Der Senat von Berlin

BauWohn 11 b A 11-6142/X-117 A E L g

Fernruf: bei Durchwahl 867-4753
intern (95) 4753 - _ wU.12.94
An das

Abgeordnetenhaus von Berlin

iber Senatskanzlei - G Sen -

YVorlage

- zur Kenntnisnahme -

gemdd Artikel 47 Abs. 1 der Verfassung von Berlin

iiber Verordnung iiber die Festsetzung des Bebauungsplanes X-117
fir die Grundsticke AlsenstraBe 26, 26 d - 33, StutterichstraBe 3 - 4,
Grundbuch von Wannsee Band 77 Blatt 2098 und Grundbucn von Wannsee
Band 74 Blatt 2018 soviie flir die StraBe 22 und die StraBe 643 im
Bezirk Zehlendorf, Ortsteil Wannsee

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

uber die Festsetzung des Bebauungsplanes X-117

fir die Grundsticke AlsenstraBe 26, 26 d - 33, StutterichstraBe 3 - 4,

Grundbuch von Wannsee Band 77 Blatt 2098 und Grundbuch von Wannsee

.Band 74 Blatt 2018 sowie flr die StraBe 22 und die Strafe 643 im Bezirk

Zehlendorf, Ortsteil Wannsee
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Vom 17. Februar 1983
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), 1in
Yerbindung mit § 5 Abs. 1 Satz 1 des Gesetzes zur Ausflihrung des Bundesbau-
gesetzes (AGBBauG) in der Fassung vom 23. Januar 1979 (GVB1. S. 321), zuletzt
geiandert durch Gesetz vom 30. November 1981 (GVB1. S. 1470), wird verordnet:

§1
Der Bebauungsplan X-117 vom 20. Oktober 1976
mit Deckblatt vom 23. Dezember 1982
fir die Grundstiicke AlsenstrafBe 26, 26 d - 33, StutterichstraBe 3 - 4,
Grundbuch von Yannsee Band 77 Blatt 2098 und Grundbuch von Wannsee
Band 74 Blatt 2018 sowie fiir die StraBe 22 und die StraBe 643 im Bezirk
Zenlendorf, Ortsteil Wannsee

wird festgesetzt,

§ 2
Die Urschrift des Bebauungsplanes kann beim Bezirksamt Zehlendorf von Berlin,
Abteilung Bauwesen, Vermessungsamt, beglaubigte Abzeichnungen des Bebauungspla-
nes konnen beim Bezirksamt Zehlendorf von Berlin, Abteilung Bauwesen, Stadtpla-
nungsamt und Bau- und Wohnungsaufsichtsamt, widhrend der Dienststunden kostenfrei

eingesehen werden.

§ 3
(1) Auf die Vorschriften iiber
1. die Falligkeit von Entschédiguhgsansprﬁchen
(§ 44 ¢ Abs. 1 Satz 1 und 2 BBauG), .
2. das Erldschen von Entschddigungsanspriichen
(§ 44 ¢ Abs. Z BBauG)

wird hingewiesen.
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(2) Eine Verletzung von VYerfahrens- oder Formvorschriften beim Zustandekommen
dieser Verordnung ist nach § 155 a Abs. 1 .des Bundesbaugesetzes unbeachtlich,
wenn sie nicht scnriftlich innerhalb eines Jahres seit der Verkiindung dieser
Verordnung gegeniiber dem fiir das Bauwesen zustdndigen 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 Verord-
nungsblatt fiir Berlin in Kraft.

A. Begriindung:
I. Veranlassung des Planes und Zrforderlichkeit

Die am Pohlesee gelegenen Baugrundstiicke und die hier befindlichen Gebdude
werden seit langem fur den privaten Wassersport genutzt. Viele dieser
Gebdude - Bootsschuppen und Nebengebdude - sind nur provisorischer Art.
Die Bootsschuppen und die bis zu 100 m langen Bootsstege werden lber-
wiegend gewerblich genutzt, wobei die Kapazitdt der Anlege-~ und
Lagerpldtze erschopft ist. Bei der immer stdarker erkennbaren Nachfrage
nach Einrichtungen dieser Art im gesamten Berliner Gewdsserbereich ist
auch hier mit einer Kapazitdtssteigerung durch Heugliederung und Neubau
von Bootsstandeinrichtungen zu rechnen. Dies hdtte mit Sicherheit zur
Folge, daB Grundstiickseigerntimer und Bootsstandvermiéter im Verfolyg
privater Interessen dem planerischen Ziel, eine geregelte und umwelt-
freundliche Mutzung im Sinne der Bebauungsplanausweisung zu erreichen,
entgegenwirken wiirden. Hinzu kommt, daB das Angebot an Stellpldtzen fir
Kraftfahrzeuge nach Lage und Umfang nicht den heute geltenden Vorschriften
gerecht wird, woraus sich erhebliche Stdrungen fiir die nicht am '
Wassersport beteiligten Anwohner und fiir die iibrigen Verkehrsteilnehmer
ergeben. ‘
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Der Bebauungsplan X-117 bildet die Rechtsgrundlage flir eine geordnete
stdadtebauliche Entwicklung und flir eine ausreichende ErscnlieBung eines
Teiles der sehr ungilinstig geschnittenen Grundstiicke zwischen der Alsen-
straBe und dem Poh]esee;-er wurde aufgestellt, um die bauliche Nutzung der
teils fiir den Wassersport und teils fiir Wohnzwecke genutzten Grundstiicke
stddtebaulich neu zu ordnen.

Die StraBe 643, deren Notwendigkeit sich aus den ungiinstigen
Grundstiicksschnitten und der daraus resultierenden ungenligenden Grund-
stiickserschlieBung ergibt, schafft die Voraussetzungen fiir stddtebaulich
eernschte_BodenordnungsmaBnahmen, die primdr der Eigeninitiative von

Eigentlimern und Pdchtern vorbehaltien bleiben soll.

Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt ergeben sich durch Festsetzung

des Bebauungsplanes nicht; die Neuordnung hilft im Gegenteil, die
Uberlastung der empfindlichen Uferbereiche der Berliner Gewdsser in dissem
Bereich abzubauen und den Bereich selbst umweltfreundlicher zu gestalten.
Durch die angestrebte Trennung der unterschiedlichen baulichen Nutzungen
wird die Belastung des bereits vorhandenen Wohngebietes an der Alsenstrale

durch das Wassersportgebiet gemildert.

Auf die Einbeziehung der slidwestiichen am Pohlesee anliegenden Teilfliche
des Grundstiicks AlsenstraBe 27 in das Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
- Wassersport - wie es der Fldchennutzungsplan bereits vorsieht, konnte
nicht verzichtet werden, weil das 8ffentliche Interesse an einer
ausreichenden Bereitstellung von Hassersportgebieten hier gegeniiber dem
privaten Interesse an einer Ausweitung des allgemeinen Yohngebietes in
bevorzugter Lage iliberwiegt. Die Festsetzung gewdhrleistet eine dem Wohl

der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bedennutzung und sichert im

Verbund mit den librigen Ausweisungen eine menschenwiirdige Umwelt.

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes wurden vorrangig die natlriichen
Gegebenheiten, die Landschaft als Erholungsraum sowie die Belange von
Sport, Freizeit und Erholurig berlicksichtigt. Andererseits wurde auch dem
privaten Interesse an Wohnbaufldchen und den Wohnbedlrfnissen durch die
“Ausweisung von Wohngebieten und die Aufnahme einer Regelung lbzr die
ausnahmsweise Zuldssigkeit von Wohngebduden innerhalb des wassersportge~

bietes weitestgehend Rechnung getragen.



In der vorbereitenden Bauleitplanung - Fldachennutzungsplan von Berlin
vom 30. Juli 1965 (AB1. 1970 S. 703), zuletzt gedndert durch den 21. An-
derungsplan vom 25. Marz 1981 (AB1. 1982 S. 1613) ist das Gelinde als
allgemeines Wohngebiet (WA) mit der zuldssigen GeschoBflichenzahl 0,4
und als Sondergebiet (Wassersport) mit der zuldssigen Baumassenzahl 1,0
dargestellt.

Der Baunutzungspian in der Fassung vom 28. Dezember 19560 (AB1. 1961

S. 742) weist das Geldnde als allgemeines Wohngebiet, iiberwiegend der
Baustufe I1/2 aus. Eine kleine Teilfldche jm siidostlichen Bereich gehdrt
zur Baustufe II/1.

. Verfahren

Eine Beteiligung der Biirger nach § 2 a Abs. 1 des Bundesbaugesetzes in der
Fassung vom 18. August 1976 war nach Artikel 3 § 1 Abs. 2 des Gesetzes zur
Enderung des Bundesbaugesetzes vom 18. August 1976 (BGBI. I S. 2221, 3617/
GvB1. S. 1830, 1977 S. 116) nicht erforderlich.

Der Bebauungsplan ist gemdB § 2 Abs. 5 des Bundesbaugesetzes vom
23. Juni 1960 den Behdrden und Stellen, die Trdger &ffentlicher Belange
sind, vorgelegt worden. Anderungswiinsche wurden beriicksichtigt.

Am 20. Februar 1975 wurde mit Zustimmung des Senators fir Bau- und Woh-
nungswesen der Geltungsbereich um die Grundstlicke Griiner Weg 1 und 5/13
eingeschrdnkt. Diese Grundstiicke wurden in den neu aufzustellenden
Bebauungsplan X-134 einbezogen, um hier einen zusammenhingenden Baublock

behandeln zu kénnen.

Die Bezirksverordnetenversammlung des Bezirksamtes Zehlendorf hat dem

Bebauungsplan am 7. Dezember 1977 zugestimmt.

GemdB § 2 Abs. 6 des Bundesbaugesetzes vom 22. Juni 1960 hat der
Bebauungspian in der Zeit vom 16. Januar bis 17. Februar 1978 offentlich
ausgelegen. Die Auslegung wurde fristgerecht am 6. Januar 1978 (AB1. S.

14) bekannt gemacht.



Bedenken und Anregungen zum Bebauungsplan wurden vorgebracht:

1.

Yon Herrn Rechtsanwalt und Notar Dietrich Salis fur die Testament~

vollstrecker des Nachlasses Gebauer, Grundstlick AlsenstraBe 27 gegen

a) die Festsetzung des Sondergebietes (SO) -~ Wassersportgebiet - flir
eine Teilfldche des Grundstiicks AlsenstraBe 27,

b) die Festsetzung einer Bebauungstiefe von 20 m im Bereich der StraBe
643 sowie

¢) die Festsetzung einer nicht iberbaubaren Grundstiicksfldche in
Verldngerung der StraBe 22 zwischen Pohleseeufer und StraBe 643.

Von Herrn Konrad Fiichsel, HohenzollernstraBe 27, 1000 Berliin 39, gegen
die Zuldssigkeit von Reihenhdusern im Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes mit der Anregung, im Bebauungsplan festzusetzen, daB die in
landschaftlich hervorragender Lage befindlichen Grundstiicke nur mit
Ein- und Zweifamilienhdusern bebaut werden diirfen, um die flr Berlin
so gefragten Flhrungskrdfte zufriedenstellend unterbringen zu kOnnen;
gegen die Zuldssigkeit von Gaststdtten und die Verdichtung des
Bootsbestandes.

Vom Ingenieurbliro Ruths, KurfiirstenstraSe 84, 1000 Berlin 30, Kaufin-
teressent flir das Grundstiick AlsenstraBe 27, gegen die Festsetzung
einer Teilfidche dieses Grundstiicks als Sondergebiet - Wassersportge-
biet -.

Yon Herrn Dr. Werner Hinzmann, Eigentiimer des Grundstlicks AlsenstraBe
29 und von Herrn Rechtsanwalt und MNotar Kurt W. R. Meissner und

Herrn Rechtsanwalt Rolf-J. Kretschmar fir den Eigentimer des
Grundstiicks; die Bedenken richten sich gegen die ?estsetzung und
geplante terstellung der StraBe 643 und die damilt verbundene
Inanspruchnahme einer 175 m2 groBen Teilfldche des Grundstiicks, weil
diese Festsetzung rechtsfehlerfrei sei, da die StraBe weder zur
ErschlieBung der wasserseits gelegenen Grundstiick erforderlich noch

durch- ein anderes Offentliches Interesse geboten sei.



=~

Zu 1. a) und 3.:

Den zu 1. a) und 3. vorgebrachiten Bedenken kann nach Abwidgung der Offent-

lichen und privaten Belange gegencinander und untereinander nicht gefolgt
werden.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes decken sich mit den stddtebaulichen
Zielen des Flachennutzungsplanes. Bei dem bestehenden Bedarf an Einrich-
tungen fiir den Wassersport und der begrenzten Zahl der fir diese Sportart
verfiigharen Grundstlicke konnten die nach der vorbereitenden Bauleitplanung
als Sondergebiet - Wassersportgebiet - dargesteilten Flachen einschlieBlich
der Teilfldche des Grundstiickes AlsenstraBe 27 im Offentlicnen Interesse
nicht eingeschrinkt werden. Insbesondere besteht ein starker Bedarf an
Fldchen flir den Wassersport auch flr den, der nur eine geringe Zahl von
Liegepldtzen fiir Boote und Steganlagen bendtigt, so daB unabhdngig davon,
ob die in Rede stehende Fldache des Sondergebietes kiinftig privat-
wirtschaftlichen oder dffentlichen Zwecken dienen kann oder soll, diese
rldche wirtschaftlich flr den Wassersport voll ausnutzbar ist und dringend

bendtigt wird.
Ersatzfldachen an anderar Stelle stehen nicht zur Verfligung.

Fir die Festsetzung des Sondergebietes auf diesen Grundstiicken spricht auch
die unmittelbare Nachbarschaft zu vorhandenen Einrichtungen dieser Art mit
entsprechendan Stegen, Anlegestellen und Gebduden. Das Interesse der
Grundstiickserben und auch Bauwilliger an der Beibehaltung der Wehnnutzung
 flir das gesamte Grundstiick AlsenstraBe 27 muBte daher - auch
beziehungsweise trotz der besonderen Lagegunst des Grundstiicks und seiner
Eignung fiir den gehobenen MWohnungsbau - unberilicksichtigt bleiben. Dies ist
durchaus vertretbar, weil der lberwiegende Teil des Grundstiicks unverdn-
dert einem allgemeinen Wohngebiet zugeordnet bleibt und seine besondere
Qualitat zumindest im siidlichen Bereich nicht durch seine Lage am Wasser,
sondern vor allem durch den vorhandenen Baumbestand bestimmt ist. Hinzu
kommt, daB gemad Planerginzungsbestimmung 2 im Sondergebiet Wohngebdude

noch ausnahmsweise zugelassen werden konnen.



Zu 1. b) und 2.:

Den Bedenken konnte nicht gefolgt werden.

Die Festsetzung einer Bebauungstiefe fiir das Wohngebiet ist zur Sicherung
einer geordneten Bebauung der Grundstiicke notwendig und berlicksichtigt den
verhandenen stadtebaulichen Charakter dieses iberwiegend mit freistehenden
Einzelhdusern bebauten Gebietes (offene Bauweise). Bei Verzicht auf diese
Regelung wirde ein stddtebaulich nicht zu vertretendes Sonderrecht nur flr
die Grundstiicke an der StraBe €643 geschaffen werden. Im ibrigen ist gemdB
Planergdnzungsbestimmung eine Uberschreitung der Bebauungstiefe im Ausnah-
mewege bis zu den riickwdartigen Grundstiicks- beziehungsweise Baugrenzen
zuldssig, wenn stddtebauliche Bedenken und Griinde der Sicherheit und
Gesundneit nicht entgegenstehen. Es ist mithin durch die Festsetzung des
Bebauungsplanes sichergestellt, daB unzumutbare Harten vermieden werden
Konnen.

Eine Notwendigkeit, innerhalb der offenen Bauweise im allgemeinen Wohnge-
biet Reihenhduser auszuschlieBen und nur Einzel- und Doppelnduser zuzu-
lassen, um die Grundstlicke nur einem Personenkreis mit gehobenen
Wohnanspriichen zuzufiihren, besteht nicht. Eine solche Einschrdnkung wdre
auch nicht sinnvoll; es kann nicht 7Ziel des Bebauungsplanes sein, weniger
Bemittelten ein Wohnen in attraktiver Lage von vornherein zu verwehren.

An eine Erhbdhung der Anzahl der Liegepldtze ist nichi gedacht, vielmehr
soll die vorhandene Wassersportnutzung durch neue Liege- und Lagerungsan-

lagen geordnet werdern.

In Bezug auf Gaststdtten tritt gegeniiber dem bisher geltenden Recht keine
Knderung ein. Nach wirtschaftlichen Uberlegungen ist kaum mit der
Einrichtung einer weiteren Gaststdtte zu rechnen. Hinzu kommt, daB unzumut-
bare Stérungen und Beldstigungen von Ihnen nicht ausgehen dirfen.

Die Bedenken bhetrafen die Festsetzung eines nicht liberbaubaren Streifens in
Verldngering der StraBe 22 zwischen Pohlesee und StraBe 643; sie sind durch

Deckblatt berlicksichtigt worden.



Der Verzicht auf die Freihaltung dieses Grundstiickstreifens fihrt im
Hinblick auf den vorhandenen Baumbestand zu einer besseren Hutzungs-
moglichkeit des Grundstiicks und zu einer besseren Ausgangsposition zum
Schutz ernaltenswerten Baumbestandes. Die Einsprechenden, die Eigentimer
ager angrenzenden Grundstiicke und die betroffenen Trager der Offentlichen
Belange wurden in Anwendung des § 2 a Abs. 7 des Bundesbaugesetzes in der

“Fassung vom 18. August 1976 von der Deckblattdnderung schriftlich

unterricntet. Bedenken und Anregungen gegen das Deckblatt wurden im Rahmen
dieser Beteiligung nicht vorgebracht. '

Zu 4.:

Diesen Bedenken kann nicht gefolgt werden.

Der Gesetzgeber fTordert unter anderem von Bauleitpldnen, daB sie eine
geordnete stddtebauliche Entwickiung und eine dem Wohl der Allgemeinheit
entsprechende sozialgerachte Bodennutzung gewdhrleisten. Dazu gehdrt auch
eine ordnungsgemale, der vorhandenen und der geplanten Nutzung angemessene
ErschlieBung der Grundstiicke.

Die Abwdgung aller Belange, das heiBt auch der der Betroffenen flhrte zur
Beibehaltung der geplanten inneren ErschlieBungsstraBe. Auf die Ausfihrung
unter I. Veranlassung und Erforderiichkeit wird in diesem Zusamnenhang
verwiesen.

Durch Trennung des Baublocks in allgemeines Yohngebiet und Sondergebiet

- YWassersport - soll der Bereich an der Alsensirafe wigder eine hohere
Wohnqualitdt erhalten. Voraussetzung ist dafiir jedoch eine Erschliefung des
Wassersportbereichs durch eine neus Sffentiiche StraBe, die gleichzeitig
auch zusdtzlichen Parkraum fiir Personenkrafiwagen der Wassersportier
schafft.

Mit der StraBe 643 soll im Planbereich der groBte Teil des Wassersportge-
bietes erschlossen werden, um das zur Zeit noch praktizierte Durchfahren
der vorhandenan wghngruhdstUcke mit seinen negativen Auswirkungen fur das
Wohnen kiinftig weitestgehend zu vermeiden. Auderdem ist die Zugdnglichkeit
iber fremde Grundstiicke auch bei grundbuchlicher Sicherung keine
ausreichende ErschlieBung, weil sie jederzeit durch private Vereinbarung

- 10 -
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gedndert werden und dann zu einer krschlieBungssituation fiihren kann, die
in ihren Auswirkungen nicht abseéibar ist. Es ist desha1b erfordarlich
die StraBe 643 bis an das Grundstick AlsenstraBe 30 heranzufiihren, um auch
das zum Sondergebiet gehbrénde Hintertand dieses Grundstickes zu
erschlielen. Eine kiirzere StraBe wiirde den Eigentiimer dieses Grundstiicks
erheblich benachteiligen.
Weil die Wassersportgrundstiicke relativ groB sind, ist nach Festsetzung des
Bebauungsplanes damit zu rechnen, daB auch diese Grundstiicke einer
planmaBigen Bebauung zugeflihrt werden, die eine offentliche Verkenrsanlage
unbedingt. erforderlich macht. Ziel des Bebauungsplanes ist es somit, eine
geordnete stadtebauliche Entwicklung einzuleiten und bodenrechtliche
MiBstdnde zu beseitigen. Dazu gehdren insbesondere die schmalen zum Wasser
fiihrenden Geldndestreifen Alsenstral8e 31 - 32 mit einer befristeten
iberalterten Bebauung. Der Bebauungsplan schafft die Voraussetzung fir eine
Neuordnung der Grundstiicke; diese wiirde bei einer kiirzeren StraBe wieder zu
uibergroBen oder schlecht geschnittenen Grundstiicken flihren, womit das Ziel
der stddtebaulichen Neuordnung verfenit wirde.

Die ErschlieBung ist im Hinblick auf die kiinftige Entwicklung des
Wassersportgebietes erforderlich. Die vorhandene Bebauung, die zum Teil nur
befristet genehmigt wurde und auch zum Teil {beraltert ist, wird zu gege-
bener Zeit im Rahmen einer stddtebaulichien Neuordnung unter Beseitigung
bodenrechtlicher MiBstdnde durch Neubauten ersetzt werden miissen. Dieses
Planungsziel setzt eine hinreichende Berlicksichtigung des Verkehrsaufkom-

1

mens des Wassersportgebietes voraus. Die gewdhlte StraBentrasse

berlicksichtigt diese Bediirfnisse und nimat auf erhaltenswerten Baumbestand

und ernaitenswerte Gebdude Riicksicht. Die StraBe ist keineswegs
iberdimensioniert. Der Nacnteil, der sich aus der StraBenplanung fir den
Eigentiimer des Grundstiicks AlsenstraBe 29 ergibt, wiegt die VYortaile, die
sich fir die Eigentilimer der Grundstiicke Alsenstrade 30, 27 und 28 ergeben,
nicht auf, zumal von der StraBenplanung nur ein etwa 7 bis 10 m breiter
langgestreckter Grundstiicksteil betroffen wird, der unter Berlicksichtigung
der Abstandsvorschriften der BauQ Bin ohnehin nicht selbsténdig bebaubar
ist und daher aus stddtebaulicher Sicht zu gegebener Zeit ohnehin einem der
Nachbargrundsticke zugeschiagen werden sollte. Die derzeitige Nutzung der
von der StraBe nicht erfaBten Grundstiicksteilfldchen unterliegt - soweit

Baugenehmigungen nicht nur befristet erteilt sind - dem Bestandsschutz. Die

- 11 -
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mit dem StraBenausbau verbundene Teilung des Grundstiicks und die sich

daraus ergebende Beeintrédchitiqung der derzeitigen Wassersportnutzung mub

zum Yohl der Allgemeinheit in Kauf gencmmen werden.

Inhalt des Planes

Der Bebauungsplan wurde gemdB § 8 Abs. 2 des Bundesbaugesatzes aus dem

Flichennutzungsplan entwickelt. Er setzt im einzelnen unter anderem

folgendes fest:

1
Le

In

fiir einen etwa 50 m bis 90 m tiefen Streifen der Grundstiicke an der
AlsenstraBe zwischen StutterichstraBe und StraBe 22 sowie flir die
Grundstiicke bzw. deren Teilflichen westlich der Strale 22 und deren
Verlingerung zwischen AlsenstraBe und Pohlesee entlang der riickwdrtigen
Grenze der Grundstiicke an der Hohenzollernstrale bei fldchenmdBiger
Ausweisung und offener Bauweise allgemeines Wohngebiet (WA), die Uber-
baubaren Grundstiicksfldchen fiir eine bauiiche Nutzung mit zwei zuldssi-
gen Yollgeschossen im Rahmen der Grundfldchenzahl (GRZ) 0,3 und der
GeschoBfldachenzahl (GFZ) 0,4;

fiir die lbrigen riickwdrtig von den als allgemeines Uohngebiet festge-
setzten Grundstiicksflachen siidlich der AlsenstraBe zwischen
StutterichstraBe und der Verldngerung der StraBe 22 gelegenen
Grundstiicksfldchen bei fldchenmdBiger Ausweisung und offener Bauweise
Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung - Wassersportgebiet - , die
iiberbaubaren Grundstiicksflichen fiir eine bauliche Nutzung mit einen
zulédssigen VollgeschoB im Rahmen der Grundfidchenzahl 0,3 und der
Baumassenzahl 1,0;

StraBenverkehrsfliache flir die StraBe 22 und die im rechten Winkel dazu
verlaufende, z. T. das allgemeine Wohngebiet vom Sondergebiet trennende
StraBe 643, die unter Beachtung erhaltenswerten Baumbestands und

erhal tenswerter Gebdude die notwendige ErscnlieBung sichert, unter -
moglichst geringer Inanspruchnahme von Baulandfldchen geplant wurde und
in einem Wendeplatz endet sowie fiir Teiifldchen der AlsenstraBe.

i

den Planergdnzungsbestirmungen wurden im wesentlichen folgende Rege-~

lungen getroffen:

= 17 =
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a)

b)

c)

d)

e)

f)

Im allgemeinen Wohngebiet sind die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Hr. 4 bis §
der Baunutzungsverordnung in der Fassung vom 15. September 1977 nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes. Die im allgemeinen YWohngebiet
ausnahmsweise zuldssigen Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Stalle fir
Kleintierhaltung als Zubehdr zu Kleinsiedlungen und wirtschaftlichen
Nebenerwerbsstellen wirden ausgeschlossen, da dieses Gebiet in bevor-
zugter Wohnanlage Uberwiegend dem Wohnen dienen soll und die vorgenann-
ten Einrichtungen im lbrigen mit den vorhandenen Nutzungen nicht
vereinbar waren.

Das Sondergebiet dient vorwiegend der Unterbringung von Einrichtungen
des Wassersports. Zuldssig sind Wassersportheime, bauliche Anlagen zur
Lagerung von Sportbooten und dhnliche Einrichtungen. Ausnahmsweise Kon-
nen Gaststatten und kleine Werkstatten flr die Reparatur der auf den
Grundstiicken lagernden Boote sowie Wohngebdude zugelassen werden.

Yon den Anlagen im Sondergebiet diirfen keine Beldstigungen oder
Stérungen ausgehen, die flr die Umgebung unzumutbar sind.

Im Sondergebiet konnen im Einzelfall Ausnahmen von der Zahl der
Vollgeschosse zugelassen werden, wenn die Baumassenzanl nicht
uberschritten wird.

Das Sondergebiet ist hinter den Baugrenzen in voller Tiefe liberbaubar.

Die Bebauungstiefe betrdgt im allgemeinen Wohngebiet 20 m, gerechnet von
der straBenseitigen Baugrenze an. Eine Uberschreitung kann bis zu den
rickwdrtigen Grundstiicksgrenzen bzw. Baugrenzen zugelassen werden, wenn
stidtebauliche Bedenken und Griinde der Sicherheit oder Gesundheit nicht
entgegenstehen.

Die nicht liberbaubaren Flichen der Baugrundstiicke mit Bindungen fir
Bepflanzungen am Ufer des Pohlasees sind in der Weise mit Bdumen und
Strauchern zu bapflanzen, daB der Eindruck eines ununterbrochenen

Ufergriins entsteht.
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Der Bebauungsplan setzt unter der Aufhebung der formlich festgesteliten
StraBen- und Baufluchtlinien, die flr die stidtebauliche Neuordnung erfor-
derlichen StraBenbegrenzungslinien und Baugrenzen fest. Die straBenseitigen
Baugrenzen verlaufen an der AlsenstreBe und der StraBe 22 in einem Abstand
von 6,0 m von der StraBenbegrenzungslinie und an der StraBe 643 in einem
Abstand von 5,0 m von der StraBenbegrenzungslinie.

. Rechtsgrundlage:

_r'\

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 €. Juli
1979 (BG81. I S. 949/GVB1. S. 1250), in Verbindung mit der Verordnung {iber
die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNV0 - ) 1in
der Fassung vom 15. September 1977 (BGB1. I S. 1763/GvB1. S. 2083); Gesetz
zur Ausfihrung des Bundesbaugesetzes (AGBBauG) in der Fassung vom 23. Januar
1979 (GVB1. S. 321), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 30. November 1981
(GVB1. S. 1470).

C. Auswirkungen auf den Haushaltsplan und die Finanzplanung:

P
\ /

a) Auswirkung auf Einnahmen und Ausgaben:
Nach Angaben des Bezirksamtes entstehen folgende Kosten:
1. Grunderwerb etwa 530 000,-- DM
2. StraBenbau etwa 455 000,-- DM
3. Leitungsverlegungen etwa 750 000,-- DM

Die Mittel werden zu gegebener Zeit in die entsprechenden Fachhaushalte
eingestellt.

Fiir die Durchfiihrung der StraBenbaumaBnahmen sind im Entwurf der Investi-
tionsplanung 1982 bis 1986 bei Kap. 4202, Tit. 736 08 (Zehlendorf) die
entsprechenden Bauausgaben flUr 1984 vorgesehen.

"Der ErschlieBungsaufwand fiir die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
gelegenen StraBen - StraBe 22 und StraBe 643 - ist im Rahmen der
Yorscnriften des Bundesbaugesetzes und des ErschiieBSungsbeitragsgesetzes
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b) Personalwirtschaftliche Auswirkungen:
Keine.

D. Auswirkungen auf die Umwelt:

Siehe Ausfilhrung zu A. Begriindung:

I. Veranlassung des Planes und Erforderlichkeit

I11I1. Inhalt des Planes.

Berlin, den 28,32, A983

Der Senat von Berlin

Senator flr Bau- und HWohnungswesen
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