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1. Gegenstand der Vorlage: Bebauungsplan X-B 12

(einfacher Bebauungsplan)

2. Berichterstatter: Bezirksstadtrat Staglin

Die Bezirksverordnetenversammlung wird gebeten von Nachstehendem Kenntnis zu nehmen.

Das Bezirksamt hat in seiner heutigen Sitzung die Festsetzung des Bebauungsplans X- B
12 vom 15. August 2005 gemaR 8 6 Abs. 5 des Gesetzes zur Ausfiihrung des
Baugesetzbuchs (AGBauGB) in Verbindung mit § 36 Abs. 2 Bezirksverwaltungsgesetz
(BezVG) als Rechtsverordnung beschlossen.

Auf den beigeflgte Rechtsverordnung einschliel3lich Begriindung wird verwiesen.

Weber Staglin
Bezirksbirgermeister Bezirksstadtrat



Verordnung
Uber die Festsetzung des Bebauungsplans X- B 12
im Bezirk Steglitz-Zehlendorf, Ortsteil Zehlendorf

Vom 20.06.2006

Auf Grund § 10 Abs. 1 des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fassung vom 23.
September 2004 (BGBI. | S. 2414) geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 21.
Juni 2005 (BGBI. S. 1818, 1824) in Verbindung mit § 6 Abs. 5 und mit § 11 Abs. 1
des Gesetzes zur Ausfiihrung des Baugesetzbuchs (AG BauGB) in der Fassung
vom 07. November 1999 (GVBI. S. 578) zuletzt gedndert durch Gesetz vom 3.
November 2005 (GVBI. S. 692) wird verordnet:

§1

Der Bebauungsplan X- B 12 vom 15. August 2005 fiir das Geléande zwischen
nordwestlicher Grenze des Fischtalparks, Wilskistral3e, WaltraudstralRe, Clayallee,
Schiitzallee, Onkel-Tom-Stral3e und fiur die Waldraudstral3e zwischen WilskistralRe und
Irmgardstral3e einschliel3lich der Grundstiicke Waldraudstrafle 1/43 im Bezirk Steglitz-
Zehlendorf, Ortsteil Zehlendorf wird festgesetzt. Er &ndert teilweise den durch
Verordnung vom 22. Oktober 1956 (GVBI. S.1092/3) festgesetzten Bebauungsplan X-
23 im Bezirk Steglitz-Zehlendorf, Ortsteil Zehlendorf.

§2

Die Urschrift des Bebauungsplans kann beim Bezirksamt Steglitz-Zehlendorf von
Berlin, Abteilung Bauen, Stadtplanung und Naturschutz, Bauordnungsamt —
Fachbereich Vermessung -, beglaubigte Abzeichnungen des Bebauungsplans kdnnen
beim Bezirksamt Steglitz-Zehlendorf von Berlin, Abteilung Bauen, Stadtplanung und
Naturschutz, Bauordnungsamt —Fachbereiche Stadtplanung und Bau- und

Wohnungsaufsicht -, wahrend der Dienststunden kostenfrei eingesehen werden.
§3

Auf die Vorschriften tber

1. die Geltendmachung und die Herbeiftihrung der Falligkeit etwaiger
Entschadigungsanspriiche (8 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 des Baugesetzbuchs)

und

2. das Erléschen von Entschadigungsanspriichen bei nicht fristgemafer
Geltendmachung
(8 44 Abs. 4 des Baugesetzbuchs)

wird hingewiesen.
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§4
(1) Wer die Rechtswirksamkeit dieser Verordnung uberprifen lassen will, muss

1. eine beachtliche Verletzung der Verfahrens- und Formvorschriften, die in §
214 Abs.1 Satz 1 Nr.1 bis 3 des Baugesetzbuchs bezeichnet sind,

2. eine nach § 214 Abs. 2 des Baugesetzbuchs beachtliche Verletzung der
Vorschriften Uber das Verhaltnis des Bebauungsplans und des

Flachennutzungsplans,

3. nach 8§ 214 Abs. 3 Satz 2 des Baugesetzbuchs beachtliche Méangel des

Abwagungsvorgangs,

4. eine Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften, die im Gesetz zur

Ausfuihrung des Baugesetzbuchs enthalten sind,

innerhalb von zwei Jahren seit der Verkiindung dieser Verordnung gegeniiber dem
Bezirksamt Steglitz-Zehlendorf von Berlin schriftlich geltend machen. Der Sachverhalt,
der die Verletzung begriinden soll, ist darzulegen. Nach Ablauf der in Satz 1 genannten
Fristen werden die in Nummer 1 bis 4 genannten Mangel geman § 215 Abs. 1 des
Baugesetzbuchs und gemalR § 32 Abs. 2 des Gesetzes zur Ausfihrung des

Baugesetzbuchs unbeachtlich.

(2) Die Beschrankung des Absatzes 1 gilt nicht, wenn die fur die Verkiindung dieser

Verordnung geltenden Vorschriften verletzt worden sind.

§5

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

Verordnungsblatt fir Berlin in Kraft.

Berlin, den 20.06.2006

Bezirksamt Steglitz-Zehlendorf von Berlin

Weber Staglin
Bezirksbirgermeister Bezirksstadtrat
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Bezirksamt Zehlendorf von Berlin

Abt. Bau, Wohnungswesen und Umweltschutz
Stadtplanungsamt

Stapl 42/X-B 12

Begrindung

zum Bebauungsplan X - B 12

fur das Gelande zwischen nordwestlicher Grenze des Fischtalparks, Wilskistral3e,
Waltraudstrale, Clayallee, Schitzallee, Onkel-Tom-Stral3e und fir die Waltraudstraf3e
zwischen Wilskistrafl3e und Irmgardstraf3e einschlief3lich der Grundstiicke Waltraudstral3e
1/43 i BezngStegIitz-ZehIendorf, Ortst
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I. Planungsgegenstand

1. Veranlassung des Planes und Erforderlichkeit

Der in den Villen- und Landhausgebieten bestehende fortwahrende Verdnderungsdruck fuhrt
ohne steuernde Mal3hahmen zu einer weiteren Beeintrachtigung der urspringlichen
Bebauungsstrukturen.

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

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

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

Zu den kunftig zu unterbindenden wesentlichen Fehlentwicklungen und
Gebietsverfremdungen innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes gehdren:

- Grundsticksteilungen und Grundstiicksparzellierungen mit weiterer nachfolgender
Zersiedelung der riickwartigen Grundstiicksbereiche;

- Abriss der urspriinglichen Wohngebaude (Villen und Landh&user) und schrittweise
Neubebauung ohne Ruicksicht auf die stadtstrukturelle und baugestalterische Eigenart des
Gebietes (Reihenhauser, Kettenhéduser, Geschosswohnungsbau);

- Verunstaltung der urspriinglichen Bebauung durch An- und Umbauten;

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

Daher ist hier ein Bauleitplanverfahren zwingend notwendig, das erganzend Regelungen
Uber das Mafl3 der bauliche Nutzung, die Abgrenzung von Bauland und Verkehrsflachen,
Uberbaubare Grundstiicksflachen und Erhaltungsbereiche festsetzen soll.

Die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans schaffen Beurteilungskriterien und
-normen fur die vorhandene und zu schaffende Bebauung in diesem Bereich, die allgemein
verbindlich und fir jedermann nachvollziehbar sind und eine allgemeine Préazisierung des
laufenden Verwaltungshandelns bedeuten.

2. Plangebiet

2.1 Lagebeschreibung, Bestand, Ausgangsituation

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die im Titel dieser Begriindung
genannten Grundstticke. Es handelt sich hier ausschlief3lich um Wohnungsbaugrundstiicke,
die durch o6ffentliche Verkehrsflachen erschlossen werden. Aul3erdem befindet sich dort eine
offentliche Parkanlage, der ,Fischtalpark, die als Nichtbaugebiet mit der Zweckbestimmung
,Offentliche Parkanlage* gesichert werden soll. Charakteristisch fiir das Gebiet ist eine
offene zwei- bis dreigeschossige Bebauung.

2.2 Eigentumsverhaltnisse, derzeitige Nutzung und ErschlieRung

Die Parkanlage befindet sich im Eigentum des Landes Berlin.

Die restlichen Grundstlicke im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich im
privaten Eigentum.

Der grofite Teil der Grundstiicke im Geltungsbereich ist mit Wohngeb&auden bebaut.
Die ErschlieBung der angrenzenden Grundsticke ist gesichert.
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a) Vorbereitende Bauleitplanung

Flachennutzungsplan von Berlin

Im Flachennutzungsplan Berlin in der Fassung der Neubekanntmachung vom 08. Januar
2004 (Abl. S. 95), zuletzt geandert am 14. Marz 2006 (Abl. S.1211) werden die Grundstiicke
im Geltungsbereich des Bebauungsplanes X-B-12 als Wohnbaufliche W 4 mit einer
mittleren bauflachenbezogenen Geschossflachenzahl bis 0,4, die

Griunflache als Parkanlage und die Clayallee als Gbergeordnete Hauptverkehrsstrafl3e
dargestellt.

Stadtentwicklungsplanung (STEP 2)

Der STEP 1 und 2 werden z.Z. von der Senatsverwaltung flr Stadtentwichlung neu
erarbeitet. Hierfur liegen die im Entwurf fertiggestellten Arbeitskarten mit der gepriften
Darstellung der bestehenden und geplanten Standorte der entsprechenden Einrichtungen in
Zehlendorf bereits vor. In der Standortliste ,Kindertagesstattenstandorte nach Bestand und
Planung” (Datenstand 2/95) ist eine geplante KITA mit 136 Platzen auf dem landseigenem
Grundstuck Katharinenstr. 8/12 aufgefiihrt. Diese Planung wurde vom Bezirk aufgegeben
und das Grundsttick verkauft. Dort ist eine Wohnbebauung vorgesehen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich zwei eingerichtete Spielplatze. Der
eine liegt im Fischtalpark Ecke Sophie-Charlotte-StralRe, der andere am Rande des
Fischtalparks angrenzend an die Wilskistral3e mit einer Nettoflache von 400 m2. Beide
Spielplatze sollen vergréRert (erweitert) werden. Der Platz an der Wilskistral3e istim STEP 2
- offentliche Einrichtungen/Kinderspielplatze - in der zweihtchsten Dringlichkeitsstufe 2 fir
den Defizitabbau eingeordnet.

Nach erneuter Prifung wurde festgestellt, dass die Aufnahme der 0.g. Spielplatze als
Festsetzung und damit als Bestandsicherung in den Bebauungsplan nicht erforderlich ist.

Innerhalb des einfachen Bebauungsplans gemaf 8 30 Abs. 3 BauGB werden erganzend
zum geltenden Planungsrecht Festsetzungen getroffen, die zur Forderung und Entwicklung
des Ortsteils beitragen sollen. Weitere Festsetzungen sind zur Durchfiihrung des
Planungskonzepts fiir den Ortsteil nicht notwendig und erforderlich.

Bereichsentwicklungsplanung (BEP)

Eine beschlossene Bereichsentwicklungsplanung liegt nicht vor. Ein entsprechendes
Gutachten aus dem Jahre 1990 erfiillt nicht die Anforderungen, die an eine beschlossene
BEP gestellt werden. Es hat keine behdrdeninterne Verbindlichkeit erlangt.

Landschaftsprogramm (LaPro)

Im Landschaftsprogramm, dem das Abgeordnetenhaus von Berlin am 23. Juni 1994
zugestimmt hat, wird der Planungsbereich als Parkbaumsiedlungsbereich mit besonderer
Siedlungsstruktur/Siedlungszusammenhang dargestellt.

Entwicklungsziele und Maflinahmen sind in vier Programmplénen dargestellt:

- Naturhaushalt/Umweltschutz

- Biotop- und Artenschutz

- Landschaftsbild

- Erholung und Freiraumnutzung

Naturhaushalt/Umweltschutz

Der Teilplan ,Naturhaushalt/Umweltschutz® stellt den Plangeltungsbereich als

Siedlungsgebiet mit Schwerpunkt Entsiegelung dar.

Als Entwicklungsziele und MafRnahmen sind dort aufgefihrt:

- Erhdéhung der naturhaushaltswirksamen Flachen (Entsiegelung sowie Dach-, Hof und
Wandbegrinung)

- kompensatorische MaRhahmen bei Verdichtung
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- Berticksichtigung des Boden- und Grundwasserschutzes

- dezentrale Regenwasserversickerung

- Férderung emissonsarmer Heizsysteme

Der Fischtalpark ist als Grun- und Freiflache mit dem Fischtalteich als belastetes, stark
verschlammtes Gewadasser dargestellt.

Als Anforderungen fir Naturgiter sind aufgefihrt:

Verbesserung der Wasserqualitat durch Mischwasservorreinigung und
Regenwasserreinigung der Trennkanalisation sowie schonende Entschlammung.

Biotop- und Artenschutz

Im Teilplan ,Biotop und Artenschutz* wird der Geltungsbereich als

Parkbaumsiedlungsbereich, ein Teilabschnitt des Fischtalparkes zwischen Onkel-Tom-

Stral’e und Riemeisterstral3e wird als Schutzgebiet/Schutzwirdiges

Gebiet/Biotopverbundsystem mit Pfuhlen und anderen Kleingewassern (Fischtalteich)

dargestellt.

Der andere Teil des Fischtalparkes zwischen RiemeisterstraRe und Waltraudstral3e hat eine

Verbindungsfunktion fiir sonstige Arten (Griinziige, Bahnbéschungen, breite unbefestigte

StralR3enrander).

Der Fischtalteich ist mit der Signatur ,,Pfuhl und andere Kleingewasser” dargestellt.

Fur den Parkbaumsiedlungsbereich sind folgende Ziele und Malinahmen genannt:

- Erhalt und Entwicklung der naturlichen standortlichen Pragung der éffentlichen Griin- und
Freiflachen (z.B. Entwicklung von Feuchtwiesen in Rinnen, Renaturierung von Pfuhlen);

- Erganzung des Parkbaumbestands in Hausgarten, StralBen- und Siedlungsfreirdumen,
Vermeidung baulicher Verdichtung , 6kologische Gartenpflege;

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

- Fur der Fischtalpark sind folgende Ziele und MalRnahmen genannt:

- Pflege und Entwicklung von sonstigen Prioritatsflachen fir Biotopenschutz und
Biotopenverbund;

- Vorrangige Entwicklung von Arten feuchter und nasser Standorte (Feucht-und NaRwiesen,
Bruchwalder, Graben, Landseen) im Bereich des Fischtalteiches
mit Verbindungsfunktion fiir sonstige Arten (Griinzlige, Bahnbdschungen, breite
unbefestigte StralRenréander) im Bereich zwischen Riemeisterstra3e und Waltraudstral3e.

Landschaftsbild

Im Programmplan ,Landschaftshild“ wird der Geltungsbereich als Parkbaumsiedlungsbereich
mit besondere Siedlungsgrunstruktur dargestellt. Der Fischtalpark ist als landschafts- oder
siedlungsraumtypische Griun- und Freiflache/Vegetationsbestand - “Parkanlage” dargestellt.
Der Fischtalteich ist mit der Signatur ,Kleingewésser oder Pfuhl“ und die Clayallee als* Allee*
dargestellt.

Als Entwicklungsziele und MaRnahmen im Parkbaumsiedlungsbereich mit besonderer
Siedlungsstruktur/Siedlungszusammenhang sind aufgefthrt:

- Erhalt und Erganzung des Parkbaumbestandes in Garten, Siedlungsfreiraumen und
Strallenrdumen;

- Erhalt und Wiederherstellung von Schmuckplétzen, Vorgarten und siedlungstypischen
Elementen der StralRenraumgestaltung;

Als Entwicklungsziele und MaRnahmen im Waldbaumsiedlungsbereich mit

besonderer landschafts- oder siedlungsraumtypische Griun- und Freiflachen-

/Vegetationsbestand sind aufgefihrt:

- Sicherung und Entwicklung besonderer Siedlungszusammenhéange und ihrer charakte-
ristischen Gestaltelemente (Villengebiete, Siedlungsbereiche der 20er und 30er Jahre);

- Erhalt und Erganzung des Waldbaumbestandes in Géarten und Siedlungsfreirdumen;

- Erhalt und Entwicklung von gebietstypischen Strukturelementen wie Waldparkanlagen,
Waldfriedhofen, Waldwiesen und Magerrasen;

- Sicherung eines hohen Griinanteils im Ubergangsbereich zu Waldern.
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Erholung und Freiraumnutzung

In der Systematik der Karte ,Erholung und Freizeitnutzung®, die Wohnquartiere nach
Dringlichkeitsstufen zur Verbesserung der Freiraumversorgung auflistet, wird der
Uberwiegende Teil des Geltungsbereiches in die Stufe IV (I-1V) eingegliedert, d.h. es besteht
eine geringe Dringlichkeit zur Korrektur der vorhandenen Situation. Vorrangig sind hier die
Sicherung und Verbesserung vorhandener Freiraume sowohl dffentlicher als auch privater
Art genannt.

Der Fischtalpark ist als Grunflache/Parkanlage dargestellt.

Als Entwicklungsziele und MaRnahmen sind dort aufgefuhrt:

Entwicklung und Neuanlage mit vielfaltigen Nutzungsmadglichkeiten; Auslagerung stérender
und beeintrachtigender Nutzungen;

- Verbesserung der Aufenthaltsqualitat.

b) Verbindliche Bauleitplanung
Ubergeleitete Bebauungsplane

Baunutzungsplan in der Fassung vom 28. Dezember 1960 (Abl. S. 742) in Verbindung mit
den stadtebaulichen Vorschriften der Bauordnung fiir Berlin in der Fassung vom 21.
November 1958 (GVBI. S. 1087, 1104) und formlich festgestellte StralRen- und
Baufluchtlinien sowie formlich festgestellte Freiflachengrenzen.

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

offene Bauweise
Bebauungstiefe 20 m

Fur den Fischtalpark — Nichtbaugebiet
Festgesetzte qualifizierte Bebauungspléane

Es existiert der Bebauungsplan X-23, festgesetzt am 22. Oktober 1956.

Der Bebauungsplan X-23 uberschneidet sich mit dem festzusetzenden Bebauungsplan X- B
12 nur im Bereich der Vorgartenzone fir die Grundstiicke Katharinenstraf3e 31 (5,3 m),
Clayallee 255-275 und 279-281 (7,5 m) sowie Biesalskistral3e 1 (5,3 m). Die betroffenen
Grundstiicke werden nur in den Erhaltungsbereich nach § 172 BauGB aufgenommen.

2.4 Altlasten

Innerhalb des Bebauungsplanbereichs befinden sich keine altlastverdachtigen Grundstticke.
2.5 Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP)

Die Pflicht zur Durchfihrung der Umweltvertraglichkeitsprufung (UVP) ist im
Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetz (UVPG) geregelt; das Verfahren ergibt sich fir die
bauplanungsrechtlichen Vorhaben aus dem BauGB. Der Anwendungsbereich der UVP fir
Bebauungspléne wird durch 8 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 Umweltvertraglichkeitsprifung so friih wie méglich bei allen behdérdlichen
Entscheidungen uber die Zulassigkeit bertcksichtigt wird. Im vorliegenden
Bebauungsplanverfahren 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 Umweltvertraglichkeitsprufung ist demnach
entbehrlich. Eine Verpflichtung zur Durchfiihrung einer UVP besteht in diesem Fall nicht.
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II. Planinhalt
1. Entwicklung der Planungstberlegungen

Das Bezirksamt Zehlendorf von Berlin hat im November 1984 mit Zustimmung des Senators
fur Bau- und Wohnungswesen beschlossen, funf generelle Bebauungsplane im Bezirk
(damals Zehlendorf) zur Anderung und Erganzung bestehender planungsrechtlicher
Festsetzungen aufzustellen.

Anlass fir die Aufstellungsbeschliisse 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 geordnete stadtebauliche Entwicklung zu gewahrleisten.
Die Geltungsbereiche der Bebauungsplanentwirfe waren im wesentlichen durch die Lage
der traditionellen Villen- und Landhausgebiete Nikolassee, Schlachtensee, Dahlem, unter
Einbeziehung der historischen Dorf- und Vorortkerne Wannsee, Zehlendorf -Mitte und
unmittelbar angrenzende Einzelhausgebiete , z.B. Zehlendorf-Sud, bestimmit.

Die Erkenntnisse der in der Zeit vom 18. Februar 1985 bis 20. Marz 1985 durchgefiihrten
"vorgezogenen" Birgerbeteiligung nach § 2 a BBauG und fur das weitere
Festsetzungsverfahren notwendige Uberlegungen zur rechtlichen Begriindung der
Planungsabsichten haben gezeigt, dass zur Begrindung 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 Auftrag des
Landes Berlin, vertreten durch das Bezirksamt Zehlendorf - Stadtplanungsamt -, detaillierte
blockspezifische Entwicklungskonzepte zu den jeweiligen Untersuchungsschwerpunkten
erarbeitet worden. Die gutachterliche Untersuchung bezog sich insbesondere auf:

- die Definition des Nutzungsmales,

- die Festlegung tberbaubarer Flachen,

- die Abgrenzung von Erhaltungsbereichen,

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

Das Gutachten und die danach erfolgte Umsetzung in gednderte Bebauungsplan- Entwrfe
sind den Birgerinnen und Birgern in einer Ausstellung vom 9. August bis 13. August 1993
und anschlie3enden Diskussionsveranstaltung vorgestellt worden.

Zu einem spateren Zeitpunkt, vom 8. Mai bis 12. Mai 1995 fand eine weitere Ausstellung
statt, in der die Erhaltung der Siedlungsstruktur in den Geltungsbereichen der
Bebauungsplan-Entwirfe X-B11 bis X-B13 in Zehlendorf erlautert wurde. Eine
Diskussionsveranstaltung wurde am 10.Mai 1995 durchgefuhrt.

2. Intention des Planes

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

AuBerdem sollen die Nichtbaugebiete (Grinflachen) im Geltungsbereich des
Bebauungsplans entsprechend ihres Bestandes verbindlich gesichert werden.

Zielvorstellungen

Der Bebauungsplan X B-12 wurde vom Bezirksamt zur Aufstellung als einfacher
Bebauungsplan gemal 8 30 Abs. 2 BauGB beschlossen. Er soll im Zusammenwirken mit
den rechtsgultig bleibenden Teilen des Baunutzungsplans vom 28. Dezember 1960 und den
planungsrechtlichen Bestimmungen der Bauordnung fur Berlin vom 21. November 1958 als
qualifizierter Bebauungsplan gemaf 8 30 Abs.1 BauGB verbindlich werden.
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Weitere Ziele des Bebauungsplans sind:

- Aufhebung von Fluchtlinien und Freiflachengrenze, die nach dem preuf3ischen
Fluchtliniengesetz rechtskraftig wurden;

- Festsetzung von Stral3enbegrenzungslinien und Baugrenzen;

- Festsetzung der Bauweise und der Bebauungstiefe;

- Festsetzung von stadtebaulichen Erhaltungsgebieten gemal § 172 BauGB und
Griinflachen als ,Offentliche Parkanlage®.

3. Wesentlicher Planinhalt
Der Bebauungsplan soll festsetzen:

- die Abgrenzung zwischen Verkehrsflachen und Baulandflachen;

- die Uberbaubaren Grundsticksflachen;

- das Mal} der baulichen Nutzung;

- die Grundflachenzahlen, abgestuft nach dem erhaltenswerten Bestand und stadtebaulichen
Zielsetzungen von GRZ = 0,15 bis 0,25;

- die Zahl der zuléssigen Vollgeschosse ebenfalls unter Berticksichtigung des Bestandes von
I- 11,

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

- Erhaltungsgebiete gemaR § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BauGB und Grinflache als ,6ffentliche
Parkanlage”.

4. Begrindung einzelner Festsetzungen, Abwagung
4.1 Verkehrsflachen

Im Geltungsbereich gelten férmlich festgestellte StraRen- und Baufluchtlinien, férmlich
festgestellte Freiflachengrenzen und noch nicht festgesetzte Stralenbegrenzungslinien und
Baugrenzen. Die formlich festgestellten StraRenfluchtlinien werden ibernommen und als
StraRenbegrenzungslinien im Sinne des 8§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB festgesetzt.

Durch die Bestéatigung der férmlich festgestellten StraRenfluchtlinien als im Bebauungsplan
festgesetzte StralRenbegrenzungslinien erfolgt kein Eingriff in bestehende
Rechtsverhéltnisse. Die Stralienbegrenzungslinien und straf3enseitige
Baugrundstiicksgrenzen sind identisch und entsprechen der Ortlichkeit.

Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans bestehen an der westlichen Grenze des
Fischtalparks formlich festgesetzte Fluchtlinien entsprechend den Fluchtlinienplanen von
1912, 1914 und 1929. Es waren seinerzeit auch Erschliessungswege als ,Promenaden”
bezeichnet geplant. Sie wurden an dieser Stelle nicht verwirklicht. Diese Fluchtlinien werden
durch den Bebauungsplan aufgehoben bzw. durch andere Baugrenzen ersetzt. Tatsachlich
sind diese Fluchtlinien im vorliegenden Fall funktionslos geworden. Die tatsachlichen
Verhéltnisse, auf die sie sich beziehen, schliessen die Verwirklichung der Fluchtlinien und
der Promenadenwege auf unabsehbare Zeit aus und dies ist so offenkundig, dass ein in die
Fortgeltung dieser Fluchtlinien gesetztes Vertrauen keinen Schutz verdient. Es ist im
Gelande deutlich erkennbar, dass an der hinteren Grenze der Grundstlicke zum Fischtalpark
keine Erschliessungsstralle mehr gebaut werden kann. Die tatséchliche Entwicklung hat sich
in der Richtung vollzogen, dass diese Grundstiicke heute zur Griinflache hin unbebaut sind,
dies entspricht auch stadtebaulichen Anforderungen, zusammenhangende Freiflachen zu
erhalten. Die Festsetzung von Fluchtlinien an dieser Stelle ist daher funktionslos und nicht
mehr wirksam. Der Bebauungsplan X- B 12 nimmt daher diese Fluchtlinien nicht mehr auf,
sondern setzt eine hintere Baugrenze entsprechend den stadtebaulichen Erfordernissen fest.
Weil diese hintere Baugrenze funktions—, also wirkungslos geworden ist, hatten die
Eigentiimer davon betroffener Grundstiicke auch keinen Anspruch mehr darauf, dass diese
Grenze beachtet wird.
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4.2 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Mit Baugrenzen und durch textliche Festsetzungen werden die bebaubaren
Grundstucksflachen im Sinne des § 23 Abs. 3 der Baunutzungsverordnung (BauNVO)
festgesetzt. Dabei entsprechen die vorderen straf3enseitigen Baugrenzen den férmlich
festgestellten Baufluchtlinien. Die Vorgartentiefen betragen 5,3, 6,0 und 8,0 m, in einzelnen
StraRenabschnitten angrenzend zum Fischtalpark 10,0 m.

Die zulassigen Bebauungstiefen sowie Abweichungen von der Ubernahme der
Baufluchtlinien werden mittels differenzierter Baugrenzen entsprechend den gutachterlichen
Erkenntnissen festgesetzt.

Die Festlegung der Gberbaubaren Grundstiicksflachen basiert auf der ermittelten
Siedlungsstruktur, die dokumentiert, ob ein Block bereits im Innenbereich verdichtet ist oder
ob er noch die historische Blockrandbebauung aufweist. Pragende und damit erhaltenswerte
Blockinnenbereiche werden ebenfalls bericksichtigt.

Handelt es sich um einen intakten Baubereich so wird, gemessen ab der vorderen
Baugrenze, eine Uberbaubare Flache von 20,0 m Tiefe (Bebauungstiefe) mit hinteren
Baugrenzen angegeben. Zeigt der Innenbereich Ansétze von Zersiedelung und zugleich
Baumbestand, 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 Gberbaubare
Flache bezieht sich auf den gesamten Block bzw. Teilblock. Die Grundstlicke sind hier unter
Berticksichtigung der Abstandsvorschriften der Bauordnung in voller Tiefe tiberbaubar.

Ebenso werden bei ansonsten intakten Blockinnenbereichen, in denen aber einzelne
eigenstandige Baugrundstlcke liegen, die dort befindlichen Gebaude eng mit Baugrenzen
umfahren, um die Grundstiicke entsprechend der ausgetibten Nutzung bebaubar zu
erhalten. Eine VergroRerung der bebaubaren Grundflache soll aber ausgeschlossen werden.
Gebaude, die auf kunftig nicht tberbaubarer Grundstticksflache stehen, geniel3en
Bestandschutz.

Ein Zurtickspringen der vorderen Baugrenze gegenuiber der Regelvorgartentiefe ist
vorgesehen, wenn ein zurlickgesetztes Gebaude, welches das Ortsbild, insbesondere den
rGumlichen Zusammenhang von Bebauung und Vorgarten in Verbindung mit dem
Strallenraum pragt und somit das Zuriickspringen 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 Gelandebewegungen sollte
gewabhrleistet bleiben.

4.3 Mald der baulichen Nutzung

Der Baunutzungsplan in der Fassung vom 28. Dezember 1960, soweit er in Verbindung mit
den stadtebaulichen Vorschriften der Bauordnung ftr 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 als Bebauungsplan gilt, wird hinsichtlich
des Mal3es der baulichen Nutzung gedndert, indem die aus der Baustufe 1l/2 resultierende
Geschossflachenzahl 0,4 nicht mehr festgesetzt wird.

Gemal § 8 Abs. 2 Baugesetzbuch sind die Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan
zu entwickeln. Im vorliegenden Fall stellt der Flachennutzungsplan Wohnbauflache W 4 mit
einer mittleren blockbezogenen Geschossflachenzahl bis 0,4 und die Grunflache als
Parkanlage dar.

Auf die Festsetzung einer Geschossflachenzahl wird aber verzichtet; das Nutzungsmaf3 wird
durch die Grundflachenzahl und die Zahl der zulassigen Vollgeschosse ausreichend
bestimmit.

Nach Begutachtung des derzeitigen Bestandes an Gebauden im Geltungsbereich hat sich
gezeigt, dass die Geschossflachenzahl als Instrument, eine ortstypische villenartige
Bebauung zu erreichen und in ihrem Bestand zu sichern, wenig geeignet ist. Als geeignetes
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Mal3, eine aufgelockerte flachenschonende Bebauung in angemessener Bauhthe und
Dachformung zu schaffen, bietet sich dagegen die Grundflachenzahl in Verbindung mit der
Zahl der zulassigen Vollgeschosse an.

Durch den Verzicht auf die Geschossflachenzahl wird gleichzeitig die Schaffung von
Wohnraumen in den auch gestalterisch fiir das Ortshild erwiinschten Dachbereichen
ermoglicht. Auf einer nur gering versiegelten Grundsttucksflache soll unter Wahrung der
Geschossigkeit so ein Maximum an Wohnflache zul&ssig sein.

Der Gebietscharakter resultiert weitgehend aus dem Zusammenwirken der stadtebaulichen
Kriterien:

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

- mafgebliche Kubatur (Lange, Breite und Héhe),

- Baukoérpergliederung,

- Vorgarten- und Freiflachenanteil,

- Dachform, etc.

Zur Festsetzung des Mal3es der baulichen Nutzung werden, entsprechend § 16 Abs. 3
BauNVO, die Grundflachenzahl und die Zahl der Vollgeschosse angegeben.
Ausschlaggebend fir die Festsetzung des Grundflachenzahlwertes war jeweils die

Ermittlung der Grundflachenzahl von reprasentativen, den Block pragenden
Gebaudegrundrissen. Der ermittelte Wert stellt die Grundlage zur Festsetzung der
entsprechenden Grundflachenzahl im jeweiligen Block dar. Waren innerhalb der Blocke die
Unterschiede zu grof3, wurden Teilblocke definiert. Dabei wird die Grundflachenzahl in 0,05er
Werten festgelegt, um differenzierter auf die stadtebaulichen Situationen eingehen zu
kdnnen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden als Mal3 der baulichen Nutzung die
Grundflachenzahlen 0,15, 0,2 und 0,25 bei einheitlicher Geschosszahl von Il (bei zwei
Ausnahmen von lll) festgesetzt.

Die Festlegung des Mal3es der baulichen Nutzung zusammen mit den Regelungen

Uber die Uberbaubaren Grundstiicksflachen und den fir Teilbereiche des Bebauungsplans
geltenden Genehmigungsvorbehalt nach 8 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 Baugesetzbuch sind
ausreichend geeignet, dem Verlust an ortsbildtypischem Gebietscharakter Einhalt zu
gebieten.

4.4 Bauweise

Ein weiteres Instrument zur stadtebaulichen Ordnung ist die Regelung der Bauweise. Es wird

allgemein differenziert zwischen:

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

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

- der "offenen" Bauweise mit eingeschrankten Gebaudeldngen (in der Mittelachse der
Baukdrper gemessen) bis zu 15,0 m, 20,0 m und bis 30,0 m Bereiche al , a2 und a3.

Als Bauweise wird im Geltungsbereich entsprechend dem ermittelten Bestand festgesetzt:

- offene Bauweise, eingeschrankt; es sind nur Einzel- und Doppelhduser zulassig, deren
Lange maximal 15,0 m im Bereich al, 20, 0 m im Bereich a 2 und 30, 0 m im Bereich a 3
betragen darf.

Zur Einhaltung des stadtebaulichen Ordnungsprinzips der offenen Bauweise, die aufgrund
ihrer Transparenz eine Sichtbarkeit und Wirksamkeit des privaten Grins in den 6ffentlichen
Strallenraum gewahrleistet, sollen Ausnahmen wie Reihen- und Kettenhduser unzulassig
sein.
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Die Beschrankung nur auf Einzel- und Doppelhduser zusatzlich zur Begrenzung der
Hausbreite geht auf die Bautradition zurtck und soll sicherstellen, dass innerhalb der
Hausbreite keine Hausgruppen oder schmale Reihenhauser entstehen.

4.5 Grinflache

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans soll die Flache des Fischtalparks als Grinflache -
Offentliche Parkanlage- festgesetzt werden. Dort befindet sich ein Kinderspielplatz. Er wird
nicht im Bebauungsplan X- B 12 festgesetzt.

Geltendes Planungsrecht fur die Zulassigkeit von Nutzungen im Geltungsbereich des
Bebauungsplans fir den “6ffentlichen Spielplatz” ist der Baunutzungsplan in Verbindung mit
den Ubergeleiteten planungsrechtlichen Bestimmungen der BauOBIn 58.

Der hier vorliegende Tatbestand, dass ein offentlicher Spielplatz im allgemeinen Wohngebiet
bereits vorhanden, in Betrieb und auf einem landeseigenen Grundstiick angelegt ist, ruft kein
Planerfordernis gem. § 1 Abs. 3 BauGB hervor, er ist im WA als Wohnfolgeeinrichtung
zulassig.

4.6 Erhaltungsgebiete und Gestaltung

Zum Erhalt der stadtebaulichen Qualitat des Ortsteils wurde eine Regelung gemaf 8§ 172
Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 Baugesetzbuch fir Teilbereiche des Geltungsbereichs aufgenommen.
Die textlichen Festsetzungen ermachtigen, Stérungen der stadtebaulichen Eigenart des
Gebiets aufgrund seiner stadtebaulichen Gestalt zu verhindern und damit die stadtebauliche
Eigenart des Gebiets zu schiitzen.

Der Abriss, die Anderung sowie Nutzungsanderung ortshildpragender Altbauten konnen
nach stadtebaulichen Kriterien beurteilt und ggf. verhindert und beeinflusst werden.
Dieser Vorbehalt gilt auch fiir Neubebauungen.

Der Abbruch, die Anderung oder die Nutzungsanderung baulicher Anlagen diirfen 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, insbesondere geschichtlicher oder kinstlerischer Bedeutung sind. Die
Errichtung baulicher Anlagen darf nur versagt werden, wenn die stéadtebauliche Gestalt des
Gebiets durch die beabsichtigten baulichen Anlagen beeintrachtigt wird. Die Kriterien
Ortsbild, Stadtgestalt und Landschaftsbild gelten als flachenbezogen, d. h., sie gehen von
der Wirkung einzelner Anlagen oder von Gebaudegruppen auf das umgebende Gebiet aus.

Das Gebiet des vorliegenden Bebauungsplan-Entwurfs X-B 12 ist gepréagt durch Villen und
Landhauser bis ca. 1930 (E2), kleine Villen/Einfamilienhauser bis ca. 1940 (E3) ,
Geschosswohnungsbau als geschlossener Blockrand bis ca. 1920 (E 7) und
Geschosswohnungsbau als Einzelbau (E 8).

Alle vier genannten Bautypologien verteilen sich fast regelmafiig tber das Gebiet und bilden
insgesamt ein einheitliches Siedlungsgeflge.

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

Dementsprechend sollen die oben aufgezahlten Teilbereiche als Erhaltungsgebiete der
Mischkategorie E2, E3, E8 festgesetzt werden.

In den Erhaltungsbereichen soll auf dezidierte Gestaltungsregelungen zugunsten
bestandsbezogener Einzelfallpriifungen verzichtet werden.

Fur die Erhaltung der gekennzeichneten Bereiche mit schiitzenswerter stadtebaulicher

Eigenart soll zuklnftig die Kombination folgender Instrumente eingesetzt werden:

- Das Nutzungsmal} (GRZ; Geschosszahl), Bauweise und Gberbaubare Grundsticksflache
(vordere und hintere Baugrenze),

- konsequente Anwendung der Vorschrift des 8172 Abs. 1 Baugesetzbuch und
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- baugestalterische Empfehlungen in Form eines Gestaltungskatalogs zur Unterstiitzung der
Bauberatungs- und Baugenehmigungspraxis.

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

Die nachfolgend formulierten Gestaltungsanforderungen fir die einzelnen
Erhaltungsgebietskategorien sollen zu einer einfihlsamen Beriicksichtigung der
erhaltenswerten Ubergreifenden Gestaltungsmerkmale verhelfen, die sich aus einer
historischen Wrdigung der stadtebaulichen und der baulichen Vergangenheit der
verschiedenen Siedlungsrdume des Ortsteils Zehlendorf ergeben.

Ungeachtet der lenkenden Funktion eines Gestaltungskatalogs stellt dieser kein ,Rezept " fur
eine zukunftige flichenhafte Ruckumwandlung von Ortsteilen durch unzeitgeméie
historisierende Architektur dar. Eine Diskriminierung der Gegenwartsarchitektur wird
prinzipiell abgelehnt.

Die im folgenden aufgestellten Gestaltungsanforderungen dienen als Orientierungsrahmen
fur spater in Einzelfallen zu treffende Entscheidungen nach 8 172 BauGB.

Auf der Grundlage der dargestellten Gestaltungselemente werden fir jedes Gebiet
spezifische Gestaltungsanforderungen formuliert.

Vorhandene Gestaltungselemente der Erhaltungskategorie E2:

Gebéaudetypologie:

- Freistehende baufluchtorientierte Villen und Landh&user aus der Zeit bis 1930,

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

- geschlossene und klarere Grundform, jedoch auch mit Balkonen, Erkern und Wintergérten
differenziert,

- gestaltete Fassade mit zahlreichen Gliederungselementen (Gurtgesimse, Fenstergewande,
gemauerte Ornamente),

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

Grundstuck:

- mittelgroRe Parzellen; Gberwiegend parkédhnliche Gartenzone, die sich in ihrer
Bepflanzungsart nur gering von der mit Ziergehdélzen 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 tGiberwiegend aus Stein oder
Metallpfosten (Pfeiler),

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

Folgende gestaltungsrelevanten Kriterien sollen bei Neubau und Umbaumafnahmen
berlcksichtigt werden:
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Gebéude

Das Geb&ude 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 werden. Die Fenster6ffnungen missen eine entsprechende Rahmen- bzw.
Sprosseneinteilung erhalten. Dacher sind als Sattel-, Walm-, Mansard- oder Zeltdach
auszubilden.

Dachflachenfenster und Dacheinschnitte sollen 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
Baumen und Strduchern zu gestalten. Der stral3enseitigen Orientierung der Baukorper soll
durch die Betonung der Eingangssituation Rechnung getragen werden.

Einfriedungen:

Die Einfriedungen sollen zur Gestaltung der Stral3en- und Platzraume beitragen. Sie sind
stralRenseitig aus transparenten Metallgitter- oder Holzstaketenzdunen zu gestalten und mit
gemauerten natursteinverkleideten oder verputzten Pfeilern und Sockeln auszubilden. Die
Hohe der Einfriedungen soll 1,80 m nicht Gbersteigen.

Garagen/Nebengebéude:

Garagen und Nebengebaude sind in Material und Farbgebung dem Wohngeb&ude
anzupassen.

Vorhandene Gestaltungselemente der Erhaltungskategorie E3:

Gebéaudetypologie:

- freistehende baufluchtorientierte Einfamilienhauser 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,

- Fenster6ffnungen mit vertikal ausgerichteter Rahmenteilung,

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

Grundstuck:

- kleine bis mittelgrof3e Parzellen mit starker Differenzierung zwischen Vorgarten und
rickwartiger Gartenseite,

- Vorgarten mit Bepflanzungen, vorwiegend mit Ziergehélzen sowie grof3en Rasen- und
Zierpflanzenbereichen,

- Hausgarten mit grof3en Rasen-, Nutz- und Zierpflanzenflachen.

Ausdruck vom: 09.10.2009
Seite: 16/25



Einfriedungen:

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

- Sockel und Pfeiler sind Uberwiegend aus Stein, Klinker, verputzt oder natursteinverkleidet,
- Zaunfelder sind aus Metallgitter gestaltet, die durch Metallpfosten gegliedert werden.
Gestaltungsanforderungen E3

Folgende gestaltungsrelevante Kriterien sollen bei Neubau und Umbaumafinahmen
bertcksichtigt werden:

Gebéude:

Das Gebéaude soll aus einer geschlossenen quadratischen oder rechteckigen Grundform
entwickelt werden, die nur durch Erker, Wintergarten 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 Zeltdacher zugelassen werden, die einen
Neigungswinkel von 30° nicht unterschreiten. Satteldacher miissen einen Neigungswinkel
von mindestens 45° aufweisen. Dachflachenfenster und Dacheinschnitte sollen nicht von den
Verkehrsflachen aus sichtbar sein. Die Belichtung der Dachrdume soll vorrangig durch
Gauben erfolgen.

Grundstuck:
Die Vorgartenzone ist von dichtem Bewuchs und Nebenanlagen freizuhalten.

Einfriedungen:

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

Garagen/Nebengebaude:

Garagen und Nebengebaude sind in Material und Farbgebung dem Hauptgebaude
anzupassen.

Vorhandene Gestaltungselemente der Erhaltungskategorie E7

Gebéude:

- platz- und strallenraumpragende Geschosswohnungsbauten mit stadtischem Charakter
aus der Zeit bis 1920,

- hohe, in Farb- und Materialgebung abgesetzte Erdgeschosszone mit Laden,

- zwei Normalgeschosse und ein bis zwei ausgebaute Dachgeschosse,

- massive Baukorper in geschlossener Bauweise,

- gegliederte Gebaudegestaltung mit Erkern, Balkonen, Loggien, Turmchen und
Dachaufsétzen,

- stehende Fensterformate,

- differenziert gestaltete Dachlandschaft mit untergliederten Dachflachen (Dachgauben,
hochgezogene Erker, Zwerchhauser), Giebelflachen mit kleingliedrigen Fenstern und
Fachwerk.
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Innerhalb der E 7- Gebiete existieren keine Einfriedungen. Sind Vorgarten vorhanden, so
sind diese als der Einkaufszone vorgelagerte Rasenflachen zugeordnet und entsprechend
gestaltet.

Gestaltungsanforderungen E 7
Gebaude:

Das Gebé&ude ist mit einem in Farbe und Material abgesetzten Sockelgeschoss auszubilden.
Die Fassaden sind durch Erker, Balkone, Vor- und Ruckspriinge zu gliedern.
Fenstertffnungen missen eine der Nachbarbebauung entsprechende Rahmen- und
Sprosseneinteilung erhalten und stehendes Format besitzen. Dacher sind als Sattel-, Walm-
oder Mansarddéacher auszubilden. Die Belichtung der Dachraume erfolgt iber Gauben und
Nebengiebel, die zu einer plastischen Gestaltung der Dachlandschaft beitragen.
Dachflachenfenster sollen von den Verkehrsflachen aus nicht sichtbar sein.

Der Bau von Staffelgeschossen kann gepriift werden.

Vorhandene Gestaltungselemente der Erhaltungskategorie ES8:

Gebaude:

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

- gestalterisch abgesetzte Sockelzone, zwei bis drei Normalgeschosse und ein ausgebautes
Dachgeschoss,

- massive Baukdrper in offener Bauweise,

- gegliederte Baukorpergestaltung mit Erkern, Balkonen, Loggien, Turmchen,

- stehende Fensterformate,

- differenziert gestaltete Dachlandschaft mit untergliederten Dachflachen (Dachgauben,
hochgezogene Erker), Giebelflachen mit kleingliedrigen Fenstern und Fachwerk.

Grundstick:

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

Einfriedungen:

- Die Einfriedungen sind transparent gestaltet und besitzen einen massiven Sockel aus Stein
(verputzt und verklinkert).
Gestaltungsanforderungen E 8

Nachfolgende Kriterien sollen bei Neubau- oder Umbauvorhaben beriicksichtigt werden:
Gebéaude:

Das Gebéaude ist mit einem abgesetzten Sockel von mindestens 1m Hohe auszubilden. Die
Fassaden sind durch Erker, Balkone und Loggien zu gliedern, Fenster in der Regel in
stehendem Format auszubilden. D&cher sind als Sattel-, Walm- oder Mansarddacher
auszubilden. Die Belichtung der Dachraume erfolgt Giber Gauben und Nebengiebel, die zu
einer plastischen Gestaltung der Dachlandschaft beitragen. Dachflachenfenster sollen von
den Verkehrsflachen aus nicht sichtbar sein.

Grundstiick
Vorgartenzonen sind mit Baumen und Strduchen zu gestalten.

Einfriedung

Einfriedungen sind transparent zu gestalten und mit einem massiven Sockel (verklinkert,
natursteinverkleidet, verputzt) zu versehen.
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4.7 Nachrichtliche Ubernahmen

Die im Geltungsbereich vorhandenen Baudenkmale sind durch die vorgeschriebenen
Symbole gekennzeichnet. Auf die Eintragung von Ensembles und Gesamtanlagen durch
Kennzeichnung einer Signhatur entlang den Grundstiicksgrenzen wurde aus Grinden der
Ubersichtlichkeit verzichtet, da die Kennzeichnung des festzusetzenden Erhaltungsbereichs
nach 8 172 BauGB mit gleicher Signatur vorrangiger ist.

Ein begrindeter Ausnahmefall liegt daher vor.

4.8 Eingriff in Natur und Landschaft

Es wird angestrebt, kiinftig einen moglichst hohen Anteil des dargestellten
Geltungsbereiches als unversiegelte Bereiche mit allen positiven Auswirkungen auf
Naturhaushalt und Biotop- und Artenschutz zu erhalten. Dazu dienen die Grundflachenzahl
und die Zahl der Vollgeschosse, die jeweils niedrig festgesetzt werden.

Durch diese Maflinahmen wird die 6kologisch wertvolle Situation fur die Zukunft gesichert.
Ein Eingriff in Natur und Landschaft gemal §8a Bundesnaturschutzgesetz in der Fassung vom
22. April 1993 im Bebauungsplan auszugleichen wére, wird durch den generellen
Bebauungsplan X- B 12 nicht vorgenommen. Schon im Baunutzungsplan war das Gebiet als
allgemeines Wohngebiet und damit als Bauland festgesetzt. Die Grundflachenzahl (GRZ) 0,2
des Baunutzungsplans wird Giberwiegend auch im generellen Bebauungsplan festgesetzt. In
einzelnen Blocken besonders angrenzend an den Fischtalpark ist eine GRZ von nur 0,15
festgesetzt. Im Ergebnis wird durch den generellen Bebauungsplan X- B 12 keine hohere
Bodenversiegelung zugelassen als schon nach Baunutzungsplan zuléssig war.

Der Bebauungsplan X- B 12 nimmt daher keiner Eingriff in Natur und Landschaft vor, so
dass auch Uber Ausgleich und/oder Ersatz nicht befunden zu werden brauchte.

4.9 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan Berlin in der Fassung der Neubekanntmachung vom 8. Januar
2004 (Abl. S.95), zuletzt gedndert am 14. Méarz 2006 (Abl. S.1211) werden die Grundstiicke
im Geltungsbereich des Bebauungsplanes X- B 12 als Wohnbauflache W 4 mit einer
mittleren bauflachenbezogenen Geschossflachenzahl bis 0,4, die Grunflache als Parkanlage
und die Clayallee als tUbergeordnete Hauptverkehrsstral3e dargestellt. Der Bebauungsplan ist
damit aus dem Flachennutzungsplan gemal § 8 Abs. 2 BauGB entwickelbar.

4.10 Ergebnis der Abwagung
a) Ergebnis der frithzeitigen Birgerbeteiligung

Die offentliche Darlegung der allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung und die Anhérung
der Burger fand in der Zeit vom 18. Juni bis 31. Juli 1985 statt.

Den Bericht Uber das Ergebnis der friihzeitigen Birgerbeteiligung und den Bericht Gber den
damaligen Verfahrensstand hat der Ausschuss fir die Beratung von Bebauungsplanen der
Bezirksverordnetenversammlung Zehlendorf von Berlin in seiner Sitzung am 28. November
1985 zur Kenntnis genommen. Der Bebauungsplan X-B 12 ist ein Teilbereich des damaligen
X-B 3.

Vom 8. Mai bis 12. Mai 1995 fand eine Ausstellung statt, bei der die Erhaltung der
Siedlungsstruktur in den Geltungsbereichen der Bebauungsplan-Entwirfe X-B 11 bis X-B 13
in Zehlendorf erlautert wurde.

Zu dem Bebauungsplanentwurf wurden keine Anregungen vorgebracht. Es gab keine
Veranlassung zur Anderung des Bebauungsplanentwurfs X-B 12.

b) Stellungnahmen der TOB gemé&R § 4 BauGB

Im nachsten Verfahrensschritt nach 8 4 BauGB wurden die Behdrden und Stellen, die Trager
offentlicher Belange sind, mit Schreiben vom 30. Juli 1997 um Stellungnahme zu den
Planungsabsichten im Bebauungsplan-Entwurf vom 30. Mai 1997 gebeten.

Diese Tragerbeteiligung hat zu folgendem Ergebnis gefiihrt:

1. Berliner Wasserbetriebe (Schreiben vom 16. September 1997)
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Anforderung:

a) Vorhandene Leitungen im 6ffentlichen Griin sind nachzutragen.

Abwagunaq:

Es hat wenig Sinn, fir vorhandene Leitungen in 6ffentlichen Parkanlagen im Bebauungsplan
Leitungsrechte einzutragen. Allenfalls konnte die Eintragung der Trasse einer geplanten
Leitung geboten sein.

Das Naturschutz- und Grunflachenamt hat diese Auffassung bestatigt und im Schreiben vom
24. Oktober 1997 an die Berliner Wasser Betriebe (BWB) angeregt, Gber die
Sicherungsmodalitaten zwischen den beiden Bedarfstrdgern BWB/NGA eine
Verwaltungsvereinbarung abzuschliel3en.

Die friiher gelibte Praxis, vorhandene Leitungen nachrichtlich in die Planunterlage
einzutragen, ist nach der jetzigen Planzeichenverordnung nicht mehr maoglich.

2. Landesdenkmalamt Berlin (Schreiben vom 07. August 1997)

Hinweis:

Die aufgefihrten Denkmale sind in den Bebauungsplan nachrichtlich zu Gbernehmen:
MilinowskistraRe 35. Katharinenstral3e 2/4, Sophie-Charlotte-Stral3e 11.

Abwagunaq:
Dieser Vorschlag wurde im weiteren Bebauungsplan-Verfahren beriicksichtigt.

3. GASAG (Schreiben vom 26. Auqust 1997)

Anforderung:

Versorgungsleitung DN 150/100/50 St in der Biesalskistraf3e im Bereich des Fischtalparks ist
nachzutragen.

Abwagung:
Dieser Vorschlag wurde nicht berticksichtigt, siehe dazu Argumentation unter Punkt 1.

4. BEWAG (Schreiben vom 3 September 1997)

Bedenken:
Zur Sicherung eines 110 KV- Kabels ist dieses nachrichtlich in den B-Plan aufzunehmen.

Abwagung:
Dieser Vorschlag wurde nicht berlcksichtigt, da nachrichtliche Eintragungen dieser Art nicht

mehr Ublich sind und die Kabel im tbrigen auf3erhalb des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans liegen.

5. Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung, Umweltschutz und Technologie (Schreiben
Abt. Il E vom 29.Auqgust 1997 und Schreiben Abt. IV B vom 19. August 1997)

5.1. Aus dem Schreiben Abt. Il E vom 29.8.97

Die Fachabteilung IIl weist darauf hin, dass im Verfahren tiber den Bebauungsplan gemaf §
8a Abs. 1 BNatSchG abschlieRend Uber Eingriffe in Natur und Landschaft zu entscheiden ist.

Abwégung:

§ 8a BNatSchG (Fassung bis 1997) unterstreicht die Verpflichtung, die Belange von Natur
und Landschatft in den Bauleitplanen zu berticksichtigen. Daraus folgt, dass tber diese
Belange gem. § 8a BauGB (a.F.) in der Abwagung zu entscheiden ist, wenn ein Eingriff in
Natur und Landschaft gegeben ist. Ein solcher Eingriff liegt vor, wenn der Bauleitplan
erstmalig die Voraussetzungen zu einer Veranderung der Gestalt oder Nutzung von
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Grundflachen schafft, die die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts oder das
Landschaftsbild erheblich oder nachhaltig beeintrachtigen kénnen. Die Eingriffe missen
»=aufgrund“ des Bauleitplanverfahrens zu erwarten sein, d.h. es ist zu vergleichen, ob der
neue Bebauungsplan gegeniiber dem friiheren Planungsrecht eine Verschlechterung der
Okologischen Situation vorsieht.

Weil der Bebauungsplan X-B 12 gegeniiber dem Baunutzungsplan jedoch die Art der
Nutzung ,allgemeines Wohngebiet* und damit Bauland nicht andert, liegt auch kein Eingriff in
Natur und Landschaft vor. Das Nutzungsmalf3 wird sogar teilweise reduziert, so dass eine
Verschlechterung der 6kologischen Situation nicht gegeben ist.

Ausgleich- oder ErsatzmalRnahmen waren daher nicht festzusetzen.
5.2. Schreiben Abt. IV B vom 19.8.97

Die Senatsverwaltung fur 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 Dachflachen und Ful3wegen ist
vollstandig dezentral auf den einzelnen Grundstiicken Uber belebtem Boden zu versickern.

¢) FuBwege und ahnliche Flachen sind mit nicht auswasch- und auslaugbaren, aber
flussigkeitsdurchlassigen Materialien zu befestigen.

d) Das Schreiben SenStadtUm und Technologie und SenBauWohn und Verkehr vom 26.
November 1993:“Gemeinsame Rundschreiben zur Art der Versiegelung von Verkehrs- und
Parkplatzflachen und zur Ableitung und Versickerung von Regenwasser auf3erhalb von
Wasserschutzgebieten und in der Schutzzone 111* soll berticksichtigt werden.

e) Erkenntnisse Uber mdgliche Bodenverunreinigungen (Altlasten) liegen dem Ref. IV nicht
vor.

Abwégunag:

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)

Mafinahmen zur Versickerung von Niederschlagswasser sollen im
Baugenehmigungsverfahren geregelt werden.

zu d)

Die aus dem ,gemeinsamen Rundschreiben* ersichtlichen Hinweise und Vorgaben sind im
wesentlichen zur Beachtung durch das Tiefbauamt bei Neubau von 6ffentlichen
ErschlieBungsanlagen bestimmt; solche werden hier nicht neu geplant.

6. Tiefbauamt (Schreiben vom 25. August 1997)

Hinweis:

Die unter Punkt 1.2.3 und Il 4a) der Begrindung zum Bebauungsplan stehenden Satze: ,Alle
Stral’en im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind ausgebaut und dem Verkehr
gewidmet” sowie ,Die Stral3en im Geltungsbereich sind ausgebaut und dem o6ffentlichen
Verkehr gewidmet“ sollen gestrichen werden, da zu diesen Festsetzungen
Einzelfallpriifungen erforderlich wéren.
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Abwégung:
Dieser Hinweis wurde berlcksichtigt.

Die Beteiligung der Behdrden und Stellen, die Trager 6ffentlicher Belange sind, hat im
Bebauungsplan-Verfahren X-B12 insgesamt keine wesentlichen Veranderungen an dem aus
den Darstellungen des Flachennutzungsplans entwickelten Planungskonzept erbracht.

c) Stellungnahmen im Rahmen der dffentlicher Auslegung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB

Der Bebauungsplan X- B 12 (einfacher Bebauungsplan) hat in der Zeit vom 5. September bis
einschlie3lich 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 bekannt gegeben.

Die offentliche Auslegung des Bebauungsplans X- B 12 hatte bei den Blrgern und
Bilrgerinnen eine positive Resonanz hervorgerufen. Besonders positiv wurden in
Gesprachen die Festsetzungen beziglich der freigelassenen Innenbereiche bewertet. Es
wurden keine schriftlichen Anregungen vorgebracht.

I1l. Auswirkungen des Bebauungsplans

Bei der Durchsetzung der Festsetzungen des Bebauungsplans ist grundséatzlich nicht davon
auszugehen, dass Kosten entstehen werden. Es ist nicht erkennbar, dass beachtliche
Auswirkungen des Bebauungsplans auf die personlichen Lebensumstande der Betroffenen
entstehen konnten. Unmittelbare oder mittelbare beeintrachtigende Auswirkungen auf die
Umwelt sind gegentber der bis jetzt geltenden planungsrechtlichen Moglichkeit nicht zu
erwarten. Die beabsichtigten Festsetzungen sind sogar besser geeignet, den
Versieglungsgrad des Bodens zu begrenzen und den homogenen Charakter dieses
Bereichs, inshesondere seine Grinraumstruktur, zu sichern.

Ein entschadigungspflichtiger Eingriff in das private Eigentum wird wahrscheinlich nicht
vorgenommen. Zwar werden die GRZ-Werte von 0,2 auf 0,15 in einigen Bereichen
zurickgenommen, dadurch dass aber 2 Vollgeschosse mit ausgebautem Dach errichtet
werden dirfen, werden die meisten Grundstiickseigentiimer nur geringfligig weniger bauen
dirfen als vorher. Dieser geringe Verlust ist noch von der Sozialbindung des Eigentums
erfasst und der Plangeber greift nicht so in das Eigentum ein, dass eine Enteignung oder
enteignungsahnliche Handlungen vorliegen.

Der Plangeber erkennt jedoch, dass sich im Einzelfall Beschrankungen der Bebaubarkeit
insbesondere im Hinblick auf Festsetzungen der Gberbaubaren Grundsticksflachen, der
Bauweise sowie der Erhaltungsgebiete ergeben kénnen. Diese Beschrankungen sind jedoch
in der Regel entschadigungslos hinzunehmen, da sie noch der Sozialbindung des Eigentums
unterfallen. Ohne diese Beschrankungen wirden die stadtebaulichen Ziele, die der
Allgemeinheit dienen, hier nicht zu verwirklichen.

Ein Entschadigungsanspruch bei Anderung oder Aufhebung einer bisher zulassigen Nutzung
kommt gem. § 42 BauGB nur in Betracht, wenn dadurch eine wesentliche Wertminderung
eintritt. Wie oben beschrieben ist jedoch die Verringerung des Nutzungsmalles so gering,
dass, wenn uberhaupt, nur eine unwesentliche Wertminderung angenommen werden
konnte, die jedoch nicht zum Ersatz nach dieser Vorschrift verpflichtet. Zuséatzlich ist im
vorliegenden Fall § 42 Abs. 3 BauGB zu beachten. Seit der Uberleitung bzw. Geltung des
Baunutzungsplans als verbindlicher Bebauungsplan sind weit mehr als sieben Jahre
verstrichen. Es ware dann nur noch Entschadigung zu gewahren, wenn die verwirklichte
Nutzung unmaéglich gemacht oder wesentlich erschwert wird. Dies ist vorliegend nicht der
Fall. Die ausgeubte Nutzung wird in keiner Weise berlhrt und auch nicht erschwert.

Fragen der Entschadigung, die sich im Hinblick auf die Anderung der zulassigen Nutzung
dennoch ergeben kénnten, sind nicht abschlielend im Bebauungsplanverfahren zu klaren.
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Sie miussen gegebenenfalls in gesonderten Entschadigungsfeststellungsverfahren
beantwortet werden.

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

V. Verfahren

Aufstellungsbeschluss des Bezirksamtes und Bekanntmachung im Amtsblatt

Der Beschluss des Bezirksamtes Zehlendorf von Berlin vom. 6 November 1984 lber die
Aufstellung des Bebauungsplans wurde gemaf § 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 bekannt gemacht.

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

Frihzeitige Blrgerbeteiligung

Die Entscheidung tber Art und Weise, rdumlichen Bereich und Frist der "vorgezogenen”
Burgerbeteiligung hat das Bezirksamt gemal § 4 Abs. 1 des Gesetzes zur Ausflihrung des
Bundesbaugesetzes in der Fassung vom 23. Januar 1979 getroffen.

Die o¢ffentliche Darlegung der allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung und die Anhérung
der Burger 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" Birgerbeteiligung ist bei der Aufstellung des
Bebauungsplans beriicksichtigt worden. Uber die Auswirkungen einer gutachterlichen
Untersuchung hat eine Ausstellung vom 8. August bis 13. August 1993 stattgefunden.

Der Beschluss des Bezirksamtes Zehlendorf von Berlin vom 21. September 1993 Uber die
Anderung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans wurde gemaR § 2 Abs. 1 des
Baugesetzbuchs im Amtsblatt fiir Berlin Nr. 19 vom 04.04.1996 auf Seite1246 bekannt
gemacht.

Beteiligung der Trager offentlicher Belange

Mit Schreiben vom 30. Juli 1997 wurden die Behdrden und Stellen, die Trager offentlicher
Belange sind (8§ 4 BauGB), aufgefordert, zu dem Bebauungsplanentwurf X-B 12 im Rahmen
der jeweiligen Zustandigkeit 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 in den
Tageszeitungen Berlin Morgenpost und Der Tagesspiegel hingewiesen. Die 6ffentliche
Auslegung hat in der Zeit vom 5. September 2005 bis einschlieB3lich 5. Oktober 2005
stattgefunden.

Die Bezirksverordnetenversammlung des Bezirkes Steglitz-Zehlendorf hat mit Beschluss Nr.
1053 vom 15. Marz 2006 dem Entwurf des Bebauungsplans X- B 12 zugestimmt und den
Entwurf insoweit geman § 6 Abs. 3 des Gesetzes zur Ausfihrung des Baugesetzbuchs
(AGBauGB) in Verbindung mit 8 12 Abs. 2 Nr. 4 Bezirksverwaltungsgesetz (BezVG)
beschlossen.

Der Bebauungsplan X- B 12 wurde geméalR § 6 Abs. 4 AGBauGB der zusténdigen
Senatsverwaltung mit Schreiben vom 23. Marz 2006 angezeigt.

Nach rechtlicher Prifung des Bebauungsplans X- B 13 wurde von der Senatsverwaltung fir
Stadtentwicklung am 22. Mai 2006 mitgeteilt, dass der Bebauungsplan durch das Bezirksamt
Steglitz-Zehlendorf von Berlin festgesetzt werden kann. Die Prufung dieses Plans gilt als
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Muster fur den gleichartigen Bebauungsplan X- B 12, der mit dem Bebauungsplan X- B 13
zur Festsetzung zuriickgegeben wurde.

Im Interesse der Rechtsicherheit wurden folgende Korrekturen vorgenommen:

1. Punkt 4.8 der Begriindung ,Eingriff in Natur und Landschaft* wurde beziglich falsch
genannter Rechtsgrundlagen geéndert. Die Eingriffsbewertung wurde nach 8§ 8a
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG a. F.) durchgefihrt. Es wurden die
Uberleitungsvorschriften des § 243 Abs. 2 BauGB angewendet.

2. In der Begriindung angewandte Uberleitungsvorschriften wurden korrigiert und
erganzt.
3. Die Rechtsverordnung wurde in § 4 aktualisiert (Frist einheitlich zwei Jahre).

Der Bebauungsplan wird entsprechend der allgemeinen Uberleitungsvorschriften geman §
233 Abs. 1i.V. mit § 243 Abs. 2 BauGB nach altem Recht festgesetzt.

V. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23. September 2004 (BGBI. S. 2414),zuletzt
geéandert 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. I S. 2141, 1998 | S. 137), zuletzt gedndert durch Artikel 4 Abs. 10 des Gesetzes vom
5. Mai 2004 (BGBI. I 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 geandert durch Gesetz vom 18. Februar 1986 (BGBI. S.
265);

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

Gesetz zur Ausfiihrung des Baugesetzbuchs (AGBauGB) in der Fassung vom 7. November

1999 (GVBI. SD. 578), zuletzt ge&ndert durch Gesetz vom 3. November 2005 (GVBI. S.
692).

Aufgestellt: Berlin Steglitz-Zehlendorf den 13. Juni 2006
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