststunden kostenfrei eingese-
hen werden. '

_§ 5
Auf die Vorschriften iber

1. die Geltendmachung und die Herbeifiihrung der Fdlligkeit etwaiger Entschi-
digungsanspriiche (§ 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 BauGB) und
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2. das Erldschen von Entschidigungsanspriichen bei nicht fristgemiBer Geltend-
machung (§ 44 Abs. 4 BauGB)

wird hingewiesen.
§ 4
(1) Wer die Rechtswirksamkeit dieser Verordnung iliberpriifen lassen will, mufB

1. eine Verletzung der Verfahrens- oder Formvorschriften, die in § 214
Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 und 2 des Baugesetzbuchs bezeichnet oder die im Ge-
setz zur Ausfilhrung des Baugesetzbuchs enthalten sind, innerhalb eines
Jahres,

2. Mingel der Abwdgung innerhalb von sieben Jahren

seit der Verkiindung dieser Verordnung schriftlich gegeniiber der flir die ver-
bindliche Bauleitplanung zustdndigen Senatsverwaltung geltend machen; der
Sachverhalt, der die Verletzung oder den Mangel begriinden soll, ist darzu-
legen. Nach § 215 Abs. 1 des Baugesetzbuchs und nach § 20 Abs. 2 des Geset-
zes zur Ausflihrung des Baugesetzbuchs ist die Verletzung von Verfahrens- und
Formvorschriften sowie des Albwagungsgebots nach Ablauf dei' in Satz 1 genann-
ten Fristen unbeachtlich.

(2) Die Beschrinkung des Absatzes 1 gilt nicht, wenn die fiir die Verkiindung
dieser Verordnung geltenden Vorschriften verletzt worden sind.

§5

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



A. Begriindung

I.

Veranlassung des Planes und Erforderlichkeit

Anlaplich eines im Jahre 1967 gestellten Antrags auf Erteilung
eines Bauvorbescheids flir die Errichtung einer Kraftfahrzeugrepara-
turwerkstatt auf dem Grundstiick KonigstrafBe 19 A, der wegen des
geltenden Bauplanungsrechts nicht erteilt werden konnte, wurde
deutlich, daR am Rande des Ortskerns von Zehlendorf ein erhdhter
Bedarf und eine erhéhte Nachfrage nach gewerblichen Baufldchen
bestehen.

Diese Entwicklung bestdtigte sich bereits seinerzeit, nachdem auch
die Kdauferin des Grundstiicks Potsdamer Strafe 23/24 und Kénigstrafe
19 A Interesse an einer gewerblichen Nutzung der genannten Grund-
stlicke bekundete. |

Mit dem Bebauungsplan X-110 soll einem Teil des Bedarfs an gewerb-
lichen Baufldchen - die Baugrundstiicke innerhalb des Geltungsbe-
reichs liegen nach dem Baunutzungsplan in der Fassung vom 28. Dezem-
ber 1960 (ABl. 1961 S. 742) im gemischten Gebiet der Baustufe II/2 -
durch die Ausweisung eines Gewerbegebietes entsprochen werden.

Der Flachennutzungsplan Berlin - FNP ‘94 vom 1. Juli 1994 (ABl.

S. 1972) sieht fiir den Bebauungsplanbereich im wesentlichen eine ge-
mischte Baufldche (M 2) vor, daran westlich anschlieBend im Bereich
des Paul-Mebes-Parks eine Griinfldche - Parkanlage - sowie ndrdlich
davon verlaufend die Trasse einer Ubergeordneten Hauptverkehrs-
straBe (Potsdamer StraRe). Der Bebauungsplan X-110 weicht mit der

-Festsetzung des westlichen Teils der gemischten Baufldche als Ge-

werbegebiet vom FNP /94 ab.
Die Abweichung vom FNP ‘94 ist jedoch angesichts ihrer Fldchengrdpe
von nur ca. 1,24 ha geringfiigig und bleibt - selbst unter Hinzunah-

me des in der Nachbarschaft festgesetzten Gewerbegebietes im Gel-
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tungsbereich des Bebauungsplans X-135 mit einer GrdBe von ca. 1,30 ha,
d. h. mit zusammen ca. 2,54 ha - noch im Rahmen der 3 ha-Regelurng

des Flichennutzungsplanes und wahrt hinsichtlich Funktion, Wertig-
keit und Imissionsschutz das stddtebauliche Geflige der darge-
stellten gemischten Baufliche.

Die Festsetzung Gewerbegebiet dient einer geordneten stddtebauli-
chen Entwicklung und ist das Ergebnis der Konkretisierung der Pla-
nung. Sie beriicksichtigt, daB der westliche Bereich bereits nahezu
ausnahmslos von Gewerbebetrieben genutzt wird. Mit der Festsetzung
von Mischgebiet im &stlichen Bereich des Bebauungsplanes lehnt sich
der Plangeber an die Festsetzungen des Baunutzungsplanes (Gemisch-
tes Gebiet) an. Der Bebauungsplan tragt damit der vorhandenen Wohn-
nutzung beiderseits der Diippelstrafe Rechnung, erlaubt aber auch
eine Durchmischung dieses Bereiches mit nicht wesentlich stdrenden
Gewerbebetrieben und insoweit gegebenenfalls auch eine Erweiterung
von Gewerbebetrieben westlich des Mischgebietes in Gstlicher Rich-
tung; Voraussetzung ist allerdings, daf sich die Anlagen und Ein-
richtungen der Frweiterungen in den Mischgebietscharakter einfligen
miissen, das heift, nicht wesentlich stéren diirfen. Diese gewerb-
lichen Grundstiicksnutzungen im Bebauungsplanbereich wurden planungs-—
rechtlich auf der Grundlage des Baunutzungsplans genehmigt, wobei
die vorbereitende Bauleitplanung (Flichennutzungsplan 65) den Be-
reich seinerzeit als Gewerbegebiet mit der Geschoffldchenzahl 0,6
darstellte.

Die Festsetzung eines Gewerbegebietes, wie auch die librigen Fest-
setzungen des Bebauungsplans X-110, sind aus dem Flachennutzungs-—
plan - FNP 94 - entwickelt und ermdglichen eine geordnete staddte-
“bauliche Entwicklung, wobei durch den Ubergang von Gewerbegebiet zu
Mischgebiet im &stlichen Teil des Geltungsbereiches des Bebauungs-
planes X-110 beziehungsweise zu gemischtem Gebiet und zu benachbar-
ten Parkanlagen ein ausgewogenes und vertragliches Nebeneinander
von Wohnen und Arbeiten - sowohl innerhalb des Geltungsbereichs als
auch zu den umliegenden Baublécken - erreicht wird.



II.

Einer Gliederung des Gewerbegebietes zur Gerduschminimierung bedurf-
te es in Anbetracht der vorgefundenen Gemengelage nicht. Dies gilt
auch in Bezug auf die der Erholung dienenden angrenzenden und be-
nachbarten Parkanlagen. Das Interesse der Wirtschaft an einer weit-
gehend uneingeschrénkten Nutzungsmoglichkeit des Gewerbegebietes
hat hier auch unter Beriicksichtigqung der geringen Grofe dieses
Areals und des bestehenden Bedarfs an gewerblichen Baufldchen Vor-
rang.

Verfahren

Das Bezirksamt Zehlendorf von Berlin fafte am 8. August 1972 den
BeschluB tUber die Aufstellung des Bebauungsplanes gemdB § 3 Abs. 1
des Gesetzes zur Ausfilhhrung des Bundesbaugesetzes.

Danach war planerisches Ziel, den gesamten Baublock zu einem Gewer-
begebiet zu machen.

Einer ortsiiblichen Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses nach
§ 2 Abs. 1 Satz 2 des Bundesbaugesetzes in der Fassung vam

18. August 1976 bedurfte es wegen Artikel 3 § 1 Abs. 1 des Gesetzes
zur Anderung des Bundesbaugesetzes vom 18. August 1976 nicht.

Eine Beteiliqung der Biirger nach § 2 a Abs. 2 des Bundesbaugesetzes
in der Fassung vom 18. August 1976 war nach Artikel 3 § 1 Abs. 2
des Gesetzes zur Anderung des Bundesbaugesetzes vom 18. August 1976
nicht erforderlich.

-Die Behdrden und Stellen, die Triger offentlicher Belange sind,

wurden gemidf § 2 Abs. 5 des Bundesbaugesetzes beteiligt.
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1. Der Senator flir Wirtschaft - Abt. IV - schlug vor, wegen des
hohen Bedarfs an gewerblichen Baufldchen im Bezirk Zehlendorf
die NutzungsmaRe auf eine GeschoBfldchenzahl (GFZ) von 1,0 und
eine Grundfldchenzahl (GRZ) von 0,5 anzuheben.

- Auswirkungen auf den Bebauungsplan -

Da sowohl innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
X-110 als auch in den angrenzenden Baugebieten (gemdf Baunut-
zungsplan ebenfalls gemischtes Gebiet der Baustufe II/2) zur
Zeit Wohnnutzung iiberwiegt, hidtte eine Anhebung des Nutzungsma-
Res der GFZ in dem vorgeschlagenen Umfang einen Strukturwandel
befordert, der angesichts der vorhandenen Nutzungen unverhdltnis-
midRig gewesen wdre und wegen der damit verbundenen wesentlichen
VergroRerung des durch Gewerbebetriebe nutzbaren Gewerbefl&dchen-
potentials sich negativ auf die Immissionsbelastungen des Um—
feldes hidtte auswirken kodnnen.

Unter Albwdgung der Belange der Wirtschaft mit denen des Wohnens
und des Immissionsschutzes wurde die Anrequng der Anhelung der
GRZ insoweit aufgegriffen, als die zundchst vorgesehene GRZ von
0,3 auf 0,6 angehoben worden ist. Diese Anhelbung auf eine GRZ
von 0,6 entspricht den besonderen Fldchenanforderungen an die
gewerbliche Nutzung von Grundstiicken chne die Wohnnutzung gleich-
zeitig in nicht gewolltem Mafe zu beeintrachtigen. Von daher
konnte von einer Anhebung der GFZ auf 1,0 abgesehen werden.
Gleichwohl wurde in Aussicht gestellt, die GeschoBfldche unter
Arwendung des § 21 a Abs. 5 BauNVO um die Fldchen notwendiger
Garagen und zugehdriger Nebenanlagen, die unter der Gel&ndeober-
fliche hergestellt werden, zuzulassen, wenn eine Geschoffl&dchen-
zahl von 0,7 nicht tberschritten wird (siehe Planergdnzungsbe-

stimmung Nr. 2).
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Diese maRvolle Anhebung der Nutzungsmafe lief sich in der vorge-
fundenen Gemengelage vertreten und ist, was die Erhdhung der
zuldssigen GFZ betrifft, als Bonus flir ld&rmminimierende Mafnah-
men (hier die Herstellung von Tiefgaragen) gedacht.

Die Anderung der Nutzungsmafe hat die Zustimmung der Trédger
offentlicher Belange erhalten.

. Der damalige Senator filir Bau- und Wohnungswesen - Abt. III -
wandte sich gegen die vorgesehene Verbreiterung der Potsdamer
StraBe, der Dippelstrafe und der KénigstraBe, weil dadurch 54
erhaltenswerte Strafenbiume gefihrdet werden kdnnten.

- Auswirkungen auf den Bebauungsplan -

Die im Bebauungsplanbereich urspriinglich geplante Verbreiterung
der Potsdamer StraBe ist nach der Tragerbeteiligung aufgegeben
worden, indem die slidliche StraBenbegrenzungslinie der Potsdamer
StraBe in nérdlicher Richtung um etwa 4 m verschoben wurde und
somit der heutigen Ausbaubreite folgt.

Die DiippelstraBe ist entsprechend ihrer vorhandenen Ausbaubreite
von 12 m im Bebauungsplan beriicksichtigt.

Zundchst war daran gedacht, die Dippelstrafe auf 21 m zu ver-
breitern, um das durch den Bebauungsplan X-83 festgesetzte Ge-
werbegebiet siidlich des Kénigsweges und silidwestlich der Bahn-
linie nach Wannsee besser von der Potsdamer StraRe her erschlie-
fen zu kénnen. Untersuchungen haben aber gezeigt, daB das Ver-
kehrsaufkommen im erwidhnten Gewerbegebiet geringer ist als er-
wartet. Daher wurde auf eine Verbreiterung der Dippelstrafe mit
einer Unterfahrung der Bahnanlagen, wie sie durch die Festset-
zungen des Bebauungsplanes X-83 (GVBl. 1989 S. 2418) vorbereitet
wird und Bestandteil der Darstellungen des FNP’65 war, verzich-
tet. Das Gebiet des Bebauungsplanes X-83 ist inzwischen durch
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eine eigene ErschliefungsstraRe an die Potsdamer Chaussee und
damit an die iberdrtliche Hauptverkehrsstrafe angebunden worden.
Damit wurde das Wohrnumfeld am Rande des Ortskerns von Zehlendorf
vam Verkehr entlastét.

Die KoénigstraBe wird vom Bebauungsplan X~110 nur bis zur Strafen-
mitte erfaft. Ihre endgliltige Ausbaubreite soll 14,50 m betra-
gen, wobei 12,50 m dem Bestand entsprechen, die restlichen 2 m
auf fritlheren, nicht iibergeleiteten Fluchtlinienpldnen beruhen.

An dieser Verbreiterung wird aus verkehrlichen wie auch ortsbild-
gestalterischen Griinden festgehalten.

Eine Gefidhrdung der StraRenbdume durch die Ausweisungen der
Strapenverkehrsflidchen im Bebauungsplan X-110 tritt dadurch
nicht ein.

Der Bebauungsplanentwurf hat mit den Anderungen der Nutzungsmafe
und der oben beschriebenen Modifizierung der Sffentlichen Stra-

Benverkehrsflichen die Zustimmung der Trdger offentlicher Belan-
ge erhalten.

Da die BVV des Bezirks Zehlendorf dem Bebauungsplanentwurf mit
der seinerzeit geplanten Ausweisung "Gewerbegebiet" fiir den
gesamten Baublock nicht zustimmte und auch die Blirgerinitiative
"Aktion Mischgebiet" in einem Flugblatt vom 28. April 1977 gegen
die Festsetzung "Gewerbegebiet" fiir die gesamten Bauflichen des
Bebauungsplans Bedenken duBerte, erfolgte 1980 eine Anderung des
Bebauungsplaninhalts; bei gleichbleibenden Nutzungsmafen wurde
der Sstliche Teil des Baublocks nurmehr als Mischgebiet und nur
noch - wie eingangs dargelegt - der westliche Teil als Gewerbe-
gebiet ausgewiesen (siehe hierzu ausfiihrlich unter III. Inhalt
des Planes, Abschnitt 1).

- 10 -
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Die 6ffentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfs gemdB § 3
Abs. 2 BauGB ist in der Zeit vom 22. Februar 1988 bis einschlief~
- lich 25. Mdrz 1988 erfolgt. Die Bekanntmachung fand fristgerecht
am 12. Februar 1988 (ABl. S. 225) statt. Die Trager &ffentlicher
Belange wurden mit Schreiben vom 1. Februar 1988 von der Offen-
legung informiert.

Wahrend der 6ffentlichen Auslegung und in der Zeit danach wurden
keine Bedenken und Anregungen geduBert.

Aufgrund des Urteils des Oberverwaltungsgerichts Berlin vom

27. November 1987 (OVG 2 B 106.85), wonach eine Planergdnzungs-
bestimmung, die generell eine Uberschreitung der festgesetzten
Bebauungstiefe zuldft, ohne Gebdudeteile zu bezeichnen, wegen
Unbestimmtheit nichtig ist - wurde die Anderung der Planergin-
zungsbestimmung 3, nach der eine solche Uberschreitung zugelas-
sen werden sollte, erforderlich. Die Festsetzung der Bebauungs-
tiefe erfolgt nunmehr mit folgender Planergidnzungsbestimmung:

"Die Baugrundstiicke sind hinter den Baugrenzen in voller Tiefe
Uberbaubar." (siehe hierzu ausfiihrlich unter ITI. Inhalt des
Planes, Abschnitt 4).

Diese Anderung fand im Deckblatt vom 9. November 1989 ihren
Niederschlag. GemdB § 3 Abs. 3 Satz 2 i.V.m. § 13 Abs. 1 Satz 2
des Baugesetzbuchs konnte fiir das Deckblatt eine eingeschrédnkte
Beteiligung durchgefiihrt werden, da die Grundziige der Planung
nicht beriihrt wurden.

Den Eigentiimern der von der Anderung betroffenen Grundstiicke
wurde mit Schreiben vom 13. November 1989 Gelegenheit zur Stel-

lungnahme innerhalb einer Zweiwochenfrist gegeben.

Bedenken und Anregungen zu der Anderung des Bebauungsplanent-
wurfs wurden nicht vorgebracht.
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Auf eine erneute Beteiligung der Trager oSffentlicher Belange
konnte verzichtet werden, weil mit der Anpassung der Planergdn-—
zungsbestimming an die neueste Rechtsprechung nicht in das be-
stehende Albwdgungsgeflecht eingegriffen wurde: Denn mit der
Anderung der Planergdnzungsbestimmung 3 wird das bisherige Pla-
nungsziel, die dem Gewerbe- und Mischgebiet zugeordneten Grund-
stiicke hinter den Baugrenzen letztlich in voller Tiefe iiberbauen
zu konnen, nicht veradndert.

Die Bezirksverordnetenversammlung des Bezirks Zehlendorf hat dem
Entwurf des Bebauungsplans X-110 mit dem erwdhnten Deckblatt am
17. Januar 1990 zugestimmt und damit auch das Ergebnis der In-—
teressenabwdagung gebilligt.

Die Zustimmung der BVV zum Nachtrag der Begriindung in Bezug auf
die Entwicklung des Bebauungsplanes aus dem FNP 84 erfolgte am
12. September 1990. Einer weiteren Zustimmung wegen der nurmehr
gebotenen Begriindung der Entwicklung aus dem FNP 94 bedurfte es
nicht, da die Ausweisungen des FNP 84 und FNP 94 bezogen auf den
vorliegenden Bebauungsplanbereich identisch sind.

Die im Rahmen des Festsetzungsverfahrens auf dem Deckblatt vor-
genommenen Berichtigungen vom 2. September 1996 und 20. Septem-—
ber 1996 bedurften keiner weiteren Beteiligung, da die Anderun-
gen nur klarstellende Funktion haben, den Planinhalt nicht &an-
dern und samit in das Abwdgungsgeflecht nicht eingreifen.

Die Senatsverwaltung fiir Bau- und Wohnungswesen hat mit Schrei-
ben II E 22-6142/ X-110 vom 3. September 1990 die Planreife gem.
§ 33 Abs. 1 BauGB fiir die Errichtung eines Blirogebdudes sowie
einer Betriebserweiterung auf dem Grundstiick Konigstrafe 19 A
und Potsdamer Strafe 23/24 erklédrt. Sie hat das Vorliegen der
Planreife gemdf § 33 Abs. 1 BauGB fiir die Errichtung eines Neben-
gebidudes fiir gewerbliche Zwecke und die Anbringung einer Thermo-
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fassade an der Nord- und Westseite des vorhandenen Wohnhauses
auf dem Grundstiick DiippelstraBe 11 erklédrt (Schreiben SenBauWohn
IT E 16-6142/X-110 vom 23. Dezember 1991).

Die Zustdndigkeit der Senatsverwaltung fiir Bauen, Wohnen und
Verkehr fiir die Festsetzung des Bebauungsplanes folgt aus Arti-
kel XI Abs. 1 des Gesetzes zur Reform der Berliner Verwaltung
(Verwaltungsreformgesetz) vom 19. Juli 1994 (GVBl. S. 241).

III. Inhalt des Planes

Der Bebauungsplan setzt in Entwicklung aus dem Flachennutzungs-
plan im einzelnen folgendes fest:

1. Die 8stliche Teilfldche des Baublocks zwischen Potsdamer Strafe,
Dippelstrale und Konigstrafe, im Westen begrenzt durch die west-
lichen Grenzen der Grundstiicke DiippelstrafBe 3/17, KonigstraBe 18 A
und Potsdamer Strafe 26 und 26 A, wird entsprechend der tatsdch-
lichen Nutzung als Mischgebiet (MI) ausgewiesen. Damit wird das
vorhandene Nebeneinander von Wohnen und Gewerbe planungsrecht-
lich weiterhin gesichert.

2. Der iibrige Blockbereich wird westlich anschliefend bis zum
Fischer-Dieskau-Weg als Gewerbegebiet (GE) festgesetzt.

Die {iberbaubaren Grundstiicksflichen sind filir beide Blockteile
durch Baugrenzen und Bebauungstiefenregelung bei fldchermiBiger
Ausweisung und geschlossener Bauweise fiir eine bauliche Nutzung
im Rahmen von zwei hdchstzuldssigen Vollgeschossen, der maximal
zuldssigen Grundflichenzahl 0,6 und der hochstzuldssigen Geschof-
fldchenzahl 0,6 bestimmt.

Wie der westliche Teil der Baufldchen innerhalb des Geltungsbe-
reiches des Bebauungsplans X-110 sollten zundchst auch die in

dstlicher Richtung anschliefenden drei Baublocke (Bldcke 216 —
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218) bis zur AhornstraBe mit als Gewerbegebiete ausgewiesen
werden, um in der Nihe des Ortskernes von Zehlendorf die Ansied-
lung weiterer kleinerer und mittlerer Gewerbebetriebe zu ermdg-
lichen.

Da aber der am 29. Oktober 1969 festgesetzte Bebauungsplan X-83
ein in der Nihe gelegenes Geldnde slidwestlich der Wannseebahn,
slidlich des Kénigsweges und ostlich der Idsteiner StraBe Gewerbe-
gebiet in einer GrdBe von ca. 7 ha festsetzt, ist auf die Einbe-
ziehung der Bldcke 216 - 218 in den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans X-110 verzichtet worden, weil die Nachfrage nach ge-
werblich nutzbaren Flichen im Bereich des erweiterten Ortskerns
von Zehlendorf durch die Festsetzungen des Bebauungsplans X-83
weitgehend befriedigt werden konnte und zudem mit dem Bebauungs-
planverfahren X-135 (GVBl. 1996 S. 63), dessen Geltungsbereich
sich siiddstlich des Bebauungsplanbereichs X-110 befindet, eben-
falls die Festsetzung eines Gewerbegebietes betrieben wurde.

Mit der Ausweisung eines Gewerbegebietes im westlichen Teil des
Geltungsbereiches wird der besonderen stadtrdumlichen Lage die-
ses Blockes entsprochen, der sich aufgrund seines Zuschnitts,
seiner verkehrlichen Anbindung und Ndhe zum Zehlendorfer Orts-
zentrum gerade auch fiir eine gewerbliche Nutzung besonders eig-
net. Um dem hohen Bedarf der Wirtschaft an gewerblichen Baufld-
chen entsprechen zu kénnen, wurden Grundfl&dchenzahl und Geschof—
flichenzahl im Vergleich zum bisher geltenden Planungsrecht in
vertretbarem Umfang angehoben. Die mafvolle Anhebung der GeschoB-
fléchenzahl sowie der Grundflédchenzahl soll dazu beitragen,
einen fiir die gewerbliche Wirtschaft erforderlichen Bedarf an
gewerblich nutzbarem Bauland auch im silidwestlichen Teil Berlins
angemessen zu befriedigen, ohne zugleich eine Verdichtung zu
erméglichen, die keine Riicksicht auf die umgebende Bebauung
nimmt.
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Der mit der Gebietsumwandlung einhergehende Ausschluf der allge-—
meinen Wohnnutzung greift nicht in den Bestandsschutz vorhande-
ner ganz oder zum Teil wohngenutzter Gebdude ein, legt jedoch
fiir bauliche Mafnahmen, die iiber den Bestandsschutz hinausgehen,
die Richtung der Entwicklung der betroffenen Baugrundstiicke zum
Gewerbegebiet fest. Dies muB von den Grundstiickseigentimern im
Interesse einer geordneten Stadtentwicklung hingenommen werden.

Obwohl die Wohnbauten dlteren Datums sind, wird sich der Wandel

zur vollstdndigen gewerblichen Nutzung des westlichen Teils des

Baublocks als Folge privater Initiative nur langsam vollziehen,

das heift, der Planungsvollzug wird flr die personlichen lebens-
umstdnde der Planungsbetroffenen im wirtschaftlichen und sozia-

len Bereich aller Voraussicht nach nicht zwangsldufig zu beson-

deren Hirten filhren. Insbesondere kann davon ausgegangen werden,
daB in das Schutzgut "Wohnung" nicht mit dem Mittel der Enteig-

nung eingegriffen werden wird.

Sollten dennoch im Einzelfall durch die Anderung der zuldssigen
Nutzung die Ausiibung der verwirklichten Nutzung oder die son-—
stigen Moglichkeiten der wirtschaftliche Verwertung des Grund-
stiicks, die sich aus der verwirklichten Nutzung ergeben, urmdg-
lich gemacht oder wesentlich erschwert werden, kann der hiervon
betroffene Grundstiickseigentiimer gemds § 42 Abs. 3 BauGB Ent- -
schidiqung fiir Eingriffe in die ausgelibte Nutzung verlangen.
Anspruch und Héhe der Entschiddigung wédren in einem solchen Fall
auBerhalb des Bebauungsplanverfahrens zu kliren.

Einer eventuellen Verringerung der Grundstiickswerte, ausgeldst
durch die Anderung der Gebietsart der als Gewerbegebiet festge-
setzten Baufldchen, wird durch die gegeniiber dem Baunutzungsplan
erhdhten NutzungsmaRe entgegengewirkt. Es ist somit wahrschein-
lich, daB bei VerduBerung der Grundstlicke des Gewerbegebietes
ein mit einem gemischten Gebiet der Baustufe II/2 des Baunut-
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zungsplans in etwa vergleichbarer Grundstiickspreis zu erzielen
ist.

Geringe umweltrelevante Auswirkungen des Gewerbegebietes auf den
benachbarten Park, das festgesetzte Mischgebiet und die umliegen-
den gemischten Gebiete sind trotz der geringen GropRe des gewerb~
lichen Baulandes nicht ganz auszuschliefen, aber im Interesse
der Erhaltung und Weiterentwicklung eines vorhandenen Gewerbe-
flachenpotentials auch unter Wirdigung der Wohnbediirfnisse der
Berliner Bevdlkerung in Anbetracht der hier bereits bestehenden
Gemengelage vertretbar.

Da der Bezirk Zehlendorf nach dem BIIME-Mefnetz durch SO,-Emis-
sionen nicht extrem hoch belastet ist, der Bebauungsplanbereich
nach dem Flachennutzungsplan Berlin - FNP 94 - nicht zum Vor-
ranggebiet fiir Luftreinhaltung gehért und filir einen Ausschluf
beziehungsweise eine Beschrankung bestimmter luftverunreinigen-—
der Stoffe weder die derzeitige Nutzung der Gewerbebetriebe noch
besondere stddtebauliche Griinde sprachen, konnte von Festsetzun-
gen nach § 9 Abs. 1 Nr. 23 des Baugesetzbuchs abgesehen werden.

Durch die Trennung des Gewerbegebietes und des Mischgebietes von
den umliegenden Baugebieten durch die westlich an das Gewerbe-
gebiet angrenzende Parkanlage sowie durch die den Block 615
umgebenden Strafenverkehrsfldchen und durch die 4,5 - 6,0 m
breiten nicht iiberbaubaren Grundstiicksfldchen mit ihren Bindun-
gen fiir Bepflanzungen und Erhaltung ist zudem eine st&dtebaulich
befriedigende optische Einpassung der Baufldchen des Geltungs-
bereichs in die umliegenden Baublocke sichergestellt.

Der Gewerbegebietsstreifen liegt nur mit seiner Schmalseite der
im Flachennutzungsplan 94 siidlich des Konigsweges dargestellten
Wohnbauflédche gegeniiber, die der Baunutzungsplan als gemischtes
Gebiet festsetzt. Der Bebauungsplan beriicksichtigt auch die

Vorschriften des § 50 des Bundes-Immissonsschutzgesetzes in der
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Fassung der Bekanntmachung vom 14. Mai 1990 (BGBl. I S. 880),
Zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 9. Oktober
1996 (BGBl. I S. 1498) nach denen bei raumbedeutsamen Planungen
die filir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flidchen einander so
zuzuordnen sind, daB schddliche Umwelteinwirkungen auf aus-
schlieBlich oder iiberwiegend dem Wohnen dienende Gebiete sowie
auf sonstige schutzwlirdige Gebiete soweit wie mdglich vermieden
werden.

Unter Beriicksichtigung aller Interessen, der Belange des Wohn-
fldchenbedarfs, des Immissionsschutzes und der Sicherung gesun-
der Wohn- und Arbeitsverhidltnisse einerseits und der Belange der
Wirtschaft andererseits ergab sich schlieRlich die mit dem Be-
bauungsplan verfolgte planerische Losung. Diese Festsetzungen

. filhren zu einem gerechten Ausgleich zwischen den Belangen der
Wirtschaft und denen des Wohnens bei der vorgegebenen Gemenge-
lage.

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes X-110 wurde von der
Blirgerinitiative "Aktion Mischgebiet" mit Schreiben vom

19. Februar 1979 die Nutzungsdnderung von gemischtem Gebiet nach
den Ausweisungen des Baunutzungsplanes in Gewerbegebiet auf der
Grundlage des § 8 der Baunutzungsverordnung fiir die Blocke west-
lich der Ahornstrafe zwischen Potsdamer Chaussee und Konigstrafe
sowie flir den Bereich des Bebauungsplanes X-135 beanstandet. Es
wurde seinerzeit vorgeschlagen, den Fldachennutzungsplan 65, der
hier noch Gewerbegebiet vorsah, zu dndern und die durch Bezirks-
amtsbeschliisse eingeleiteten Bebauungsplédne X-110 und X-135
einzustellen. Dariiber hinaus wurde das Bezirksamt Zehlendorf von
Berlin gebeten, die Konflikte des urmittelbaren Nebeneinanders
von Wohnen und Gewerbe zu ldsen.

Dieser von der Blirgerinitiative vorgeschlagenen Verfahrensweise
konnte hinsichtlich der geforderten Verfahrenseinstellung nicht
gefolgt werden. Die Bebauungspldne X-110 und X-135 waren weiter-
hin notwendig, gerade weil flir die Zukunft das bestehende urmit-
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telbare Nebeneinander von gewerblicher Nutzung und Wohnnutzung
der planungsrechtlichen Regelung bedurfte.

. Strapenverkehrsfldchen setzt der Bebauungsplan mit Strafenbegren—
zungslinien fiir Teilfldchen der Potsdamer Strafe und der Konig-
strafe sowie einen Abschnitt der Dippelstrafe fest.

Die vorhandenen, bislang unverbindlichen StraBenfluchtlinien
wurden mit zusdtzlichen Eckabschragungen als StraBenbegrenzungs-
linien festgesetzt. Dabei sind von den Grundstiicken DiippelstraBe 6
und DiippelstraBe 16 jeweils noch ca. 0,75 m breite Grundstiicks-
teile zu erwerben, die jedoch bereits als dffentliche Strafen-
verkehrsfliche ausgebaut sind und als solche genutzt werden.

Die geplanten Eckabschrdgungen der Grundstiicke Potsdamer Strafe
27 - 28 (7 m X 7 m), Potsdamer StraBe 29/Diippelstrafe 2

(7 m x 7 m), KdnigstraRe 18 (5 m x 5 m) sowie DippelstraBe 18/20
(5 m x 5 m) sind in der Ortlichkeit nicht vorhanden aber zur
Erhdhung der Verkehrssicherheit (Verbesserung der Sichtbeziehun-
gen) notwendig. Der damit verbundene Eingriff in privates Eigen-
tum liegt im liberwiegenden Interesse des Allgemeinwohls und ist
den Grundstiickseigentiimern im Rahmen der Sozialbindung des Eigen-
tums zumutbar, auch im Hinblick auf den Schutz, den das Eigentum
durch das Grundgesetz erfishrt.

Die oben genannten Flichen miissen vam Land Berlin erworben wer-

den.

Sollte es nicht zu einem freihdndigen Erwerb kommen, schafft der
Bebauungsplan die Rechtsgrundlage flir die Ausiibung von Vorkaufs-
rechten nach § 24 des Baugesetzbuches im Falle der VerduBerung
der in Rede stehenden Eckgrundstiicke.
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4. Parkanlage

Der am 2. Dezember 1964 als offentliche StraRe entwidmete
Fischer-Dieskau-Weg ist heute als FuBweg Teil des in westlicher
Richtung angrenzenden Paul-Mebes-Parks. Dem wird durch die Fest-
setzung einer Griinflache mit der Zweckbestimmung '"Parkanlage"
planungsrechtlich entsprochen. Die Griinfldche ist &ffentlich,
die Grundflichen sind Eigentum Berlins. ‘

In dem soeben beschriebenen Bereich bedurfte es keiner Festset-
zung von Strafenverkehrsfldchen zur Sicherung der Erschliefung,
da alle angrenzenden Baugrundstiicke bereits ausreichend erschlos-

sen sind.

5. Mit Planerganzungsbestimmungen wurden unter anderem folgende
Regelurgen getroffen:

a) Im Gewerbegebiet kénnen im Einzelfall Ausnahmen von der Zahl
der Vollgeschosse zugelassen werden, wenn die GeschoRflichen-—
zahl nicht Uberschritten wird.

Mit dieser Regelung wird auf die im Planbereich und in der
Nachbarschaft vorhandene Bebauung Riicksicht genommen und eine
grofBere Flexibilitédt fiir die kiinftige bauliche Gestaltung in
diesem Bereich erreicht.

Durch die vorgeschriebene geschlossene Bauweise, die Regelung
des § 17 Abs. 3 der Baunutzungsverordnung 77 und die notwen-
digen Gebiudetiefen wird die mogliche Abweichung von der
generell zuldssigen Vollgeschofzahl II selbst bei Ausschép-
fung der Geschofiflédchenzahl 0,7 auf ein fiir das Ortsbild
vertrédgliches MaB begrenzt.

b) Eine Erhdhung der fiir die Grundstiicke zuldssigen GeschoBfli-
che um die Fldchen notwendiger Garagen und zugehériger Neben-
anlagen, die unter der Geldndeoberfldche hergestellt werden,
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e) Die nicht lberbaubaren Grundstiicksfldchen mit Bindungen fiir
Bepflanzungen und Erhaltung sind gdrtnerisch anzulegen. Sie
sind mit hochwachsenden Str&duchern und Baumen zu bepflanzen
und so zu unterhalten. Die Bindungen fiir Bepflanzungen gelten
nicht fiir Wege und - mit Ausnahme der Fliche ABCDA - nicht
fiir Zufahrten. Freistehende Werbeanlagen sind unzulidssig.

Durch die Festsetzung von 4,5 bis 6,0 m breiten nicht liber-
baubaren Grundstiicksflédchen mit Bindungen fiir Bepflanzungen
und Erhaltung entlang der StraBenbegrenzungslinien beziehungs-
weise der Parkanlage in Verbindung mit den sonstigen in der
Planerganzungsbestimmung genannten MaBgaben soll eine op-
tische Abschirmung des Gewerbegebietes sowie des Mischgebie-
tes zu den umliegenden Baugrundstiicken beziehungsweise Grin-
fldchen planungsrechtlich gesichert und damit eine gute
stadtebauliche Einfligung in die Umgebung erreicht werden. Der
vorhandene Vegetationsbestand bedarf im Sinne dieser Vor-

schrift der Erganzung.

Der Ausschluf von freistehenden Werbeanlagen auf diesen Fla-
chen ist wegen der beschriebenen optischen Abschirmfunktion
aus stddtebaulichen Griinden gerechtfertigt. Freistehende
Werbeanlagen auBerhalb dieser Fldchen bleiben planungsrecht-
lich zulidssig.

Der Bebauungsplan X-110 bereitet einen nicht vermeidbaren
Eingriff in Natur und Landschaft im Sinne des § 8 BNatSchG
vor, da sich der durch die GRZ bestimmte zul&dssige Versiege-
lurngsgrad gegeniilber den Festsetzungen des Baunutzungsplans
generell von 0,2 auf 0,6 erhdhen darf. Diese Grundflichenzahl
ist flir Gewerbe- und Mischgebiete durchaus iblich. Thre Mi-
nimierung wiirde der Zweckbestimming dieser Baugebiete nicht
hinreichend gerecht werden.
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Andererseits konnte auch schon nach dem bisher geltenden
Planungsrecht bei eingeschossiger Bebauung eine Uberschrei-
tung der Grundflichenzahl 0,2 bis zur Grundflichenzahl 0,4
zugelassen werden.

Zwar bietet die Planergdnzungsbestimmung Nr. 6 vornehmlich
durch die Regelung, daB die nicht lberbaubaren Fldchen mit
Bindungen flir Bepflanzungen bis auf Wege und Zufahrten mit
hochwachsenden Strduchern und Baumen zu bepflanzen sind,
einen gewissen Ersatz flir den durch den Bebauungsplan verur-
sachten Eingriff; zu einer volligen Kompensation des Ein-
griffs kommt es allerdings auch unter Berlicksichtigung der
bauplanungsrechtlichen Sicherung der vorhandenen Parkanlage
nicht. Sie ist nach dem Gebot des § 8 a Bundesnaturschutzge-
setz auch nicht zwingend erforderlich.

Der verbleibende nicht ausgeglichene Eingriff ist unter Ab-
wigungskriterien hinnehmbar. Denn die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes X-110 und auch des Bebauungsplans X-135 erfolgte,
un der gesteigerten Nachfrage der Wirtschaft nach gewerblich
nutzbaren Fldchen mit ausreichend groBer Uberbaubarkeit ent-
sprechen zu konnen. Dabei erweist sich die lLage der Gewerbe-
standorte im Hinblick auf ihre verkehrliche Anbindung sowohl
an das Zentrum Zehlendorfs wie auch nach Potsdam als beson-
ders giinstig. Aufgrund dessen erschien es geboten, eine ge-
geniiber dem Baunutzungsplan hcéhere Ausnutzung der Grundstiicke
auch in Bezug auf die Grundfldchenzahl zuzulassen, wenngleich
sich hierbei der Ausgleich fiir Eingriffe in Natur und Land-
schaft im Interesse moglichst geringer Einschrénkungen fir
die gewerbliche Nutzung in einer qualititsvollen Vorgarten-
gestaltung, in entsprechender Gestaltung der Fldche ABCDA,
wie auch in der Festsetzung des urspriinglich als Strafenland
gewidmeten Fischer-Diskau-Weges als Griinfléche - Parkanlage -
erschopft.
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5. Nachrichtliche Ubernahmen:

Der Mittelstreifen der Potsdamer StraBe wurde nachrichtlich als
flidchenhaftes Naturdenkmal {iberncommen.

Rechtsgqrundlage:

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

S. 2253), zuletzt gedndert durch Artikel 2 Abs. 2 des Gesetzes vom

23. November 1994 (BGBl. I S. 3486), in Verbindung mit dem Bundesbauge-
setz (BBauG) in der Fassung vom 18. August 1976 (BGBl. I S. 2256, 3617),
zuletzt geiindert durch Gesetz vom 18. Februar 1986 (BGBl. I S. 265), in
Verbindung mit der Verordnung liber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO -) in der Fassung vom 15. September 1977
(BGB1. I S. 1763), gedndert durch Verordmung vom 19. Dezember 1986
(BGBl. I S. 2665);

Gesetz zur Ausfilhrung des Baugesetzlbuchs (AGBauGB) vom 11. Dezember 1987
(GVB1. S. 2731), zuletzt gedndert durch Artikel IV des Gesetzes vom

9. November 1995 (GVBl. S. 764), in Verbindung mit dem Gesetz zur Aus-
fiihrung des Bundesbaugesetzes (AGBBauG) in der Fassung vom 23. Januar
1979 (GVBl. S. 321), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 17. Dezember 1984
(GVBl. S. 1730).

Auswirkungen auf die Umwelt:

Siehe Ausfiihrungen zu A. - III. Inhalt des Planes, Abschnitt 4)

Auswirkungen auf den Haushaltsplan und die Finanzplanung:

a) Auswirkungen auf Einnahmen und Ausgaben:
Ausbaukosten und die Kosten fiir den notwendigen Grunderwerb zur
Realisierung der Eckabschrdgungen der Potsdamer StraBe/DippelstraBe

sowie DiippelstraBe/Kénigstrafe kénnen zur Zeit ebensowenig angegeben
werden wie die Grunderwerbskosten fiir die ca. 0,75 m breiten Strei-
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fen der Grundstiicke DiippelstraBe 6 und 16. Fir alle diese Mafnahmen
liegen noch keinerlei haushaltsmiifige Schitzungen bzw. zeitliche
Einstufungen vor.

Flir die Potsdamer Strafe sind Einnahmen aus ErschlieBungsbeitrédgen
nicht mehr zu erwarten. Die DiippelstraBe und die KonigstraRe sind in
frilheren Jahren bereits veranlagt worden.

ErschlieBungsbeitrédge fiir die festgesetzte Griinflédche - Parkanlage -
sind ebenfalls nicht zu erwarten, da auch diese eine vorhandene
ErschlieBungsanlage im Sinne des § 242 Abs. 1 BauGB ist. (Vergleiche
auch unter III. Inhalt des Planes, Abschnitt 1)

Auch bei dem Vorliegen des Bestandsschutzes kann fiir die Grundstiicks-
eigentiimer der Grundstiicke KoénigstraBe 19 und Potsdamer StraBe 25
ein Entschidigungsanspruch entstehen, wenn bei nachgewiesenen Miets-
hdusern aufgrund der schlechteren Wohnqualitdt in dem sich ent-
wickelnden Gewerbegebiet ein Mietabschlag begriindet ist. Ob einer
eventuellen Verringerung der Grundstiickswerte, ausgelSst durch die
Anderung der Gebietsart der als Gewerbegebiet festgesetzten Baufl&-
chen, durch die gegeniiber dem Baunutzungsplan erhchten NutzungsmaBe
entgegengewirkt wird, muB einer zu einem spdteren Zeitpunkt gege-
benenfalls erforderlichen Einzelpriifung vorbehalten bleiben.

'b) Personalwirtschaftliche Auswirkungen:

Keine.
Berlin, den 21. November 1996

Der Regierende Blirgermeister
In Vertretung

oooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooo

Chef der Senatskanzlei Senator fiir Bauen, Wohnen und Verkehr



