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Bezirksamt Zehlendorf von Berlin

Abt. Bau, Wohnungswesen und Umweltschutz
Stadtplanungsamt

Stapl 42/ X-B 13

Begriindung

zum Bebauungsplan X - B 13

fur das Gelande zwischen Gartenstralle, Berliner Strafle, Seehofstrale und Wannseebahn, ausge-
nommen die Grundstiicke Gartenstralle 11-12, Berliner Stral’e 8/12 und Seehofstralle 1/3 im Bezirk
Steglitz-Zehlendorf, Ortsteil Zehlendorf.

.’ &),
’~ < b R
AR RN
L 7

X R

i oy
Rathausty by

) R e
0 fur I
7 77

=D a

@ Jllgend. s

A @73171{ '% v CG_/ag—e”_:>

7 - q"&’a = //;‘2 /7-7;

-
2=

P/
Z
o2\ |

e~/ ] g )
p I P . SATS
S & 92 LA
g




NS

PLANUNGSGEGENSTAND

Veranlassung und Erforderlichkeit
Plangebiet

2.1 Lagebeschreibung, Bestand Ausgangssituation
2.2.  Eigentumsverhéltnisse, derzeitige Nutzung und Erschlieung
2.3 Planerische Ausgangssituation
a) vorbereitende Bauleitplanung
- Flachennutzungsplan (FNP)
- Bereichsentwicklungsplanung (BEP)
- Stadtentwicklungsplanung (StEP)
- Landschaftsprogramm (LaPro)
b) verbindliche Bauleitplanung
- Ubergeleitete Bebauungsplane
24 Altlasten
2.5 Umweltvertraglichkeitspriifung (UVP)

PLANINHALT

Entwicklung der Planungsiiberlegungen
Intention des Plans

Wesentlicher Planinhalit.

Begriindung einzelner Festsetzungen, Abwagung

4.1 Verkehrsfldchen

4.2  Uberbaubare Grundstiicksflachen

4.3 Maf der baulichen Nutzung

4.4 Bauweise

4.5 Erhaltungsgebiete und Gestaltung

4.6  Nachrichtliche Ubernahmen

4.7 Eingriff in Natur und Landschaft

4.8 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

4.9 Ergebnis der Abwagung
a) Ergebnis der frihzeitigen Birgerbeteiligung
b) Stellungnahmen der TOB geméR § 4 BauGB
c) Stellungnahmen im Rahmen der &ffentlichen Auslegung geman § 3 Abs. 2 BauGB

AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS

VERFAHREN

Aufstellungsbeschluss des Bezirksamtes und Bekanntmachung im Amtsblatt
Frihzeitige Blrgerbeteiligung

Beteiligung der Trager oOffentlicher Belange

Offentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB

RECHTSGRUNDLAGEN




I. Planungsgegenstand

1. Veranlassung des Plans und Erforderlichkeit

Der in den Villen- und Landhausgebieten bestehende fortwahrende Veranderungsdruck fihrt
ohne steuernde MafRnahmen zu einer weiteren Beeintrachtigung der urspriinglichen Bebauungs-
strukturen.

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

In Unkenntnis der Zusammenhéange und ohne Riicksicht auf die erhaltenswerten Strukturen des
Gebietes sind in den letzten Jahrzehnten Abrisse, bauliche Veranderungen und Nutzungsande-
rungen vorgenommen worden.

Fur die Zukunft ist zudem zu befiirchten, dass die die Siedlungsstruktur beeintrachtigenden
Fehlentwicklungen nicht ganzlich ohne prajudizierende Wirkung auf die Zuladssigkeitsbeurteilun-
gen von Vorhaben bleiben. Erst weitergehende qualifizierte Festsetzungen in einem Bebauungs-
plan gewahrleisten die notwendige Sicherung der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung; das
Gebiet soll gegen drohende untypische Verdnderungen geschiitzt werden.

Zu den kunftig zu unterbindenden wesentlichen Fehlentwicklungen und Gebietsverfremdungen
innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans gehoren:

- Grundsticksteilungen und Grundstiicksparzellierungen mit weiterer nachfolgender Zersiede-
‘lung der riickwértigen Grundstiicksbereiche;

- Abriss der urspringlichen Wohngebaude (Villen und Landhduser) und schrittweise Neubebau-
ung ohne Ricksicht auf die stadtstrukturelle und baugestalterische Eigenart des Gebiets (Rei-
henhduser, Kettenhduser, Geschosswohnungsbau);

- Verunstaltung der urspriinglichen Bebauung durch An- und Umbauten;

- Beeintrachtigung der ortstypischen Freiflachenstruktur durch Zunahme baulicher Nebenanlagen
(Garagen, Stellplatzanlagen mit den dafiir notwendigen Zu- und Abfahrten) und Verdrangung
von gartnerisch angelegten Griinflachen.

Daher ist hier ein Bauleitplanverfahren zwingend notwendig, das ergénzend die Regelungstatbe-
stande Uber das Mal} der baulichen Nutzung, die Abgrenzung von Bauland und Verkehrsflachen,
Uberbaubare Grundstlicksflachen 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 fiir
jedermann nachvollziehbar sind und eine allgemeine Prazisierung des laufenden Verwaltungshan-
delns bedeuten.

2. Plangebiet

2.1 Lagebeschreibung, Bestand, Ausgangsituation

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die im Titel dieser Begriindung genannten
Grundstticke. Es handelt sich hier ausschlieflich um Wohnungsbaugrundstiicke, die durch 6f-
fentliche Verkehrsflachen erschlossen werden. Im Bebauungsplanbereich iberwiegt die zweige-
schossige Bebauung.



2.2 Eigentumsverhaltnisse, derzeitige Nutzung und ErschlieBung

Alle Grundstticke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich im privaten Eigentum
und sind mit Wohngebauden bebaut.
Die ErschlieRung der angrenzenden Grundstiicke ist gesichert.

2.3 Planerische Ausgangssituation

a) Vorbereitende Bauleitplanung

Flachennutzungsplan von Berlin

Im Flachennutzungsplan von Berlin in der Fassung der Neubekanntmachung vom 08. Januar
2004 (Abl. S. 95), zuletzt gedndert am 14. Méarz 2006 (Abl. S. 1211) werden die Grundstlicke im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes X-B-13 als Wohnbauflache W 2 mit einer mittleren bau-
flachenbezogenen Geschossflachenzahl bis 1,5 dargestellit.

Stadtentwicklungsplanung (STEP )

Die Stadtentwicklungsplanung trifft fiir diesen Bereich keine Aussagen.
Bereichsentwicklungsplanung (BEP)

Eine Bereichsentwicklungsplanung liegt fir diesen Bereich nicht vor.
Landschaftsprogramm (LaPro)

Im Landschaftsprogramm, dem das Abgeordnetenhaus von Berlin am 23. Juni 1994 zugestimmt
hat, wird der Planungsbereich als Parkbaumsiedlungsbereich mit besonderer Siedlungsgriin-
struktur und besonderem Siedlungszusammenhang dargestellt.

Entwicklungsziele und MaRnahmen sind in vier Programmplénen dargestelit:

- Naturhaushalt/Umweltschutz

- Biotop- und Artenschutz

- Landschaftsbild

- Erholung und Freiraumnutzung

Der Teilplan Naturhaushalt/lUmweltschutz stellt den Plangeltungsbereich als Siedlungsgebiet mit
Schwerpunkt Entsiegelung und Vorranggebiet Klimaschutz dar.

Als Entwicklungsziele und MaRnahmen sind dort ausgefiihrt:

- Erh6hung der naturhaushaltswirksamen Flachen (Entsiegelung sowie Dach-,
Hof- und Wandbegriinung),

- kompensatorische MaRnahmen bei Verdichtung,

- Bertcksichtigung des Boden- und Grundwasserschutzes,

- dezentrale Regenwasserversickerung,

- Férderung emissonsarmer Heizsysteme.

Bei dem Vorranggebiet Klimaschutz sind folgende Anforderungen genannt:
- Erhalt klimatisch wirksamer Freirdume,
- Sicherung und Verbesserung des Luftaustausches,

- Vermeidung bzw. Ausgleich von Bodenversiegelung.

Im Teilplan ,Biotop- und Artenschutz® wird der Geltungsbereich als Parkbaumsiedlungsbereich
dargestellt.



Als Entwicklungsziele und MaRnahmen fur Parkbaumsiedlungsbereiche sind dort aufgefiihrt:

- Erhalt und Entwicklung der natirlichen standértlichen Pragung der 6ffentlichen Griin- und Frei-
flachen (z.B. Entwicklung von Feuchtwiesen in Rinnen, Renaturierung von Pfuhlen).

- Erganzung des Parkbaumbestands in Hausgéarten, Stralen- und Siedlungsfreirdumen, Vermei-
dung baulicher Verdichtung, 6kologische Gartenpflege.

- Erhalt typischer Strukturelemente wie Mauern und Remisen in alten Gérten.

Der Streifen entlang der Wannseebahn ist als schutzwiirdiges Gebiet dargestellt. Dort soll die
Verbindungsfunktion fiir sonstige Arten (Griinziige, Bahnbdschungen, breite unbefestigte Stra-
Renrander) entwickelt werden.

Landschaftsbild

Der Geltungsbereich wird als Parkbaumsiedlungsbereich mit besonderer Siedlungsgriinstruktur
und besonderem Siedlungszusammenhang dargestellt. Die Wannseebahn ist als histori-
sche/vegetationsgepragte Bahntrasse charakterisiert.

Als Entwicklungsziele und MaRnahmen im Parkbaumsiedlungsbereich mit besonderer Sied-

lungsstruktur sind aufgefihrt:

- Erhalt und Ergénzung des Parkbaumbestandes in Garten, Siedlungsfreirdumen und StraRen-
raumen.

- Erhalt und Wiederherstellung von Schmuckplatzen, Vorgérten und siedlungstypischen Ele-
menten der StraRenraumgestaltung.

Erholung und Freiraumnutzung

In der Systematik der Karte, die Wohnquartiere nach Dringlichkeitsstufen zur Verbesserung der
Freiraumversorgung auflistet, wird der Geltungsbereich in die Stufe IV (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 &ffentlicher als auch privater
Art.

Entlang der Wannseebahn soll die Minderung der Barrierewirkung von Strafen und Bahnflachen
entwickelt werden.

b) Verbindliche Bauleitplanung

Ubergeleitete Bebauungspldne

Der Baunutzungsplan in der Fassung vom 28. Dezember 1960 (ABI. S.742) in Verbindung mit
den stadtebaulichen Vorschriften der Bauordnung fir Berlin in der Fassung vom 21. November
1958 (GVB1. S. 1087, 1104) und nur festgesetzten StralRenbegrenzungslinien setzt fiir den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans folgendes fest:

Allgemeines Wohngebiet
Baustufe 11/3
Grundflachenzahl 0,3
Geschossflachenzahl 0,6
2 Vollgeschosse
geschlossene Bauweise
Bebauungstiefe 13 m.



2.4 Altlasten

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt folgende Fldche, die im Bodenbelastungskataster
eingetragen ist:

Seehofstrale 11.

Das Grundstiick ist im Bodenbelastungskataster unter der Nummer 14625 eingetragen, da An-
haltspunkte fiir das bestehen einer schadlichen Bodenveranderung/Altlast vorliegen. Aufnahme-
grund ist die ehemalige Nutzung durch eine Spritzlackiererei und Fahrradwerkstatt. Bodenunter-
suchungen wurden bisher nicht durchgefiihrt.

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans liegen nicht fiir alle Grundstiicke die Ergebnisse
von historischen Recherchen vor. Auf eine ergdnzende Recherche wurde verzichtet.

Da der Bebauungsplan X- B 13 keine Festsetzungen zur Baugebietsart trifft — der Regelungsin-
halt beschrénkt sich auf das MaR der baulichen Nutzung — werden durch ihn im Hinblick auf den
genannten Altlastverdacht gegeniiber dem bisherigen Planungsrecht auch keine sensibleren
Nutzungen oder sonstige andere oder weitergehende Zulassigkeiten ermoglicht. Daher ist es
nicht erforderlich, die Altlastfrage mit Mitteln dieses Bebauungsplans zu Iésen. Eventuellen Bo-
denverunreinigungen wird ohnehin nach MaRgabe des Gesetzes zur Vermeidung und Sanierung
von Bodenverunreinigungen zu begegnen sein (Berliner Bodenschutzgesetz — BinBodSchG).

Einen Kennzeichnung des Grundstiicks im Bebauungsplan, bei dem ein Verdacht auf Altlasten
besteht, ist nicht erforderlich. Nach § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB sind nur solche Fléchen zu kenn-
zeichnen, die erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind. Bislang gibt es keine
Hinweise darauf, dass es sich um kennzeichnungspflichtige Flachen handelt.

Da in diesem Bebauungsplan nicht die Art der baulichen Nutzung geregelt wird, wie oben auf-
geflhrt, ist eine solche Kennzeichnung entbehrlich.

- 2.5 Umweltvertraglichkeitspriifung (UVP)

Die Pflicht zur Durchfiihrung der Umweltvertréglichkeitsprifung (UVP) ist im Umweltvertraglich-
keitsprifungsgesetz (UVPG) geregelt; das Verfahren ergibt sich fiir die bauplanungsrechtlichen
Vorhaben aus dem BauGB. Der Anwendungsbereich der UVP fiir Bebauungspléne 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 Umweltvertraglichkeitspru-
fung so frih wie méglich bei allen behérdlichen Entscheidungen lber die Zulassigkeit berlick-
sichtigt wird. Im vorliegenden Bebauungsplanverfahren wurden die in Anlage 1 Nr. 18 UVPG be-
schriebenen Kriterien gepriift und festgestellt, dass keine der dort beschriebenen Kriterien fiir
dieses Bebauungsplanverfahren zutreffend ist. Eine Umweltvertraglichkeitspriifung ist demnach
entbehrlich. Eine Verpflichtung zur Durchfiihrung einer UVP besteht in diesem Fall nicht.

ll. Planinhalt

1. Entwicklung der Planungsiiberlegungen

Das Bezirksamt Zehlendorf von Berlin hat im November 1984 mit Zustimmung des Senators fir
Bau- und Wohnungswesen beschlossen, fiinf generelle Bebauungspléne im Bezirk zur Anderung
und Erganzung bestehender planungsrechtlicher Festsetzungen aufzustellen.

Anlass fur die Aufstellungsbeschiiisse war zum einen die Notwendigkeit, mit dem vorhandenen
Ortsbild nicht zu vereinbarende Verdichtungs- und Teilungsabsichten sowie Abrissvorhaben in
weitgehend intakten und charakteristischen Siedlungsbereichen zu verhindern. An zweiter Stelle
stand die Erkenntnis, dass die bestehenden planungsrechtlichen Regelungen nicht ausreichen,
eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu gewéhrleisten.



Die Geltungsbereiche der Bebauungsplanentwiirfe waren im wesentlichen durch die Lage der
traditionellen Villen- und Landhausgebiete (Nikolassee, Schlachtensee, Dahlem), unter Einbezie-
hung der historischen Dorf- und Vorortkerne (Wannsee, Zehlendorf-Mitte) und unmittelbar an-
grenzende Einzelhausgebiete, z.B.Zehlendorf-Siid bestimmt.

Die Erkenntnisse der in der Zeit vom 18. Februar 1985 bis 20. Marz 1985 durchgefiihrten "vorge-
zogenen" Blrgerbeteiligung nach § 2 a BBauG und fiir das weitere Festsetzungsverfahren not-
wendige Uberlegungen zur rechtlichen Begriindung der Planungsabsichten haben gezeigt, dass
zur Begriindung von Festsetzungen weitergehende Untersuchungen notwendig waren.

Vor diesem Hintergrund sind von einer Arbeitsgemeinschaft, bestehend aus den Planungsbiiros
Freie Planungsgruppe Berlin GmbH und Planungsgruppe 4 im Auftrage des Landes Berlin, ver-
treten durch das Bezirksamt Zehlendorf.- Stadtplanungsamt -, detaillierte blockspezifische Ent-
wicklungskonzepte zu den jeweiligen Untersuchungsschwerpunkten erarbeitet worden. Die gu-
tachterliche Untersuchung bezog sich insbesondere auf:

- die Definition des Nutzungsmales,

- 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 Bebauungsplanentwiirfe sind
den Burgerinnen und Biirgern in einer Ausstellung vom 9. August bis 13. August 1993 und einer
anschlieBenden Diskussionsveranstaltung vorgestellt worden.

Dariiber hinaus fand vom 8. Mai 1995 bis 12. Mai 1995 noch eine weitere Ausstellung statt, in
der die Erhaltung der Siedlungsstruktur im Geltungsbereich der Bebauungsplanentwiirfe X- B 11
bis X- B 13 in Zehlendorf erldutert wurde. Eine Diskussionsveranstaltung fand am 10. Mai 1995
im Foyer des Rathauses Zehlendorf statt.

2. Intention des Plans

Mit dem Bebauungsplan soll erreicht werden, dass die stadtebauliche Entwicklung die vorhande-
nen Strukturen aufnimmt und dabei insbesondere das Zusammenwirken von Blockstruktur und
erhaltenswertem Stadt- und Landschaftsbild beriicksichtigt wird.

Zielvorstellungen

Der Bebauungsplan X B-13 wurde vom Bezirksamt zur Aufstellung als einfacher Bebauungsplan
gemal § 30 Abs. 2 BauGB beschlossen. Er soll im Zusammenwirken mit den rechtsgultig blei-
benden Teilen des Baunutzungsplans vom 28. Dezember 1960 und den planungsrechtlichen Be-
stimmungen der Bauordnung fiir Berlin vom 21. November 1958 zu einem qualifizierten Bebau-
ungsplan gemaR § 30 Abs. 1 BauGB werden.

3. Wesentlicher Planinhalt

Der Bebauungsplan soll festsetzen:

- die Abgrenzung zwischen Verkehrsflachen und Baulandfléchen;

- die Uberbaubaren Grundstiicksflachen;

- das MaR der baulichen Nutzung:

- die Grundflachenzahl nach dem erhaltenswerten Bestand und den stidtebaulichen Zielsetzun-
gen von GRZ 0,2;

- die Zahl der zuldssigen Vollgeschosse ebenfalls unter Beriicksichtigung des Bestandes von II:



- die Bauweise: offene Bauweise, abweichend Einzelhduser, deren Ldnge max. 20,0 m betragen
darf;

- Erhaltungsgebiete geméal § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BauGB und einen &ffentlichen FuRweg und
Radweg entlang der Wannseebahn.

4. Begriindung einzelner Festsetzungen, Abwagung
4.1 Verkehrsflachen

Im Geltungsbereich existieren nur nicht ibergeleitete festgesetzte Fluchtlinien (f. -Fluchtlinien). In
bezug auf eine vordere und hintere Bebauung gilt die vorhandene Bauflucht als MaRstab des
Einfigens nach § 34 BauGB. Die nur festgesetzten StraRenfluchtlinien sollen als StraRenbe-
grenzungslinien im Sinne des § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB festgesetzt werden.

Durch die Ubernahme der nur festgesetzten StralRenfluchtlinien als im Bebauungsplan festge-
setzte Strallenbegrenzungslinien erfolgt kein Eingriff in bestehende Rechtsverhaltnisse. Stra-
Benbegrenzungslinien und straBenseitige Baugrundstiicksgrenzen sind identisch und entspre-
chen der Ortlichkeit.

Das 133 m? grofe dreieckige Flurstiick 635, ehemalige Teilflache des Grundstiicks Gartenstraie
1-2, wurde vom Land Berlin erworben mit dem Ziel, die Gartenstraie an der Einmindung Telto-
wer Damm zu schlieBen und im Bereich des Grundstiicks Gartenstrale 1-2 eine Wendekehre
anzulegen. Die Kehre héatte auch dann einen Sinn, wenn es nicht zur SchlieRung der Gartenstra-
e kédme, weil sie diesen Einmiindungsbereich entlasten kdnnte. Dieses Flurstiick soll in Bebau-
ungsplan X-B 13 als StraRenverkehrsflache festgesetzt werden.

Der geplante Spielplatzstandort auf dem StraRenland der Bogenstrafie soll nicht mehr beriick-
sichtigt werden.

Nach erneuter Priifung wurde festgestellt, dass die geplante Festsetzung des 6ffentlichen Spiel-
platzes in diesem Bebauungsplan nicht erforderlich ist. Das vorhandene Planungsrecht genligt,
die entsprechende Nutzung an dieser Stelle auch weiterhin sicherzustellen. Die Art der Nutzung
»allgemeines Wohngebiet* des Baunutzungsplans wird beibehalten. Ein éffentlicher Spielplatz ist
nach der Art der Nutzung im allgemeinen Wohngebiet generell zuldssig. Zudem ist das Land
Berlin, Bezirksamt Steglitz-Zehlendorf, Eigentimer der entsprechenden Fléche, so dass ein Kin-
derspielplatz dort eingerichtet werden kann, auch ohne dass dieser Standort direkt im Bebau-
ungsplan festgesetzt wird.

Innerhalb des einfachen Bebauungsplans gem. § 30 Abs. 3 BauGB werden erganzend zum gel-
tenden Planungsrecht Festsetzungen getroffen, die zur Férderung und Entwicklung des Ortsteils
beitragen sollen. Vorliegend sind dafiir keine anderen, als die getroffenen Festsetzungen erfor-
derlich.

4.2 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Mit Baugrenzen und durch textliche Festsetzungen sollen die bebaubaren Grundstiicksflachen
im Sinne des § 23 Abs. 3 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt werden. Dabei ent-
sprechen die vorderen straRenseitigen Baugrenzen den nur festgesetzten Baufluchtlinien. Die
Vorgartentiefen betragen 5,3 m, 6,0 m und 10,0 m.

Die Festlegung der Uberbaubaren Grundstlicksflachen basiert auf der im o.g. Gutachten ermit-
telten Siedlungsstruktur, die dokumentiert, ob ein Block bereits im Innenbereich verdichtet ist o-
der noch die historische Blockrandbebauung aufweist. Prdgende und damit erhaltenswerte Blo-
ckinnenbereiche werden ebenfalls beriicksichtigt.

Handelt es sich um einen intakten Baubereich, so wird, gemessen ab der vorderen Baugrenze,
eine Uberbaubare Flache von 20,0 m Tiefe (Bebauungstiefe) festgesetzt.



211 -

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

4.5 Erhaltungsgebiete und Gestaltung

Zum Erhalt der stédtebaulichen Qualitat des Ortsteils wurden gemal § 172 Abs. 1 Satz 1 Bau-
gesetzbuch flir den Geltungsbereich Erhaltungsgebiete aufgenommen. Die textlichen Festset-
zungen ermachtigen, Stérungen der stédtebaulichen Gestalt zu verhindern und damit die stadte-
bauliche Eigenart des Gebiets zu schiitzen.

Der Abriss, die Anderung sowie Nutzungsénderung ortsbildpréagender Altbauten kann nach
stadtebaulichen Kriterien beurteilt und ggf. verhindert und beeinflusst werden. Dieser Vorbehalt
gilt auch fiir eine Neubebauung.

Der Abbruch, die Anderung oder die Nutzungséanderung baulicher Anlagen dirfen nur versagt
werden, wenn die Anlagen allein oder im Zusammenhang mit anderen baulichen Anlagen das
Ortsbild, die Stadtgestalt oder das Landschaftsbild pragen oder sonst von stadtebaulicher, ins-
besondere geschichtlicher oder kiinstlerischer Bedeutung sind. Die Errichtung baulicher Anlagen
darf nur versagt werden, wenn die stidtebauliche Gestalt des Gebiets durch die beabsichtigten
baulichen Anlagen beeintréchtigt wird. Die Kriterien Ortsbild, Stadtgestalt und Landschaftsbild
gelten als flachenbezogen, d. h., sie gehen von der Wirkung einzelner Anlagen oder von Gebau-
degruppen auf das umgebende Gebiet aus.

Das Gebiet des vorliegenden Bebauungsplan-Entwurfs X-B 13 ist gepragt durch Villen und
Landh&user bis ca. 1930 (E2) und kleine Villen/Einfamilienhiuser bis ca. 1940 (E 3).

Die beiden genannten Bautypologien verteilen sich fast regelméfRig Uber das Gebiet und bilden
insgesamt ein einheitliches Siedlungsgeflige.

Sowohl die értlichen Gegebenheiten hinsichtlich Ortsbild, Stadtgestalt und Landschaftsbild als
auch die Siedlungsgeschichte im Bebauungszusammenhang (Villenkolonie) bilden die Grundla-
ge zur Abgrenzung und Bestimmung der Erhaltungsgebiete.

Dementsprechend sollen Erhaltungsgebiete der Mischkategorie E2 und E3 festgesetzt werden.

In den Erhaltungsbereichen soll auf dezidierte Gestaltungsregelungen zugunsten bestandsbezo-
gener Einzelfallpriifungen verzichtet werden.

Fir die Erhaltung der gekennzeichneten Bereiche mit schitzenswerter stadtebaulicher Eigenart
soll zukdinftig die Kombination folgender Instrumente eingesetzt werden:

Das NutzungsmaR (GRZ; Geschosszahl), Bauweise und {iberbaubare Grundstiicksfldche (vorde-
re und hintere Baugrenze),

- Anwendung der Vorschrift des §172 Abs. 1 Baugesetzbuch und

baugestalterische Empfehlungen in Form eines Gestaltungskatalogs zur Unterstitzung der Bau-
beratungs- und Baugenehmigungspraxis.

Die Empfehlungen des Gestaltungskatalogs sind vor dem Hintergrund der folgenden allgemei-
nen Grundsatze zu sehen:

e Die nachfolgend formulierten Gestaltungsanforderungen fiir die einzelnen Erhaltungsgebiets-
kategorien sollen zu einer einfiihisamen Berticksichtigung der erhaltenswerten Ubergreifenden
Gestaltungsmerkmale, die sich aus einer historischen Wiirdigung der stadtebaulichen und der
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baulichen Vergangenheit der verschiedenen Siedlungsrdume des Bezirkes Zehlendorf ergeben,
verhelfen.

e Ungeachtet der lenkenden Funktion eines Gestaltungskataloges stellt dieser kein ,Rezept " fiir
eine zukinftige flachenhafte Rickverwandlung von Ortsteilen durch unzeitgeméafie historisie-
rende Architektur dar. Eine Diskriminierung der Gegenwartsarchitektur wird prinzipiell abge-
lehnt.

Die im folgenden aufgestellten Gestaltungsanforderungen dienen als Orientierungsrahmen fir
spater in Einzelféllen zu treffende Entscheidungen nach § 172 BauGB.

Vorhandene Gestaltungselemente der Erhaltungskategorie E2:

Gebaudetypologie:

- Freistehende baufluchtorientierte Villen und Landhduser aus der Zeit bis 1930,
- ein bis zwei Normalgeschosse, teilweise mit Sockelgeschoss und ausgebautem Dachgeschoss,

- geschlossene und klare Grundform, jedoch auch mit Balkonen, Erkern und Wintergérten diffe-
renziert,

- gestaltete Fassade mit zahireichen Gliederungselementen (Gurtgesimse, Fenstergewénde,
gemauerte Ornamente),

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

Grundstiick:

- mittelgrofRe Parzellen; lberwiegend parkahnliche Gartenzone, die sich in ihrer Bepflanzungsart
nur gering von der mit Ziergehdlzen bestandenen Vorgartenzone unterscheidet.

Einfriedungen:

- Einfriedungen besitzen eine durchschnittliche Hohe von 1,80 m und werden aus Sockel, Pfeiler
und Zaunfeld gebildet. Sockel und Pfeiler sind iberwiegend aus Stein oder Metalipfosten
(Pfeiler),

- die Zaunfelder sind aus Eisengittern oder vertikalen Holzstaketen, die transparent gestaltet
sind.

GESTALTUNGSANFORDERUNGEN E2

Folgende gestaltungsrelevante Kriterien sollen bei Neubau und UmbaumaRnahmen berlicksich-
tigt werden: ‘

Gebaude

Das Gebaude soll in wesentlichen Teilen aus einer kubischen Grundform entwickelt werden, die
durch Anbauten, Vor- und Rickspriinge, Balkone, Erker und Wintergarten differenziert ist. Ein
zusatzliches Wohngeschoss darf nur im Sockelgeschoss oder in der Dachzone ausgebildet wer-
den. Die Fensteréffnungen missen eine entsprechende Rahmen- bzw. Sprosseneinteilung er-
halten. 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 Dachrdume soll vorrangig durch Gauben bzw. Nebengiebel erfolgen, die zu
einer plastischen Gliederung der Dachlandschaft beitragen.

Grundstlick:

Die Vorgartenzone ist von dichtem Bewuchs und Nebenanlagen freizuhalten und mit Baumen
und Strduchern zu gestalten. Der stralRenseitigen Orientierung der Baukérper soll durch die Be-
tonung der Eingangssituation Rechnung getragen werden.

Einfriedungen:

Die Einfriedungen sollen zur Gestaltung der Stralen- und Platzrdume beitragen. Sie sind stra-
Benseitig aus transparenten Metallgitter- oder Holzstaketenzdunen zu gestalten und mit gemau-
erten natursteinverkleideten oder verputzten Pfeilern und Sockeln auszubilden. Die Hdhe der
Einfriedungen soll 1,80 m nicht Gbersteigen.

Garagen/Nebengebaude:

Garagen und Nebengebaude sind in Material und Farbgebung dem Wohngeb&ude anzupassen.
Vorhandene Gestaltungselemente der Erhaltungskategorie E3:

Gebéudetypologie:

- freistehende baufluchtorientierte Einfamilienhduser aus der Zeit bis 1940,

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

- schmucklose, oftmals symmetrisch gegliederte Lochfassade (heller Putz, Klinker) mit durch
Farbe und Material abgesetztem Sockel bis zu 0,80 m Hohe,

- Fenstertffnungen mit vertikal ausgerichteter Rahmenteilung,

- Uberwiegend mit Walm- und Zeltdach von mindestens 30° Neigungswinkel oder steilem Sattel-
dach mit Schlepp- oder Fledermausgauben.

Grundstiick:

- kleine bis mittelgroRe Parzellen mit starker Differenzierung zwischen Vorgarten und riickwarti-
ger Gartenseite,

- Vorgérten mit Bepflanzungen, vorwiegend mit Ziergehdlzen sowie groRen Rasen- und Zier-
pflanzenbereichen,

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

Einfriedungen:

- Einfriedungen weisen eine durchschnittliche Hohe von 1,60 m auf und werden Uiberwiegend aus
den Elementen Sockel, Pfeiler und Zaunfeld gebildet,
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- Sockel und Pfeiler sind iberwiegend aus Stein, Klinker, verputzt oder natursteinverkleidet,
- Zaunfelder sind aus Metallgitter gestaltet, die durch Metallpfosten gegliedert werden.
GESTALTUNGSANFORDERUNGEN E3

Folgende gestaltungsrelevanten Kriterien sollen bei Neubau- und UmbaumaRnahmen beriick-
sichtigt werden:

Gebaude:

Das Gebéude soll aus einer geschlossenen quadratischen oder rechteckigen Grundform entwi-
ckelt werden, die nur durch Erker, Wintergérten oder Eingangsbereiche differenziert wird.

Die Fassade ist als Lochfassade mit hellem Putz oder Klinker auszubilden. Ein Sockelgeschoss
bis zu einer Hohe von 1 m ist in Farbe und Material von der Hauptfassade abzusetzen.

Als Dachform sollen nur Walm- und Zeltdicher zugelassen werden, die einen Neigungswinkel
von 30° nicht unterschreiten. Satteldidcher miissen einen Neigungswinkel von mindestens 45°
aufweisen. Dachflachenfenster und Dacheinschnitte sollen nicht von den Verkehrsflachen aus
sichtbar sein. Die Belichtung der Dachraume soll vorrangig durch Gauben erfolgen.

Grundstlick:

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 Uiber-
schreiten und als Metallgitter- oder Holzstaketenzaun zwischen Pfeilern und auf Sockeln ausge-
bildet sein. Sockel und Pfeiler sind gemauert und/oder verputzt oder mit Stein oder vergleichba-
ren Materialien verkleidet.

Garagen/Nebengebiude:

Garagen und Nebengebaude sind in Material und Farbgebung dem Hauptgebaude anzupassen.
4.6 Nachrichtliche Ubernahmen

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

Auf die Eintragung von Gesamtanlagen (Ensembles), die dem Denkmalschutz unterliegen, durch
Kennzeichnung einer Signatur entlang den Grundstlicksgrenzen wurde aus Griinden der Uber-
sichtlichkeit verzichtet, da die Kennzeichnung des festzusetzenden Erhaltungsbereichs nach §
172 BauGB mit gleicher Signatur vorrangiger ist.

4.7 Eingriff in Natur und Landschaft

Es wird angestrebt, kiinftig einen moglichst hohen Anteil des dargesteliten Geltungsbereichs als
unversiegelten Bereich mit allen positiven Auswirkungen auf Naturhaushalt und Biotop- und Ar-
tenschutz zu erhalten. Dazu dienen Grundfldchenzahl und Zahl der Voligeschosse, die niedrig
festgesetzt werden.

Durch diese MaRnahmen wird die Okologisch wertvolle Situation fur die Zukunft gesichert.

Ein Eingriff in Natur und Landschaft gemaR § 8a BNatSchG (a.F.), der im Bebauungsplan aus-
zugleichen wére, wird durch den generellen Bebauungsplan X- B 13 nicht vorgenommen. Schon
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im Baunutzungsplan war das Gebiet als allgemeines Wohngebiet und damit als Bauland festge-
setzt. Die Grundflachenzahl (GRZ) 0,3 des Baunutzungsplans wird im generellen Bebauungsplan
X-B 13 auf GRZ 0,2 gesenkt. Im Ergebnis wird durch den generellen Bebauungsplan X- B 13 ei-
ne niedrigere Bodenversiegelung zugelassen als nach dem Baunutzungsplan zuldssig war.

Der Bebauungsplan X- B 13 nimmt daher keinen Eingriff in Natur und Landschaft vor, so dass
auch ber Ausgleich und/oder Ersatz nicht befunden zu werden braucht.

in Bebauungsplanverfahren wurde von den Uberleitungsvorschriften des § 243 Abs. 2 BauGB
Gebrauch gemacht. Die Eingriffsregelung wurde nach dem Bundesnaturschutzgesetz in der bis
31. Dezember 1997 geltende Fassung angewandt.

4.8 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Bebauungsplan ist gemaR Entwicklungsgrundsatz 3 aus dem Flachennutzungsplan entwi-
ckelbar , wonach die Geschossflachenzahlen der Wohnbauflachen Obergrenzen angeben, die
auch in Wohnbauflachen groRer als drei Hektar (ha) unterschritten werden kénnen, wenn der
Charakter und die Struktur der Wohnbauflache dies erfordern. Entwickeln heif3t hier bei Konkre-
tisierung der Planung die im Interesse der Erhaltung eines bestimmten Ortsbildes erforderlichen
NutzungsmaRdifferenzierungen und -begrenzungen zu ermitteln und festzuschreiben. Eine Un-
tergrenze wird nicht vorgegeben. In dem vom Bebauungsplan erfassten Bereich wird die Ober-
grenze des WA 2 (GFZ=1,5) zur Wahrung des Ortsbilds unterschritten, und zwar in entspre-
chendem AusmaB, je nach Charakter und Struktur des jeweiligen Ortsbilds. Dies ist mit dem
Gleichheitsgrundsatz vereinbar.

4.9 Ergebnis der Abwagung
a) Ergebnis der friihzeitigen Biirgerbeteiligung

Die &ffentliche Darlegung der allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung und die Anhdrung der
Birger fand in der Zeit vom 18. Juni bis 31. Juli 1985 statt.

Zu dem Bebauungsplanentwurf wurden keine Anregungen vorgebracht. Es gab keine Veranlas-
sung zur Anderung des Bebauungsplanentwurfs X-B 13.

b) Stellungnahmen der TOB gemif § 4 BauGB

Zusammenfassung und Auswertung der schriftlichen Stellungnahmen der Tréger 6ffentlicher
Belange

Mit Schreiben vom 17. Juli 1997 sind die Trager &ffentlicher Belange (TOB) zu dem Bebauungs-
planverfahren X-B 13 um Stellungnahme gebeten worden. Insgesamt wurden 26 TOB benach-
richtigt, mit der Bitte die Unterlagen (Begriindung und Bebauungsplanentwurf vom 13. Mai 1997)
zu prifen.

Die Tragerbeteiligung hat zu folgendem Ergebnis gefuhrt:
1. Berliner Feuerwehr (Schreiben vom 18. August 1997)

Anregung:

Beim SchlieRen der Gartenstrae muss an der Einmiindung Teltower Damm die Méglichkeit der
Einfahrt fir Feuerwehrfahrzeuge erhalten bleiben.

Abwaqgung:
Die Einfahrtméglichkeit fir Feuerwehrfahrzeuge bleibt erhalten.

2. Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung, Umweltschutz und Technologie (Schreiben Abt. HE
vom 19.8.1997 und Abt. IV B vom 29.07.1997 )

2.1 Aus dem Schreiben Abt. Il E vom 19.8.1997
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Die Fachabteilung 11l weist darauf hin, dass im Bebauungsplanverfahren gemaR § 8a Abs. 1
BNatSchG abschlieRend tiber Eingriffe in Natur und Landschaft zu entscheiden ist.

Abwagung:

Die Verpflichtung zur Beriicksichtigung der Belange von Natur und Landschaft in den Bauleit-
plan-Verfahren gemaR BauGB ist durch § 8a BNatSchG (Fassung bis 1997) bestimmt. Wenn
Eingriffe aufgrund der Bauleitplanung zu erwarten sind, ist iber die Belange von Natur und
Landschaft unter Anwendung des § 8a BNatSchG (naturschutzrechtliche Eingriffsregelung) in
der Abwagung zu entscheiden.

Diese Regelung ist also anzuwenden, wenn der Bauleitplan die Voraussetzungen fiir Eingriffe
schafft. Die Eingriffsregelung ist Bestandteil der Belange des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege in § 1 Abs. 5 Nr. 7 BauGB. Diese Belange waren schon immer in die Bauleitpla-
nung einzustellen.

Die Eingriffe mussen ,aufgrund” des Bauleitplan-Verfahrens zu erwarten sein: d.h. es ist zu pri-
fen, welche Eingriffe in geltendes Baurecht durch das neue Planverfahren auf die Belange des
Naturschutzes und der Landschaftspflege entstehen.

Weil der Bebauungsplan X-B 13 bestehendes Baurecht aber nur neu ordnet, ohne die Grenzen
des ,Sich-Einfiigens“ zu iberschreiten, sind die Vorschriften Uber die Eingriffsregelung

nicht anzuwenden. ‘

Es werden keine neuen Bauland- oder Verkehrsflichen festgesetzt. Es sind also ,aufgrund* die-
ser Planung keine Eingriffe entstanden. Das Nutzungsmaf soll sogar reduziert werden.

2.2 Schreiben Abt. IV B vom 29.07.1997

Die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Umweltschutz und Technologie hat im Schreiben
vom 19. August 1997 folgende Hinweise gegeben:

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

b) Gering belastetes Niederschlagswasser, z.B. von Dachfléchen und FuBwegen ist vollstandig
dezentral auf den einzelnen Grundstiicken iiber belebtem Boden zu versickern.

c) FuBBwege und &hnliche Flachen sind mit nicht auswasch- und auslaugbaren, aber fliissigkeits-
durchlassigen Materialien zu befestigen.

d) Berlicksichtigung des Schreibens der Senatsverwaltung flir Stadtentwicklung und Umwelt-
schutz und der Senatsverwaltung fiir Bau- und Wohnungswesen vom 26.11.93: “ Gemeinsa-
me Rundschreiben zur Art der Versiegelung von Verkehrs- und Parkplatzflachen und zur Ab-
leitung und Versickerung von Regenwasser aulerhalb von Wasserschutzgebieten und in der
Schutzzone 111*.

e) Erkenntnisse tber mogliche Bodenverunreinigungen (Altlasten) liegen dem Ref. IV nicht vor.
Abwaqgung:

Diese stereotypen Forderungen werden dem Bebauungsplaninhalt nicht gerecht.

zu a)

Der Umfang der Bodenversiegelung ist sehr gering und wird erkennbar nicht erhoht.
zu b) und c)
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MafRnahmen zur Versickerung von Niederschlagswasser sollen im Baugenehmigungsverfahren
geregelt werden.

zu d)

Die aus dem ,gemeinsamen Rundschreiben” ersichtlichen Hinweise und Vorgaben sind im we-
sentlichen zur Beachtung durch das Tiefbauamt bei Neubau von 6ffentlichen ErschlieRungsanla-
gen bestimmt; solche werden hier nicht neu geplant.

3. Tief (Schreiben vom 28 .Juli 1997)

Das Tiefbauamt hat im Schreiben vom 28. Juli 1997 folgende Anregungen gegeben:

a) der Fulweg entlang der Wannseebahn solite als FuR- und Radweg ausgewiesen werden. Die
jetzige Nutzung erfolgt bereits als ,gemeinsamer Ful- und Radweg*“ und der Weg soll seine
Fortsetzung Uber den Teltower Damm (FuB- und Radwegbriicke) bis zur Anhaltinerstrafe fin-
den;

b) den Satz , die StralRen im Geltungsbereich sind ausgebaut und dem 6ffentlichen Verkehr ge-
widmet ...“ zu streichen.

zu a und b):
Diese Anregungen des Tiefbauamts wurden aufgenommen und im weiteren Bebauungsplanver-
fahren berlcksichtigt, soweit sie im Geltungsbereich liegen.

4. Umweltamt (Schreiben vom 06.08.1997)

Anregung:
Der Weg entlang der Wannseebahn sollte als Fuk- und Radweg ausgewiesen werden.

Abwégung:

Diese Anregung des Umweltamts wurde aufgenommen und im weiteren Bebauungsplan-
verfahren berticksichtigt.

5. NGA, (Schreiben vom 8. August 1997)

Anregung:

Der geplante Spielplatzstandort auf dem StraRenland der Bogenstrale soll beriicksichtigt wer-
den.

Abwagung:

Dieser Hinweis wurde im weiteren Bebauungsplanverfahren beriicksichtigt. Die Spielplatze fallen
gemeinhin unter die Definition ,Griinflache” und werden auch dementsprechend gem. § 9 Abs. 1
Nr. 15 BauGB im Bebauungsplan festgesetzt. Dabei sollte ein Abschnitt der BogenstralRe aus
der Festsetzung ,Verkehrsflache” entlassen und als Griinflaiche mit der Zweckbestimmung , Of-
fentlicher Kinderspielplatz* festgesetzt werden. Im Hinblick auf Punkt 4.1, wurde diesem Hinweis
gefolgt, eine Festsetzung des Spielplatzes war nicht erforderlich.

Ergebnis der Auswertung

Die Beteiligung der Behérden und Stellen, die Trager 6ffentlicher Belange sind, hat im Bebau-
ungsplan-Verfahren X-B 13 insgesamt keine wesentlichen Veranderungen an dem aus den
Darstellungen des Flachennutzungsplanes entwickelten Planungskonzept erbracht.
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Nach Beratung im Planungsausschuss wurde die 6ffentliche Auslegung der Planunterlagen nach
§ 3 Abs. 2 BauGB veranlasst.

c) Stellungnahmen im Rahmen der 6ffentlicher Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB

Der Bebauungsplan X- B 13 (einfacher Bebauungsplan) hat in der Zeit vom 5. September bis
einschlieRlich 5. Oktober 2005 gemal § 3 Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegen. 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 be-
kannt gegeben.

Die offentliche Auslegung des Bebauungsplans X- B 13 hatte bei den Biirgerinnen und Biirgern
eine positive Resonanz hervorgerufen.

Es gab eine schriftliche Stellungnahme des Umweltamts (Schreiben vom 21. 10. 2005) zum
,Ful- und Radweg” und zu ,Bodenschutz/Altlasten®.

Anregung:

- der FuBweg entlang der Wannseebahn sollte als ,gemeinsamer Ful- und Radweg“ festgesetzt
werden,

Hinweis:

- das Grundstlick Seehofstrasse 11 ist im Bodenbelastungskataster unter der Nummer 14625
eingetragen.

Abwagung:
Diese Anregung des Umweltamts wurde schon nach der TOB- Beteiligung beriicksichtigt.

Der FuRweg entlang der Wannseebahn wurde im Bebauungsplan als ,Ful- und Radweg* fest-
gesetzt. Die jetzige Nutzung erfolgt bereits als ,gemeinsamer Ful- und Radweg*.

Auf dem Plandokument hat das Wort ,gemeinsamer” vor der Bezeichnung ,Fuf- und Radweg*
keine inhaltliche Bedeutung und ist insoweit nicht erforderlich.

Der Hinweis wurde bereits unter Punkt 2.4 der Begriindung behandelt.

lll._ Auswirkungen des Bebauungsplans

Bei der Durchfiihrung der Festsetzungen des Bebauungsplans entstehen voraussichtlich keine
Kosten. Beachtliche Auswirkungen der Bebauungsplanung, die zu nachteiligen Auswirkungen
auf die personlichen Lebensumstande der Betroffenen flihren kénnten und daher zu mildern oder
zu vermeiden waren, sind nicht erkennbar.

Unmittelbare oder mittelbare beeintréachtigende Auswirkungen auf die Umwelt sind gegeniiber
der bis jetzt geltenden planungsrechtlichen Mdglichkeiten nicht zu erwarten. Die beabsichtigten
Festsetzungen sind besser geeignet, den Versiegelungsgrad des Bodens zu begrenzen

und den homogenen Charakter dieses Bereichs, insbesondere seine Griinraumstruktur zu si-
chern.

Ein entschadigungspflichtiger Eingriff in das private Eigentum wird wahrscheinlich nicht vorge-
nommen, die bisher zuldssige Geschossflachenzahl von 0,6 kann iberwiegend wieder erreicht
werden. Der Plangeber erkennt jedoch, dass sich im Einzelfall Beschrankungen der Bebaubar-
keit insbesondere im Hinblick auf Festsetzungen der Gberbaubaren Grundstiicksflachen, der
Bauweise, sowie der Erhaltungsgebiete ergeben konnen. Diese Beschrankungen sind jedoch in
der Regel entschadigungslos hinzunehmen, da sie noch der Sozialbindung des Eigentums un-
terfallen. Ohne diese Beschrankungen wiirden die stadtebaulichen Ziele, die der Allgemeinheit
dienen, hier nicht verwirklicht werden kénnen.
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Ein Entschadigungsanspruch bei Anderung oder Aufhebung einer bisher zuldssigen Nutzung
kommt gem. § 42 BauGB nur in Betracht, wenn dadurch eine wesentliche Wertminderung eintritt.
Wie oben beschrieben ist jedoch die Verringerung des Nutzungsmaftes so mafvoll, dass, wenn
Uberhaupt, nur eine unwesentliche Wertminderung angenommen werden kdnnte, 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 verbindli-
cher Bebauungsplan sind weit mehr als sieben Jahre verstrichen. Es wére dann nur noch Ent-
schadigung zu gewahren, wenn die verwirklichte Nutzung unmdglich gemacht oder wesentlich
erschwert wird. Dies ist vorliegend nicht der Fall. Die ausgeiibte Nutzung wird in keiner Weise
berihrt und auch nicht erschwert.

Fragen der Entschéadigung, die sich im Hinblick auf die Anderung der zulassigen Nutzung den-
noch ergeben kdnnten, sind auch nicht abschlieRend im Bebauungsplanverfahren zu kléaren. Sie
missen gegebenenfalls in gesonderten Entschadigungsfeststeliungsverfahren beantwortet wer-
den.

Der Plangeber geht aber davon aus, dass mit berechtigten Entschadigungsanspriichen von
Grundstlickseigenttimern nicht zu rechnen ist.

IV Verfahren
Aufstellungsbeschluss des Bezirksamts und Bekanntmachung im Amtsblatt

Der Beschluss des Bezirksamts Zehlendorf von Berlin vom 6. November 1984 iiber die Einlei-
tung des Bebauungsplans wurde gemaR § 2 Abs. 1 des Bundesbaugesetzes in der Fassung
vom 18. August 1976 im Amtsblatt fir Berlin Nr. 60 vom 7. Dezember 1984 auf Seite 1694 be-
kannt gemacht.

Die Bezirksverordnetenversammlung Zehlendorf von Berlin wurde mit der Drucksache Nr. 1120
(Vorlage zur Kenntnisnahme vom 5. Dezember 1984) iber die Verfahrenseinleitung informiert.

Friihzeitige Biirgerbeteiligung

Die Entscheidung Uber Art und Weise, rdumlichen Bereich und Frist der "vorgezogenen" Biirger-
beteiligung hat das Bezirksamt gemaR § 4 Abs. 1 des Gesetzes zur Ausfuhrung des Bundes-
baugesetz in der Fassung vom 23. Januar 1979 getroffen.

Die offentliche Darlegung der allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung und die Anhdrung der
Birger 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" Biirgerbeteiligung ist bei der Aufstellung des Bebauungsplans
berlicksichtigt worden. Uber die Auswirkungen einer gutachterlichen Untersuchung hat eine Aus-
stellung vom 9. August bis 13. August 1993 stattgefunden.

Der Beschluss des Bezirksamtes Zehlendorf von Berlin vom 21. September 1993 iiber die Ande-
rung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans wurde gemaR § 2 Abs. 1 des Baugesetzbuchs
im Amtsblatt fiir Berlin Nr. 19 vom 4. April 1996 auf Seite 1246 bekannt gemacht.

Die Bezirksverordnetenversammlung Zehlendorf von Berlin wurde mit der Drucksache Nr. 857
(Vorlage zur Kenntnisnahme) vom 20. Oktober 1993 iiber die Anderung des Geltungsbereichs
informiert.

Beteiligung der Trager offentlicher Belange
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Mit Schreiben vom 17. Juli 1997 wurden die Behorden und Stellen, die Tréger dffentlicher Belan-
ge sind (§ 4 BauGB), aufgefordert, zu dem Bebauungsplanentwurf X- B 13 im Rahmen der je-
weiligen Zusténdigkeit Stellung zu nehmen. Das Ergebnis der Tragerbeteiligung ist in die weitere
Bearbeitung des Bebauungsplans eingegangen.

Offentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB

Auf die Offentliche Auslegung des Bebauungsplans gem. § 3 Abs. 2 BauGB wurde im Amtsblatt
fur Berlin Nr. 42 vom 26. August 2005, Seite 3302 und durch Anzeigen im den Tageszeitungen
Berliner Morgenpost und Der Tagesspiegel hingewiesen. Die 6ffentliche Auslegung hat in der
Zeit vom 5. September 2005 bis einschlieRlich 5. Oktober 2005 stattgefunden.

Die Bezirksverordnetenversammiung des Bezirkes Steglitz-Zehlendorf hat mit Beschluss Nr.1051
vom 15.3.2006 dem Entwurf des Bebauungsplans X- B 13 zugestimmt und den Entwurf insoweit
gemal § 6 Abs. 3 des Gesetzes zur Ausfilhrung des Baugesetzbuchs (AGBauGB) in Verbindung
mit § 12 Abs. 2 Nr. 4 Bezirksverwaltungsgesetz (BezVG) beschlossen.

Der Bebauungsplan X- B 13 wurde gemaR § 6 Abs. 4 AGBauGB der zustéandigen Senatsver-
waltung mit Schreiben vom 23. Mérz 2006 angezeigt.

Nach rechtlicher Priifung des Bebauungsplans wurde von der Senatsverwaltung fiir Stadtent-
wicklung am 22. Mai 2006 mitgeteilt, dass der Bebauungsplan durch das Bezirksamt Steglitz-
Zehlendorf von Berlin festgesetzt werden kann.

Im Interesse der Rechtsicherheit wurden folgende Korrekturen vorgenommen:

1. Punkt 2.4 der Begriindung wurde beztiglich Altlasten und Gleichbleibens der Nutzung
(Wohnnutzung) erganzt.

2. Punkt 4.7 der Begriindung ,Eingriff in Natur und Landschaft‘ wurde beziiglich falsch ge-
nannter Rechtsgrundlagen geéndert. Die Eingriffsbewertung wurde nach § 8a BNatSchG (a.
F.) durchgefiihrt. Es wurden die Uberleitungsvorschriften des § 243 Abs. 2 BauGB angewen-
det.

3. In der Begriindung angewandte Uberleitungsvorschriften wurden korrigiert und erganzt.

4. Die Rechtsverordnung wurde in § 4 aktualisiert (Frist einheitlich zwei Jahre).

Der Bebauungsplan wird nach altem Recht gem&R Uberleitungsvorschriften des § 233 Abs. 1
BauGB und § 243 Abs. 2 BauGB festgesetzt.

V. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23. September 2004 (BGBI. S. 2414),zuletzt gedn-
dert durch Artikel 21 des Gesetzes vom 21. Juni 2005 (BGBI. | S. 1818, 1824),

In Verbindung mit dem Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 27. August 1997 (BGBI. |
S. 2141, 1998 | S. 137), zuletzt gedndert durch Artikel 4 Abs. 10 des Gesetzes vom 5. Mai 2004
(BGBI. 1 S. 718),

in Verbindung mit dem Baugesetzbuch in der Fassung vom 8. Dezember 1986 (BGBI. | S. 2253),
zuletzt geandert durch Artikel 24 des Gesetzes vom 20. Dezember 1996 (BGBI. | S. 2049/2076),

in Verbindung mit dem 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 tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung —
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BauNVO- ) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. I. S. 132), zuletzt gedndert durch Artikel
3 des Gesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466);

Gesetz zur Ausfihrung des Baugesetzbuchs (AGBauGB) in der Fassung vom 7. November 1999
(GVBI. SD. 578), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 3. November 2005 (GVBI. S. 692).

Aufgestellt: Berlin-Zehlendorf, den A3 ~Juni 2006

e
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