Der Senat von Berlin

BauWwohn-IT E 12-6142/X-70-1

Telefon: bei Durchwahl 867-52 64
intern (95) 52 64

An das
Abgeordnetenhaus von Berlin
llber Senatskanzlei - G Sen -

Vorlage
- zur Kenntnisnahme -

gemdB Artikel 47 Abs. 3 der Verfassung von Berlin
Uber Verordnung iliber die Festsetzung des Bebauungsplanes X-70-1
im Bezirk Zehlendorf

Wir bitten, gemidB Artikel 47 Abs. 3 der Verfassung von Berlin zur Xenntnis
zu nehmen, daf die Senatsverwaltung fiir Bau- und Wohnungswesen die nachste-
~ hende Verordmmg erlassen hat:

Verordnung

Uber die Festsetzung des Bebauungsplans X-70-1

im Bezirk Zehlendorf

Vom 20. August 1995
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Auf Grund des § 10 des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fassung vom 8. Dezem-
ber 1986 (BGBL. I S. 2253), zuletzt gedindert 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 Ausfilhrung des Baugesetz-~
buchs (AGBauGB) vom 11. Dezember 1987 (GVBL. S. 2731), zuletzt gedindert
durch Gesetz vom 4. Juli 1995 (GVBl. S. 407), wird verordnet:

§1

Der Bebauungsplan X-70-1 vom 11. April 1988, mit Deckblatt vem 10. Juni
1988, fiir die Grundstiicke HampsteadstraBe 81/85, Herbergerweg 2/8, Teltower
Damm 37/41 sowie flir einen Abschnitt der Hampsteadstrafe im Bezirk Zehlen-
dorf wird festgesetzt.

Er &ndert teilweise den durch Verordnung iiber die Festsetzung des Bebauungs-
plans X-70 im Bezirk Zehlendorf vom 19. Juni 1972 (GVBl. S. 1189) festgesetz-
ten Bebauungsplan.

§ 2
Die Urschrift des Bebauungsplans karn beim Bezirksamt Zehlendorf von Berlin,
Abteilung Bau- und Wohnungswesen, Vermessungsamt, beglaubigte Abzeichnungen
des Bebauungsplans kénnen beim Bezirksamt Zehlendorf von Berlin, Abteilung

Bau- und Wohnungswesen, Stadtplanungsamt und Bau- und Wohnungsaufsichtsamt,
wahrend der Dienststunden kostenfrei eingesehen werden.

§ 3
Auf die Vorschriften iiber

1. die Geltendmachung und die Herbeifithrung der Falligkeit etwaiger Entschi-
digungsanspriiche (§ 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 BauGB) und
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2. das Erloschen von Entschddigungsanspriichen bei nicht fristgemiifer Geltend-
machung (§ 44 Abs. 4 BauGB)

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

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. Midngel der Abwdgung innerhalb von sieben Jahren

seit der Verkiindung dieser Verordnung schriftlich gegeniiber der fiir die ver-
bindliche Bauleitplanung zustindigen 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 Ausfitlhrung des Baugesetzbuchs ist die Verletzung von Verfahrens- und
Formvorschriften sowie des Abwdgungsgebots nach Ablauf der in Satz 1 genann-
ten Fristen unbeachtlich.

(2) Die Beschridnkung 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 flir Berlin in Kraft.



A. Begriindung:

I.

Veranlassung des Planes und Erforderlichkeit

Anlaf fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes X-70-1 war die Ab-
sicht, die im Bebauungsplan X-70 mit Verordnung vom 19. Juni 1972
(GVBl. S. 1189) als Gemeinbedarfsfliche fiir Postzwecke festgesetz-
ten Grundstiicke HampsteadstraRe 81/85, Teltower Damm 37/41 und
Herbergerweg 2/8 {iberwiegend fiir Wohnzwecke zu sichern.

Durch die Aktivierung nicht ausreichend oder anders genutzter Bau-
grundstiicke speziell fiir den Wohnungsbau, wird ein Beitrag zur Er-
fliillung des Wohnungsbauprogramms des Landes Berlin geleistet.

Die vom Bebauungsplan erfaften Baugrundstiicke befanden sich iiber-
wiegend im Eigentum des Bundes (Deutsche Bundespost). Nach Aufgabe
der Bauabsichten der Landespostdirektion Berlin (1977), im Bereich
dieser Grundstiicke ein Fermmeldedienstgebiude zu errichten, wurde
von der Post flir diese Grundstiicke eine Wohnbebauung fiir Postbe-
dienstete, verbunden mit einem Ladenzentrum, vorgeschlagen. Dieses
Konzept wurde vom Bezirksamt Zehlendorf und vom Senator fiir Finan-
zen begriiBt. Es bestand schon 1977 die Bereitschaft des Bezirkes,
der Bewerbung der Deutschen Immobilien Investierungs AG (DII) zu
entsprechen und ihr im Einvernehmen mit dem Senator fiir Finanzen
diese Grundstiicke im Erbbaurecht zu iiberlassen. Der von der DIT
seinerzeit vorgeschlagene beschrinkte Architektenwettbewerb kam
nicht zustande, weil 1978 die Grundstiicke Teltower Damm 37/41 als
Standort flir den Neubau eines Gesundheitsamtes vorgeschlagen und
15980 vom Land Berlin erworben wurden. Unabhingig davon erhielt die
DIT die Nachbargrundstiicke HampsteadstraBe 81/85 und Herbergerweg 8
von der Post, die sie 1981/82 mit 56 Wohnungen im sozialen Wohnungs-
bau, davon 36 Wohnungen fiir Postbedienstete auf der Grundlage einer
Befreiung von den Festsetzungen des Bebauungsplanes X-70 bebaute.
Sofort nach der vom Bezirk 1983 getroffenen Entsc:heidung,_ den ge-
planten Standort fiir das Gesundheitsamt auf dem Grundstiick Teltower
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Damm 37/41 aufzugeben, legte die DII Vorentwiirfe fiir eine Bebauung
vor urd erneuerte die Bereitschaft zur Durchfiihrung eines privaten
Architektenwettbewerbes.

Zeitgleich stand die GEHAG in Verhandlungen mit dem Senator fiir
Finanzen liber einen angemessenen Ausgleich fiir die von ihr auf
Berlin zu iibertragenden Baugrundstiicke in Berlin-Heiligensee (Hei-
ligenseer Felder). Bei der Suche nach geeigneten Ersatzgrundstiicken
kam auch das Grundstiick Teltower Damm 37/41 zur Sprache. Es bot
sich als mégliches Ersatzgrundstiick insbesondere deshalb an, weil
es nicht mehr planungsbefangen war. Die Bewerbung der GEHAG fiir
dieses Grundstiick stief auf Widerstinde beim Bezirk, weil er der
DIT gegeniiber durch grundsitzliche schriftliche Zusagen im Wort
lag.

Un den Interessen beider Bewerber gerecht zu werden, beauftragte
der Senator fiir Finanzen das Bezirksamt Zehlendorf , die GEHAG und
die DII zu einer gemeinsamen Durchfiihrung des Bauvorhabens zu be-
wegen. Als KompromiB wurde das Grundstiick an die GEHAG verkauft mit
der Mafgabe, es im Erbbaurecht an die DIT weiterzugeben und eine
Baubetreuung fiir die DIT durchzufiihren.

Der zu diesem Zeitpunkt bestehende Zustand des Grundstiicks war
durch Reste von Altbebauung, vermischt mit Nachkriegsprovisorien
gepragt, die eine harmonische Einordnung in das Ortsgefiige und eine
raumbildende geschlossene Anordnung vermissen lieRen. Verstirkt
wurde diese Situation durch die erhaltenswerte Altbausubstanz auf
der gegeniiberliegenden StraBenseite des Teltower Dammes und die
Neubebauung der Sstlich angrenzenden Grundstiicke HampsteadstraRe
81/85 und Herbergerweg 6/8.

Um diese &uBerst unbefriedigende Situation zu bereinigen, wurde im
Interesse der Attraktivitdtssteigerung des Ortskerns Zehlendorfs
und zur Milderung der durch die S-Bahntrasse hervorgerufenen raum—
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lichen und optischen Zdsur fiir diesen Bereich die Errichtung von
Wohngebduden mit Ladengeschiften angestrebt.

Die Planung von Wohnungen in urmittelbarer Nihe des Teltower Dammes
und der S-Bahnanlage mit der Filhrung der Fufgingerpassage unter der
Bahn erschien problematisch. Die spannungsreiche Topographie des
ansteigenden Geldndes (auf dem hdchsten Punkt des Gelindes stand
eirmal eine Windmiihle) und der spiter erfolgte tiefe Geldndeein-
schnitt flir die Bahnunterfithrung bot hier jedoch die Moglichkeit,
auch den Belangen des Wohnens Rechnung zu tragen.

Zur Losung der stddtebaulichen und gestalterischen Fragen wurde
1986 ein beschrénkter Architekterwettbewerb ausgelobt.

Als erster Preistrdger gingen die Architekten Miller und Rode her-
vor, deren Konzept flir die Bebauung des Grundstiicks Teltower Damm
37/41 im wesentlichen drei Bereiche vorsieht:

1. Einen 8ffentlichen Freiraum am Teltower Damm, der, abgeschirmt
durch den natiirlichen Hiigel und Biume, einen hohen Aufenthalts-
und Erlebniswert besitzt.

2. Einen Gewei'bebereich, der sich im ErdgeschoBf auf dem Niveau der
Bahnunterfiihrung entwickelt und

3. einen Wohnbereich, dessen Erschliefung iiber den nach Siiden und
Osten orientierten, hochliegenden Wohnhof erfolgt. Er ist zur
StraBe und zur Bahn geschlossen und zum Mihlenberg hin - wo
Einzelhduser dominieren - offen gestaltet.

Der Innenbereich der Wohnanlage bietet hinsichtlich Anordnung und
Ausmaf3 ausreichende Bewegungs— und Spielfl&chen. Der Spielplatz
liegt, umgeben von historischen Eichen, auf dem '"Miihlenberg".
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Die bestehende Geldndeform und die Wohnerschliefung bieten fiir die
Geschéfte den Vorteil, daB die Erdgeschofzone, weitgehend chne
Einschrankung von Treppenrdumen, flexibel aufgeteilt und auch unter
Umstanden spdteren Gewerbeladen-Entwicklungen nach Anzahl und Gréfe
angepaBt werden kann. Die strikte (auch erschlieBungstechnische)
Trennung zwischen Wohnbereich und Gewerbel&dden bietet die Gewshr
flir ein konfliktfreies Neben- und Ulbereinander.

Die notwendigen Kraftfahrzeugstellpldtze werden in einer von der
HampsteadstraBe aus erschlossenen Tiefgarage nachgewiesen. Sie
bietet fiir die Liden eine niveaugleiche Verbindung. Die Entliiftung
erfolgt mechanisch liber der Firsthshe der projektierten Gebiude.

Dem Vorhaben mit 64 Wohneinheiten, 4 Ldden und 56 Stellplidtzen
wurde im Rahmen der Planreife - § 33 Abs. 1 Baugesetzbuch - am

30. September 1988 durch die Senatsverwaltung fiir Bau- und Wohnungs-
wesen zugestimmt. Die Baugenehmigung wurde am 20. Dezember 1988
erteilt.

Gestaltung des Orts—- und Landschaftsbildes

Die bauliche Situation siidlich des S-Bahnhofes Zehlendorf ist iiber-
wiegend durch alte Bauten (1871 - 1900) geprigt. Diese Gebdude sind
Zeugnisse der alten Zehlendorfer Dorf- und Vorartbebauung. Die
Ausdrucksvielfalt ihrer Fassaden ist fiir das Ortsbild bedeutend und
deshalb fiir Neubauvorhaben vorbildhaft. Das Bauvorhaben auf dem
Grundstick Teltower Damm 37/41 fligt sich hinsichtlich der geschlos-
senen StraBenrandbebauung, der zum Mihlenberg orientierten Wohnun-
gen, der GebdudehcShen und der Dachgestaltung ein und erginzt das
Ortszentrum in charakteristischer Weise.

Das Gebdude Teltower Damm 41 ist als einziges innerhalb des Gel-
tungsbereichs des Bebauungsplans X-70-1 ein Zeugnis friiherer Bebau-
ung des Zehlendorfer Ortskerns. Es ist einerseits wegen seiner
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stddtebaulichen Qualitdt und andererseits wegen seines hohen Kom-
munikationswertes zu erhalten.

Das Grundstiick Teltower Damm 37/41 besitzt eine besondere Qualitit.
Obwohl in diesem Bereich kaum noch erlebbar, ist hier die urspriing-
liche landschaftliche Gestalt, die naturrdumliche Gliederung erhal-
ten geblieben. Die Siedlungsgeschichte Zehlendorfs ist eng mit
gerade diesem Grundstiick verbunden. Bereits 1375 wird es im Land-
buch Kaiser Karl IV. als Standort fiir eine Bockmiihle erwdhnt. Sie
stand auf der noch gut erkennbaren, heute mit alten Biumen bestan-
denen Anhche am Herbergerweg etwa 100 m &stlich des Teltower Dammes.

Auf diese landschaftlichen und natiirlichen Gegebenheiten wurde bei
der Planung Riicksicht genommen. Bedingt durch die natiirlichen Vor-
gaben muBte dies durch die Festsetzung von ilberbaubaren Grundstiicks-
flachen erfolgen. Dabei waren begrenzte Eingriffe in den schiitzens-
werten Baumbestand unvermeidlich. Um hierfilir den notwendigen adi-
quaten Ausgleich zu schaffen, wurde neben der Sicherung des ver-
bleibenden Vegetationsbestandes bestimmt, daB zusitzlich Anpflan-
zungen von Strduchern und Bdumen vorzunehmen sind.

In der vorbereitenden Bauleitplanung - Fldchennutzungsplan Berlin -
FNP 94 vom 1. Juli 1994 (ABl. 1994 S. 1972) - sind die Grundstiicke
HampsteadstraRe 81/85 und Herbergerweg 6/8 als Wohnbaufldche W 3
mit einer baufldchenbezogenen GeschoRflidchenzahl bis 0,8 und die
Grundstiicke HampsteadstraBe/Teltower Damm 37/41, Herbergerweg 2/4 A
als gemischte Baufldche M 2 mit dem Lagesymbol Einzelhandelskonzen-—
tration am Teltower Damm dargestellt. Der Fldchennutzungsplan ent-
hdlt dariiber hinaus die Darstellung einer Bahnfldche und den Tel-
tower Damm als lbergeordnete Hauptverkehrsstrafe.



IT.

Verfahren

Das Bezirksamt Zehlendorf von Berlin fafte am 28. November 1978 den
BeschluB lber die Aufstellung des Bebauungsplanes X-70-1 gemif § 3
Abs. 1 des Gesetzes zur Ausfiihrung des Bundesbaugesetzes.

Der BeschluB des Bezirksamtes Zehlendorf von Berlin liber die Auf-
stellung des Bebauungsplanes wurde gemdB § 2 Abs. 1 des Bundesbau-
gesetzes im Amtsblatt fiir Berlin 1979 S. 115 bekanntgemacht.

Einen AnderungsbeschluB iiber den Inhalt des Bebauungsplanes fafte
das Bezirksamt Zehlendorf von Berlin am 7. Februar 1984. Seiner
Bekanntmachung im Amtsblatt fiir Berlin bedurfte es nicht.

Die offentliche Unterrichtung liber die (gednderten) allgemeinen
Ziele und Zwecke der Planung und die Erdrterung mit den Biirgern
nach § 3 Abs. 1 des Baugesetzbuchs fand in der Zeit vom 3. August
bis 7. September 1987 statt.

Das Ergebnis der Biirgerbeteiligung ist bei der Aufstellung des
Bebauungsplanes beriicksichtigt worden.

Die Behdrden und Stellen, die Trager &ffentlicher Belange sind,
wurden gemd § 4 des Baugesetzbuchs beteiligt.

Die erforderlichen Anderungen wurden veranlaBt.
Der Entwurf des Bebauungsplanes hat nach fristgerechter Bekannt-
machung im Amtsblatt flir Berlin vom 15. April 1988 gemidR § 3 Abs. 2

des Baugesetzbuchs in der Zeit vam 25. April bis einschlieflich
31. Mai 1988 o6ffentlich ausgelegen.
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Bedenken und Anregungen zu dem Entwurf des Bebauungsplanes wurden
vorgebracht von

1. den Berliner Verkehrsbetrieben (BVG),

2. der Deutschen Immobilien Investierungs AG (DII),

3. der Gemeinniitzigen Heimstétten AG (GEHAG),

4. der F.D.P., Bezirksverband Zehlendorf, unterstiitzt durch eine
Unterschriftenliste und von 10 Zehlendorfer Blirgern durch geson-—
derte Schreiben und

5. einem Blirger aus Berlin-Steglitz.
Die Bedenken und Anregungen haben im wesentlichen folgenden Inhalt:

zu 1.:

Zur Verbesserung der Umsteigesituation im Bereich des S-Bahnhofes
zehlendorf wird die Frrichtung einer Bushaltestelle Teltower Damm/
HampsteadstraBe vorgeschlagen. Gegeniiber der bisher abgesprochenen
I8sung, ndmlich eine Haltestellenbucht an der Einmiindung der Garten-
straBe in den Teltower Damm anzulegen, wird von der BVG die Anlage
einer Haltestellenbucht an der Eimmiindung der Hampsteadstrafe als
vorteilhafter angesehen.

zu 2.:

Die DIT weist auf eine zeichnerische Unkorrektheit hin, nach der
auf dem Grundstiick Teltower Damm 37/41 zwischen dem geplanten Ge-
biude an der HampsteadtstraBe und der Tiefgarage eine Liicke ein-
getragen ist.
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Za 3.:

a) Die GEHAG bittet um Eintragung von 5 zuldssigen Vollgeschossen,
da nach ihrer Ansicht sdmtliche auf dem Grundstiick Teltower Damm
37/41 neu zu errichtenden Gebdude fiinf Geschosse haben werden.

b) Im amtlichen Lageplan sei die auf das Mischgebiet entfallende Ge-
schoBfléche mit 8.070 m? ermittelt, so daB nach Planerginzungsbe-
stimmung Nr. 5 - hier sind 8.000 m? als Hochstgrenze angegeben -
befreit werden miiBte. Die GEHAG bittet um Anderung auf 8.100 m2
GeschoBflache.

c) Die Baugrenzen fiir den Baukdrper D decken sich nicht mit den
MaBen im Lageplan des Bautrigers.

Zu 4.:

Es wird auf die planungsrechtliche Sicherung einer Park-and-Ride-
Tiefgarage in zweiter Ebene gedrungen. Die in der Begriindung zum
Bebauungsplan gegebenen Hinweise, daB die Finanzierung nach dem
Berlin-Forderungsgesetz nicht mdglich sei, werden nicht akzeptiert,
zumal weder baurechtliche noch bautechnische Probleme entgegenste-
hen sollen. Dem Bezirk wird vorgeworfen, andere Finanzierungsmég-
lichkeiten nicht ausreichend gepriift und sich die Belange des Bau-
tragers zu eigen gemacht zu haben.

zu 5.:
Es werden Vorschldge zur vermeindlich giinstigeren Einteilung des
StraBenlandes der HampsteadtstraBfe und des Teltower Dammes gemacht.

Nach einer Skizze sollten Hiuser in offener Bauweise am Herberger-
weg orientiert werden.
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Die Bedenken und Anregungen muBten nach nochmaliger Priifung und
Abwigung der unterschiedlichen Interessenlagen - abgesehen von den
Bedenken zu 2. und zu 3 c, die im Deckblatt vom 10. Juni 1988 ihren
Niederschlag fanden - im wesentlichen unberiicksichtigt bleiben. Im
einzelnen wird hierzu folgendes ausgefiihrt:

zu l.:

Die im Bebauungsplan X-70-1 vorgeschlagene Verbreiterung des Tel-
tower Dammes im Bereich der HampsteadtstraBe bietet geniigend Raum
fiir eine Haltestellenbucht neben den Fahrbahnen, so daB eine Ande-
rung des Bebauungsplanes hierfiir nicht erforderlich ist.

Zu 2.:
Der Bebauungsplan wurde entsprechend korrigiert.
zu 3.:

a) Eine generelle Festsetzung von finf Vollgeschossen flr alle
neuen Baukdrper entspricht nicht den Planungsabsichten. Sie ist
auch nach dem Anderungsantrag der Architekten vom 25. Januar
1988 nicht erforderlich. Bei den Punkthdusern (Baukérper A und
B) wurde die Gel&ndehthe so verdndert, daB das obere Kellerge-
schoB kein Vollgeschof mehr ist. Das neue Erdgeschof erhielt
ebenerdige Zuginge. Weiterhin wurde der Grundrif des oberen
Dachgeschosses geiindert. Aus dem Dachgeschof wurde ein Dachraum.
Die GeschoBzahl der Punkthiuser reduzierte sich damit auf vier
Geschosse und einen Dachraum.

Auch die fiir den Baukdrper D in der Planergédnzungsbestimmung

Nr. 4 nur ausnahmsweise vorgesehene Zulédssigkeit eines flinften
Vollgeschosses wurde aufrechterhalten. Diese Regelung soll Ge-
wihr dafiir bieten, daB ein fiinftes GeschoBf nur dann zur Ausfih- -
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rung gelangen kann, wenn es wegen der exponierten Ortslage stadt-
gestalterischen Anforderungen nach Material und Bauart ent-
spricht.

b) Eine Erhthung der GeschoBfliche von 8.000 m2 auf 8.100 m2 ist
nicht erforderlich. Nach den Berechnungen des OBVI Schiffer vam
9. Juni 1988 wird die h&chstzulidssige GeschoBfliche nicht aus-
geschdpft (7.557,31 m2).

c) Die Planzeichnung wurde hinsichtlich der iiberbaubaren Grund-
stiicksfldche D und der Flédche Fiir Tiefgaragen geindert.

zu 4.:

Am Standort Hampsteadstrafe wére zwar die Unterbringung von Park-
and-Ride-Stellpldtzen wegen der besonders ginstigen Lage zum S-Bahn-
hof sinnvoll und wegen des grofen Bedarfs an derartigen Platzen aus
verkehrspolitischer Sicht zweckmifig, jedoch wire wegen der ort-
lichen Gegebenheiten eine dazu erforderliche zweite Tiefgaragen-
ebene aufwendig und teuer, der Park-and-Ride-Verkehr wire auch
wegen der Zufahrt lber Nebenstrafen und wegen der Kombination mit
privaten Stellplatzflichen mit Nachteilen behaftet.

Zudem wird ohne Park-and-Ride-Fldche weniger Freifliche in Anspruch
genommen.

AuBerdem lieB ein Finanzkonzept die Erweiterung um eine zweite
Tiefgaragenebene nicht ohne erhebliche Abstriche an der Gestaltung
zu, da weitere Abschreibungsméglichkeiten von der Senatsverwaltung
flir Finanzen nicht in Aussicht gestellt wurden.

Da der Bezirk Zehlendorf noch immer die Errichtung eines Parkhauses
hinter dem Rathaus anstrebt, welches auch fiir Park-and-Ride-Zwecke
genutzt werden soll, hat eine Realisierung des Park-and-Ride-Kon-
zeptes im Bebauungsplanbereich, die von der F.D.P. Zehlendorf und
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783 Blrgern gefordert oder zumindest empfohlen wurde, keinen Vor-
rang vor anderen Belangen. Vorrang hatten und haben hier Aspekte
der Stadtreparatur, das Interesse an einer raschen Verwirklichung
des Bauvorhabens im dritten FOrderungsweg zwecks Schaffung von
dringend bentigten Wohnraum und an einer fassadermidBig anspruchs-
vollen Gestaltung des Gebiudes, das Interesse - auch der Nachbar-
schaft -~ an mehr Wohnruhe und das Interesse an der Erhaltung ge-
wachsenen Bodens wegen der vorhandenen und der hier zu erganzenden
Vegetation. Im iibrigen ist in die Wichtung und Wertung auch einge-
stellt worden, daB dem groBen Fehlbedarf an Parkmoglichkeiten in
der Zehlendorfer City mit einer 50 - 70 Parkstinde umfassenden
Park-and-Ride-Tiefgarage nicht wesentlich abgeholfen werden kann
und daf hinter dem Rathaus wesentlich mehr Parkstinde unter kosten-
glnstigeren Voraussetzungen geschaffen werden kénnen. Die gréRere
Entfernung zum Bahnhof (etwa 300 m) und der eintretende Zeitverzug
fir die Realisierung miissen aus den zuvor genannten Aspekten hin-
genommen werdern.

zu 5.:

Die im Bebauungsplan festgesetzte Bebauung schafft einen Lirmschutz
gegen die vom der S-Bahnhof und dem Teltower Damm ausgehenden Emis-
sionen und damit einen beruhigten Innenbereich, der zum Herberger-
weg offen ist. Der Herbergerweg ist keine Durchgangsstrafe, er ist
bereits vor den Grundstiicken Nr. 1/1 A aufgrund eines Niveauunter-
schiedes fiir den motorisierten Durchgangsverkehr nicht benutzbar.
Die Ausweisung von StraBenland ist mit den Baukérpern optimal abge-
stimmt. Die Einteilung von StraBenland ist nicht Gegenstand der
Festsetzungen des Bebauungsplanes. 4

Anderungen ergaben sich aus dem Erfordernis, den Bedenken zu 2. und
3 ‘c Rechnung zu tragen.
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Diese Anderungen fanden im Deckblatt vom 10. Juni 1988 ihren Nieder-
schlag.

Eine nochmalige eingeschrinkte Beteiligung gemif § 3 Abs. 3 BauGB
war wegen der Geringfligigkeit der Anderungen, die zudem in Abstim-
mung mit dem Projekt erfolgten, nicht erforderlich.

Die Bezirksverordnetenversammlung des Bezirks Zehlendorf hat dem
Entwurf des Bebauungsplanes mit Deckblatt vom 10. Juni 1988 am

19. Oktober 1988 zugestimmt und damit auch das Ergebnis der Inter-
essenabwagung gebilligt.

Die Festsetzung des Bebauungsplanes durch die Senatsverwaltung fiir
Bau- und Wohnungswesen erfolgt auf der Grundlage des Artikel XT des
Gesetzes zur Reform der Berliner Verwaltung (Verwaltungsreformge-
setz) vom 19. Juli 1994 (GVBl. S. 241).

Inhalt des Planes

Der Bebauungsplan setzt in Entwicklung aus dem Flichennutzungsplan
im einzelnen folgendes fest:

1. Die Grundstlicke HampsteadstraBe 81/85, Herbergerweg 6/8 als
allgemeines Wohngebiet, die {iberbaubaren Grundstiicksflichen
durch Laugrenzen und Bebauungstiefenregelung, bei flichenmiBiger
Ausweisung und offener Bauweise fiir eine bauliche Nutzung im
Rahmen von drei zul&ssigen Vollgeschossen, der Grundflichenzahl
(GRZ) 0,3 und der GeschoBflichenzahl (GFZ) 0,8;

2. die Grundstiicke Hampsteadstrafe/Teltower Damm 37/41, Herberger-
weg 2/4 A als Mischgebiet mit den durch Baugrenzen umschlossenen
- Grundfldchen baulicher Anlagen filir zwei- und viergeschossige
BaukGrper unter Angabe der hochstzulédssigen Zahl der Vollgeschos-
se sowie der GFZ 1,1 (Baukdrperausweisung);
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3. im Mischgebiet eine Fliche fiir eine Tiefgarage;

4. StraBenverkehrsfldchen mit StraBenbegrenzungslinien fiir Teil-
flachen des Teltower Dammes und des Herbergerweges sowie einen
Abschnitt der HampsteadstrafBe;

5. einen Abschnitt der HampsteadstraRe als Verkehrsfliche besonde-
rer Zweckbestimmung - FuBgingerbereich -.

Das planfestgestellte Bahngelédnde um den S-Bahnhof Zehlendorf wurde
nachrichtlich als Bahnanlage {ibernommen, soweit es vom Bebauungs-
plan erfaft ist.

Mit der Ausweisung von allgemeinem Wohngebiet und Mischgebiet wird
eine geordnete stddtebauliche Entwicklung ermdglicht. Trotz der im
Vergleich zur ostlichen Nachbarbebauung htheren baulichen Ausnut-
zung wird auf den Charakter des &stlich angrenzenden Baugebietes
durch Festlegung der offenen Bauweise im allgemeinen Wohngebiet und
durch Festsetzung einer niedrigen Grundfléchenzahl (beim allgemei-
nen Wohngebiet) und durch Bauk&rperausweisung (im Mischgebiet) aber
auch durch die Begrenzung der VollgeschoBzahl auf 3 bzw. 4 (mit
Ausnahmeregelung fiir jeweils 1 GeschoB) im gebotenem Umfang Riick-
sicht genommen.

Art und Ma® der baulichen Nutzung entspricht den Darstellungen des
Flachennutzungsplanes.

Die besondere ILage der Baugrundstiicke warf hinsichtlich der Er-
schliefung der notwendigen PKW-Stellplitze Probleme auf. Eine Zu-
und Abfahrt vom Teltower Damm oder von der HampsteadstraBe (mit
Anbindung an den Teltower Damm) hitte zu gravierenden Beeintréic:hti—
gurgen flir das kiinftige Mischgebiet und fiir die iibrigen Bewchner
der Umgelbung gefiihrt. Flr die Sicherheit und lLeichtigkeit des Stra-
Benverkehrs im Bereich der Eisenbahnunterfiihrung des Teltower Dam—
mes und zur Beruhigung des Wohngebietes im Hinterland wurden die
Einmiindungen der Hampsteadstrafe und des Herbergerweges in den
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Teltower Damm fiir den Kraftfahrzeugverkehr schon friiher geschlos-
sen. Diese beiden Strafen wieder fiir den Kraftfahrzeugverkehr zu
offnen, um so méglichst kurze Wege zur geplanten Tiefgarage zu
schaffen, erschien aus verkehrstechnischer Sicht nicht sinnvoll,
ohne den genannten Beruhigungseffekt vollig aufzugeben. Eine solche
Regelung stinde dem Planungskonzept gréftmdglicher zusammenhingen—
der Fufgidngerbereiche entgegen und wiirde den VerkehrsfluB in diesem
ohnehin problematischen Bereich '"Nadel$hr S-Bahnunterfiihrung" un-
verhidltnismdBig behindern. Das erzeugte zusitzliche Verkehrsauf-
kommen iber die MihlenstraBe/Prinz-Handjery-Strafe und die Hamp-—
steadstraBe (aus Gstlicher Richtung) muf im Interesse der Bewdlti-
gung der oben angesprochenen Probleme als eine verhdltnismidBig
angemessene Losung des Erschliefungsproblems hingenommen werden.

Die offentliche Darlegung der allgemeinen Ziele und Zwecke der
Planung hatte zur Folge, die Einrichtung einer zweiten Tiefgaragen-
ebene als Park-and-Ride-Anlage in die planerische Abwigung einzu-
beziehen.

Betroffene Arwohner haben sich bereits vehement gegen eine Verstir-
kung des ErschlieBungsverkehrs in der HampsteadstraBe gewandt.
Andere wiederum, insbesondere Vertreter des ansidssigen Gewerbes,
befiirworten die Einrichtung von Park-and-Ride in urmittelbarer Nihe
zum S-Bahnhof und weisen damit indirekt auf das bestehende Park-
platzdefizit im Ortskern hin.

Grundsdtzlich ist der hier in Rede stehende Standort fiir eine Park-
and-Ride-Einrichtung in stadtgeographischer und struktureller Hin-
sicht zu begriiRen. '

Die Abwagung zwischen diesem und dem Alternativstandort Rathaus-
Parkplatz zeigt die Vorzugsstellung im Bereich des Teltower Dammes/
Hampsteadstrafe auf, da die potentiellen Nutzer iiberwiegend aus dem

Sliiden kommen.
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Zweifelsfrei wiirde ein solches Vorhaben mit einer zusitzlichen Zu-
und Abfahrt ab Teltower Damm die verkehrstechnische Belastung in
diesem Bereich erhthen. Beziiglich Sicherheit und Ieichtigkeit des
StraBenverkehrs miiten so hohe EinbuBen hingenommen werden, daB
diese Regelung aus verkehrstechnischer Sicht nicht in Frage kam.

Demgegeniiber hdtte eine Erschliefung iiber die HampsteadstraRe (chne
Anbindung an den Teltower Damm) diese Probleme nicht aufgeworfen.
Das mit der Nutzung einhergehende zus#tzliche Verkehrsaufkommen in
einem der Wohnnutzung dienenden Bereich hitte aber zu gravierenden
Beeintrachtigungen gefiihrt.

Die Belange des Wohnens sowie die gewerbliche Nutzung der Erdge-
schoBzone und von Teilen des ersten Obergeschosses sind fiir den
Ortskern struktur- und nutzungsgerecht und hatten Vorrang vor der
Einrichtung einer Park-and-Ride-Anlage.

Eine Aufweitung des StraBenraumes vor der Eisenbahnunterfiihrung im
Zusammenhang mit dem geplanten FuBgédngerbereich in der Hampstead-
strafe erméglicht eine bessere Gliederung der stark genutzten 8f-
fentlichen Verkehrsfl&chen. Das Ergebnis des stidtebaulichen Wett-
bewerbs hat liberzeugend den stddtebaulichen Vorteil einer Aufwei-
tung des &ffentlichen Raumes an dieser Stelle gezeigt. Den Belangen
des Kraftfahrzeug- und FuBgingerverkehrs kann, neben den sich da-
durch bietenden gestalterischen Moglichkeiten, in gréferem, dem
Ortsbild addquaten Umfang Rechnung getragen werden. AufBerdem bietet
diese Art der Strafenbegrenzungslinienfestsetzung eine bessere
Moglichkeit zur Kontrolle und Einflufnahme auf die Freifl&chennut-
zung vor den Geschdften.
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Mit Planergdnzungsbestimmungen wurden u. a. folgende Regelungen

getroffen:

a)

b)

Im allgemeinen Wohngebiet kénnen die in § 4 Abs. 2 Nr. 2 und 3
der Baunutzungsverordnung in der Fassung vom 15. September 1977
genannten Nutzungen nur ausnahmsweise zugelassen werden. Die in
§ 4 Abs. 3 Nr. 1 - 6 der Baunutzungsverordnung genannten Nut-
zungen sind nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

Der Verweis an und fiir sich zuldssiger Nutzungen auf den Aus-
nahmeweg und der Ausschluf der Ausnahmen rechtfertigt sich da-
durch, daB es sich bei dem vom Bebauungsplan erfaften sowie im
angrenzenden Bereich um ein Gebiet handelt, in dem solche Nut-
zungen nicht vorhanden sind. Bei Zulassung der Ausnahmen des
Absatzes 3 Nr. 1 - 6 wire zu befiirchten, daR die Eigenart und
die vorhandene Struktur dieses Gebietes nachteilig verdndert
wird. Die allgemeine Zweckbestimmung des Baugebietes bleibt
trotz dieser Gliederungen gewahrt.

Im Mischgebiet sind auf den iberbaubaren Grundstiicksflichen A
und B nur Wohngebdude und auf den iberbaubaren Grundstiicksfla-
chen C und D im ersten und zweiten VollgeschoB nur die in § 6
Abs. 2 Nr. 1, 2, 3 und 5 und oberhalb des zweiten Vollgeschosses
nur die in § 6 Abs. 2 Nr. 1 der Baunutzungsverordnung in der
Fassung vom 15. September 1977 genannten Nutzungen zuldssig.

Diese Regelung beriicksichtigt die vorhandene Nutzungsstruktur
des Zehlendorfer Zentrums und unterstiitzt durch die Gliederung
des Mischgebietes und den AusschluB von sonstigen Gewerbebetrie-
ben, Gartenbaubetrieben und Tankstellen die stadtebauliche Ziel-
setzung flir die Nutzung des Planbereiches - Attraktivitdtsstei-
gerung des Ortskerns -. Trotz dieser Nutzungseinschrankung
bleibt die allgemeine Zweckbestimmung des Baugebietes als Teil
eines sich nach Baunutzungsplan beiderseits des Teltower Dammes
erstreckenden grdferen gemischten Gebietes gewahrt.
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f)
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Im allgemeinen Wohngebiet kénnen im Einzelfall Ausnahmen von der
Zahl der Vollgeschosse zugelassen werden, wenn die GeschoBffli-
chenzahl nicht iiberschritten wird.

Im Mischgebiet kénnen auf der {iberbaubaren Grundstiicksfliche D
im Einzelfall Ausnahmen von der Zahl der Vollgeschosse bis zu
funf Vollgeschossen zugelassen werden, wenn hierdurch die nach
Planerganzungsbestimmuing Nr. 5 im Mischgebiet hdchstzuldssige
GeschoBflache nicht tberschritten wird.

Die Regelungen der ausnahmsweisen Zuldssigkeit eines weiteren
Vollgeschosses sollen die Gewshr dafiir bieten, daB dieses Ge-
schof nur dann zur Ausfilhrung gelangen kann, wenn es wegen der
exponierten Ortslage stadtgestalterischen Anforderungen ent-
spricht.

Die fiir das allgemeine Wohngebiet zulidssige GeschoBfliche erhéht
sich um die Fléchen notwendiger Garagen und zugehdriger Neben-
einrichtungen, die unter der Geldndecberfliche hergestellt wer-
den bis zu einer Geschoffliche, die der GeschoRfflichenzahl von
0,9 entspricht. Die flir das Mischgebiet zulissige Geschoffliche
erhéht sich um die Flichen notwendiger Garagen und zugehdriger
Nebeneinrichtungen, die unter der Gel&ndeoberfliche hergestellt
werden, bis zu einer GeschoBffléche von 8.000 m2.

Durch die durch die NutzungsmaBerhdhung begiinstigte Unterbrin-
gung der notwendigen Stellplétze in der Tiefgarage wird das
Ortsbild durch grdRere Grinanteile verbessert und auch ein Bei-
trag zur Verkehrsldarmminderung geleistet.

Zum Schutz von Aufenthaltsrdumen filir Wohnzwecke vor schidlichen
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
infolge Verkehrslédrms sind Vorkehrungen gemif § 9 Abs. 1 Nr. 24
des Baugesetzbuchs im Bereich der liberbaubaren Grundstiicksfli-



9)

h)
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che D im Mischgebiet durch Einbau von Schallschutzfenstern mit
einem Schallddmmwert von mindestens 40 dB (A) oder durch andere
Mafnahmen gleicher Wirkung zu treffen. Dies gilt nicht fiir die
von der HampsteadstraBe und dem Teltower Damm abgewandten Fas-

saden.

Diese Regelung verbessert die Aufenthaltsqualitdt in den Woh-
nungen; sie ist wegen der starken Verkehrsbelastung im Eckbe-
reich von S-Bahnhof und Teltower Damm gerechtfertigt. Hierbei
ist die DIN 4109, Ausgabe November 1989 zu Grunde zu legen.

Gestaltung der Gebdude im Mischgebiet:
a) Dachform
Es sind nur Gebdude mit Sattelddchern zuldssig.
b) Fenster
Fenster miissen ein stehendes rechteckiges Format haben.

Ausdriickliches Anliegen dieses Bebauungsplanes ist das Ziel, den
Ortskern Zehlendorf stadtebaulich aufzuwerten. Deshalb ist eine
Regelung notwendig, die gewdhrleistet, daB sich ein Gebdude in
das Erscheinungsbild des Zehlendorfer Zentrums einfligt. Der
Rahmen hierfilir wird durch die besonderen Gestaltungsanforderun-
gen abgesteckt.

Die nichtiiberbaubare Grundstiicksfldche zum Anpflanzen von Biumen
und Strduchern und sonstigen Bepflanzungen ist gértnerisch an-
zulegen und zu unterhalten. Das gilt auch, wenn unter diesen
unterirdische Garagen (Tiefgaragen) hergestellt werden. Diese
Bestimmung gilt nicht fiir Wege, Zufahrten, Stellpldtze, Mill-
hduschen und dhnliche Einrichtungen. Werbeanlagen sind unzulds-

sig.

- 22 -



- DD -

i) Die nichtiiberbaubare Grundstiicksfldche mit Bindungen fiir Bepflan-
zungen und fiir die Erhaltung von Bdumen, Strduchern und sonsti-
gen Bepflanzungen ist gartnerisch anzulegen und zu unterhalten.
Die Bindungen fiir Bepflanzungen gelten nicht filir Wege. Werbean-—
lagen sind unzuldssig.

Beide Festsetzungen dienen der Sicherung weitgehender Begriinung
der nichtiiberbaubaren Grundstiicksfldchen im Mischgebiet. Werbe-
anlagen sollen die zu begriinenden Bereiche nicht einschrénken.
Sie bleiben an den Gebduden zuldssig.

Dem Belang von Natur und Landschaft wurde durch die Festsetzun-
gen des Bebauungsplanes Rechnung getragen. Eine Bebauungsmog-
lichkeit fir bislang unbebaute Fldchen schafft der Bebauungsplan
nicht. Die Fl&chen hdtten nach dem Bebauungsplan X-70 ebenfalls
bebaut werden kénnen.

Der Bebauungsplan bereitet mithin keinen Eingriff in Natur und
Landschaft vor, der nach § 8 a Bundesnaturschutzgesetz aus-
gleichsbediirftig wéire.

Die am 19. Juni 1972 festgesetzten Strafenbegrenzungslinien und
Baugrenzen wurden aufgehoben und der Planung entsprechende

StraBenbegrenzungslinien und Baugrenzen festgesetzt.

Rechtsgrundlage:

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 gedndert durch Gesetz vom 18. Februar 1986 (BGBl. I S. 265), in
Verbindung mit der der Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grund-
stiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO -) in der Fassung vom 15. Septem-—
ber 1977 (BGBl. I S. 1763), gedndert durch Verordnung vom 19. Dezem—
ber 1986 (BGBl. I S. 2665);
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Gesetz zur Ausfiihrung des Baugesetzbuchs (AGBauGB) vom 11. Dezember 1987
(GVBL1. S. 2731), zuletzt gelindert durch Gesetz vam 4. Juli 1995

(GVBl. S. 407), in Verbindung mit dem Gesetz zur Ausfiihrung des Bundes-
baugesetzes (AGBBauGB) in der Fassung vom 23. Januar 1979 (GVBI.

S. 321), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 17. Dezember 1984 (GVB1.

S. 1730). |

C. Auswirkungen auf den Haushaltsplan und die Finanzplanung:
a) Auswirkungen auf Einnahmen und Ausgaben:
Keine.
b)  Personalwirtschaftliche Auswirkungen:
Keine.
Df Auswirkungen auf die Umwelt:

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

Berlin, den 1. September 1995

Der Regierende Blirgermeister
In Vertretung
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Chef der Senatskanzlei Se&nxm:ﬁn'er-umiﬁbhmxpﬁwaxm



