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An das
Abgeordnetenhaus von Berlin

iiber Senatskanzlei - GSen -

Vorlage

- zur Kenntnisnahme - _

gemaB Artikel 47 Abs. 1 der Verfassung von Berlin

tiber Verordnung iiber die Festsetzung des Bebauungsplanes VII-E
fliir den Bereich 1 zwischen
Kaiserdamm, SuarezstraBe, WitzlebenstraBe, Holtzendorffstrafe,
Bezirksgrenze, den riickwartigen Grenzen der Grundstiicke DernburgstraBe
19/59 und Neue KantstraBe 17 und Bundesautobahn Ring Berlin (West)
fiir den Bereich 2 zwischen
Koburgallee, Gotha-Allee, Bolivarallee, Steubenplatz, Olympische Strafe,
Oldenburgallee, Schaumburgallee, Westendallee und ReichsstraBe
fiir den Bereich 3 zwischen
LambertstraBe, Scheinerweg, OlbersstraBe, KeplerstraBe, Brahestrabe,
Kamminer StraBe, Osnabriicker StraPBe, HerschelstraBe, siidlicher Grenze des
Grundstiicks HerschelstraBe 16/17/BrahestraBe 22 - 27 A/Tegeler Weg 22 - 23
A und Tegeler Weg, BrahestraBe, HerschelstraBe, OlbersstraBe und Gallesteig
im Bezirk Charlottenburg

Wir bitten, gemdB Artikel 47 Abs. 1 der Verfassung von Berlin zur Kenntnis zu
nehmen, daB der Senator fiir Bau- und Wohnungswesen die nachstehende Verordnung
erlassen hat:
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Verordnung

liber die Festsetzung des Bebauungsplanes VII-E

fir den Bereich 1 zwischen ‘

Kaiserdamm, SuarezstraBe, WitzlebenstraBe, HoltzendorffstraBe, Bezirksgrenze,
den riickwartigen Grenzen der Grundstiicke DernburgstraBe 19/59 und Neue
KantstraBe 17 und Bundesautobahn Ring Berlin (West)

fiir den Bereich 2 zwischen

Koburgallee, Gotha-Allee, Bolivarallee, Steubenplatz, Olympische StraBe,
Oldenburgallee, Schaumburgallee, Westendallee und ReichsstraBe

fiir den Bereich 3 zwischen

LambertstraBe, Scheinerweg, OlbersstraBe, KeplerstraBe, BrahestraBe, Kamminer
StraBe, Osnabriicker StraBe, HerschelstraBe, siidlicher Grenze des Grundstiicks
HerschelstraRe 16/17/BrahestraBe 22 - 27 A/Tegeler Weg 22 - 23 A und Tegeler
Weg, BrahestraBe, HerschelstraBe, OlbersstraBe und Gallesteig

im Bezirk Charlottenburg

Vom 11. Dezember 1985

Auf Grund des § 10 des Bundesbaugesetzes (BBauG) in der Fassung vom

18. August 1976 (BGB1. I S. 2256, 3617/GVB1. S. 2047, 1977 S. 116), zuletzt ge-
indert durch Gesetz vom 24. Juni 1985 (BGB1. I S. 1144/GVB1. S. 1440), in Ver-
bindung mit § 3 Abs. 8 des Gesetzes zur Ausfiihrung des Bundesbaugesetzes
(AGBBauG) in der Fassung vom 23. Januar 1979 (GVBl1. S. 321), zuletzt geandert
durch Gesetz vom 17. Dezember 1984 (GVB1. S. 1730), und mit § 5 Abs. 1 Satz 1
und § 6 Abs. 1 des Gesetzes zur Ausfiihrung des Bundesbaugesetzes in der Fassung
vom 23. Januar 1979, gedndert durch Gesetz vom 30. November (GVB1. S. 1470),
wird verordnet:

§1

Der Bebauungsplan VII-E vom 20. April 1983

flir den Bereich 1 zwiscﬂén

Kaiserdamm, SuarezstraBe, WitzlebenstraBe, HoltzendorffstraBe, Bezirksgrenze,
den riickwdrtigen Grenzen der Grundstiicke DernburgstraBe 19/59 und Neue
KantstraBe 17 und Bundesautobahn Ring Berlin (West)

fiir den Bereich 2 zwischen
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Koburgallee, Gotha-Allee, Bolivarallee, Steubenplatz, Olympische StraBe,
Oldenburgallee, Schaumburgallee, Westendallee und Reichsstrafe

fiir den Bereich 3 zwischen

LambertstraBe, Scheinerweg, OlbersstraBe, KeplerstraBe, BrahestraBe, Kamminer
StraBe, Osnabriicker StraBe, HerschelstraBe, siidlicher Grenze des Grundstiicks
Herschel straBe 16/17/BrahestraBe 22 - 27 A/Tegeler Weg 22 - 23 A und Tegeler
Weg, BrahestraBe, HerschelstraBe, OlbersstraBe und Gallesteig

im Bezirk Charlottenburg, der

den durch Verordnung vom 26. August 1957 (GVB1. S. 998) festgesetzten Bebau-
ungsplan VII-25 - Neue KantstraBe - Trehde]enburgstraBe - SuarezstraBe - Kuno-
Fischer-StraBe in Berlin-Charlottenburg,

den durch Verordnung vom 17. September 1965 (GVB1. S. 1241) festgesetzten Bebau-
ungsplan VII-69 fiir das Geldnde zwischen OlbersstraBe, KeplerstraBe, BrahestraBe
und Kamminer StraBe im Bezirk Charlottenburg,

den durch Verordnung vom 25. April 1963 (GVB1. S. 475) festgesetzten Bebauungs-
plan VII-101 fir den Stadtring Berlin, Abschnitt Bezirksgrenze Wilmersdorf - Ma-
surenallee und Avus-Verteiler im Bezirk Charlottenburg und

den durch Verordnung vom 31. Mai 1962 (GVB1. S. 539) festgesetzten Bebauungsplan
VII-102 Stadtring Berlin Abschnitt Neue KantstraBe - Kaiserdamm im Bezirk Char-
lottenburg

teilweise andert, wird festgesetzt.

§ 2

Die Urschrift des Bebauungsplanes kann beim Bezirksamt Charlottenburg von
| Berlin, Abteilung Bau- und Wohnungswesen, Vermessungsamt, beglaubigte Abzeich-
nungen des Bebauungsplanes konnen beim Bezirksamt Charlottenburg von Berlin,
Abteilung Bau- und Wohnungswesen, Stadtplanungsamt und Bau- und Wohnungsauf-
sichtsamt, wahrend der Dienststunden kostenfrei eingesehen werden.

§ 3
(1) Auf die Vorschriften iber

1. die Falligkeit von Entschadigungsanspriichen
(§ 44 c Abs. 1 Satz 1 und 2 BBauG),
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2. das Erldgschen von Entschadigungsanspriichen
(§ 44 c Abs. 2 BBauG)

wird hingewiesen.

(2) Eine Verletzung von Verfahrens- oder Formvorschriften beim Zustande-
kommen dieser Verordnung ist nach § 155 a Abs. 1 des Bundesbaugesetzes
unbeachtlich, wenn sie nicht schriftlich innerhalb eines Jahres seit
der Verkiindung dieser Verordnung gegeniiber dem fiir das Bauwesen
zustandigen Mitglied des Senats geltend gemacht worden ist; der Sachverhalt,
der die Verletzung begriinden soll, ist darzulegen. Dies gilt nach § 155 a
Abs. 3 des Bundesbaugesetzes nicht, wenn die fiir die Verkiindung dieser
Verordnung geltenden Vorschriften verletzt worden sind.

§ 4

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

A. Begriindung:

I. Veranlassung des Planes und Erforderlichkeit

AnlaB zur Aufstellung des Bebauungsplanes war die Absicht, die Rechts-
grundlage fiir die gezielt mogliche Ausnahme zum Ausbau von Dachge-
schossen in groBerem Umfang fiir Zwecke des Wohnens zu schaffen.

Diese MaBnahme dient dem vorrangigen Ziel der Stadtpolitik, eine
Verbesserung des Wohnungsangebotes zu erreichen und auf Grund der spe-
zifischen Bodenknappheit mit den vorhandenen Flachen - vor allem im
Innenstadtbereich - hauszuhalten.

Aus dem vom Abgeordnetenhaus von Berlin in Verfolg dieses lieles ge-
faBten BeschluB vom 12. Juni 1980 - nach dem auch unter Neubaukosten
fiir Stockwerkswohnungen neuer kostengiinstiger Wohnraum geschaffen wer-
den soll - resultiert der Auftrag an den Senat, in allen Bezirken von
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Berlin (West) nach einheitlichen Kriterien alle baurechtlichen
Moglichkeiten fir zu ermittelnde geeignete, zusammenhangende Bereiche
auszuschopfen, um einen vermehrten Ausbau von Dachgeschossen zu
Wohnzwecken zu erreichen. Damit sollte zugleich einer unausgeglichenen
Entwicklung vorgebeugt werden, indem durch planerische Lenkung in spe-
ziell fiir den DachgeschoBausbau pradestinierten Bereichen entweder
ausgleichende Umstande und MaBnahmen gegeben sein miissen oder die Zu-
1assigkeit des Ausbaues nicht moglich sein soll beziehungsweise allen-
falls im Einzelfall im Wege der Befreiung unter Anwendung von § 31
Abs. 2 Nr. 2 des Bundesbaugesetzes auf Grund dieser und der speziell
hierfiir erlassenen Vorschriften zu beurteilen ist.

Der Senat hat die Bezirksamter aufgefordert, als planungsrechtliche
Voraussetzung fiir den DachgeschoBausbau generelle Bebauungsplane fir
solche Stadtbereiche oder StrafRenziige aufzustellen, die hierfiir unter
Beriicksichtigung der Erkenntnisse der Planung im allgemeinen, der Be-
reichsentwicklungsplanung im besonderen sowie des Umweltschutzes, der
Infrastruktureinrichtungen und der Griin- und Freiflachensituation und
-planung in Frage kommen.

Auf Grund dieser Zielsetzung wurden im Bezirk Charlottenburg die
Bereiche

- zwischen Kaiserdamm, SuarezstraBe, WitzlebenstraBe, Holtzendorff-
straBe, Bezirksgrenze, den riickwdartigen Grenzen der Grundstiicke
DernburgstraBe 19/59 und Neue KantstraBe 17 und Bundesautobahn-
Ring Berlin (West),

- zwischen ReichsstraBe, Koburgallee, Gotha-Allee, Bolivarallee,
Steubenplatz, Olympische StraBe, Oldenburgallee, Schaumburgailee,
Westendallee und ReichsstraBe und

- zwischen LambertstraBe, Scheinerweg, OlbersstraBe, KeplerstraBe,
BrahestraBe, Kamminer StraBe, Osnabriicker StraBe, HerschelstraBe,
siidlicher Grenze des Grundstiicks HerschelstraBe 16/17/BrahestraBe
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22 - 27A/Tegeler Weg 22 - 23A und Tegeler Weg, BrahestraBe, Herschel-
straBe, OlbersstraBe und Gallesteig

ermittel t.

Die Grundstiicke in diesen Bereichen liegen nach der geltenden Rechts-
lage in allgemeinen Wohngebieten und in gemischten Gebieten, und zwar
aufgrund

- des nach § 173 Abs. 3 des Bundesbaugesetzes in Verbindung mit den
weitergel tenden stadtebaulichen Vorschriften der Bauordnung fir Ber-
lin in der Fassung vom 21. November 1958 (GVB1. S. 1087, 1104) als
Bebauungsplan iibergeleiteten Baunutzungsplanes in der Fassung vom
28. Dezember 1960 (AB1. 1961 S. 742),

- des durch Verordnung vom 26. August 1957 (GVB1. S. 998) festgesetzten
Bebauungsplanes VII-25,

- des durch Verordnung vom 17. September 1965 (GVB1. S. 1241) festge-
setzten Bebauungssplanes VII-69,

- des durch Verordnung vom 25. April 1963 (GVB1. S. 475) festgesetzten
Bebauungsplanes VII-101 und

- des durch Verordnung vom 31. Mai 1962 (GVB1. S. 539) festgesetzten
Bebauungsplanes V1I-102,

die zu diesem Zweck entsprechend‘geéndert wurden.

Die Auswahl der Bereiche erfolgte auch unter Beriicksichtigung der
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse und die
Sicherheit dermwohnbevﬁlkerung sowie deren soziale Belange, der Mog-
lichkeit der Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevolkerung, der Be-
achtung der erhal tenswerten Ortsteile, Bauten, StraBen und Platze von
geschichtlicher, kiinstlerischer oder stadtebaulicher Bedeutung sowie
der Gestaltung des Ortsbildes und unter Abwigung der offentlichen und
privaten Belange gegeneinander und untereinander.
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Fiir die Auswahl der Bereiche war weiterhin von grundsatzlicher Bedeu-
tung, daB die mit dem DachgeschoBausbau verbundene, wenn auch unwesent-
liche Erhohung der nach dem Baunutzungsplan und den festgesetzten
Bebauungspldnen zuldssigen GeschoBfldche - auch unter Beriicksichtigung,
dap auf einzelnen Grundstiicken das vorhandene NutzungsmaB die Hochst-
werte des § 17 Abs. 1 der Baunutzungsverordnung in der Fassung vom

15. September 1977 iberschreitet - durch ausgleichende Umstande gemaB

§ 17 Abs. 10 der Baunutzungsverordnung stadtebaulich gerechtfertigt
ist. Hierfir konnen im vorliegenden Fall herangezogen werden

1. die Lage der einzelnen Bereiche zu den in unmittelbar beziehungswei-
se nichster Nahe vorhandenen weitraumigen Griinflachen

- des Lietzenseeparks,
- des Brixplatzes und des Parks Ruhwald und
- des SchloBparks Charlottenburg,

wobei in den Gebieten um den Lietzenseepark und den SchloBpark noch
qualitative und quantitative Verbesserungen der Freiflachennutzung
vorgesehen sind,

2. die Verkehrsberuhigung der FriedbergstraBe und der RonnestraBe und
der hierfiir vorgesehen SuarezstraBe und Kuno-Fischer-Strafe,

. 3. die Situation in den Innenrdumen der Baubldcke um den Brixplatz mit
den vorhandenen, sowohl erweiterungs- als auch verbesserungsfahigen
Frei- und Erholungsflachen und Kinderspielplatzen.

Dariber hinaus haben die Bereiche im einzelnen durch ihre Nachbarschaft
zum Messegel ande um den Funkturm, zum Olympiastadion mit seinem viel -
faltigen Freizeitangebot und zum Schlof Charlottenburg mit dem SchloB-
garten und zur Spree mit den Griinflachen im Uferbereich einen
besonderen Wohnwert.

Hinsichtlich der kommunalen und der gewerblichen Infrastruktur wird den
Bediirfnissen der durch den DachhoBausbau hinzuziehenden Bevolke-
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rungsteile in den drei ausgewahl ten Bereichen mit ihren bevorzugten
innerstadtischen Wohnlagen hinreichend Rechnung getragen. Auch die
verkehrlichen Belange wurden bei der Aufstellung des Bebauungsplanes
beriicksichtgt. Die Grundstiicke in den einzelnen Bereichen, in denen der
DachgeschoBausbau fir moglich gehalten wird und die dadurch eine ’
NutzungsmaBanhebung erfahren, liegen an ausreichend breiten StraBen,
haben gute Verbindung zu den iiberortlichen Verkehrswegen und sind durch
den 6ffentlichen Personennahverkehr ausgezeichnet erschlossen. In bezug
auf die im konkreten Einzelfall zu stellenden Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und an die Sicherheit der Wohn- und
Arbeitsbevolkerung wird im Rahmen der Prifung und Beurteilung fiir die
Ausnahmegewahrung Rechnung zu tragen sein. ;
Mit der Einbeziehung von Grundstiicken mit Wohnbauten, die nur mit Not-,
Flach- oder Pultdichern versehen sind, in die Moglichkeit des Dachge-
schoBausbaues zu Wohnzwecken wird das stadtebauliche Ziel der Her- be-
ziehungsweise Wiederherstellung eines einheitlichen StraBenbildes
verfolgt.

Neben den sich bei Beriicksichtigung vorstehender Kriterien aus einem
Ausbau von Dachgeschossen zu Wohnzwecken ergebenden positiven Aspekten
sind gewisse Nachteile nicht zu vermeiden. Sie konnen sich unter ande-
rem durch die GeschoBlage der Wohnung aus dem Fehlen eines Aufzuges und
dem Fortfall von gemeinschaftlich genutzten Riumen wie Trockenbdden und
Waschkiichen ergeben. Dariiber hinaus sind wihrend der Bautatigkeit in
bewohnten Hiusern gewisse Beeintrdchtigungen nicht auszuschlieBen. Die
vorgenannten Nachteile sind jedoch in Anbetracht der gegebenen Moglich-
keit zur Schaffung zusdtzlichen Wohnraumes und der erwdhnten stddtebau-
lichen Griinde im offentlichen Interesse zumutbar.

Die begiinstigten Grundstiicke befinden sich in den Bereichen 1 und 2
iiberwiegend in Privateigentum und im Bereich 3 vorwiegend im Eigentum
verschiedener gemeinniitziger wohnungsbaugesellschaften.

Im Flachennutzungspian von Berlin vom 30. Juli 1965 (AB1. 1970 S. 703),
zuletzt gedndert durch den 12. Knderungsplan vom 1. Mdrz 1983 (AB1.
1985 S. 589), sind im Bereich 1 Flachen als allgemeines Wohngebiet mit

-9 -
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der zulassigen GeschoBflachenzahl 1,5 und rund um den Lietzensee Griin-
flache mit der Zweckbestimmung - Parkanlage mit Spielpldtzen - und im
Umfeld Flachen fiir den Gemeinbedarf mit den Zweckbestimmungen

- Schule, Jugendheim, Post, Kirche, Kindertagesstatte, Feuerwehr und
Verwaltung -, sowie als "Autobahn oder autobahndhnliche StraBe" ein An-
schluB fiir die Bundesautobahn Ring Berlin (West) und als "sonstige
Uberortliche oder ortliche HauptverkehrsstraBen" der Kaiserdamm, die
Neue KantstraBe, die SuarezstraBe und die HoltzendorffstraBe darge-
stellt, im Bereich 2 Fldchen als allgemeines Wohngebiet mit der zulas-
sigen GeschoBflachenzahl 1,2, der Brixplatz als Grinfldache mit der
Zweckbestimmung - Parkanlage mit Spielplatz - und in diesem Bereich die
ReichsstraBe und die Bolivarallee als "sonstige iiberdrtliche oder ort-
liche HauptverkehrsstraBen" dargestellt und im Bereich 3 Flachen als
allgemeines Wohngebiet mit der zuldssigen GeschoBflachenzahl siidlich
der OlbersstraBe 1,5, nordlich der OlbersstraBe 1,2 und eine Griinflache
mit der Zweckbestimmung - Sportpiatz - im Umfeld Flachen fiir den Ge-
meinbedarf mit den Zweckbestimmungen Schule, Kindertagesstdtte, Jugend-
heim sowie der Tegeler Weg, die OlbersstraBe und die Osnabriicker Strafe
als “"sonstige iiberortiiche oder ortliche HauptverkehrsstraBen" darge-
stellt.

Nachrichtlich iibernommen sind die U-Bahn-Trassen.

Nach dem Baunutzungsplan in der Fassung vom 28. Dezember 1960 (AB1.

© 1961 S. 742) liegt das Geldnde im Bereich 1 im allgemeinen Wohngebiet

und im gemischten Gebiet der Baustufe V/3 sowie im Nichtbaugebiet,
der Bereich 2 im allgemeinen Wohngebiet der Baustufe IV/3 sowie im
Nichtbaugebiet und

der Bereich 3 im allgemeinen Wohngebiet der Baustufe V/3.

Verfahren
Die Beteiligung der Biirger an der Bauleitplanung nach § 2 a Abs. 2 des

Bundesbaugesetzes in der Fassung vom 18. August 1976 unter Darlegung
der allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung und Anhorung der Biirger

- 10 -
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fand in der Zeit vom 21. Dezember 1981 bis 1. Februar 1982 statt; Aus-
wirkungen fiir den Bebauungsplan ergaben sich nicht.

Der Bebauungsplan ist gemaB § 2 Abs. 5 des Bundesbaugesetze$s in der
Fassung vom 18. August 1976 den Behorden und Stellen, die Trager
offentlicher Belange sind, vorgelegt worden. Die entsprechenden An-
derungen wurden veranlaBt.

Die Bezirksverordnetenversammlung des Bezirks Charlottenburg hat dem
Bebauungsplan am 18. August 1983 zugestimmt. GemaB § 2 a Abs. 6 des
Bundesbaugesetzes in der Fassung vom 18. August 1976 hat der Bebauungs-
plan in der Zeit vom 28. November bis 28. Dezember 1983 offentlich aus-
gelegen.

Bedenken und Anregungen zum Bebauungsplan wurden nicht vorgebracht.

Nach der offentlichen Auslegung des Bebauungsplanes wurde dem Bezirks-
amt Charlottenburg von Berlin die Zustimmung nach § 33 des Bundesbau-
gesetzes fiir die Beurteilung eines Bauantrages auf Ausbau des Dach-
raumes des Gebaudes auf dem Grundstiick SuarezstraBe 31/Kuno-Fischer-
StraBe 15 erteilt, da die Voraussetzungen hierfiir vorlagen. Die Planungs-
arbeiten waren zu diesem Zeitpunkt soweit abgeschlossen, daB davon aus-
gegangen werden konnte, daB der Bebauungsplan in der vorliegenden Fas-
sung zur Festsetzung kommen wiirde. Das Vorhaben bewegte sich auf Grund
der zugrunde zu legenden Lange der Frontlinie im Rahmen der nunmehr im
Ausnahmewege zusdtziich zulassigen GeschoBflache. Die fiir eine Gewdh-
rung der Ausnahme erforderlichen Voraussetzungen und ausgleichenden
Umstande waren grundstiicks- und umgebungsbezogen erbracht.

iII. Inhalt des Planes

Der Bebauungsplan setzt in Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan im
einzelnen unter anderem fest

1. die Grenze der Bereiche, in denen fiir bestimmte Grundstiicke durch
Erhohung der im Baunutzungsplan ausgewiesenen beziehungsweise durch

die speziellen, mit diesem Bebauungsplan gednderten Bebauungsplane

- 11 -



- 11 -

. festgesetzten NutzungsmaBe in Anwendung des § 9 Abs. 3 des Bundes-
baugesetzes in der Fassung vom 18. August 1976 in Verbindung mit
§ 17 Abs. 10 der Baunutzungsverordnung in der Fassung vom 15. Sep-
tember 1977 auf dem Ausnahmewege die Moglichkeit ertffnet wird,
in mehrgeschossigen Gebauden Dachgeschosse zu Wohnzwecken auszu-
bauen;

2. Frontlinien in der Regel entlang der Vordergebaude auf Grundstiicken,
die nach den unter I. Veranlassung des Planes und Erforderlichkeit
genannten Kriterien fiir einen Ausbau von Dachgeschossen in Betracht
kommen, als Bezugslinie fiir die gemdB der in der Regelung durch
Planergidnzungsbestimmung pro laufenden Meter festgesetzte GeschoB-
flache. Mit dieser Linie wird nicht das einzelne Gebaude bezeichnet,
das fiir einen DachgeschoBausbau tatsachlich in Betracht kommt, an-
dererseits wird sich der DachgeschoBausbau in der Regel auf Vorder-

gebaude beschranken;
3. die Planerganzungsbestimmung:

In den Bereichen des Bebauungsplanes VII-E kann die Oberschrei-
tung der fiir die Baugebiete planungsrechtlich nach dem Bau- |
nutzungsplan in der Fassung vom 28. Dezember 1960 (AB1. 1961 S. 742)
und den festgesetzten Bebauungsplanen VII-25 (GVBl. 1957 S. 998)
VII-69  (GVB1. 1965 S. 1241)
VII-101 (GVB1. 1963 S. 475)
VII-102 ({GVB1. 1962 S. 539)
zuldssigen GeschoBfldche um eine zusdtzliche GeschoBfiache von
hochstens 13 m¢ je laufenden Meter der im Bebauungsplan ausgewiesenen
Frontlinien ausschlieBlich zu Gunsten des Ausbaus von Dachgeschossen
fiir Wohnzwecke zugelassen werden, wenn stadtebauliche Bedenken Und
Grinde der Sicherheit oder Gesundheit der Wohn- und Arbeitsbevidlke-
rung nicht entgegenstehen.

Grundstiicke, die auf Grund ihrer Nutzungsart - zum Beispiel gewerblich
genutzte Gebdude oder offentliche Gebaude - nicht fir den Ausbau von
Dachgeschossen zu Wohnzwecken in Betracht kommen, blieben bei der Nut-
zungsmaBvergiinstigung unberiicksichtigt. Dagegen wurden Grundstiicke, auf

- 12 -
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denen die Beseitigung von Notddachern und die Wiederherstellung der
Steildacher fiir Wohnzwecke stadtebaulich vertretbar erscheint, in die
Festsetzung einbezogen.

Die Einbeziehung von Baugrundstiicken, die durch eine zusatzliche Ge-
schoBflache nicht begiinstigt werden konnen, in den Gel tungsbereich des
Bebauungsplanes diente auch einer fiir die Beteiligung der Biirger und
der Trager offentlicher Belange iibersichtlicheren Umschreibung des Be-
bauungsplanbereiches und hdtte es ermoglicht, innerhalb der gesteckten
Grenzen etwaigen berechtigten Bedenken und Anregungen von Eigentiimern
nicht begiinstigter Grundstiicke zu folgen, ohne daB hierdurch das Bebau-
ungsplanverfahren wegen nachtrdglicher Bereichserweiterungen erheblich
verzogert worden ware.

Mit einer allgemein zulassigen NutzungsmaBvergiinstigung hdtte

der Auftrag des Abgeordnetenhauses, den Ausbau von Dachrdumen auch
durch die Aufstellung von Bebauungsplanen zu beschleunigen, nicht er-
fiil1t werden konnen. Sie hatte mit Riicksicht auf die Vorschrift des

§ 17 Abs. 10 der Baunutzungsverordnung in der Fassung vom 15. September
1977 - unabhangig von konkreten Bauabsichten - ins einzelne gehende
grundstiicks- und baukorperbezogene Klarungen und zusatzliche
detaillierte Festsetzungen fiir die begiinstigten Baugrundstiicke - unter
anderem unterschiedliche NutzungsmaBe und Freiflachen sowie die Fest-
legung der iiberbaubaren Grundstiicksflachen - und damit eine Vielzahl
spezieller, das geltende Planungsrecht aufhebende Bebauungspléane er-
fordert.

Die nach § 17 Abs. 10 der Baunutzungsverordnung in der Fassung vom 15.
September 1977 getroffene Ausnahmeregelung 1aBt dagegen eine nicht dif-
ferenzierte NutzungsmaBfestsetzung innerhalb groBerer Bereiche fir eine
Vielzahl von Baugrundstiicken unabhdngig von der Ermittlung von Gebaude-
tiefen, Drgmpelhﬁhen, Dachneigungen unabhingig vom detallierten Frei-
flichennachweis und auch losgelost von der Lage der Grundstiicke
(Mittel- oder Eckgrundstiicke) zu. Dies erleichterte die Aufstellung des
Bebauungsplanes erheblich, vermeidet unbillige Harten und diente im In-
teresse der Allgemeinheit und der Grundstiickseigentiimer einer beschleu-
nigten Aufstellung des Bebauungsplanes, ohne dabei die ausgleichenden
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Umstande umd MaBnahmen, die die NutzungsmaBanhebung rechtfertigen, auBer
acht zu lassen. Auf diese Weise trifft der Bebauungsplan auch nur eine
Festsetzung, die nicht zugleich die unter Umstanden hoheren Nutzungs-
maBe festschreibt, die auf den einzelnen Grundstiicken durch die vor-
handenen, Bestandsschutz genieBenden Gebaude erreicht werden.

Mit der Beschrankung des hochstzuldssigen Nutzungsmafes fiir den
DachgeschoBausbau auf 13 mZ GeschoRflache je laufenden Meter Frontlinie
knipft der Bebauungsplan an die Bebauungstiefenregelung des § 8 Nr. 1
Buchst. a) der Bauordnung fiir Berlin in der Fassung vom 21. November
1958 (GVB1. S. 1087,1104) an mit dem Ziel, nur einen im Regelfall auf
das Vordergebdude begrenzten DachgeschoBausbau zuzulassen. Dies gilt

auch fir Eckgrundstiicke.

I —

Die Ausnahmeregelung hat im ibrigen den Vorteil, daB auch kiinftigen
ortlichen Veranderungen (Anlegung von Parkhafen oder FuBgangerbe-
reichen, AbriB von Bausubstanz) oder auch der Verbesserung oder Ver-
schlechterung der Infrastruktur im Rahmen des Baugenehmigungsverfah-
rens Rechnung getragen werden kann.

Die bauliche Nutzung der durchweg im allgemeinen Wohngebiet gelegenen
Grundstiicke iiberschreitet den Hochstwert des nach § 17 Abs. 1 der
Baunutzungsverordnung in der Fassung vom 15. September 1977 fiir diese
Gebietsart zulassigen MaBes der Nutzung. Die bereits im Flachen-
nutzungsplan vorgenommene Anhebung auf GeschoRflachenzahl 1,5 in

den Bereichen 1 und 3 und 1,2 im Bereich 2 beruht auf § 17 Abs. 9 der
Baunutzungsverordnung.

Die nur als Ausnahme zuladssige zusdtzliche GeschoBflache muB nach § 17
Abs. 10 dieser Verordnung durch besondere stddtebauliche Griinde ge-
rechtfertigt sein.

Diese und die ausgleichenden Umstande, die das hohere NutzungsmaB
rechtfertigen, sind die bereits unter I. Veranlassung des Planes und
Erforderlichkeit erlauterten bevorzugten Wohnlagen der Bereiche mit
ihrer iberwiegend hoch zu bewertenden stadtraumlichen Qualitat durch
weitraumige Griin- und Sportaniagen mit vielen Freizeit- und Erholungs-
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moglichkeiten, durch die vorhandenen stddtischen Funktionen und die
ginstige verkehrliche ErschlieBung und Einbindung in das Netz des Per-
sonennahverkehrs sowie die GroBziigigkeit einzelner Wohnanlagen und die
vorhandene sehr gute Infrastruktur, so daB die al]geme1nen Anforderun-
gen an gesunde Wohn- und Arbe1tsverha1tn1sse absehbar nicht beeintrich-
tigt werden und die Bediirfnisse des Verkehrs als befr1ed1gt angesehen

werden konnen. Im iibrigen ist nicht damit zu rechnen, daB alle Dachge-
schosse, die gekennzeichnet sind, auch ausgebaut werden.

Die geringfiigige und gegebenenfalls weitere Oberschreitung der im
Baunutzungsplan ausgewiesenen beziehungsweise durch die speziellen Be-
bauungsplane festgesetzten NutzungsmaBe, die dem besonderen Ziel der
Bereitstellung zusatzlichen Wohnraumes dient, ist unter diesen Ge-
sichtspunkten auch vom bauleitplanerischen Standpunkt her gerechtfer-
tigt und damit zugleich als Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan
anzusehen, der flir die in Betracht kommenden Bereiche bereits das bei
seiner Aufstellung nach der Baunutzungsverordnung vom 26. Juni 1962 fiir
allgemeine Wohngebiete hochstzulassige NutiungsmaB darstellte.

Der Bebauungsplan wird zu keiner Beeintrachtigung des Ortsbildes
fiihren; er dient vielmehr seiner Erhaltung und Verbesserung.

Die mit dem DachgeschoBausbau eintretende relativ geringe Erhohung der
Wohndichte auf den einzelnen Baugrundstiicken kann unter den gegebenen
Umstanden hingenommen werden. Beeintrachtigungen der Sicherheit oder
Gesundheit der Wohn- und Arbeitsbeviolkerung werden sich - wie bereits
ausgefiihrt - hierdurch im allgemeinen nicht ergeben. Sollten sie den-
noch im Einzelfall erkennbar sein, sind sie bei der planungsrecht-
lichen Entscheidung iiber die Ausnahmegewahrung zu beriicksichtigen.

| Bei der Ermessensentscheidung iiber die Ausnahmegewahrung ist iiber die
’ bei der Auswahl der Bereiche vorgenommene allgemeine Priifung hinaus im
Einzelfall konkret zu priifen, ob wegen stadtebaulicher Bedenken oder
aus Griinden der Sicherheit oder Gesundheit der Wohn- und Arbeitsbe-
volkerung die Ausnahmegewdahrung unzweckmaBig ist.
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Die UnzweckmaBigkeit liegt im allgemeinen vor, wenn

1. das auszubauende DachgeschoB nicht an StraBen oder offentlichen Griin-
anlagen liegt beziehungsweise nicht diesen zugewandt ist;

2. Spielpldtze nicht auf den Grundstiicken oder in unmittelbarer Ndhe
nachgewiesen werden und auch nicht durch Spielterrassen oder
Spielrdume in den Gebauden ersetzt werden,

3. der Stellplatznachweis fiir den Dachausbau die Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse beeintrachtigt,

4. die Bausubstanz des fiir den DachgeschoBausbau in Betracht kommenden
Gebidudes von schlechter Qualitat ist,

5. die Wohnungen in bezug auf Belichtung, Beliiftung und Besonnung
ungiinstig gelegen sind oder

6. durch den Dachausbau zusatzlicher umbauter Raum geschaffen wird,
der nicht der Wiederherstellung eines geschlossenen Zusammenhanges
von Dachern, nicht der Wiederherstellung des einzelnen, mit dem
StraRenbild zu vereinbarenden Daches und auch nicht der Ausbildung
mit dem StraBenbild zu vereinbarender Dachgauben dient.

Sonstige offentliche Belange stehen der NutzungsmaBanhebung nicht ent-
gegen.

Bauordnungsrechtliche Belange der Sicherheit oder Gesundheit werden
durch die planungsrechtliche Ausnahmegewdhrung nicht erfaBt.

Im ibrigen bleiben die Ausweisungen des gemaB § 173 des Bundesbauge-
setzes weitergeltenden Baunutzungsplanes und die Festsetzungen der von
diesem generellen Bebauungsplan erfaBten Bebauungsplane unberiihrt; dies
gilt unter anderem hinsichtlich der Nutzungsart, der Grundflachenzahl,
der Bauwe1se und der iiberbaubaren Grundstiicksflache, da sich die Fest-
setzungen dieses generellen Bebauungsplanes nur auf die Dachebene der
Gebaude beziehen.
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Die leicht erhohte Nutzung entspricht auch dem planerischen Wunsche,
verkehrlich gut erschlossene Grundstiicke in guten Wohnlagen aus stadt-
wirtschaftlichen Griinden moglichst intensiv zu nutzen. Die durch die
geregelte Ausnahmemoglichkeit des Bebauungsplanes erreichte Nutzung
verﬁndert den Charakter der einzelnen Bereiche nicht.

B. Rechtsgrundlage:

Bundesbaugesetz (BBauG) in der Fassung vom 18. August 1976

(BGB1. I S. 2256;73617/GVB1. S. 2047, 1977 S. 116), zul etzt geandert
durch Gesetz vom 24. Juni 1985 (BGBT.I S. 1144/GVB1. S. 1440), in
,Verbindung'mit der Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO -) in der Fassung vom 15. September
1977 (BGB1. I S. 1763, GVB1. S. 2083);

Gesetz zur Ausfiihrung des Bundesbaugesetzes (AGBBauG) in der Fassung
vom 23. Januar 1979 (GVB1. S. 321), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
17. Dezember 1984 (GVB1. S. 1730), in Verbindung mit der Fassung vom
23.. Januar 1979 in der Knderung durch Gesetz vom 30. November 1981
(GVB1. S. 1470).
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C. Auswirkungen auf den Haushaltsplan und die Finanzplanung:

a) Auswirkungen auf Einnahmen und Ausgaben:
Keine.
b) Personalwirtschaftliche Auswirkungen:

Keine.

D. Auswirkungen auf die Umwelt:

Keine.

Berlin, den 19. Dezember 1985

Der Senat von Berlin

Diepgen Franke

Reg.Blirgermeister Senator fiir Bau- und Wohnungswesen
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