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nach § 9 Abs.6 des Bundesbaugesetzes zum Bebauungs-—
plan X-12/1 fiir das Gelinde zwischen dem Breiten-

steinweg, der Andréezeile und der Goerzallee Ostlich
des Offentlichen Griinstreifens im Bezirk Zehlendorf

I Veranlassung des Planes

II

Die im Bebauungsplan X-12 vom 3. Oktober 1958 festgesetzte Wohnbe-
bauung zwischen der Ladenzeile an der LadiusstraBe und der Goerz-
allee war mit zwei Geschossen wirtschaftlich nicht realisierbar,
Da das Gelénde baureif war und daher nicht auf unbestimmte Zeit
brachliegen sollte, ist die Anderung des bestehenden Bebauungspla-
nes mit dem Ziel einer hoheren, stddtebaulich vertretbaren bauli-
chen Nutzbarkeit fiir erforderlich gehalten worden.

Die Ladenbaufléiche siidlich der Ladiusstrafle hat sich auBerdem als
zu klein fiir die Bediirfnisse der Bewohner dieses Gebietes erwiesen.
Eine Ausweitung des ILadengebietes erschien deshalb notwendig,

- Die als Marktplatz festgesetzte Fliche nordlich der LadiusstraBe

konnte aus wirtschaftlichen Griinden bisher nicht hergerichtet wer-
den. Anlage und Unterhaltung des Marktplatzes miiBten aus den Gebiih-
ren gedeckt werden, was bei der nur zweimal wéchentlichen Benutzung
zu Marktzwecken nicht zu verwirklichen ist, Die Tiefbauverwaltung
hingegen kann eine Fliche, die nicht als Straidenland festgesetzt
ist, nicht auf ihre Kosten herrichten. Der Wunsch einer Mineraldl-
Gesellschaft, auf einem Teil dieser Fliche eine Tankstelle zu er-
richten, gibt die Mozlichkeit, zunichst den Marktplatz angzulegen.
Die rechtlichen Voraussetzungen zur Errichtung der Tankstelle durch
Plandnderung waren daher zu schaffen. Zugleich war fir die bisheri-
ge Festsetzung Marktplatz eine Nutzungsart vorzusehen, die eine.
Nutzung sowohl als Marktplatz als auch als Ladenbaufléche ermog-
licht.

Aus den zuvor im einzelnen aufgefiihrten Griinden wurde die Einlei-
tung eines Planénderungsverfahrens erforderlich.

Inhalt des Planes

a) Bestand:

In Planvereich befanden sich vor Einleiten des Plandnderungsverfah-
rens auBler der 1960 errichteten ladenzeile keine Bauten. Die dreige
schossigen Wohmbauten siidlich der Ladenzeile, der Selbstbedienungs-
laden an der Ecke LadiusstraBe/Andréezeile und die erwihnte Tari—
Stelle wurden jedoch inzwischen mit Riicksicht auf die eingeleitete
Planénderung im Befreiungswege zugelassen., Die Voraussetszungen fiir
das Gewdhren von Befreiungen von den noct nicht geédnderten zwingen-
den Festsetzungen des Bebauungsplanes X=-12 wurden hier als gegeben
angesehen, da die Beschaffung von Wohnraum und das Verbessern der
Versorgung der dort stark angestiegenen Bevilkerungsdichte als
Grinde des Wohls der Allgemeinheit zu wilrdigen waren. Berechtigte
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findet. Die bishker als Marktplatz festgesetzte Flédche befindet
sich im BEigentum Berlins.

Das Gelande liegt auf der diluvialen Hochflidche des Teltow,

die aus einer Wechsellagerung von Geschiebesand, Geschiebelehm
oder -mergel und Kies aufgebaut ist. An der Erdoberflidche steht
Sand an. Das Gelénde ist fiir eine Bebauung geeignet. Der hoch-
ste Grundwasserstand wurde bei etwa + 35,00 m iiber NN beobach-
tet.

Der Strafenbau und das Verlegen der erforderlichen Versorgungs-
leitungen, soweit sie noch nicht vorhanden waren, sind bereits
auf der Grundlage des Bebauungsplanes X-12 durchgefiihrt worden.
Die Andréegeile wurde in diesem Bereich teilausgebaut, der
Breitensteinweg im Planbereich, mit Ausnahme des siidlichen Blir-
gersteigs, 1956 fertig hergestellt, die Ladiusstralfe in diesem
Abschnitt 1959/60 ausgebaut. Der Marktplatz wurde, um Sandver—
wehungen zu vermeiden und das Ortsbild zu verbessern, proviso-
risch als Griinfl&che angrlegt. Die Goerzallee ist in diesem
Abschnitt noch nicht hergestellt.

b) Art und MaB der baulichen Nutzung:

Die Wohnbauflidchen siidlich der Ladengeile an der Iadiusstrale
bleiben; wie im Bebauungsplan X-12 festgesetzt, reines Wohnge-
biet. Statt der bisher festgesetzten zweigeschossigen Bauweise
wird die zuléssige Angzahl der Vollgeschosse auf drei erhoht.
Die Abt.IV des Senators filr Bau- und Wohnungswesen hat die Kal-
kulation der GEHAG gepriift und bestidtigt, dal selbst bei Verzicht
auf die Anliegerkosten der Goerzsllee (Anbauverbot) bei zweige-
schossiger Bauweise mit 40 Wohnungen ein PFehlbetrag entstehen
wilrde. In stddtebaulicher Hinsicht war gegen eine dreigeschos-
sige Bauweise an dieser Stelle nichts einzuwenden, doch mufliten
die filir eine Einfamiliengruppenhaus-Bebauung vorgesehenen Riick-
spriinge der Baugrengen fiir die hohere Miethausbebauung begra-
digt werden. Eine dementsprechende Anderung der Baugrenzen wur-
de deshalb erforderlich.

Im Interesse der beabsichtigten Irweiterung des Ladengebietes
wird die bisher als Sonderzweckfliche fiir ein Kino festgesetzte
Bauflidche an der lLadiusstraBe icke Andréegeile in Ladengebiet
umgewidmet. Zu dieser Absicht wurde vorher der Verband Berliner
Filmtheater e.V. gehdort. Der Verband erklérte, dal es beli der
derzeitigen Konkurrenz des PFernsehens und der Grenzlage dexr
Siedlung fraglich sei, ob ein neverbautes Kino auf dieser Bau-
flidche iiberhaupt rentabel arbeiten kitnnte. In Anbetracht die-
ser Situation erschien der Fortfall der Kincbauflidche zugunsten
einer Erweiterung des Ladengebietes vertretbar.

Die im Bebauungsplan X=-12 getroffenen PFesisetzungen iiber die
bauliche und sonstige Nutzung werden durch die generelle Plan-
erginzungsbestimmung Nr.l aufgehoben und durch die Neufestset-
zungen dieses Planes ersetzt. So wird ein 20 m breiter Streifen
des Gelidndes entlang der Andréezeile zwischen Breitensteinweg
und LadiusstraBe als allgemeines Wohngebiet mit der besonderen
Zweckbestimmung fiir eine Tanksielle festgesetizt, um damit den
Bediirfnissen der Kraftfahrer in diesem dichi hesiedelten Gebiet
entgegengukommen. Die Anlage ist als dem allgemeinen Wohngebiet
gugehoriges Baugrundstiick im Sinne des § 9 Ab.1 Nr.l Buchstabe
h des Bundesbaugesetzes anzusashen. Die liberbaubare Grundstiicks=-
fléche wird hier jedoch auf den eigentlichen Tankstellenbau be-
schrinkt, '
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Der Restteil der bisherigen Marktplatzfliche wird ebenfalls zum
Ladengebiet erklért. Das vorgesehene NutzungsmaB hilt sich im Rah-
men der GeschoBfldchenzahl 0,4. Die in Aussicht genommene Grund-
fléchenzahl von 0,4 und die Baumassenzahl 2,0, die festzusetzende
Nutzungsart sowie die Baugrenzenfiihrung sollen die Nutzungsmog-
lichkeiten dieser Flédche variabel halten. Die FPestsetzungen ermbg-
lichen sowchl die Nutzung als Markitplatz als auch im Bedarfsfall
die Errichtung einer kleinen Markthalle oder weiterer Binzellédden,
sofern im Zuge einer spiteren Entwicklung der Marktplatz wieder
aufgegeben werden sollte. Das Bezirksamt strebt jedoch zunichst
die Zrrichtung des Marktplatzes an, um eine geeignete Ausweichniog-
lichkeit zu haben, sobald die Nutzung des StraBenlandes der An-
dréezeile durch den Wochemmarkt verkebrlich nicht mehr vertretbar
ist.

¢) Geh-, Fahr- und Leitungsrechte:

Die unmittelber siidlich der Ladenzeile entlangfiihrende Beliefe-
rungsstrale soll - entgegen den frilheren, im Bebanungsplan X-12
dargestellten Absichien - zugleich der ErachliepBung der siidlich
davon gelegenen Wohmbauten dienen. Da die Mglichkeit des Verksufs
der Ladenbaufliche durch die GEHAG an einen gewerblichen Interes-—
senten nicht ausgeschlossen ist und auch das Eigentum an den Wohne
bauten, die auf einem besonderen Grundstiick im Rechissinne stehen,
wechseln kann, mute die Pestsetzung eines Geh~, Fahr- und Lei-
tungsrechtes vorgesehen werds; um die Erschliefung zu sichern,

d) Grunderwerb, bodenordnende MagBnahmen s

9ind nicht mehr durchzufiihren. Die Tankstellenbaufliche soll im
Liegenschaftsvermtgen Berlins verbleiben und nur langfristig an
eine Mineralilgesellschaft verpachtet werden.

Kostenangahen

Durch die Planidnderung selbst sntstehen keine zusitzlichen Xosten
fir Berlin., Der Grunderwerb ist bereits durchgefiihrt. Im Geltungs-
bereich sind an StraBsnbaumafnahmen noch der Ausbau der Goerzallee
und die Herrichtung des siidlichen Gehsteiges des Brzitensteinweges
durchzufiihren., Die Kosten hierfir werden schitzungsweise rund
270,000,~ DM betragen. Finzu kommt die Anlegung des Marktplatzes,
die Aufwendungen von stwa 120000051 DM erfordern wird. Die Brub-
tokosten von insgesamt 39C.000,- DM singd haushalteméfig noch nicht
erfaBt, Mit dem Ausbau der Goerzallee wird erst nach einer Offnung
der Zonengrenzen zu rechnen sein. Die Hohe der Einnahmen aus der
Verpachtung der Tankstellenbaufliche kann mit jihrlich mindestens
3.000,~ DM veranschlagi werden., Der Erlds wird - suf einen lénge-
ren Zeitraum umgerechnet - die Unkcsten fir die Herrichitung des
Platzes . zu Marktzwecken zu einem grofen Teil decken.

Verfahren

»neh Zustimmung des Senators fiir Bau- und Wohnungswesen vom 29.
September 1961 hat das Bezirksamt am 4. Dezewber 1961 beschlossen,
das Verfahren zur Anderung des Bebauungsplanes X-12 einzuleiten.
Der von der Bezirksverwalitung aufgestellie urspringliche Intwurt
hay schon in der 34. Planungssitzung des Senators fir Bau- und
Wosinungswesen am 28. Juni 1962 nach § 3 Abs.2 des Gesetzes zur
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Ausfiihrung des Bundesbaugesetzes den Behorden und Stellen, die
Trager offentlicher Belange sind, zur Stellungnahme vorgelegen.
Der urspringliche Bebauungsplan-intwurf konnte jedoch nicht
aufrechterhalten werden. Auf Grund der Schwierigkeiten, die
sich aus der Herstellung der Marktplatzfliche und ihrer vermd—
gensmiaBigen Behandlung ergaben, war es erforderlich, fiir den
Bereich nordlich der ILadiusstraBe neue Moglichkeiten zu su-
chen. Der dazu neu aufgestellte Entwurf hat in der 40. Pla-
nungssitzung des Senators fiir Bau- und Wohnungswesen am 4.Juni
1964 den beteiligten Behdrden und Stellen, die Tréiger offent-
licher Belange sind, erneut vorgelegen und mit Abénderungen
deren Zustimmung erhalten. Aui der Grundlage des gebilligten
zweiten Entwurfs wurde cer vorliegende Reinplan nach abschlie-
Bender Zustimmung des Senators fiir Bau- und Wohnungswesen vom
10. Auguet/22. September 1965 aufgestellt.

Berlin-Zehlendorf, den 28. Januar 1966

Dr. Rothkegel Fischer
Bezirksstadtrat Cberbaurat




