Bezirksamt Steglitz-Zehlendorf von Berlin ' ; Juni 2004
Abt. Bauen, Stadtplanung und Naturschutz 6121
Bauordnungsamt — Stadtplanung

Stapl 42/ X-19-2

Begrindung

gemal § 9 Abs. 8 des Baugesetzbuches zum Bebauungsplan X-19-2 fir das Gelande
zwischen der Strake Am GroRen Wannsee, der Conradstralle, der Kaiserstrafie, der Stralte
zum Ldwen und der dstlichen Grenze des Grundstlicks Strale zum Léwen 18 C sowie der
dstlichen Grenze des Grundstiicks Am GrofRen Wannsee 11 im Bezirk Steglitz-Zehlendorf,
Ortsteil Wannsee
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l. Planungsgegenstand

1. Veranlassung des Planes und Erforderlichkeit

Anlass zur Anderung des Bebauungsplans X-19 war die Absicht der
Bundesversicherungsanstalt fir Angestellte (BfA), ihr im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes liegen des Grundstlck Kaiserstrafte 1/3 und Am Groften Wannsee 9 zu
veraufern. Der Erwerber des Grundstlicks hat den als Rehabilitationsklinik genutzten und seit
April 1997 leer stehenden Gebaudebestand abgetragen, um eine Wohnanlage zu realisieren.

Die Notwendigkeit der Anderung des Bebauungsplanes X-19 ist damit erforderiich, weil die
derzeit geltenden Festsetzungen auf die bestehenden Baukdrper des ehemaligen ,,Kaufmann-
Erholungsheimes” zugeschnitten sind und die Uberbaubaren Grundstlicksflachen keine andere
Anordnung von Gebauden als mehrere Flachbauten und ein Hochhaus zulassen.

Mit der Anderung des Bebauungsplanes sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir
den Bau einer kleineren Wohnsiedlung geschaffen werden.

Die Baukorper sollen im &stlichen Teil des Grundstlicks entlang der Kaiserstralle und der
Strale Am Grollen Wannsee sowie an der Ecke Conradstrale/Am Grolen Wannsee
angeordnet werden. Diese Anordnung ergibt sich aus der bezirklichen Planungsvorgabe, den
innenbereich und den Parkbereich .von jeglicher Bebauung freizuhalten, um einen
grodtmoglichen Erhalt des sensiblen und schitzenswerten Grlnbestandes zu sichern sowie
die Wirkung des GroRbaumbestandes zu wahren. Es werden zum grofien Teil bereits
versiegelte Flachen in Anspruch genommen und eine neue innere Erschlielung vermieden.

Die zentrale Freiflache dient den kinftigen Eigentimern und Mietern der Wohnsiedlung als
Gemeinschaftsanlage und ergénzt als halboffentlicher Raum die an den Gebauden
befindlichen privaten Freiflachen. | ‘

Bei den Baukorpern handelt es sich in erster Linie um zweigeschossige Einzei- und
Doppelhduser. An * der Ecke Conradstralke/Am Groflen Wannsee sind zwei
Mehrfamilienhduser mit drei Geschossen und einem Staffelgeschoss vorgesehen. Diese
betonen die Ecksituation und ermoglichen eine sinnvolle Ausnutzung des Grundstlcks.
Insgesamt entstehen ca. 40 Wohneinheiten, wobei das entstehende Mall der Nutzung
(Grundflachenzahl [GRZ] ca. 0,23 und Geschossflachenzahl [GFZ] ca. 0,32) dem des
geltenden Bebauungsplanes X-19 entspricht und nicht

Uberschritten wird. Allerdings werden im Bebauungsplan X-19-2 Grundflache (GR) und
Geschossflache (GF) in GroRenangaben und nicht GRZ oder GFZ festgesetzt werden.

Um eine monotone Reihung von Gebauden an der Kaiserstralle zu verhindern, sollen die hier
geplanten Baukorper gruppiert und versetzt angeordnet werden. Zuséatzliche Unterbrechungen
der Baufenster an der Kaiserstrale sollen Einblicke in den Park sowie auch Durchblicke zum
Wannsee ermoglichen.

Die Tiefe der vorgesehenen Vorgartenzone richtet sich nach dem wertvollen Baumbestand
und nach der Bebauung der ndheren Umgebung.

Die ErschlieRung der- Gebaude erfolgt tber die bereits bestehenden Strallen Conradstralle,
Kaiserstralte und Am Grolen Wannsee.

Ausdruck vom: 01.07.04
Seite: 5/26



2. Plangebiet
2.1 Bestand

Das Grundstiick liegt im Geltungsbereich des am 5. September 1963 festgesetzien
Bebauungsplanes X-19. Dieser setzt fir die Flache des Grundstiicks aligemeines Wohngebiet,
Baugrenzen fiir ein- und zweigeschossige und einen siebengeschossigen Baukorper sowie
private, nicht

Uiberbaubare Grundstlicksflache mit Bindung fiir Bepflanzung fest.

Das Grundstiick befand sich im Vermogen der BfA und wurde von dieser an das ,Petruswerk®
veraufert. Der Erwerber hat die als Rehabilitationsklinik genutzten und schon seit April 1987
leer stehenden Gebdude zwischenzeitlich abgetragen, um seine geplante Wohnanlage zu
realisieren.

'2.2 ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieRung des Geltungsbereiches erfolgt lber die bereits bestehenden
StraRen ConradstralRe, Kaiserstrafie und Am Groften Wannsee.

2.3 Eigentumsverhaltnisse

Das 24.862 m? groRe Grundstiick der geplanten Wohnanlage befindet sich in privatem
Eigentum. '

Bis auf zwei Flurstiicke Am Grolen Wannsee (Flurstlicke 938 und 939) mit einer Grofie von
12 m? und 26 m?, ausgewiesen als Verkehrsflache Am GrofRen Wannsee, befinden sich alle
Verkehrsflachen im Eigentum des Landes Berlin.

2.4 Planungsrechtliche Ausgangssituation
a) Vorbereitende Bauleitplanung

Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan von Berlin (FNP 94) ist der Geltungsbereich des
Bebauungsplanes X-19-2 als Wohnbauflaiche W 4 mit landschaftlicher Pragung und
einer GFZ bis 0,4 dargestellt.

Stadtentwicklungsplanung (STEP)
Die Stadtentwicklungsplanung trifft fir diesen Bereich keine Aussagen.

Bereichsentwicklungsplanung (BEP)
Eine Bereichsentwicklungsplanung (BEP) liegt fur diesen Bereich nicht vor.

Landschaftsprogramm (LaPro) A

im Landschaftsprogramm, dem das Abgeordnetenhaus von Berlin am 23. Juni 1994
zugestimmt hat, wird der Planungsbereich als Waldbaumsiedlungsbereich mit
besonderer Siedlungsstruktur dargestellt.

Entwicklungsziele und Malnahmen sind in vier Programmplanen dargestellt:

- Naturhaushalt/Umweltschutz
- Biotop- und Artenschutz

- Landschaftsbild

- Erholung und Freiraumnutzung
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Programmplan Naturhaushalt/Umweltschutz

Der Teilplan Naturhaushalt/Umweltschutz ,Entwicklungsziele und Malinahmen® stellt
den Plangeltungsbereich als Siedlungsgebiet und Vorranggebiet zum Grundwasser- und
Bodenschutz dar.

Entwicklungsziele und Malknahmen sind:

- Vermeidung von Bodenversiegelungen

- Keine Verwendung von wassergefahrdenden Stoffen bei BaumaRnahmen
- Keine neue Ansiedlung von potentiell grundwassergeféhrdenden Anlagen
- Schonung des nattrlichen Bodenaufbaus

- Bodenschonende Bewirtschaftung

Programmplan Biotop- und Artenschutz

Der Geltungsbereich wird als Waldbaumsiedlungsbereich mit geschitzten Landschafts-
bestandteilen charakterisiert.

Fur den Bereich wird die Pflege und Entwicklung von vorhandenen und geplanten
geschitzten Landschaftsbestandteilen genannt.

AuRerdem soll der Erhalt von  gebietstypischen  Vegetationsbestanden,
artenschutzrelevanten Strukturelementen und die Begrenzung der Versiegelung bei
Siedlungsverdichtungen gesichert werden. ‘

Programmplan Landschaftsbild

Der Geltungsbereich wird als Waldbaumsiedlungsbereich mit besonderer Siedlungs-
grunstruktur dargestellit.

Als Malinahmen sind aufgeflhrt:

- Sicherung und Entwicklung besonderer Siedlungszusammenhange und ihrer
charakteristischen Gestaltelemente (Villengebiete, Siedlungsbereiche der 20er und
30er Jahre),

- Erhalt und Ergénzung des Waldbaumbestandes in Gérten und Siedlungsfreirdumen.

Programmplan Erholung und Freiraun‘mutzung‘

In der * Systematik der Karte, die Wohnquartiere nach Dringlichkeitsstufen zur
Verbesserung der Freiraumversorgung auflistet, wird der Geltungsbereich in die Stufe 1V
(I-IV) eingegliedert, d.h., es besteht eine geringe Dringlichkeit zur Korrektur der
vorhandenen Situation. Vorrangig ist hier die Sicherung und Verbesserung vorhandener
Freirdume sowohl offentlicher als privater Art.

Umweltvertraglichkeitspriufung

Die Pflicht zur Durchfiihrung der Umweltvertréglichkeitspriifung (UVP) ist im Umwelt-
vertraglichkeitspriifungsgesetz (UVPG) geregelt; das Verfahren ergibt sich fur die bau-
planungsrechtlichen Vorhaben aus dem BauGB. Der Anwendungsbereich der UVP flr
Bebauungspiéne wird durch § 2 Abs. 3 UVPG bestimmt und néher bezeichnet. Zweck
des UVPG ist es sicherzustellen, dass bei den darin bestimmten Vorhaben die
Auswirkungen auf die Umwelt friihzeitig und umfassend ermittelt, beschrieben und
bewertet werden sowie das Ergebnis der Umweltvertraglichkeitspriifung so frih wie
mdglich bei allen behérdlichen Entscheidungen Uber die Zulassigkeit berlicksichtigt wird.
Im vorliegenden Bebauungsplanverfahren wurden die in Anlage 1 Nr. 18 nach UVPG
beschriebenen Kriterien abgeprift und festgestellt, dass keine der dort beschriebenen
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Kriterien far dieses Bebauungsplanverfahren zutreffend sind. Eine
Umweltvertraglichkeitspriifung ist demnach entbehrlich. Eine Verpflichtung zur
Durchfiihrung einer UVP besteht in diesem Fall nicht.

b) Verbindliche Bauleitplanung

Festgesetzte Bebauungsplane

Das o0.g. Grundstlick liegt im Geltungsbereich des am 5. September 1963 festgesetzten
Bebauungsplanes X-19. Dieser setzt fir die Flache des Grundstlicks allgemeines
Wohngebiet, Baugrenzen flr ein- und zweigeschossige und einen siebengeschossigen
Baukorper sowie private, nicht Uberbaubare Grundstiicksflachen mit Bindung flr
Bepflanzung fest.

2.5 Altlasten

Innerhalb des Bebauungsplanbereiches befinden sich keine altlastverdéachtigen Grundstlicke.

ll. Planinhalt
1. Entwickiung der P.ianijber!egung

Dem aufzustellenden Bebauungsplan X-19-2 flr die Grundsticke Am Groften Wannsee, der
ConradstralRe, der KaiserstraRe, der Stralke zum Lowen und der dstlichen Grenze des
Grundstlicks Strale zum Ldwen 18 C sowie der Ostlichen Grenze des Grundstlicks Am
Groken Wannsee 11 liegt ein stadtebauliches Konzept zugrunde, das vom Architekturbiro
Quick, Backmann, Quick in Abstimmung mit dem Bezirk Steglitz-Zehlendorf erarbeitet wurde.

Dabei sollten folgende Punkte berlcksichtigt werden:

1. Als Art der Nutzung ist ,Allgemeines Wohngebiet® festzusetzen.

2. Die Neubebauung soll sich an der Gebdudehdhe der vorhandenen benachbarten
Baulichkeiten orientieren.
Keine monotonen Reihungen von Gebauden.

Erhaltung des Parks.

Die Baukérper sollen im 6stlichen Teil des Grundstiicks entlang der Kaiserstralte und der
Strake Am GroRen Wannsee sowie Ecke Conradstralke/Am Groften Wannsee
angeordnet werden.

6. Das MaR der baulichen Nutzung soll sich beziglich der GRZ- und GFZ-Werte am
geltenden Bebauungsplan X-19 orientieren.

Fir die 0. g. Grundstiicke werden die bisherigen Festsetzungen des am 5. September 1963
festgesetzten Bebauungsplanes X-19 aufgehoben und daflr neue Festsetzungen getroffen.

2. Intention des Planes

Mit dem Bebauungsplan soll erreicht werden, dass die stidtebauliche Entwicklung die
vorhandenen Strukturen aufnimmt und dabei insbesondere das Zusammenwirken von
Blockstruktur und erhaltenswertem Stadt- und Landschaftsbild bertcksichtigt. Es solien
planungsrechtliche Voraussetzungen fiir eine Wohnbebauung geschaffen werden.

Weitere bauleitplanerische Ziele des Bebauungsplanes sind:

- Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes;

- Abgrenzung zwischen Verkehrsflachen und.Baulandflachen;
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- Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes;
- Festsetzung von Baugrenzen;

- Festsetzung der Bauweise;

- Erhaltung der groRtmoglichen Zahl an B&umen;

- Ausschluss von oberirdischen Stellplatzen und Garagen auferhalb der Uberbaubaren
Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes;

- Verpflichtung der zukiinftigen Bauherren, Tiefgaragen unter nicht Uberbaubaren
Grundstiicksflachen mit einer Erdaufschiittung zu versehen, diese zu bepflanzen und
spater auch die Bepflanzung zu erhalten;

- Verpflichtung der Grundstiickseigentimer, ihre nicht Oberbaubaren Grundstlcksflachen
sowie eine ,Vorgartenzone® zu bepflanzen und die Bepflanzung zukinftig auch zu
erhalten;

3. Wesentlicher Planinhalt
Die oben genannten Zielsetzungen sollen durch folgende Festsetzungen erreicht werden:

Art der Nutzung:
Allgemeines Wohngebiet (WA);

MaR der baulichen Nutzung:

Einzel- und Doppelhduser in 3 Baufeldern: Grundflache (GR) = 1.121 m? Geschossflache
(GF) = 1.653 m?, GR = 1.651m?, GF = 2.533 m? GR = 1.334 m?, GF = 1.884 m?

Zahl der zuldssigen Vollgeschosse:
Il -1V '

Bauweise:

offene Bauweise (mit einer Gebaudeldnge von max. 50,0 m);

sowie:

Abgrenzung zwischen Verkehrsflachen und Baulandflachen;

Uberbaubare Grundstlcksflachen;

Tiefgaragen; '

Flachen mit Bindungen flir Bepflanzung und Erhaltung (textliche Festsetzung Nr. 3);

alle Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 der Baunutzungsverordnung sind nicht Bestand des
Bebauungsplanes (textliche Festsetzung Nr.1);

auf den nicht lberbaubaren Grundstlcksflachen sind Stellplatze und Garagen unzul&ssig
(textliche Festsetzung Nr. 2);

nachrichtliche Ubernahmen (drei Naturdenkmale).
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4. Begriindung einzelner Festsetzungen, Abwagung
4.1 Bisheriger Verfahrensablauf

Zur Neubebauung des Grundstiicks Kaiserstrafe 1/3 und Am GroRen Wannsee 9 hat das
Bezirksamt Steglitz—ZehIendor_f am 28. November 2000 beschlossen, das
Bebauungsplanverfahren X-19-2 einzuleiten.

Auf der Grundlage des stadtebaulichen Konzeptes des Architekturblros und in Abstimmung
mit den beteiligten Senatsverwaltungen wurde der Vorentwurf vom 8. Marz 2001 zum
Bebauungsplan X-19-2 entwickelt.

Dieser Entwurf wurde in der Zeit vom 12. Marz bis 12. April 2001 gemaR § 3 Abs. 1 BauGB in
Verbindung mit § 4 Abs. 1 AGBauGB den Burgern vorgestellt.

Wihrend dieser frilhzeitigen Biirgerbeteiligung® konnten sich die Burger in den Raumen des
Stadtplanungsamtes (ber die Ziele und Zwecke der Planung informieren und erhielten
Gelegenheit zur AufRerung und Erorterung.

Die vorgebrachten AuRerungen betrafen iberwiegend die Beflrchtung, dass die Bebauung
der Kaiserstralke zu dicht und an der Ecke zur Strale Am Grofen Wannsee zu hoch wird und
wenig Riicksicht auf den vorhandenen Baumbestand nehmen wirde.

Diesen Einwénden der Biirger hinsichtlich eines moglichen Konfliktes Park/Bebauung konnte
aufgrund der Planung, die sich baum- und flachenschonend in das Ortsbild einflgt und mit nur
einer bebauten Flache von 13 % auskommt, begegnet werden. Das Projekt mit der lockeren
Anordnung 2-geschossiger Einzel- und Doppelhduser entlang der KaiserstralBe und am
Anfang der StraBe Am GroRken Wannsee sowie dem Erhalt des Parks mit seinen
Naturdenkmalen und wertvollen Baumgruppen leistet einen Beitrag zur stadtebaulichen
Aufwertung dieses Bereichs der ehemaligen Kolonie Alsen. Die Hohe der Gebaude ist durch
die Festsetzung von 2 Vollgeschossen im Bebauungsplan reglementiert; die Baume entiang
der Kaiserstrafie kdnnen weitgehend erhalten bleiben.

Die Bedenken hinsichtlich der Eckbebauung Conradstrale/Am Grofien Wannsee fuhrten
dazu, dass Hohe und Erscheinungsbild der Baukorper im Kontext mit den benachbarten
Gebauden geprift und verandert wurden.

Der zun&chst vorgesehene dreigeschossige Baukorper als dstlicher Abschluss des Ensembles
ist jetzt durch zwei dreigeschossige Baukorper mit je einer stark zurlickgesetzten Penthouse-
Wohnung aufgeldst worden, weil der zuerst geplante Baukorper an dieser Stelle zu massiv
wirkte. Jeder geplante Baukdrper besteht aus zwei versetzt angeordneten,
ineinandergeschobenen Kuben. Vorgelagerte Terrassen gliedern die Fassaden, was zur
Auflockerung der vorher relativ strengen Formensprache beitragt.

Durch den 6,0 m breiten Abstand zwischen den beiden Baukdrpern werden, im Gegensatz
zum vorangegangenen Bebauungsplanentwurf vom 5. April 2001, Durchblicke auf den
dahinter befindlichen, ortsbildpragenden Park mit seinen Naturdenkmalen gewahrleistet.

Aufgrund des Héhenunterschiedes von 6,0 m zwischen der Conradstrale und der Stralke Am
Grofen Wannsee wurde von den Architekten eine hohengestaffelte Anordnung der Baukorper
gewahlt, um so zwischen den .Gebéuden zu vermitteln.

Es entsteht eine stadtebaulich Uberzeugende, aufgelockerte strallenbegleitende Gestaltung
des Bereichs an der Conradstrae und gleichzeitig ein nicht anmafender, den besonderen
Charakter des Gebietes wahrender Abschluss dieser kieinen, architektonisch homogenen
Wohnsiedlung auf historischem Terrain.
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Die straBenbegleitend zusammengefasste Bebauung ermdglicht den Erhalt des Parks, der
noch wesentliche Elemente der ehemaligen Villengarten enthélt. Dies ist gleichzeitig ein
Beitrag zur Bewahrung und Kenntlichmachung von Relikten der ehemaligen Kolonie Alsen.

Der Abstand zwischen den geplanten dreigeschossigen Mehrfamilienhdusern und der
StraRenbegrenzungslinie an der Conradstrale Ecker Am Grofien Wannsee war im ersten
Entwurf zu gering. In-der nunmehr vorliegenden Bebauung wird der Abstand zu der
StraRenbegrenzungslinie an der Conradstrae/Ecke Am GroRRen Wannsee vergrofert.

Die Berliner Landschaftsgemeinschaft Naturschutz fordert, das Grundstiick teilweise im Sinne
eines offentlichen Parks als naturnah gepflegte Griinflache zu entwickeln.

Das als Parkanlage bezeichnete Grundstlick besitzt Baulandqualitdt nach geltendem
Bebauungsplan X-19. Der parkartige Garten wird dennoch auch in Zukunft durch die enge
Baugrenzenziehung am Rande des Grundstlicks erhalten bleiben. Dies ist selten bei einem
privaten Grundstlick erzielbar; Forderungen zur Herstellung Offentlich zuganglicher
Parkanlagen, gerade auch in einem Bezirk wie Steglitz-Zehlendorf, der eine gute bis sehr gute .
Grinausstattung aufweist, konnen nicht erflllt werden. ‘

Als nachster Verfahrensschritt wurde gemal § 4 BauGB i.V. mit § 6 Abs. 2 AGBauGB die
Beteiligung der Trager offentlicher Belange durchgefiihrt. Mit Schreiben vom 10. April 2001
wurden die Behérden und Stellen, die Trager offentlicher Belange sind, aufgefordert, zu dem
Bebauungsplan-Entwurf vom 8. Marz 2001 im Rahmen ihrer jeweiligen Zustandigkeit Steliung
zu nehmen.

Nach Auswertung dieser Stellungnahmen ergaben sich keine wesentlichen Anderungen der
vorgesehenen Festsetzungsinhalte. Die Anderungen sind geringflgiger oder redaktioneller
Art.

Das Ergebnis der friihzeitigen Burgerbeteiligung und der Beteiligung der Trager offentlicher
Belange wurde am 19. Juni 2001 vom Bezirksamt beschiossen und der
Bezirksverordnetenversammlung von Steglitz-Zehlendorf ( BVV ) am 27. Juni 2001 zur
Kenntnis vorgelegt.

Parallel dazu wurde das Genehmigungsverfahren fir die Teilbereiche der Einzel- und
Doppelhduser des Projekts abgeschlossen. Hierzu beschloss das Bezirksamt am 26. Juni
2001, den Bebauungsplan-Entwurf X-19-2 einer Entscheidung nach § 33 Abs. 2 BauGB
(Zuldssigkeit von Vorhaben wahrend der Planaufstellung [Planreife]) zugrunde zu legen und
der BVV diesen Beschluss zur Entscheidung vorzulegen.

Die BVV hat am 27. Juni 2001 die Entscheidung getroffen.

Dieser Beschluss nah‘m ausdriicklich das Eckgebaude aus.

4.2 Begriundung einzeiner Festsetzungen
a) Art der baulichen Nutzung

Zur Gewidhrleistung der planerischen Zielsetzung, der Schaffung einer familiengerechten
Wohnsiedlung, soll das Plangebiet gemal § 9 Abs. 1 BauGB und § 4 BauNVO als
allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt werden.

Die im allgemeinen Wohngebiet ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen wie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen  flr
Verwaltungen, Gartenbetriebe und Tankstellen sollen gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO
ausgeschlossen werden. Alle diese Nutzungen vertragen sich nicht mit dem besonderen
Wohncharakter dieses Plangebietes (textliche Festsetzung Nr. 1). '
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Der Ausschluss von Betrieben des Beherbergungsgewerbes dient dazu, das Baugrundstiick
einer allgemeinen Wohnnutzung zuzufihren. Es soll dem Ziel zur Schaffung von Wohnraum
der Vorrang eingeraumt werden.

Gartenbaubetriebe bassen nicht in den durch Wohnstruktur gekennzeichneten hier
vorliegenden Bereich. Sie sind daher nicht vereinbar mit den Zielen des Bebauungsplanes.

Tankstellen sind in diesem Bereich stidtebaulich nicht vertretbar. Zudem gehen von
Tankstellen erhebliche Emissionen aus, die zu zahlreichen Nachbarkonflikten fihren wirden.
Der durch Tankstellen hervorgerufene zusatzliche An- und Abfahrverkehr durch
Kraftfahrzeuge ist der Wohnnutzung und somit deren sinnvoller Fortentwicklung abtraglich.
Darliber hinaus besteht aus standortspezifischer Sicht keine Notwendigkeit, die Einrichtung
von Tankstellen im Planbereich zu ermdglichen.

Infolge der Festsetzung eines aligemeinen Wohngebietes sind innerhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes X-19-2 eine uneingeschrankte Ausbreitung von
Verwaltungs- und Dienstleistungsnutzungen sowie sonstiger nicht stérender Gewerbebetriebe
unerwiinscht, um langfristig die Wohnqualitat nicht zu gefahrden.

Diese Einschrénkungen tragen dazu bei, ein vorrangiges Wohnen zu gewahrleisten. Bei der
Auswsahl der Nutzungen wurde darauf geachtet, dass alle zum ,Wohnen“ notwendigen, aber
nicht storenden Einrichtungen errichtet werden kdnnen. Ausgenommen wurden Betriebe, die
sich negativ auf eine Wohnnutzung auswirken aufgrund von Larm- und Geruchsbelastigung
sowie groRen Verkehrsaufkommens durch an- und abfahrende Fahrzeuge. Die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse werden so gewahrt.

b) Mafl der baulichen Nutzung

Im allgemeinen Wohngebiet soll das Nutzungsmafy durch die Grofte der Grund- und
Geschossflachen (GR; GF) pro Baufenster sowie einer maximalen Anzahl von zwei
Voligeschossen festgesetzt werden. Das Mall der baulichen Nutzung far zwei
Mehrfamilienhduser an der Ecke Conradstrale/Am Groflen Wannsee wird durch
Baukorperfestsetzung in Verbindung mit der Zahl der Voligeschosse (Il und 1V) festgesetzt.
Das sich aus den vorgegebenen Werten ergebende Nutzungsmal entspricht einer GRZ von
ca. 0,23 und einer GFZ von ca. 0,32. Mit der Orientierung im unteren Bereich der festgelegten
Obergrenzen des Nutzungsmafes nach § 17 Abs. 1 BauNVO ist sichergestellt, dass die
Zielstellung eines aufgelockerten Wohngebietes mit hohem Freiflachenanteil erreicht werden
kann. :

Uber die festgesetzte Anzahl der Vollgeschosse hinaus ausbauféhigen Dachgeschosse bzw.
weitere Staffelgeschosse solien verhindert werden. Das wird mit Hilfe der festgesetzten
Geschossflachen (GF) fiir die drei Baufenster gesichert. Zusatzliche Staffelgeschosse und
ausbaufahige Dachgeschosse sind Uber die festzusetzende Anzahl der Vollgeschosse hinaus
nicht mehr moglich. Im Bereich der beiden Mehrfamilienhduser ist das vierte festgesetzte
Vollgeschoss als Staffelgeschoss fesigesetzt. ‘

Dies dient der Sicherung eines Stadtbildes, das mit der Umgebung vereinbar ist und Rucksicht
auf mogliche Blickbeziehungen von Geb&uden oberhalb der Kaiserstrate zum Wannsee
nimmt.

Die Flachen in anderen als Vollgeschossen miissen bei der Ermittlung der festgesetzten
Geschossflache mitgerechnet werden (textliche Festsetzung Nr.5).

Die Einschréankung von Stellplatzen und Gafagen (textliche Festsetzung Nr. 2) soll der
Sicherung einer durchgriinten Wohnanlage im ortstypischen Charakter dienen. Die Stellplatze
und Garagen sind nur-innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen zulassig.
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c) Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflachen

GemaR § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB sollen im allgemeinen Wohngebiet die offene Bauweise, die
{iberbaubaren und nicht iberbaubaren Grundstiicksflachen sowie die Stellung der baulichen
Anlagen durch Baugrenzen festgesetzt werden. Die projektierte Anordnung der einzelnen
Baukorper leitet sich u.a. aus der Baustruktur der Umgebung ab.

Es ist im gesamten allgemeinen Wohngebiet beabsichtigt, Einzel- und Doppelhduser sowie
zwei Mehrfamilienhduser zu realisieren. Die Uberbaubaren Flachen sind so angelegt, dass der
Eindruck einer offenen und durchgriinten Wohnanlage erreicht wird. Die nicht Uberbaubaren
Flachen sind so dimensioniert, dass alle erforderlichen Spiel- und Freizeitmdglichkeiten
untergebracht werden konnen. '

Die nicht Uberbaubaren Grundstlicksflachen sind mit Bindungen zur Bepflanzung und
Erhaltung und im Bereich der eingeschossigen Tiefgarage fir die Mehrfamilienhauser mit
Bindungen zum Anpflanzen belegt.

Die geplanten Baufelder sind fir die Freihaltung des Blockinneren und des Parks und fir eine
Neubebauung der vorderen Grundstiicksteile von groRer Wichtigkeit, um die ortstypische
Grinwirkung zu erhalten, die bestimmt ist durch breite, begriinte Vorgarten und
Wahrnehmbarkeit des rickwartigen Grins.

Die Bebauungstiefe betragt in den Baufeldern iberwiegend 20,0 m, teilweise weniger (12,0 m
bis 17,0 m). Damit wird auch die ortstypische Bautradition mit breiten durchgrinten Vorgarten,
einer Bebauung entlang der StraBe und begrinten zusammenhangenden
Blockinnenbereichen fortgefuhrt.

d) Griinfestsetzungen

In Ubereinstimmung mit den Forderungen des Landschaftsprogramms und durchgefihrten
fachlichen Untersuchungen zum Bebauungsplan sollen Festsetzungen als Bindungen flr
Bepflanzung und Erhaltung vorhandener Vegetation getroffen werden. Flr den Bereich, der
Uber einen qualitativ hochwertigen Pflanzenbestand verflgt, werden Bindungen flr
Bepflanzungen und Erhaltung gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB festgesetzt. Innerhalb dieser
Flache soll daher die Bepflanzung in der Weise erhalten bzw. ersetzt werden, dass der
Eindruck eines parkartigen Gartens erhalten bleibt (textliche Festsetzung Nr. 3). Die geplanten
Festsetzungen dienen dem Erhalt eines von Beginn an hochwertigen und begriinten
Wohnumfelds (wertvoller Parkbereich) sowie der Erhaltung der begrinten Pragung des
StraRenraumes (Kaiserstrale, Am Groften Wannsee).

Zur Stiitzung der Wohnqualitat, zur Sicherung 6kologisch wirksamer Griin- und Freiflachen
und aus Griinden der Grundwasserversickerung soll gemaft § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB die
Befestigung von Wegen und Zufahrten nur in Iuft- und wasserdurchléssigem Aufbau
hergestellt werden (textliche Festsetzung Nr. 4). Die Versickerung des auf den Dachflachen
anfallenden Regenwassers ist auf dem Grundstlick selbst gewahrleistet. Gemal § 40 Abs. 2
BauO BIn soll in Gebieten mit offener Bauweise Niederschlagswasser nach Mdglichkeit dem
Untergrund unmittelbar zugefiint werden. Im vorliegenden Fall sind hierflr alle
Voraussetzungen gegeben. Eine entsprechende Festsetzung erlbrigt sich.
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e) Stellplatze und Garagen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind oberirdische Stellplatze und Garagen nur
innerhalb der {iberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig. Ein Teil der Stellplatze wird in einer
eingeschossigen Tiefgarage untergebracht, die sich unter der Eckbebauung (zwei
Mehrfamilienhauser).befindet. Die Zufahrt und Ausfahrt zur Tiefgarage soll von der Stralle Am
Groften Wannsee erfolgen. : ,

Weitere Garagen befinden sich in den Kellergeschossen der Doppelhauser Am Grofden
Wannsee.

Die Regelung, die Tiefgaragen unter dem Geb&ude unterzubringen, hat zum Ziel, einer
UibermaRigen Versiegelung entgegen zu wirken und einen moglichst geringen Teil der
Freifiachen dem Boden- und Wasserkreislauf zu entziehen. Die aulerhalb des Gebaudes
gelegenen Teile der Tiefgarage mussen mit einer Erdschicht von mind. 0,6 m Uberdeckt sein.

f) Verkehrsflachen

Die vorhandenen Straen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind ausgebaut und dem
offentlichen Verkehr gewidmet.

Die den Geltungsbereich begrenzenden &ffentlichen Stralienverkehrsflachen sollen gemall §
9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB durch die Festsetzung von Straflenbegrenzungslinien gesichert
werden. Die Einteilung der StraRenverkehrsflache ist nicht Bestandteil des Bebauungsplanes
(textliche Festsetzung Nr. 6). Die zwei Flurstlicke in einer Grolke von 12 m? und 26 m? der
StraRe Am Groften Wannsee, ausgewiesen als Verkehrsflache, missen noch vom Land Berlin
erworben werden. ;

g) Werbeanlégen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sollen Werbeanlagen nicht zugelassen werden, da
sie das Orts- und Landschaftsbild und das dufere Erscheinungsbild des gesamten Bereiches,
insbesondere auch des Parks, einschlieRlich der vorhandenen Wohngebiete erheblich
beeintrachtigen wiirden (textliche Festsetzung Nr. 3). Bei Werbeanlagen handelt es sich um
bauliche Anlagen, von denen Wirkungen wie von Geb&duden ausgehen. Werbetafeln, die
parallel zur Grundstiicksgrenze stehen, hindern den Lichteinfall ‘ebenso wie massive
Gebéaude; sie werfen Schatten und versperren die Sicht. Sie kdnnen in aufdringlicher Weise
optisch auf die Umgebung einwirken, dies soll vermieden werden.

h) Nachrichtliche Ubernahmen

Die im Geltungsbereich vorhandenen Naturdenkmale sind durch die vorgeschriebenen
Symbole gekennzeichnet.

i) Eingriff in Natur und Landschaft

Die Eingriffsregelung- gemaR §14 NatSchG Bln ist vorliegend entsprechend § 21 Abs. 1
BNatSchG nicht anzuwenden; § 21 BNatSchG setzt voraus, dass gerade aufgrund der
Aufstellung eines Bebauungsplanes Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind. Es
muss sich also um eine erstmals durch diesen Bebauungsplan neu eroffnete
Versiegelungsmdglichkeit handeln. Gerade dies ist vorliegend nicht der Fall.

Wie unter Punkt 4.1 dieser Begriindung dargestellt, war das Geldnde bisher von den
Festsetzungen des Bebauungsplanes X-19 erfasst. Dieser Bebauungsplan setzte als Art der
Nutzung fir das Grundstiick allgemeines Wohngebiet sowie Baugrenzen fur ein-,
zweigeschossige und einen siebengeschossigen Baukorper fest. Schon durch diesen
festgesetzten Bebauungsplan war also die Moglichkeit der Bebauung dieser Flache gegeben.
Es wird also nicht aufgrund des neuen Bebauungsplanes X-19-2 die Versiegelungsmoglichkeit
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neu erdffnet, sondern sie war auch schon vorher gegeben. Es ist daher aufgrund des
vorliegenden Bebauungsplanes kein Eingriff zu erwarten. Uber Vermeidung, Ausgleich und
Ersatz ist daher nicht zu entscheiden.

Bei dem geltenden Bebauungsplan X-19 war eine zuldssige Grundflache von ca. 3.324 m?
(GRZ= 0,13) und eine zuldssige Geschossflache von 8.254 m* (GFZ = 0,33) moglich
gewesen.

Bei der Berechnung der Grundfliche nach damaligem Planungsrecht fanden aber die
tatsachlich versiegelten Flachen wie Parkplatze, Terrassen, Wege und Zufahrten keine
Berlicksichtigung. .

Fir die hier geplanten insgesamt 40 Wohneinheiten wurde bei der Berechnung des Mafes der
baulichen Nutzung die Baunutzungsverordnung von 1990 angewandt. Das heilt, es wurden
alle in § 19 Abs. 4 der BauNVO benannten Flachen und die Flachen fur Balkone, Terrassen,
Eingangstreppen, Lichtschéchte sowie Dachiiberstande in die Berechnung einbezogen.

Aufgrund der heutigen Berechnungsgrundlagen erhoht sich die Grundflachenzahl rechnerisch
auf 0,23. Tatsachlich tritt jedoch gegeniiber dem Bebauungsplan X-19 kein hoherer
Versiegelungsgrad ein, da unter Abzug der zuvor genannten sonstigen Versiegelungsfiachen
sich wieder eine GRZ von ca. 0,13 ergibt.

Der Versiegelungsgrad des Grundstiicks wird durch die geplante Bebauung nicht hoher sein
als es im Bebauungsplan X-19 festgesetzt ist.

Der wertvolle ortsbild'prégende Park mit seinen Naturdenkmalen wird erhalten bleiben. Die
Grundstiickseigentiimer werden verpflichtet, ihre nichtliberbaubaren Grundstucksfiachen
sowie eine ,Vorgartenzone* zu bepflanzen und die Bepflanzung zukinftig zu erhalten.

Damit wird eine groRtmdgliche Schonung des Vegetationsbestandes erreicht.
j) Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der zur Zeit geltende Flachennutzungsplan von Berlin (FNP 94) in der Fassung der
Neubekanntmachung vom 8. Januar 2004 stellt den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
als Wohnbauflache W 4 mit landschaftlicher Pragung und eine Geschossflachenzahl bis 0,4
dar. Der Bebauungsplan ist damit aus dem Flachennutzungsplan geméal § 8 Abs. 2 BauGB
entwickelbar. ’

4.3 Ergebnis der Abwagung
4.3.1 Stellungnahmen im Rahmen der TOB gemiR § 4 BauGB

Der Verfahrensschritt der Beteiligung der Tréger 6ffentlicher Belange gemaf § 4 BauGB hat
zu folgendem -Ergebnis gefuhrt:

Das Stadtplanungsamt hat 30 Behdrden und Stellen, die Trager Offentlicher Belange sind, mit
Schreiben vom 10. April 2001 zur Abgabe von Stellungnahmen gemaR § 4 BauGB zum
Bebauungsplanentwurf X-19-2 vom 5. April 2001 aufgefordert.

Fir die RickduRerungen wurde ein angemessener Zeitraum bis zum 10. Mai 2001
eingeraumt.

Abgegebene Stellungnahmen:

a) Bauaufsicht, Schreiben vom 24. April 2001

1. Der Abstand zwischen den beiden Baufeldern in der Kaiserstralle sollte aus Grunden der
Abstandflachen gemaR § 6 Abs. 5 BauO Bln mind. 6,0 m statt 5,5 m betragen.
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2. Der Begriff “notwendige Stellplatze” in der Begriindung ist im Sinne des
Bauordnungsrechts Uberholt. Aus bauaufsichtlicher Sicht werden bei diesem Vorhaben
(Wohnungsbau) nach den aktuellen Stellplatzregeln keine Stellplatze mehr gefordert.

3. In der Begriindung unter P. 4.3 “Bauweise und Uberbaubare Grundstlcksflachen® ist die
Aufzahlung “Stellplatze auf den nicht liberbaubaren Flachen” widerspriichlich, denn die
Stellplatze und Garagen werden nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstlicksgrenzen
zugelassen.

Abwagung:

zu 1.

Der Anregung wurde entsprochen. Die Abstandsflachen zwischen den beiden Baufeidern
wurden von 5,5 m auf 6,0 m geé&ndert.

zu 2. und 3.

Die Ahregungen wurden aufgenommen und im weiteren Bebauungsplanverfahren
berlcksichtigt.

b) Tiefbau, Schreiben-vom 18. April 2001

Die StraRenbegrenzungslinien der StraBen “Am GroRen Wannsee / Conradstralle /
Kaiserstrale” missen vor den vorhandenen Stiitzmauern verlaufen; es dlrfen keine Flachen
des Tiefbauamtes hinter diesen Linien sein, sonst wére das Tiefbauamt ,Anlieger an eigenen
Flachen”.

Abwagung:

Anhand der Feldblicher wurde geklart, dass die Stitzmauer am sldlichen Punkt des
Fiurstiicks 939 um 32 cm zurtickspringt. Die Flurstlicke 838 und 939 werden im Katasteramt
als Verkehrsflache registriert, obwohl diese Flachen in Privatbesitz sind. Das Tiefbauamt
bendtigt diese Flachen nicht. Aus diesem Grund ist es erforderlich, die
StraRenbegrenzungslinie etwas zu korrigieren und den Vorsprung von ca. 32 cm mit
einzuzeichnen. Die StraRenbegrenzungslinie wird an der dufteren Grenze der Flurstlcke 938
und 939 zur StraRe Am GroRen Wannsee verlaufen

Damit wurde diese -Anregung angenommen und im weiteren Bebauungsplanverfahren
bertcksichtigt.

c) Senatsverwalfunq fur Finanzen. (Schreiben vom 8. Mai 2001)

Keine Bedenken.

d) Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung

Abt. VIl B (Schreiben vom Mai 2001)
Aus verkehrsplanerischer Sicht keine Bedenken.

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

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

e) Berliner Feuerwehr'(Schreiben vom 10. Mai 2001)

Belange der Feuerwehr werden nicht berthrt.
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f) Berliner Stadtreinigungsbetriebe (Schreiben vom 7. Mai 2001)

Belange der BSR werden nicht beriihrt.

g) Berliner Wasserbetriebe (Schreiben vom 14. Mai 2001)

Stellungnahme:

Im Bereich des Bebauungsplanes befinden sich Wasserversorgungs-  und
Entwasserungsanlagen der Berliner Wasserbetriebe, die im Rahmen ihrer Leistungsfahigkeit
zur Verfugung stehen.

Das anfallende Regenwasser ist gemaR Rundschreiben 'der Senatsverwaltung  flr
Stadtentwicklung zur Versickerung zu bringen.

Beim Anschluss von neu versiegelten Flachen an die vorhandene Regenwasserkanalisation

ist mit massiven Einleiteinschrankungen zu rechnen. Darlber hinaus bestehen keine
Bedenken.

Auswertung:

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

Ein vernUnftiger Umgang mit den unbebauten Flachen wird durch Pflanzungsbindungen und
im Baugenehmigungsverfahren geregelt.

h) BEWAG (Schreiben vom 9. Mai 2001)

Keine Bedenken.

i) GASAG (Schreiben vom 27. April 2001)

Keine Bedenken.

J) Landesbetrieb fur Informationstechnik (Schreiben vom 3. Mai 2001)

- Keine Bedenken.

k) Berliner Verkehrsbetriebe (Schreiben vom 2. Mai 2001)

Keine Bedenken.

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

Keine Bedenken.

m) Landesdenkmalamt (Schreiben vom 14. Mai 2001)

Stellungnahme:

AuRerhalb des mit dem Entwurf des Bebauungsplanes beplanten Bereichs liegt in ca. 250 m
Entfernung in der “StralRe zum Lowen 17 A" der bronzezeitliche Fundplatz Nr. 236. Die
ehemalige Siedlung konnte bis zum Planareal gereicht haben. Es besteht der konkrete
Verdacht, dass hier weitere arch&ologische Funde oder Fundstellen vorhanden sein konnten.
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Es wird empfohlen, zur Sicherung denkmalpflegerischer Belange, in die Begrundung zum
Bebauungsplan X-19-2 den folgenden Hinweis aufzunehmen:

Vor Beginn der BaumaRnahmen ist es erforderlich, die Bodendenkmalpflege im
Landesdenkmalamt Berlin zu benachrichtigen, damit rechtzeitig eine archaologische
Prospektion durchgefihrt werden kann. An der Planung Beteiligte, insbesondere der
Bautrager, missen rechtzeitig von der erforderlichen Untersuchung in Kenntnis gesetzt
werden, um einen rechtzeitigen Baubeginn nicht unter diesem Aspekt zu gefahrden.

Abwagung:

Der Bautrager wurde bereits (iber diese denkmalpflegerischen Belange in Kenntnis gesetzt. Er
hat sich mit dem Landesdenkmalamt in Verbindung gesetzt. Die Baustelle wurde von dem
Landesdenkmalamt regelmafig kontrolliert, jedoch ohne Befund.

. Ergebnis der Auswertung:

Nach Auswertung der Stellungnahmen der Trager 6ffentlicher Belange zum Bebauungsplan-
Entwurf  X-19-2  ergeben sich  geringflgige  Anderungen der  vorgesehenen
Festsetzungsinhalte. , :

Der Abstand zwischen den beiden Baufeldern in der Kaiserstralle wurde von 5,5 m auf 6,0 m
vergrofert.

Die StraRenbegrenzungslinie wurde an der aufteren Grenze der Flursticke 938 und 839 zur
Stralle Am Groften Wannsee verlegt.

Die genannten Anderungen haben keine Auswirkungen auf den Planinhalt.

4.3.2 Stellungnahmen im Rahmen der offentlichen Auslegung gemaB § 3 Abs. 2
BauGB

Auf die Mdglichkeit, die Entwurfsunterlagen vom 31. Juli 2002 in der Zeit vom 5. August 2002
bis einschlieRlich 6. September 2002 einsehen und hierzu Anregungen vorbringen zu konnen,
wurden die Berliner Biirger durch Bekanntmachung vom 25. Juni 2002 im Amtsblatt fir Berlin
Nr. 32 vom 12. Juli 2002, Seite 2565, und durch amtliche Anzeige am Freitag, dem 26. Juli
2002 in den Tageszeitungen ,Berliner Morgenpost® und ,Der Tagesspiegel” hingewiesen.

‘Der Ort, die Zeit und die Art der Blrgerbeteiligung wurden auch Uber die Pressestelle des
Bezirksamtes sowie durch Aushang im Schaukasten des Fachbereichs Stadtplanung am
Rathaus Zehlendorf bekannt gegeben.

Wahrend des 0.g. Auslegungszeitraumes haben drei Birger persdnlich den Bebauungsplan
X-19-2 einschlieRlich der Begriindung eingesehen und sich Ziele, Zwecke und Auswirkungen
der Planung erlautern lassen. Es gab einige telefonische Anfragen zum
Bebauungsplanverfahren

X-19-2.

Darliber hinaus wurden zwei schriftliche AuRerungen zum Planungsvorschlag eingereicht,
davon sind:

- ein Schreiben mit gleichlautendem Inhalt und 13 Unterschriften sowie

- ein Schreiben mit gleichlautendem Inhalt und 7 Unterschriften.

Die vorgebrachten BiirgerdufRerungen zum Ziel und Zweck der Planung lassen sich
wie folgt zusammenfassen: :
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a) Inihrem an das Bezirksamt Steglitz-Zehlendorf gerichteten Schreiben vom 1. September
2002 tragen die Blrger vor, dass die geplante Bebauung mit 4 Geschossen an der
ostlichen Spitze der Conradstrale/Am Groflen Wannsee zu groll sei. Sie vertreten die
Meinung, dass solche geplante Bebauung nicht der ortstypischen Bautradition und nicht
dem Baucharakter entsprechen wird. Die Blickbeziehungen von Hausern an der
Conradstrafte zum Wannsee werden verhindert.

Es wird die Reduzierung der Geschosse der beiden Mehrfamilienhduser an der Conrad-
straRe/Am GroRen Wannsee auf 2 Geschosse und die Vergrofierung des Abstandes der
beiden Mehrfamilienh&duser zur Conradstralie gefordert.

Abwagungsergebnis:

Die Bedenken hinsichtlich der Eckbebauung ConradstraRe/Am Groften Wannsee fuhrten
dazu, dass die Hohe und das Erscheinungsbild der zwei geplanten Baukorper im Kontext
mit den benachbarten Geb&duden noch genauer geprift wurden. Die Uberpriifung der
geplanten Bauvorhaben hat zu folgenden Ergebnissen geflhrt:

Jeder der zwei Baukdrper ist 21 m breit und besteht aus zwei versetzt angeordneten, in-
einandergeschobenen dreigeschossigen Kuben. Die geplante Bebauung entspricht der
Hohe der umgebenden Bebauung. Sie ist nicht als ,Ausnahmefall“ zu bezeichnen. Das
Gebéude kann nicht als zu starke Bebauung mit 4 Voligeschossen eingeordnet werden.
Uber die festgesetzte Anzahl der Vollgeschosse hinaus sind keine ausbaufahigen
Dachraume oder Staffelgeschosse zulassig.

Uber den ersten drei Vollgeschossen ist ein weiteres Geschoss zuldssig. Dabei handelt
es sich um ein zurlickgestaffeltes Geschoss (Penthouse-Wohnung). Dieses vierte
Geschoss wird in seiner Ausdehnung durch die Baukdrperausweisung begrenzt. Es
verringert den erheblichen Wohnflachenverlust, der aufgrund der Aufgliederung in zwei
verschiedene Baukorper gegentiber dem urspriinglichen Entwurf fir den Wohnungsbau
entstanden ist, tritt aber gleichzeitig durch die starke Begrenzung stadtraumlich kaum in
Erscheinung.

Die Anordnung der GebZude entlang der Stralen ergibt sich aus der bezirklichen
Planungsabsicht, den Innenbereich und den Parkbereich von jeglicher Bebauung
freizuhalten, um einen groRtmoglichen Erhalt des sensiblen und schitzenswerten
GrlUnbestandes zu wahren.

Bereits im Flachennutzungsplan Berlin ist mit der Darstellung als ,Wohnbauflache W 4 mit
landschaftlicher Pragung® das Ziel vorgegeben, die Grundflachenzahl (GRZ) zu
begrenzen und einen hohen Grunanteil zu gewahrleisten.

Die Planung der neuen Wohnsiedlung war also durchaus Einschrankungen unteriegen,
die sich im Spannungsfeld groRtmoglicher Freihaltung von zusammenhangenden
Grinflachen und einer sinnvollen Ausnutzung des Grundsticks bewegten.

Ziel war eine positive stddtebauliche Entwicklung, die das Brachfallen eines sehr grofien
Grundstlicks mit einem nicht mehr zeitgeméafRen Klinikbau ausschloss.

Qualitétvolles und flachensparendes Bauen in Verbindung mit der Moglichkeit der
Eigentumsbildung in guter Lage dient hier einer wirtschaftlichen und nachhaltigen
stéadtebaulichen Entwicklung.

Beachtlich ist insoweit auch die Betrachtung der tatsachlichen Hohe des geplanten
Gebaudes an der Ecke Conradstrafe/Am Grofken Wannsee in Bezug auf die vorhandene
ortstypische Bebauung:
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Innerhalb der als MafRstab geltenden Umgebung des Baugrundsticks weisen die
Wohngebadude unterschiedlich zwei, drei und vier Voligeschosse auf. Das Gebaude Am
Grofen Wannsee 3 hat 3 Voligeschosse. Das Wohnhaus Conradstralte 16 verfugt tber 4
Vollgeschosse, die Gebdude Conradstrake 16-16 D haben 2 Vollgeschosse. Der
stadtebauliche Mafstab der Bebauung dieses Quartiers ist durchaus heterogen und
bewegt sich zwischen 2 und 4 Vollgeschossen.

Wiirde der Eigentiimer des noch unbebauten dstlichen Teils des Grundstilicks an die von
den Birgern in ihrem Schreiben ,geforderten* Hauser mit zwei Geschossen gebunden
sein, misste er sich mit einer bescheidenen und nicht angemessenen
Grundstlicksausnutzung begniigen, die nicht der stadtebaulichen Zielsetzung entspricht.

Beeintrachtigungén der Nachbarn lassen sich hier nicht erkennen. Entlang der
Kaiserstrale stehen bei offener Bebauung Einfamilienhduser in etwa gleicher Groflte. Die
3- bis 4-geschossige Eckbebauung an der Conradstrafie/Am Grofsen Wannsee soll im
Gegensatz zur gebauten zweigeschossigen Bebauung einen stadtebaulich gestalterisch
erwlinschten Abschluss bilden.

Sofern ahnlich hohe Gebaude bereits an anderer Stelle der Straf’e stehen, konnen sie in
den Rahmen einbezogen werden mit der Folge, dass auch die neue Bebauung als sich
einfligend zu bewerten wére. Die geplanten Gebaude Uberschreiten in keiner Weise den
Rahmen des Bereichs der Wohnstrae und ihrer ndheren Umgebung. AufRerdem ware
beim Einfluss der hoheren Gebaude auf die Wohngebdude entlang der Stralle zu prifen,
ob hierdurch Spannungen wesentlicher Art entstlinden, insbesondere ob die Nutzung der
anschlieRenden Gebaude wesentlich beeintrachtigt wirde. Gewichtig wére hier der
Verlust von Besonnung und Belichtung. Es ware vielleicht dann der Fall gewesen, wenn
ein hdheres Gebaude direkt sudlich oder westlich der vorhandenen Wohnbebauung
eingeordnet wirde. Das geplante Bauvorhaben befindet sich aber als abschliefende
Bebauung an der 6stlichen Spitze des Grundstlicks und liegt nérdlich der gegenlber
angeordneten Gebaude entlang der Conradstrafe und der Kaiserstralie.

Das denkmalgeschiitzte Gebzude Am GroRen Wannsee 5 entspricht durch das
vorhandene Souterraingeschoss und die sehr groBen Geschosshéhen im Erd- und im
Obergeschoss in der Traufhdhe der benachbarten 3-geschossigen Bebauung. Auch die
gesamte neue Bebauung entlang der StraBe Am GroRen Wannsee hat aufgrund der
Hanglage eine Traufhdhe, die einer 3-geschossigen Bebauung entspricht. Eine
wesentliche Beeintréchtigung des Baudenkmals im Sinne § 10 DSchG Bin ist nicht
gegeben, da dieses ein Abstand von 46 m zu der geplanten Neubebauung aufweist und
- auRerdem durch die Conradstrale getrennt ist.

Die Vorderkante der geplanten Bebauung ist gegeniiber dem urspringlichen Entwurf um
3 m in Richtung Nord-West, d.h. in Richtung der neuen Einfamilienhduser verschoben
‘worden. Ebenfalls wurde der Abstand der Gebaudeaulenkanten  zur
StraRenbegrenzungslinie um 2 m vergrolert.

Die Vorderkante der urspringlichen BfA-Klinkk lag 7 m vor der
Gebaudeaulenkante der geplanten Bebauung. Dies bedeutet, dass die
Sichtbeziehung der Geb&ude ConradstraRe 16A-16 D durch Zurlcksetzen der
Baumasse gegeniiber dem urspriinglichen Zustand deutlich verbessert wird. Fir
diese Gebdude bestand friher keine direkte Sichtbeziehung zum Grofien
Wannsee.

Die Ausrichtung des Gebzudes Am GroRen Wannsee 5 und die dadurch entstehende
Sichtbeziehung zum GroRen Wannsee wird durch die Neubebauung nicht tangmrt

Insbesondere mit Blick auf die vorhandene Umgebungsstruktur erweisen sich dle
festgesetzte zulassige Hohe, das sonstige Nutzungsmaf und die Stellung der Baukorper
als sinnvoll und geeignet, sowohl dem stédtebaulichen Ziel der Erhaltung des
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Gebietscharakters als auch dem Interesse an einer angemessenen baulichen
Ausnutzbarkeit zu entsprechen. ‘ '

Dabei wird nicht Ubersehen, dass dies gegenuber der durch den bisherigen
Bebauungsplan X-19 zuldssigen 7-geschossigen Nutzung eine Beschrankung bedeutet,
die aber in Hinblick auf die stadtebauliche Zielsetzung — auch unter Berlcksichtigung der
EigentUmerinteressen, die insoweit zurlickgestellt werden — ausdrtcklich angestrebt wird.

Auch mit Blick auf ein Interesse der Nachbareigentimer war eine andere Planung nicht
geboten. Beziglich der Belange von Belichtung, Bellftung und Besonnung entstehen
wegen der Wahrung der bauordnungsrechtlichen gebotenen Abstandsflachen keine nicht
hinzunehmenden Beeintrachtigungen und auch Stellung und Mall der moglichen
Baukorper entfalten keine unzumutbare Wirkung.

Die Anregungen kdnnen nicht bericksichtigt werden.

b) Die Landesarbeitsgemeinschaft Naturschutz e.V. hat im Schreiben vom 5. September
2002 ihre Bedenken zum Bebauungsplan-Entwurf X-19-2 geaulert.

Zum Zeitpunkt der offentlichen Auslegung des Bebauungsplanes waren die Bauarbeiten
einiger Hauser vollstédndig abgeschlossen. Nach Auskunft des Stadtplanungsamtes
handelt es sich nur um einen Teil des Bebauungsplan-Entwurfs mit Ausnahme der zwei
Mehrfamilienhduser an der Ecke ConradstraRe/Am Grolien Wannsee.

Es ergeben sich folgende Fragen:

- Sind noch weitere im Plan nicht eingetragene Bauten geplant, fur die dieser
Planentwurf dann gelten soll?

- Hat man die Bauten bisher ohne genehmigten Bebauungsplan errichtet?

Abwdidgungsergebnis:

Alle geplanten Gebdude sind im Bebauungsplan-Entwurf enthalten und erkennbar
(Darstellung durch Baugrenzen).

Die schon gebauten H&auser wurden nach § 33 Abs. 2 BauGB (Planreifeerklarung nach der
Auswertung der friihzeitigen Blrgerbeteiligung und der TOB) genehmigt.

In Ubereinstimmung mit den Forderungen des Landschaftsprogramms und
durchgeflihrten fachlichen Untersuchungen zum Bebauungsplan sollen fur die nicht
Uberbaubaren Grundstlcksflachen Festsetzungen fur Bepflanzungen und die
Erhaltung vorhandener Vegetation getroffen werden. Es ist geplant, fir den Bereich,
der Uber einen qualitativ hochwertigen Pflanzenbestand verflugt, Bindungen fur
Bepflanzungen und Erhaltung gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB festzusetzen.
Innerhalb dieser Flache soll die Bepflanzung in der Weise erhalten bzw. ersetzt
werden, dass der Eindruck eines parkartigen Gartens erhalten bieibt. Die geplanten
Festsetzungen dienen dem Erhalt eines von Beginn an hochwertigen und begrunten
Wohnumfelds (wertvoller Parkbereich) sowie der Erhaltung der begrinten Pragung
des StralRenraumes (Kaiserstrale, Am Grofien Wannsee). Selten kann bei privaten
Grundstlicken ein so grofter zusammenhangender Park erhalten bleiben.

Die Fragen zum Planinhalt sind damit beantwortet.
Die Beteiligung der Biirger an der Bauleitplanung nach § 3 Abs. 2 BauGB hat im

Bebauungsplanverfahren X-19-2 keine Veranderungen an dem aus den Darstellungen
des Flachennutzungsplanes entwickelten Bebauungsplan erbracht.
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lil. Auswirkungen des Bebauungsplanes

1. Belange des Aligemeinwohlis

Der Bebauungsplan tragt zu einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung in diesem Bereich
bei.

Der Gebietscharakter wird gewahrt und der Bereich vor unkontrollierter Umstrukturierung
geschitzt. Es wird auch den individuellen Wohnwiinschen nach Einzelhausbebauung
Rechnung getragen. ‘Durch die Grin- und Freiflachen und die differenzierten Wohn- und
Bauformen ergibt sich hier ein ungestértes Wohnumfeld.

Mit der Realisierung des Bauvorhabens entstehen hochwertige Wohnmoglichkeiten in einem
attraktiven Wohnumfeld. Das Bauvorhaben dient der Wohnraumversorgung innerhalb Berlins.

Die geplante Stellung der Baukorper gewahrleistet gesunde Wohnverhaltnisse.
2. Mainahmen zur Sicherung der Planung

Es waren keine MalRnahmen zur Sicherung der Planung notwendig.

3. Grundsatze fir soziale MaRnahmen

Die Verwirklichung der geplanten Bebauungsplanfestsetzungen I&sst nicht erwarten, dass sich
diese negativ auf die personlichen Lebensumstande der in dem Gebiet wohnenden und
arbeitenden Bevolkerung auswirkt. Die Anforderungen an gesunde Lebens- und
Arbeitsverhélinisse werden gewahrt.

4. Auswirkungen auf die Umwelt

Festsetzungen des Bebauungsplanes wirken sich in der Innen- als auch AuRenwirkung nicht
negativ auf den Geltungsbereich bzw. auf die ndhere Umgebung aus. Es entsteht hier eine
behutsame bauliche Weiterentwicklung, die Rucksicht auf die vorhandenen naturrdumlichen
Gegebenheiten nimmt und sie in die Planungsiberlegungen mit einbezieht. Unmittelbar und
mittelbar

beeintrachtigende Auswirkungen auf die Umwelt sind gegenliber der bis dahin geltenden
planungsrechtlichen Moglichkeiten nicht festzustellen. Die tatsédchliche Versiegelung des
Grundstlcks bleibt unverandert. Damit ist nicht mit einer Verschlechterung der dkologischen
Situation zu rechnen.

5. HaushaltsmiRige Auswirkungen

Es werden Festsetzungen im Bebauungsplan beabsichtigt, die unmittelbare Ausgaben Berlins
zur Folge haben. Es handelt sich um zwei Flurstlicke 938 wund 939, die als
Strallenverkehrsflache Am Groften Wannsee im Liegenschaftskataster eingetragen sind.
Diese Flurstiicke befinden sich in privatem Eigentum. Die Ausgaben fiir das Land Berlin fir
den Erwerb vori 40 m? Verkehrsflache sind nach gegenwartigem Stand in Hohe von ca. 200 €
zu erwarten. Die Errichtung eines Kinderspielplatzes in der Wohnanlage erfolgt durch den
Bautrager.

Es besteht keine Notwendigkeit fir Umbaumalnahmen im offentlichen StralRenraum.
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IV. Verfahren
1. Senatsinformation

Uber die Absicht, das Bebauungsplan-Anderungsverfahren X-19-2 einzuleiten, wurden geméan
§ 5 AG BauGB die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und die Gemeinsame
Landesplanung Berlin-Brandenburg zeitgleich mit Schreiben vom 13. Oktober 2000 informiert.

2. Aufstellungsbeschluss des Bezirksamtes und Bekanntmachung im Amtsbiatt

Der Beschluss des Bezirksamtes Zehlendorf von Berlin vom 28. November 2000 tber die
Einleitung des Bebauungsplanes -Vorlage Nr. 169/39/2000 - wurde gemal § 2 Abs.1 BauGB
in Verbindung mit § 4 Abs. 1 AGBauGB im Amtsblatt fr Berlin Nr. 10 vom 2. Marz 2001 auf
Seite 820 bekannt gemacht.

3. Hinweis auf ,,frﬁhieitige Biirgerbeteiligung“

Die Entscheidung (iber Art und Weise, raumlichen Bereich und Frist der ,friihzeitigen*
Birgerbeteiligung hat das Bezirksamt gemaR § 3 Abs. 1 des Baugesetzbuchs und § 4 Abs. 1
des Gesetzes zur Ausfihrung des Baugesetzbuchs im Einvernehmen mit der
Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung getroffen.

Der Hinweis auf die ,friihzeitige Blrgerbeteiligung* wurde als amtliche Anzeige am Freitag,
dem 2. Marz 2001 gleichlautend in zwei Berliner Tageszeitungen ,Berliner Morgenpost® und
.Der Tagesspiegel” veroffentlicht. Parallel dazu wurde die ,frihzeitige Burgerbetexllgung Uber
den Landespressedienst bekannt gegeben.

Die offentliche Darlegung der allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung und die Anhérung
der Birger nach § 3 Abs. 1 BauGR fand in der Zeit vom 12. Marz bis 12. April 2001 statt.

4. Beteiligung Trager offentlicher Belange

Die Beteiligung der Tréger offentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB erfolgte durch
Schreiben Stapl 53 vom 10. April 2001.

5. BA-Beschluss und Zustimmung BVV

Das Bezirksamt beschloss am 26. Juni 2001 den Bebauungsplan-Entwurf X-19-2 (nur fir
Einzel- und Doppelhduser) einer Entscheidung nach § 33 Abs. 2 BauGB zugrunde zu legen
und der Bezirksverordnetenversammlung von Steglitz-Zehlendorf diesen Beschluss zur
Entscheidung vorzulegen.

Die BVV hat am 27. Juni die Entscheidung getroffen, die Zuléssigkeit von Einzel- und
Doppelhdusern wahrend der Planaufstellung zu ermdglichen (Planreife gemalt § 33 Abs. 2
BauGB).

6. Offentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB

Die offentliche Auslegung des Bebauungsplanes wurde nach der Bekanntgabe im Amtsblatt
von Berlin Nr. 32 vom 12. Juii 2002 auf Seite 2565 in der Zeit vom 5. August 2002 bis
einschlielich 6. September 2002 durchgefihrt. Die Trager offentlicher Belange wurde*\ mit
Schreiben Stapl 53 vom 27. Juni 2002 von der Auslegung unterrichtet.

Das Bezirksamt Steglitz-Zehlendorf von Berlin hat nach Abwagung der Anregungen in seiner
heutigen Sitzung am 7. Januar 2003 den Entwurf des Bebauungsplanes X-19-2 gemal § 6
Abs. 3 AGBauGB beschlossen (Beschluss Nr. 3/2003) und ihn zusammen mit dem Entwurf
der ,Verordnung Uber die Festsetzung des Bebauungsplanes X-19-2 im Bezirk Steglitz-
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Zehlendorf, Ortsteil Wannsee“ der Bezirksverordnetenversammlung zur Beschlussfassung
gemaRl § 12 Abs. 2 Nr. 4 BezVG vorgelegt.

Die Bezirksverordnetenversammiung des Bezirkes Steglitz-Zehlendorf hat mit Beschluss Nr.
265 vom 19. Februar 2003 dem Entwurf des Bebauungsplanes X-19-2 zugestimmt und ihn
insoweit gemaR § 6 Abs. 3 des Gesetzes zur Ausflihrung des Baugesetzbuchs (AGBauGB) in
Verbindung mit § 12 Abs. 2 Nr. 4 Bezirksverwaltungsgesetz (BezVG) beschlossen.

Der Bebauungsplan wurde geméal § 6 Abs. 4 AGBauGB der zusténdigen Senatsverwaltung
(SenStadt Abt.I D 27) mit Schreiben vom 2. Januar 2004 angezeigt.

Nach rechtlicher Priifung des Bebauungsplanes X-19-2 wurde mit Schreiben vom 3. Marz
2004 mitgeteilt, dass der Bebauungsplan durch das Bezirksamt ohne textliche Festsetzung Nr.
3 (Gestaltungsregelung) festgesetzt werden kann.

Im Interesse der Rechtssicherheit wurde gebeten redaktionelle Anderungen im Plan und in der
Begriindung vorzunehmen. Die Berichtigungen und Klarstellungen sind als notwendig
anzusehen, erfordern jedoch — da es nur redaktionelle Berichtigungen sind - kein
Anderungsverfahren gemaR § 3 Abs. 3 BauGB oder einen erneuten BVV-Beschluss.

Es wurden folgende Korrekturen vorgenommen:
1. Die textliche Festsetzungen Nr. 2 und Nr. 3 wurden gestrichen.

2. Die im Plan eingetragene GR von jeweils 372 m? flr zwei Mehrfamilienhduser wird nicht
mehr angegeben (Baukorperausweisung). Die Begrindung wurde entsprechend
modifiziert.

3. Die textliche Festsetzungen wurden entsprechend neu nummeriert.

V. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 27. August 1997 (BGBI. | S. 2141, ber. BGBI.
1998 S. 137), zuletzt gedndert durch Art. 12 des Gesetzes vom 23. Juli 2002 (BGBI. |
S.2850/2852);

Verordnung (ber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO)-
in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt ge&ndert durch Art. 3 des
Gesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466);

Gesetz zur Ausflihrung des Baugesetzbuches (AGBauGB) in der Fassung vom 7. November
1999 (GVBI. S. 578);

Berlin, den 08.06.2004
Bezirksamt Steglitz-Zehlendorf von Berlin

Staglin

Bezirksstadtrat
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Verordnung
iiber die Festsetzung des Bebauungsplans X-19-2
im Bezirk Steglitz-Zehlendorf, Ortsteil Wannsee

Vom 22.06.2004

Auf Grund des § 10 des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fassung vom 27. August 1997

(BGBI. | S. 2141, 1998 | S. 137) zuletzt gedndert durch Artikel 12 des Gesetzes vom 23.
Juli 2002 (BGBI. I. S. 2850/2852), in Verbindung mit § 6 Abs. 5 und § 11 Abs. 1 des
Gesetzes zur Ausflihrung des Baugesetzbuchs (AG BauGB) in der Fassung vom 07.
November 1999 (GVBI. S. 578), wird verordnet: ' '

§1

Der Bebauungsplan X- 19-2 vom 31. Juli 2002 fiir Gelande zwischen der Strale Am Grofien
Wannsee, der Conradstralle, der Kaiserstralte, der Stralle zum Lowen und der Ostlichen
Grenze des Grundstiicks Strafte zum Lowen 18 C sowie der dstlichen Grenze des Grundstiicks
Am Groften Wannsee 11 im Bezirk Steglitz-Zehlendorf, Ortsteil Wannsee, wird festgesetzt.

Er andert teilweise den durch Verordnung Uber die Festsetzung des Bebauungsplanes X-19 im
Bezirk Zehlendorf, Ortsteil Wannsee vom 5. September 1963 {(GVBI. S. 868) festgesetzten

Bebauungsplan.

§2
Die Urschrift des Bebauungsplans kann beim Bezirksamt Steglitz-Zehlendorf von
Berlin, Abteilung Bauen, Stadtplanung und Naturschutz, Bauordnungsamt -
~ Fachbereich Vermessung -, beglaubigte Abzeichnungen des Bebauungsplans konnen
beim Bezirksamt Steglitz-Zehlendorf von Berlin, Abteilung Bauen, Stadtplanung und
Naturschutz, Bauordnungsamt - Fachbereiche Stadtplanung und Bauaufsicht -,

wahrend der Dienststunden kostenfrei eingesehen werden.

§3

Auf die Vorschriften Gber

~ die Geltendmachung und die Herbeifilhrung der Félligkeit etwaiger Entschadigungsanspriiche (§
44 Abs. 3 Satz 1 und 2 des Baugesetzbuchs) und

das Erléschen von Entschadigungsanspriichen bei nicht fristgemaRer Geltendmachung (§ 44 -Abs.

4 des Baugesetzbuchs)

wird hingewiesen.
§4

Wer die Rechtswirksamkeit dieser Verordnung tberprifen lassen will, muss

eine Verletzung der Verfahrens- und Formvorschriften, die in § 214 Abs.1 Satz 1 Nr.1 und 2 des
Baugesetzbuchs bezeichnet oder die im Gesetz zur Ausfilhrung des Baugesetzbuchs enthalten

sind, innerhalb eines Jahres,
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2. Mangel der Abwagung innerhalb von sieben Jahren

seit der Verklindung dieser Verordnung schriftlich gegenliber dem Bezirksamt Steglitz-
Zehlendorf von Berlin geltend machen; der Sachverhalt, der die Verletzung oder den Mangel
begriinden soll, ist darzulegen. Nach § 215 Abs. 1 des Baugesetzbuchs und nach § 32 Abs 2
des Gesetzes zur Ausfiihrung des Baugesetzbuchs ist die Verletzung von Verfahrens- und
Formvorschriften sowie des Abwagungsgebots nach Ablauf der in Satz 1 genannten Fristen
unbeachtlich.

(2) Die Beschrankung des Absatzes 1 gilt nicht, wenn die fir die Verkindung dieser
Verordnung geltenden Vorschriften verletzt worden sind.
§5

Diese Verordnung tritt am Tage nach der Verkindung im Gesetz- und

Verordnungsblatt flir Berlin in Kraft.

Berlin, den 22.06.2004

Bezirksamt Steglitz-Zehlendorf von Berlin

Weber Staglin
Bezirksburgermeister Bezirksstadtrat
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