Der Senét von Berlin

BauWohn - II E 5-6142/VII1I-257

Fernruf: bei Durchwahl 867 - 49 66
intern (95) 49 66

An das
Abgeordnetenhaus von Berlin

iiber Senatskanzlei - III H -

Vorlage.

- zur Kenntnisnahme -

gemaB Artikel 47 Abs. 1 der Verfassung von Berlin

iber Verordnung iiber die Festsetzung des Bebauungsplanes VIII-257
im Bezirk Spandau, Ortsteil Gatow
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Wir bitten, gemda Artikel 47 Abs. 1 der Verfassung von Berlin zur Kenntnis zu
nehmen, da die Senatsverwaltung fir Bau- und Wohnungswesen die nachstehende
Verordnung erlassen hat:

Verordnung

liber die Festsetzung des Bebauungsplanes VIII-257 im Bezirk Spandau, Ortsteil
Gatow

Vom 2. Mdrz 1990

Auf Grund des § 10 des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fassung vom 8, Dezember
1986 (BGB1. I S. 2253/GVB1. 1987 S. 201), gedandert durch Gesetz vom

25. Juli 1988 (BGB1. I S. 1093/GVB1. S. 1378), in Verbindung mit § 4 Abs. 5
Satz 1 und mit § 6 Abs. 1 des Gesetzes zur Ausfiihrung des Baugesetzbuchs
(AGBauGB) vom 11. Dezember 1987 (GVBI1. S. 2731) wird verordnet:



§1

Der Bebauungsplan VIII-257 vom 20. Dezember 1988 fiir das Grundstiick Helleberge-
weg 36, flir die StraBe Krielower Platz, einen Abschnitt des Hellebergeweges und
fir die Grundstiicke Grundbuch von Gatow Blatt 1747 und Blatt 1751 im Bezirk
Spandau, Ortsteil Gatow, der den durch Verordnung lber die Festsetzung des Be-
bauungsplanes VIII-B - Gebiet "e" - vom 1. Marz 1972 (GVB1. S. 509) festgesetz-
ten Bebauungsplan teilweise dndert, wird festgesetzt.

§ 2
Die Urschrift des Bebauungsplanes kann beim Bezirksamt Spandau von Berlin, Ab-
teilung Bau- und Wohnungswesen, Vermessungsamt, beglaubigte Abzeichnungen des
Bebauungsplanes konnen beim Bezirksamt Spandau von Berlin, Abteilung Bau- und

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

§ 3
(1) Auf die Vorschriften iber

1. die Falligkeit von Entschadigungsanspriichen
(§ 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 BauGB),

2. das Erlogschen von Entschadigungsanspriichen
(§ 44 Abs. 4 BauGB)

wird hingewiesen.
(2) Unbeachtlich sind nach § 215 Abs. 1 des Baugesetzbuchs

1. eine Verletzung der in § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 und 2 des Baugesetz-
buchs bezeichneten Verfahrens- und Formvorschriften,

2. Méangel der Abwagung,



wenn sie nicht in den Fdllen der Nummer 1 innerhalb eines Jahres, in Fallen der
Nummer 2 innerhalb von sieben Jahren seit der Verkiindung dieser Verordnung ge-
geniiber dem fiir die verbindliche Bauleitplanung zustdndigen Mitglied des Senats
geltend gemacht worden sind; der Sachverhalt, der die Verletzung oder den Mangel
begriinden soll, ist darzulegen.

(3) Unbeachtlich ist nach § 20 Abs. 2 des Gesetzes zur Ausfihrung des Bauge-
setzbuchs eine Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften dieses Gesetzes,

wenn sie nicht innerhalb eines Jahres seit der Verkiindung dieser Verordnung
schriftlich gegeniiber dem fiir die verbindliche Bauleitplanung zusté@ndigen Mit-
glied des Senats geltend gemacht worden ist; der Sachverhalt, der die Verletzung
begriinden soll, ist darzulegen. Dies gilt nach § 20 Abs. 3 des Gesetzes zur
Ausfiihrung des Baugesetzbuchs nicht, wenn die fiur die Verkiindung dieser Verord-
nung geltenden Vorschriften verletzt worden sind.

§ 4

Diese Verordnung tritt am Tage nach der Verkiindung im Gesetz- und Verordnungs-
blatt fir Berlin in Kraft.

A. Begriindung:
I. Veranlassung des Planes und Erforderlichkeit

1. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes besteht zum weitaus groBten
Teil aus dem einer Eigentiimergemeinschaft gehorenden Grundstick Hel-
lebergeweg 36 im Bezirk Spandau, Ortsteil Gatow. Dieses ist ideell
in 29 etwa 300 bis 1 200 mZ groBe Parzellen aufgeteilt. Die vorhan-
dene Bebauung ist zum weitaus groBten Teil deshalb entstanden, weil
nach dem Krieg auf dem o. g. Grundstlick Lauben und Notunterkiinfte
genehmigt wurden. Wohnrechte bestanden bis zum Jahr 1951.

Aufgrund der Grundstiickssituation sind Genehmigungen zur Errichtung
von Wohngebduden nicht erteilt und seit 1975 lediglich Lauben zum
nicht dauerhaften Wohnen zugelassen worden. Obwohl dariiber hinaus
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auch Wohnbebauung entstanden ist, vermittelt das Gelande mit seinem
umfangreichen GroBbaumbestand noch den Eindruck eines Wochenendhaus-
gebietes. Es ist stadtebauliches Ziel, in Bereichen mit starker
landschaftlicher Pragung unter weitestgehender Aufrechterhaltung des
bisherigen Zustandes dem zunehmenden Verstddterungsprozefl, dem sich
die Stadtrandlagen Berlins ausgesetzt sehen, durch entsprechende
MaRnahmen an geeigneten Stellen entgegenzuwirken. Es gilt hierbei,
die hochwertigen naturnahen Landschaftsrdume mit ihren vielseitigen
Qualitdten fiir Berlin zu erhalten und zu entwickeln. Hieraus leiten
sich auch MaBnahmen ab, die zwar vom Umfang her eher kleinteiliger
Art sind, jedoch - wie in diesem Falle - einer wachsenden Bebauungs-
dichte entgegenwirken.

Die Festsetzungen im Bereich des vorliegenden Bebauungsplanes si-
chern durch Anderung des bisherigen Planungsrechts eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung und bewahren diesen landschaftlich ge-
prdagten Ubergangsbereich vom Einfamilienhausgebiet zum nicht bebau-
ten Uferstreifen der Havel vor umfassenden baulichen Verdichtungen.
Die derzeit Uberwiegend ausgelibte Wochenendnutzung wird sanktio-
niert; mit den beabsichtigten Festsetzungen wird nur in angemessenem
Umfang in den bauordnungsrechtlich genehmigten Bestand eingegriffen,
sowie die Erhaltung von Landschaft und Natur, insbesondere des Baum-
bestandes, beriicksichtigt.

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes sind insbesondere einerseits
die allgemeinen Anforderungen an die Erhaltung, Erneuerung und Fort-
entwicklung vorhandener Ortsteile sowie die Gestaltung des Orts-

und Landschaftsbildes mit dem Ziel einer geordneten stddtebaulichen
Entwicklung und andererseits die Belange der privaten Grundsticksei-
gentiimer gewichtet worden. Neben diesen Aspekten waren bei der Fest-
setzung des Bebauungsplanes unter anderem auch die Belange von Frei-
zeit und Erholung der Bevdlkerung sowie des Verkehrs in diesem Be-
reich von besonderem Gewicht und miteinander in Einklang zu bringen.

Die Abwagung der unterschiedlichen Interessen ergab, daB hierbei das
private Interesse von Teileigentiimern des Grundstiicks Helleberge-



weg 36 an der Erhaltung des Grundsticks als (Wohn-)Bauland zurick-
treten muBte. Dies begriindet sich in der gegenwdrtigen iiberwiegenden
Nutzung des Grundstiicks zur Wochenenderholung. Die mit dem Planungs-
konzept verfolgten stadtplanerisch bedeutsamen of fentlichen Belange
konnten deshalb den Ausschlag geben, so daB die Festsetzung Sonder-
gebiet mit der Zweckbestimmung "Wochenendhausgebiet" fir dieses

Grundstiick gerechtfertigt und bei dieser Sachlage nicht unzumutbar
ist.

Die StraBe Krielower Platz ist als Wegeverbindung zur GroBen Bade-
wiese parkartig gestaltet. Sie ist einschlieBlich der eigentumsmaBig
ausgesonderten Wendeplatte im westlichen Bereich als uneingeschrankt
nut'zbare StraRenverkehrsflache nicht mehr erforderlich. Mit den
Festsetzungen dieser Flache mit ihrem starken Gefalle als Grinflache
(Parkanlage) wird den stadtebaulichen und topographischen Gegeben-
heiten Rechnung getragen.

Ein stadtebauliches Erfordernis zur ErschlieBung der GroRen Badewie-
se durch eigens dafiir angelegte StraRenverkehrsfldchen besteht
nicht. Bei Abwagung der Belange von Natur und Landschaft mit denen
des Verkehrs war der Erhaltung der parkartig gestalteten FuBwegver-
bindung der Vorzug einzurdumen; den Besuchern der Uferbereiche sind
durchaus auch langere FuBwege zumutbar. Die Umgestaltung der in Rede
ctehenden Fliche in eine befestigte StraBenverkehrsflache wirde im
ibrigen den VersiegelungsprozeB fordern und mit dem Charakter des
Tandschaftlich gepréagten Ortsbildes abtrdglich sein. Im Ubrigen kann
die GroRe Badewiese auch gut mit offentlichen Verkehrsmitteln er-
reicht werden, da der Bereich Gatow durch zwei Buslinien erschlossen
ist.

Dem Erfordernis, die im Eigentum des Landes Berlin stehende "Platz"-
flache im erforderlichen und gebotenen Umfang neuen Nutzungen zuzu-
fihren, wurde durch die Zuordnung des groferen Teils dieser Flache
sur Grinfliche mit der Zweckbestimmung “Parkanlage® und kleinerer
Teile dieser Fliache im nordlich angrenzenden allgemeinen Wohngebiet
beziehungsweise zum siidlich angrenzenden Sondergebiet entsprochen.

-6 -



Dem Eigentiimer des Grundstiicks Krielower Weg 2 wird bei Erwerb die-
ser Baulandfliche, die er bereits gepachtet hat, die Arrondierung
seines Grundstiicks ermoglicht. Die Arrondierung liegt im Interesse
sinnvoller stdadtebaulicher Neuordnung.

In der vorbereitenden Bauleitplanung - Flachennutzungsplan von Ber-
Tin vom 8. April 1984 (AB1. 1988 S. 917) - ist der Bereich des Be-
bauungsplanes insgesamt als Griinfldche mit der Zweckbestimmung

- Parkanlage - dargestellt. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes
sind aus den Darstellungen des Flachennutzungsplanes entwickelt;
dies gilt auch fiir die Festsetzung Sondergebiet mit der Zweckbestim-
mung "Wochenendhausgebiet® und die Festsetzung allgemeines Wohnge-
biet. Die Abweichung gegeniiber dem Flachennutzungsplan beriihrt nicht
die Grundzige der Planung. Ihre stéddtebauliche Rechttertigung findet
die Festsetzung Sondergebiet mit der Zweckbestimmung "Wochenendhaus-
gebiet" fir das etwa 16 000 m grofe Grundstlick Hellebergeweg 36 in
der bestandsorientierten Schaffung eines Uberganges von der lberre-
gionalen Griinverbindung am Kladower und Gatower Havelufer zu den im
Planbereich benachbarten, landschaftlich gepragten Wohnvierteln, zu-
mal die im Geltungsbereich vorhandene Landschaftsqualitat (groBer
Baumbestand, lUppige Vegetation) auch bei Erhaltung und Sicherung der
bereits iiberwiegend vorhandenen Wochenendhausnutzung erhalten
bleibt. Dariiber hinaus schrinkte die Aussonderung des Wochenendhaus-
gebietes aus der Grinfldche den Wert des genannten Griinzuges nicht
ein. Auf die Einbeziehung des Sondergebietes im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes in die Grinverbindung konnte deshalb verzichtet wer-
den. Die Festsetzungen sind auch aufgrund der "3 ha-Regelung" des
Flachennutzungsplanes vom 8. April 1984 entwickelbar, da die weniger
als 3 ha groPBe Flache des Geltungsbereiches hinsichtlich ihrer
(festgesetzten) Funktion und Wertigkeit, aber auch hinsichtlich des
Immi ssionsschutzes das dargestellte stddtebaul iche Gefige wahrt. Auf
die librigen einschldgigen Ausfiihrungen zu I. - Veranlassung des Pla-
nes und Erforderlichkeit - wird verwiesen.
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Die Festsetzung "allgemeines Wohngebiet" fiir eine kleine Teilfldche
der Wendeplatte im westlichen Bereich der StraBe Krielower Platz
entspricht - wie oben bereits erwdhnt - den Erfordernissen sinnvoi-
Jer stadtebaulicher Bodenordnung. Sie ist ebenfalls als Randkorrek-
tur zu betrachten. Das MaR der zulassigen baulichen Nutzung und die
Bauweise dieser Fliche werden durch den Bebauungsplan VIII-B be-
stimmt,

. Der durch Verordnung vom 1, Marz 1972 (GVB1. S. 509) festgesetzte
Bebauungsplan VIII-B weist den vom Bebauungsplan erfaten Bereich
als allgemeines Wohngebiet aus. Als Art und MaB der zulassigen bau~-
lichen Nutzung werden bei flahenmdBiger Ausweisung und offener Bau-
weise die Grundflidchenzahl (GRZ) 0,2 und die GeschoBfldachenzahl
(GFZ) 0,3 festgesetzt.

. Fiir das Grundstiick Hellebergeweg 36 wurde nach dem BeschluB des Be-
zirksamtes vom 18. Juni 1985 zur Aufstellung des Bebauungsplanes
VI1I-257 die Entscheidung iiber einen am 19, Dezember 1986 eingegan-
genen Antrag auf Vorbescheid fur die Errichtung eines 87,3 mZ gros-
sen, eingeschossigen, unterkellerten Einfamilienhauses, das auf ei-
ner 537 m¢ - anteilige Wegeflachen einbezogen - groBen Parzelle im
Randbereich des Grundstiicks am Hellebergeweg mit Bescheid des be-
zirklichen Bau- und Wohnungsaufsichtsamtes vom 7. April 1987 gemdR
§ 15 Abs. 1 des Bundesbaugesetzes fiir die Dauer von 12 Monaten zu-
riickgestel 1t.

Zur Sicherung der Planung wdhrend des Verfahrens wurde die Verord-
nung einer Verdnderungssperre gemdB §§ 14 und 16 ff. des Baugesetz-
buchs (BauGB) in Verbindung mit § 8 Abs. 1 des Gesetzes zur Ausfiih-
rung des Baugesetzbuchs (AGBauGB) fiir das Grundstiick Helleberge-

weg 36 am 22. Marz 1988 (GVB1. S. 514) erlassen. Die Verordnung lber
die Verlangerung der Veranderungssperre gemdd § 16 Abs. 1 und § 17
Abs. 1 Satz 3 des Baugesetzbuchs (BauGB) in Verbindung mit § 8

Abs. 1 des Gesetzes zur Ausfihrung des Baugesetzbuchs (AGBauGB) wur-
de am 8. Marz 1989 (GVBl. S. 553) erlassen; sie tritt mit Ablauf des
19. Mirz 1990 bzw. mit rechtsverbindlichem Abschluf der verbindli-
chen Bauleitplanung auBer Kraft.



II.

D-rch Bescheid des bezirklichen Bau- und Wohnungsaufsichtsamtes vom
11. Januar 1989 wurde die bauaufsichtliche Genehmigung versagt. Die-
ser Bescheid ist rechtskraftig.

Fiir ein Bauvorhaben - Errichtung eines Wochenendhauses auf der Par-
zelle 18 des Grundstiicks Hellebergeweg 36 - wurde dem Antrag des Be-
zirksamtes Spandau von Berlin auf Erteilung einer Ausnahme von der
Verinderungssperre gemdB § 14 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) durch die
Senatsverwaltung fiir Bau- und Wohnungswesen am 3. Marz 1989 zuge-
stimmt, da das beabsichtigte Vorhaben in Ausmafen und Gestaltung den
be absichtigten Festsetzungen des Bebauungsplanes VIII-257 entsprach;
zugleich wurde auf bezirklichen Antrag dem Bauvorhaben gemaB § 33
Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) zugestimmt, da die Voraussetzungen fir
das Vorliegen der "Planreife® gegeben waren.

Verfahren

Das Bezirksamt Spandau von Berlin faBte am 18. Juni 1985 den BeschlufB
iber die Aufstellung des Bebauungsplanes und damit iiber die Anderung
des festgesetzten Bebauungsplanes VIII-B (Gebiet "e") gemaB § 3 Abs. 1
des Gesetzes zur Ausfihrung des Bundesbaugesetzes.

Der BeschluR des Bezirksamtes Spandau von Berlin iliber die Aufstellung
des Bebauungsplanes wurde gemaB § 2 Abs. 1 des Bundesbaugesetzes im
Amtsblatt fiir Berlin 1985 S. 1459 bekanntgemacht.

Die 5ffentliche Darlegung der allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung
und die Anhorung der Biirger nach § 2 a Abs. 2 des Bundesbaugesetzes
fand in der Zeit vom 21. November bis 20. Dezember 1985 statt. Das Er-
gebnis der Biirgerbeteiligung ist bei der Aufstellung des Bebauungs-
planes beriicksichtigt worden.

Die erforderlichen Anderungen der Planung wurden veranlaft.



Die Behorden und Stellen, die Trager Gffentlicher Belange sind, wurden
gema® § 4 des Baugesetzbuchs beteiligt. Die erforderlichen Anderungen
wurden veranlaft.

Der Entwurf des Bebauungsplanes hat nach fristgerechter Bekanntmachung
im Amtsblatt fiir Berlin vom 30. Dezember 1988, S. 2027 gemdB § 3 Abs. 2
des Baugesetzbuchs in der Zeit vom 9. Januar bis einschlieBlich 9. Fe-
bruar 1989 offentlich ausgelegen.

Bedenken und Anregungen zu dem Entwurf des Bebauungsplanes wurden
vorgebracht von einem Trdger offentlicher Belange und einem Birger.

1. Von den Berliner Wasser-Betrieben wurde angeregt, die Strafe
Krielower Platz, die als Griinflache mit der Zweckbestimmung Parkan-
Tage festgesetzt und teilweise mit einen Leitungsrecht fir die Ent-
wasserung zugunsten des zustdndigen Unternehmenstragers belastet
wurde, zusatzlich in ganzer Breite mit einem Geh- und Fahrrecht zu
belasten, um die Zuganglichkeit der Leitungen jederzeit zu
gewahrleisten,

2. Desweiteren sollte nach Meinung eines Miteigentiimers, der Bruch-
teilseigentiimer des Grundstiicks Hellebergeweg 36 ist, die Festset-

zung des Grundstiicks Hellebergeweg 36 als allgemeines Wohngebiet be-
stehen bleiben, da sonst eine Wertminderung zu befiirchten sei.

7u den Bedenken und Anregungen ist folgendes zu bemerken:

Zu 1.:

Die im nordlichen Bereich des Bebauungsplanes und westlich des Ufer-

griinzuges gelegene bisherige StraBe ist, da sie als Strafenverkehrsfla-
che nicht mehr bendtigt wird, entsprechend ihrer tatsdchlichen Beschaf-
fenheit liberwiegend als Griinflache (Parkanlage) festgesetzt worden. Die
Teilfliache E-F-G-S-T-U-E der Griinflsche mit der Zweckbestimmung Parkan-
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Tage ist durch Planergdnzungsbestimmung 7 des Bebauungsplanes
(ausschlieBlich) mit einem Leitungsrecht zugunsten der zustdndigen Un-
ternehmenstrager belastet. Dieses Recht sichert die Erhaltung, erlaubt
aber auch die Unterhaltung und Erneuerung der vorhandenen Leitungen so-
weit in diesem Zusammenhang das sich hieraus ohnehin herleitende Recht
des Begehens und Bef ahrens der Leitungstrasse zu Inspektions- und Un-
terhaltungszwecken im einzelnen konkret geregelt werden soll, bleibt
dies der Grundbucheintragung oder auch verwaltungsinternen Vereinbarun-

gen vorbehalten. Einer Erweiterung der Planerganzungsbestimmung 6

Satz 2 bedurfte es mithin nicht. Fiir die Sicherung eines Geh- und Fahr-
rechtes auBerhalb der 7,0 m breiten Leitungsrechtstrasse besteht kein
AnlaB. Im lbrigen ware die hiervon betroffene Teilfldche der Parkanlage
wegen ihres parkartigen Charakters und wegen des Baumbestandes fir ein
Bef ahren nicht geeignet.

u 2.:

Wie bereits unter I. - Veranlassung des Planes und Erforderlichkeit -
ausgefiihrt, ist es stadtebauliches Ziel, den Charakter des landschaft-
lich gepragten (bergangsbereiches vom Einfamilienhausgebiet zum nicht
bebauten Uferstreifen der Havel vor umfassenden baulichen Veranderungen
zu bewahren, die iiberwiegend innerhalb des Geltungsbereiches ausgeiibte
Nutzung zu sanktionieren und den weitgehenden Erhalt von Landschaft und
Natur zu beriicksichtigen. Fiir das Grundstiick Hellebergeweg 36 war im
durch Rechtsverordnung vom 1. Marz 1972 festgesetzten Bebauungsplan
VIII-B als Art und zulassiges MaB der baulichen Nutzung allgemeines
Wohngebiet, zwei Vollgeschosse, Grundfldachenzahl (GRZ) 0,2 und GeschoB-
flichenzahl (GFZ) 0,3 bei flachenmaBiger Ausweisung und offener Bauwei-
se festgesetzt worden. Das Grundstiick ist jedoch seit Jahrzehnten fast
ausschlieBlich mit Lauben und Wochenendhausern bebaut worden. Die beab-
sichtigten Festsetzungen dndern die bislang planungsrechtlich zulassige
Nutzung des Grundstiicks Hellebergeweg 36, entsprechen jedoch zum grof3en
Teil der bisher ausgeiibten tatsachlichen Nutzung.

- 11 -



- 11 -

Bebauungspldne bediirfen, vor allem, soweit ihre Festsetzungen noch
nicht verwirklicht sind, der Anpassung an veranderte stadtebauliche Ge-
gebenheiten und Erfordernisse - sie begriinden kein Vertrauen auf dau-
ernden Bestand der mit ihnen erdffneten Nutzungsmoglichkeiten. Der
Grundstiickseigentiimer muB - auch bei Anerkennung einer Baufreiheit -
ihre Anderbarkeit mit dem Wandel der dem Bebauungsplan zugrunde liegen-
den stddtebaulichen Situation hinnehmen. Dies ist Bestandteil der So-
zialbindung des Eigentums - Artikel 14 Abs. 2 Grundgesetz (GG) -. Mit
der zeitlichen Begrenzung der entschadigungsrechtlichen Plangewahrlei-
stung des § 42 Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB) konkretisiert das Gesetz
die Sozialbindung des Eigentums. Der Eigentumsinhalt wird dahingehend
bestimmt, daR nach Ablauf der Sieben-Jahres-Frist die nicht ausgelibte
baurechtliche Zulassigkeit als geschiitzter Inhalt des Eigentums am
Grundstiick und damit als Vermogenswert nicht mehr gegen Aufhebung oder
Enderung geschiitzt ist. Die oben genannte Sieben-Jahres-Frist lief also
am 1. Marz 1979 - sieben Jahre nach Festsetzung des Bebauungsplanes
VIII-B - ab. Das Bebauungsplanverfahren wurde nach Ablauf der genannten
Sieben-Jahres-Frist am 18. Juni 1985 eingeleitet.

Geschiitzt als Vermogenswert ist nach Ablauf der oben genannten
Sieben-Jahres-Frist grundsatzlich nur noch die ausgeibte Nutzung gegen
planungsrechtliche Eingriffe. Durch die beabsichtigten Festsetzungen
des Bebauungsplanes VIII-257 wird - wie oben unter I. Veranlassung des
Planes und Erforderlichkeit ausgefihrt - die auf dem Grundstiick Helle-
bergeweg 36 nahezu iiberwiegend ausgeiibte Nutzung als Wochenendhausge-
biet ermoglicht; der durch die ausgeiibte Nutzung bestehende Vermogens-
wert wird damit auch mit den beabsichtigten Festsetzungen geschiitzt.

Die Hohe der Entschadigung hinsichtlich der Beeintrachtigung des Grund-
stiickswertes bemiBt sich nach dem Unterschied zwischen dem Wert des
Grundsticks auf grund der ausgeiibten Nutzung und seinem Wert, der sich
aus den neuen Festsetzungen ergibt.

Voraussetzung ist jedoch auch, daB fir den Eigentiimer eine konkrete,
wirtschaftlich splirbare Beeintrdchtigung vorliegt. Insoweit wird eine
Entschadigung aufgrund dieser Tediglich abstrakten Verkehrswertdiffe-
renzberechnung ausgeschlossen,
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Der GutachterausschuB fiir Grundstiickswerte in Berlin hat das Grundstiick
Hellebergeweg 36 zum 31. Dezember 1984 (Wertermittlungsstichtag) als
Rohbauland mit 350 DM pro mZ und zum 31. Dezember 1988 (Wertermittlungs-
stichtag) als Kleinsiedlungsgebiet mit 350 DM pro mé bewertet.

Daraus folgt, daR ein Bodenwertverlust nicht vorliegt.
Dies gilt auch fir Wohnnutzung.

Dies ergibt sich aus den Eigentumsverhdltnissen des Grundstiicks Helle-
bergeweg 36. Dieses gehort einer Eigentiimergemeinschaft und ist ideel]
in 29 Parzellen aufgeteilt.

Die Grundstiicksteile, die mit Wohnhdausern bebaut sind, sind daher

- weil nicht selbstandige Grundstlicke - hinsichtlich der Entschadi-
gungsfragen nicht gesondert zu betrachten. Es kann nur der Rechtsver-
Tust entschiddigt werden, der der Eigentiimergemeinschaft entsteht. Ent-
schadigungsfahig ist (nur) der Wert der jeweiligen Quote am Grundstuck.

Alle Quoten haben den gleichen Wert, der sich auf den Gesamtwert des
Grundstiicks Hellebergeweg 36 bezieht. Ein Bodenwertverlust liegt - wie
oben ausgefiihrt - nicht vor.

Die durch die Festsetzungen bedingte Verringerung des zuldssigen Nut-
zungsmaBes ist von den Eigentimern des Grundstiicks Hellebergeweg 36
daher entschadigungsios hinzunehmen. Eine Festsetzung als allgemeines
Wohngebiet fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes kommt - wie un-
ter I. - Veranlassung und Erforderlichkeit dargestellt - nicht in Be-
tracht. Der Notwendigkeit der Erhaltung des landschaftlich geprdgten
Charakters im Planbereich wurde dariiber hinaus bereits von der Senats-
verwaltung fir Stadtentwicklung und Umweltschutz (SenStadtUm) im Fla-
chennutzungsplan von Berlin vom 8. April 1984 mit der Darstel lung die-
ser Flache als Griinflache Rechnung getragen. Die ausschlieBliche Fest-
setzung allgemeines Wohngebiet mit entsprechend hoheren Nut zungsmaBen
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wiirde den VerstadterungsprozeR fordern und damit dem landschaftlich ge-
pragten Charakter des Obergangsbereiches vom Havelgriinzug zu den Wohn-
gebieten abtrédglich sein. Die Abwagung der unterschiedlichen Interes-
senlagen ergibt daher, daB die Interessen der Eigentiimer des Grund-
stiicks Hellebergeweg 36 an der Beibehaltung der Festsetzung allgemeines
Wohngebiet zuriicktreten miissen. Die mit dem Planungskonzept verfolg-
ten, stadtplanerisch bedeutsamen ¢ffentlichen Belange k6nnen deshalb

den Ausschlag geben, so daR die Festsetzung Sondergebiet mit der Zweck-
bestimmung "Wochenendhausgebiet" fiir den Uberwiegenden Teil des Gel-

tungsbereiches des Bebauungsplanes VIII-257 und damit fiir das unter an-
derem dem Einwender gehorende Grundstiick Hellebergeweg 36 gerechtfer-
tigt und zumutbar ist.

Die Bezirksverordnetenversammlung des Bezirks Spandau hat dem Entwurf
des Bebauungsplanes am 19. April 1989 zugestimmt und damit auch das Er-
gebnis der Interessenabwagung gebilligt.

Inhalt des Planes

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

1. Das Grundstiick Hellebergeweg 36 bei fldachenmaBiger Ausweisung als
Sondergebiet mit der Zweckbestimmung "Wochenendhausgebiet", die lber-
baubare Grundstlicksflache durch Verkehrsfldchen-und griinflachensei-
tigen Baugrenzen, die vier und sechs Meter hinter diesen Flachen
liegen;

2. die Grundstiicke Grundbuch von Gatow Blatt 1747 und Blatt 1751 als
StraBenverkehrsfliche; diese Flachen sollen notwendige Grinverbin-
dungen zwischen Besingweg/Karlsbergallee und der GroBen Badewiese
beziehungsweise dem Hellebergeweg am Rande des Wochenendhausgebietes
herstellen. Mit der Festsetzung der StraRenverkehrsflache siidlich
des Sondergebietes wird zugleich auch auf vorhandene Leitungen von
Unternehmenstragern Riicksicht genommen;
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. den lberwiegenden Teil der im nordlichen Teil des Geltungsbereiches

des Bebauungsplanes VIII-257 gelegenen StraBe Krielower Platz als
Grinf lache mit der Zweckbestimmung "Parkanlage";

. eine nordwestliche Teilflache der StraRe Krielower Platz als all-

gemeines Wohngebiet;

. den im nordwestlichen Teil des Geltungsbereiches gelegenen Abschnitt

der StraBe Hellebergeweg als StraBenverkehrsflache entsprechend den
Eigentumsverhdltnissen;

innernhalb des Sondergebietes mit der Zweckbestimmung "Wochenendhaus-
gebiet" private Verkehrsflachen.

In den Planergdnzungsbestimmungen werden unter anderem folgende Rege-

Jungen getroffen:

a)

b)

c)

d)

e)

Im Sondergebiet - Wochenendhausgebiet - sind nur eingeschossige Wo-
chenendhauser als Einzelhduser mit einer Dachneigung zwischen 20 Grad
und 30 Grad zulassig. Die zuldssige Grundfldche der Wochenendhduser
darf 40 m? nicht Uberschreiten. Es gilt die offene Bauweise.

Im Wochenendhausgebiet diirfen bauliche Anlagen eine traufseitige
Wandhohe von 3,0 m liber der festgelegten Gelandeoberfldche nicht
liberschreiten. Die Firstrichtung ist parallel zur Langsseite des Ge-
baudes anzuordnen. Sockel lber 30 cm sind unzulassig.

Die Baugrundstiicke im Wochenendhausgebiet innerhalb der Fldchen B
und D miissen mindestens 300 m2 groR sein; die Grundstiicke innerhalb
der Flachen A und C missen mindestens 400 m¢ groR sein.

Es ist nur ein Stellplatz je Wochenendhaus zuldssig.

Im Wochenendhausgebiet sind je Baugrundstiick folgende untergeordnete
Nebenanlagen zuldssig. Stdlle und Gerdteschuppen von hochstens 5 m2
Grundflache. Garagen, ilberdachte Stellpldtze und Werbeanlagen sind
unzuldssig.
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f) Die Fldche E-F-G-H-J-FE ist mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten
der Benutzer und Besucher der Grundstiicke Seepromenade 1 A - 1 F und
Krielower Weqg 2 - 2 C zu belasten. Die Flache E-F-G-S-T-U-E ist mit
einem Leitungsrecht zugunsten der zustdndigen Unternehmenstrager zu
belasten.

g) Die private Verkehrsfldache V im Wochenendhausgebiet ist mit einem
Leitungsrecht zugunsten der zustandigen Unternehmenstréger zu

belasten.

h) Im Sondergebiet - Wochenendhausgebiet - sind Wege und Zufahrten aus
wasserdurchlassigem Material herzustellen.

i) Die private, nicht iberbaubare Grundstiicksflache K-L-M=-N-0~P~K mit
Bindungen fiir Bepflanzungen ist - zur Sicherung des Hangbereiches -
mit standortgerechten Baumen und Strauchern zu bepflanzen; bauliche
Anlagen, die das Landschaftsbild beeintrdchtigen und auf Dauer nicht
mehr genutzt werden, sind zu beseitigen.

j) Die Einteilung der StraRenverkehrsfldche ist nicht Gegenstand der
Festsetzung.

k) Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes treten alle bisherigen
Festsetzungen und baurechtlichen Vorschriften, die verbindliche Re-
gelungen der im § 9 Abs. 1 des Baugesetzbuches in der Fassung vom
8. Dezember 1986 bezeichneten Art enthalten, aufer Kraft, fir das
allgemeine Wohngebiet nur hinsichtlich der Art der Nutzung.

Zu den Regelungen der Planergdnzungsbestimmungen wird ausgefihrt:

zu a) Die Festsetzung der Grundflache der Wochenendhduser war rechtlich
geboten. Das absolute HochstmaB der Grundfldche von 40 m2 uynd die
Festsetzung der iiberbaubaren Grundsticksfldchen durch Baugrenzen
beriicksichtigen die beabsichtigte GroBe der Baugrundstiicke von
300 bzw. 400 mZ, Die im Verhdltnis zur GroBe der Baugrundstiicke
kleine Grundfliche entspricht der besonderen Eigenart des Gebietes
unter Beriicksichtigung des wertvollen Vegetationsbestandes.
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Die Zuldssigkeit der offenen Bauweise und die ausschlieBliche Zu-

lassigkeit von Einzelhdusern sowie die Anforderungen an die Dach-

neigung beriicksichtigen die in Jahrzehnten entstandene Bausubstanz
und tragen der landschaftlichen Prédgung des Bereichs Rechnung.

zu b) Die Festsetzung der Hohe der baulichen Anlagen durch Beschrankung
der traufseitigen Wandhthe auf 3,0 m lUber der bauaufsichtsrecht-
lich festgelegten Gelandeoberflache und die Unzulassigkeit von
Sockeln (Bauteil von Oberkante Gelande bis Oberkante FuBboden)
iber 0,3 m Hohe tr&gt teils dem vorhandenen, primar aber
dem erwiinschten Orts- und Landschaftsbild Rechnung. Uberhohe bau-
1iche Anlagen, die den Charakter des Gebietes andern wiirden und
steile ausbaufahige Dacher werden damit - auch im Interesse der
Parzellennachbarn - vermieden. Die Bestimmung, die Firstrichtung
parallel zur Langsseite des Gebdudes anzuordnen ist, trdagt eben-
falls dem Ortsbild Rechnung und soll dem Gebiet einen einheitli-
chen Charakter geben.

zu ¢) Mit dieser Festsetzung wird einer zu grofBen Verdichtung des Plan-
gebietes entgegengesteuert und die aufgelockerte Siedlungsweise
gewahrt. Dariiber hinaus war diese Festsetzung erforderlich, um
eine freiwillige Bodenordnung der Teileigentiimer des Grundsticks
Hellebergeweg 36 durch Flachentausch und -zukauf zu fordern. Dies
entspricht dem stadtebaulichen Ziel einer geordneten stddtebauli-
chen Entwicklung. Mit der unterschiedlichen Festsetzung der Min-
destgroRe der Baugrundstiicke von 300 m2 innerhalb der Fldchen B
und D und von 400 m¢ innerhalb der Flachen A und C wird liberwie-
gend auf die vorgefundenen Verhdltnisse Ricksicht genommen.

zu d) Stellplatze sind in Wochenendhausgebieten nur fir den durch die
zugelassene Nutzung verursachten Bedarf zulassig. Dieser Bedarf
bestimmt sich am gegenwartigen wie auch am vorhersehbar kiinftigen
Bedarf und unter Beriicksichtigung der stadtebaulichen Situation
und den Planungszielen. Die Zuldssigkeit von nur einem Stellplatz
je Wochenendhaus tragt einerseits dem genannten Bedarf hinreichend
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Rechnung, bewahrt jedoch auch den landschaftlich gepragten Charak-
ter des Plangebietes vor iibermaBigen Storungen durch abgestellte
Kraftfahrzeuge.

Untergeordnete Nebenanlagen sind ausschlieBlich als Stdlle und Ge-
rateschuppen zuldssig. Mit dieser Beschrédnkung und der Festlegung
einer Grundflache von hochsten 5 m2 insgesamt fiir die zuldssigen
Nebenanlagen wird verhindert, daR im Blockinnenbereich stadtebau-
1ich unerwiinschte Versiegelungen und bauliche Verdichtungen vorge-
nommen werden. Erreicht wird dieses Ziel auch durch den AusschluB
von Garagen, iiberdachten Stellpldtzen und Werbeanlagen.

Die Regelung dient derTErsch]ieBung der Grundstlicke Seeprome-
nade 1 A - 1 F und Krielower Weg 2 - 2 C. Durch die Festsetzungen
Grinflache (Parkanlage) wird eine uneingeschrankte Nutzbarkeit
der StraBe fir den StraBenverkehr aufgegeben, Da diese StraRe
auch bisher fiir Benutzer und Besucher der Grundstiicke Seepromenade
1 A-1F und Krielower Weg 2 - 2 C erforderlich war (Zufahrt zu
den Garagen), wurde ein Teil des Grundstlicks Krielower Platz ein-
schlieBlich einer kleinen Teilfldche allgemeinen Wohngebietes als
Flache ausgewiesen, die mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten
dieses Benutzerkreises zu belasten ist. Die ehemalige StraRe ist
auBerdem teilweise mit einem Leitungsrecht zu belasten, um beste-
hende Leitungen zu sichern, Die Begehbarkeit durch die Allgemein-

- heit bedarf innerhalb einer Parkanlage keiner gesonderten pla-

Zu g)

Zu h)

nungsrechtlichen Regelung.

Der private Nord-Sud-Verbindungsweg zwischen Karlsbergallee und
Krielower Platz wird mit einem Leitungsrecht belastet, um beste-
hende Leitungen zu sichern,

Diese Regelung findet ihre landschaftsplanerische Begriindung im
Erfordernis, die Bodenversiegelung zu minimieren, um den Charakter
des landschaftlich gepragten Bereiches weitgehend Rechnung zu tra-
gen und das Eindringen des Niederschlagswassers in den Boden zu
erleichtern.
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zu i) Standortgerecht sind in diesem Bereich insbesondere die Baume,
Sandbirke, Waldkiefer, Zitterpappel, Traubeneiche, Stieleiche
und Eberesche sowie die Straucher, Beberitze, Hainbuche, Hasel-
nuB, Pfaffenhiitchen, GeiBRblatt, Schlehdorn, Hundsrose und Brom-
beere.

Mit dieser Festsetzung wird zur Wahrung des Naturzustandes die An-
pflanzung gebietsuntypischer Baume und Straucher verhindert.

Als Schutz- und EntwicklungsmaBnahme, namlich zur Wahrung der

(topographischen) Hangkantensituation und damit zum Schutz des
Landschaftsbildes vor Beeintrachtigungen wird auBerdem festge-
setzt, daB die mit dem Landschaftsbild nicht zu vereinbarenden
baulichen Anlagen zu beseitigen sind. Dies gilt zur Vermeidung
unbilliger Harten aber nur unter der Voraussetzung, daB diese

Anlagen auf Dauer nicht mehr genutzt werden.

Da die in Rede stehenden baulichen Anlagen zudem in diesen Bereich
gkologisch besonders wertvollen Boden versiegeln, was zu einer be-
sonders starken Erosion der iibrigen Flachen fiihren kann, ist diese
Festsetzung nach Abwiagung of fentlicher Belange mit dem Interesse
der Privaten am weiteren Erhalt der baulichen Anlagen unter der
genannten Voraussetzung von den Betroffenen hinzunehmen.

Mit dieser naturschutzrechtlichen Regelung sollen die Erhaltung
des Charakters des Hangbereiches und seine Aufwertung gesichert
werden.

zu k) Das MaB der Nutzung und die Bauweise fiir die als allgemeines Wohn-
gebiet festzusetzende Flache bestimmt sich nach den Festsetzungen
des Bebauungsplanes VIII-B, da der Bebauungsplan VIII-257 die
diesbeziiglichen Festsetzungen nicht aufhebt.
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B. Rechtsgrundl] age:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 8. Dezember 1986 (BGBl. I S. 2253/
GVB1., 1987 S. 201), gedndert durch Gesetz vom 25. Juli 1988 (BGB1. I

S. 1093/GvBl. S. 1378), 1in Verbindung mit dem Bundesbaugesetz (BBauG) in der
Fassung vom 18. August 1976 (BGB1. I S. 2256, 3617/GVB1. S. 2047, 1977 S.
116), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 18. Februar 1986 (BGB1. I S.

265/GVB1. S. 446), in Verbindung mit der Verordnung liber die bauliche Nutzung
der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO - ) in der Fassung vom

15. September 1977 (BGB1. I S. 1763, GVB1. S. 2083), gedndert durch Verord-
nung vom 19. Dezember 1986 (BGB1. I S. 2665/GVB1. 1987 S. 497);

Gesetz zur Ausfihrung des Baugesetzbuchs (AGBauGB) vom 11. Dezember 1987
(GVB1. S. 2731) in Verbindung mit dem Gesetz zur Ausfiihrung des Bundesbauge-
setzes (AGBBauG) in der Fassung vom 23. Januar 1979 (GVB1. 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:
Einnahmen in Hohe von etwa 45 000 DM ergdben sich aus der Ver&uBerung
entbehrlich gewordener StraBenverkehrsflache - nicht ausgebaute Wende-
platte am Krielower Platz -.

b) Personalwirtschaftliche Auswirkungen:

Keine.

D. Auswirkungen auf die Umwelt:

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

Berlin, den 23, Mirz 1990

Der Senat von Berlin

ooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooo

Reg.Bilirgermeister Senator fir Bau- und Wohnungswesen



