. Bezirksamt Steglitz-Zehlendorf von Berlin
Abt. Bau, Stadtplanung und Naturschutz
Bauordnungsamt — Fachbereich Stadtplanung
Stapl 42/X-B 7 -

Begriindung

zum Bebauungsplan X-B 7-

fir das Gelande zwischen Fischerhlttenstraie, Goethestralle, Wannseebahn, Paul-Ernst-Park,
Weg ,Am Schlachtensee®, Park am Elvirasteig und Elvirasteig mit Ausnahme der Grundstlicke
Fischerhtittenstrale 118/126 im Bezirk Steglitz-Zehlendorf, Ortstell Zehlendorf.
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[. Planungsgegenstand

1. Veranlassung und Erforderlichkeit

Der in den Villen- und Landhausgebieten bestehende fortwahrende Veranderungsdruck flihrt ohne
steuernde Ma&nahmen zu einer weiteren Beeintrachtigung der urspriinglichen Bebauungsstruktu-
ren: . : _

In den Gebieten der offenen Bauweise bietet das bestehende Planungsrecht keine ausreichenden
Regelungsmadglichkeiten, den seit den 50er Jahren anhalteriden Verdnderungen im ortsbildtypi-
schen Gebietscharakter Einhalt zu gebieten und-somit auch keine Gewahr dafir, den stadtebau-
lich wiinschenswerten Geb;etscharakter zu-bewahren.

In Unkenntnis der Zusammenhénge undvohne RUcksicht auf die erhaltenswerten Strukturen des
Gebietes sind in den letzten Jahrzehnten Abrisse, bauliche Verédnderungen und Nutzungsande-
rungen vorgenommen worden. .

Fir die Zukunft ist zudem zu beflirchten, dass die die Siedlungsstruktur beeintrachtigenden Fehl-
entwicklungen nicht génzlich ohne préjudizierende Wirkung auf die Zulassigkeitsbeurteilungen von
Vorhaben bleiben. Erst weitergehende qualifizierte Festsetzungen in einem Bebauungsplan ge-
wahrleisten die notwendige Sicherung der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung; das Gebiet
soll'gegen drohende untypische Verdnderungen geschitzt werden.

Zu den kunftig zu unterbindenden wesentlichen Fehlentwicklungen und Gebtetsverfremdunoen
innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans geharen:

- Grundstlicksteilungen und GrundcLucksparzelherungen mu weiterer nachfolgender Zersiedelung
der rickwartigen Grundstlcksbereiche;

- Abriss der urspriingiichen Wohngeb&ude (Villen und Landhauser) und schrittweise Neubebauung
ohne Rucksicht auf die stadtstrukturelle und baugestalterische Eigenart des Gebiets (Reihen--
hauser, Kettenhduser, Geschosswohniingsbau);

- Verunstaltung der urspriinglichen Bebauung durch An- und Umbauten;

- Beeintrachtigung der ortstypischen Freifldchenstruktur durch Zunahme baulicher Nebenanlagen
(Garagen, Stellplatzanlagen mit den dafiir notwendigen Zu- und Abfahrten) und Verdrangung von
gértnerisch angelegten Grurﬂachcn

Daher ist hier ein Bauleitplanverfahren notwendig, das ergénzendvdie Regeldngstatbesténde Uber
das Mals der baulichen Nutzung, die Abgrenzung von Bauland und Verkehrsflachen,
Uberbaubare Grundstlcksflachen und Erhaltungsbereiche festsetzen soll.

Die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes schaffen Beurteilungskriterien und - normen
flir die vorhandene und zu schaffende Bebauung in diesem Bereich, die allgemein verbindlich und-
flr jedermann nachvollziehbar sind und eine allgemeine Prazisierung des laufenden Verwaltungs-
handelns bedeuten. :

¥

2. Plangebiet
- 2.1. Lagebeschreibung, Bestand, Aus'gangssituat'ion
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst das im Titel dieser Begrindung genannte

Wohngebiet sowie Teilflachen der offentliche Parkanlage (Paul-Ernst-Park) und des festgeset7tcn '
Bebauungsplans X 34,



2.2 Eigentumsverhéltnisse, derzeitige Nutzung und ErschlieBung

Die Grundstlicke fir die 6ffentliche Parkanlage und die Grundstlicke Rétheweg 2 und 4 stehen im
Eigentum des Landes Berlin. Die anderen Grundstlicke im Geltungsbereich des Bebauungsplans
befinden sich im privaten Eigentum. Es handelt sich bei diesen ausschlieRlich um Wohnungsbau-
grundstucke, d1e durch oﬁentltche Verkehrsfldchen erschlossen werden.

2.3 Planensche Ausgangssituation
a) Vorbereitende Bauleitplanung
Flachennutzungsplan von Berlin

Im Flachennutzungsplan ist flr den Geltungsbereich Wohnbaufldche W 4 mit landschaftlicher Pra-
“gung und einer Geschossflachenzahl bis 0,4 dargestelit.

Bereichsentwicklungsplanung (BEP)
Eine Bereichsentwicklungsplanung liegt fiir diesen Bereich nicht vor.
Stadtentwicklungsplanung (StEP 2)

[n der StEP 2 — Offentliche Einrichtungen/ Versorgung mit wohnungsbezogenen Gemeinbedars -,
sozialen und kulturellen Einrichtungen, hier: Kinderspielplatze wird der Geltungsbereich in der
Dringlichkeitsstufe 4 eingeordnet, das ist - die zweitgeringste Dringlichkeit fiir Defizitabbau.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich ein eingerichteter Spielplale(Rétheweg 4),
der zu gegebener Zeit bedarfsgerecht erweitert werden soll.

Nach erneuter Prifung wurde festgestellt, dass die Aufnahme der o.g. Sple!plat7eQ als Festset—
zung und damit als Bestandsicherung in den Bebauungsplan nicht erforderlich ist.

Innerhalb des einfachen Bebauungsplans gemaf § 30 Abs. 3 BauGB werden erganzend zum
geltenden Planungsrecht Festsetzungen getroffen, die zur Férderung und Entwicklung des Orts-
teils beitragen sollen. Weitere Festsetzungen sind zur Durchfihrung des Planungskonzepts flr
Crtsteil nicht notwendig und erforderlich.

Landschaftsprogramm. (LaPro)

im Landschaftsprogramm, dem das Abgeordnetenhaus von Berlin am 23. Juni 1994 zugestimmt
hat, wird der Planungsbereich als Wa!dbaumsxedlungsberexch dargestelit.

Entw1cklung52|ele und Ma&nahmen sind in vier Programmplanen dargestellt:

- Naturhaushalt / Umweltschuiz , :

- Biotop- und Artenschutz _ ' :
- Landschaftsbild

- Erholung und Freiraumnutzung

Der Teilplan Naturhauchait/umweltschutz » Entwmklungszrele und Malnahmen® stellt das Pla—
nungsgeblet als S|ed[ungsgeb1et und Vorranggebiet zum Grundwasserschutz dar.

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



Im Teilbereich ,Landschaftsbild” wird der Geltungsbereich als Waldbaumsiedlungsbereich mit be-
sonderer S|ed!ungsgrunstruktur dargestelit.

Im Teilbereich ,Erholung und Freiraumnutzung® wird der Plangeltungsberelch als Wohnquatrtier,
Typ IV, mit der geringsten Dringlichkeit zur Verbesserung der Freiraumversorgung charakterisiert.

b) Verbindliche Bauleitplanung

Ubergeleitete Bebauungsplane

Der Baunutzungsplan in der Fassung vom 28. Dezember 1960 (AB] S. 742) in Verbindung mit den
stadtebaulichen Vorschriften der Bauordnung fir Berlin in der Fassung vom 21. November 1958
(GVBL. S. 1087 1104) und den formhch festgestellten StraRen- und Baufluchtlinien weist folgendes
aus: ,

Allgemeines Wohngebiet
Baustufe 11/2
Grundflachenzahl 0,2
Geschossflachenzahl 0, 4
2 Vollgeschosse -

offene Bauweise
Bebauungstiefe 20 m

Zur Begrenzung der Grinflédche des Paul-Ernst-Parks und des Uferweges am Schlachtensee ent-
lang der westlichen und nordlichen Geltungsbereichsgrenze wurde in den Fluchtlinienplanen vom
7. Oktober 1920 und 2. Dezember 1837 eine "Strallenfluchtlinie” formlich festgestellt, die aber le-
diglich die Bedeutung einer Freiflachengrenze hat. Diese Freiflachengrenze ist im Bereich des
Parks zugleich die Grenze der Landschaftsschutzgebiets-Verordnung vom 12. Juni 1963, welche
im Gstlichen Bereich - ab dem Fullweg in Verldngerung des Schlickweges - auf den hinteren Tei-
len der Baugrundstlicke im Abstand von 20,0 m zum Seeufer verlauft.

: Festgeset:te qualifizierte Bebauungsplane

Es existiert im Bereich-der Flscherhuttenatraﬁe der Bebauungsplan X-34, festgesetzt am 4. De—
zember 1962.

- Im hier relevanten Bereich regelt dieser Bebauungsplan X-34 das Maf?) der baulichen Nutzung im
allgemeinen Wohngebiet. Der Bebauungsplanentwurf X-B 7, der sich mit dem Geltungsbereich
des festgesetzten Bebauungsplanes X-34 {iberschneidet, Zndert hicht die dort festgesetzte Art und
das Malb der baulichen Nutzung. Die betroffenen Grundstlicke werden nur in den Erhaltungsbc—
re[ch nach § 172 BauGB aufgenommen. -

2: 4 Altlasten _
Innerhalb des Bebauungsplanberelchs befinden sich keine altlastverdachtloen Grundsticke.
2 5 Umweltvertraglichkeitspriifung (U\ P; '

Die Pflicht zur Durchfihrung der Umweltvertragllchkeltsprufung, (UVP)ist im Umweltver-
traglichkeitsprifungsgesetz (UVPG) geregelt; das Verfahren ergibt sich fir die bauplanungsrechtli-
chen Vorhaben aus dem BauGB. Der Anwendungsbereich der UVP fur 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 umfas-
send ermittelt, beschrieben und bewertet werden sowie das Ergebnis der Umweltvertraglichkeit-
spriifung so friih wie mdglich bei allen behdrdlichen.Entscheidungen Uber die Zuldssigkeit beriick-
sichtigt wird. Im vorliegenden Bébauungsplahverfahren wurden die in Anlage 1 Nr. 18 nach UVPG
beschriebenen Kriterien geprift und festgestellt, dass keine der dort beschriebenen Kriterien fir
dieses Bebauungsplanverfahren zutreffend sind. Eine Umweltvertraglichkeitspriifung ist demnach
- entbehrlich. Eine Verpflichtung zur Durchflihrung einer UVP besteht in diesem Fall nicht.



I Planinhalt

1.Entwicklung der Planuberlegung

Das Bezirksamt Zehlendorf von Berlin hat im November 1984 mit Zustimmung des Senators fir
Bau- und Wohnungswesen beschlossen, flinf generelle Bebauungspléane im Bezirk (damals Zeh-
lendorf) zur Anderung und Ergénzung bestehender planungsrechtlicher Festsetzungen aufzustel-
len.

Anlass fur die Aufstellungsbeschlisse 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. Davor stand die
Erkenntnis, dass die bestehenden planungsrechtlichen Regelungen nicht ausreichen, eine geord-
nete stadtebauliche Entwicklung zu gewéhrleisten.

Die Geitungsberemhe der fUnf Bebauungsplanentwiirfe umfassen im wesentllchen 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 .

Die Erkenntmsse der in der Zeit vom 18. Februar 1985 bis 20. Méarz 1985 durchgeflhrten "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 Planungsbiros
Freie Planungsgruppe Berlin GmbH und Planungsgruppe 4 im Aufirage 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 Nutzungsma&ev,

- 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 gednderte Bebauungsplanentwiirfe ist den
Blrgern in einer Ausstellung vom 9. August bis 13. August 1Q93 und einer anschliefenden Dis-
_kussxonsveranstaltung vorgestellt worden.

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. Aufterdem soll das Nichtbauge-
biet des Baunutzungsplans entsprechend seines Bestandes ais o6ffentliche Parkanlage (,Parkanla-
ge am EIVIrastelg 9 verblndllch gesxchert werden.

Zuelvorstellunqen

Der Bebauungsplan X B-7 wurde vom Bezirksamt zur Aufstellung als einfacher Bebauungsplan
geman § 30 Abs. 2 BauGB beschlossen. Er soll im Zusammenwirken mit den rechtsglltig bleiben-
den Teilen des Baunutzungsplans vom 28. Dezember 1960 und den planungsrechtlichen Bestim-



mungen der Bauordnung fiir Berlin vom 21. November 1958 zu einem qualifizierten Bebauungs-
plan gemafl § 30 Abs. 1 B_auGvaerbindHch werden. -

Weitere bauleitplanerische Ziele des Bebauungsplans sind:

- Aufhiebung von Fluchtlinien, die nach dem preufischen Fluchtliniengesetz rechtskréftig wurden;
- Festsetzung von StraRenbegrenzungslinien und Baugrenzen,

- Festsetzung von Ful3- und Radwegen; - .

- Festsetzung der Bauweise und der Bebauungstiefe;

- Festsetzung von stadtebaulichen Erhaitungsgebieten gemal § 172 BauGB;

- Festsetzung einer Griinfléche — 6ffentliche Parkanlage.

3. Wesentlicher Planinhalt

Der Bebauungsplan soll festsetzen:

- die Abgrenzung zwischen Verkehrsfldchen und Baulandflachen,

- die Uiberbaubaren Grundstiicksflachen,

- das Maf der baulichen Nutzung: :
Grundflachenzahl 0,2 und im Teilbereich zwischen Schiller- und Limastralte 0,15
Zahl der Voligeschosse 1 oder 2, '

- die Bauweise:
offene Bauweise (mit einer GebAudeldnge von max. 50,0 m), .
abweichend Einzelhduser, deren Lange in einzelnen Bereichen max. 15,0 m, 20,0 m
oder 30,0 m betragen darf., ‘ .

- Erhaltungsgebiete gemal § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BauGB.

4. Begriindung einzelner Festsetzungen, Abwagung
4.1 Verkehrsflachen

Im Geltungsbereich existieren formlich festgestelite Stralen- und Baufluchtlinien und festgesetzte
StraRenbegrenzungslinien und Baugrenzen. Die formlich festgestellten Straenfluchtlinien werden
mit Ausniahme der unter Punkt 2.3 b) genannten "Freifldchengrenzen” Ubernommen und als Stra-
Renbegrenzungslinien im Sinne des § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB festgesetzt.

Durch die Bestatigung der formlich festgestellten StraRenfluchtlinien als im Bebauungsplan festge-
setzte Stralenbegrenzungslinien erfolgt kein Eingriff in bestehende Rechtsverhéltnisse. Straften-

_ begrenzungslinien und straRenseitige Baugrundstlicksgrenzen sind identisch und entsprechen der
Ortlichkeit. : . ; ,

Der nérdliche Abschnitt des Flachswegs zwischen Terassenstrafe und Paul-Ernst-Park, und der
Weg zwischen Terassenstrale 30 und 32 sollen als Verkehrsfldchen mit besonderer Zweckbe-
stimmung "Fulweg" festgesetzt werden. ' ~ '“

Der Weg zwischen dem Grundstiick Flachsweg 2 und der Strafle Am Schlachtensee sowie der
Rotheweg sollen als Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung ,FuR-und Radweg" fest-
gesetzt werden. _ ! . 4

4.2 Uberbau bare Grundstiicksflachen

Mit Baugrenzen und durch textliche Festsetzungen werden die bebaubaren Grundstlcksflachen
im Sinne des § 23 Abs. 3 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt. Dabei entsprechen
die vorderen straRenseitigen Baugrenzen den férmlich. festgestellten Baufluchtlinien. Die Vorgar-
tentiefen betragen in der Regel 6,0 m mit Ausnahme der Limastrafte mit 7,0 m Vorgartentiefe und
der Strake Am Schlachtensee, wo die Vorgartentiefen zwischen 8,0 und 10,0 m liegen.

Die kiinftig zuldssigen Bebauungstiefen sowie Abweichungen von der Ubernahme der Baufluchtli-
nien werden mittels differenzierter Baugrenzen festgesetzt. -



Die Festlegung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen basiert auf der im 0.g. Gutachten ermittel-
ten Siedlungsstruktur, die dokumentiert, ob ein Block bereits im Innenbereich verdichtet ist oder
noch die historische Blockrandbebauung aufweist. Pragende und damit erhaltenswerte Blockin-
nenbereiche werden ebenfalls berlicksichtigt. : "

Handelt es sich um einen ih‘takten Ba’Uberei'Ch, so wird, gemessen ab der vorderen Baugrenze,
eine Uberbaubare Flache von 20,0 m Tiefe (Bebauungstiefe) mit hinteren Baugrenzen'angegeben.

Zeigt’der Innenbereich Ansatze von Zersiedelung und zugleich prégenden Baumbestahd, so wird
ebenfalls nur die StraRenrandbebauung planungsrechtlich zugelassen.

Bereiche, die im gesamten Block oder Teilblock Bauten "in zweiter Reihe" bzw. im Innenbereich

aufweisen, werden mit einem "Bauteppich” belegt, d. h. die liberbaubare Fléche bezieht sich auf
den gesamten Block bzw. Teilblock. Die Grundstiicke sind hier unter Berticksichtigung der Ab-
standsvorschriften der Bauordnung in voller Tiefe Uberbaubar. Ausnahmen finden sich z. B. bei
denkmalwiirdigen und denkmalgeschitzten Gebauden im Blockinnenbereich.

‘Ebenso werden bei ansonsten intakten Blockinnenbereichen, in denen aber einzelne eigenstandi-
ge Baugrundstlicke liegen, die dort befindlichen Gebaude eng mit Baugrenzen umfahren, um die
Grundstiicke entsprechend der ausgetbten Nutzung bebaubar zu erhalten. Eine VergrofRerung der
bebaubaren Grundflache soll aber ausgeschlossen werden. Gebaude, die auf kiinftig nicht tber-
baubarer Grundstiicksfliche stehen, genielen Bestandschutz.

Ein Zurlickspringen der vorderen Baugrenze gegeniber der Regelvorgartentiefe ist vorgesehen,
wenn entweder ein zurlickgesetztes Geb&udeensemble, das das Ortsbild, insbesondere den
raumlichen Zusammenhang von Bebauung im Vorgarten in Verbindung mit dem Strallenraum
pragt und-somit das Zurlickspringen der vorderen Baugrenze begriindet oder, wenn aufgrund der
vorhandenen Topographie in diesem Teilbereich eine Festsetzung der vorderen Baugrenze auf
Basis der historischen Fluchtlinien nicht gerechtfertigt ist. Der Erhalt und das Verdeutlichen noch
erkennbarer historischer Geléndebewegungen sollte gewéhrleistet bleiben. Im-Geltungsbereich
dieses Bebauungsplanes trifft das auf die Grundsticke Terrassenstrafte 34/40 zu.

4.3 MaR der baulichen Nutzung

Der Baunutzungsplan in der Fassung vom 28. Dezember 1960, soweit er in Verbindung mit den
stadtebaulichen Vorschriften der Bauordnung fir Berlin - BO Berlin 1958 - in der Fassung vom 21.
November 1958 und den ff. Fluchtlinien aufgrund des § 173 Abs. 3 BBauG als Bebauungsplan i.S.
des § 30 Baugesetzbuch gilt, wird hinsichtlich des MafRes der baulichen Nutzung gedndert, indem
die aus der Baustufe 11/2 resultierende Geschossflachenzahi 0,4 nicht mehr festgesetzt wird.

Gemal § 8 Abs. 2 Baugesetzbuch sind die Bebauung'splén'e aus dem F.léchenutzungsplan zu
entwickeln. Im vorliegenden Fall stellt der Flachennutzungsplan Wohnbauflache W 4 mit land-
_schafﬂicher Pragung mit einer mittleren blockbezogenen Geschossﬂéchenzah[ bis 0,4 dar.

Auf die Festsetzung einer Geschossflachenzahl wird verzichtet; das Nutzungsma&'wird durch die
Grundflachenzah! und die Zahl der zuldssigen Vollgeschosse ausreichend bestimmt.

Nach Begutachtung des derzeitigen Bestandes an Gebéauden im Geltungsbereich hat sich gezeigt,
dass die Geschossflachenzahl als Instrument, eine ortstypische villenartige Bebauung zu errei-
chen und in ihrem Bestand zu sichern, wenig geeignet ist. Als geeignetes Maf, eine aufgelockerte
flachenschonende Bebauung in angemessener Bauhéhe und Dachformung zu schaffen, bietet
sich-dagegen die Grundflachenzahl in Verbindung mit der Zahl der Vollgeschosse an.

Durch den Verzicht auf die Geschossflachenzahl wird gleichzeitig die Schaffung von Wohnraumen
in den auch gestalterisch fiir das Ortsbild erwlinschten Dachbeéreichen ermoglicht. Auf einer nur
gering versiegelten Grundstlicksflache soll unter Wahrung der Geschossigkeit so ein Maximum an
Wohnflache zuléssig sein. : - -
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Der Gebietsbharakter resultiert weitgehend aus dem Zusammenwirken der stadtebaulichen Krite-
rien:

- Lage und Stellung der Geb&ude auf dem Grundstuck,
- (berbaute Flache, : :

- mafRgebliche Kubatur (L4nge, Breite und Héhe),

- Baukorpergliederung,

- Dachform, etc.,

- Vorgarten- und Freiflachenanteil.

Zur Festsetzung des MafRes der baulichen Nutzung werden, entsprechend § 16 Abs. 3 BauNVO,
die Grundflichenzahl und die Zahl der Vollgeschosse angegeben. Ausschlaggebend fiir die Fest-
setzung des Grundfléchenzahlwertes war jeweils die Ermittlung der Grundflachenzahi von repra-
sentativen, den Block pragenden Gebdudegrundrissen. Der ermittelte Wert stellt die Grundlage zur
Festsetzung der entsprechenden Grundfldchenzahl im jeweiligen Block dar. Waren innerhalb der
Blocke die Unterschiede zu groR, wurden Teilblécke definiert. Dabei wird die Grundflachenzahl in
0,05er Werten festgelegt, um differenzierter auf die stadtebaulichen Situationen eingehen zu kon-
nen. .

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden-als Malt der baulichen Nutzung dive Grundfla-
cherizahlen 0,15 und 0,2 bei Geschosszahlen | und Il festgesetzt. '

Die Festsetzung des MaRes der baulichen Nutzung zusammen mit den Regelungen Uber die U-
berbaubaren Grundstlcksflachen und den fir Teilbereiche des Bebauungsplans geltenden Ge-
nehmigungsvorbehalt nach § 172 Abs. 1 Satz 1 Baugesetzbuch sind ausreichend gesignet, um
dem Verlust an ortsbildtypischem Gebietscharakter Einhalt zu gebieten.

4.4 Bauweise

Ein weiteres Instrument zur stadtebaulichen Ordnung ist die Regelung der Bauweise. Es wird all-
gemein differenziert zwischen Co

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

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

- der ,offenen” Bauweise mit eingeschrénkten Gebaudelangen (in Mittelachse der Baukorper ge-
messen). : - : '

Als Bauwe'is'eLWird_im Geltungsbereich entsprechénd den ermittelten Bestand festgesetzt:

Offene Bauweise, eingeschrénkt; es sind nur Einzel- und Doppelhduser zuléssig, deren Lange
max. 15,0 m im Bereich a 1, 20,0 mim Bereich a 2-und 30,0 m im Bereich a 3 betragen darf.

Zur Einhaltung des stadtebaulichen Ordnungsprinzips der offenen Bauweise, die aufgrund ihrer

Transparenz eine Sichtbarkeit und Wirksamkeit des privaten Grins in den offentlichen Stralken-

raum gewahrleistet, sollen Ausnahmen wie' Reihen- und Kettenhduser unzuldssig sein.

Die Beschrankung nur auf Einzel- und Doppelhduser zusétzlich zur Begrenzung der Hausbreite

geht auf die Bautradition zurlick und soll sicherstellen, dass innerhalb der Hausbreite keine Haus-
gruppen oder schmale Reihenhauser entstehen.



!
3

4.5 Grunfiachen

Bei der als &ffentliche Parkanlage festzusetzenden Griinflache nérdlich der Terrassenstralle han-
delt es sich um eine dffentliche Grinflache im Landschaftsschutzgebiet mit formlich festgestellten
Baufluchtlinien aus dem Jahre 1920, die durch den Bebauungsplan X-B 7 aufgehoben werden
sollen. o . - :
Da fir die ,Parkanlage am Elvirasteig® kein Bebauungsplan aufgestellt wird, sollte die mit den alten
Baufluchtlinien belastete Flache in den Geltungsbereich des Bebauungsplans X- B 7 einbezogen
werden, d.h. eine Geltungsbereicherweiterung im Baublock zwischen Rotheweg, Terassenstralie
und Elvirasteig. Die einbezogene Flache wird als Grinflache - Offentliche Parkanlage” - festge-
setzt. .

4.6 Die Grundstiicke Rétheweg 2 und 4

Durch die Freigabe von friiher im Vermogen des Tiefbauamtes liegenden Teilflachen des Stra-
Renlandes (,Grin im Strafteniand®) und Ubernahme durch das Naturschutz- und Grinflachenamt
(NG) sind die Grundstiicke Rotheweg 2 und 4 ,Griinflachen” geworden. '
Bei dem Grundstiick Rétheweg 2 handelt es sich um ein eingezéuntes und bebautes Areal, das
vom Naturschutz- und Griinflichenamt als Arbeiterunterkunft genutzt wird. S
Auf dem Grundstiick Rétheweg 4 wurde seinerzeit ein Kinderspielplatz angelegt, der zu gegebe-
ner Zeit bedarfsgerecht erweitert werden soll. : :
Bei dem Bebauungsplanentwurf X- B 7 vom 27. August 1999 (&ffentliche Auslegung nach § 3 Abs.
2 BauGB 1998) wurden die Flachen als Grinflache mit der Zweckbestimmung ,0ffentlicher Spiel-
platz‘ und ,private Grinfldche" zur Festsetzung vorgesehen.
Nach erneuter Prifung wurde festgestellt, das die Aufnahme des offentlichen Spielplatzes
(Rétheweg 4) als Festsetzung und damit als Bestandsicherung durch den.Bebauungsplan nicht
erforderlich ist. '
Es war abzuw&gen, ob eine Notwendigkeit besteht, mittels eines Bebauungsplanverfahrens eine
vorhandene Nutzung an einer bestimmten Stelle sicherzustellen, oder ob das vorhandene pla-
nungsrechtliche Instrument ausreicht, um die entsprechende Nutzung an dieser Stelle auch wei-
terhin sicherzustellen. - . : - :
Geltendes Planungsrecht flr die Zuldssigkeit von Nutzungen im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans - hier “Gffentlicher Spielplatz” - ist der Baunutzungsplan in Verbindung mit den Ubergeleiteten
planungsrechtlichen Bestimmungen der BauOBIn 58.
Vorgaben zur Beurteilung sind:
- WA,; allgemeines Wohngebiet _
- 6ffentlicher Spielplatz — Wohnfolgeeinrichtunge
- Grundstlickseigentiimer — Land Berlin BA Steglitz-Zehlendorf, -

Zuordnung Naturschutz- und Grinflachenamt’ ' '
- - dffentliche Spielplatz angelegt und in Betrieb

Der hier vorliegende Tatbestand, némlich »

- die generelle Zuldssigkeit eines offentlichen Spielplatzes im allgemeinen Wohngebiet der bereits
vorhanden und in Betrieb ist und _

--auf einem landeseigenen Grundstiick angelegt ist,
erfiillt nicht die Voraussetzungen fiir ein Planerfordernis gemé&l § 1 Abs. 3 BauGB.

'

Anders ist die Sachlage, wenn die ,Gemeinde“ einen ,6ffentlichen Spielplatz* auf einem unbebau-
ten bzw. ihr nicht gehdrenden Grundstiick schaffen will, wo der Nachweis des dringenden Bedarfs
fir diese Wohnfolgeeinrichtung besteht. Dieses mit einer Festsetzung in einem Bebauungsplan zu
ermdglichen, ist Aufgabe der Planung, die von der Zweckbestimmung des § 1 Abs. 5 BauGB voll
gedeckt wird. o '
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FUr das Grundstiick Rotheweg 2 kann keine bestimmte Festsetzung getroffen werden. Eine Fest-
setzung als Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,Gartenarbeitsstitzpunkt” wére nur in
~einem qualifizierten Bebauungsplan mdglich, weil der einfache Bebauungsplan X- B 7 keine Art -
der baulichen Nutzung festsetzt. In Zukunft wird dort die Zuldssigkeit von Vorhaben nach § 34
BauGB beurteilt (§ 30 Abs. 3 BauGB).

Innerhalb des einfachen Bebauungsplans gemal.§ 30 Abs. 3 BauGB werden erganzend zum
geltenden Planungsrecht Festsetzungen getroffen, die zur Férderung und Entwicklung des Orts-
teils beitragen sollen. Weitere Festsetzungen sind zur Durchfiihrung des Planungskonzepts fir
den Ortsteil nicht notwendig und erforderlich.

4.6 Erhaltungsgebiete und Gestaltung

Zum Erhalt der stadtebaulichen Qualitat des Ortsteiles wurden gema(& § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1
Baugesetzbuch fiir Teilbereiche des Geltungsbereiches Erhaltungsgebiete aufgenommen. Die
textlichen Festsetzungen ermachtigen, Storungen der stadtebaulichen Gestalt zu verhindern und
damit die stadtebauliche Eigenart des Gebietes zu schiitzen. -

Der Abriss, die An'derung sowie Nutzungsanderung ortsbildpréagender Altbauten kann nach stad-
tebauhchen Kriterien beurteilt und ggf. verhmdert und beeinflusst werden. Dieser Vorbehalt gilt
auch fur eine Neubebauung

Der Abbruch, die Anderung oder die Nutzungsanderung baulicher Anlagen darf nur versagt wer-
den, wenn die Anlagen allein oder im Zusammenhang mit anderen baulichen Anlagen das Orts-
bild, die Stadtgestalt oder das Landschaftsbild pragen oder sonst von stadtebaulicher, insbesonde-
re geschlchthcher oder kinstlerischer Bedeutung sind. Die Errichtunig baulicher Anlagen darf nur
versagt werden, wenn die stadtebauliche Gestalt des Gebiets durch die beabsichtigten baulichen
Anlagen beeintrachtigt wird. Die Kriterien Ortsbild, Stadtgestalt und Landschaftsbild gelten als fla-
chenbezogen, d. h. sie gahen von der Wirkung emze]ner Anlagen oder von Gebaudegruppen auf
das umgebende Gebiet aus.

Die Bebauung der Villenkolonie Zehlendorf-West begann 1901 mit dem Ankauf von Grundsti-
cken.

Das Gebiet des Bebauungsplan-Entwurfs X-B 7 ist gepréagt durch groRvolumige Villen und Land-
hauser aus der Zeit bis ca. 1918 (E4), Villen und Landh&user bis ca. 1930 (E2) und die kleinen
Villen-/Einfamilienh&user bis ca. 1940 (E3), die sich baufluchtorientiert entlang den baumbestan-
denen Stralten aufreihen. :

Die drei genannten Bautypologien verteilen sich fast regelma(&lg liber das Gebiet und bilden ins-
gesamt ein einheitliches Sxedlungsgefuge

Sowohi die ortlichen Gegebenheiten'hinsichtlich Ortsbild, Stadtgestalt und Landschaftsbild als
auch die Siedlungsgeschichte im Bebauungszusammenhang (Villenkolonie) bilden die Grundlage
zurAbgrenzung und Bestimmung der Erhaltungsgeblete

Dementsprechend sollen die oben aurgezahhen Teilbereiche als Erhaltungsgeb|ete der Mischka-
tegorie E2, E3, E4 festgesetzt werden.

In den Erhaltungsbereichen soll auf dezidierte Gestaltungsregelungen zugunéten bestandsbezo-
gener Einzelfallprifungen verzichtet werden.

Fur die Erhaltung der gekennzeichneten Bereiche mit schiitzenswerter stadtebaulicher Eigenart
soll zukiinftig die Kombination folgender Instrumente eingesetzt werden:
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- Das Nutzungsmaf (GRZ und Zahl der Voligeschosse), Bauweise Und Uberbaubare Grund-
stlicksflache (vordere und hintere Baugrenze),

- Anwendung des §172 Abs. 1 Baugesetzbuchs und :

- baugestalterische Empfehlungen in Form eines Gestaltungskatalogs zur Unterstiitzung der Bau-
beratungs- ung Baugenehmigungspraxis.

Die Empfehlungen des Gestaltungskatalogs sind vor dem Hintergrund der folgenden allgemeinen
Grundséatze zu sehen: '

Die nachfolgend formulierten Gestaltungsanforderungen fur die einzelnen Erhaltungsgebietskate-
gorien sollen zu einer einfiihisamen Berlicksichtigung der erhaltenswerten ubergreifenden Ges-
taltungsmerkmale, die sich aus einer historischen Wiirdigung der stadtebaulichen und der bauli-
chen Vergangenheit der verschiedenen Siedlungsraume des Bezirkes Steglitz-Zehlendorf erge-
ben, verhelfen.

Ungeachtet der lenkenden Funktion eines Gestaltungskatalogs stellt dieser kein. "Rezep"‘ fUr eine
zuklinftige flachenhafte Riickverwandlung von Ortsteilen durch unzeitgeméfie historisierende Ar-
chitektur dar. Eine Diskriminierung der Gegenwartsarchitektur wird prinzipiell abgelehnt.

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

Vorhandene Gestaltungselemente der Erhaltungskategorie E2

Gebaudetypologie:

- Freistehende baufluchtorientierte Villen und Léndhéuser aus der Zeit bis- 1930,
- ein bis zwei Nofmalgesohosse, teilweise mit Sockelgesbhoss und ausgebautem Dachgeschoss,

- geschlossene.und klére Grundform, jedoch auch mit Balkonen, Erkern und Wintergérten diffe-
renziert, N

- gestaltete Fassade mit zahlrexchen thderungselementen (Gur{geSImse Fenstergewande ge-
maueﬁe Omameme) ,

- uberwlegend mit Walm-, Sattel, Mansard- und Zeltddchern ausgestattet, die durch v1alfalt1gc '
Gaubenformen und ho_chgezogene Erker untergliedert werden.

Grundstuck

- Msttclgro[?se Parzelien ubervv]egeno parkadhnliche Gartenzone, die sich in ihrer Bepﬂanzungsart
nur gering von der mit Ziergeholzen bestandenen Vorgartenzone unterscheidet.

Emfrledunoen:

- Einfriedungen besitzen eine durchschmttlxche Hohe von 1,80 m und werden aus Sockel, Pfeiler
und Zaunfeld gebildet. Sockel und Pfeiler sind ube_rw&egend aus Stein oder Metall (Pfeiler) gefer-
tigt, '

- die Zaunfelder sind aus Eisengittern oder vertikalen Holzstaketen, die tranéparent gestaltet sind.
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Gestaltungsanforderungen E2

Folgende gestaltungsrelevanten Kriterien sollen bei Neubau und Umbaumalnahmen beriicksich-
tigt werden: '

Gebaude

Das Gebaude soll in wesentlichen Teilen aus einer kubischen Grundform entwickelt werden, die
durch Anbauten, Vor- und Rickspriinge, Balkone, Erker und Wintergérten differenziert ist. Ein
zusétzliches Wohngeschoss darf nur im Sockelgeschoss oder in der Dachzone ausgebildet wer-
den. Die Fensterdffnungen miissen eine entsprechende Rahmen- bzw. Sprosseneinteilung erhal-
ten. Dacher sind als Sattel-, Walm-, Mansard- oder Zeltdach auszubilden.

Dachflachenfenster uhd Dacheinschnitie soHéh nicht von den Verkehrsflachen aus sichtbar sein.
Die Belichtung der Dachraume soll vorrangig durch Gauben bzw. Nebengiebel erfolgen, die zu
- einer plastischen Gliederung der Dachlandschaft beitragen. :

GrundstUCk:

Die Vorgartenzone ist von dichtem Bewuchs und Nebenanlagen freizuhalten und mit Bdumen und
Stréuchern zu gestalten. Der straRenseitigen Orientierung der Baukorper soll durch die Betonung
der Eingangssituation Rechnung getragen werden.

Eim‘ri_eduncxen:

Die Einfriedungen sollen zur Gestaltung der Stralen- und Platzrdume beitragen. Sie sind stralRen-
seitig aus transparenten Metallgitter- oder Holzstaketenzédunen zu gestalten und mit gemauerten
natursteinverkleideten oder verputzten Pfeilern und Sockeln auszubilden. Die Hohe der Einfrie-
dungen soll 1,80 m nicht Ubersteigen.

Garaqen/Nebénqebéude:
Garagen und Nebengebédude sind in Material und Farbgebung dem thngebéude anzupassen.

Vorhandene Gestaltungselemente der Erhaltungskategorie E3

Gebaudetypologie:

- Freistehende baufluchtorientierte Einfamilienh&user aus der Zeit bis 1940,

. - ein bis zwei Normalgeschosse; geschlossene kubische Grundform nur mit Balkonen, Erkern und
gestaltensch abgesetzten Eingangsbereichen dsﬁerenzuert ‘
- schmucklose, oftmals symmetrisch geghederte Lochfassade (heller Putz, Klinker) mit durch Far-
~be und Material abgesetztem Sockel bis zu 0,80 m Hohe, '
- Fenster6ffnungen mit vertikal ausgerichteter Rahmenteilung, 3
- iberwiegend mit Walm- und Zeltdach von mindestens 30° Neigungswinkel oder steilem Sahel-
dach mit Schlepp- oder Fledermausgauben.

GrundstUck'

- Kleine bis mittelgrolle Parzellen mit starker Dmerenzerung zwischen Vorgarten und rlckwartiger
Gartenselte .
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. Vorgarten mit Bepﬂamungen vorwiegend mit Ziergehdlzen sowie gro&en Rasen- und Zierpflan-
. zenbereichen,

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

Einfriedungen:

- Einfriedungen weisen eine durchschnitiliche Héhe von 1,60 m auf und werden Uberwiegend aus
den Elementen Sockel, Pfeiler und Zaunfeld gebildet,

- Sockel und Pr’eile"r sind Uberwiegend aus Stein, Klinker, verputzt oder natursteinve_rkléidet,
- Zaunfelder sind aus Metallgitter gestaltet, die durch Metallpfosten gegliedert werden. - |
Geétaltungsanforderungén E 3

Folgende gestaltungsrelevanten Kriterien sollen bei Neubau- und UmbaumaRnahmen berticksich-
tigt werden:

Gebiude:

Das Gebaude soli aus einer geschlossenen quadratischen oder rechtecklgen Grundform entwi-
ckelt werden, die nur durch Erker, V\/’mtergar‘ten oder Eingangsbereiche dxf‘erenzv:rt 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 Zeltddcher zugelassen werden, die einen Nelgungswmkel von
-30° nicht unterschreiten. Satteld&cher missen einen Neigungswinkel von mindestens 45° aufwei-
sen. Dachflachenfenster und Dacheinschnitte sollen nicht von den Verkehrsflachen aus sichtbar
sein. Die Belichtung der Dachrdume soll vorrangig durch Gauben erfolgen. Staffelgeschosse sind

moglich.

Grundstlck:

Die Vofgartenzone ist von di'chtem Bewuchs und Nebenanlagen freizuhaltén.
Einfriedungen:

Es sind stralRenseitig Einfriedun_gen zu errichten. Sie solien 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/Nebengebsude; o o
Garagen und Nebengebaude sind in Material und Farbgebung dem Hauptgebdude anzupassen.

Vorhandene Gestaitungselémente der Erhaltungskategorie E4:

Gebaudetypologie:

- Freistehende groRvolumige Villen mit représentativem Charakter aus der Zeit bis 1918,

- Uberwiegend hohes gestaltetes Sockelgeschoss (Naturstein, Sichtmauerwerk, Putz), zwei Nor-
malgeschosse und ein ausgebautes Dachgeschoss, massive Baukubatur, die durch differen-
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zierte Baukorpergestaltung mit Erkern, Balkonen, Wmtergarten und Turmchen und emer ent-
sprechenden Dachlandschaft remhhaltlg untergliedert ist,

- differenziert gestaltete Dachlandschaft mit groféﬂéchigen untergliederten Dachflachen (Nebenda-
cher, Dachgauben, hochgezogene Erker), Giebelflachen mit kleingliedrigen Fenstern und Fach-
werk. A

Gru\hdstUc’k:

- Grofte Grundstucke park&hnlich mit wertvollem alten Baum- und Strauchbestand angelegt,
schmale Vorgartenzonen mit Zlergeholzen die Gebaude sind allseitig von Gartenﬂachen umge-
ben.

Einfriedungen:

- Grundform mit m'as'siv‘e_n Sockeln (bis 50 cm Hohe), Pfeilern und Feldern, die in ihrer Material-
verwendung und Formgestaltung variieren, iberwiegend jedoch mit Metallgitter oder Holzstake-
tenzdunen, die transparent gestaltet sind; durchschnittliche Hohe 1,80 m.

Gestaltungsanforderungen E 4

Entsprechend den vorhandenen Gestaltungsmerkmalen soll ein Neubau- oder Umbauvorhaben
innerhalb des Erhaltungsgebietes E4 folgenden Kriterien gerecht werden:

Gebé&ude:

Das Gebaude ist mit einem in Farbe und Material abgesetzten, mindestens 1,0 m hohen Sockel
Uber Geléndeoberkante auszubilden, das im Zusammenwirken mit einem fir Wohnnutzung gesig-

~neten Dachgeschoss ein bis zu VlergeSChOQSlgeS Erscheinungsbild entwickeln kann. Die Fassa-
den sind durch Erker, Wintergarten, Vorbauten und Vor- und Rlckspringe zu gliedern.

Fensterdﬁnungen missen eine der Nachbarbebéuung entspfechende Rahmen-bzw. Sprossen- .
einteilung erhalten. Dachfléachenfenster 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. Dacher sind als Sattel-, Walm- und
Mansarddach auszubilden.

‘Grundstdick:

Die Vorgartenzone ist prinzipieli von dichtem Bewuchs und Nebenanlagen freizuhalten und mit
Baumen und Strauchern zu gestalten. Die Aufstellung eines Pavillons

oder einer "Neugierde”, vor allem an den Kreuzungsbereichen, bilden eine Ausnahme.

Einfriedungen:

' Die Einfriedungen sollen zur Gestaltung der Straken- und Platzrdume beitragen. Sie sind stralen-
seitig aus transparenten Metallgitter- oder Holzstaketenzdunen zu gestalten und mit gemauerten
natursteinverkleideten oder verputzten Pfeilern und Sockeln auszubilden. Die Héhe der Einfrie-
dungen soll 1,80 m nicht Ubersteigen. -

Die Eingangs- und Zufahrtsbereiche sind 2.B durch Torbogen besonders zu betonen.

15



Garagen/Nebengeb&ude:

, Der oft krasse Gegensatz zwischen der Gestaltung der Hauptgebaude und der Garagen/ Neben-
gebaude soll durch die Verwendung gleichartiger Materialien und gleicher Farbgebung vermieden
werden.

4.7 Nach’richtliche Ubernahmen

Die im Geltungsbereich vorhandenen Baudenkmale sind durch die vorgeschriebenen Symbole
gekennzeichnet. Auf die Eintragung von Ensembles und Gesamtanlagen durch Kennzeichnung
einer Signatur entlang den. Grundstlicksgrenzen wurde aus Griinden der Ubersichtlichkeit ver-
zichtet, da die Kennzeichnung des festzusetzenden Erhaltungsbereichs nach § 172 BauGB mit
gleicher Signatur vorrangiger ist. Es liegt ein begrindeter Sonderfall vor, Ensembles und Gesamt-
anlagen des Denkmalschutzgesetzes nicht nachrichtlich zu bernehmen

4.8 Eingriff in Natur und Landschaft

Es wird angestrebt, kinftig einen moglichst hohen Anteil des dargestellten Geltungsbereichs als
unversiegelte Flache mit allen positiven Auswirkungen auf Naturhaushalt und Biotop- und Arten-
schutz zu'erhalten. Dazu dienen eine niedrig festgesetzte Grundflachenzahl und die Zah! der Voll-
" geschosse.

Durch diese Ma&nahmen wird die ¢kologisch wertvolle Sltuauon flr die Zukunft gesichert.

Ein Eingriff in Natur und Landschaft gemaR § 14 NatSchGBIn, der gemaR § 1a BauGB im Bebau-
ungsplan auszugleichen ware, wird durch den generellen Bebauungsplan X- B 7 nicht' vorgenom-
. men. Schon im Baunutzungsplan war das Gebiet als allgemeines Wohngebiet und damit als Bau-
land festgesetzt. Die Grundflachenzahl (GRZ) 0,2 des Baunutzungsplans wird auch im generellen
Bebauungsplan festgesetzt. Im Ergebnis wird durch den generellen Bebauungsplan X- B 7 keine
héhere Bodenversiegelung zugelassen als schon nach Baunutzungsplan zulgssig war.

Der Bebauungsplan X- B 7 nimmt daher keinen Eingriff in Natur und Landschalt vor, so dass auch
Uber Ausgleich und/oder Ersatz nicht befunden werden muss.

4.9 Enthcklung aus dem Fiachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan ist Wohnbaufliche W 4 mit landschaftlicher Pragung und einer Ge-
schossflachenzahl bis 0,4 dargestelit. :

Der Bebauungsplan ist damit aus dem Flachennmzungsplan gemaB § 8 Abs. 2 BauGB entwickel-
bar.

4.10 Ergebnis der Abwagung

a) Stellungnahmen der TOB gemiR § 4 BauGB

Zusammenfassung und Auswertung der schriftlichen Stellungnhahmen der Trdger &ffentlicher Be-
lange : '

* r

Mit Schreiben vom 28. Oktober 1996 sind die Trager &ffentlicher Belange (TOB) zu dem Bebau-

~ ungsplanverfahren X-B 7 um Stellungnahme gebeten worden. Insgesamt wurden 25 TOB benach-
richtigt, mit der Bitte die Unterlagen (Begriindung und Bebauungsplan-Entwurf vom 30. August
1996) zu prifen.

Flr die Ruckaufierungen wurde ein Zemraum von 1 Monat eingeraumt.

Die Trégerbeteiligung hat zu folgendem Ergebnis gefuhrt:

1. Senatsverwaltung flr StadLenthckiunq Umweltschutz und Technolocue (Schre:ben vom

28.11.1996)
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Die Senatsverwaltung fir Stadtentwickiung, Umweltschutz und Technologie hat im Schreiben vom
28.11.96 folgende Information gegeben: _ _

a) Erkenntnisse Uber mégliche Bodenverunreinigungen (Altlasten) liegen dem Ref. IV E nicht vor.
b) Berlcksichtigung des Schreibens der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umweltschutz -
und der Senatsverwaltung flir Bau- und Wohnungswesen vom 26.11.93: ,Gemeinsame Rund-
schreiben zur Art der Versiegelung von Verkehrs- und Parkplatzflachen und zur Ableitung und
Versickerung von Regenwasser auferhalb von Wasserschutzgebleten und in der Schutzzone 11",

zu b)

Die aus dem ,gemeinsamen Rundschre|ben ersichtlichen Hinweise und Vorgaben sind im we-
sentlichen zur Beachtung bei 6ffentlichen ErschlieRungsanlagen bestimmt; solche werden hier
nicht neu geplant.

2. Polizeiprasident in Berlin (Schreiben vom 27.11.1996)

Das Landespolizeiverwaltungsamt, StraRenverkehrsbehérde beim Polizeiprdsidenten in Berlin, hat
im Schreiben vom 27.11.96 fir die weitere Planung folgende Hinweise gegeben:

- der siidliche Abschnitt des Flachsweges sollte neben der Zweckbestimmung ,Fuweg" mit einem
Radfahrrecht fir die Aligemeinheit belastet werden.

zZu 2) .
Der Anregung wird zugunsten der Allgemeinheit entsprochen.

3. BA Zehlendorf, Naturschutz- und Grinflachenamt (Schreiben vom 5.11.1996)

Es soll geprift werden, ob bei den Gestaltungsanforderungen ,Grundstlick® ein Bezug zum Land-
schaftsprogramm hergestellt werden kénnte.

Die Formulierung kénnte lauten:

LGrundstick”

Die Vorgar‘tﬂnzone ist von dichtem Bewuchs und Nebenanlagen freizuhalten. Bei der Bepflanzung
des Grundstlckes mit Bdumen und Strduchern sind die Gestaltungsgrundsatze des Land-
schaftsprogrammes, Teil 4, Landschaftsbild, Punkt. 4.2.2. Sledlungsgﬂpragte R&ume* zu beach-
ten.

Zu 3)

Dieser Vorschlag wird nicht aufgenommen.

Bei einem so groffidchigen einfachen Bebauungsplan kénnen derartige Festsetzungen nicht pau-
schal gefordert werden, da die Umsetzung flr jedes einzelne Grundstiick gepriift werden muss.
Ein einfacher Bebauungsplan hat nur bestimmte Themen und Aspekte zum Inhalt und muss nicht
alle Belange abdecken. Haupts&chlicher Belang des einfachen Bebauungsplans ist das Bemihen,
durch Festsetzungen von Baufluchtlinien, (iberbaubaren Grundstiicksflachen und Erhaltungsge-
bieten die positiv prégenden Ortsknter(en zu bewahren. Zur Verwirklichung der o. g. Ziele des Na-
turschutzes und der Landschaftspflege fiir einen bestimmten Raum ware die Aufstellung von
Landschaﬁsplqnen zZU erwagen.

4. BA Zehlendorf Tiefbauamt (Schreiben vom 19.12.1996) '

Das Tiefbauamt hat im Schreiben vom 19. Dezember 1996 folgende Anregungen gegeben:

a) Der FuBweg zwischen der Stralte Am Schlachtensee und der Kehre des Flachswegs sollte als
Geh-und Radweg ausgewiesen werden,

b) der Bereich des Flachswegs zwischen Terrassenstrale und Park sollte nur als Fu&weg ausge-
-wiesen werden, die Garagen der beiden anliegenden Privatgrundstlicke sind Gber die Grund-
stuckszufahrten in der Terrassenstrale zu erreichen,

c) der Rotheweg zwischen Terfassenstrale und Elvirasteig sollte als FuRweg ausgewiesen wer-
den, :
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d) den Satz ,die Stralen im Geltungsbereich sind ausgebaut und dem offentlichen Verkehr ge-
widmet...“ zu streichen.

zuabcd)

Alle diese Anregungen des T[efbauamtes wurden aufgenommen und im weiteren Verfahren be-
rucksichtigt.

- Ergebnis der TOB- Auswertund

Die Beteiligung der Behdrden und Stellen, die Tréager offentlicher Belange sind, hat im Bebau-
ungsplan-Verfahren X-B-7 insgesamt keine wesentliche Veranderungen an dem aus den Dar-
stellungen des Flachennutzugsplanes entwickelten Planungskonzept erbracht.- _

Nach Beratung am 24. April 1997 im Ausschuss flr die Beratung von Bebauungsplanen der Be-
zirksverordnetenversammlung Zehlendorf von Berlin wurde die offentliche Auslegung der Planun-
terlagen nach § 3 Abs. 2 BauGB veraniasst

b) Stellungnahmen im Rahmen der &ffentlicher Auslegung gemal § 3 Abs 9 BauGB

Zu dem Bebauungsplanentwurf\wurden keine Anregungen vorgebracht. Nach erneuter Priifung
wurde festgestellt, dass in vereinzelten Blécken zusatzlich eine Regelung fur den erhaltenswerten
Blockinnenbereich getroffen werden sollte. Kinftig wird dort nicht nur eine StraRenrandbebauung
planungsrechtlich beriicksichtigt, sondern die erhaltenswerten Blockinnenbereiche mit untergeord-
_neter Bebauung und daraus resultierender Bauhdhe werden durch Festsetzungen des Males der
baulichen Nutzung prazisiert. Im Blockinnenbereich soll das Maf der baulichen Nutzung mit GRZ
0,2 und die Zahl der Voligeschosse mit | festgesetzt werden. Fir die’ Stra&enrandbeb?uuno bleibt
die Zahl der Vollgeschosse mit |l erhalten.

Die o0.g. Korrekturen erfolgten durch Deckblatt vom 25. Oktober 2004. -

Der Bebauungsplanentwurf mit (iberarbeitetem Inhalt wird erneut offentlich ausgelegt (gnma& § 3
Abs. 3 Satz 2 BauGB 1998), da die cenannten Anderungen die Grundzlge der Planung (Mal der
baullchen Nutzung) berlhren.

c) Stel!ungnahmen im Rahmen der erneuten offentlicher Auslegung gemafl § 3 Abs. 3
BauGB :

Auf die Mdglichkeiten, die Entwurfsunterlagen vom 27. August 1999 mit dem Deckblatt vom 25.
Oktober 2004 in der Zeit vom 5. September 2005 bis einschlieRlich 5. Oktober 2005 einzusehen
und hierzu Anregungen vorbringen zu kénnen, wurden die Berliner Burgerinnen und Burger durch
Bekanntmachung vom 15. August 2005 , Seite 3302, im Amtsblatt flr Berlin Nr. 42 vom 26. August-
2005 und durch Anzeigen m den Tageszeltungen Berliner Morgenpost und Der Tagesspiegel hin-
gewiesen.

Der Ort, die Zeit und die Art der Biirgerbeteiligung wurden auch tber die Pressestelle des Be-
zirksamts sowie durch Aushang im Schaukasten des Fachberelchs Stadtplanung am Rathaus
Zehlendorf bekannt gegeben.

Dieerneute dffentliche Auslegung des Bebauungsplans X- B 7 hatte bei den Blrgerinnen und
Blrgern eine positive Resonanz hervorgerufen. Besonders posmv wurde die r—estsetzung bezlg-
lich der frelgelassenen lnnenbcrelche bewertet.

Es gab eine schriftliche Stellungnahme des Umweltamts (Schreiben vom 5. Oktober. 2005) zum
_ Rotheweg

Anregung:

Der Rotheweg soll nicht als Verkehrsflache mit besonderer Zweckbeétimmung ,Fulweg", sondern
als ,Ful- und Radweg" festgesetzt werden.
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Es wurde auf die direkte Verbindung von der Strake am Schiachtensee zum Naherholungsgebiet
Schlachtensee und auf den geeigneten StraRenquerschnitt fur beide Teilnehmer, FulRgénger und
Radfahrer, hingewiesen. ,

Es soll die verstérkte Nutzung von umweltfreundlichen und gesundheitsfordernden Mobilitatsarten
unterstitzt werden. '

AbWég.uno:

Diese Anregung des Umweltamtes wird berticksichtigt und in dem Plandokument redaktionell ge-
andert. - ;

Der Rotheweg ist zur Zeit auf eine breite von ca. 3,00 m befestigt. AuRerhalb der Befestigung ist i
den Randbereichen Bewuchs mit Hecken und Streuchen vorhanden. '
Nach erneute Priifung wurde festgestellt, dass der Rétheweg von seinem Strallenquerschnitt (ins-
gesamt 7,5 m breit) gut fir beide Verkehrsteilnehmer — Fuganger und Radfahrer — geeignet ist.

Ergebnis der erneuten Gffentlichen. Auslegung gemaR § 3 Abs. 3 BauGB 1998

Im Rahmen der erneuten offentlicher Auslegung wurden keihe Anregungen vorgebracht, die der
beabsichtigten Planung entgegenstehen. ‘

. Auswirkungen des Bebauungsplans

Bei der Durchflhrung der Festsetzungen des Bebauungsplans entstehen voraussichtlich keine
Kosten. Beachtliche Auswirkungen der Bebauungsplanung, die zu nachteiligen Auswirkungen auf
die personlichen Lebensumstinde der Betroffenan fiihren kénnten und daher zu mildern oder zu
vermeiden wéren, sind nicht erkennbar. '

Unmittelbare und mittelbare beeintrachtigende Auswirkungen auf die Umwelt sind gegeniiber der
bis jetzt geltenden planungsrechtlichen Moglichkeit nicht vorauszusetzen. Die beabsichtigten Fest-
setzungen sind besser geeignet, den Versiegelungsgrad des Bodens zu begrenzen und den ho-
mogenen Charakter dieses Bereichs, insbesondere mit seiner GrUnraum_struktur, zU sichern.

Ein entschéadigungspflichtiger Eingriff in das private Eigentum wird wahrscheinlich nicht vorge-
nommen, die bisher zul&ssige Geschossflachenzahl von 0,4 kann Uberwiegend wieder erreicht
werden. Der Plangeber erkennt jedoch, dass sich im Einzelfall Beschrankungen der Bebaubarkeit
insbesondere im Hinblick auf Festsetzungen der (iberbaubaren Grundstlcksflachen, der Bauwei-
se, sowie der Erhaltungsgebiete ergeben kénnen. Diese Beschrankungen sind jedoch in der Regel
entschéadigungslos hinzunehmen, da sie noch der Sozialbindung des Eigentums unterfallen. Ohne
diese Beschrankungen wiirden die stadtebaulichen Ziele, die der Allgemeinheit dienen, hier nicht
verwirklicht werden kénnen.

Ein Entschadigungsanspruch bei Anderung oder Aufhebung einer bisher zuldssigen. Nutzung
‘kommt gem. § 42 BauGB nur in Befracht, wenn dadurch eine wesentliche Wertminderung eintritt.
Wie oben beschrieben.ist jedoch die Verringerung des NutzungsmalRes so maRvoll, dass, wenn

~ Uberhaupt, nur eine unwesentliche Wertminderung angenommen werden kénnte, die jedoch nicht
zum Ersatz nach dieser Vorschrift verpflichtet. Zusétzlich 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
gewahren, wenn die verwirklichte Nutzung unmdglich gemacht oder wesentlich erschwert wird.
Dies ist vorliegend nicht der Fall. Die ausgelbte Nutzung wird in keiner Weise beriihrt und auch
nicht erschwert. S

]

Fragen der Entschadigung, die sich im Hinblick auf die Anderung der zulassigen Nutzung dennoch
ergeben kénnten, sind auch nicht abschlieRend im Bebauungsplanverfahren zu kldren. Sie miis-
sen gegebenenfalls in gesonderten Entschadigungsfeststellungsverfahren beantwortet werden.
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IV. Verfahren ,
Aufstellungsbeschiuss des Bezirksamts und Bekanntmachung im Amtsblatt

Der Beschluss des Bezirksamts Zehlendorf von Berlin vom 6. November 1984 (iber die Aufstellung
des Bebauungsplans wurde gemag § 2 Abs. 1 des Bundesbaugesetzes in der Fassung vom 18.
August 1976 im Amtsblatt fiir Berlin-Nr. 60 vom 7. Dezember 1984 auf Seite 1694 bekannt ge-
macht.

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

Frihzeitige Burgerbeteiligung

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

Die offentliche Darlegung der allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung und die Anhorung der
Blrger nach § 2 a Abs. 2 des Bundesbaugesetzes in der Fassurig vom 18. August 1976 fand in
der Zeit vom 18. Juni bis 31. Juli 1985 statt.’

Das Ergebnis der "vorgezogenen" Burgerbeteiligung ist bei der Aufsteilung des Bebauungsplans
berlicksichtigt worden. Uber die Auswirkungen einer gutachtorllchen Untersuchung hat eine Aus-
stellung vom 9. -August bis 13. August 1993 stattgefunden -

Der Beschluss des Bezirksamts Zehlendorf von Berlin vom 21. September 1993 Uber die Ande-
rung des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes wurde geméf § 2 Abs. 1 des Baugesetzbuches
im Amtsblatt fur Berlin Nri19 vom 04.04.1996 auf Seiteﬂ746 bekannt gemﬂcht

Beteiligung der Trager &ffentlicher Belangc '

Mit Schreiben vom 28. Oktober 1996 wurden die Behérden und Stellen, die Trager &ffentlicher
Belange sind (§ 4 BauGB), aufgefordert, zu dem Bebauungsplanentwurt X-B7 im Rahmen der
jeweiligen Zustandigkeit Stellung zu nehmen. Das Ergebnis der Trogerbe eiligung lst in die weitere
Bearbeitung des Bebauungsplans eingegangen.

Der Ausschuss fur Bauleitplanung, Landschaftsplanung und —pflege der Bezirksverordnetenver-
sammiung Zehlendorf hat das Abwagungsergebnis am 24. April 1997 zur Kenntnis genommen.

Offentliche Ausingng gemahl § 3 Abs. 2 BauGB

Die oﬁentlxche Auslegung des Bebauungsplans wurde nach Bekanntgabe im Amtsblatt von Berlin
Nr. 43 vom 20. August 1999 auf Seite 3278 in der Zeit vom 30. August 1999 bis einschlieRlich 1.
Oktober 1999 durchgefiihrt.

Das Bezwksamt hat in seiner Sltzung am 7. Dezember.1999, BA-Vorlage 284/99 Uber die von der
Abt. Bau, Wohnungswesen und Umwe!tschutz Stadtplanungsamt, vorgeschlagene Abwagung
beschlossen. :

Der Ausschuss fir Bauleitung, Landschaftsplanung und —pflege der Bezirksverordnetenversamm-
lung Zehlendorf hat das Abwagungsergebnis am 15. Dezember 1999 zustimmend zur Kenntnis
genommen.: '

) *

Erneute &ffentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 3 BauGB

Auf dle erneute offentliche Auslegung des Bebauungsplans gem. § 3 Abs. 3 BauGB wurde im
Amtsblatt fiir Berlin Nr. 42 vom:26. August 2005, Seite 3302 und durch Anzeigen im den Tages-
‘zeitungen Berliner Morgenpost und Der Tagesspiegel hingewiesen. Die &ffentliche Auslegung hat
in der Zeit vom 5. September 2005 bis einschlieRlich 5. Oktober 2005 stattgefunden.

Der Bebauungsplan soll nach altem Recht gemaR Uberleitungsrecht des § 233 Abs. 11.V. mit §
244 Abs. 1 BauGB festgesetzt werden.”



Rechtsarundlagen:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23. September 2004 (BGBI. | S5.2414), zUletzt gean-
dert durch Artikel 21 des Gesetzes vom 21. Juni 2005 (BGBI. | S. 1818, 1824);

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

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

Aufgestellt : Berlin Steglitz-Zehlendorf, den 7. Dezember 2005

Uea/
Staglin \D Lappe
Bezirksstadtrat - ' Fachsboretchsfeiterm Stadtplanung
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