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1.BVV 8  27.06.2001 Dringende Vorlage zur KenntnisnahmeDr.VzK  Kenntnis genommen

Betr.: Bebauungsplan-Vorentwurf X-19-2 fir das Geldnde zwischen der Strale Am GroBien
Wannsee, der Conradstrafle, der KaiserstraB3e, der StraBe zum L6wen und der
ostlichen Grenze des Grundstiicks Strafle zum Léwen 18C sowie der &stlichen
Grenze des Grundstiicks Am GroBen Wannsee 11 im Bezirk Steglitz-Zehlendorf,
Ortsteil Wannsee
hier: 1. Bericht tiber die durchgefiihrte Biirgerbeteiligung

gemiB § 3 Abs. 1 BauGB (friihzeitige Biirgerbetei-
ligung)
2. Bericht iiber die Beteiligung der Beh6érden und
~ Stellen, die Tréger 6ffentlicher Belange sind
nach § 4 BauGB

1. Auswertung der frithzeitigen Biirgerbeteiligung gem#B § 3 Abs. 1 BauGB

Wesentlicher Inhalt des Bebauungsplanes ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir
den Bau einer kleineren Wohnsiedlung zu schaffen.

Auf die Méglichkeit, die Entwurfsunterlagen vom 12. Mérz 2001 bis einschlieBlich 12. April
2001 einzusehen und hierzu Anregungen abgeben zu kénnen, wurden die Berliner Biirger
durch Anzeigen iiber die Bekanntmachung vom 2. M#rz 2001 in zwei Tageszeitungen
»Berliner Morgenpost“ und ,,Der Tagesspiegel“ rechtzeitig hingewiesen. Die Fachamter der
Bezirksverwaltung wurden ebenfalls informiert.

Der Ort, die Zeit und die Art der friihzeitigen Biirgerbeteiligung wurden auch iiber die
Pressestelle des Bezirksamtes sowie durch Aushang im Schaukasten am Rathaus bekannt
gegeben.

Von dem Beschluss iiber die Einleitung des Verfahrens - unter der Bezeichnung X-19-2 - hat
die Bezirksverordnetenversammlung in ihrer Sitzung am 16. Mai 2001 Kenntnis genommen.

Im néchsten Verfahrensschritt nach § 4 Abs. 1 BauGB wurden die Behérden und Stellen, die
Tréger offentlicher Belange sind, mit Schreiben vom 10. April 2001 um Stellungnahme zu
den Planungsabsichten im Bebauungsplan-Entwurf vom 5. April 2001 gebeten.




Zur frithzeitigen Biirgerbeteiligung wurden folgende Anregungen schriftlich vorgetragen -
Wiedergabe in Kurzform:

a) In seinem an das Bezirksamt Steglitz-Zehlendorf gerichtete Schreiben vom 4. April
2001 beklagt sich ein Biirger iiber den zu geringen 6 m-Abstand zwischen dem geplanten
Bauvorhaben (Héuser 20-26) und der KaiserstraBe. Der dort stehende wertvolle Baumbestand
wird in Mitleidenschaft gezogen werden. Die Bauflucht sollte auf 10 m wie am Anfang der
Kaiserstrafie vergrofiert werden. Durch die dichte Bebauung sinkt der 6kologische Wert des
Parkgelédndes. Die vorgesehenen Ausgleichmafinahmen sind nicht ausreichend. Es soll entlang
der Kaiserstrafle mit weniger Dichte gebaut werden und auf den bestehenden Baumbestand
Riicksicht genommen werden. An der Ecke Conradstrafle wire eine hthere bauliche
Verdichtung vertretbar.

Die geplante Bebauung entlang der Kaiserstrae soll die Traufhéhe von 6 m nicht
tiberschreiten, um den Blick aus den gegeniiberliegenden Hiusern auf den Park und den
Wannsee nicht zu behindern. Die geplante Wohnbebauung entlang der Kaiserstrafle soll mit
einer hellen Fassade gestaltet werden.

Auf die gleiche Problematik wurde im Schreiben vom 15. Mérz 2001 von einem anderen, in
der Nachbarschaft wohnenden Biirger, hingewiesen.

Abwigung:
Zu a)

Die 6,0 m breite Vorgartenzone an der Kaiserstrae richtet sich nach dem derzeit geltenden
Bebauungsplan X-19 und orientiert sich an der Bebauung der néiheren Umgebung. Die
Anordnung der Gebéude beginnt tatsichlich aufgrund der straenbegleitenden Biume erst
nach ca. 10,0 m bis 15,0 m von der StraBenbegrenzungslinie entfernt. Die Stellplitze sind den
Gebiuden direkt zugeordnet, teilweise vorgelagert und befinden sich somit auf den
iiberbaubaren Grundstiicksflichen. Dadurch wird die geplante Vorgartenzone von 6 m von
Bebauung und Stellplitzen freigehalten und kann gértnerisch angelegt werden.

Um eine monotone Reihung von Gebiiuden an der Kaiserstrafle zu verhindern, werden die
geplanten Baukorper gruppiert und versetzt angeordnet. Bei den Baukérpern handelt es sich in
erster Linie um zweigeschossige Einzel- und Doppelh#user. Die geplante Geschosszahl von
zwei Vollgeschossen orientiert sich an den Geschosszahlen in der Umgebung und
gewdhrleistet ein behutsames Einfiigen des geplanten Wohngebietes in die Umgebung.
Zusitzlich soll die Unterbrechung des Baufensters an der KaiserstraBe einen Blick in den
Park gewdhren und die offene Bauweise Durchblicke zum Wannsee erméglichen.

Die bauliche Anordnung der geplanten Baukérper an der Strafe ergibt sich aus der
bezirklichen Planungsvorgabe, den Innenbereich und den von Lichtungen geprigten
Parkbereich der nordwestlichen Grundstiickshtlfte von Bebauung freizuhalten, um einen
groBtméglichen Erhalt des sensiblen und schiitzenswerten Griinbestands zu sichern sowie die
Wirkung des Groflbaumbestandes zu wahren. Die Behauptung, dass es sich hier um eine
~extrem dichte Bebauung des Parks“ handelt, kann damit nicht bestitigt werden und ist bei
einer GRZ von 0,13 nicht haltbar. Der Wert der gegeniiberliegenden Grundstiicke ist nicht
niedriger als bisher einzustufen, im Gegenteil, die Grundstiicke werden durch eine
hochwertige Einfamilienhausbebauung als Pendant an stidtebaulicher Qualitit gewinnen.

Die TraufhShe wird im Bebauungsplan nicht festgesetzt. Aber durch die geplante Festsetzung
einer maximalen Dachneigung von 15° und des Ausschlusses von Staffelgeschossen wird -
neben stédtebaulichen und gestalterischen Aspekten - erreicht, dass ein Ausbau des



Dachgeschosses bzw. der Aufbau eines Staffelgeschosses nicht mehr erfolgen kann. Dies
dient der Sicherung eines Stadtbildes, das mit der Umgebung vereinbar ist und

nimmt Riicksicht auf mogliche Blickbeziehungen von Gebduden oberhalb der Kaiserstrafie
zum Wannsee.

Bewusst ordnen sich die Gebéude architektonisch durch eine dunkle Backsteinfassade mit
Glasflidchen und Flachdédchern unpritentios in den landschaftlich gepriigten Griinraum ein.
Allerdings sind auch helle Fassadenelemente geplant, so dass die gewiinschte freundliche
Wirkung der Gebdude eintreten kann.

b) Mit Schreiben vom 21. Mérz 2001 bringt ein in der Umgebung wohnendes Ehepaar
seine Vorstellungen tiber die kiinftige Verwertung des Grundstiicks zum Ausdruck.

‘Sie begriiflen, dass sich die geplante Bebauung in die vorhandene eingefiigt und der hohe
Grilnanteil der Fliche erhalten bleibt. Die Planung eines offentlichen FuBweges zwischen der
Strafle zum Lowen/ Kaiserstraie und der StraBe Am GroBlen Wannsee wurde positiv be-
wertet (dieser Weg soll nicht im Bebauungsplan festgesetzt werden, ist aber vom Bauherm
beabsichtigt).

Als bedenklich wird aber das dreigeschossige Mehrfamilienhaus an der
StraBenkreuzung Am GroBen Wannsee/Conradstrafle/Kaiserstrafle eingestuft. Der
dreigeschossige Baukérper des Eckhauses fiigt sich nicht in die vorhandene Bebauung ein.
Das Gebiet ist von zwei- oder gar nur eingeschossiger Bauweise geprigt. Das dreigeschossige
Gebdude wiirde die Umgebung weit {iberragen, da es an der héchsten Stelle des Grundstiicks
steht. So ein Gebéude wiirde sich nicht in eine Ein- und Zweifamilienhausbebauung einfiigen.

Aulflerdem soll itberpriift werden, ob der Verlauf von festgesetzter Baugrenze, 12,0 m
von der Stra8enbegrenzungslinie entfernt (Bebauungsplan X-19 vom 28. Februar 1961), fiir
die geplante Bebauung entlang der StraBe Am Grofien Wannsee besser geeignet wire, als das
im Bebauungsplan X-19-2 vorgesehen ist. Die geplante Bebauung wilrde sich dadurch besser
einfligen und auBerdem ausreichend Platz fiir Vorgérten ermoglichen. Es wiirde der Eindruck
einer engen Strale vermieden. Die geplante Bebauung soll nach Méglichkeit nicht unmittelbar
an einer vielbefahrenen Strafle eingeordnet werden.

Abwigung:
zub)

An der Ecke Conradstrale/Am Grofien Wannsee ist ein dreigeschossiges Mehrfamilienhaus
geplant. Dieses betont die Ecksituation und erméglicht eine sinnvolle Ausnutzung des
Grundstiicks.

Die stddtebauliche Einordnung (Geschossigkeit, Form des Baukérpers, Fliche und Lage) wird
noch in weiteren Verfahrensschritten iiberpriift.

Entlang der Strale Am Groflen Wannsee wird das Grundstiick nur im oberen Bereich zur
ConradstraBe hin bebaut. Die iibrige Fliche des Grundstiicks, die sich an die benachbarten
Grundstiicke mit einer 12 m Vorgartentiefe des alten Bebauungsplanes X-19 anschlieft, wird
tiberhaupt nicht bebaut, hier bleiben Park und Béschung vollstindig erhalten.

Im oberen Bereich werden ca. 8 Einfamilienhduser behutsam in die Béschung integriert, der
Abstand zur Strafe variiert und passt sich den 6rtlichen Gegebenheiten hinsichtlich Hanglage
und Baumbestand an. Der Eindruck einer engen Strafle entsteht dadurch nicht.



c) Vier Anwohner sind nicht einverstanden mit dem Bau des dreigeschossigen
Mehrfamilienhauses an der Ecke Strafle Am GroBen Wannsee/ Conradstrafe/KaiserstraBe
(Schreiben vom 23. Mérz 2001). Sie fordern die Reduzierung der Baumasse an dieser Stelle,
Verschiebung dieses Baukérpers ins Grundstiick hinein, um akzeptable Abstéinde von der
Strafle zu gewihrleisten.

Eine Biirgerin schlieBt sich dem Einspruch dieser vier Biirger an und ergénzt noch in
ihren Schreiben vom 23. Mérz 2001 Folgendes:

Thr Grundstiick liegt erheblich tiefer als das Gelénde, auf dem das geplante
dreigeschossige Mehrfamilienhaus errichten werden soll. Das tiefer liegende Grundstiick wird
dadurch erheblich von der Siid/West- Sonne abgeschnitten. Die
Hohe und Breite des geplanten Gebaudes iibersteigen bei weitem die GroBe der frither dort
vorhanden gewesenen Wirtschaftsbaulichkeiten der BfA.

Resilimee: An der hichsten Stelle des zu bebauenden Grundstiicks soll nicht das
hochste Haus der Umgebung errichtet werden. Ein- bzw. Zweifamilienhduser wiirden sich an
der oberen Grundstiicksseite mehr anpassen und die schéne Landschaft hervorheben.

Abwigung:

zu c¢) siche Abwigung zu Punkt b) erster Abschnitt

d) Der Betliner Landesarbeitsgemeinschaft Naturschutz e.V. gab im Schreiben vom 12.
April 2001 zu bedenken, dass gewachsene Naturstrukturen durch die BaumaBnahmen des
Abrisses vernichtet werden.

Eine ,,naturnah gepflegte Griinfliche“ soll in eine ,,gepflegte Parkanlage integriert
werden.

Ein Teil der Griinflidche soll fiir die Offentlichkeit zugtinglich gemacht werden.

Das Ufer Am GroBen Wannsee soll eine 6ffentliche Promenade mit Restaurant
werden.

Abwigung:
zud)

Es muss zunchst festgestellt werden, dass das o. g. Grundstiick, das als Parkanlage
bezeichnet wird, Baulandqualitit nach Flichennutzungsplan und geltendem Bebauungsplan
besitzt.

In Ubereinstimmung mit den Forderungen des Landschaftsprogramms und durchgefiihrten
fachlichen Untersuchungen zum Bebauungsplan sollen nun Festsetzungen fiir Bepflanzungen
und die Erhaltung vorhandener Vegetation getroffen werden. Es ist geplant, fiir den Bereich,
der iiber einen qualitativ hochwertigen Pflanzenbestand verfiigt, Bindungen fiir
Bepflanzungen und Erhaltung gem#B § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB festzusetzen. Innerhalb
dieser Fliche soll die Bepflanzung in der Weise erhalten bzw. ersetzt werden, dass der
Eindruck eines parkartigen Gartens erhalten bleibt. Die geplanten Festsetzungen dienen dem
Erhalt eines von Beginn an hochwertigen und begriinten Wohnumfelds (wertvoller
Parkbereich) sowie der Erhaltung der begriinten Priigung des StraBenraumes (Kaiserstrafe,
Am Groflen Wannsee). Damit wird diese Anregung im Bebauungsplan-Verfahren auf
einmalige Art und Weise beriicksichtigt. Selten kann bei privaten Grundstiicken ein so grofer
zusammenhiingender Park erhalten bleiben.



Die Ausfiihrungen zu Promenade und Restaurant sind interessant, kénnen aber keine
Umsetzung finden, da die in Rede stehenden Grundstiicke am Wasser nicht im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegen.

Ergebnis der Auswertung

Die Sorgen der Biirger hinsichtlich eines méglichen Konfliktes Park/ Bebauung kénnen
aufgrund der Planung, die sich baum- und flichenschonend in das Ortsbild einfligt und mit
einem Versiegelungsgrad von 13 % auskommt, entkréiftet werden.

Die Bedenken hinsichtlich der Eckbebauung an der vorderen Spitze des Grundstiicks fithren
dazu, dass das Amt Héhe und Erscheinungsbild des Baukérpers im Kontext mit den
benachbarten Gebduden priifen und das Ergebnis in der Offenlegung des Planes zur
Diskussion stellen wird.

2. Auswertung der Beteiligung der Triiger 8ffentlicher Belange

2.1  Auswertung der Einzelpunkte und Entscheidung iiber die Beriicksichtigung von
AuBerungen ‘

Das Bauordnungsamt - Stadtplanung hat 30 Behorden und Stellen, die Triger 6ffentlicher
Belange sind, mit Schreiben vom 10. April 2001 zur Abgabe

von Stellungnahmen gemif § 4 BauGB zum Bebauungsplan-Entwurf X-19-2 vom 5. April
2001 aufgefordert.

Fiir die RiickiuBerungen wurde ein angemessener Zeitraum bis zum 10. Mai 2001 eingerdumt.
2.2 Abgegebene Stellungnahmen

2.2.1 Bezirksfachimter

2.2.1.1 Bauaufsicht, Schreiben vom 24. April 2001

1) Der Abstand zwischen den beiden Baufeldern in der Kaiserstrafle sollte aus Griinden
der Abstandfléchen gemiB § 6 Abs. 5 BauO Bln mind. 6,0 m statt 5,50 m betragen.

2) Der Begriff ,,notwendige Stellplitze* in der Begriindung ist im Sinne des
Bauordnungsrechts iiberholt. Aus bauaufsichtlicher Sicht werden bei diesem Vorhaben
(Wohnungsbau) nach den aktuellen Stellplatzregeln keine Stellpldtze mehr gefordert.

3) In der Begriindung unter Punkt 4.3 , Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflichen®
ist die Aufzihlung ,,Stellplitze auf den nicht iiberbaubaren Flichen widerspriichlich, denn
die Stellplitze und Garagen werden nur innerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksgrenzen
zugelassen.

Abwigung:
zu 1)

Der Anregung wird entsprochen. Die Abstandflidche zwischen den beiden Baufeldern wird
von 5,50 m auf 6,0 m geéndert.

zu 2) und 3)



Die Anregungen werden aufgenommen und im weiteren Bebauungsplan-Verfahren
beriicksichtigt.

2.2.1.2 Bauamt — Tiefbau, Schreiben vom 18. April 2001

Die StraBenbegrenzungslinien der Strafen ,,Am Grofien Wannsee /
Conradstrafle/Kaiserstrafle” miissen vor den vorhandenen Stiitzmauern verlaufen. Es diirfen
keine Flichen des Bauamtes — Tiefbau hinter diesen Linien sein, sonst wiire das Bauamt —
Tiefbau ,,Anlieger an eigenen Flichen®.

Abwigung:

Anhand der Feldbiicher konnte man kliren, dass die Stiitzmauer am siidlichen Punkt des
Flurstiicks 939 um 32 cm zuriickspringt. Die Flurstiicke 938 und 939 werden im Katasteramt
als Verkehrsfliche registriert, obwohl diese Flichen in Privatbesitz sind. Das Bauamt —
Tiefbau benétigt diese Flichen nicht. Aus diesem Grund ist es erforderlich , die
Straflenbegrenzungslinie etwas zu korrigieren und den Vorsprung von ca. 32 cm mit
einzuzeichnen. Die StraBenbegrenzungslinie wird an der 4uleren Grenze der Flurstiicke 938
und 939 zur Strale Am Groflen Wannsee verlaufen.

Damit wird diese Anregung angenommen und im weiteren Bebauungsplan-Verfahren
berticksichtigt.

2.2.2 Senatsverwaltungen

2.2.2.1 Senatsverwaltung fiir Finanzen (Schreiben vom 8. Mai 2001)
- Keine Bedenken.

2.2.2.2 Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung

Abt. VIIB
Aus verkehrsplanerischer Sicht keine Bedenken.

Abt. IV D (Schreiben vom 7. Mai 2001)
Keine fachlichen Belange betroffen bzw. keine Bedenken.

Abt. VIII D (Schreiben vom 15. Mai 2001)
Keine Bedenken.

2.2.3. Leitungsverwaltungen

2.2.3.1 Berliner Feuerwehr (Schreiben vom 10. Mai 2001)

Belange der Feuerwehr werden nicht berithrt.

2.2.3.2 Berliner Stadtreinigungsbetriebe (Schreiben vom 7. Mai 2001)
Belange der BSR werden nicht beriihrt.

2.2.3.3 Berliner Wasserbetriebe (Schreiben vom 14. Mai 2001)



Stellungnahme:

Im Bereich des Bebauungsplanes befinden sich Wasserversorgungs- und
Entwisserungsanlagen der Berliner Wasserbetriebe, die im Rahmen ihrer Leistungsfihigkeit
zur Verfligung stehen.

Das anfallende Regenwasser ist geméB Rundschreiben der Senatsverwaltung filr
Stadtentwicklung zur Versickerung zu bringen.

Beim Anschluss von neu versiegelten Flichen an die vorhandene Regenwasserkanalisation ist
mit massiven Einleiteinschriinkungen zu rechnen.

Dariiber hinaus bestehen keine Bedenken.

Auswertung:

Das Gebot der Regenwasserversickerung ist bereits in § 40 BauO Bln fiir Gebiete der offenen
Bauweise vorgegeben.

Ein verniinftiger Umgang mit den unbebauten Flichen wird durch Pflanzungsbindungen und
im Baugenehmigungsverfahren geregelt.

2.2.3.4 BEWAG (Schreiben vom 9. Mai 2001)
Keine Bedenken.

2.2.3.5 GASAG (Schreiben vom 27. April 2001)
Keine Bedenken.

2.2.3.6 Landesbetrieb fiir Informationstechnik
(Schreiben vom 3. Mai 2001)

Keine Bedenken.

2.2.3.7 Berliner Verkehrsbetriebe (Schreiben vom 2. Mai 2001)

Keine Bedenken.

2.2.4 Andere Triger 6ffentlicher Belange »

2.2.4.1 Gemeinsame Landesplanungsabteilung GL 8
(Schreiben vom 30. April 2001)

Keine Bedenken.

2.2.4.2 Landesdenkmalamt (Schreiben vom 14. Mai 2001)

Stellungnahme:

Auflerhalb des mit dem Entwurf des Bebauungsplanes beplanten Bereichs liegt in
ca. 250 m Entfernung in der ,,StraBe zum Léwen 17 a* der bronzezeitliche Fundplatz
Nr. 236. Die ehemalige Siedlung konnte bis zum Planareal gereicht haben. Es besteht der



konkrete Verdacht, dass hier weitere archéologische Funde oder Fundstellen vorhanden sein
koénnten.

Es wird empfohlen, zur Sicherung denkmalpflegerischer Belange, in die Begriindung zum
Bebauungsplan X-19-2 den folgenden Hinweis aufzunehmen:

Vor Beginn der Baumafinahmen ist es erforderlich, die Bodendenkmalpflege im
Landesdenkmalamt Berlin zu benachrichtigen, damit rechtzeitig eine archiologische
Prospektion durchgefiihrt werden kann. An der Planung Beteiligte, insbesondere der
Bautréiger, miissen rechtzeitig von der erforderlichen Untersuchung in Kenntnis gesetzt
werden, um einen rechtzeitigen Baubeginn nicht unter diesem Aspekt zu gefiihrden.

Abwigung:

Diese Anregung wird angenommen. Der Bautriiger wurde bereits iiber diese
denkmalpflegerischen Belange in Kenntnis gesetzt. Er wird sich mit dem Landesdenkmalamt
in Verbindung setzen.

Ergebnis der Auswertung

Nach Auswertung der Stellungnahmen der Tréger 6ffentlicher Belange zum Bebauungsplan-
Entwurf X-19-2 ergeben sich keine wesentlichen Anderungen der vorgesehenen
Festsetzungsinhalte.

Die genannten Anderungen sind geringfiigiger oder redaktioneller Art.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan

Der Bebauungsplan-Entwurf X-19-2 wird zusammen mit der korrigierten Begriindung fiir die
2. Biirgerbeteiligung (6ffentliche Auslegung) vorbereitet.

Die vorstehende Auswertung sowohl der Biirgerbeteiligung geméiB § 3 Abs. 1 BauGB als auch
der Trégerbeteiligung geméf § 4 BauGB bildet die Grundlage fiir den unter Vorlagenummer
eingebrachten Beschluss des Bezirksamtes.

Weber Koérner
Bezirksbiirgermeister Bezirksstadtrat



