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I. Planungsgegenstand

1. Veranlassung des Planes und Erforderlichkeit

Der in den Villen- und Landhausgebieten bestehende fortwéahrende Veranderungs-
druck fiihrt ohne steuernde Mafnahmen zu einer weiteren Beeintrachtigung der ur-
springlichen Bebauungsstrukturen. '

In den Gebieten der offenen Bauweise bietet das bestehende Planungsrecht keine
ausreichenden Regelungsmoglichkeiten,.den seit den 50er Jahren anhaltenden
Veranderungen im ortsbildtypischen Gebietscharakter Einhalt zu gebieten.und somit
auch keine Gewahr dafiir, den stadtebaulich wiinschenswerten Gebietscharakter zu
bewahren.

Fir die Zukunft ist zudem zu befiirchten, dass die die Siedlungsstruktur beeintrach-
tigenden Fehlentwicklungen nicht ganzlich ohne prajudizierende Wirkung auf die
Zuldssigkeitsbeurteilungen von Vorhaben bleiben. Erst weitergehende qualifizierte
Festsetzungen in einem Bebauungsplan gewahrieisten die notwendige Sicherung

" der stadtebaulichen Entwicklung-und Ordnung; das Gebiet soll gegen drohende un-

typische Veranderungen geschutzt werden.

‘Zu den kiinftig zu unterbindenden wesentlichen Fehlentwicklungen und Gebietsver-
fremdungen innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes gehoren:

- Grundstiicksteilungen und Grundstiicksparzellierungen mit weiterer nachfolgender
Zersiedelung der riickwartigen Grundstlcksbereiche;

- Abriss der urspriinglichen Wohngebaude (Villen und Landh&user) und schrittweise
Neubebauung ohne Ruicksicht auf die stadtstrukturelie und baugestalterische Ei-
genart des Gebietes (Reihenhduser, Kettenhauser, Geschosswohnungsbau);

- Verunstaltung der urspriinglichen Bebauung durch An- und Umbauten;

- Beeintrachtigung der ortstypischen Freiflachenstruktur durch Zunahme baulicher
Nebenanlagen (Garagen, Stellplatzaniagen mit den daflr notwendigen Zu- und
Abfahrten) und Verdréangung von gértnerisch angelegten Grinflachen.

Daher ist hier ein Bauleitplanverfahren notwendig, das ergénzend die Regelungen
iiber das MaR der baulichen Nutzung, die Abgrenzung von Bauland und Verkehrs-
flachen, iiberbaubare Grundstiicksflachen und Erhaltungsbereiche festsetzen soll.
Die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans schaffen Beurteilungskriterien
und -normen fir die vorhandene und zu schaffende Bebauung in diesem Bereich,
die allgemein verbindlich und fir jedermann nachvollziehbar sind und eine allgemei-
ne Prazisierung des laufenden Verwaltungshandeins bedeuten.

2. Plangebiet

2.1 Lagebeschreibung, Bestand, Ausgangsituation

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die im Titel dieser Begrindung
genannten Grundstiicke. Es handelt sich hier fast ausschliefSlich um Wohnungsbau-
grundstiicke, die durch 6ffentliche Verkenrsflachen erschlossen werden. Auflerdem
befinden sich dort einzelne Gemeinbedarfseinrichtungen wie z.B. ein Senioren-
wohnhaus und ein Seniorenwohnheim.

Ein Teilabschnitt des Gemeindewaldchen (folgend: das “Gemeindewaldchen”) ist als
Grinflache ,Parkaniage” dargestelit.

Im Bebauungsplanbereich {iberwiegt die zweigeschossige Bebauung.



2.2 Eigentumsverhiltnisse, derzeitige Nutzung und Erschliefung

Das Grundstiick Firstenstralle 12 befindet sich im Eigentum der Bundesrepublik
Deutschland, das ,Gemeindewéldchen, dargestellt als offentliche Parkanlage, im
Eigentum des Landes Berlin. '

Die anderen Grundstlicke befinden sich im privatem Eigentum.

Der gréRte Teil der Grundstiicke im Geltungsbereich ist mit Wohngebauden bebaut.

2.3 Planerische Ausgangssituation
a) Vorbereitende Bauleitplanung ' '
Flachennutzungsplan ven Berlin (FNP)

Im Flachennutzungsplan Berlin in der Fassung der Neubekanntmachung vom 8. Ja-
nuar 2004 (ABI. S. 95), werden die Grundstiicke im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes X- B 10 der Wohnbaufldche W4 mit einer mittleren bauflachenbezoge-
nen Geschossflachenzahl bis 0,4 zugeordnet. Das ,Gemeindewaldchen” ist als
Griinflache ,Parkaniage” dargestellt. Die Potsdamer Stralle ist als Gbergeordnete
HauptverkehrsstralRe dargestellt. Fir die ehemalige Van-Delden Kilinik ist das Kran-
kenhaussymbol eingetragen. '

Bereichsentwicklungsplanung (BEP)

Eine Bereichsentwicklung liegt fir diesen Bereich nicht vor.
Stadtentwickiungsplanung (STEP)

In der STEP 2 sind die Senioreneinrichtungen Beerenstralke 11, 13 und 17 sowie
die Tennisanlage der Zehiendorfer Wespen als Bestand dargestelit. Die Tennisan-
lage ist inzwischen an die Benschallee umgezogen worden, auf den Grundstiicken
wurden Wohnbauten errichtet.

Landschaftsprogramm (LaPro)

Im Landschaftsprogramm, dem das Abgeordnetenhaus von Berlin am 23. Juni 1994
zugestimmt hat, werden der Planungsbereichbereich als Parkbaumsiedlungsbereich
und das Gemeindewaldchen als landschafts- oder siedlungsraumtypische Grin-und
Freiflache/Vegetationsbestand dargestellt.

Entwicklungsziele und MaRnahmen sind in vier Programmplénen dargestelit:

- Naturhaushalt/Umweltschutz

- Biotop- und Artenschutz

- Landschaftsbild

- Erholung und Freiraumnutzung

Naturhaushalt/Umweltschutz

Der Teilplan Naturhaushalt/Umweltschutz stellt den Plangeltungsbereich als Sied-
lungsgebiet mit Schwerpunkt Entsiegelung dar.

Als Entwicklungsziele und MaRnahmen sind dort ausgefihrt:

- Erhéhung der naturhaushaltswirksamen Flachen (Entsiegelung sowie Dach-,
Hof und Wandbegriinung)

- kompensatorische MaRnahmen bei Verdichtung

- Beriicksichtigung des Boden- und Grundwasserschutzes

- dezentrale Regenwasserversickerung



- Forderung emissonsarmer Heizsysteme

Das Gemeindewaldchen ist als Griin- und Freiflache dargestellt.
Als Anforderungen an Nutzungen sind aufgefuhrt:

Erhalt und Entwicklung des Bodenschutzes, der Grundwasserneubildung und der
Klimawirksamkeit. -

Biotop- und Arténschutz

Im Teilplan ,Biotop und Artenschutz® wird der Geltungsbereich als Parkbaumsied- .
lungsbereich dargestellt und das Gememdewalochen als schutzwirdiges Gebiet mit
Pfuhlen und anderen Kleingewassern.

Als Entwicklungsziele und Maflnahmen fir den Parkbaumsiediungsbereich sind dort
aufgefihrt:

Erhalt und Entwicklung der natlrlichen standortlichen Pragung der offentlichen

Grun- und Freiflachen (z.B. Entwicklung von Feuchtwiesen in Rlnnen Renaturie-

rung von Pfuhlen).

- Erganzung des Parkbaumbestands in Hausgarten, Straften- und Siedlungsfrei-
raumen, Vermeidung baulicher Verdichtung, ékologische Gartenpflege

- Erhait typischer Strukturelemente wie Mauern und Remisen in alten Garten

FUr das schutzwirdige Gebiet ,Gemeindewaldchen® sind folgende Ziele und Mafd-

nahmen genannt:

- Pflege und Entwicklung von vorhandenen und geplanten LandschaftsscnutL ge-
schutzten Landschaftsbestandteilen.

Landschaftshild

Der Geltungsbereich wird als Parkbaumsiediungsbereich mit besondere Siediungs-

grunstruktur dargestellt. Das Gemeindewaldchen ist als pragende oder gliedernde

Grin- und Freiflache /Vegetationsbestand dargestelit.

Als Entwicklungsziele und MaRnahmen im Parkbaumsiedlungsbereich mit besonde-

rer Siedlungsstruktur sind aufgefiihrt:

- Erhalt und Ergénzung des Parkbaumbestandes in Gérten, Sledlungsfren:umen
und StralRenrauien

- Erhalt und Wiederherstellung von Schmuckplatzen, Vorgéarten und siedlungstypi—
schen Elementen der StralRenraumgestaltung.

Erholung und Freiraumnuizung

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

b) Verbindliche Bauleitplanung

Uberge!eitete Bebauunqsp!éine

Baunutzungsplan in der Fassung vom 28. Dezember 1960 (ABI. §.742) in Verbin-
dung mit den stadtebaulichen Vorschriften der Bauordnung fur Berlin in der F Fassung
vom 21. November 1958 (GVBI. S. 1087, 1104) und teilweise formlich festgestﬂlltp
Strafen- und Baufluchtlinien.

Allgemeines Wohngebiet



Baustufe li/2
Grundflachenzah! ¢,2
Geschossflachenzahi 0,4
2 Vollgeschosse

offene Bauweise
Bebauungstiefe 20 m

Fir das Gemeindewaldchen : Nichtbaugebiet
2.4 Altlasten

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegen folgende Flachen, die im Boden-
belastungskataster eingetragen sind:

1. Bergmannstralle 7 , BBK (Bodenbelastungskataster) Nr. 581:

Da sich der Aufnahmegrund fiir die Flache bei weiteren Recherchen als Bagatell-
schaden herausgestellt hat, konnte die Flache vom Verdacht befreit werden.

2. Glockenstr. 2, 2A, 2B, 2E, /Beerenstr. 1, 1A, 1B, 3, 5, BBK-Nr. 590:

Die Flache wurde aufgrund ihrer ehemaligen gewerblichen Nutzung aufgenommen.
Belegt sind zahlreiche Branchen, wie Glockengiefierei, Schiosserei, Molkerei, Ein-
zelhandel mit Brennstoffen und Metallerzeugung. Damit bestehen Anhalispunkte fr
das Vorliegen von Altlasten. Die Grundstiicke wurden teilweise in den siebziger Jah-
ren mit Wohngebauden neu bebaut und sind heute begrint.

Nach Aktenlage soll bei der Baumalnahme Boden abtransportiert oder vermischt
worden sein. Ob kontaminiertes Erdreich auf dem Grundstlck verblieben ist, ist
nicht bekannt. Eine Befreiung der Flache vom Verdacht konnte daher nicht vorge-
nommen werden. Ergebnisse von Boden- und Grundwasseruntersuchungen liegen
im Umweltamt nicht vor.

3. Forststr. 2, 4, BBK-Nr. 14027:

Fir die Flache liegen Anhaltspunkte fir das Bestehen von Altlasten aufgrund der
Nutzung einer Betriebstankstelle von 1966 bis 1993.vor. Der Verdach bezieht sich
auf den kleinrdumigean Bereich dieser Tankstelle. Ergebnisse von Boden- und
Grundwasseruntersuchungen liegen im Umweltamt nicht vor. Im Zuge einer Um-
widmung des Grundstlickes zu Wohnzwecken sollte der Altlastenverdacht geklart
werden und ggf. eingetretene Bodenverunreinigungen beseitigt werden.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegen nicht fir alle Grundstlcke die Er-
gebnisse von historischen Recherchen vor. Da der Bebauungsplan X-B10 keine
Festsetzungen zur Baugebietsart trifft — der Regelungsinhalt beschrankt sich auf
das Mal der baulichen Nutzung — ,werden durch ihn im Hinblick auf den genannten
Altlastverdacht gegenilber dem bisherigen Planungsrecht auch keine sensibleren
Nutzungen oder sonstige mit moglichen Altlasten nicht kompatible Zulassigkeiten
ermoglicht. Daher ist es nicht erforderlich, die Altlastenfrage mit den Mitteln dieses
Bebauungsplanes zu [6sen.

Eventuellen Bodenverunreinigungen wird chnehin nach Maflgabe des Gesetzes zur
Vermeidung und Sanierung von Bodenverunreinigungen zu begegnen sein (Berliner
Bodenschutzgesetz —BInBodSchG).

2.5 Umweltvertraglichkeitsprifung

(6}



Die Pflicht zur Durchfiihrung der Umweltvertraglichkeitspriifung (UVP) ist im Um-
weltvertraglichkeitsprifungsgesetz (UVPG) geregelt; das Verfahren ergibt sich fur
die bauplanungsrechtlichen Vorhaben aus dem BauGB. Der Anwendungsbereich
der UVP fir Bebauungsplane wird durch § 2 Abs. 3 UVPG bestimmt und néher be-
zeichnet. Zweck des UVPG ist es, sicherzustelien, dass bei den darin bestimmten
Vorhaben die Auswirkungen auf die Umwelt friihzeitig und umfassend ermittelt, be-
schrieben und bewertet werden sowie das Ergebnis der Umweitveriraglichkeitspru-
fung so frith wie moglich bei allen behordlichen Entscheidungen Uber die Zulassig-
keit beriicksichtigt wird. Im vorliegenden Bebauungsplanverfahren wurden die in
Anlage 1 Nr. 18 nach UVPG beschriebenen: Kriterien gepriit und festgestellt, dass
keines der dort beschriebenen Kriterien fir dieses Bebauungsplanverfahren zutref-
fend ist. Eine Umweltvertraglichkeitsprifung ist demnach entbehrlich. Eine Ver-
pflichtung zur Durchflihrung einer UVP besteht in diesem Fall nicht.

Il. Planinhait
1. Entwickliung der Plantiberlegung

Das Bezirksamt Zehlendorf von Berlin hat im Noevember 1984 mit Zustimmung des
Senators flir Bau- und Wohnungswesen beschlossen, funf generelie Bebauungs-
pléne im Bezirk (damals Zehlendorf) zur Anderung und Erganzung bestehender
planungsrechtlicher Festsetzungen aufzustellen.

Anlass fur die Aufstellungsbeschlisse war zum einen die Notwendigkeit, mit dem
vorhandenen Ortsbild nicht zu vereinbarende Verdichtungs- und Teilungsabsichien
sowie Abrissvorhaben in weitgehend intakten und charakteristischen Siedlungsbe-
reichen zu verhindern. Davor stand die Erkenntnis, dass die bestehenden planungs-
rechtlichen Regelungen nicht ausreichen, eine geordnete stadtebauliche Entwick-
lung zu gewahrleisten.

Die Geltungsbereiche der Bebauungsplanentwlrfe waren im wesentlichen durch die
Lage der traditionelien Villen- und Landhausgebiete Nikolassee, Schlachiensee,
Dahlem, unter Eir)beziehung der historischen Dorf- und Vorortkerne Wannsee,
Zehlendorf -Mitte und unmittelbar angrenzende Einzelhausgebiete, z.B. Zehlendori-
Sud, bestimmt.

Die Erkenntnisse der in der Zeit vom 18. Februar 1985 bis 20. Marz 1985 durchge-
fUhrten "vorgezogenen" Birgerbeteiligung nach § 2 a BBauG und fur das weitere
Festsetzungsverfahren notwendige Uberlegungen zur rechtlichen Begrindung der
Planungsabsichten haben gezeigt, dass zur Begrindung von Festsetzungen weiter-
gehende Untersuchungen notwendig waren.

Vor diesem Hintergrund sind von einer Arbeitsgemeinschaft, bestehend aus den
Planungsbiros Freie Planungsgruppe Berlin GmbH und Planungsgruppe 4 im Auf-
trag des Landes Berlin, vertreten durch das Bezirksamt Zehlendorf - Stadtplanungs-
amt -, detaillierte blockspezifische Entwicklungskonzepte zu den jeweiligen Untersu-
chungsschwerpunkien erarbeitet worden. Die gutachterliche Untersuchung bezog
sich insbesondere auf:

- die Definition des Nutzungsmalies,

- die Festlegung Uberbaubarer Flachen,

- die Abgrenzung von Erhaltungsbereichen,

- die Anforderungen an Gestaltungsfestsetzungen und
- die Abgrenzung der Bebauungsplanbereiche.

Das Gutachten und die danach erfolgte Umsetzung in geénderte Bebauungsplan-
entwirfe sind den Blirgerinnen und Blirgern in einer Ausstellung vom 9. August bis



13. August 1993 und einer anschlieftenden Dlskussmnsveran&altung vorgestellt
worden.

2. Intention des Planes

Mit dem Bebauungsplan soll erreicht werden, dass die stéadtebauliche Entwicklung
die vorhandenen Strukturen aufnimmt und dabei insbesondere das Zusammenwir-
ken von Blockstruktur und erhaltenswertem Stadt- und Landschaftsbild berlicksich-
tigt wird. AufRerdem sollen die Nichtbaugebiete des Baunutzungsplans er‘tspre—
chend ihres Bestandes verbindlich gesichert werden.

Zielvorstellungen

Der Bebauungsplan X B-19 wurde vom Bezirksamt zur Aufstellung als einfacher
Bebauungsplan gemaR § 30 Abs. 2 BauGB beschlossen. Er soll im Zusammenwir-

~ ken mit den rechtsgliltig bieibenden Teilen des Baunutzungsplanes vom 28. De-
zember 1960 und den planungsrechtlichen Bestimmungen der Bauordnung flr Ber-
lin vom 21. November1958 zu einem qualifizierten Bebauungsplan gemafl § 30 Abs.
1 BauGB verbindlich werden. '

Weitere bauleitplanerische Ziele des Bébauungsp!anes:

- Aufhebung von Fluchtlinien, die nach dem preuRischen Fluchtliniengesetz rechts-
_kréftig wurden;

- Festsetzung von Straflenbegrenzungslinien und Baugrenzen;

- Festsetzung der Bauweise und der Bebauungstiefe;

- Festsetzung von stadtebaulichen Erhaltungsgebieten gemal § 172 BauGB;

- Festsetzung einer Grinflache - offentliche Parkanlage.

3. Wesentiichef Planinhalt
Der Bebauungsplar; soll festsetzen:

- die Abgrenzung zwischen Verkehrsflachen und Baulandflachen;

- die Uberbaubaren Grundstlicksflachen;

- das:Maf der baulichen Nutzung: ¢
die Grundflachenzahlen abgestuft nach dem erhaltenswerten Bestand und den
stédtebaulichen Zielsetzungen von GRZ =0,15 bis 0,4,
die Zahl der zulassigen Vollgeschosse ebenfalls unter Berlcksichtigung des Be-
standes von |- lil;

- die Bauweise:
offene Bauweise (mit einer Gebaudelange von max. 50,0 m), abweichend Einzel-
hauser, deren Lange in einzelnen Bereichen max. 15,0 m., 20,0 m und 30,0 m
betragen darf;

- Erhaltungsgebiete gema%§ 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BauGB und Grunflache als
offentliche Parkaniage.

4. Begriindung einzelner Festsetzungen, Abwagung
4.1 Verkehrsflachen:

Im Geltungsbereich existieren formlich festgestellte und nur festgesetzte Stralten-
und Baufluchtlinien. Die StraRenfluchtlinien werden {ibernommen und als Straften-
begrenzungslinien im Sinne des § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB festgesetzt.

Durch die Bestéatigung der formlich festgestellten Strafenfluchtlinien als im Bebau-
ungsplan festgesetzte StraRenbegrenzungslinien erfolgt - mit einer Ausnahme- kein
Eingriff in bestehende Rechtsverhaltnisse. Zum spateren verkehrsgerechten Ausbau
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der Einmindung der Busseallee in die Fischerhittenstrale hat Berlin einen Teil des
Grundstiicks Fischerhiittenstralle 48 erworben, siehe eingestelites Bebauungsplan-
Verfahren X-111. Hier wird auch formal nachtraglich eine Baulandmaske in Stra-
Renland umgewandelt. Die StraRenbegrenzungslinien und straflenseitigen Bau-
grundstiicksgrenzen sind identisch und entsprechen der Ortlichkeit.

4.2 Uberbaubare Grundstiicksflichen

‘Mit Baugrenzen und durch textliche Festsetzungen werden die bebaubaren Grund-
stiicksflachen im Sinne des § 23 Abs. 3 der Baunutzungsverordnung (BauNVO)
festgesetzt. Dabei entsprechen die vorderen stral3enseitigen Baugrenzen den form-
lich festgesteliten Baufluchtlinien. Die Vorgartentiefen'betragen 6,0 m, 7,5 m, in ein-
zelnen Strallenabschnitten 5,3 m, 8,0, m.

Die kinftig zuléésigen Bebauungstiefen sowie Abweichungen von der Ubernahme
der Baufluchtlinien werden mittels differenzierter Baugrenzen festgesetzt.

Die Festlegung der iberbaubaren Grundstucksflachen basiert auf der im Gutachten
* ermittelten Siediungsstruktur, die dokumentiert, ob ein Block bereits im Innenbereich
verdichtet ist oder ob er noch die historische Blockrandbebauung auiweist. Pragen-

de und damit erhaltenswerte Blockinnenbereiche werden ebenfalls bertcksichtigt.

Handelt es sich um einen intakten Baubereich so wird, gemessen ab der vorderen
Baugrenze, eine Uberbaubare Flache von 16,0 - 20,0 m Tiefe (Bebauungstiefe) mit
hinteren Baugrenzen angegeben. Zeigt der Innenbereich Ansatze von Zersiedelung
und zugleich pragenden Baumbestand, so wird ebenfalls nur die Stralkenrandbe-
bauung planungsrechtlich zugelassen.

Bereiche, die im gesamten Block oder Teilbiock Bauten "in zweiter Reihe" bzw. im
Innenbereich aufweisen, werden mit einem "Bauteppich" belegt, d. h., die Gberbau-
bare Flache bezieht sich auf den gesamten Block bzw. Teilblock. Die Grundstiicke
sind hier unter BerUcksichtigung der Abstandsvorschriften der Bauordnung in voller
Tiefe Uberbaubar. Ausnahmen finden sich z. B. bei denkmalwirdigen und denkmal-
geschutzten Gebduden im Blockinnenbereich.

Ebenso werden bei ansonsten intakten Blockinnenbereichen, in denen aber einzel-
ne eigensténdige Baugrundstiicke liegen, die dort befindlichen Gebaude eng mit
Baugrenzen umfahren, um die Grundstlicke entsprechend der ausgelbten Nuizung
bebaubar zu erhalten. Eine VergroRerung der bebaubaren Grundflache soll aber
ausgeschlossen werden. Gebaude, die auf kinftig nicht Gberbaubarer Grundstlcks-
flache stehen, genielRen Bestandschutz.

4.3 MaR der baulichen Nutzung

Der Baunutzungsplan in der Fassung vom 22 Dezember 1960, soweit er in Verbin-
dung mit den stédtebaulichen Vorschriften der Bauordnung fir Berlin - BauO Bin
1958 - in der Fassung vom 21. November 1958 und den ff. Fluchtlinien aufgrund
des § 173 lll BBauG als B-Plan i.S. des § 30 Baugesetzbuch als einfacher Bebau-
ungspian gilt, wird hinsichtlich des Mafies der baulichen Nutzung geandert, indem
die aus der Baustufe 1I/2 resultierende Geschossflachenzahl 0,4 entfalit.

GemaR § 8 Abs. 2 Baugesetzbuch sind die Bebauungspléne aus dem Flachennut-
‘zungsplan zu entwickeln. Im vorliegenden Fall stellt der Flachennutzungsplan
Wohnbauflache W 4 mit einer mittleren blockbezogenen Geschossflachenzahl bis
0,4 und Grunflache fur das im Landschaftsschutzgeblethagende Gemeindewaldchen
dar.

Auf die Festsetzung einer Geschossﬂachenzahl wird also verzichtet; das Nut-
zungsmalf wird durch die Grundflachenzahl und die Zahl der zula55|gen Vollge-
schosse ausreichend bestimmit.



Nach Begutachtung des derzeitigen Bestandes an Geb&uden im Geltungsbereich
hat sich gezeigt, dass die Geschossflachenzahl als Instrument, gine ortstypische
villenartige Bebauung zu erreichen und in ihrem Bestand zu sichern, wenig geeignet
ist. Als geeignetes MaR, eine aufgelockerte flachenschonende Bebauung in ange-
messener Bauhohe und Dachformung zu schaffen, bietet sich dagegen die Grund-
flachenzahl in Verbindung mit der Zahl der Vollgeschosse an.

Durch den Verzicht auf die Geschossflachenzahl wird gleichzeitig die Schaffung von
Wohnrdumen in den auch gestalterisch fiir das Ortsbild erwlinschten Dachbereichen
ermdglicht. Auf einer nur gering versiegelten Grundsticksflache soll unter Wahrung
der Geschossigkeit so ein Maximum an Wohnflache zuléssig sein.

Der Gebietscharakter resultiert weitgehend aus dem Zusammenwirken der stadte-
baulichen Kriterien: -

- Lage und Stellung der Gebaude auf dem Grundstuck,
- Uberbaute Flache,

- maRgebliche Kubatur (Lange, Breite und Hohe),

- Baukorpergliederung,

- Vorgarten- und Freiflachenanteil,

- Dachform, etc.

Zur Festsetzung des MaRes der baulichen Nutzung werden, entsprechend § 16
Abs. 3 BauNVO, die Grundfléchenzahl und die Zahl der Voligeschosse angegeben.
Ausschilaggebend fur die Festsetzung des Grundfidchenzahlwertes war jeweils die
Ermittlung der Grundflachenzahl von reprasentativen, den Block préagenden Gebau-
degrundrissen. Der ermittelte Wert stellt die Grundlage zur Festsetzung der ent-
sprechenden Grundflachenzahl im jeweiligen Block dar. Waren innerhalb der Blocke
die Unterschiede zu gro®, wurden Teilblocke definiert. Dabei wird die Grundflachen-

* zahl in 0,05er Werten festgelegt, um differenzierter auf die stadtebaulichen Situatio-
nen eingehen zu kénnen. .
im Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden als Mal der baulichen Nutzung
die Grundflachenzahlen 0,15, 0,2, 0,25 und 0,3 bei Geschosszahien von |, 1l und i
festgesetzt. ' , ‘
Die Festlegung des MaRes der baulichen Nutzung zusammen mit den Regelungen
liber die Uiberbaubaren Grundstlicksflachen und den flr Teilbereiche des Bebau-
ungsplanes geltenden Genehmigungsvorbehalt nach § 172 Abs. 1 Satz:1 Nr. 1
Baugesetzbuch sind ausreichend geeignet, um dem Verlust an ortsbildtypischem
Gebietscharakter Einhalt zu gebisten.

4.4 Bauweise

Ein weiteres Instrument zur stddtebaulichen Ordnung ist die Regelung der Bauwei-
se. Es wird allgemein differenziert zwischen:

- der "geschlossenen” Bauweise, die in dem von Einzelhausbebauung gepragten
Zehlendorf nur sehr selten, z. B. im Ortskern Zehlendorf-Mitte und in den Bereichen
mit einer GFZ ab 0,6, auftritt;

- der uneingeschrankten "offenen” Bauweise, mit Gebaudeléngen bis zu einer Lange
von 50 m ;

- der "offenen” Bauweise mit eingeschrénkten Gebaudeléngen (in der Mittelachse der
Baukdrper gemessen). : '

Als Bauweise wird im Geltungsbereich entsprechend des ermittelten Bestandes fest-
gesetzt:
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Offene Bauweise, eingeschrankt; es sind nur Einzel- und Doppelhauser zuldssig, de-
ren Ldnge max. 20,0 m im Bereich a 2 und 30,0 m im Bereich a 3 betragen darf.

Zur Einhaltung des stadtebaulichen Ordnungsprinzips der offenen Bauweise, die auf-
grund ihrer Transparenz eine Sichtbarkeit und Wirksamkeit des privaten Grins in den
offentlichen Stralenraum gewahrleistet, sollen Ausnahmen wie Reihen- und Ketten-
hauser unzuldssig sein.

Die Beschrankung nur auf Einzel- und Doppelhauser zuséatzlich zur Begrenzung der
Hausbreite geht auf die Bautradition zuriick und soll sicherstellen, dass innerhalb der
Hausbreite keine Hausgruppen oder schmale Reihenhauser entstehen.

4.5 Erhaltungsgebiete und Gestaltung

Zum Erhalt der stadtebaulichen Qualitdt des Ortsteiles wurde eine Regelung gemaf §
172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 Baugesetzbuch flr Teilbereiche des Geltungsbereiches auf-
genommen. Die textlichen Festsetzungen ermachtigen, Stdrungen der stadtebauli-
chen Gestalt zu verhindern und damit die st&dtebauliche Eigenart des Gebistes zu
schitzen.

Der Abriss, die Anderung sowie die Nutzungsénderung ortsbildpragender Altbauten
konnen nach stadtebaulichen Kriterien beurteilt und ggr. verhmdert und beeinilusst
werden.

Dieser Vorbehalt gilt auch fir eine Neubebauung.

Der Abbruch, die Anderung oder die Nutzungsénderung baulicher Anlagen diirfen nur
versagt werden, wenn die Anlagen allein oder im Zusammenhang mit anderen bauli-
chen Anlagen das Orisbild, die Stadigestait oder das Landschaftsbild pragen oder
sonst von stadtebaulicher, insbesondere geschichtlicher oder kiinstlerischer Bedeu-
tung sind. Die Errichtung baulicher Anlagen darf nur versagt werden, wenn die stad-
tebauliche Gestalt des Gebietes durch die beabsichtigten baulichen Anlagen beein-
trachtigt wird. Die Kriterien Orisbild, Stadigestalt und Landschaftsbild gelien als fla-
chenbezogen, d. h., sie gehen von der Wirkung einzelner Anlagen oder von Gebau-
degruppen auf das umgebende Gebiet aus.

Die Bebauung der Vilienkolonie Zehlendorf-West begann 1901 mit dem Ankauf von
Grundstlcken. Das Gebiet des vorliegenden Bebauungsplan-Entwurfs X-B 10 ist ge-
pragt durch Villen und Landhauser bis ca. 1930 (E2), kleine Villen-/Einfamilienhduser
bis ca. 1940 (E3), die sich baufluchtorientiert entlang der baumbestandenen Strallen
aufreihen, und Geschosswcohnungsbau als Emzelbauten (E 8).

Dementsprechend sollen die oben aufgezahiten Teii_bereiche als Erhaltungsgebiete
- der Kategorie E2, E3 und ES8 festgesetzt werden.

In den Erhaltungsbereichen soll auf dezidierte Gestalfungsragelungﬂn zugunsten be-
standsbezogener Einzelfallprifungen verzichtet werden.

Far die Erhaltung der gekennzeichneten Bereiche mit schitzenswerter stadiebauli-
cher Eigenart soll zuklnftig die Kombination folgender Instrumente eingesetzt wer-
den:
- Das Nutzungsma[& (Grundflachenzahl und Geschosszahl)
Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflache (vordere und hintere Baugrenze),
- konsequente Anwendung der Vorschrift des §172 Abs. 1 Baugesetzbuch und
- baugestalterische Empfehiungen in Form eines Gestaltungskataloges zur Unterstit-
zung der Bauberatungs- und Baugenehmigungspraxis.

Die Empfehlungen des Gestaltungskataloges sind vor dem Hintergrund der folgenden
allgemeinen Grundsatze zu sehen: ‘
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Die nachfolgend formulierten Gestaltungsanforderungen flr die einzelnen Erhal-
tungsgebietskategorien sollen zu einer einfUhisamen Beriicksichtigung der erhal-
tenswerten Ubergreifenden Gestaltungsmerkmale, die sich aus einer historischen
Wiirdigung der stadtebaulichen und der baulichen Vergangenheit der verschiedenen
Siedlungsraume des Bezirkes Steglitz-Zehlendorf ergeben, verhelfen.

Ungeachtet der lenkenden Funktion eines Gestaltungskataloges stellt dieser kein
Rezept " fiir eine zukinftige fldchenhafte Rickverwandlung von Ortsteilen durch un-
zeitgemaRe historisierende Architektur dar. Eine Diskriminierung der Gegenwartsar-

chitektur wird prinzipiell abgelehnt. _
Die im folgenden aufgesteliten Gestaltungsanforderungen dienen als Orientierungs-
rahmen fiir spater in Einzelfallen zu treffende Entscheidungen nach § 172 BauGB.

Vorhandene Gestaltungselemente der Erhaitungskategorie E2:
Geb&dude:
- Freistehende baufluchtorientierte Villen und Landh&user aus der Zeit bis 1930,

- ein bis zwei Normalgeschosse, teilweise mit Sockeigeschoss
und ausgebautem Dachgeschoss,

- geschlossene und kiare Grundform, jedoch auch mit Balkonen, Erkern ung Winter-
géarten differenziert,

- - gestaltete Fassade mit zahlreichen Gliederungsslementen (Gurtgesimse, Fenster-
gewande, gemauerte Ornamente),

- iberwiegend mit Walm-, Sattel, Mansard- und Zelidachern ausgestattet, die durch
vielfaltige Gaubenformen und hochgezogene Erker untergliedert werden.

‘ Grundstuck:

- mittelgroRe Parzellen; Uberwiegend parkahnliche Gartenzone, die sich in ihrer Be-
pflanzungsart nur gering von der mit Ziergeholzen bestandenen Vorgartenzone un-
terscheidet. ) \

Einfriedungen:

- Einfriedungen besitzen eine durchschnittliche Hoéhe von 1,80 m und werden aus So-
ckel, Pfeiler und Zaunfeld gebildet. Die Sockel und Pfeiler sind berwiegend aus
Stein, die Zaunfelder sind aus Eisengittern oder vertikalen Holzstaketen, die trans-
parent gestaltet sind.

Gestaltungsanforderungen E 2

Folgende gestaltungsrelevanten Kriterien sollen bei Neubau und Umbaumalinahmen
beriicksichtigt werden:

Gebaude

Das Gebaude soll in wesentlichen Teilen aus einer kubischen Grundform entwickelt
werden, die durch Anbauten, Vor- und Rickspringe, Balkone, Erker und Wintergar-
ten differenziert ist. Ein zusatzliches Wohngeschoss darf nur im Sockelgéschoss oder
in der Dachzone ausgebildet werden. Die Fensterdffnungen missen eine entspre-
chende Rahmen- bzw. Sprosseneinteilung erhalten. Dacher sind als Sattel-, Walm-,
Mansard- oder Zeltdach auszubilden.
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Dachflachenfenster und Dacheinschnitte sollen nicht von den Verkehrsflachen aus
sichtbar sein. Die Belichtung der Dachraume soll vorrangig durch Gauben bzw. Ne-
bengiebel erfolgen, die zu einer plastischen Gliederung der Dachlandschaft beitra-
gen.

Grundstuck:

Die Vorgartenzone ist von dichtem Bewuchs und Nebenanlagen freizuhaiten und mit
Bdumen und Strauchern zu gestalten. Der straftenseitigen Orientierung der Baukor-
per soll durch die Betonung der Eingangssituation Rechnung getragen werden.

Einfriedungen:

Die Einfriedungen sollen zur Gestaltung der Straften- und Platzraume beitragen. Sie
sind strallenseitig aus transparenten Metallgitter- oder Holzstaketenzaunen zu ges-
talten und mit gemauerten natursteinverkleideten oder verputzten Pfeilern und So-
ckeln auszubilden. Die Hohe der Einfriedungen soll 1,80 m nicht Ubersteigen.

Garagen/Nebengebaude:

Garagen und Nebengebaude sind in Material und Farbgebung dem Wohngebaude
anzupassen. '

Vorhandene Gestaltungselemente der Erhaltungskategorie E3:

Gebaudetypologie:

- freistehende baufluchtorientierte Einfamilienhauser aus der Zeii bis 1940,

- ein bis zwei Normalgeschosse; geschlossene kubische Grundform nur mit Balko-
nen, Erkern und gestalterisch abgesetzten Eingangsbereichen differenziert,

- schmucklose, oftmals symmetrisch gegliederte Lochfassade (helier Putz, Kiinker)

mit durch Farbe und Material abgesetztem Sockel bis zu 0,80 m Hohe,

- Fensterdffnungen mit vertikal ausgerichteter Rahmenteilung,

- Uberwiegend mit Walm- und Zeltdach von mindestens 30° Neigungswinkel

oder steilem Satteidach mit Schlepp- oder Fledermausgauben.

Grundstick:

- kleine bis mittelgrofde Parzelien mit starker Differenzierung zwischen Vorgarien und
rickwartiger Gartenseite,

- Vorgarten mit Bepflanzungen, vorwiegend mit Ziergeholzen sowie grofien Rasen-
und Zierpflanzenbereichen,

- Hausgarten mit groften Rasen-, Nutz- und Zierpflanzenflachen.

Einfriedungen:

- Einfriedungen weisen eine durchschnittliche Hohe von 1,60 m auf und werden
tiberwiegend aus den Elementen Sockel, Pfeiler und Zaunfeld gehildet,

- Sockel und Pfeiler sind Uberwiegend aus Stein, Klinker, verputzt oder natursteinver-
kleidet, . _

- Zaunfeider sind aus Metallgitter gestaltet, die durch Metallpfosten gegliedert wer-
den. ’
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Gestaltungsanforderungen E 3

Fo%gehde gestaltungsrelevanten Kriterien sollen bei Neubau und Umbaumafinahmen
berlcksichtigt werden:

Gebaude:

Das Gebaude soli aus einer geschlossenen quadratischen oder rechteckigen Grund-
form entwickelt werden, die nur durch Erker, Wintergarten oder Eingangsbereiche diffe-
renziert wird. S ‘

Die Fassade ist als Lochfassade mit hellem Putz oder Klinker auszubilden. Ein Sockel-
geschoss bis zu einer H6he von 1 m ist in Farbe und Material von der Hauptfassade
abzusetzen. '

Als Dachform sollen nur Walm- und Zeltdacher zugelassen werden, die einen Nei-
gungswinkel von 30° nicht unterschreiten. Satteldacher miissen einen Neigungswinkel
von mindestens 45° aufweisen. Dachflachenfenster und Dachsinschnitie solien nicht
von den Verkehrsflachen aus sichtbar sein. Die Belichtung der Dachraume soll vorran-
gig durch Gauben erfolgen. ' '

Grundsilick:

Die Vorgartenzone ist von dichtem Bewuchs und Nebenanlagen freizuhalten.

Einfriedungen:

Es sind stralenseitig Einfriedungen zu errichten. Sie sollen eine Hohe von 1,60 m nicht
Uberschreiten und als Metallgitter- oder Holzstaketenzaun zwischen Pfeilern und auf
Sockeln ausgebildet sein. Sockel und Pfeiler sind gemauert und/oder verputzt oder mit
Stein oder vergleichbaren Materialien verkleidet.

Garagen/Nebengebiude: »

‘Garagen und Nebengebiude sind in Material und Farbgebung dem Hauptgebdude
anzupassen. - :

Vorhandene Gestaltungselemente der Erhaitungskategorie ES:

Gebaudetechnologie:

- Geschosswohnungsbau in Form kompakter Einzelhausbebauung mit stadtischem
Charakter aus der Zeit um 1920,

- gestaiterisch abgeseizte Sockelzone, zwei bis drei Normalgeschosse und ein ausge-
bautes Dachgeschoss,

- massive Baukorper in offener Bauweise,

-gegliederte Baukorpergestaliung mit Erkern, Balkonen, Loggien, Ttrmchen,

- stehende Fensterformate,

- differenziert gestaitete Dac}‘;!andschaft mit unterg‘ﬁederten Dachflachen (Dachgaubén,

hochgezogene Erker), Giebelflachen mit kleingliedrigen Fenstern und Fachwerk.
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Grundstick:

- Die Gebaude weisen zumeist einen schmalen Vorgartenstreifen auf, der mit Hecken,
Strauchern und Rasenflachen gestaltet ist.

Einfriedungen:

Die Einfriedungen sind transparent gestaltet und besitzen einen massiven Sockel aus
Stein (verputzt und verklinckert).

Gestaltungsanforderungen E8

Nachfolgende Kriterien sollen bei Neubau- oder Umbauvorhaben berlcksichtigt wer-
den: .

Gebéude:

Das Gebadude ist mit einem abgesetzten Sockel von mindestens 1m Hohe auszubilden.

Die Fassaden.sind durch Erker, Balkone und Loggien zu gliedern, Fenster in der Regel

in stehendem Format auszubilden. D&cher sind als Sattel-, Walm- oder Mansarddécher
auszubilden. Die Belichtung der Dachrdume erfolgt (iber Gauben und Nebengiebel, die

zu einer plastischen Gestaltung der Dachlandschatft beitragen. Dachflachenfenster '
sollen von den Verkehrsflachen aus nicht sichtbar sein.

4.6, Nachrichtliche Ubernahmen

Die im Geltungsbereich vorhandenen Baudenkmale und Gartendenkmale sind durch
die vorgeschriebenen Symbole gekennzeichnet.

in dem Teilbereich zwischen Beerenstrale, Flrstenstralie, RoonsiralRe und Karl-Hofer-
Strale ist ein Graberfeld der ,Jiingeren Bronzezeit’ bekannt. Im o0.g. Areal sind alle
erdbewegenden Baumafinahmen mit dem Landesdenkmalamt Berlin, Arch&ologische
Denkmalpflege abzustimmen.

4.7 Eingriff in Natur und Landschaft '

Kinftig soll ein moglichst hohen Anteil des dargesteliten Geltungsbereiches als unver-
siegelte Bereiche mit allen pcsitiven Auswirkungen auf Naturhaushalt und Biotop- und
Artenschutz erhalten werden. Dazu dienen eine niedrig festgesetzie Grundfiachenzahl
und Zahl der Vollgeschosse.

. Durch diese MaRnahmen wird die dkologisch wertvolle Situation fir die Zukunft gesi-
chert. :

Ein Eingriff in Natur und Landschaft gemaf § 14 NatSchGBIn, der geméaR § 1a BauGB
im Bebauungsplan auszugleichen ware, wird durch den Bebauungsplan X- B 10 nicht
vorgenommen. Schon im Baunutzungspian war das Gebiet als allgemeines Waohngebiet
und damit als Bauland festgesetzt. Die Grundflachenzahl (GRZ) 0,2, des Baunutzungs-
plans wird Uberwiegend auch im generelien B-Plan festgesetzt. Nur in kleinen Teilberel-
chen werden einmal 0,4 und einmal 0,3, dagegen aber auch auf einer Teilflache eine -
GRZ von nur 0,15 festgesetzt. Da aber bei Berechnung der Grundfiache nach damali-
gem Planungsrecht tatsachlich versiegelte Fiachen wie Parkflachen, Terrasse usw. nicht
zu berticksichtigen waren, heute jedoch diese Flachen in die Berechnung der GRZ
sinzubeziehen sind, wird im Ergebnis durch den Bebauungsplan X- B 10 keine hdhere
Bodenversiegelung zugelassen als schon nach Baunutzungsplan zuldssig war.

Der Bebauungsplan X- B 10 nimmt daher keinen Eingriff in Natur und Landschatft vor,
so dass auch ber Ausgleich und/ oder Ersatz nicht befundenr zu werden brauchte.
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4.8 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan werden die Grundstiicke im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes X- B 10 der Wohnbauflache W4 mit einer mittleren bauflachenbezogenen
Geschossflachenzahi bis 0,4 zugeordnet. Das Gemeindewaldchen ist als Grinflache
,Parkanlage” dargestelit. Die Potsdamer Strale ist als Uibergeordnete Hauptverkehrs-
strale dargestellt. Fir die ehemalige Van-Delden Klinik ist das Krankenhaussymbol -
eingetragen. ;

Der Bebauungsplan ist damit aus dem Flachennutzungsplan gemal § 8 Abs. 2 BauGB
entwickelbar. '

4.9 Ergebnis der Abwagung
4.9.1 Stellungnahmen der TOB gemiR § 4 BauGB

Mit Schreiben vom 18. Juni 1997 sind die Trager 6ffentlicher Belange (TOB) zu dem
Bebauungsplanverfahren X- B 10 um Stellungnahme gebeten worden. Insgesamt wur-
den 25 TOB benachrichtigt, mit der Bitte die Unterlagen (Begriindung und Bebauungs-
planentwurf vom 30. Mai 1997 ) zu prifen. Fir die Rickauferungen wurde ein Zeit-
raum von 1 Monat eingeraumt.

Die Tragerbeteiligung hat zu folgendem Ergebnis gefthrt:

1. Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung, Umweltschutz und Technoioqie(Schreiben
vom 7. Juli 1997)

. Die Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung, Umweltschutz und Technologie hat im
Schreiben vom 7. Juli 1997 folgende Information gegeben:

- a) Die Flachenversiegelung sollte so gering wie mdglich gehalten werden, um eine
ausreichende Grundwasserneubildung zu gewahrieisten.

b) Gering belastetes Niederschiagswasser, z.B. von Dachfiachen und Fulwegen ist
vollstandig dezentral auf den einzelnen Grundstiicken Uber belebtem Boden zu ver-
sickern. :

¢) Fultwege und ahnliche Fl&chen sind mit nicht auswasch- und auslaugbaren aber
flissigkeitsdurchidssigen Materialien zu befestigen.

d) Das “Gemeinsame Rundschreiben zur Art der Versiegelung von Verkehrs- und
Parkplatzflachen und zur Ableitung und Versickerung von Regenwasser aufierhalb
von Wasserschutzgebieten und in der Schutzzone 111" der Senatsverwaltung fur
Stadtentwicklung und Umweltschutz und fir Bau- und Wohnungswesen vom 26. 11.
1993 soll berticksichtigt werden.

e) Im Geltungsbereich befinden sich die Altlastenverdachsflachen Nr. 590 und 581.
Vorgesehene Baumafnahmen sind mit Ref. IV E vorab abzustimmen.

Abwagung:

Diese stereotypen Forderungen' werden dem Bebauungsplaninhalt nicht gerecht.

zu a)

Der Umfang der Bodenversiegelung ist sehr gering und wird erkennbar nicht erhdht.

zu b)und ¢)
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Eine Festsetzung zur Versickerung von Niederschiagswasser ist im Bebauungsplan in
naturschutzrechtlicher Hinsicht u.a. dann geboten, wenn Fldchen erstmalig durch neu
zu schaffendes Baurecht belastet werden und eine Abwagung im Sinne der Eingriffs-
regelung stattfindet. Dies ist bei den generellen Bebauungspianen nicht der Fall, es
handelt sich grundsatzlich um bestehende und rechtlich gesicherte Baugebiete. Fir die
sachgerechte bauliche Nutzung sind hier stadtebauliche Kriterien heranzuziehen. Eine
pauschale Festsetzung zur Versickerung von Niederschlagswasser ist in diesen Ge-
bieten nach aktueller Rechtsauffassung nicht zuldssig. Besonderheiten waren in einem
Landschaftsplan zu regein.

Ein verniinftiger Umgang mit den unbebaluten Flachen wird auch im Baugenehmi-
gungsverfahren geregelt.

zu d)

Die aus dem ,gemeinsamen Rundschreiben® ersichtlichen Hinweise und Vorgaben
sind im wesentlichen zur Beachtung durch das Tiefbauamt beim Neubau von &ffentli-
chen ErschlieBungsaniagen bestimmt; solche werden hier nicht neu geplant.

zue)

Hierzu schreibt das Umweltamt: In keinem Fall ist die in dem Bebauungsplan festge-
schriebene Nutzungsausweisung in Frage gestellt, d.h., dass eine Aufnahme der Ver-
dachtsflachen in den c.g. B-Planen nach derzeitiger Kenntnis nicht erforderlich ist.
Das Umweiltamt wird im Rahmen der Beteiligung an Baugenehmigungsverfahren der
betroffenen Grundstiicke Bodenuntersuchungen und ggf. Sanierungsmalinahmen ver-
anlassen (Schreiben Umweltamt vom 26. August 1997).

2. Landesdenkmalamt Berlin {(Schreiben vom 16. Juli 1997)

Hinweis:

In dem Teilbereich zwischen Beerenstralke, Flrstenstralle, Roonstrale und Karl-Hofer-
Strale ist ein Gréberfeld der ,Jingeren Bronzezeit” bekannt. Im o0.g. Areal sind alle
erdbewegenden Baumaflnahmen mit dem Landesdenkmalamt Berlin, Archdologische
Denkmalpflege, abzustimmen.

Abwagung: ¢ ‘
Dieser Hinweis wurde unter Pkt. 4.6 der Begriindung aufgenommen. Die Baugenehmi-
gungsbehorde wird im Rahmen der Baugenehmigungsverfahren diesen Hinweis des

Landesdenkmalamts berlcksichtigen.

Ergebnis der Ausweriung:

Die Beteiligung der Behorden und Stellen, die Trager offentlicher Belange sind, hatim -
Bebauungsplan-Verfahren X-B 10 insgesamt keine wesentlichen Veranderungen an
dem aus den Darstellungen des Flachennutzungsplanes entwickelten Planungskon-
zept erbracht.

Nach Beratung im Planungsausschuss wurde die offentliche Auslegung der Planun-
terlagen nach § 3 Abs. 2 BauGB veranlasst.

4.9.2 Stellungnahmew im Rahmen der offenthcher Auslegung gemaB § 3 Abs. 2
BauGB

Zu dem Bebauungsplan-Entwurf wurden keine Stellungnahmen vorgebracht. Es.gab
keine Veranlassung zur Anderung des Bebauungsplanentwurfs X-B 10. ‘
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ill. Auswirkungen des Bebauungsplanes

Bei der Durchfithrung der Festsetzungen des Bebauungsplans entstehen voraussicht-
lich keine Kosten. Beachtliche Auswirkungen der Bebauungsplanung, die zu nachteili-
gen Auswirkungen auf die personlichen Lebensumsténde der Betroffenen fihren
kénnten und daher zu mildern oder zu vermeiden waren, sind nicht erkennbar.
Unmittelbar oder mittelbare beeintrachtigende Auswirkungen auf die Umwelt sind ge-
geniiber der bis jetzt geltenden planungsrechtlichen Moglichkeiten nicht vorauszuset-
zen. Die beabsichtigten Festsetzungen sind besser geeignet, den Versiegelungsgrad
des Bodens zu begrenzen und den homogenen Charakter dieses Bereiches, insbe-
sondere seine Griinraumstruktur zu sichern.

Ein entschadigungspfiichtiger Eingriff in das private Eigentum wird wahrscheinlich nicht
vorgenommen, da die bisher zulassige Geschossflachenzah! von 0,4 in allen Teilberei-
chen erreicht werden kann. _

Der Plangeber erkennt jedoch,'dass sich im Einzelfall Beschrénkungen der Bebaubar-
keit insbesondere im Hinblick auf Festsetzungen der Uberbaubaren Grundsticksfla-
chen, der Bauweise, sowie der Erhaltungsgebiete ergeben kénnen. Diese Beschran-
kungen sind jedoch in der Regel entschadigungslos hinzunehmen, da sie noch der
Sozialbindung des Eigentums unterfailen. Ohne diese Beschrankungen kénnten die
stadtebaulichen Ziele, die der Allgemeinheit dienen, hier nicht verwirklicht werden.

Ein Entschadigungsanspruch bei Anderung oder Aufhebung einer bisher zulassigen
Nutzung kommt gem. § 42 BauGB nur in Betracht, wenn dadurch eine wesentliche
Wertminderung eintritt. Wie oben beschrieben ist jedoch die Verringerung des Nut-
zungsmafes so malvoli, dass, wenn Uberhaupt, nur eine unwesentliche Wertminde-
rung angenommen werden konnte, die jedoch nicht zum Ersatz nach dieser Vorschrift
verpflichtet. Zusatzlich ist im vorliegenden Fall § 42 Abs. 3 BauGB zu beachten. Seit
der Uberleitung bzw. Geltung des Baunutzungsplans als verbindlicher Bebauungsplan
sind weit mehr als 7 Jahre verstrichen. Es ware dann nur noch Entschadigung zu ge-
wahren, wenn die verwirklichte Nutzung unmdglich gemacht oder wesentlich erschwert
wird. Dies ist vorliegend nicht der Fall. Die ausgeiibte Nutzung wird in keiner Weise
beriihrt und auch nicht erschwert.

Fragen der Entschadigung, die sich im Hinblick auf die Anderung der zulassigen Nut-
zung dennoch ergeben kdnnten, sind auch nicht abschliefend im Bebauungsplanver-
sahren zu kldren. Sie miissen gegebenenfalls in gesonderten Entschadigungsfeststel-
jungsverfahren beantwortet werden. , ,
Der Plangeber geht aber davon aus, dass mit berechtigten Entschadigungsanspriichen
von Grundstiickseigentiimern nicht zu rechnen ist.

V. Verfahren
‘A&fsté!lungsbesch!uss des Bezirksamtes und Bekanntmachung im Amtsbiatt

Der Beschluss des Bezirksamtes Zehlendorf von Berlin vom. 6 November 1984 lber
die Aufstellung des Bebauungsplanes wurde gemaf § 2 Abs. 1 des Bundesbaugeset-
zes in der Fassung vom 18. August 1976 im Amtsblatt fir Berlin Nr. 60 vom
7.Dezember 1984 auf Seite 1694 bekannt gemacht.

Die Bezirksverordnetenversammiung Zehlendorf von Berlin wurde mit der Drucksache
Nr. 1120 (Vorlage zur Kenntnisnahme) vom 5. Dezember 1984 tber die Verfah-
renseinleitung informiert.

Frithzeitige Birgerbeteiligung

Die Entscheidung tber Art und Weise, rdumlichen Bereich und Frist der friihzeitigen
Biirgerbeteiligung hat das Bezirksamt gemaf § 4 Abs. 1 des Gesetzes zur Ausflhrung
des Bundesbaugesetzes in der Fassung vom 23. Januar 1979 getroffen.
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Die offentliche Darl_eguhg der allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung und die An-
horung der Biirger nach § 2 a Abs. 2 des Bundesbaugesetzes in der Fassung vom 18.
August 1976 fand in der Zeit vom 18. Juni 1985 bis 31. Juli 1985 statt.

Das Ergebnis der "vorgezogenen" Blrgerbeteiligung ist bei der Aufstellung des Bebau-
ungsplanes beriicksichtigt worden. Uber die Auswirkungen einer gutachterlichen Un-
tersuchung hat eine Ausstellung vom 9. August Juni bis 13 August 1993 statigefunden.

Der Beschluss des Bezirksamtes Zehlendorf von Berlin vom 21. September 1993 tber
die Anderung des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes wurde gemal § 2 Abs. 1
des Baugesetzbuchs im Amtsblatt fiir Berlin Nr. 19 vom 04.04.1996 auf Seite 1246
bekannt gemacht. '

Beteiligung der Trager offentlicher Belange

Mit Schreiben vom 18. Juni 1997 wurden die Behorden und Stellen, die Trager offentli-
cher Belange sind (§ 4 BauGB), aufgefordert, zu dem Bebauungsplan-Entwurf X-B10
im Rahmen der jeweiligen Zustandigkeit Stellung zu nehmen. Das Ergebnis der Tra-
gerbeteiligung ist in die weitere Bearbeitung des Bebauungsplans eingegangen.

Verdnderungssperre gemaR § 14 BauGB fiir das Grundstiick Querstralie 5

Aufgrund des am 23. Juni 1994 beschiossenen Gesetzes zur Reform der Berliner Ver-
waltung war nunmehr fiir den Erlass der Veranderungssperre nicht mehr die Senats-
verwaltung fiir Bau und Wohnungswesen sondern das Bezirksamt Zehlendorf zustan-
dig.

Das Bezirksamt Zehlendorf beschioss mit der Vorlage zur Beschlussfassung Nr.

. 57/6/99 in der 6. Sitzung am 16. Februar 1999 die Festsetzung der Veranderungssper-
re gemal § 36 Abs. 2 ¢ des Bezirksverwaltungsgesetzes.

Die Bezirksverordnetenversammiung Zehlendorf beschloss, mit der Drucksache
1342/XV in der Sitzung am 24. Februar 1999 gemal § 12 Abs. 2 Nr. 4 BezVG (Be-
zirksverwaltungsgesetz) in der Fassung vom 17. Juli 1989 (GVBI. S. 1494), zuletzt ge-
andert durch Artikel IV des Gesetzes vom 25. Juni 1998 (GVBI. S. 177, 210), die’
Rechtsverordnung tber die Veranderungssperre flr das Grundstiick Querstrale 5 im
Bezirk Zehlendorf von Berlin zu erlassen.

Die Verordnung Uber die Veranderungssperre im Bezirk Zehiendorf vom 4. Marz 1999
wurde verdffentlicht im GVBI fir Berlin, Nr. 11 S. 95 am 26. Méarz 1999 und frat somit
am 27. Méarz 1999 in Kraft. ~

Die Berichtigung der Verordnung tber die Verénderungssperre im Bezirk Zehiendorf -
(es handelt sich um die Ver6ffentlichung der Nummer der Veranderungssperre X-B
 10/28, die versehentlich unterblieben war) wurde im GVBI. fiir Berlin Nr. 22 vom 3. Juni
1999 bekannt gemacht.

Die Verénderungssperre X-B 10/28 war befristet bis 27. April 2000.

Das Gebiude wurde inzwischen in Ubereinstimmung mit den Zielen des Bebauungs-
plans saniert. Eine Verlangerung war nicht erforderlich. Die Veranderungssperre
konnte ersatzlos auslaufen. '

- Offentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB

Die 6ffentliche Auslegung des Bebauungsplans wurde nach der Bekanntgabe im
Amtsblatt von Berlin Nr. 43 vom 20: August 1999 auf Seite 3278 in der Zeit vom 30.
August 1999 bis einschlieBlich 1. Oktober 1999 durchgefthrt.



Das Bezirksamt hat in seiner Sitzung am 7. Dezember 1999, BA-Vorlage 284/99, Uber
die von der Abt. Bau, Wohnungswesen und Umweltschutz, Stadtplanungsamt, vorge-
schliagene Abwagung beschlossen. , -

Der Ausschuss fiir Bauleitplanung, Landschaftsplanung und- pflege der BVV Zehlen-
dorf hat das Abwagungsergebnis am 15. Dezember 1999 zustimmend zur Kenntnis
genommen. : :

Die Bezirksverordnetenversammliung des Bezirkes Steglitz-Zehlendorf hat mit Be-
schiuss Nr. 803 vom 16. Februar 2005 dem Entwurf des Bebauungsplans X- B 10 zu-
gestimmt und ihn insoweit gemaf § 6 Abs. 3 des Gesetzes zur Ausfihrung des Bau-
gesetzbuchs (AGBauGB) in Verbindung mit § 12 Abs. 2 Nr. 4 Bezirksverwaltungsge-
setz (BezVG) beschlossen. . '

Der Bebauungsplan X- B10 wurde gemaR § 6 Abs. 4 AGBauGB der zustandigen Se-
natsverwaltung mit Schreiben vom 23. Februar 2005 angezeigt.

Nach rechtlicher Priifung des Bebauungsplans X- B 10 wurde von der Senatsverwal-
tung fur Stadtentwicklung am 26. April 2005 mitgeteilt, dass der Bebauungsplan durch
das Bezirksamt Steglitz-Zehlendorf von Berlin festgesetzt werden kann.

Im Interesse der Rechtsicherheit wurden folgende Korrekturen vorgenommen:

1. Auf dem Plandokument wurden die Beschiussdaten der BVV sowie die dazugehori-
ge Unterschrift des Amtsleiters nachgetragen.

2. In den Gliederungspunkten zu IV ,Verfahren® der Begriindung wurden alle durch-
gefthrten Verfahrensschritte genannt. ‘

3. Das AGBauGB wurde mit aktueller Fassung zitiert.

4. Die textliche Festsetzung Nr. 1 wurde nicht geédndert, da sie bereits im Bebauungs-
plan X- B 8 in der vorliegenden Form anerkannt und festgesetzt wurde. Sie ist hin-
reichend Klar.

V..Rechtsarundiagen:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23.September 2004 (BGBI. | S 2414),
zuletzt geandert durch Artikel 21 des Gesetzes vom 21. Juni 2005 (BGBI. S. 1818.
1824); ' ‘

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 27. August 1997 (BGBI. 1 S. 2141, 1998 |
S. 137), zuletzt gedndert durch Artikel 4 Abs. 10 des Gesetzes vom 5. Mai 2004 (BGBI.
I S.718); _ '
Baugesetzbuch in der Fassung vom 8. Dezember 1986 (BGBI. | S. 2253), zuletzt ge-
sndert durch Artikel 24 des Gesetzes vom 20. Dezember 1996 (BGBI. | S. 2049/2076);

Bundesbaugesetz (BBauG) in der Fassung vom 18. August 1976 (BGBI. | S. 2256,
3617), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 18. Februar 1986 (BGBI. | S. 265),

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (Baunutzungsverordnung —
BauNVO)- in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. I.S. 132), zuletzt geandert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466);

Gesetz zur Ausfiihrung des Baugesetzbuchs (AGBauGB) in der Fassung vom 7. No-

vember 1999 (GVBI. S. 578), zuletzt gedndert durch Artikel Il des Gesetzes vom 18.
Dezember 2004 (GVBL. S. 524). _
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Aufgestellt: Berlin Steglitz-Zehlendorf, den 26. Oktober 2005

Staglin

Bezirkgstadtrat

o

Pl

/
A '/” / -2
i

Leiterin d. Stadtplanungsamtes




