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Bezirksamt Zehlendorf von Berlin
Abt o Bau- und Wohnungswesen
Stadtplanun^samt
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nach § 9 Abs.6 des Bundesteaugesetzes ziua Bebauungs-
plan. X-12/1 für das ffeländ® zwischen dem Breiten-
steinwegs, der Ajidr^esseile und der Goerzallee östlich
des öffentlichen Grünstreifens im Bezirk Zehlendorf

I Veranlassung des Planes

Die im Bebauungsplan X-12 vom 5 o Oktober 1958 festgesetzte Wohnbe-
bauung zwischen der Ladenzeile an der Ladiusstraße und der Goerz-
allee war mit zwei Geschosaen wirtscliaftlich nicht realisierbar.
Da das Gelände baureif war und daher nicht auf un.bestimmte Zeit
bracüliegen sollte, ist die Ä-nderuag des bestehenden Bebauungspla-
nes mit dem Ziel einer höheren, städtebaulich vertretbaren bauli-
chen Nutzbarkeit für erforderlich gehalten wordezio
Die Iiadenbaufläche südlich der Ladiusstraße hat sich außerdem als
zu klein für die Bedürfnisse der Bewohner dieses Gebietes erwiesene
Eine Ausweitung des Ladengebietes erschien deslialb notwendigo0
Die als Marktplatz festgesetzte Fläche nördlich der Ladiusstraße
konnte aus wirtscliaftlichen Gründen, bisher nichf hergerichtet wer-
den, Anlage und Unterhaltung des Marktplatzes müßten aus den Gebuü-
rea gedeckt werden, was bei der nur zweimal wöchentlicJaen Benutzung
zu Iferktzwecken nicht zu verwirklichen ist. Die Tiefbauverwaltung
hingegen kann eine Fläche, die nicht als Straßenland festgesetzt
ist, nicht auf ihre Kosten herrichten. Der Wimsch einer Mineralöl-
Ge Seilschaft s auf einem Teil dieser Pläche eine Tankstelle zu er-
richten, gibt die Möß-lichkeit, zunächst den Marktplatz anzulegen,
Die reclitlicüen Voraussetzimgen zur Errichtung der Tankstelle durcl]
Planänderung waren daher zu sohaffen.. Zugleich war für die bislieri-
ge Pestsetzung Marktplatz eine Kutzungsart vorzuselien, die eine
Nutzung sowohl als Marktplatz als auch als Iiadenbaizf lache ermög-licht.

Aus den zuvor im einzelnen aufgeführten Gründen wurde die Einlei-
tung eines Pl.anändenmgsverfahrens erforderliche0

II InJialt des Planes
a) Bestand?

Ixa Planbereich befanden sich vor Einlei-ten des Planändenmgsverfaü-
reas außer der I960 errichteten Ladenzeile keine Bauten, Die dreige
schossigen Wohnbauten südlich der Ladenzeile, der SellDStbedieziimgs-
laden an der Ec-fce Ladiusstraße/Andr6ezeile und die erwälmte Tank-
stelle wurden jedoch inzwischen mit Eücksicüt auf die eingeleitete
Planan.de rim^ im Bsfreiungswege zugelassen» Die Voraussetsimgen für
das Gewähren von Befreiungen von den noch nicM geän.derten zwingen-
den Pestsetssiuigen des Bebauungsplanes X-12 wurden hier als gegeben
angesehen, da die Beschaffung von Wolmraiun luid (ias Verbessern der
Versorgung der dort stark anges-fciegenen Bevölkerungsdichte als
Gründe des Wohls der AllgemeirJieit zu würdigen waren» Berechtigte
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findete Die "bister als Marktplatz festgesetzte Fläche befindet
sich im Eigentum Berlins o

Das G-elände liegt auf der dilurialen Eoohfläche des Seltow,
die aus einer Weoüsellagerung VOB. Geschiebesandg G-escliiebelehm
oder «mergel mid Kies aufgebaut ist» An der Erdofeerfläolie steht
Sand an» Das Gelände ist für eine Be'b'auimg geeignet.. Der höch-
sie ßrimdwasserstand wurde bei etwa + 55 9 00 m über MM 'beobach-
let,0

Der Straßen.'bau imd das Verlegen der erforderlichen Versorgungs-
leitungen, soweit sie nocJi nicht vorhanden wareng sind feereits
auf der Grundlage des Bebauungsplanes X-12 durchgeführt wordeno
Die Andr6ezeile wurde in diesem Bereich teilausgebaut$ der
Brei tens teinweg im Planberelclig Biit Ausnahme des südliciien Bür-
gersteigs, 1956 fertig hergestellt, die Ladiusstraße ir», diesem
Abschnitt 1959/60 ausgebaute Der Marktplatz wurde, um Sandver-
wehungen zu vermeiden unä das Ortsbild zu verfeesserng proviso-
riseh als &rünfläcüe angß'legta Die Goersallee ist in diesem
Absclmitt ;&och nicht hergeätell-feo

b) Art und Maß der 'baulie.hen Miitzung;

Me ¥oluibaiaf3.äcläeäi südlich der Ladenzeile an ä.er lädiusstraße
toleifeen.9 wie im Bebauungsplan X'°12 festg'sset^ts, reines WoJange-
bieto Statt der bislier festgesetzten zweigesc.h.ossigen Bauweise
wird die zulässige Anzahl der Vollgesc.hosse auf drei erJaöhto
Die AbtoIY des Senators für Bau" und Wohnungswesen hat die Kai-
kulation der G3HAG geprüft und bestätigt» äaß seifest teei Verzicht
auf die Anliegerkos-fcen der Goerzallee (Anbauver'bQt} toei iswelge-
schossiger Bauweise mit 40 Molinungen ein Felilbetrag entstehen
•würde» In städtebaulicher liinsicht war gegen eine dreigeschos-
sige Bauweise an dieser Stelle nicüt^ elB.auwende.n,„ doch mußten
die für eine Einfamiliengrupperihaias-Bebauung vörgese.henen Rück-
spr-linge der Baugrenzen für die hoLere Mietliausüebauimg begra"
dig-fe werden«. Eine demenisprecheM.o.e Andez"ang der Bau^rensen wur-
de deshalfe erforderlich o

Im Interesse der beabsic.h'tigtQn .ui^eiterung des Ladengetoietes
wird die bisher als Sondersweckfläohe für ein Kino festgesetzte
Baufläoüe an der Laäiusstraße Ecke .Andr^eseile in .Ladengefeiet
luagewidmeto Kv. dieser Afcsioht wurde Yorher der Ver'banä Berliner
Pilmtheater eoVo gehört» Der Verband erxlärte, daß es ^ei der
derzeitigen KoAurreng des Penisehens und der Gren.%lage der
Siedlung fraglich sei, o'b ein .neuerbautes Kino auf dieser Bail"
fläche üfeerhaup-fc rentatoel arbeiten köimteo In Antoetracht die-
ser Situation erschien der Fortfall der Kinotoauflache zugunsten
einer Brweitery.a.g des Ladeäige bis fees vertrettoaro
Me im Bebauujigsplan X-12 getroffenen Pestsetzimgen üfcer die
bauliche unä soristige Mutzmig vrerden dui'oh die generelle Plan-»
ergäii2uiigsls>esti3™.ü;ag Nr« l. aufgehoben und d'urch. die Heufestset"
zimgen dieses Planes ersetzt. "So ¥firä ein 20 m breiter Streifen
des'&eländes entlang der Andröegeile gwlsc.hen Breitensteinweg
und Ladiusstraße als allgemeines Wolingebiet mit der foe'sondex^en
Zweelebestimiauiig für eine Sankatelle festgesetst^ um damit den
Bedürfnissen der Kraftfahrer in diesem dicht "besiedelten 0-ebiet
entgegengiikoiBBie-n». Die Anlage ist als dem allgesieinen Wohn.gebiet
zugehöriges Baugrundstück im Sii'me des § 9 Aböl Sr»l BxGhstabe
il des Bimdesbaugesetees anzasaüeno Die überbaubare G-nmdstüclcs-
fläche wird hier jedoch, giuf &en eigentlichen Tanks tellen'bazi tee-
schrääikto
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Der Sestteil der bisherigen Marlstpl-a-fcsfläche wird ebenfalls zvaa.
Ladengebiet erklärt. Das vorgeseherie Nutzungsmaß hält sich iia Rah-
men der G-eschoßflächenzahl 0,4 o Die in Aussioüt geaoBmene Grund"
fläcüenzahl von 0,4 und die Baumassenzahl 2,0» die festzuset^eiide
Hutzimgsart sowie die Baugrensenführung sollen die. liut.z'ungsmög-
lichkeiten dieser Fläohe variabel iialten» Die Pestset^imgen QTVIÖ^-
lichen sowohl die liutsimg als Marktplatz als aucli ira Bedarfsfall
die SrricMun^ einer kleinen Markthalle oder weiterer Sinzellääeag
sofem i2B Zuge einer späteren Bntwicklimg .dez> Maz'^tplatz wieder
aufgegefoea werden sollte o .Das Bezirksamt strebt jedoch zimäclist
die Srrichtung des !fer3ctplatses an;, um eine geeignete Ausweicliiaög"
lichkeit zu haben, s.obalä die ffl'utzung des Straßenlandes der An-
dr6e%eile durch den VoohQsmQr^t verkehrlich nicht mehr vertretbar-
ist«

c) G-eh-s Falir- und Leityngsreclites
'Die luunittelbar süälicli der Ziadenzeile eatlangfülirende Beliefe-
nmgsstraße soll ° entgegen den früherezig im Eebaumigsplan, X«al2
dargestellten Absioütea " zugleicli der ErsGliließyii.g der südlicü
davon gelegenen Wo-bafoa'aten äieB.en,. Ba die MöglioIAeit des Terkaufs
der lädenbaufläclie" 'dureh ö.l.e G-EH&.G- an einen gev^er'ölichen Isiteres-
seilten nicht ausgeschlossen ist, mid auch das Eigsntuia an den Wolmm
bautexig die auf einem besonderen G-ruudstück im Bechtssirme steIieK»
weciiseln kaiui, lauäte d.ie Festsetzung eines Geh-g .Fahr- und Lei"
tungsr©ohtes vorgesehen werda, lan die Ersehließuiig zu sieherno
ä.) G-runäerwerb;, bodenordnenä.e •MaßnaliEaens
iSind nicht mehr durelisufülirene Bie Tankst el leiAaufläoiie soll im
Liegenschaftsvermogen Berlins veyoleiben und nur lang-fristig an
eine Mineralälgesellschaft verps.ölitet werden»
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Dirrch die Planänderuag selbst entstehen -fceiBe zusätzliohen Kosten
füz* Berlino Der G-runäerwer'b ist bez'eits dyr-chgeführt o Im Geltimgs-
bez'eich sind an Str-aß.änbauaaßnahmen nooh der Ausbau der G-oerzallee
vxid die HerriciitiiD.g äes südllohen ßehsteiges des Brsitensteiziweges
durchsufülxreiio Dife Kosten hierfür ve.rö.e'n. scliätsmigsweise rund
270:0009" SK betrage»^ Hinzu IsosuBt. d is Anlegung des Iferlrtplatses^
die Aufwenduiigen von etwa 120o000&^: DM erfordern wirdo Die Br'ut-
tokos-fcen von insgesamt 5901> 000,~ BM sind üaushaltsmäßig nooh nicht
erfaßte Mit dem Aiisbau der G-oerssallee vri.rd •erst nach einer Öffnung
der Zonengrenssem zu reclmen seiKc Bie Höhe der Eis'msihiaeTi aus der
Yerpaclitimg der Saiilsst.ellenbaufläcüe kann mit jäl.irlich siindeste.ns

^5.>6ÖO,5~ DM Tsransclila^t 'werden,, Der Erlös wird - auf einen länge-
ren Zeitraum uisgerechnet m die ITzilccsten für die Eerrichtiing des
Platses . zv. Markt swecleen zu eineia großen Seil deckeno

IV Ye rfa.br en

...T.".eli Z-astiicmung des S &a na tors für Bau" und MohnuiE.gswesezi voia 29 o
SfcptembuF 1961 liat das Bezirksamt aHi 4o Dezealaer 19.61 besclilosseng
das Veitfahren sur Änderung des Bebau'aiigsplanes X-12 etasuleitesia
Der von der Bezirksver'^altzra^; aufgestellte urspi'üB^liclie ISntwurf
ha« SGhon in der 54 o Planungssitsu2ig des Senators für Bau- und
Wo^auEgsweseB. am 28o Juni 1962 nach § 5 Abs,2 des Gesetzes zur
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Ausfülirung des Bundes'baugpsetzes den Beüöräen und Stellen, die
Träger öffentlicIiQr Belange sind^ aur Stellungnahme y orgele gen o .^g,
Der ursprüngliche Bebauungsplan-Entwurf komrte jedoch nicht <!,;%t|i;äig|
aufreohterlialten werden. Auf Grund der Schwierigkeiten g die :|||
sich aus der Herstellung der Marktplatsflache und ihrer vermö-i^g|
gensmäßigen Behandlung ergaben, /rar es erforderliche für den.
Bereicü. nördlicii der Ladiusstraße neue Möglichkeiten, zu. su"
ohen„ Der da^u neu aufgestellte Entwurf ha-t» in der 40 o Pla- .
nungs Sitzung des Senators für Bau- und Wohnungswesen am 4 o Juni
1964 den beteiligten. Behörden und Stellen, die i'räger öffent-
licher Belange sind, erneut vorgelegen und mit Abänderungen
deren Zustimmung erlialten. Auf der Grundlage des ge'billigten
zweiten Entwurfs wurde aer vorliegende fieinplan nacli abschlie" ^j;j
ß end er Zustiinmiui^ ö es Senatoz's für Bau- imd Woluiujigswesen vom
lOo Angus t/22o Septem'ber 1965 aufgestellt,

Berlin-Zehlendorf, den 28«, Januar 1966

Dr» Rothkege
Bezirksstadtrat

l JPi s c her
O'berbaurat
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