Der Senat von Berlin

BauWohn- II b A 13 - 6142/1X-149

Fernruf: bei Durchwahl 867 - 6828
intern (95) 6828

An das
Abgeordnetenhaus von Berlin

iiber Senatskanzlei - GSen -

Vorlage

- zur Kenntnisnahme -

gemaB Artikel 47 Abs. 1 der Verfassung von Berlin

iiber Verordnung iiber die Festsetzung des Bebauungsplanes IX-149
fiir die Grundstiicke Berkaer StraBe 12 - 14, Kissinger Strafe 1 - 5, 68 - 71
und Hohenzollerndamm 117 - 121 sowie fiir eine Teilfldche des Elsterplatzes
im Bezirk Wilmersdorf, Ortsteil Schmargendorf

e -

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

Yerordnung

iiber die Festsetzung des Bebauungsplanes IX-149

fir die Grundstiicke Berkaer StrapBe 12 - 14, Kissinger Strafe 1 - 5, 68 - 71
und Hohenzollerndamm 117 - 121 sowie fiir eine Teilfldche des Elsterplatzes
im Bezirk Wilmersdorf, Ortsteil Schmargendorf

Vom 10. Januar 1984

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
geandert durch Gesetz vom 6. Juli 1979 (BGB1. I S. 949/GVB1. S. 1250), in
Verbindung mit § 5 Abs. 1 Satz 1 des Gesetzes zur Ausfiihrung des Bundesbau-
gesetzes (AGBBauG) in der Fassung vom 23. Januar 1979 (GVB1. S. 321),
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 30. November 1981 (GVB1. S. 1470), wird
verordnet:



§ 1

Der Bebauungsplan IX-149 vom 30, Oktober 1980

fiir die Grundstiicke Berkaer StraBe 12 - 14, Kissinger Strafe 1 - 5, 68 - 71
und Hohenzollerndamm 117 - 121 sowie fiir eine Teilfldche des Elsterplatzes
im Bezirk Wilmersdorf, Ortsteil Schmargendorf, wird festgesetzt.

§ 2

Die Urschrift des Bebauungsplanes kann beim Bezirksamt Wilmersdorf von
Berlin, Abteilung Bauwesen, Vermessungsamt, beglaubigte Abzeichnungen des
Bebauungsplanes konnen beim Bezirksamt Wilmersdorf von Berlin, Abteilung
Bauwesen, Stadtplanungsamt und Bau- und Wohnungsaufsichtsamt, wihrend der
Dienststunden kostenfrei eingesehen werden.

§ 3
(1) Auf die Vorschriften iiber

1. die Fdlligkeit von Entschddigungsanspriichen
(§ 44 c Abs, 1 Satz 1 und 2 BBauG),

2. das Erldschen von Entschddigungsanspriichen
(§ 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, einen
Standort fiir ein Umspannwerk zu sichern.

Die Bewag bengtigt zur langfristigen Kapazitdtssicherung ein weiteres
Umspannwerk fiir das Gebiet Schmargendorf/Grunewald. Technisch notwen-
dig ist die Lage dieses Werkes im Lastschwerpunkt (Siidwesten des
Gebietes) sowie eine Lage unweit des vorhandenen 110 KV-Kabels, das im
Hohenzollerndamm verlauft. Diese Forderungen begrenzten die Standortwahl
auf einen engen Bereich.

Von der Bewag wurden auf Grund dieses Sachverhaltes acht konkrete
Grundstiicke auf Ankauf und Bebaubarkeit hin untersucht. Die von 1973
bis 1976 durchgefiihrten Untersuchungen ergaben, daB das unbebaute und
ungenutzte Grundstiick Hohenzollerndamm 119 als Standort fir das
Umspannwerk gut geeignet ist. Die iibrigen Standorte schieden aus
verschiedenen Griinden - zum Beispiel Standort fiir andere
Gemeinbedarfseinrichtungen, zu geringe GrigBe, vorhandene Bebauung,
anderer Verwendungszweck - aus.

Stdrende Immissionen fiir das umliegende Wohngebiet gehen von der
Einrichtung nicht aus. Geruchs- und Schwingungsemissionen sind tech-
nisch ausgeschlossen. Die Gerduschemissionen werden die zuldssigen
Werte der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA-Ldrm) und der
VDI-Richtlinie 2058 fiir allgemeine Wohngebiete von tags 55 dB (A) und
nachts 40 dB (A) einhalten. Im Umspannwerk wird Strom nicht erzeugt,
sondern lediglich transformiert.

Die Standortwahl war Ergebnis der Abstimmung der Standortplanung des
Senators fir Stadtentwicklung und Umweltschutz mit der Bewag. Der
Entwurf des Gebdudes des Umspannwerkes gewdhrleistet eine
stidtebaulich-gestalterisch befriedigende Einbindung in die vorhandene
Bebauung der Umgebung. Dies wird erreicht durch den aufgrund der ge-
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geschlossenen Bauweise und nach Planergdnzungsbestimmung 5 erforder-
lichen Anbau des geplanten Gebaudes an den Giebel des Postgebdudes
(Ortsvermittlungsstelle) auf dem norddstlich angrenzenden Grundstiick
sowie durch eine of fene Bebauung gegeniiber dem of fen bebauten Grund-
stiick Hohenzollerndamm 117 - 118/Kissinger Strafe 70 - 71, die gestat-
tet oder verlangt werden kann.

Die Bewag bemiihte sich um den Erwerb des Grundstiicks, scheiterte aber
bis zum gegenwirtigen Zeitpunkt trotz mehrjahriger Verhandlungen an
Kaufpreisforderungen des Eigentiimers, die weit lber dem Verkehrswert
des Grundstiicks liegen.

Das Grundstiick gehort nach dem geltenden Bauplanungsrecht, dem
Baunutzungsplan in der Fassung vom 28. Dezember 1960 (AB1. 1961 S.
742), zum allgemeinen Wohngebiet der Baustufe III/3. Ein Antrag auf
Vorbescheid fiir eine auf dem Grundstiick geplante Bebauung war bereits
eingegangen; er wurde wegen der beabsichtigten (berschreitung des Mafes
der Nutzung ablehnend beschieden. MNach der Zustimmung zur Aufstellung
des Bebauungsplanes gemdB § 3 Abs. 1 des Gesetzes zur Ausfiihrung des
Bundesbaugesetzes in der Fassung vom 23. Januar 1979 beschlof das
Bezirksamt Wilmersdorf von Berlin die Aufstellung des Bebauungsplanes.
Damit war die Mdglichkeit gegeben, das Grundstiick fiir die Iwecke der
Bewag zu sichern, indem die Vorschriften der §§ 15 und 14 ff, des
Bundesbaugesetzes iiber der Planung entgegenstehende Bauabsichten hatten
Anwendung finden konnen. Dariiber hinaus wurde die Moglichkeit der
Ausiibung eines Vorkaufsrechtes erdffnet.

Die Einbeziehung der weiteren Grundstiicke und einer Teilflache des
Elsterplatzes in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes erfolgte, um

- den Anbau des Umspannwerkes an das erwdhnte Gebiude der Post
auf dem benachbarten Grundstiick Hohenzollerdamm 120 - 121 mittels
Regelung durch Planergdnzungsbestimmung planungsrechtlich sicher-
stellen zu kinnen;



- den Geltungsbereich raumlich sinnvoll abzugrenzen (Kissinger StraBe 69,
68 A, 68) und auch fiir diese Grundstiicke Art und MaB der baulichen
Nutzung zu regeln (Die MaBe der baulichen Nutzung der Ubrigen Grund-
stiicke im Planbereich des Bebauungsplanes sind mit denen fir diese
Grundstiicke identisch; hierdurch wird eine gleichmaBige bauliche Aus-
nutzung sichergestellt);

- die bestehende StrapBeneinmiindung der Kissinger Strafle in die
Berkaer Strafe zur Sicherung der Platzbildung fiir diesen Teil des
Elsterplatzes festzusetzen und die entgegenstehenden StraBen- und
Baufluchtlinien aufzuheben (Hohenzollerndamm 117 - 118 Ecke Kissinger
Strape 70 - 71 und Berkaer StraBe 12 - 14 Ecke Kissinger Strafe 1 - 5).

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes sind - wie unter III. Inhalt des
Planes niher dargelegt - aus dem Flichennutzungsplan entwickelt worden.
Der Bebauungsplan bildet die Rechtsgrundlage fiir die Inanspruchnahme

des fiir Zwecke der Versorgung bengtigten Grundstiicks, er dient einer
geordneten stiddtebaulichen Entwicklung und gewdhrleistet eine dem Wohl
der Allgemeinheit entsprechende Bodennutzung unter vorrangiger
Beriicksichtigung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhdltnisse und der Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbev@lkerung,
insbesondere im Hinblick auf die Energieversorgung.

Unzumutbare Auswirkungen auf die Umwelt ergeben sich weder aus der
Bebauung und Nutzung des allgemeinen Wohngebietes noch der
Gemeinbedarfsflachen noch der Versorgungsfliche. Die Bebauungsplanfest-
setzungen haben fiir die Anwohner und die Umgebung keine nachteiligen
Folgen.

Im Baunutzungsplan in der Fassung vom 28. Dezember 1960 (AB1. 1961 5.
742) ist das Geldnde insgesamt als allgemeines Wohngebiet der Baustufe
I11/3 (GFZ 0,9) ausgewiesen.

Der Flachennutzungsplan von Berlin vom 30. Juli 1965 (AB1. S. 703),
zuletzt gedndert durch den 29. Knderungsplan vom 1. April 1982 (AB1.
1983 S. 1551), stellt den Hohenzollerndamm und die Berkaer Strafe
als "sonstige iiberdgrtliche oder ortliche HauptverkehrsstraBen",
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IL.

die Grundstiicke Berkaer Strafle 12 - 14 Ecke Kissinger Strafe 1 - 5 und
Hohenzollerndamm 120 - 121 als Flache fiir den Gemeinbedarf mit der
Iweckbestimmung - Post - und die iibrigen Flachen als allgemeines
Wohngebiet mit der Geschopfldchenzahl 1,0 dar.

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 Iwecke der Planung und
Anhorung der Biirger fand in der Zeit vom 15. Februar bis ein-
schlieBlich 16. Mdrz 1979 statt. Auswirkungen fiir den Bebauungs-
plan ergaben sich nicht,

Der Bebauungsplan ist gemdB § 2 Abs. 5 des Bundesbaugesetzes in der
Fassung vom 18, August 1976 den Behorden und Stellen, die Trager Gffent-
licher Belange sind, vorgelegt worden. Die entsprechenden Anderungen
wurden veranlaft.

Die Bezirksverordnetenversammlung des Bezirks Wilmersdorf hat dem
Bebauungsplan am 11, Dezember 1980 zugestimmt. Gemd § 2 a Abs, b des
Bundesbaugesetzes in der Fassung vom 18, August 1976 hat der
Bebauungsplan in der Zeit vom 5. Januar bis 13. Februar 1981 nach
fristgerechter Bekanntmachung im Amtsblatt fiir Berlin vom 19. Dezember
1980 (S. 2003) gffentlich ausgelegen.

Bedenken zum Bebauungsplan wurden nicht vorgebracht. Von drei Biirgern
wurde nach Einsichtnahme in den Bebauungsplan wdhrend der offentlichen
Auslegung angeregt, dap die durch Planergdnzungsbestimmung vorgesehene
Regelung fiir Bepflanzungsbindungen - zum Teil mit hochwachsenden
Striuchern und Biumen - der riickwartigen Teilfldche der
Versorgungsflache mit der Zweckbestimmung "Umspannwerk", die aus
Griinden der Abschirmung von groBer Bedeutung sei, festgesetzt und die
Herstellung des Abschirmstreifens unbedingt durchgesetzt werden miisse.



I111.

Hierzu wird bemerkt, dap an einen Verzicht auf die Festsetzung des
Abschirmungsstreifens - wie unter III. Inhalt des Planes ausgefiihrt -
nicht gedacht ist.

Die Notwendigkeit der Inanspruchnahme des Grundstiicks Hohenzollerndamm
119 ist - wie bereits ausgefiihrt - zur Sicherung der Stromversorgung in
diesem Bereich unumginglich. Auch wenn die Planung nicht kurzfristig
verwirklicht werden soll, muf aus den unter I. Veranlassung des Planes
und Erforderlichkeit dargelegten Griinden eine Standortsicherung zu-
gunsten der Bewag betrieben werden, zumal in absehbarer Zeit andere
lage- und grioBenmiBig geeignete Ersatzflachen in dem in Frage kommenden
Einzugsbereich nicht zur Verfiigung stehen werden. Der Umstand, daB zum
gegenwirtigen Zeitpunkt erst ein Vorentwurf fiir das technische Bauvor-
haben der Bewag vorliegt, iiber Mittel fiir die Durchfiihrung der Baumaf-
nahme aber noch nicht verfiigt werden kann, steht der Festsetzung des
Bebauungsplanes nicht entgegen. Es ist Aufgabe der verbindlichen Bau-
leitplanung, notwendige Standorte rechtzeitig planungsrechtlich zu
sichern,

Inhalt des Planes
Der Bebauungsplan setzt im einzelnen unter anderem fest:

1. das Grundstiick Hohenzollerndamm 119 bei flachenmdBiger Auswei-
sung und geschlossener Bauweise als Versorgungsflache mit der
Iweckbestimmung - Umspannwerk -, die liberbaubare Grundstiicks-
fldche durch Baugrenzen fiir eine bauliche Nutzung mit drei zu-
lassigen Vollgeschossen im Rahmen der Grundflachenzahl 0,4 und
der Geschoffldachenzahl 1,0;

2., die Grundstiicke der bestehenden Poststandorte Hohenzollerndamm
120 - 121 und Berkaer StraBe 12 - 14 Ecke Kissinger StraBe 1 - 5
bei flachenmiBiger Ausweisung und geschlossener Bauweise als
Flidchen fiir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung - Post -,

.



3.

4.

die iiberbaubaren Grundstiicksflachen fiir eine bauliche Nutzung
mit drei zuldssigen Vollgeschossen im Rahmen der Grundflichen-
zahl 0,4 und der GeschoRflachenzahl 1,0;

die Grundstiicke Hohenzollerndamm 117 - 118 Ecke Kissinger StraBe 70
- 71, Kissinger StraBe 68, 68 A und 69 bei flachenmaBiger Ausweisung
und geschlossener Bauweise als allgemeines Wohngebiet, die iiber-
baubaren Grundstiicksflachen fiir eine bauliche Nutzung mit drei
zulassigen Vollgeschossen im Rahmen der Grundfldchenzahl 0,4 und der
Geschopflachenzahl 1,0;

fur die nicht iiberbaubare Grundstiicksfldche des Grundstiicks
Hohenzollerndamm 119 zwischen der riickwirtigen Baugrenze und der
ruckwartigen Grundstiicksgrenze Bindungen fiir Bepflanzungen.

In den Planerganzungsbestimmungen wurde unter anderem folgendes

geregelt:

a)

b)

Im allgemeinen Wohngebiet sind die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3

Nr. 5 der Baunutzungsverordnung in der Fassung vom 15, September
1977 nicht Bestandteil des Bebauungsplanes. Derartige Anlagen

- Tankstellen - entsprechen nicht der Eigenart der Bebauung und den
stddtebaulichen Neuordnungsabsichten dieses Bereiches und seiner
Umgebung.

Im allgemeinen Wohngebiet kinnen im Einzelfall Ausnahmen von
der Zahl der Vollgeschosse bis zu 4 Vollgeschossen zugelassen
werden, wenn die Geschofflachenzahl nicht iiberschritten wird.

Im Bereich der Flache fiir den Gemeinbedarf mit der Iweckbe-
stimmung - Post - auf dem Grundstiick Kissinger Strage 1 - 5

Ecke Berkaer StraBe 12 - 14 kinnen im Einzelfall Ausnahmen von

der Zahl der Vollgeschosse bis zu fiinf Vollgeschossen zuge-

lassen werden, wenn die GeschoBflachenzahl nicht iiberschritten wird.
(Mit den Ausnahmeregelungen zu b) und c) wird dem Gebiudebestand
Rechnung getragen.)



d) Die Bebauungstiefe betragt - abgesehen von der Versorgungs-

f)

h)

i)

fliche - 13,0 m, gerechnet von der Baugrenze an. Eine Oberschreitung
kann bis zu einer Tiefe von 20,0 m zugelassen werden, wenn stadte-
bauliche Bedenken und Grinde der Sicherheit oder Gesundheit nicht
entgegenstehen,

Fiir das Grundstiick Hohenzollerndamm 119 gelten folgende bau-
gestalterische Regelungen, die sich aus der vorhandenen stadtebau-
lich-baugestalterischen Situation ergeben und eine befriedigende
Einbindung des Gebdudes gewdhrleisten sollen:

Die strapenseitige Flucht des Gebdudes auf dem Grunds tiick
Hohenzollerndamm 120 - 121 ist aufzunehmen. Das Dach des an der
strafenseitigen Baugrenze zu errichtenden Gebdudeteiles muB in dem
Walmdach des Gebiudes auf dem Grundstiick Hohenzollerndamm 120 - 121
seine Fortsetzung finden; es ist zur siidwestlichen Grundstiicksgrenze
hin abzuwalmen. Dachneigung, First- und Trauflinie des Gebdudes auf
dem Grundstiick Hohenzollerndamm 120 - 121 sind dabei ohne Versprung

weiterzufiihren.

Die im Bebauungsplan mit Buchstaben niher bezeichneten, mit 2inem
Leitungsrecht zugunsten der zustindigen Unternehmenstrdger zu
belastenden Flachen diirfen nur mit flachwurzelnden Anpflanzungen
oder leicht zu beseitigenden Befestigungen versehen werden.

Eine im Bebauungsplan mit Buchstaben naher bezeichnete Fldche des
Grundstiicks Hohenzollerndamm 119 ist dicht mit hochwachsenden
Striuchern und Baumen zu bepflanzen. Die Festsetzung dient der
Abstimmung der Versorgungsflache zum angrenzenden allgemeinen
Wohngebiet.

Die nicht iiberbaubaren Grundstiicksflachen mit Bindungen fur
Bepflanzungen sind gdrtnerisch anzulegen und zu unterhalten. Die
Bindungen fiir Bepflanzungen gelten - abgesehen von der dicht mit
hochwachsenden Strduchern und Badumen zu bepflanzenden Flache - nicht
fiir Wege, Zufahrten und Stellplatze. Werbeanlagen sind unzuldssig.

- 10 -



B.

%

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes sind hinsichtlich Art und
MaB der Nutzung aus dem Flachennutzungsplan entwickelt worden.

Eine Notwendigkeit zur vorherigen Anderung des Flachennutzungsplanes
beziiglich des im Flachennutzungsplan als allgemeines Wohngebiet
dargestellten und im Bebauungsplan als Versorgungsfldche mit der
Iweckbestimmung - Umspannwerk - festgesetzten Grundstiicks Hohenzollern-
damm 119 bestand nicht, da es sich bei dem Grundstiick im Verhdltnis

zur Grope des umliegenden allgemeinen Wohngebietes um eine sehr kleine
Fliche handelt, deren Festsetzung im Bebauungsplan als Versor-
gungsfldche sich durch den Obergang in die konkretere Planungsstufe
ergibt und die die Grundziige der Planung nicht beriihrt, zumal das
Umspannwerk der Versorgung des Wohngebietes dient.

Der Bebauungsplan setzt StrapBenbegrenzungslinien abweichend von den
bisherigen formlich festgestellten StraBen- und Baufluchtlinien fest
und beriicksichtigt damit die veranderte Fiihrung der Kissinger StraBe
und ihren Anschluf an den Elsterplatz. Die Neufiihrung der Kissinger
Strafe dient der Entschirfung der verkehrlichen Situation im Bereich
des Elsterplatzes und begiinstigt die stadtrdumlich erwiinschte Platz-
bildung siidlich des Hohenzollerndammes.

Rechtsgrundlage:

Bundesbaugesetz (BBauG) in der Fassung vom 18, August 1976 (BGB1. I S. 2256
3617/GVB1. S. 2047, 1977 S. 116), zuletzt geidndert durch Gesetz vom 6. Juli 1979
(BGB1.I S. 949/GVB1. S. 1250), in Verbindung mit der Verordnung uber die
bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNV0 -) in der
Fassung vom 15. September 1977 (BGB1. I S. 1763, GVBl. S. 2083);

Gesetz zur Ausfiihrung des Bundesbaugesetzes (AGBBauG) in der Fassung vom

23. Januar 1979 (GVB1. S. 321), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 30.
November 1981 (GVBl1. 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:

Siehe Ausfiihrungen zu A. - I. Veranlassung des Planes und Erforderlichkeit -,

Berlin, den =27.1.1

Der Senat won Berlin

g8 dchker Franke
R E RS RE RN R R R W R R R

Reg.Biirgermeister Senator flir Bau- und Wohnungswesen
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