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I Planungsgegenstand

1 Veranlassung und Erforderlichkeit des Bebauungsplanes

Das Bezirksamt Wilmersdorf von Berlin hat in seiner 131. Sitzung am
28. Januar 1992 mit Vorlage zur Beschlussfassung Nr. 311 die Aufstellung des
Bebauungsplanes 1X-187 beschlossen.

Der Bebauungsplan 1X-187 wurde im Zusammenhang mit den Bebauungsplénen
IX-193 bis 1X-197 eingeleitet. Es handelt sich hier um Bereiche der offenen
Bauweise der Ortsteile Grunewald und Schmargendorf (teilweise), die im
Baunutzungsplan der Baustufe 11/2 zugeordnet sind. Mit den Bebauungsplanen soll
fur diese ca. 2300 Grundstiicke ein einheitliches, transparentes und vergleichbares
Planungsrecht geschaffen werden.

Bei dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes 1X-187 handelt es sich um ein
Gebiet, das zum gréf3ten Teil erst nach 1950 unter sukzessiver Riicknahme der
Waldgrenze bebaut wurde. Durch die politische Situation in der Nachkriegszeit
mussten Wohnungen geschaffen werden, die den amerikanischen Streitkraften zur
Verfiigung gestellt wurden. Es handelte es sich um eine Grundstiicksflache von rd.
76.000 m2 (15 bundeseigene Grundsticke), welche nach der Wiedervereinigung
mittel- bis langfristig zur Disposition stand. Insbesondere auf diesen Grundstiicken
erreichte die vorhandene Bebauung bei weitem nicht das zulassige Nutzungsmal.
Bereits auf Grundlage des geltenden Planungsrechtes war rechnerisch nahezu eine
Verdreifachung der Einwohnerzahlen zu erwarten.

Das Bebauungsplangebiet unterliegt aufgrund seiner hohen Lage-, Wohn- und
Freiflachenqualitat einem erheblichen Veranderungsdruck sowohl hinsichtlich der
Art der Nutzung als auch des MafRes der Nutzung. Aufgrund der kinftig zur
Verfigung stehenden Grundstucksflachen, des bereits auf Grundlage des geltenden
Planungsrechtes bestehenden Nachverdichtungspotenziales wie auch der
Eigentums- und Nutzungsverhéltnisse wird der Bereich — nicht nur bezogen auf die
bundeseigenen Grundstiicke — mittel- bis langfristig einer Strukturveranderung mit
einer baulichen Verdichtung unterliegen.

Die unterschiedlichen Grundstiicksgréf3en werden zu einer Neugliederung einzelner
Grundsticke fuhren. Es bedarf nunmehr sowohl im Hinblick auf den Grad der
Verdichtung in diesem Bereich als auch auf die stadtebaulich gewtinschte Struktur
der Bebauung planungsrechtlicher Regelungen, um die Entwicklung zuklnftig zu
steuern. Dabei ist der Kontext mit den angrenzenden Bebauungsplanen 1X-193 und
IX-197 zu sehen.

Das derzeit geltende Planungsrecht (Baunutzungsplan und planungsrechtliche
Vorschriften der BauO BIln 58, vgl. Kap. 1.2.4.5) ermdglicht keine hinreichende
Einflussnahme auf die Bebauung in der stadtebaulich erwiinschten Form von
Stadtvillen mit entsprechenden Nutzungs- und Gliederungsstrukturen. Aufierdem
lassen sich auf der Basis des Baunutzungsplanes keine freiraum- oder
grinbezogenen Qualitdten durchsetzen. Auch zur Steuerung der gewtlnschten
Nutzungen ist das vorhandene Planungsrecht nicht hinreichend. Der
Bebauungsplan 1X-187 bildet deshalb fur die kiinftige Bebauung ein Regulativ.
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2.1

2.2

Dariber hinaus ist eine planungsrechtliche Regelung fir die vorhandenen
offentlichen Parkanlagen entlang der Clayallee und fiir die Robert-Stolz-Anlage
entsprechend ihrer derzeitigen Nutzung sowie fur den 6ffentlichen Spielplatz auf
dem Grundsttick Wildentensteig 7 erforderlich.

SchlieBlich ist der Bebauungsplan erforderlich, um das zukinftige ErschlieBungs-
netz der StraRenverkehrsflachen planungsrechtlich zu sichern.

Beschreibung des Plangebietes
Stadtraumliche Einordnung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes 1X-187 liegt am sudwestlichen
Siedlungsrand des Bezirkes Charlottenburg-Wilmersdorf, unmittelbar angrenzend
an ein Sportgeldnde, den Berliner Forst Grunewald und den Bezirk Steglitz-
Zehlendorf, Ortsteil Zehlendorf.

Aufgrund der spéat einsetzenden Bautatigkeit ist ein — im Vergleich zum Ortsteil
Grunewald — hoher wald- bzw. waldsaumtypischer Vegetationsbestand erhalten
geblieben, der die besondere Qualitét des Siedlungsbereiches ausmacht.

Plangebiet und Bestand

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes [X-187 beinhaltet das Gelande
zwischen Waldmeisterstralle, Bernadottestralle, Clayallee, Pucklerstrale und
Goldfinkweg sowie die Grundstiicke Goldfinkweg 2/6A, 6B, 8/46, eine Teilflache des
Grundstuckes Waldmeisterstraf3e 10/20, Teilflachen der Flurstiicke 316 der Flur 4
der Gemarkung Schmargendorf (Goldfinkweg), 850/6 der Flur 6 der Gemarkung
Grunewald-Forst  (Eichhornchensteig). Mit Einstellung des Bebauungsplan-
verfahrens 1X-188 im Jahr 1998 wurde der Geltungsbereich des Bebauungsplans
IX-187 um Grundstlicke aus diesem Bebauungsplangebiet erweitert (Goldfinkweg
2/6A, 6B, 8/10 sowie davor gelegene Flurstiicksteilflachen).

Auf einem Grol3teil der veraul3erten bzw. vergebenen bundeseigenen Grundstiicke
wurde die einst vorhandene Bebauung der Alliierten abgerissen; zum Teil werden
derzeit Neubauvorhaben realisiert. Auf den noch nicht verau3erten bundeseigenen
Flachen ist die Bebauung der Alliierten noch vorhanden. Die verbleibenden
Grundstucke sind — abgesehen von der Robert-Stolz-Anlage, der Grinflache
entlang der Clayallee und der als Bauland festzusetzenden bisherigen
Strallenlandflache vor dem Grundstiick Goldfinkweg 2/6A — vorwiegend mit ein bis
drei Vollgeschossen umfassenden Wohngebauden bebaut. Unbebaut sind lediglich
die Grundstiicke Wildentensteig 7 (ehemaliger von den Allierten genutzter
Spielplatz) und Goldfinkweg 6B (bisherige Nutzung: Weg zum Wald).

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gelegenen StralRen sind ausgebaut
und dem Verkehr gewidmet. Die ErschlieBung der angrenzenden Grundstiicke ist
gesichert. Der Gehweg entlang des Eichhdrnchensteiges ist angelegt.

Die als offentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Offentliche Parkanlage*
festgesetzten Flachen sind ihrer Funktion entsprechend angelegt.

Stand: 08.03.10
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2.3

2.4

24.1

Eigentumsverhaltnisse

Grundsticke im Eigentum der Bundesrepublik Deutschland:
- Goldfinkweg 2/4A, 8/22, 30/38A, 46
- Diunkelbergsteig 2, 2A (Flurstiicke 127 und 307)
- Waldmeisterstral3e 2A (Flurstiick 306)
- Rehkitzsteig 3/5, 9/Goldfinkweg 15, 17
- Fischottersteig 8/10, 14
- PucklerstralRe 33, 33A
- Luchsweg 11/23A

Grundstticke im Eigentum des Landes Berlin:
- Goldfinkweg 6B
- Wildentensteig 7
- Bibersteig 1 / Luchsweg 26, 26A, 26B (in der Verfigungsberechtigung des
Liegenschaftsfonds)

Die als offentliche Parkanlage festgesetzten Flurstiicke bzw. Flurstticksteilflachen
(3/23, 124, 126, 242/4 (teilweise) befinden sich ebenfalls im Eigentum des Landes
Berlin.

Durch den Bebauungsplan werden Teilflachen der Flurstiicke 227 (Luchsweg), 213
(Bibersteig) und 316 (Goldfinkweg), die derzeit als o6ffentliches Stralenland
gewidmet sind, als Bauland ausgewiesen. Dies betrifft auch das Flurstick 309
(Fischottersteig), das nach Teilung des ehemaligen Flurstiicks 196 entstanden ist;
bei dieser Teilung wurde das Flurstick 308 bereits ausgegliedert und dem
Baugrundstick Luchsweg 20 zugeordnet. Die o.g. Flurstiicke unterliegen den
Vermogensstellen des Tiefbauamtes Charlottenburg-Wilmersdorf.

Durch die Lage der Stralenbegrenzungslinie im Bereich der Grunflache Eich-
hdrnchensteig wird eine Teilflache des Flurstiickes 850/6 als StraRenverkehrsflache
festgesetzt. Das Flurstick unterliegt den Vermdgensstellen der Hauptverwaltung
und der Bezirksverwaltung.

Alle Gbrigen Grundstiicke befinden sich in Privateigentum.

Die als offentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Offentliche Parkanlage*
festgesetzten Flachen sind aus dem Fachvermogen des Tiefbauamtes in das des
Griunflachenamtes zu Uberfiihren. Das bislang als Spielplatz genutzte Grundstiick
Wildentensteig 7 ist im Fachvermdégen des Griunflachenamtes.

Planungsrechtliche Ausgangssituation
Flachennutzungsplan von Berlin (FNP)

Der Flachennutzungsplan von Berlin in der Fassung der Neubekanntmachung vom
8. Januar 2004 (ABI. S. 95), zuletzt gedndert am 26. August 2004 (ABI. S. 3967)
stellt fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans 1X-187 (mit Ausnahme der
Robert-Stolz-Anlage) ,Wohnbauflache W 4“ mit einer Geschossflachenzahl bis 0,4
dar. Diese Dichtestufe ist charakteristisch fUr Einzel- und Doppelhduser mit 1 bis 2
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24.2

Geschossen. Zusatzlich wird diese Darstellung durch das Symbol ,Landschattliche
Pragung von Wohnbauflachen* als Nutzungsbeschréankung zum Schutz der Umwelt
modifiziert. Diese Darstellung begrenzt fir Wohngebiete, die an Grinrdume
angrenzen und die eine das Siedlungsbild prigende Vegetation aufweisen, die
Grundflachenzahl im Fall der Wohnbauflachen W 4 auf 0,2. Dadurch soll die
Versiegelung begrenzt und ein hoher Grinanteil sichergestellt werden. Hier sollen
im Bebauungsplan restriktive Regelungen in Bezug auf die Anrechnung z.B. von
Aufenthaltsraumen und Garagengeschossen auf die Geschossflachenzahl
festgesetzt werden, Flachenanteile von Gemeinschaftsanlagen aul3erhalb der
Baugrundstiicke sollen nicht auf die Grundstiuicksflache angerechnet werden.

Die Clayallee ist im Flachennutzungsplan als Ubergeordnete Hauptverkehrsstral3e
dargestellt, die Robert-Stolz-Anlage als Grinflache.

Der Bebauungsplan IX-187 ist gemal 8 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB aus dem Flachen-
nutzungsplan entwickelt.

Stadtentwicklungsplane (StEP)

Die Stadtentwicklungsplane Gewerbe und Zentren/Einzelhandel treffen fir den
Bereich des Bebauungsplans keine besonderen Aussagen.

Der Stadtentwicklungsplan Wohnen stuft das Gebiet als prioritaren Einzelstandort
fur erganzenden Wohnungsbau in hochwertiger Lage ein. Er definiert ein Potenzial
von 250 Wohnungen in Eigenheimen und sieht fir dessen Entwicklung den
Zeitraum zwischen 2000 und 2009 vor.

Im Stadtentwicklungsplan Verkehr ist die Clayallee sowohl im Bestand 2002 als
auch in der Planung 2015 als Ubergeordnete Stral3e der Stufe Il (Ubergeordnete
Stralenverbindung) dargestellit.

GemaR Stadtentwicklungsplanen StEP 1 und StEP 2 (Offentliche Einrichtungen,
Arbeitsstand 1995) liegt der Bebauungsplan in einem Einzugsbereich, in dem
Defizite an gedeckten Sportflachen (Bedarfsschwerpunkt 1), an Kindertagesstatten
(100 bis wunter 300 Platze Defizit) sowie an Kinderspielplatzen besteht
(Dringlichkeitsstufe 5 fur einen Defizitabbau, jedoch ist das Waldtierviertel als
Bedarfsschwerpunkt bei kleinrAumigen Versorgungseinheiten als nicht mit
offentlichen Spielplatzen versorgt dargestellt). An Jugendfreizeitstatten ist eine
Versorgung von unter 100 Platzen Defizit bis unter 100 Platzen Uberhang
verzeichnet.

Die Versorgung mit Schulen ist im Grundschulbereich ausgeglichen; im Oberschul-
bereich besteht ein Defizit von unter einem Zug.

Im Bezirk Charlottenburg-Wilmersdorf besteht ein Bedarf an seniorengerechtem
Wohnraum (Bedarfsschwerpunkt 2) sowie an Platzen in Seniorenfreizeitstatten.

Der Mittelbereich Wil 2, in dem der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt, ist
als Bedarfsschwerpunkt 1 bei der Versorgung mit Medieneinheiten in Bibliotheken
dargestellt.

Stand: 08.03.10
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2.4.3

244

Bereichsentwicklungsplanung (BEP)

Fur den Bezirk Charlottenburg-Wilmersdorf liegt keine beschlossene und somit
behdrdenintern verbindliche Bereichsentwicklungsplanung vor. Der aktuelle BEP-
Entwurf des Stadtplanungsamtes ist jedoch weit fortgeschritten, so dass die formelle
Verfahrenseinleitung demnéchst bevorsteht.

Der Entwurf der Bereichsentwicklungsplanung des Bezirkes Charlottenburg-
Wilmersdorf weist fir den Geltungsbereich eine Wohnbauflache W 4 sowie einen
Kinderspielplatz auf dem Grundstiick Wildentensteig 7 aus.

Diese Darstellungen wurden aus dem Flachennutzungsplan entwickelt und um
lokale Standorte der sozialen Infrastruktur und um Grinflachen grundstucksscharf
erganzt.

Diese Aussagen haben jedoch keine Bindungswirkungen im Sinne des 8§ 4 Abs. 2
AGBauGB.

Landschaftsprogramm (LaPro 94)

Das Landschaftsprogramm einschliellich Artenschutzprogramm vom
29. Juli 1994 (ABI. 1994, S. 2331), zuletzt geéndert am 21. September 2004 (ABI.
2004, S. 3968), stellt die Ziele und Grundsatze des Naturschutzes, der Landschafts-
pflege sowie die darauf aufbauenden MalRnahmen zu den Bereichen Naturhaushalt,
Umweltschutz, Landschaftsbild, Biotop- und Artenschutz sowie Erholung/Freiraum-
nutzung dar. Fur den Geltungsbereich und sein Umfeld werden folgende Teilziele
dargestellt:

In den Teilplanen ,Landschaftsbild“ sowie ,Biotop- und Artenschutz” wird das Gebiet
als Waldbaumsiedlungsbereich gekennzeichnet. Seine charakteristischen Gestalt-
elemente sind zu erhalten, der Waldbaumbestand in Garten und Siedlungs-
freiraumen soll erhalten und erganzt werden, insbesondere im Ubergangsbereich
zum angrenzenden Wald soll ein hoher Grinanteil gesichert und eine bauliche
Verdichtung vermieden werden. Stadtische und siedlungsgepragte Strukturelemente
des Landschaftsbildes, die erhalten und entwickelt werden sollen, sind die
besondere Siedlungsgrunstruktur des Gebiets und die Clayallee als Allee. Die
Robert-Stolz-Anlage hat Bedeutung als Biotopverbindung.

Der Plan ,Erholung und Freiraumnutzung” untergliedert Wohnquartiere nach
Dringlichkeitsstufen zur Verbesserung der Freiraumversorgung. Er ordnet den
Geltungsbereich auf einer vierstufigen Skala der Dringlichkeitsstufe vier (niedrigste
Stufe) zu. Hier sollen vor allem die vorhandenen Freirdume durch Erhéhung der
Nutzungsmoglichkeiten und Aufenthaltsqualitéat gesichert und verbessert werden
und die Durchlassigkeit zum landschaftlich gepragten Raum verbessert werden. Der
Messelpark sowie die Robert-Stolz-Anlage lUbergehend in den Eichhdrnchensteig
sowie die westlich der Clayallee gelegene Griinflache sind als Griinzug dargestellt.

Der Plan ,Naturhaushalt/Umweltschutz“ ordnet den Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes als Siedlungsgebiet ein. Als Mal3hahmen werden u.a. die Erhéhung
des Anteils naturhaushaltswirksamer Flachen, kompensatorische MafRnahmen bei
Verdichtung, Beriicksichtigung des Boden- und Grundwasserschutzes, dezentrale
Regenversickerung sowie Férderung emissionsarmer Heizsysteme genannt. Der
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Streifen zwischen Clayallee und Luchsweg sowie die Robert-Stolz-Anlage sind als
Grun- und Freiflache ausgewiesen, die erhalten und entwickelt werden sollen.

Ubergeleitete und festgesetzte Bebauungsplane
Baunutzungsplan

Der Baunutzungsplan in der Fassung vom 28. Dezember 1960 (ABI. 1961, S. 742)
setzt fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes folgendes fest:

Hinsichtlich der Art der Nutzung ist ein ca. 50,0 m breiter, parallel zur
Clayallee verlaufender Streifen als allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Fir die
Ubrigen im Geltungsbereich verbleibenden Grundsticke ist als Art der Nutzung
reines Wohngebiet festgesetzt.

Als Mal3 der baulichen Nutzung im allgemeinen Wohngebiet sowie im reinen
Wohngebiet ist die Baustufe 112 (GRZ = 0,2; GFZ = 0,4; 2 Vollgeschosse)
festgesetzt. Gemall § 7 Nr. 16 der Bauordnung fur Berlin von 1958 gilt die offene
Bauweise.

Da keine formlich festgestellten Fluchtlinien vorhanden sind, liegen die Grundstuicke
im Geltungsbereich des Bebauungsplanes 1X-187 aufgrund der Festsetzungen des
Baunutzungsplanes in Verbindung mit den planungsrechtlichen Vorschriften der
Bauordnung Berlin in der Fassung vom 21. November 1958 innerhalb eines
einfachen Bebauungsplanes im Sinne des 8 30 Abs. 3 BauGB.

Dies gilt nicht fur die Robert-Stolz-Anlage, die Griinflache Eichhdérnchensteig und
das Grundstick Waldmeisterstral3e 10/20. Diese Flachen sind im Baunutzungsplan
als Nichtbaugebiet ausgewiesen. Gemall Urteil des Oberverwaltungsgerichtes
Berlin vom 13. April 1992 ist die Ausweisung eines Nichtbaugebietes im Gegensatz
zu den sonstigen Ausweisungen des Baunutzungsplanes keine Festsetzung, die
einem Bebauungsplan gemaR 8§ 30 BauGB entspricht. Somit besteht derzeit fir
diesen Bereich keine verbindliche Bauleitplanung; die Zuldssigkeit von Vorhaben
wird insgesamt nach § 34 BauGB beurteilt.

Bebauungsplan IX-A

Durch den Bebauungsplan IX-A vom 9. Juli 1971 wurden die Vorschriften fur die
Berechnung des MalRes der baulichen Nutzung, fir die Bestimmung der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen und fir die Zulassigkeit von Stellplatzen und
Garagen auf die Bestimmungen der Baunutzungsverordnung vom 26. November
1968 umgestellt.

Altlasten

Nach Aktenlage sind aufgrund ehemaliger oder bestehender Nutzungen keine
Flachen innerhalb des Geltungsbereiches im Bodenbelastungskataster der
Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung gefuhrt.

Die Kennzeichnung einer Altlast auf dem Grundstiick Rehkitzsteig 9/11A konnte
gestrichen werden, da die Bodenbelastung im Vorfeld einer Bebauung ent-
sprechend saniert wurde.
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Grunddienstbarkeiten

Die Eintragungen der Grundbuchblatter in der Abt. Il wurden durchgegangen.
Aufgrund der Vielzahl der im Geltungsbereich gelegenen Grundstiicke werden im
Folgenden lediglich die (ehemals) planungsrechtlich relevanten Eintragungen
aufgeflhrt.

Grundstick Band Blatt Inhalt der Eintragung

Bibersteig 8 B 73 2845 | Grunddienstbarkeit — Wegerecht — fir den jewei-
ligen Eigentimer des Grundstiickes Bd. 73 Blatt
2846 (Bibersteig 8A)

Frischlingsteig 12 60 2448 | Grunddienstbarkeit — gemeinsame Versorgungslei-
tungen fiir Be- und Entwasserung sowie fiir Strom
und Gas auf gemeinsame Kosten herzustellen und
zu erhalten fir den jeweiligen Eigentiimer des
Grundstlickes Frischlingsteig 12 A

Picklerstralle 39/41 | 116 3954 | Grunddienstbarkeit — Versorgungsleitungsrecht —
fur den jeweiligen Eigentimer des Grundstiickes

Picklerstral3e 37 (Blatt 5109)

In der Abt. Il der Grundbicher der Flurstiicke 125 und 127 (Dunkelbergsteig 2, 2A,
Band 61 Blatt 2482 und 2476) ist eine Grunddienstbarkeit — Baubeschrankung — zu
Gunsten des jeweiligen Eigentimers des Grundstickes Berlin-Dahlem Band 51
Blatt 1500 mit dem Inhalt enthalten, dass in einem Abstand von 10,0 m von der
beiden Grundsticken gemeinsamen Grenze Bauten irgendwelcher Art nicht
errichtet werden dirfen. Das Flurstick 125 wurde mittlerweile geteilt (neue
Bezeichnung: Flurstiicke 306 und 307).

Die Eintragungen wurden 1926 im Grundbuch von Berlin-Dahlem vorgenommen
und 1928 auf die o.g. Grundbuchblatter Ubernommen. Nachforschungen des
Amtsgerichtes Charlottenburg haben ergeben, dass die alten Grundbuchblatter nicht
mehr auffindbar sind. Dies bedeutet fir den hier vorliegenden Fall, dass das von der
Baubeschrankung begtinstige Grundstiick nicht zu ermitteln ist. Das angrenzende
Nachbargrundstiick Dinkelbergsteig 4/WaldmeisterstralRe 4/6 dirfte nicht in
Betracht kommen, da die ehemalige Grundbuchbezeichnung, soweit nachvoll-
ziehbar, bis 1954 Grundbuch von Berlin-Dahlem-Nord, Band 47 Blatt 1366 lautete.

Ebenfalls nicht mehr auffindbar ist die im Grundbuch von Berlin-Schmargendorf,
Band 166 Blatt 5186 am 13. August 1913 enthaltene Grunddienstbarkeit
— Wasserleitungsrecht — fiir den jeweiligen Eigentimer des Nachbargrundstiickes
Band 14 Blatt 435 von Zehlendorf.

In den Grundbuchblattern einiger Grundstiicke (beispielsweise fur das Grundsttick
Goldfinkweg 35/Fischottersteig 15) sind gleichlautende Eintragungen in der
Abteilung Il, basierend auf vertraglichen Vereinbarungen aus den Jahren 1909 und
1911 vorhanden. Es handelt sich — soweit es aus den Eintragungstexten zu ent-
nehmen ist — um Grunddienstbarkeiten (Baubeschrankungen) zur Sicherung der
Trinkwassergewinnung und zum Ausschluss bestimmter Trinkwasserwerke sowie
Rechte zur Trinkwassergewinnung und Herstellung unterirdischer Leitungen zu
bestimmten Forderstationen. Diesbezilgliche Nachforschungen des Amtsgerichtes
Charlottenburg waren jedoch ergebnislos.
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Bei einer Vielzahl von Grundstiicken findet sich eine Grunddienstbarkeit Uber die
Bebaubarkeit der Grundstiicke gemald 8 8 des Kaufvertrages zu Gunsten des
jeweiligen Eigentimers des Restgrundstiickes Berlin-Dahlem Band 24 Blatt 655
(staatliches Gelande des ehemaligen Gutsbezirkes Berlin-Dahlem) mit der
MaRgabe, dass der Ubergang der in § 8 des Kaufvertrages angegebenen Rechte
auf die Eigentumer der in Zukunft abgezweigten Parzellen ausgeschlossen sein soll.

8 8 des Kaufvertrages vom 3. November 1942 zwischen dem Preul3ischen Fiskus
und einem Privaten (Band 82, Blatt 2426) als Beispiel:
Baubeschrénkung:

stralRenseitig durfen feste Einfriedungsmauern nur bis zur Hoéhe von
0,5 m massiv sein, im Ubrigen miissen sie durchbrochen und so ausgestattet
sein, dass sie der Gegend zur Zierde gereichen,

Grenzmauern oder Grenzzaune dirfen eine H6he von 1,80 m nicht
uberschreiten,

die Baufluchtlinie des zu errichtenden Geb&udes muss mindestens
5,0 m von der StraRenfrontlinie entfernt bleiben,

das Grundstiick ist der offenen Bauweise fir die Bauklasse Il nach MalRgabe
der Bauordnung fur die Stadt Berlin vom 9. November 1929 vorbehalten,

es durfen hochstens 2/10 des Grundstiickes bebaut werden,

die FrontlAnge der Gebaude darf 30,0 m nicht Gberschreiten,

bewohnte Gebaude dirfen, abgesehen von Dach- und Kellergeschossen
(Nebengeschossen) nicht mehr als 2 Geschosse (Hauptgeschosse) erhalten.
Im Dachgeschoss dirfen weder Kichen noch Feuerherde her- bzw.
aufgestellt werden, letztere abgesehen von solchen in Waschkiichen,

die Gebaude missen einen Bauwich von mindestens je 4,0 m von den
seitlichen Nachbargrenzen halten,

auf dem Grundsttick durfen gewerbliche Anlagen, die dem 8§ 16 der Gewerbe-
ordnung unterliegen, oder sonstige Anlagen, die Gerdusche, Rauch oder
Geruch verbreiten, dberhaupt nicht, andere gewerbliche Anlagen,
Ladengeschéfte, Heil-, Pflege- und Erholungsanstalten, Gastwirtschaften und
Schankwirtschaften nur mit schrifticher Genehmigung des Verkaufers
eingerichtet und betrieben werden. Gleiches gilt fir die gewerbliche Gefliigel-
und Kleintierhaltung.

Garagen dirfen nur fir den Bedarf der Inhaber der auf dem Grundstiick
befindlichen Wohnungen errichtet werden.

Die bestehenden Grunddienstbarkeiten stehen den beabsichtigten Festsetzungen
des Bebauungsplanes nicht entgegen.

Baulasten

Diunkelbergsteig 7, 7A (Baulastenblatt Nr. 149 bzw. 150): Erhalt der
gemeinsamen Brandwand mit dem Gebaude Diinkelbergsteig 7A bei Abriss

Fischottersteig 15 / Goldfinkweg 35 (Baulastenblatt Nr. 5): eingeschrankte
Bebaubarkeit einer Teilfliche aufgrund fehlender Tiefe der Abstandflache

PucklerstraBe 37 und 39/41 (Baulastenblatt Nr. 307 und 308):
Bestimmte, entlang der Grundstiicksgrenze zum Grundstiick Picklerstral3e
39/41 gelegenen Flachen dirfen mit anderen als den nach § 8 Abs. 9 Satz 1
BauO BIn 97 zuldssigen baulichen Anlagen nicht Uberbaut und nicht als
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Abstandflachen fir das belastete Grundstick angerechnet werden, bzw.
missen als Zugang und Zufahrt zugunsten des Grundstiickes Picklerstral3e
39/41 zur Verfigung stehen. Weitere bauliche Anlagen auf den Grundstiicken
Pucklerstral3e 37 und 39/41 durfen nicht errichtet werden.

Denkmalschutz

Das Gebéaude auf dem Grundstiick Bibersteig 13 sowie die innerhalb der Robert-
Stolz-Anlage gelegene Baulichkeit Clayallee 1 sind in der Denkmalliste als
Baudenkmal auf Grundlage des Gesetzes zum Schutz von Denkmalen in Berlin
(Denkmalschutzgesetz Berlin — DSchG BIn) vom 24. April 1995 (GVBI. S. 274),
zuletzt geandert durch Gesetz vom 16. Juli 2001 (GVBI. S. 260), eingetragen. Es
erfolgt eine nachrichtliche Ubernahme im Bebauungsplan.

Planinhalt
Entwicklung der Planungsiberlegungen

Das erste Gebaude im Waldtierviertel entstand Mitte der 20er Jahre in der
WaldmeisterstraRe. Das Geldnde diente in den 30er und 40er Jahren als
Umsiedlungsgebiet, in dem Ersatzgrundsticke fir von zentralen Planungen
betroffene Grundstickseigentiimer zur Verfigung gestellt wurden. Wahrend die
anfangliche Bebauung noch in Einklang mit den festgelegten StraRen- und
Baufluchtlinien (f. 29. September 1920) vorgenommen wurde, wurde im Jahr 1939
die Uber die festgestellten Bau- und StraRenfluchtlinien urspringlich geplante
ErschlieBung des Bereiches aufgegeben und eine kleinteiligere ErschlieBung auf
Grundlage vertraglicher Vereinbarungen vorgesehen. Gleichzeitig wurde aufgrund
des Flachenbedarfes die urspringlich im Bereich des Goldfinkweges gelegene
Dauerwaldgrenze auf ihre heutige Lage verlegt.

In den Jahren 1939 bis 1942 entstanden mehrere Uber das gesamte Wohngebiet
verteilte Siedlungshauser.

Der uUberwiegende Teil der Bebauung entstand jedoch erst nach dem zweiten
Weltkrieg in den 50er und 60er Jahren. 1957 wurden u.a. Hauser eines einfach
gestalteten Typs gebaut, die den amerikanischen Streitkraften fir Wohnzwecke zur
Verfiigung gestellt wurden. Die bauliche Entwicklung setzte sich in den 60er und
70er Jahren bis zur fast vollstdndigen Bebauung fort.

Die kriegsbedingte Unterbrechung der Bautatigkeit und die verschiedenen
Bauphasen nach dem Krieg haben eine einheitliche stadtebauliche Struktur
verhindert und zu einer Ansammlung von Geb&auden verschiedenster Proportionen
und Stilrichtungen gefuhrt. Hierzu zahlen etwa Hauszeilen, Reihenhéduser,
Bungalows und die von den Alliierten errichteten Gebaude. Es sind folglich —
bedingt durch ihre jeweilige Entstehungszeit — in grol3er Zahl Gebdude entstanden,
die in ihrer Dimensionierung und Gestaltung stark von der in den Ortsteilen
Grunewald und Schmargendorf historisch gepragten Bau- und Freiflachenstruktur
abweichen.

Mit Wirkung zum 1. Januar 1995 wurde auf Basis vertraglicher Vereinbarungen
zwischen der Regierung der Vereinigten Staaten von Amerika und der
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Bundesrepublik Deutschland rund ein Drittel der bisher von den amerikanischen
Streitkraften genutzten bundeseigenen Grundsticke an die Botschaft der
Vereinigten Staaten zur langfristigen Nutzung tUbergeben. Fir einen Grof3teil der
Grundsticke wurden mittlerweile Baugenehmigungen fiir Bedienstetenwohnungen
erteilt. Rund ein weiteres Drittel der bundeseigenen Grundsticksflache wurde tber
ein Investorenauswahlverfahren verauf3ert. Es wurden jedoch lediglich fur eine
kleine Teilflache Baugenehmigungen erteilt (rechnerisch rd. 100 WE mdglich). Das
verbleibende Drittel der bundeseigenen Grundsticksflache sollte ebenfalls
veraul3ert werden.

Die privaten Grundstiicke werden oftmals von den Eigentiimern selbst genutzt.
Vereinzelte Bauvorhaben der letzten Jahre haben allerdings gezeigt, dass an die
Stelle einer Eigennutzung zunehmend - nach Abriss éalterer Gebaude -
Mietwohnungsbau in Form von Stadtvillen tritt. Diese stadtebaulich durchaus
erwiinschte bauliche Entwicklung der letzten Jahre war jedoch begleitet von einer
verstarkten baulichen Inanspruchnahme von Freiflachen und einer stark
vereinfachten, ortsuntypischen Gestaltung privater Freiflachen.

In Anbetracht des erheblichen Nachverdichtungspotenzials auf einzelnen Grund-
stucken und der Tatsache, dass es sich oftmals um einfache Geb&ude mit geringem
Marktwert sowie Altbausubstanz mit erhéhtem Instandhaltungsbedarf handelt, wird
mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes IX-187 ein Regulativ fur die erwartete
Bautatigkeit geschaffen.

Fur das Planungsgebiet wurde als stadtebauliche Zielvorstellung eine Bebauung in
Form von Stadtvillen entwickelt, deren Kubatur aus der historischen Baustruktur des
Ortsteils Grunewald abgeleitet wird. Fir das Waldtierviertel sind jedoch — im
Gegensatz zu den Bebauungsplanen IX-193 bis 1X-197 — teilrdumlich differenzierte
Festsetzungen hinsichtlich der Hohenentwicklung vorgesehen.

Parallel zu den staddtebaulichen Vorgaben wurden Vorstellungen fir die
Qualitatssicherung der Freiflachen entwickelt.

Intention der Planung

Die wesentlichen bauleitplanerischen Ziele des Bebauungsplanverfahrens 1X-187
sind:

- Der Charakter der Ortsteile Grunewald und Schmargendorf (teilweise) mit
offener Baustruktur soll erhalten werden. Die Festsetzungen, die in den
angrenzenden Bebauungsplanen in diesen Ortsteilen bereits verbindlich sind,
dienen dabei als Vorlage fiur die Festsetzungen im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes 1X-187.

- Dabei sollen sich An-, Um- und Neubauten in ihrer Lage, Dimensionierung
und Gestaltung in die Wohn- und Parklandschaft einfiigen, ohne die beson-
dere Eigenart und Qualitat des Freiraumes zu beeintrachtigen. Fur eine
Neubebauung wird dabei ein stadtebaulicher Rahmen festgelegt, der jedoch
die Gestaltungsmdglichkeiten der jeweiligen ,Architektursprache” nicht
einschrankt.
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- Um die Wohnnutzung als Uberwiegende Nutzung auch zukinftig zu sichern,
wird durch die Festsetzung von allgemeinem Wohngebiet dem
Umnutzungsdruck durch den tertiaren Sektor begegnet.

- Mit der durch den Bebauungsplan 1X-187 erfolgten Aufhebung des reinen
Wohngebietes gemal 8 7 Nr. 7 BauO BIn 58 und Neufestsetzung eines
gegliederten allgemeinen Wohngebietes nach § 4 BauNVO wird das
Spektrum an zuldssigen Nutzungen gegenuber dem bestehenden
Planungsrecht erweitert. Damit wird das Ziel verfolgt, eine verbrauchernahe
Versorgung der Bevolkerung mit Waren und Dienstleistungen zu eroffnen.
Gleichzeitig werden die uUblicherweise in allgemeinen Wohngebieten
zulassigen bzw. ausnahmsweise zulassigen gewerblichen Nutzungen in ihrer
Qualitat und Quantitat gesteuert.

- Zur Wahrung griin- und freiraumbezogener Qualitaten enthalt der Bebau-
ungsplan Festsetzungen fir den Erhalt bzw. die Entwicklung einer orts-
typischen, standortgerechten Vegetation und Empfehlungen gemaRi
Pflanzliste.

- In Anbetracht des Fehlens von Kinderspielplatzen sowie der zu erwartenden
Bautatigkeit im Waldtierviertel ist es im Rahmen der Standortvorsorge
(entsprechend der Stadtentwicklungsplanung ,Offentliche Einrichtungen®)
erforderlich, auf dem landeseigenen Grundstick Wildentensteig 7 einen
Spielplatz planungsrechtlich zu sichern.

- Die im Geltungsbereich vorhandenen Griunflachen werden entsprechend
ihrem Bestand ebenfalls planungsrechtlich gesichert.

- SchlieB3lich hat der Bebauungsplan das Ziel, die ErschlieBung des Gebietes
planungsrechtlich zu sichern, wobei die Festsetzungen sich weitgehend an
dem vorhandenen Ausbaustand der StralR3en orientieren.

Wesentlicher Planinhalt

Der Bebauungsplan 1X-187 wird als qualifizierter Bebauungsplan gemaf3 § 30 Abs. 1
BauGB erarbeitet.

Durch die Festsetzung von Stral3enbegrenzungslinien setzt der Bebauungsplan die
offentliche StralRenverkehrsflache fest und definiert die Baugrundstiicke.

Als Art der baulichen Nutzung setzt er allgemeines Wohngebiet fest. Innerhalb des
allgemeinen Wohngebietes wird eine Gliederung des Zulassigkeitskataloges von
Nutzungen vorgenommen.

Als Mal3 der baulichen Nutzung wird im allgemeinen Wohngebiet eine Grund-
flachenzahl von 0,2 und eine Geschossflichenzahl von 0,4 festgesetzt, wobei
zusatzlich eine Regelung zur Anrechnung von Flachen von Aufenthaltsrdumen in
Nichtvollgeschossen getroffen wird.

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen werden Uber eine Baufensterfestsetzung
bestimmt. In Kombination mit der Zahl der zuldssigen Vollgeschosse, der
Festsetzung der zuléssigen Hohe baulicher Anlagen und der Festsetzung einer
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abweichenden Bauweise wonach nur Einzel- und Doppelhduser bis zu einer Lange
von max. 20 m zulassig sind, wird der stadtebaulich Rahmen fir die erwinschte
Bebauung definiert.

Die Begrunung der privaten Freiflachen wird in differenzierter Weise geregelt, um
eine hochwertige Bepflanzung zu sichern.

Der Bebauungsplan schréankt die Anlage von oberirdischen Stellplatzen auf die
Uberbaubaren Grundstiicksflachen ein und bestimmt eine Bautiefe flr Tiefgaragen
von 30 m.

Das Grundstick Wildentensteig 7 wird als offentliche Grunflache mit der
Zweckbestimmung ,Offentlicher Spielplatz®, die Griinanlage entlang der Clayallee
sowie die Robert-Stolz-Anlage als offentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung
,Offentliche Parkanlage” festgesetzt.

Der Bebauungsplan bereitet planungsrechtlich ein Fahrrecht fir die Erschliel3ung
eines Grundsttickes vor.

Abwagung und Begrindung einzelner Festsetzungen des
Bebauungsplanes

Art der baulichen Nutzung: allgemeines Wohngebiet

Nach geltendem Planungsrecht ist das Gros des Geltungsbereiches des
Bebauungsplans 1X-187 als reines Wohngebiet ausgewiesen und wird nunmehr
durch den Bebauungsplan als allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Hierdurch wird
der Wohnnutzung gegenuber allen Ubrigen Nutzungen auch weiterhin der Primat
eingeraumt.

Planerisches Ziel ist es, in Anbetracht der flachenmaRigen Ausdehnung des
Waldtierviertels, des (bereits auf Grundlage des geltenden Planungsrechtes)
vorhandenen Nachverdichtungspotenzials und der damit verbundenen potentiellen
Bevolkerungsentwicklung in diesem Bereich durch die Festsetzung eines allgemei-
nen Wohngebietes das Spektrum der zulassigen Nutzungen zu erweitern. So wird
die Ansiedlung von Nutzungen fur eine Kkleinteilige, dezentrale Versorgung der
Bevolkerung mit Waren und Dienstleistungen in fuBlaufiger Entfernung ermdglicht.

Gleichzeitig werden die ublicherweise in allgemeinen Wohngebieten zulassigen
bzw. ausnahmsweise zulassigen gewerblichen Einrichtungen und Betriebe bzw.
Dienstleistungsunternehmen in ihren Auswirkungen gesteuert und auf bestimmte
Ebenen innerhalb der baulichen Anlagen beschrankt, um so die Beeintrachtigung
der Wohnnutzung maoglichst gering zu halten.

In der Abwéagung wird der Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes gemaf
§ 4 BauNVO der Vorrang gegeniber der von Birgern im Rahmen der friihzeitigen
Burgerbeteiligung und der offentlichen Auslegung geforderten Aufrechterhaltung
des Uber den Baunutzungsplan festgesetzten reinen Wohngebietes gegeben.
Hierbei spielten — neben der planerischen Zielsetzung — folgende Griinde eine
Rolle:
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- Die erneute Festsetzung von reinem Wohngebiet wirde nach sich ziehen,
dass zuklnftig diese Gebiete gegeniiber den umliegenden Bereichen in nicht
vertretbarer Weise privilegiert wirden, da die Umgebung die fehlenden
Versorgungsfunktionen fur das reine Wohngebiet mit ilbernehmen miisste.

Der tatsachliche Charakter des Waldtierviertels hat sich durch ungenehmigte
Nutzungsénderungen bereits verandert, so dass hier Nutzungen untergebracht wurden, die
nicht dem reinen Wohngebiet entsprechen
- Die Aufrechterhaltung eines reinen Wohngebietes ist auch aufgrund der
Storfaktoren im Umfeld (Clayallee als Ubergeordnete Hauptverkehrsstralie,
angrenzende Sportanlage des ,TC Blau-Wei3 e.V.", Zugang zum
Uberregionalen Erholungsgebiet Forst Grunewald) nicht (mehr) geboten.

- Schlie3lich steht der Bebauungsplan im Kontext des angrenzenden
Bebauungsplanes im Bezirk Steglitz-Zehlendorf sowie der umgebenden
Bebauungsplane im Ortsteil Grunewald und in Teilen von Schmargendorf, die
gleichermalien allgemeines Wohngebiet festsetzen.

Die Gliederung des allgemeinen Wohngebietes — im Folgenden erlautert — aber
auch die Festsetzungen zur Qualitatssicherung der Freiflachen dienen indirekt der
Stabilisierung der Wohnfunktion und Attraktivitat des Wohnumfeldes.

Sollte es die Bevdlkerungsentwicklung im Plangebiet oder in seinem Umfeld
zukinftig erforderlich machen, dass Wohnfolgeeinrichtungen im Gebiet unter-
gebracht werden missen (z.B. eine Kindertagesstatte), ist dies gemal 8 4 Abs. 2
Nr. 3 BauNVO (Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke) allgemein zuléassig. Die Sicherung eines Standortes flir eine
Kindertagesstatte — wie dies zwischenzeitlich im Bebauungsplan durch eine
Gemeinbedarfsflache auf dem Grundstiick Goldfinkweg 6B und 8/10 vorgesehen
war — ist angesichts der Bedarfssituation nicht mehr abwagungsgerecht.

Die Ausnahmen nach 8 4 Abs. 3 Nr. 1 und 3 BauNVO (Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, Anlagen fur Verwaltungen) sind allgemein, d.h. ohne
geschossweise Differenzierung Bestandteil des Bebauungsplanes. Dies liegt darin
begriindet, dass sich Betriebe des Beherbergungsgewerbes aus funktionalen und
organisatorischen Grinden nicht auf ein Vollgeschoss beschranken lassen.

Die Regelung im Bebauungsplan fur Anlagen fur Verwaltungen ist von der
Festsetzungssystematik her identisch mit der fur die Beherbergungsbetriebe. Durch
die ausnahmsweise Zulassigkeit nach § 4 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO erfolgt eine
Einzelfallpriifung der Vorhaben auf ihre Vertraglichkeit mit der ndheren Umgebung.
Die ausnahmsweise Zulassigkeit dieser Anlagen fur Verwaltungen ist beispielsweise
abhangig von ihrer GroéRenordnung (Zahl der Mitarbeiter, verkehrliche
Auswirkungen).

Die Abwagung ergab eine Anderung des Festsetzungsinhaltes in Bezug auf
denjenigen, der Gegenstand zur offentlichen Auslegung gemal § 3 Abs. 2 BauGB
war. Urspriinglich war vorgesehen, dass Anlagen fir Verwaltungen nur oberhalb
des ersten Vollgeschosses und nur ausnahmsweise zulassig sein sollten.
Auslandische Vertretungen/Botschaften lassen sich jedoch nicht auf ein bestimmtes
Geschoss reduzieren. Diese Art von Nutzungen sollen aber ermdglicht werden. Aus
diesem Grund beschréankt der Bebauungsplan die Zulassigkeit von Anlagen flr
Verwaltungen nicht mehr auf bestimmte Geschosse. Der Ausnahmetatbestand
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ermoglicht die Entscheidung tber die Vertraglichkeit mit der umgebenden Situation
im Einzelfall. Residenzen, die dem Wohnen dienen, sind hingegen ohnehin im
allgemeinen Wohngebiet zul&assig.

Gliederung des allgemeinen Wohngebiets

4.1.1.1 Vertikale Gliederung

(textliche Festsetzungen Nr. 1 und 2)

Aufgrund ihrer stadtraumlichen Lage und ihres positiven Images sind die Ortsteile
Grunewald und Schmargendorf ,gute Geschaftsadressen”. Diese Lagegunst hat bei
den Bereichen, die schon nach Baunutzungsplan als allgemeines Wohngebiet
ausgewiesen waren, zu einem Umnutzungsdruck auf die Wohnungen gefthrt. Um
die vorhandene Qualitat des Wohnstandortes zu wahren, muss die Umwandlung
von Wohnungen begrenzt und die Errichtung von anderen als Wohngebauden
planungsrechtlich gesteuert werden. Andernfalls ist durch die Mdglichkeiten, die
durch die Festsetzung als allgemeines Wohngebiet er6ffnet werden, auch fur das
Waldtierviertel eine vergleichbare negative Entwicklung zu beflrchten. Der
Bebauungsplan IX-187 sieht daher eine Baugebietsgliederung gemaR § 1 Abs. 6
und 7 BauNVO vor, mit der erreicht werden soll, dass das Wohnen die
Uiberwiegende und pragende Nutzung bleibt und durch andere Nutzungen nicht
gestort oder sukzessive verdrangt wird.

Ein wesentliches Ziel des Bebauungsplanes ist die Erweiterung des Spektrums
zuldssiger Nutzungen gegentber denjenigen, die im reinen Wohngebiet ermdglicht
sind. Dies schlie3t die Zulassigkeit von z.B. Laden, kleineren Dienstleistungs-
betrieben und Gaststatten, die der Versorgung des Gebietes dienen, ein.

Bei solchen Nutzungen muss jedoch gewahrleistet sein, dass sie sich in die
vorhandene Wohnnutzung einfligen, d.h. insbesondere, dass eine réaumliche
Konzentration von Nicht-Wohnnutzungen in einzelnen Gebauden, Bereichen oder
StralRenabschnitten vermieden und damit storenden Auswirkungen auf das Wohnen
(z.B. durch erhdhtes Verkehrsaufkommen durch Besucher oder Anlieferung)
vorgebeugt wird.

Die horizontale Gliederung des allgemeinen Wohngebiets bezieht sich auf das erste
Vollgeschoss, damit die meisten ,Nichtwohnnutzungen“ nur im Erdgeschoss und
gof. in einem darunter liegenden Nichtvollgeschoss untergebracht werden kdnnen.
Der Wohnbereich soll zusammenhéangend und ungestort in den oberen Geschossen
liegen kénnen.

Oberhalb des ersten Vollgeschosses wird deshalb die Ausnahme nach § 4 Abs. 3
Nr. 2 BauNVO (sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe) gemal textlicher Fest-
setzung Nr. 2 nicht gewahrt. Unterhalb des zweiten Vollgeschosses bleibt diese
Nutzung allerdings ausnahmsweise zulassig. Hiermit soll sichergestellt werden,
dass Betriebe, die nicht im Sinne der Daseinsfir- und -vorsorge der
Wohnbevolkerung dienen, nur in quantitativ sehr untergeordneter Weise im Gebiet
untergebracht werden diirfen.

Ausnahmsweise kénnen gemald textlicher Festsetzung Nr. 1 zusatzlich die ,der
Versorgung des Gebietes” dienenden Nutzungen nach § 4 Abs. 2 BauNVO (L&aden,
Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe) auch
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oberhalb des ersten Vollgeschosses angesiedelt werden. Durch die
Ausnahmeregelung fir diese Nutzungsarten ist eine Einzelfallprifung erforderlich,
wonach anhand der konkreten GroRe der Raumlichkeiten, des Umfanges und der
Lage des Vorhabens entschieden werden kann, ob der in Frage kommende Betrieb
.der Versorgung des Gebietes" dient und sich ohne Stérungen auf die
Nachbarschaft zur Wohnnutzung und in das Gebiet insgesamt einfligt. Die Ausnah-
meprufung kann auch dazu beitragen, dass z.B. einer H&aufung gleichartiger
Anlagen entgegengewirkt werden kann. Die Entscheidung nach § 15 BauNVO, dass
eine Anlage im Einzelfall unzuldssig ist, wenn sie nach Anzahl, Lage, Umfang oder
Zweckbestimmung der Eigenart des Baugebiets widerspricht, bleibt hiervon
unberthrt.

Ausschluss von Gartenbaubetrieben und Tankstellen
(textliche Festsetzung Nr. 3)

Zur Wahrung der Eigenart dieses Baugebietes werden die nach § 4 Abs. 3 Nr. 4 und
5 BauNVO (Gartenbaubetriebe, Tankstellen) ausnahmsweise zulassigen Nutzungen
im Bebauungsplan generell ausgeschlossen. Gartenbaubetriebe sind stadtebaulich
nicht erwiinscht, da sie aufgrund ihrer flachenextensiven Bewirtschaftung, ihrer
Nutzung und baulichen Struktur im Widerspruch zur Entwicklung einer qualitativ
hochwertigen Bebauung, z.B. mit Stadtvillen stehen. Da sie auch nicht im Einzelfall
dem Charakter dieses Gebietes entsprechen, werden sie generell ausgeschlossen.

Dem Ausschluss von Tankstellen liegen &hnliche Griinde zugrunde. Da der
Bebauungsplan zum Ziel hat, die Wohnumfeldqualitéat in seinem Geltungsbereich zu
sichern und da die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes 1X-187 zugelassenen
Nutzungen das Wohnen ergdnzen, aber nicht beeintréachtigen sollen, dient der
Ausschluss der Tankstellen auch dazu, dass keine zuséatzlichen Verkehrsstrome in
das Wohngebiet gezogen werden. Vergleichbare Regelungen treffen die
Bebauungsplane 1X-193 bis IX-197. Tankstellen sind an den Hauptverkehrsstrall3en
im Umfeld des Plangebietes, z.B. am Hohenzollerndamm, vorhanden und
gewadbhrleisten die diesbeziigliche Versorgung.

Raume fur freiberufliche Tatigkeiten
(textliche Festsetzung Nr. 4)

Eine weitere Einschrankung hinsichtlich der Zuléssigkeit der Art der Nutzung wird
fur die Gruppe der freiberuflich Tatigen und solchen Gewerbetreibenden, die ihren
Beruf in &hnlicher Art ausiiben, (8§ 13 BauNVO) vorgenommen.

§ 13 BauNVO regelt, dass im allgemeinen Wohngebiet Raume fiur die Berufs-
ausiibung freiberuflich Tatiger allgemein zulassig sind. Bei gehaufter Berufung auf
§ 13 BauNVO droht jedoch eine Veranderung des Gebietscharakters. Durch die
textliche Festsetzung Nr. 4 schafft der Bebauungsplan eine Mdglichkeit, den
Umfang der Inanspruchnahme von Raumlichkeiten fir diese Nutzungen zu steuern,
auch wenn dies erfahrungsgemaf schwierig ist. Die Auslibung von freiberuflichen
und ahnlichen Tatigkeiten ist deshalb im Bebauungsplangebiet nur ausnahmsweise
zulassig. Die Haufung der Umnutzung von Raumen fiir die Austibung freiberuflicher
Tatigkeiten hat negative Auswirkungen fir den Bestand und die Entwicklung der
Wohnnutzung. Neben dem Verlust von Wohnraum verédndert sich das
Bodenpreisgefiige, was wiederum Auswirkungen auf das Nutzungsverhaltnis
zwischen Wohnen und Gewerbe hat. Das Wohnen wirde aufgrund des hohen
Mietniveaus zunehmend verdrangt. Die durch den Bebauungsplan festgesetzte
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Ausnahmeregelung macht deutlich, dass trotz der Inanspruchnahme fir
freiberufliche Zwecke der Charakter als Wohngeb&aude gewahrt bleiben muss und
die priméare Wohnnutzung nicht in den Hintergrund gedréngt werden darf.

Durch die Ausnahmeregelung kann jeweils im Einzelfall Einfluss im Genehmigungs-
verfahren auf die Nutzung genommen werden. Uber die Rechtsprechung ist ein
Wohnanteil innerhalb einer baulichen Anlage im allgemeinen Wohngebiet von 50 %
gesichert.

MalR der baulichen Nutzung (GRZ, GF2)
(zeichnerische Festsetzungen)

Die Nutzungsmale Grundflachenzahl und Geschossflachenzahl werden aus dem
geltenden Planungsrecht (Baunutzungsplan) Gbernommen und mit einer GRZ von
0,2 und einer GFZ von 0,4 erneut festgesetzt. Die Obergrenzen gemafll § 17
BauNVO zur Bestimmung des Mal3es der baulichen Nutzung werden unterschritten.

Bei einer zulassigen Grundflachenzahl (GRZ) von 0,2 ist gemal® § 19 Abs. 4
BauNVO eine Uberschreitung um 0,1 bis zu einer Gesamt-GRZ von 0,3 moglich.

Die zulassige GFZ von 0,4 kann auf dem Grundstiick Goldfinkweg 19 (Flurstiicke
257, 259) im Bereich des Flurstiickes 259 nicht ausgeschopft werden, da es
aulRerhalb der Uberbaubaren Grundstiickflaiche liegt und damit annahernd der
Vorgartenzone entspricht (vgl. Kap. 4.3.1). Die Flursticke 257 und 259 bilden
jeweils eigenstandige Grundstlicke im Rechtssinne, wobei das Flurstiick 259 aber
auch nach geltendem Planungsrecht nicht eigenstandig bebaut werden kann.
Zudem weist das Flurstiick 257 keine Erschlie3ung aufgrund seiner riickwartigen
Lage auf. Eine Bebaubarkeit bzw. Einbeziehung der Flache in kiinftige Bauvorhaben
kann erst nach grundbuchrechtlicher Vereinigung entsprechend der jetzigen
Eigentumerstruktur erfolgen.

Anrechnung von Flachen von Aufenthaltsraumen in Nichtvollgeschossen und
Uberschreitung der zuldssigen Geschossflache
(textliche Festsetzungen Nr. 5 und 6)

Die textliche Festsetzung Nr. 5 regelt, dass bei der Ermittlung der zulédssigen
Geschossflache im allgemeinen Wohngebiet die Flachen von Aufenthaltsraumen in
anderen als Vollgeschossen einschlie3lich der zu ihnen gehérenden Treppenrdaume
und einschlief3lich ihrer Umfassungswande mitzurechnen sind.

Die zulassige Geschossflachenzahl von 0,4 darf aber gemaR der textlichen
Festsetzung Nr. 6 ausnahmsweise bis zu 25 vom Hundert durch Flachen von
Aufenthaltsraumen in Nichtvollgeschossen einschlie3lich der zu ihnen gehdrenden
Treppenrdume und einschlieBlich ihrer Umfassungswande tberschritten werden.

Ziel der Festsetzungen ist es, eine Uber das zuldssige Nutzungsmal hinaus-
gehenden ,Nachverdichtung® zu verhindern, die zu einer der Struktur nicht
angepassten Dichte fiuhren wirde, und die damit verbundenen negativen
funktionalen und stadtebaulichen Erscheinungen auf das Ortsbild zu verhindern.
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Seit der Anderung der BauNVO 1990 ist das zulassige NutzungsmaR ausschlieRlich
in den Vollgeschossen zu berechnen. Aufenthaltsraume in Nichtvollgeschossen
wirden folglich nicht in die Berechnung eingehen und kdnnten zu einer nicht
gewiinschten Grundstiicksausnutzung fiihren. Aus der Kombination der textlichen
Festsetzungen Nr. 5 und 6 ergibt sich eine zuséatzliche Begrenzung des Nutzungs-
malfies in Bezug auf die zulassige Geschossflache.

Bei bereits eingereichten Bauantragen in den Gebieten mit offener Bauweise ist der
Trend zu verzeichnen, dass im Dach (hier insbesondere in der zweiten Dachebene)
oder im Sockelgeschoss gelegene Aufenthaltsraume zunehmend im Sinne einer
Flachenmaximierung in den Nichtvollgeschossen untergebracht werden sollen.
Hiermit sind negative Auswirkungen auf die Gebaudeproportion und das Ortsbild
verbunden. Bei Dachraumausbauten wird insbesondere bei einem Ausbau von
selbststandigen Wohneinheiten in der zweiten Ebene der Charakter des Daches als
oberer Gebaudeabschluss durch den Einbau von grof3flachigen Fenstern, Gauben,
Balkonen usw. zerstért. Bei der Nutzung von Souterrains werden weitraumige
Abgrabungen, die auch Konsequenzen auf die Gestaltung der Grundsticks-
freiflachen und den gewachsenen Boden haben, vorgesehen.

Die Ausnahmeentscheidung im Einzelfall geman textlicher Festsetzung Nr. 6 soll an
die Einhaltung folgender Kriterien gebunden werden:

- Der bauliche Entwurf muss eine ausgewogene Proportion zwischen
Hauptbaukdrper und Dach sowie eine deutliche Trennung von Fassade und
Dach- bzw. Staffelgeschoss aufweisen. Eine Verknupfung von vorgesetzten
Gebéaudeteilen der Hauptfassade mit der Dachzone ist unerwiinscht.

- Das Dach- bzw. Staffelgeschoss soll sich der Hohenentwicklung des
Gebéaudes unterordnen.

- Dachflachen sollen eine klare Kontur mit einer sparsamen Verwendung von
Gauben und Einschnitten, deren Lage und Anordnung in Korrespondenz mit
der Hauptfassade stehen soll, aufweisen.

- Das Staffelgeschoss soll als oberer Abschluss des Gebaudes ausgebildet und
allseits von der Fassadenflucht des Baukorpers zuriickgesetzt werden.

- Eigenstandige Wohnungen im Dach- oder Staffelgeschoss sind nur in einer
Hauptnutzebene vorzusehen. Vorhaben, die eigenstéandige Wohnungen in der
zweiten Dachraumebene vorsehen, sollen versagt werden.

- Eigenstandige Buroeinheiten oder Wohnungen im Sockel- bzw. Unter-
geschoss sind ebenfalls ausgeschlossen.

- Abgrabungen und Stitzmauern sind stra3enseitig nicht zulassig. Im Einzelfall
kénnen sie zugelassen werden, wenn die Tiefe der nicht Uberbaubaren
Grundstucksflachen zwischen StralRenbegrenzungslinie und Baugrenze
mindestens 10 m betréagt.

Die im Bebauungsplan ermdglichte Ausnahmeentscheidungen gemald textlicher

Festsetzung Nr. 6 setzt zudem ein Grundstick voraus, das insbesondere den
Abstandflachenanforderungen der BauO BIn 97 geniigt.
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Gebaudetyp , Stadtvilla* (Bauweise, Hohen, Giberbaubare Grundsticksflachen)

Ziel des Bebauungsplanverfahrens 1X-187 ist es, die historisch abgeleiteten
Bebauungsformen des Ortsteiles Grunewald fir die Baugrundsticke im Geltungs-
bereich verbindlich festzuschreiben, da sie auch unter heutigen stadtebaulichen
Kriterien eine angemessene und angepasste Form der baulichen Entwicklung
darstellt. Diese gewilnschte Baustruktur der sogenannten Stadtvilla wird im
Bebauungsplan durch die Festsetzung der Nutzungsmalle und einer abweichenden
Bauweise planungsrechtlich umgesetzt.

Die Festsetzungen des Baunutzungsplanes haben es ermdglicht, dass in der
Vergangenheit im Waldtierviertel Gebaude entstanden sind, die den heutigen
stadtebaulichen Zielvorstellungen widersprechen. Zu nennen sind in diesem Zusam-
menhang Reihenhauser und Mehrfamilienhauser mit grol3en Gebaudelangen.

Die vorhandene Bebauung auf den privaten Grundstiicken, die zum Teil erheblich
unter dem zulassigen Nutzungsmald liegt, spiegelt auch die Eigentumsstruktur
wider. Die Grundstiicke werden oftmals von den Eigentimern selbst genutzt. An
einigen Bauvorhaben der letzten Jahre ist jedoch erkennbar, dass Geschoss-
wohnungsbau in Form von Stadtvillen im Waldtierviertel realisiert wurde. Ein Grund
hierfir waren die steigenden Grundstiickspreise in diesem Bereich. Die Verdichtung
hat sowohl Auswirkungen in der baulichen Struktur als auch in der Zahl der
Bevdlkerung.

Die Analyse der typischen baulichen Struktur im Ortsteil Grunewald hatte folgende
Merkmale ergeben:

- Bestimmend fur die Bebauung war die Dimensionierung der Geb&ude, ihre
Stellung auf den Grundsticken, die abwechslungsreiche Gestaltung der
Fassaden und Dacher sowie die Einbindung in das umgebende Grun.

- Die Mehrzahl der Bauten hielt eine Grundflache von etwa 20,0 m x 20,0 m ein
und besald zwei, hochstens drei Vollgeschosse. Hinzu kamen ein Souterrain
und ein hohes gegliedertes Dach. Dieser ,Normaltyp“ entstand in einigen
Fallen auch als Doppelhaus, ohne dass dies jedoch in der aufReren
Gestaltung abgebildet wurde.

- Abweichend von diesem ,Normaltyp“ waren in geringer Zahl sowohl gréR3ere
meist freistehende Einzelhduser wie auch Mehrfamilienhauser errichtet
worden.

Aus diesen historischen Vorgaben wurden die Festsetzungen fir den Bebauungs-
plan erarbeitet. Bei Einhaltung der Vorgaben soll ein Haustyp entstehen, der in
Proportion, Stellung und Gestalt die 0ortliche Bautradition mit zeitgeméaler
Architektur fortsetzt und der unterschiedliche Wohn- und Eigentumsformen
ermoglicht. Diesen Gebadudetyp ,Stadtvilla“® zeichnet aus, dass es sich um
freistehende Einzelgebdude mit mehreren Wohnungen handelt, wobei in der Regel
eine Kombination unterschiedlicher WohnungsgréRen und Grundrisstypen
charakteristisch ist.

Durch den freistehenden Einzelbaukérper, oft mit quadratischer Grundflache, ist
eine Optimierung von Wohnflachen unter Vermeidung langer wohnungsinterner
ErschlieBungsflure méglich. Zudem ergibt sich aufgrund der Baukdrperabmessung
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eine optimale Belichtung der Wohnungen, wobei architektonische Spielraume fiir die
Planung von Wohnungen unterschiedlicher GréRe bzw. Grundrisstypen verbleiben.

Stadtvillen sind Ausdruck eines Gebaudetyps des Geschosswohnungsbaus in
traditionellen Villengegenden bzw. in innerstadtischen Wohnlagen und sollen in der
dargelegten Form als Richtschnur fiir die zukiinftige Bebauung im Plangebiet gelten.
Aufgrund der GroRe des Plangebietes und der Vielzahl der Grundstiicke mit
unterschiedlichen Voraussetzungen (Lage und Gréf3e) werden jedoch auch
Sonderlésungen erforderlich. Insbesondere im Hinblick auf die zulassigen
Gebéaudehbthen bertcksichtigt der Bebauungsplan IX-187 dabei die Besonderheiten
des Waldtierviertels und folgt damit Anregungen von Birgern, die im Rahmen der
offentlichen Auslegung vorgebracht wurden.

Dartber hinaus hat die Entwicklung auf dem Wohnungsmarkt im Laufe des
Verfahrens gezeigt, dass Geschosswohnungsbau weniger stark nachgefragt wird.
Die im Folgenden begrindeten Festsetzungen zur Uberbaubaren Grundstiicks-
flache, den Gebaudehéhen, der Bauweise etc. dienen zwar der Sicherung des
stadtebaulichen Zieles zur Errichtung von Stadtvillen, doch lassen die Fest-
setzungen fur den Grundstiickseigentimer gendgend Spielraum, um eine bedarfs-
gerechte Architektur realisieren zu kénnen. So nimmt der Bebauungsplan weder
Einfluss auf den Zuschnitt der Baugrundstiicke, noch setzt er ein Mindestmald der
baulichen Nutzung fest. Dadurch ist auch eine kleinteilige Bebauung der Grund-
stucke und die Errichtung von Einzel- und Doppelhausern moglich.

Baufensterfestsetzung
(zeichnerische Festsetzung)

Im Bebauungsplan 1X-187 werden die Giberbaubaren Grundsticksflachen tber eine
sogenannte Baufensterfestsetzung geregelt. Die Uberbaubare Grundstiicksflache
wird dabei allseitig mit Baugrenzen umfahren. Die Tiefe der Baufenster variiert im
Regelfall zwischen 20,0 m im Norden, Osten und Westen und 25,0 m im Siiden der
einzelnen Baufelder.

Die Baufensterfestsetzungen orientieren sich weitgehend am baulichen Bestand. Zu
den Grundstiicken, bei denen durch die Festsetzung der Baufenster Gebaude oder
Gebaudeteile auBerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache liegen, gehéren
Dunkelbergsteig 6/10, Waldmeisterstrale 8/8B und 4/6, Fischottersteig 6,
Frischlingssteig 4, 6, Rehkitzsteig 6 und Goldfinkweg 11. Die vorhandenen Gebaude
bzw. Gebaudeteile, die auBerhalb des Baufensters liegen, genielR3en
Bestandsschutz. Der Bebauungsplan hat nur Wirkung fir die Zukunft. Nach
vorherigem Recht legal errichtete bauliche Anlagen bleiben daher von der
Baufensterfestsetzung unberthrt, auch wenn sie ihr nunmehr widersprechen. Sie
durfen in ihrem bisherigen Umfang weiter genutzt werden und fir diese Nutzung
auch instand gehalten und repariert werden; auch ihre Modernisierung ist zuléssig,
selbst wenn sie von kleineren baulichen Veranderungen begleitet ist. Weiterge-
hende grundséatzliche Verdnderungen eines Gebaudes im Widerspruch zu den
Festsetzungen eines Bebauungsplanes sind vom Bestandschutz jedoch nicht
gedeckt.

Durch die Baufensterfestsetzung soll sich einerseits die Bebauung strafl3en-
begleitend konzentrieren, und andererseits sollen die Blockinnenbereiche bzw. die
rickwartigen Grundstticksfreiflachen frei von oberirdischer Bebauung bleiben. Durch
die Tiefe der Baufenster von 20,0 bis 25,0 m ergeben sich Spielrdume hinsichtlich
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der Baukdrperstellung unter Berlcksichtigung des vorhandenen Waldbaum-
bestandes. Die ost-west-orientierten Blockinnenbereiche kénnen somit ausreichend
besonnt werden und stehen einer gartnerischen Gestaltung offen. Dies trifft auch
auf die nord-sud-orientierten straRenabgewandten Gartenbereiche zu.

Waéhrend die maximale Geb&udetiefe fur den Bereich der 20,0 m tiefen Baufenster
vor dem Hintergrund der stadtebaulich erwiinschten Baukdrperabmessungen von
20,0 m x 20,0 m (Stadtvilla) unproblematisch ist, wirden sich in den Bereichen mit
25,0 m tiefen Baufenstern zulassige Gebaudetiefen von 25,0 m ergeben. Da
Baukdrper mit einer Tiefe von 25,0 m stadtebaulich unerwiinscht sind, enthalt der
Bebauungsplan die textliche Festsetzung Nr. 8, wodurch die maximale Baukdrper-
tiefe im allgemeinen Wohngebiet auf 20,0 m begrenzt wird.

Die Ausnahme fir die Grundstiicke Luchsweg 5/27 (zuldssige Gebaudetiefe 25,0 m)
begriindet sich damit, dass die zulassige GFZ von 0,4 in diesem Bereich auf
besonders schmalen Grundstiicken durch Baukodrper mit einer Tiefe von 20,0 m
nicht erreichbar ist.

Die Baufensterfestsetzung wurde ferner so gewahlt, dass die nach Siden zur
StralRe hin orientierten Grundstiicke einen 10,0 m tiefen Vorgartenbereich erhalten.
Die Festsetzung dieses Vorgartens soll einerseits dem baulichen Bestand
weitgehend Rechnung tragen und andererseits auf diesen Grundstiicken besonnte
Freiflachen vor den Gebauden erhalten bzw. schaffen. Breite begriinte
Vorgartenzonen sind typisch fur die Bebauung im Ortsteil Grunewald. Schliel3lich
beriicksichtigt die Festsetzung den hier vorhandenen Baumbestand.

Fur die nach Norden zur Stral3e orientierten Grundstiicke wird durch die Baufenster-
festsetzung nur ein 5,0 m tiefer Vorgarten festgesetzt, um die besonnten inneren
Gartenbereiche moglichst gro3ziigig gestalten zu kénnen. Die 6stlich bzw. westlich
zur StralRe orientierten Grundstiicke erhalten ebenfalls generell einen 5,0 m tiefen
Vorgarten.

Im Rahmen der Beteiligung der Trager Ooffentlicher Belange wurde darauf
hingewiesen, dass mit der Festsetzung von 10,0 m tiefen Vorgarten im Vergleich zu
5,0 m tiefen eine hohere Versiegelung des Grundstiickes durch Grundstiickszu-
fahrten verbunden ist. In der Abwagung wird der mit tieferen Vorgarten verbundene
hohere Versiegelungsgrad hingenommen. Auf die Vorschriften des § 19 Abs. 4
BauNVO, inshesondere Satz 4 wird hingewiesen.

Abweichend von o.g. ,Regelfallen“ sind bei der Festsetzung der Uberbaubaren
Grundstucksflachen Sonderfélle vorgesehen. Haufig handelt es sich dabei um
Eckgrundstiicke:

- Im nordlichen Teil des Geltungsbereiches (Diinkelbergsteig, Goldfinkweg,
WaldmeisterstralRe) orientiert sich die Lage des Baufensters mit den 7,5 m
breiten Vorgarten an den festgelegten Baufluchtlinien (f. 29. September 1920)
entsprechend dem baulichen Bestand.

- Die Grundsticke Pucklerstrale 27, 29 / Luchsweg 29, 29A und 31,
Frischlingsteig 14 und Luchsweg 10A erhalten einen 5,0 m tiefen
Vorgarten. Fur diese Grundsticke wirde die Festsetzung eines 10,0 m tiefen
Vorgartenbereiches dazu fihren, dass die zulassige Ausnutzung unter
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Berucksichtigung erforderlicher Abstandflachen nach der
BauO BIn 97 nicht erreicht werden konnte.

- Fir das Eckgrundstiick Goldfinkweg 46 (PucklerstralRe) soll mit der
gewdhlten Lage des Baufensters die Errichtung von zwei Baukdrpern
ermoglicht werden.

- Die Tiefe des Baufensters wird fir das Grundstick Wildentensteig 13/15
aufgrund des vorhandenen Waldbaumbestandes entlang des Wildenten-
steiges auf 25,0, im Bereich des Goldfinkweges auf 20,0 m festgesetzt.

- Die Tiefe des Baufensters auf den Grundstiicken Goldfinkweg 2/6A sowie
der vor dem Grundstick Goldfinkweg 2/4A gelegenen Teilfliche des
Flurstiickes 316 wird aufgrund des Grundsttickszuschnittes der entstehenden
Baugrundsticke mit bis zu 60,0 m festgesetzt. Dies erfolgt, um hier eine GFZ
von 0,4 bei zwei bzw. drei Vollgeschosse umfassenden Baukérpern zu
gewahrleisten und um mehr Gestaltungsspielraum fir die bauliche
Umsetzung auf dem fir den Geltungsbereich atypischen Grundstiick
(ErschlieBung nur von einer Seite, Randlage, Tiefe des zukinftigen
Baugrundstiickes von mehr als 75,0 m) zu erhalten.

- Die Tiefe des Baufensters auf den Grundstiicken Luchsweg 5/29A und
Dunkelbergsteig 1, 1A, 1B (zum Luchsweg) wird mit 35,0 m festgesetzt, um
einen ausreichenden Gestaltungsspielraum bei der Umsetzung einer
kunftigen Bebauung, auch mit Doppelhdusern, zu erreichen. Die Tiefe des
Baufensters ist erforderlich, um auch unter Berlcksichtigung der
bauordnungsrechtlichen Vorgaben (Abstandflachen) und unterschiedlichen
Grundstuckszuschnitten auch unter Berlcksichtigung der Tiefe der
Grundsticke eine adaquate Bebauung der Grundstticke zu ermdglichen.

- Bei den westlich des Goldfinkweges gelegenen Grundsticken wird die
Tiefe des Baufensters aufgrund der gréf3eren Grundstiickstiefe auf 25,0 m
festgesetzt.

Einen weiteren Sonderfall bildet die Baufensterfestsetzung auf dem Flurstiick 306
(WaldmeisterstraRe 2A), das aufgrund seiner besonderen ,Einzellage” nicht in das
angrenzende Baufenster mit einbezogen werden konnte und einer besonderen
Regelung bedarf.

Zum angrenzenden Forst Grunewald bzw. zur 6ffentlichen Griinanlage entlang der
Clayallee muss die Bebauung einen Abstand von mindestens 10,0 m einhalten.
Dadurch soll verhindert werden, dass die Bebauung zu nah an den Forst Grunewald
bzw. die offentliche Parkanlage heranriickt. Eine Begrenzung der Baufenster aus
diesem Grund ist jedoch nur im Bereich der Pulcklerstral3e erforderlich. Der von
Forsten im Rahmen der Trégerbeteiligung geforderte Regelabstand von 30,0 m ist
im Ubrigen bis auf das Grundstiick Goldfinkweg 2/6A eingehalten.

4.3.1.1 Anordnung von Stellplatzen und Garagen auf den Grundstiicken
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(textliche Festsetzung Nr. 10)

Im Bebauungsplan werden keine Regelungen lber Anzahl und Umfang von
Stellplatzen getroffen. Bauordnungsrechtlich erforderlich ist der Nachweis von
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Stellplatzen nicht. Es bleibt somit dem Bauherren tberlassen, in welchem Umfang
er Stellplatze anlegen mochte. Die Zulassigkeit von Stellplatzen und Garagen im
allgemeinen Wohngebiet ist in § 12 Abs. 1 der Baunutzungsverordnung geregelt
und in 8 12 Abs. 2 insoweit eingegrenzt, als dass sie ,nur fir den durch die
zugelassene Nutzung verursachten Bedarf zuldssig” sind.

Stellplatze, Garagen und die zugehdrigen Nebeneinrichtungen haben einen
erheblichen Anteil an der Versiegelung der nicht bebauten Grundstiicksteile und
stellen blockinternes Stoérungspotenzial dar. Wenn Autos unkontrolliert auf den
Grundsticken abgestellt werden, kann dies zu einer Minderung der Wohnqualitat
fihren. Die Unterbringung von Stellplatzen in Tiefgaragen ist zwar stadtebaulich
winschenswert, da aber davon ausgegangen werden muss, dass innerhalb des
Geltungsbereiches nicht nur Vorhaben errichtet werden, bei denen sich der Bau
einer Tiefgarage ,rechnet‘, muss auch eine oberirdische Unterbringung von
Stellplatzen maoglich sein bzw. darf planungsrechtlich nicht ausgeschlossen werden.

Die textliche Festsetzung Nr. 10 stellt sicher, dass oberirdische Stellplatze und
Garagen nur innerhalb der tGberbaubaren Grundsticksflachen untergebracht werden
durfen. Durch die Konzentration der Stellplatze und Garagen im Bereich der
Baufenster bleibt der Blockinnenbereich ungestort, was sowohl die Aufenthalts-
qgualitat als auch den Wohnwert steigert. Daneben ist eine Unterbringung der
Stellplatze in Tiefgaragen zul&ssig.

Die fur Stellplatze und Garagen oder Tiefgaragen in Anspruch genommenen
Flachen gehen in die Berechnung der zuldssigen Grundflachenzahl ein. Bei einer
zulassigen Grundflachenzahl (GRZ) von 0,2 ist dafiir gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO
eine Uberschreitung um 0,1 bis zu einer Gesamt-GRZ von 0,3 mdglich.

Unterbaubarkeit der Grundstiicke fur Tiefgaragen einschliel3lich der Regelung
ihrer Hohenlage
(textliche Festsetzungen Nr. 11 und 12)

Die Bebauungstiefe wird fir Tiefgaragen gesondert festgesetzt. Sie betragt 30,0 m,
gerechnet von der straenseitigen Baugrenze an. Dies gilt nicht fur die Grundstiicke
bzw. Grundstiicksteilflachen, auf denen ohnehin eine Bautiefe von mehr als 30,0 m
zulassig ist und eine gesonderte Regelung daher nicht notwendig ist.

Fur das Flurstiick 306 (Waldmeisterstral3e 2A) und 307 (Dunkelbergsteig 2, 2A) ist
fur die Ermittlung der zuldssigen Bebauungstiefe die noérdliche Baugrenze
malfigeblich.

Die gesonderte Bebauungstiefenfestsetzung von 30,0 m fur Tiefgaragen ist im
Wesentlichen mit den durch Tiefgaragen erreichten Bautiefen begriindet. Die
Festsetzung soll die Errichtung von funktionsfahigen Untergeschossen mit
Stellplatzen sowie den erforderlichen Flachen fir Mieterkeller, Fahrradabstell-
mdglichkeiten usw. erméglichen. Die (oberirdische) Bautiefe von 20,0 bis 25,0 m ist
hierfir nicht in jedem Fall ausreichend. Die Erweiterung der Bebauungstiefe um 5,0
bzw. 10,0 m soll auch zur Verkehrssicherheit beitragen, da dadurch Rampen mit
einen geringeren Neigungswinkel und somit ein gefahrloseres Befahren ermdéglicht
werden.
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Einzelne Grundsticke erméglichen von ihren Abmessungen her nicht die
Ausschdpfung der unterirdischen Bautiefe von 30,0 m. Es besteht kein Anspruch auf
die Bebauungstiefe von 30,0 m fur Tiefgaragen, wenn die Grundstiicke die Voraus-
setzungen dafir nicht erfillen.

Die Erweiterung der Bebaubarkeit der Grundstiicke fir Tiefgaragen wird vorge-
nommen, obwohl seit der Anderung des § 48 der BauO BIn eine Verpflichtung zum
Nachweis von Stellplatzen nicht mehr besteht. Stadtebaulich wird aber die
Unterbringung von Stellplatzen in einer Tiefgarage beflrwortet, da hierdurch eine
~Entlastung” der oberirdischen Freiflachengestaltung von parkenden Pkw erfolgen
kann und der Charakter der gewiinschten Parklandschaft weniger durch ober-
irdische Autoabstellplatze beeintrachtigt wiirde.

Eine zusatzliche Versiegelung durch die erméglichten Tiefgaragen findet nicht statt,
da diese in die Berechnung der zulassigen GRZ mit eingehen.

Die Hohenlage der unterirdischen baulichen Anlagen (Tiefgaragen) bestimmt sich
daraus, dass ihre Deckenoberkante — einschliel3lich der dartber zwingend
anzulegenden Erdaufschittung von mindestens 0,60 m — die Héhenlage der jeweils
zur ErschlieBung dienenden StralRenverkehrsflache (Niveau Gehsteig) nicht
Uiberschreiten darf.

Mit dieser Festsetzung soll verhindert werden, dass die Tiefgaragen samt der
Erdiberdeckung von mindestens 0,60 m aus dem Boden ragen. Es soll ein
homogenes Gelandeniveau von unterbauten und nicht unterbauten Grundstiicks-
teilen erreicht werden. Die qualifizierte Gringestaltung oberhalb der Tiefgaragen
muss optisch einen Zusammenhang mit den nicht versiegelten Flachen herstellen
und die Ableitung des Niederschlagswassers in die nicht unterbauten
Grundstucksteile sicherstellen.

Zahl der Vollgeschosse
(zeichnerische Festsetzung)

Urspringlich war fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans IX-187 — entspre-
chend den Regelungen in den angrenzenden Bebauungsplanen 1X-193 bis IX-197 —
eine einheitliche Festsetzung von drei Vollgeschossen vorgesehen. In Folge von
Anregungen im Rahmen der o6ffentlichen Auslegung wurden die stadtebaulichen
Auswirkungen einer zwei bzw. drei Vollgeschosse umfassenden Bebauung
vertiefend untersucht. Im Ergebnis wird eine teilrdumlich differenzierte Festsetzung
der Anzahl der Vollgeschosse vorgenommen.

Fur die Grundstiicke Goldfinkweg 2/6A, 6B, 8/10, Dinkelbergsteig 3/13 und flr den
Block noérdlich des Dinkelbergsteiges und 6stlich des Luchsweges sowie die
Grundstucke PucklerstraRe 27/45 und Goldfinkweg 46 wird die Zahl der
Vollgeschosse mit drei festgesetzt. Die Festsetzung von drei Vollgeschossen
begrundet sich zum einen mit der hier vorhandenen Gebaudehéhe bzw. Anzahl der
Vollgeschosse baulicher Anlagen. Zum anderen ergibt sich auf Grundstiicken mit
groRen StralBenfrontlangen (z.B. Luchsweg 11/23, Goldfinkweg 2/6A) durch
Baukdrper mit drei Vollgeschossen eine aufgelockertere Baukérperstellung als bei
einer Bebauung mit zwei Vollgeschossen.

Dieser Aspekt stand in der Abwagung zur Entscheidung tber die Festsetzung der
Anzahl der Vollgeschosse im Vordergrund. Es soll eine Entwicklung von Baukorpern
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in die Hohe zugelassen werden, damit sich die Grundflache der baulichen Anlagen
zu Gunsten einer moglichst geringen GRZ verringern. Diese Zielsetzung entspricht
der Planungsleitlinie des § 1a Abs.1 BauGB, wonach sparsam mit Grund und
Boden umzugehen ist.

Vor dem Hintergrund des hier zum Teil vorhandenen kleinteiligen Grundstiicks-
zuschnittes wird in der Abwagung hingenommen, dass eine Bebauung entstehen
kann, bei der die Gebaude eine unterschiedliche Vollgeschosszahl aufweisen,
zumal die Festsetzung von drei Vollgeschossen nicht zwingend ist, sondern lediglich
eine Obergrenze darstellt.

Im Bereich westlich des Goldfinkweges (mit Ausnahme der Grundstlicke
Goldfinkweg 2/6A, 6B, 8/10, 46) werden lediglich zwei zuladssige Vollgeschosse
festgesetzt. Fir diesen Bereich lagen prinzipiell die gleichen oben genannten
Voraussetzungen fur die Festsetzung von drei Vollgeschossen vor. In der
Abwéagung standen hier die mit drei Vollgeschossen verbundenen Vorziige dem das
Ortsbild pragenden Baumbestand gegentber. Die Abwéagung wurde in diesem
Teilbereich zugunsten der Festsetzung von zwei Vollgeschossen vorgenommen, da
durch die geringere Hohe der Gebaude der Wahrnehmbarkeit des Waldbaum-
bestandes Vorrang gegeben wurde. Gebaude sollen sich hinsichtlich ihrer
Hohenentwicklung deutlich dem Waldbaumbestand unterordnen.

Fur den Bereich der ,Steige” (Gelande zwischen Rehkitzsteig, Luchsweg, Bibersteig
und Goldfinkweg sowie die Grundstiicke Rehkitzsteig 4, 4A-E, 6/8A, Goldfinkweg
11, Bibersteig 3/13 und Luchsweg 26, 26A-B) wird die Zahl der Vollgeschosse
ebenfalls mit zwei festgesetzt. Hier ist jedoch nicht der Waldbaumbestand der
entscheidende Abwagungstatbestand. In diesem Bereich wurde die Abwé&gung
vielmehr aufgrund der Hohenentwicklung der vorhandenen Bebauung und wegen
des Uberwiegens kleinteiliger Grundstiickszuschnitte zu Gunsten einer Festsetzung
von zwei Vollgeschossen vorgenommen.

Hohe baulicher Anlagen
(textliche Festsetzung Nr. 9)

Die Hohe baulicher Anlagen wird bei zwei Vollgeschossen mit 10,5 m und bei drei
Vollgeschossen mit 13,0 m festgesetzt. In Folge der Festsetzung der maximalen
Gebaudehohe ist auch die Hohe eventueller Dach- bzw. Staffelgeschosse begrenzt.
Ausnahmen in der Ho6he sind lediglich fir Schornsteine und Lidftungsrohre
vorgesehen, da diese fir die Funktionsfahigkeit der Gebaude erforderlich sind.

Die Gebaudehthen von 13,0 m und 10,5 m werden Uber die textliche Festsetzung
Nr. 9 festgeschrieben, wobei als unterer Bezugspunkt fur die Hohe der baulichen
Anlage die gewachsene Gelandeoberflache zugrunde gelegt wird. Die Festlegung
der Gelandeoberflache erfolgt damit immer grundstiicksbezogen. Durch diese
Regelung kdnnen vorhandene Unterschiede im Gelandeniveau bertcksichtigt
werden, was bei einer starren Festsetzung der Hohen bezogen auf ,Niveau
Gehsteig" nicht moglich wére.

Die Gebaudehohe von 10,5 m (bei zwei Vollgeschossen) bzw. 13,0 m (bei drei
Vollgeschossen) bezieht sich auf den gesamten Baukérper. Innerhalb des
vorgegebenen HohenmaRes konnen bis zu zwei Vollgeschosse (Geb&udehthe
10,5 m) bzw. bis zu drei Vollgeschosse (Gebaudehtéhe 13,0 m), ein Dach- oder
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Staffelgeschoss und/oder ein Sockelgeschoss im Sinne von Nichtvollgeschossen
umgesetzt werden.

Durch die Anderung der Bauordnung Berlin zum 1. November 1997 ist das
Staffelgeschoss dem Dachgeschoss als Nichtvollgeschoss gleichgesetzt worden,
wenn die Kriterien gemal § 2 Abs. 4 BauO BIn zutreffen. Eine Regelung innerhalb
des Bebauungsplanes ist nicht erforderlich.

Die differenzierte Hohenfestsetzung soll verhindern, dass zum Beispiel durch die
Planung von zwei Dachraumebenen Geb&audehthen entstehen, die stadtebaulich
nicht erwiinscht sind. Entsprechend der differenziert vorgenommenen Festsetzung
der Zahl der Vollgeschosse soll der Unterschied in der Héhenentwicklung der
Gebaude erkennbar sein.

Bauweise
(textliche Festsetzung Nr. 7)

Im allgemeinen Wohngebiet wird gemalR 8 2 Abs. 4 BauNVO eine abweichende
Bauweise festgesetzt. Es sind demnach nur Einzel- und Doppelhauser zulassig, und
zwar bis zu einer Gesamtlange von 20,0 m. Dieses MalR laft sich aus dem
LJAltbestand” ableiten.

Die stadtebaulichen Zielvorstellungen fir eine kinftige Bebauung in Form von
Stadtvillen erfordern es, die Langen der zulassigen Gebdude auf 20,0 m zu
limitieren. Diese Festsetzung wird aus den festgesetzten Bebauungsplanen 1X-193
bis IX-197 Ubernommen. Die Bauweise weicht damit von den Vorgaben Uber die
offene Bauweise gemal § 22 Abs. 2 BauNVO, die eine Hochstlange der zulassigen
Hausformen bis zu 50,0 m vorsieht, ab.

Reihen- und Kettenhauser sowie Hausgruppen sind stadtebaulich nicht erwiinscht,
weil sie die gewlinschte Verbindung zwischen privaten und offentlichen Freiflachen
und die damit verbundene positive Wirkung auf das Stadtbild verhindern. Einzel-
und Doppelhauser gewahrleisten hingegen aufgrund ihrer relativ geringflgigen
Abmessungen eine Sichtbarkeit und Wirksamkeit des privaten Grundsticks-
freiraumes in den 6ffentlichen Stral3enraum.

Als Hausformen sind kinftig Einzel- und Doppelh&user zulassig, und zwar bis zu
einer Lange von 20,0 m Gesamtmal3. Geregelt wird durch die Festsetzung der
Bauweise und der Hausformen die Anordnung der Gebaude im Verhaltnis zu dem
Nachbargrundstiick. Wahrend das Einzelhaus ein allseits freistehendes Gebaude
ist, sind Doppelhauser zwei zu einer (seitlichen) Nachbargrenze aneinander
gebaute, im Ubrigen jedoch freistehende Gebaude. Aufgrund der Auslegung des
Begriffs des Doppelhauses in der Rechtsprechung ist die urspriinglich in der
textlichen Festsetzung vorgesehene Formulierung, dass Doppelhduser auch auf
einer gemeinsamen Grundstiicksgrenze zuldssig sind, nicht mehr erforderlich.

Auch auf Grundlage des geltenden Planungsrechtes sind Reihen- und Kettenh&user
gemal § 8 Nr. 14 BauO BIn 58 nur ausnahmsweise zulassig. Insofern wird die
generelle Zulassigkeit der in 8 8 Nr. 14 a und b BauO BIn58 bezeichneten Gebaude-
formen (Einzel- und Doppelhduser) als Festsetzungsinhalt in den Bebauungsplan
tibernommen.
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Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich Grundstiicke, die mit ihren
vorhandenen Baukdrpern von der festzusetzenden zulassigen Gebéudeldnge von
20,0 m abweichen. Diese Baukdrper sollen nicht der Maf3stab fur eine kinftige
Bebauung sein. Fir sie besteht jedoch Bestandsschutz. Auf den hier in Frage
kommenden Grundstiicken ist die Umsetzung der Vorgaben aus dem Bebauungs-
plan auch unter Berlicksichtigung des zulassigen Nutzungsmales mdglich. Anstelle
eines Baukorpers kann die Baumasse z.B. auf mehrere Baukorper auf dem
Grundstuck verteilt werden.

StraRenverkehrsflachen, ErschlieRung
(zeichnerische Festsetzungen und textliche Festsetzung Nr. 18)

Die im Geltungsbereich liegenden StralBen sind ausgebaut und dem Verkehr
gewidmet.

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes 1X-187 festgelegten Stralen- und
Baufluchtlinien vom 29. September 1920 sind weitestgehend obsolet, da die
Grundstucksparzellierung und Erschlieung davon abweichend auf der Grundlage
spaterer vertraglicher Festlegungen von StraRen- und Baufluchtlinien vorgenommen
wurde. Erst hierdurch wurde eine Bebauung ermdglicht. Somit entsprechen die
StralRenfluchtlinien (f. vom 29. September 1920) innerhalb des Geltungsbereiches
nicht dem tatséchlichen StraRenausbau.

Die Stral3en- und Baufluchtlinien (f. 29. September 1920) haben darliber hinaus
aufgrund ihres Rechtscharakters keine planungsrechtliche Verbindlichkeit. Uber den
Bebauungsplan IX-187 werden daher die Stralenbegrenzungslinien weitgehend
entsprechend dem Ausbauzustand der oOffentlichen StraBenverkehrsflache
festgesetzt.

Nur im nordlichen Teil des Geltungsbereiches am Duinkelbergsteig sowie in der
Waldmeisterstrafle Gbernimmt der Bebauungsplan 1X-187 die Straf3enfluchtlinien
(f. 29. September 1920) und setzt sie als Stral3enbegrenzungslinie fest.

Im Einzelnen trifft der Bebauungsplan folgende Festsetzungen:

Clayallee
Der Bebauungsplan 1X-187 bernimmt die im stidlich angrenzenden Bebauungsplan

X-97 des Bezirkes Steglitz-Zehlendorf (f. 20. August 1995) festgesetzte Breite der
StralRenverkehrsflache der Clayallee von 42,0 m durch entsprechende Festsetzung
der westlichen StralRenbegrenzungslinie. Die 6stliche StralRenbegrenzungslinie ist
im Bebauungsplan 1X-197 festgesetzt. Der weitere Verlauf der Stral3enbe-
grenzungslinie Clayallee in nérdlicher Richtung (Breite der StraRBenverkehrsflache
40,5 bzw. 38,0 m) wurde durch Vorgabe des Tiefbauamtes entsprechend dem
Ausbauzustand festgelegt.

Durch die Festsetzung der westlichen Stralenbegrenzungslinie in der Clayallee mit
der Anbindung an die StralRenbegrenzungslinie im Duinkelbergsteig und in der
Waldmeisterstral3e kdnnen die als Grinflache genutzten Flachen in einer Breite von
18,0 m entlang der Clayallee als ,Offentliche Parkanlage” festgesetzt werden.

Goldfinkweg
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Der ebenfalls in Nord-Sid-Richtung verlaufende Goldfinkweg hat ein Regelprofil von
12,0 m Breite, das entsprechend festgesetzt wird. In Héhe des Dlinkelbergsteiges
erhalt der Goldfinkweg einen Versatz. Durch Festsetzung der StraRenbegrenzungs-
linie entsprechend der Ortlichkeit in diesem Bereich wird eine ca. 2.300 m2 groRe
Flache (Flurstick 315 und Teilflache des Flurstiicks 316 vor dem Grundstick
Goldfinkweg 2/4A als allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Die Inanspruchnahme
dieser Flache fur verkehrliche Zwecke ist nicht erforderlich.

Das Flurstlick 315 ist zwischenzeitlich mit dem Grundstticksteil Goldfinkweg 6/6A zu
einem neuen Baugrundstick vereinigt worden. Die Teilflache des Flurstiicks 316
kann zukinftig mit dem Grundstick Goldfinkweg 2/4A zu einem Baugrundstuck
vereinigt werden. Fir dieses Grundstick ist wegen seiner riickwartigen Lage hinter
der als Bauland festgesetzten Teilflache des Flursticks 316 keine Ooffentlich-
rechtliche ErschlieBung gegeben. Die grundbuchrechtliche Vereinigung ist daher
erforderlich, um die Bebaubarkeit dieses Grundstiicks sicherzustellen.

Im Bereich Eichhérnchensteig wird die Strallenbegrenzungslinie entsprechend dem
in der Ortlichkeit vorhandenen Gehweg bzw. in Anlehnung an den Verlauf des sich
auf dem Grundstick Waldmeisterstralie 10/20 befindlichen Zaunes festgesetzt.
Hierbei werden Teilflachen des Flurstiickes 850/6 (Eichhérnchensteig) und des
Grundstickes Waldmeisterstral3e 10/20 als StraRenverkehrsflache festgesetzt. Die
Erforderlichkeit der Inanspruchnahme dieser Flachen wird seitens des Tiefbauamtes
des Bezirkes Charlottenburg-Wilmersdorf mit dem Fehlen eines alternativen
Gehweges in diesem Bereich begriindet. Durch den Bebauungsplan werden ca.
80 m2 des insgesamt 37.400 m2 grofRen Grundstickes, das sich im Besitz eines
Sportvereins befindet, als Stral3enverkehrsflache festgesetzt. Der Gelandestreifen
war unbefestigt und wurde zum Abstellen von Pkws genutzt.

Seitens des Landessportbundes wurde die Festsetzung des Gelandestreifens als
StraBenverkehrsflache im Rahmen der Tragerbeteiligung zum zwischenzeitlich
eingestellten Bebauungsplanverfahren IX-188 abgelehnt, da diese Flache von den
Vereinsmitgliedern als Stellplatzflache bendétigt werde und keine Ersatzflache hierfir
verfligbar sei, im Rahmen der erneuten o6ffentlichen Auslegung des Bebauungs-
plans IX-187 wurde diese Anregung wiederholt.

In der Abwagung stehen sich die privaten Belange des Sportvereins in Form des
Verlustes von vier Stellplatzen mit dem o6ffentlichen Belang der Schaffung von
offentlichen Gehwegbereichen zur Gewahrleistung der Sicherheit fir Ful3génger
gegenuber. Die Abwagung wurde gemall 8§ 1 Abs. 6 BauGB zugunsten der
offentlichen Belange vorgenommen.

Die Festsetzung der StralRenbegrenzungslinie entlang der Robert-Stolz-Anlage am
Eichhdrnchensteig und auf dem Grundstiick WaldmeisterstraRe 10/20 erfolgt
ebenfalls durch Vorgabe des Tiefbauamtes.

Luchsweg
Wie der in Nord-Sid-Richtung verlaufende Goldfinkweg weist der Luchsweg

ebenfalls eine Profilbreite von 12,0 m auf. Im Eckbereich Luchsweg/Diinkelbergsteig
derzeit als StraRenverkehrsflache gewidmete Bereiche werden durch die geradlinige
Festsetzung der StraRenbegrenzungslinien als Bauland ausgewiesen. Diese
Umwidmung kann erfolgen, weil die Fldchen aus verkehrlicher Sicht nicht mehr
bendotigt werden.
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Biber-, Fischotter-, Wildenten-, Frischling- und Rehkitzsteig

Entsprechend der bestehenden Stral3enbreite von 9,5 m werden die in Ost-West-
Richtung verlaufenden StraRenverkehrsflachen der genannten Stral3en festgesetzt.
Die im Bereich Bibersteig Ecke Luchsweg und Fischottersteig (beidseitig) Ecke
Luchsweg vorhandenen Eckabschrédgungen an den StralReneinmindungen entfallen
ebenfalls. Auch diese Flachen werden aus verkehrlicher Sicht nicht mehr benétigt.

Dunkelbergsteig
Die StralRenbegrenzungslinien am Dinkelbergsteig werden ebenfalls geradlinig
festgesetzt. Dadurch werden auch in dieser Stral3e, an der Ecke zum Luchsweg,
bisher als StraRenverkehrsflache gewidmete Bereiche als Bauland ausgewiesen
und festgesetzt.

WaldmeisterstralRe

Die Waldmeisterstralle wird sudlich der Robert-Stolz-Anlage als 6ffentliche
Stralenverkehrsflache mit einer Breite von 8,6 m, ndrdlich der Robert-Stolz-Anlage
im Zusammenspiel mit den Festsetzungen des angrenzenden Bebauungsplans
IX-196 mit einer Breite von 8,5 m festgesetzt. Dabei wird die siudliche StralRen-
begrenzungslinie der sudlichen WaldmeisterstralRe entsprechend der festgelegten
StralRenfluchtlinie (f. 29. September 1920) festgesetzt.

Die Robert-Stolz-Anlage war bisher eine Grunflache auf offentlichem Stral3enland.
Mit der Abgrenzung der StraRenverkehrsflachen durch Festsetzung von Stral3enbe-
grenzungslinien in der Waldmeisterstral3e, Clayallee und im Goldfinkweg wird die
Griinflache entsprechend ihrer bereits ausgeiibten Nutzung als ,Offentliche
Parkanlage" festgesetzt.

Plcklerstral3e

Die PucklerstralBe zwischen dem Forst Grunewald und der Clayallee ist die
Bezirksgrenze zum Bezirk Steglitz-Zehlendorf. Die StralRenverkehrsflache liegt
aul3erhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes 1X-187. Ihre Stral3en-
begrenzungslinie ist bis auf die im Bebauungsplan 1X-187 mit Buchstaben
bezeichneten Strecken Uber den Bebauungsplan X-97 des Bezirkes Steglitz-
Zehlendorf, Ortsteil Zehlendorf, vom 20. August 1995 festgesetzt.

Der Bebauungsplan IX-187 regelt durch die textliche Festsetzung Nr. 18, dass die
Geltungsbereichsgrenze zwischen den Punkten E und F, G und H, l und K, L und M
sowie N und O zugleich StralRenbegrenzungslinie ist. Der Bebauungsplan X-97 hat
diese 5 m breiten Bereiche an den Einmindungen Goldfinkweg und Luchsweg
sowie an der Kreuzung Pilcklerstral3e/Clayallee von der Festsetzung der
Strallenbegrenzungslinie ausgenommen, um Eckabschréagungen fir die genannten
StraBen auf Wilmersdorfer Gebiet vorzubereiten, weil dies im mittlerweile
eingestellten Bebauungsplanverfahren 1X-50 ehemals so vorgesehen war.

Da auf derartige Eckabschragungen aus Sicht des Tiefbauamtes in Absprache mit
dem damaligen Bezirk Zehlendorf verzichtet werden kann, werden die
verbleibenden ,Licken" in der StralRenbegrenzungslinie durch den Bebauungsplan
IX-187 geschlossen.

Einteilung der Stralenverkehrsflache
(textliche Festsetzung Nr. 19)
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Die textliche Festsetzung Nr. 19 stellt klar, dass der Bebauungsplan durch den
Bezug zur Planunterlage keine Einteilung der Stralenverkehrsflache vornimmt.

Geh- und Fahrrecht
(textliche Festsetzung Nr. 18)

Einen Sonderfall bilden die Flursticke 306 (Waldmeisterstrale 2A) und 307
(Dunkelbergsteig 2, 2A), die ein eigenstandiges Grundstiick im Rechtssinne bilden,
das durch seine Lage an einer 6ffentlichen Parkanlage nicht von einer offentlichen
StraRe her erschlossen ist. Zur Sicherung der oOffentlich-rechtlichen Erschliel3ung
bereitet der Bebauungsplan daher ein Geh- und Fahrrecht vor. Dies erfolgt durch
die textliche Festsetzung Nr. 17, die regelt, dass die innerhalb der offentlichen
Parkanlage gelegene Flache A B C D A mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten
der Flurstiicke 306 und 307 zu belasten ist. Die planungsrechtlich mit einem Geh-
und Fahrrecht belastete Flache ist dabei ausreichend grof3, um einen Spielraum
hinsichtlich der tatsachlichen Anlage der Grundstiickszufahrt zu gewahren. Das
grundbuchlich gesichterte Recht muss sich somit nicht Giber die gesamte Breite von
6 m erstrecken.

Erforderliche Leitungsrechte sind auf privatrechtlicher Basis — ohne spezielle Be-
bauungsplanfestsetzung — innerhalb der 6ffentlichen Griinflache zu vereinbaren.

Offentliche Griinflachen
Offentliche Parkanlagen

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes vorhandenen zwei Griinanlagen
(Robert-Stolz-Anlage und Griinanlage entlang der Clayallee) werden durch den
Bebauungsplan [X-187 als offentliche Grinflachen mit der Zweckbestimmung
,Offentliche Parkanlage* festgesetzt. Die Festsetzung dient der Bestandssicherung
und verursacht keine Herstellungskosten.

Die beiden 6ffentlichen Parkanlagen haben einen sehr unterschiedlichen Charakter.
Wahrend der an der Clayallee gelegenen o6ffentlichen Griinanlage im Wesentlichen
die Funktion einer Grinverbindung und eines Schutzstreifens fir die am Luchsweg
gelegene Wohnbebauung gegen Immissionen zukommt, besitzt die Robert-Stolz-
Anlage Aufenthaltsqualitat und dient der Erholungsnutzung.

Die Festsetzung der o6ffentlichen Parkanlagen steht im Einklang mit den Dar-
stellungen des Landschaftsprogrammes und des Flachennutzungsplanes. Die
Robert-Stolz-Anlage ist — gemaR den Darstellungen des Flachennutzungsplanes —
Bestandteil eines Ubergeordneten Grinzuges, der sich vom Botanischen Garten aus
Uber die Podbielskiallee sowie den Messelpark bis zum Forst Grunewald erstreckt.
Die Grunanlage Clayallee ist aus dem FNP, der diese Flache als Wohnbauflache
darstellt, aufgrund ihrer Grof3e unter 3 ha entwickelbar.

Die Grunflache entlang der Clayallee setzt die im Bebauungsplan X-97 festgesetzte
Grunflache, die sich im Sidden an den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
IX-187 anschlief3t, fort und erweitert sie nach Norden.

Dieser Festsetzung standen Uberlegungen fiir eine Baulandausweisung gegeniiber.
So wurde im Rahmen der frihzeitigen Blrgerbeteiligung und im Rahmen der
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Beteiligung der Tréager offentlicher Belange vorgeschlagen, diese landeseigene
Flache an Privateigentimer zu verkaufen. Da die vorhandene Grunflache jedoch flr
eine Bebauung mit Stadtvillen aufgrund der geringen Tiefe von 18,0 m ungeeignet
ist und die Grundstickssituation der angrenzenden Grundsticke langfristig
verfestigt ist, wurde diese Vorstellung verworfen. Die Aufrechterhaltung der
Festsetzung einer Ooffentlichen Parkanlage folgt in der Abwagung sowohl
offentlichen Belangen (bezirksiibergreifende Gringestaltung) als auch der
Berlcksichtigung privater Belange, da der Grunstreifen die Grundsticke am
Luchsweg vor Immissionsbelastungen durch den Kfz-Verkehr auf der Clayallee
schutzt.

Offentlicher Spielplatz

Auf dem Grundstiick Wildentensteig 7 befindet sich ein von den Alliierten angelegter
und von ihnen bis zu ihrem Abzug genutzter Kinderspielplatz. Im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens 1X-187 erfolgt eine planungsrechtliche Standortsicherung
dieses Spielplatzes, indem dieser als oOffentliche Grinfliche mit der
Zweckbestimmung ,Offentlicher Spielplatz* festgesetzt wird. Das Grundstiick ist im
Fachvermdgen des Griunflachenamtes.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes [X-187 entspricht der durch den
Spielplatzentwicklungsplan (SpEP) vorgegebenen Versorgungseinheit (VE) 1 im
Versorgungsbereich 8. In der VE 1 betragt das Defizit bei offentlicher Spielflache
100 %. In der noérdlich angrenzenden VE 3 im Versorgungsbereich 11 ist ebenfalls
ein Defizit von 100 % zu verzeichnen.

Zur benachbarten Versorgungseinheit VE 2 wirkt die Clayallee als Verkehrsbarriere,
so dass die hier ermittelte Uberversorgung durch die Spielflaichen im Messelpark
keine kompensatorische Wirkung zeigt.

Eine bedarfsgerechte Versorgung der VE 1 erfordert die Sicherung eines o0f-
fentlichen Spielplatzes, der fir Kleinkinder und Kinder bis mindestens 12 Jahren
geeignet sein muss. Die Richtgré3e fur einen allgemeinen Spielplatz betragt geman
SpEP 2.000 m2 1994 wurde auf Grundlage der melderechtlich registrierten
Einwohner ermittelt, dass eine Nettospielflache von 392 m2 (1 m2 / EW) und somit
insgesamt eine Grundstiicksflache (Bruttospielflache) von rd. 588 m2 bendtigt wird.
Da zu vermuten ist, dass die bisher im Waldtierviertel lebenden Angehorigen der
Alliierten nicht melderechtlich erfasst waren, war der nach den Einwohnerdaten
(Einwohner mit Hauptwohnsitz) errechnete Bedarf bereits zu niedrig angesetzt.

Dariber hinaus ermdglichen die Festsetzungen des Bebauungsplan [IX-187 (wie
auch die bisherigen Festsetzungen des Baunutzungsplans) eine weitere
Verdichtung der Bebauung, so dass mit einem Zuzug weiterer Einwohner zu
rechnen ist. Allein fir die Grundstiicke, die in Bundesnutzung verbleiben, wurde
seitens des Stadtplanungsamtes ein Neubaupotenzial von rd. 100 Wohnungen
ermittelt, die fur die Bedarfsermittlung als Berechnungsgrundlage herangezogen
wurden. Bei einer angenommenen durchschnittichen Belegung von 1,9
Personen/Wohnung errechnet sich dadurch ein Mehrbedarf von 285 m?
Bruttospielflache.

Fur den rechnerischen Ausgleich des Spielflachendefizites in dieser VE wird
demnach ein mindestens 873 m2 grof3es Grundstick benétigt. Mit der Festsetzung
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eines oOffentlichen Spielplatzes auf dem Grundstick Wildentensteig 7 wird das
Spielflachendefizit in der VE 1 ausgeglichen.

Der Festsetzung als offentlicher Spielplatz stand im Bebauungsplanverfahren die
Uberlegung entgegen, das Grundstiick angesichts der Haushaltslage als Bauland
zu verauBRern. Im Rahmen der Abwéagung waren demnach die 6ffentlichen Belange
der Versorgung der Bevdlkerung mit Spielplatzflachen und die einer Veraul3erung
des Grundstickes als Beitrag zur Haushaltskonsolidierung zu wiurdigen. Die
Abwéagung der offentlichen Belange gegeneinander gemall 8§ 1 Abs. 6 BauGB
wurde zugunsten der (langfristigen) Infrastrukturversorgung der Bevdlkerung
vorgenommen.

Da das Grundstiick bisher als Spielplatz genutzt wurde und Uber eine Ausstattung
mit Spielgeraten verfugt, ist bis auf weiteres nur die Durchfilhrung von
VerkehrssicherungsmalBhahmen nétig. Eine investive MalRnahme ist nicht
erforderlich.

Grin- und freiraumbezogene Festsetzungen auf den Baugrundstiicken

Gemessen an den Festsetzungen des Baunutzungsplanes I6st der Bebauungsplan
IX-187 keinen Eingriff in Natur und Landschaft aus (vgl. Kap. 11.4.2), so dass die
freiraum- und griinbezogenen Festsetzungen des Bebauungsplanes keine
Ausgleichsmalinahmen im Sinne des 8§ l1a BauGB darstellen. Die Festsetzungen
ergeben sich vielmehr aus der planerischen Abwégung auf Grundlage von § 1 Abs.
5 Satz 1 BauGB, wonach die Bauleitplane dazu beitragen sollen, die natlrlichen
Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln, sowie gemall 8 1 Abs. 5 Nr. 4
BauGB, wonach Belange der Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes zu
bertcksichtigen sind. Bei den griin- und freiraumbezogenen Festsetzungen handelt
es sich demnach um selbstandige Festsetzungen auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr.
25 a und b BauGB.

Mit den Festsetzungen zur Bepflanzung sind nach derzeitigem Erkenntnisstand
keine Entschadigungsleistungen gemaR § 41 Abs. 2 BauGB verbunden. Es gehdrt
zur ordnungsgemalfien Bewirtschaftung eines Grundstickes, die nicht Uberbauten
und auch sonst nicht befestigten Flachen der Baugrundstiicke zu begriinen und
gartnerisch anzulegen (vgl. 8 8 BauO BIn). Dies erfordert mehr als eine Begriinung
nur mit Bodendeckern, namlich auch eine Bepflanzung mit Baumen und Strauchern.
Daruber hinaus beziehen sich die Festsetzungen zur Bepflanzung ausschlie3lich
auf die nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen, so dass die Bebaubarkeit der
Grundsticke durch die Festsetzungen zur Bepflanzung nicht eingeschrénkt wird.
Die zu bepflanzenden Grundstiucksfreiflachen gehen in vollem Umfang in die
Berechnung der zuldssigen Dichtewerte ein.

Die Begrunungsfestsetzungen stehen im Einklang mit den Planungsgrundsatzen
des 8 1 Abs. 5 Nr. 4 und 7 BauGB. Sie sind sowohl aus der Darstellung des Gebiets
im FNP als Wohnbauflachen mit landschaftlicher Pragung als auch aus der
Einstufung im Landschaftsprogramm als ,Waldbaumsiedlungsbereich” abgeleitet.

Aufgrund der spat eingesetzten Bautatigkeit im Waldtierviertel und der in Teil-
bereichen niedrigen baulichen Dichte ist der ehemalige Waldbaumbestand und eine
waldsiedlungstypische Vegetation auf einer Vielzahl von Grundstiicken erhalten
geblieben. Diese Vegetation ist pragend fur den Siedlungscharakter des
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Waldtierviertels und vermittelt den Ubergang zwischen Siedlungsgebiet und Forst
Grunewald.

Zur Wahrung des Waldbaumsiedlungscharakters sowie zur Fodrderung einer
standortgerechten und gebietstypischen Bepflanzung werden dem Bebauungsplan
in der Anlage zu dieser Begrindung Pflanzlisten beigefligt. Der Bebauungsplan
enthdlt einen entsprechenden Hinweis auf den Empfehlungscharakter der
Pflanzlisten. Die Pflanzlisten geben eine Auswahl von zu pflanzenden Waldbaumen
und Stréauchern unterschiedlicher Hohe, Kronen- und Stammdurchmesser vor. Da
teilweise auf den unmittelbar an den Forst Grunewald angrenzenden Grundstiicken
westlich des Goldfinkweges eine waldsaumtypische Vegetation erhalten geblieben
ist, soll hier eine — im Vergleich zum verbleibenden Geltungsbereich — einge-
schrankte Pflanzliste zur Anwendung kommen, um einer Floraverfalschung des
Landschaftsschutzgebietes Forst Grunewald vorzubeugen (siehe Pflanzliste 2 im
Anhang). Fur die verbleibenden Grundsticke kommt die Pflanzliste 1 zur
Anwendung (siehe Anlage).

Wahrend fur Waldbaume Mindestanpflanzungen, abhangig von der GroRe der
Grundstucksflache vorgesehen sind, ist fir Strauchpflanzungen lediglich die Art der
zu pflanzenden Sorten reglementiert, nicht jedoch ihre Anzahl (abgesehen von der
Festsetzung eines Abschirmstreifens, vgl. Abschnitt 4.6.4).

Verpflichtung zum géartnerischen Anlegen der nicht Uberbaubaren
Grundstucksflachen
(textliche Festsetzung Nr. 12 und 13)

Um eine gartnerische Bepflanzung des Grundstiickes zu gewahrleisten, enthalt der
Bebauungsplan die textlichen Festsetzungen Nr. 12 und 13, wonach die nicht tber-
baubaren Grundstiicksflachen sowie die nicht Gberbauten Flachen lber Tiefgaragen
gartnerisch anzulegen und zu unterhalten sind. Die Bepflanzungen sind zu erhalten.

Ausgenommen von der Verpflichtung zum Anpflanzen sind Wege, Zufahrten und
untergeordnete Anlagen im Sinne von 8§ 14 Abs. 1 Satz 1 BauNVO.

Die Erdaufschittung von mindestens 0,60 m (dber den planungsrechtlich
ermoglichten Tiefgaragen gemaf textlicher Festsetzung Nr. 12 schafft die Voraus-
setzungen fir eine qualitétsvolle Bepflanzung der unterirdischen baulichen Anlagen,
die auch regenarme Perioden uberdauert. Die Festsetzung einer Erdaufschittung
von mehr als 0,60 m ware bei Erhaltung des natirlichen Gelandeniveaus nur durch
weitere Absenkung der Tiefgaragen méglich und wiirde, da sich der Rampenbereich
dadurch verlangern wiirde, eine grol3ere Versiegelung nach sich ziehen. Dieses ist
unerwuinscht.

Erhalt der fir das Waldsiedlungsgebiet typischen Baume
(textliche Festsetzung Nr. 14)

Gemal textlicher Festsetzung Nr. 14 sind alle standortgerechten und gebiets-
typischen Waldbaumarten auf den nicht Gber- und unterbaubaren Grundstiicks-
flachen im allgemeinen Wohngebiet zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Seit
Anderung der Baumschutzverordnung im Jahre 2004 zielt die Baumschutz-
verordnung — abgesehen von der Unterschutzstellung der Waldkiefer — vorrangig
auf den Schutz von Laubb&umen.
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Um auf Dauer den Waldbaumcharakter des Siedlungsgebietes und der Grinflachen
zu sichern, wird Uber die Regelungen der Baumschutzverordnung hinausgehend die
Entwicklung der Baumbestdnde durch Nachpflanzungen sichergestellt. Die
Festsetzung kommt auch bei natirlichem Abgang der Baume zum Tragen. Der
vorhandene Waldbaumbestand, insbesondere derjenige der Waldkiefern, weist ein
relativ homogenes Alter auf. Jungbdume fehlen fast vollstandig. Eine Vernach-
lassigung von Nachpflanzungen wirde friher oder spater zu einer nicht gewollten
Veréanderung des Orts- und Landschaftsbildes fuhren.

Die Beschrankung des Erhaltungs- und Nachpflanzgebotes auf die nicht tberbau-
baren Grundstiicksflachen ist darin begriindet, dass die Bebaubarkeit und Nutzung
von Grundstiicken durch diese Festsetzung nicht eingeschréankt werden darf.

Pflanzbindungen fur Waldb&ume
(textliche Festsetzung Nr. 15)

Von vorrangiger Bedeutung fur das Orts- und Landschaftsbild ist die Pragung durch
den Waldbaumbestand. Um diese pragende Wirkung des Waldbaumbestandes
auch zukinftig zu sichern, wurde aus stadtebaulichen Griinden die textliche
Festsetzung Nr. 15 aufgenommen, die eine Mindestbepflanzung von einem
Waldbaum je angefangene 200 m2 Grundstticksflache vorsieht.

Fur die Vorgartenzone wird durch die Festsetzung eine spezielle Regelung
vorgenommen, der zufolge je angefangene 15,0 m Grundstiicksbreite ein Baum zu
pflanzen ist. Die Vorgartenzone ist somit als Standort fir Waldbaume einbezogen,
um den Waldbaumsiedlungscharakter auch im StraBenraum zu erhalten bzw. zu
entwickeln.

Um eine im Hinblick auf Belichtungserfordernisse der Wohnbebauung unverhéaltnis-
mafige Verdichtung des Baumbewuchs durch die geforderte Anpflanzung von
Baumen zu vermeiden, wird geregelt, dass vorhandene gebietstypische und stand-
ortgerechte Waldbaume bei der Ermittlung der Zahl der zu pflanzenden Baume
anrechenbar sind. Nicht standortgerechte und nicht gebietstypische Baume sind zur
Halfte anrechenbar, wenn ihre Anzahl die Haélfte des zu erreichenden Mindest-
waldbaumbestandes Uberschreitet.

Die Anrechenbarkeit nicht standortgerechter B&ume beschrénkt sich auf
Grundstucke mit einer hohen Anzahl solcher Baume, um die Dichte des zu
entwickelnden Baumbestandes nicht unzumutbar zu machen. Darlber hinaus soll
mit dieser Festsetzung verhindert werden, dass ansonsten ggf. nicht
standortgerechte Baume aus Belichtungsgrinden geféllt wirden.

Die BezugsgrofRe fur die Bemessung von Mindestbepflanzungen bildet die
Grundstiicksgrof3e. Die Relation von 200 m?2 Grundstiicksflache zu je einem zu
pflanzenden (oder zu erhaltenden) Baum tragt funktionalen Erfordernissen
(bendtigte Wege zur Erschliel3ung, Zufahrten) Rechnung.

Die Waldbaumdichte ist mit Ricksicht auf die Belichtungsanspriiche der Nutzung
als allgemeines Wohngebiet festgelegt worden, so dass unzumutbare
Beeintrachtigungen der Wohnverhéltnisse durch Verschattungen aufgrund der
Baume nach derzeitigem Kenntnisstand auszuschlieRen sind. Dariber hinaus
verbleibt ein ausreichender Spielraum zur individuellen Gestaltung der Freiflachen,
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um beispielsweise Gartenbereiche mit Rasenflaichen, Kichengarten, Blumen- und
Staudenpflanzungen anlegen zu kénnen.

Flachen zum Anpflanzen von Strauchern
(textliche Festsetzung Nr. 16 und zeichnerische Festsetzung)

Die Festsetzung des Pflanzstreifens auf den ruckwartigen, an die offentliche
Grunflache entlang der Clayallee angrenzenden, nicht Uberbaubaren
Grundstucksflachen basiert auf § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB.

Mit der Festsetzung eines 5,0 m tiefen Pflanzstreifens auf den rickwartigen nicht
Uberbaubaren Grundstiucksflachen, die an die offentliche Grinflache entlang der
Clayallee angrenzen (im Bebauungsplan durch Punktbezeichnung bestimmt) soll ein
Abschirmstreifen zur Clayallee hin geschaffen werden. Dieser Abschirmstreifen
gemal’ textlicher Festsetzung Nr. 16 hat nur eine bedingt larmmindernde Wirkung.
Gehodlzpflanzungen besitzen jedoch luftfiternde und schadstoffauskammende
Wirkung. Mit der zur Festsetzung beabsichtigten Breite von 5,0 m wird diese
Wirkung erzielt. Die Verwirklichung der Pflanzverpflichtung kommt den
Baugrundsticken selbst zugute, so dass keine Beeintrachtigung der Privatnutzung
des Grundstiickes vorliegt. Der Pflanzstreifen dient dartiber hinaus dem Sichtschutz
und hat auch positive Auswirkungen unter Naturschutzaspekten, da dichte
Strauchpflanzungen einen Lebensraum fir Tiere bieten.

AulRerkrafttreten bestehender Rechtsvorschriften
(textliche Festsetzung Nr. 20)

Durch die textliche Festsetzung Nr. 20 werden alle bisherigen Festsetzungen und
baurechtlichen Vorschriften, die verbindliche Regelungen der im 8 9 Abs. 1 des
Baugesetzbuches bezeichneten Art enthalten, im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes aufgehoben.

Nachrichtliche Ubernahmen/Kennzeichnungen

Das Gebaude auf dem Grundstiick Bibersteig 13 sowie die Baulichkeit innerhalb der
Robert-Stolz-Anlage sind in der Denkmalliste gemall 8§ 4 DSchGBIn eingetragen
und werden im Bebauungsplan nachrichtlich Gbernommen und mit einem ,D“
gekennzeichnet.

Hinweis

Der Bebauungsplan liegt im Bauschutzbereich des Flughafens Tempelhof. Die sich
aus 88 12 — 15 und § 18a des Luftverkehrsgesetzes (LuftvVG) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 27. Marz 1999 (BGBI. | S. 550), zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 29. Dezember 2003 (BGBI. | S. 3093) ergebenden Hohenbeschran-
kungen sind beachtet worden.

Auswirkungen des Bebauungsplanes
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Belange des Allgemeinwohls

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

Er gewahrleistet eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte
Bodennutzung, den schonenden und sparsamen Umgang mit Grund und Boden
und einen Erhalt offentlicher Griunflachen (Parkanlagen). Die Sicherung des
Offentlichen  Spielplatzes dient einer wohngebietsnahen Versorgung mit
Spielflachen.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes insgesamt dienen der Sicherung einer
menschenwirdigen Umwelt.

Auswirkungen auf die Wohnbevdlkerung und die Arbeitsstatten

Mit der Festsetzung eines in der Nutzung gegliederten allgemeinen Wohngebietes
sind keine unzumutbaren Beeintrachtigungen und Beldstigungen fur die orts-
ansassige Bevolkerung verbunden.

Bodenordnung

Durch die Festsetzung der StraRenbegrenzungslinie entsprechend der Ortlichkeit im
nordlichen Bereich des Goldfinkweges wird eine ca. 2.300 m2 grol3e Flache (bisher
Strallenland) als Bauland festgesetzt und somit Bestandteil der Baugrundstlicke
Goldfinkweg 2/4A, 6/6A und 6B. Das Grundstuck Goldfinkweg 2/4A befindet sich im
Eigentum des Bundes und muss mit der davor gelegenen Teilflache des Flurstiicks
316 vereinigt werden. Das Grundstick Goldfinkweg 6/6A (Flurstiick 314) wurde
mittlerweile zusammen mit dem davor gelegenen Flurstiick 315 veraul3ert.

Da das Grundstick Goldfinkweg 6B wegen seiner geringen Breite nicht eigen-
standig bebaubar ist, ist eine Vereinigung mit dem Nachbargrundstiick Goldfinkweg
8/10 erforderlich. Die Grundstucke befinden sich im Eigentum des Landes Berlin
bzw. der Bundesrepublik Deutschland.

Aufgrund der Vorgaben des Tiefbauamtes werden Teilflachen des
Eichhdrnchensteiges — Flurstiick 850/6 — und des Grundstiickes Waldmeisterstral3e
10/20 als StraRBenverkehrsflache festgesetzt. Das Grundstiick Waldmeisterstral3e
10/20 befindet sich im Privatbesitz. Die in Stralenland umzuwidmende Flache
betragt 80 m2.

Durch die geradlinige Festsetzung von Strallenbegrenzungslinien werden
StraBenlandflachen als Bauland festgesetzt. Diese Teilflachen sollen an die jeweils
angrenzenden Baugrundstiicke angegliedert werden. Dies betrifft die Grundstiicke

- Bibersteig 1, Luchsweg 26 - 26B

- Fischottersteig 1 und

- Dunkelbergsteig 3.
Diese Teilflachen sind zur Zeit Bestandteile der Flurstiicke der Stral3enlandflachen.
Das Flurstick 308 (bisher Teil der StralRenverkehrsflache des Fischottersteigs)
wurde bereits verauRert und dem Grundstiick Luchsweg 20 zugeordnet.
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Auswirkungen auf die Umwelt
Umweltvertraglichkeitsprifung

Der Bebauungsplan 1X-187unterliegt nicht dem seit dem 3. August 2001 geltenden
Anforderungen hinsichtlich der Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung
(UVP), weil er vor dem 14. Méarz 1999 formlich eingeleitet worden ist (8 245c Abs. 2
BauGB).

Eine Umweltvertraglichkeitsprifung wurde nicht durchgefihrt.

Eingriffe in Natur und Landschaft

Seit Einfihrung des § 8a in das Bundesnaturschutzgesetz am 1. Mai 1993 muss die
Gemeinde bereits auf der Ebene der Bauleitplanung Uber die Belange des
Naturschutzes und der Landschaftspflege und damit Uber die Kompensation
etwaiger Eingriffe abschlieRend entscheiden.

Von der Uberleitungsvorschrift des § 243 Abs. 2 BauGB wird kein Gebrauch
gemacht. Demzufolge ist hier § 1a BauGB fur die abschliel3ende Eingriffsbewertung
zugrunde gelegt.

Die im Bebauungsplan vorgesehenen Festsetzungen haben nach Priufung
(Umwelterheblichkeitspriifung) keine negativen Auswirkungen auf die Umwelt und
somit zu keiner Anderung des Bebauungsplaninhaltes gefiihrt. Ein Eingriff in Natur
und Landschaft gemalR § 1a BauGB ist durch die beabsichtigten Festsetzungen des
Bebauungsplanes IX-187 nicht gegeben.

Fur den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplan-Entwurfes 1X-187 besteht
bereits Baurecht, wobei die Uberbaubare Grundsticksflache durch Heranziehen des
§ 34 BauGB ,Einfligen in die nahere Umgebung“ beurteilt werden muss. Das schon
bisher zuldssige Mal? der baulichen Nutzung ergibt sich aus den Festsetzungen des
Baunutzungsplans. Gemessen an den bisherigen planungsrechtlichen Vorgaben
stellen die Festsetzungen des Bebauungsplanes IX-187 keinen Eingriff in Natur und
Landschaft dar, da die zuldssige Bebaubarkeit nicht intensiviert wird. Die
Grundflachen von baulichen Anlagen werden nicht verandert. In Bezug auf die
Uberbaubare Grundsticksflache ergibt sich eine Konkretisierung durch die
Festsetzung von Baufenstern, die fir den gesamten Geltungsbereich geltende GRZ
von 0,2 wird jedoch unveréndert festgesetzt.

Eine erhebliche oder nachhaltige Beeintrdchtigung des Landschaftsbildes ist durch
die geplante Festsetzung nicht gegeben. MaRnahmen zur Kompensation im Sinne
des § 1la BauGB sind somit nicht erforderlich.

Ausgleichsmal3nahmen fur Baumféllungen werden nach Baumschutzverordnung im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens festgelegt. Der Bebauungsplan trifft
diesbezuglich keine Regelungen.
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Finanzielle Auswirkungen

Auswirkungen auf Einnahmen und Ausgaben

Durch die gradlinige Festsetzung der StralRenbegrenzungslinien und Baugrenzen in
den Bereichen Bibersteig Ecke Luchsweg, Fischottersteig Ecke Luchsweg und
Dunkelbergsteig Ecke Luchsweg werden derzeitige Stralenlandmasken mit einer
Flache von rd. 730 m2 als Bauland festgesetzt, wovon jedoch kiinftig rd. 60 m2 dem
landeseigenen Grundstiick Bibersteig 1/Luchsweg 26, 26A, 26B zuzuordnen sind.
Das Flurstick 308 (Luchsweg 20) wurde bereits veraul3ert. Bei einer Veraul3erung
der verbleibenden Flachen entstehen dem Land Berlin derzeit nicht quantifizierbare
Einnahmen.

Bisherige StraRenlandflachen, die als Bauland festgesetzt werden, sind auch das
Flurstick 315 und eine Teilflache des Flurstiicks 316. Das Flurstiick 315 wurde
bereits veraul3ert, bei VerduRRerung der Teilfliche des Flurstiicks 316 entstehen
dem Land weitere Einnahmen.

Infolge der Festsetzung eines ca. 80 m2 groBen Gelandestreifens als
Stralenverkehrsflache auf dem Grundstick Waldmeisterstraf3e 10/20 ist ein Ankauf
dieser Flachen durch das Land Berlin erforderlich. Die derzeit nicht quantifizierbaren
Grunderwerbskosten und Kosten fir die Anlegung des Gehweges sind in der
Investitionsplanung nicht enthalten.

Personalwirtschaftliche Auswirkungen

Keine.

Verfahren

Aufstellungsbeschluss und Beschluss zur fruhzeitigen Burgerbetei-
ligung

Das Bezirksamt Wilmersdorf hat in seiner 131. Sitzung am 28. Januar 1992 mit
Vorlage zur Beschlussfassung Nr. 311 den Aufstellungsbeschluss gefasst.

Gleichzeitig wurde der Beschluss Uber Art und Weise der ,friihzeitigen Blrgerbetei-
ligung“ nach § 3 Abs. 1 BauGB in Verbindung mit 8 4 Abs. 1 AGBauGB gefasst.
Offentliche Bekanntmachung des BA-Beschlusses

Der Aufstellungsbeschluss des Bezirksamtes Wilmersdorf wurde gemal § 2 Abs. 1

AGBauGB im Amtsblatt fir Berlin Nr. 8 vom 14. Februar 1992 auf Seite 385 bekannt
gemacht.

Vorlage zur Kenntnisnahme fur die Bezirksverordnetenversammlung
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Die Bezirksverordnetenversammlung Wilmersdorf von Berlin wurde mit der
Drucksache Nr. 1452 (Vorlage zur Kenntnisnahme) vom 19. Februar 1992 Uber die
Verfahrenseinleitung sowie Uber die anstehende friihzeitige Birgerbeteiligung
informiert.

Information der Senatsverwaltungen

Den Senatsverwaltungen fur Bau- und Wohnungswesen, Abt. Il E, Stadtentwicklung
und Umweltschutz, Abt. Il, sowie Arbeit, Verkehr und Betriebe, Abt. Ill, wurde der
Bebauungsplan IX-187 mit seinen beabsichtigten Festsetzungen mit Schreiben vom
30. Januar 1992 zur Kenntnis gebracht.

Auf Grundlage der Ausfuhrungsvorschriften zu § 247 BauGB — Hauptstadtvertrag —
wurde der Bebauungsplan 1X-187 mit seinen beabsichtigten Festsetzungen der
Senatsverwaltung fir Bau- und Wohnungswesen, Abt. 1lIl H mit Schreiben vom 21.
September 1993 tibersandt.

Burgerbeteiligung gemaf § 3 Abs. 1 BauGB
Art und Weise der Birgerbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB

Die fruhzeitige Burgerbeteiligung zum Bebauungsplan 1X-187 fand in der Zeit vom
30. Marz 1992 bis zum 8. Mai 1992 in den Raumen des Stadtplanungsamtes statt.

Betroffene und interessierte Blrger konnten sich wahrend der o.g. Zeit taglich
Montag bis Freitag von 8:30 bis 15:00 Uhr sowie donnerstags von 8:30 bis 18:00
Uhr und nach telefonischer Ricksprache auch aufl3erhalb dieser Sprechzeiten
informieren lassen. Mitarbeiter des Stadtplanungsamtes standen fur Auskinfte zur
Verfligung.

Der Hinweis auf die friihzeitige Birgerbeteiligung wurde als amtliche Anzeige am
27. Marz 1992 gleichlautend in den Berliner Tageszeitungen ,Der Tagesspiegel”
und ,Berliner Morgenpost” veroffentlicht.

Zusatzlich wurde in der Pressemitteilung des Bezirksamtes Wilmersdorf vom 27.
Méarz 1992 sowie in einem der Schaukésten des Vestibils des Rathauses
Wilmersdorf in der Zeit vom 27. Marz 1992 bis zum 9. Mai 1992 auf die friihzeitige
Burgerbeteiligung zum Bebauungsplan IX-187 hingewiesen.

Im Stadtplanungsamt gingen zum Bebauungsplan 1X-187 insgesamt 103 Schreiben
von Birgern ein. Davon waren zwei Briefe nach Ablauf der fir die frihzeitige
Burgerbeteiligung gesetzten Frist datiert, flossen jedoch ebenfalls in die Auswertung
ein. Nahezu alle Schreiben kamen von Blrgern aus dem Geltungsbereich des
Bebauungsplanes IX-187 sowie aus dessen unmittelbarer Nachbarschaft, so dass
davon auszugehen ist, dass diese von den Festsetzungen unmittelbar betroffen
sind.

Von den insgesamt 103 Birgerbriefen mit insgesamt 174 Unterschriften sind die
Briefe 1 bis 52 als ein Sammelbrief in Form von unterschriebenen Fotokopien (62
Unterschriften) zu werten. Dies trifft auch auf die Schreiben 53 bis 80 zu (33
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Unterschriften), wobei das Schreiben 53 eine ausfiihrliche Begrindung enthalt. Bei
der Durchsicht der eingegangenen Schreiben sowie nach Abgleich der
Unterschriften wurde festgestellt, dass einzelne Burger sowohl Einzel- als auch
Sammelbriefe eingereicht bzw. sich an zwei Sammelbriefen beteiligt haben. 21
Burger haben sich auf diese Weise ,doppelt* beteiligt. Es verbleiben also 82
unterschiedliche Absender mit 150 Unterschriften.

Davon bezog sich ein Schreiben ausschliellich auf die damals vorgesehenen
Inhalte des ndérdlich angrenzenden Bebauungsplan-Entwurfs [1X-188, dessen
frihzeitige Burgerbeteiligung wegen dem direkten rdumlichen und inhaltlichen
Zusammenhang parallel zu der zum Bebauungsplan IX-187 durchgefuhrt wurde.

Ergebnis der friihzeitigen Blrgerbeteiligung

Bedenken gegen einen Abriss der , Offiziershauser”:

Anregung:

Mehrere Burger wenden sich gegen einen Abriss der ,Offiziershauser”, da die
Eigenart der vorhandenen Bebauung dem typischen ,amerikanischen“ Baustil
entspréche und erhaltenswert sei. Zum ,amerikanischen* Baustil wurden folgende
Gestaltungsmerkmale gezahlt: keine abgegrenzten Vorgarten, sondern frei
zugangliche Rasenflachen vor den Hausern, max. zweigeschossige H&auser mit
Flachdach, keine Garagen, sondern tberdachte Stellplatze mit Durchblick auf den
hinteren Grundsticksteil, Pkw-Einstellplatze fir jedes Haus, deshalb keine
parkenden Autos auf der StraflRe. Bisher sei gefahrloses Spielen auf der Stral3e
moglich gewesen. Die offene Bebauung wiirdige die Natur im Ubergang vom Stadt-
zum Waldgebiet. In mehreren Schreiben wird die Bebauung mit den sogenannten
Offiziershausern fiir denkmalwtirdig gehalten.

Prufung:
Die ehemals von den Alliierten genutzten Gebaude waren zum Zeitpunkt der

frihzeitigen Birgerbeteiligung weder als Baudenkmal eingetragen noch in der
Denkmaltopographie der Fachabteilung Baudenkmalschutz verzeichnet. Die
Grundstiicke sind auch nicht in der Denkmalliste auf Grundlage des im Mai 1995
neugefassten Denkmalschutzgesetzes Berlin erfasst worden. Damit unterlagen
Vorhaben lediglich den Festsetzungen des Baunutzungsplanes und den
planungsrechtlichen Vorschriften der Bauordnung fur Berlin von 1958.
Gebéudeabbriche unterliegen gemaR § 29 BauGB nicht dem Vorhabenbegriff, so
dass hierliber lediglich in bauordnungsrechtlicher Hinsicht gem. 8§83 Abs. 2
BauO BIn zu befinden ist. Planungsrechtliche Eingriffsmdglichkeiten gegen
Gebéaudeabrisse sind nicht vorhanden.

Ein Abriss von vorhandenen Gebduden und die anschlieRende Neubebauung
waren bereits auf Grundlage des geltenden Planungsrechtes moglich. Angesichts
der geringen baulichen Dichte auf den ehemals von den Alliierten genutzten
Grundsticken ergaben sich bereits auf Grundlage des geltenden Planungsrechts
erhebliche Nachverdichtungspotenziale.

Gemall 8§48 Abs.2 BauO BIn waren zum Zeitpunkt der friihzeitigen Birger-
beteiligung die Stellplatze vorzugsweise auf dem Grundstiick herzustellen. Insofern
andern die beabsichtigten Festsetzungen des Bebauungsplanes 1X-187 nichts in
Bezug auf die Forderung nach einem Nachweis der Stellplatze auf dem
Baugrundstuck.
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Dem Argument, dass durch die Gberdachten Carports ein freier Durchblick auf die
rickwartigen Grundstucksflachen maoglich sei, wurde in dieser Form nicht gefolgt.
Die Carports dienten neben dem Einstellen von Pkws der Unterstellung von
Mdalltonnen, Fahrradern, Gartengeraten usw., so dass selbst dann, wenn hier kein
Pkw geparkt war, ein freier Durchblick auf den Gartenbereich nur schwer gegeben
war.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:
Keine

Anregung:
Ein Burger spricht sich gegen einen Abriss der ,amerikanischen* Hauser aus. Da die

Grundstiicke nicht voll ausgenutzt sind, wird der Vorschlag gemacht, Hauser im
Landhausstil versetzt dazwischen zu errichten.

Prifung:
Eine Nachverdichtung der Grundstiicke ware auf Grundlage des bisherigen

Planungsrechtes moglich, da sie eine sehr geringe bauliche Dichte aufweisen.
Hinsichtlich der Bauweise wirden sich aber durch Nachverdichtungen bei
gleichzeitigem Erhalt der Gebaude gebietsfremde und stadtebaulich
unbefriedigende Siedlungsformen ergeben, so z.B. durch Neubauten in ,zweiter
Reihe* oder durch Reihen- und Kettenhduser. Diese Bauweise ist jedoch nicht
ortstypisch und wiirde dem Charakter des Waldtierviertels widersprechen (vgl. auch
Kap. 11.4.3.1 und 11.4.3.5). Bebauungsvorschlage, die in Richtung derer des Blrgers
gehen, wurden im Vorfeld des Aufstellungsbeschlusses zum Bebauungsplan IX-187
im Auftrag der Senatsverwaltung fir Bau- und Wohnungswesen untersucht. Diese
Vorschlage entsprachen aber nicht den bezirklichen Vorstellungen fir die kinftige
stadtebauliche Entwicklung in diesem Bereich. Der Anregung wurde nicht gefolgt.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:
Keine

Bedenken gegen das zur Festsetzung beabsichtigte Nutzungsmal, die
Uberbaubaren Grundsticksflachen, die Hohen und die Gebaudelangen und
-tiefen

Anregung:

Der Gebietscharakter des Waldtierviertels als Landhaus- bzw. Villen- bzw.
Einfamilienhausgebiet solle erhalten werden. Abgelehnt wird eine dem Ortsteil
Grunewald entsprechende stadtische Bebauung in Form von Stadtvillen. Ein Blrger
weist auf die Bebauungsvorschriften hin, die im 8§ 8 des Kaufvertrages von 1911
geregelt sind. Mehrere Burger befiirchten, dass dieser Charakter der Siedlung mit
den geplanten Festsetzungen (Traufhthe, Hausbreite und -tiefe) nicht zu erhalten
ware. Es wird die Forderung erhoben, nur Gebaude mit zwei Vollgeschossen und
Flachdach bzw. mit einem Vollgeschoss mit ausgebautem Dachgeschoss
zuzulassen, um die Eigenart des Gebietes zu erhalten. Andere Blrger regen an, die
Zahl der Geschosse auf zwei Vollgeschosse plus Dach zu begrenzen. Die
geplanten Traufhbhen werden abgelehnt, ein Blrger fordert eine Obergrenze von
6 m. Es wird gefordert, die Bebauungstiefe einschlie3lich der Vorgarten auf 20 m zu
begrenzen bzw. die Frontlangen und Gebaudetiefen auf unter 20 m zu begrenzen.
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Prufung:
Den Anregungen der Blrger zur bestandsorientierten Festsetzung von Frontlangen,

Gebéudetiefen, Trauthdhen und Bauweise wurde nicht gefolgt. Der in Kapitel 11.4.3
erlauterten Zielsetzung, den Bau von Stadtvillen zu ermdglichen, wurde aus
stadtebaulichen Uberlegungen der Vorzug gegeben. Eine Veranderung des
Gebietes ist auch auf Grundlage des geltenden Planungsrechts (Baunutzungsplan)
bereits moglich (s.0.). Der Bebauungsplan tragt insofern dazu bei, das Orts- und
Stadtbild unter heutigen Gesichtspunkten fortzuentwickeln.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:
Keine

Anregung:
Die beabsichtigten Festsetzungen zur Zahl der Vollgeschosse werden abgelehnt, da

damit eine bauliche Verdichtung erreicht werde, die eine Verdoppelung der
Einwohnerzahl ermégliche. Die siedlungsuntypische Verdichtung fihre zu negativen
Veranderungen des Gebietscharakters und sei zum Nachteil des Uberwiegenden
Naturcharakters. Eine Verdichtung sei nach 1989 — dem Ende der Isolierung Berlins
— nicht mehr erforderlich. Mit der Festsetzung von Grundstiicksmindestbreiten solle
das Ziel einer Erhaltung des naturnahen Siedlungscharakters erreicht werden. Eine
Verdichtung wirde zu einer Wertminderung der mit Einfamilienhdusern bebauten
Grundsticke fuhren. Ein Birger meldet aus diesem Grund Entschadigungs-
anspriche an. Die Durchfihrung des Bebauungsplanes wirde die Wohnqualitat
mindern. Durch die Verdichtung wird beflirchtet, dass der Kfz-Verkehr weiter
zunehme und sich die Wohnsituation verschlechtere.

Prufung:

Eine Verdichtung der Bebauung ist bereits auf Grundlage des Baunutzungsplanes
madglich. Der Bebauungsplan IX-187 tbernimmt die dort festgesetzte GRZ von 0,2
und GFZ von 0,4 und ermdglicht somit keine weitere Verdichtung. Dieses
Nutzungsmal ist unabhangig von der Zahl der Vollgeschosse einzuhalten.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:
Keine

Anregung:

Es wird gefordert, keine Wintergartenldsungen zuzulassen, die mit einer
Unterschreitung der vorgeschriebenen Abstandflachen verbunden seien. Mdégliche
GRZ- und GFZ-Uberschreitungen fiir Wintergarten und Loggien werden abgelehnt,
da sie sich nicht an die vorhandene Bebauung anpassten.

Prifung:
Vor die AuRenwand vortretende Gebaudeteile wie bspw. Wintergéarten bleiben bei

der Bemessung von Abstandflachen aul3er Betracht. Diese bauordnungsrechtliche
Regelung wird durch den Bebauungsplan nicht gedndert. Auch die bundesrechtliche
Regelung des § 20 Abs. 4 BauNVO, wonach Wintergarten und Loggien nicht auf die
GFZ angerechnet werden, bleibt durch die Festsetzungen des Bebauungsplans
unberthrt. Eine Privilegierung hinsichtlich der Ermittlung der zulassigen GRZ ist
nicht gegeben.
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Auswirkungen auf den Bebauungsplan:
Keine

Anregung:
Ein Blrger fordert, dass mindestens 60 % der Grundstiicksflache frei von jeglicher

Versiegelung, auch von Tiefgaragen, bleiben solle.

Prifung:
Die Grundflachen von Garagen, Stellplatzen und baulichen Anlagen unterhalb der

Gelandeoberflache sind gemal § 19 Abs. 4 BauNVO auf die GRZ anzurechnen. Die
zuldssige Grundflache darf durch die Grundflache dieser Anlagen um bis zu 50 %
Uberschritten werden, d.h. im Fall der zur Festsetzung beabsichtigten GRZ von 0,2
auf max. 0,3. Die Forderung des Burgers wird somit durch die Planung erftillt.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:
Keine

Anregung:
Es wird in Frage gestellt, ob eine Mischung von einstdckigen Einfamilienhdusern mit

einer Firsthdhe von 5 bis 6 Metern mit 13 bis 15 m hohen Hausern sinnvoll sei.

Prifung:
Es ist in der Tat davon auszugehen, dass auch zukinftig ein Nebeneinander von

Einfamilienhausern und Stadtvillen entstehen wird. Der Nutzungsdruck auf einzelne
Grundsticke war jedoch schon vor Aufstellung des Bebauungsplans gegeben.
Andererseits soll der Bebauungsplan keine maximale Ausnutzung der rechtlichen
Madoglichkeiten erzwingen.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:
Keine

Bedenken gegen die zur Festsetzung beabsichtigte Art der baulichen Nutzung
Anregung:

Die Umwandlung des reinen Wohngebietes in ein allgemeines Wohngebiet wird von
mehreren Birgern abgelehnt. Dadurch werde die besondere Eigenart des Gebietes
zerstort. Ein Blrger gibt zu bedenken, dass durch die Festsetzung als reines
Wohngebiet der Grunewald-typische Bebauungsstil erhalten werden konne. Eine
Anwohnerin beflrchtet zusatzliche Belastigungen durch den Fahrzeugverkehr, wenn
sich in Folge der Umwandlung in allgemeines Wohngebiet weitere Gewerbebetriebe
ansiedeln und dadurch gré3ere Fahrzeuge im Gebiet abgestellt wiirden.

Prifung:
Der Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes wurde aus den in Kapitel 11.4.1

genannten Grunden der Vorrang gegenuber einem reinen Wohngebiet eingeraumt.
Der Bebauungsplan 1X-187 schrénkt Uber textliche Festsetzungen die Zulassigkeit
bestimmter Nutzungen im allgemeinen Wohngebiet ein. Dadurch soll der
Gebietscharakter gewahrt bleiben und die Wohnnutzung entwickelt werden.
Unzumutbare Beeintrachtigungen und Belastigungen fur die ortsanséassige
Bevdlkerung sind durch die Umwandlung der Gebietskategorie nicht zu erwarten.
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Mit der Festsetzung reines Wohngebiet kann die ortstypische Bauweise nicht
erhalten werden, sondern lediglich die Zulassigkeit bestimmter Nutzungen geregelt
werden. Zukinftige Bauformen sind nicht von Festsetzungen zur Art der baulichen
Nutzung abhéngig.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:
Keine

Anregung:
Ein Burger fordert, dass einer zweckentfremdenden Nutzung von Wohnraum in

Stadtvillen, der nach Ansicht des Burgers teuer sein werde, durch Freiberufler,
Gewerbebetrieben und Buiros entgegengewirkt werden musse.

Prufung:
Der Bebauungsplan trifft Regelungen zur Zulassigkeit von Raumen fir freie Berufe

und zum Ausschluss von gewerblichen Nutzungen, die im Sinne der Anregung sind.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:
Keine

Anregung:
Ein Burger regt an zu prifen, ob aufgrund des angespannten Wohnungsmarktes

eine zumindest teilweise Festsetzung von Flachen fir den sozialen Wohnungsbau
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB sinnvoll wére.

Prufung:
In den nach 89 Abs. 1 Nr. 7 BauGB festgesetzten Flachen waren alle baulichen

Vorhaben zulassig, die mit Mitteln des sozialen Wohnungsbaus gefdrdert werden
kénnten; es kommt dabei nicht darauf an, ob sie tatsachlich geférdert werden. Aus
der Festsetzung ergibt sich auch keine Verpflichtung, Mittel des sozialen
Wohnungsbaus tatsachlich bereit zu stellen. Praktisch bedeutet diese Festsetzung,
dass die hier zu errichtenden Wohnungen nicht die im Il. WoBauG festgelegten
Wohnungsgrof3en Uberschreiten dirfen.

Dariber hinaus wurden zum Zeitpunkt der frihzeitigen Birgerbeteiligung in Berlin
Forderungsmittel fir den Bau von Miet- und Genossenschaftswohnungen bei
Bauvorhaben mit einer zulassigen baulichen Nutzung von bis zu einer GFZ von 0,6
grundsatzlich nicht gewahrt.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:
Keine

Auswirkungen des Bebauungsplans auf die Umwelt, Anregungen und
Bedenken hinsichtlich Grinfestsetzungen

Anregung:

Ein Burger fordert, dass begriinte Vorgéarten gesichert werden sollten. Parkplatze
sollten nur in einem Abstand von mindestens 4 m von der Grundsticksgrenze
angelegt werden durfen.
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Prifung:
Die Vorgartenflachen sind als nicht Uberbaubare Grundstiicksflachen vorgesehen,

die gem. § 8 Abs. 1 BauO BIn gartnerisch anzulegen sind. Die Anregung bestatigt
insoweit die Planung.

Stellplatze und Garagen sind innerhalb der zuldssigen Bebauungstiefe auch an der
Grundstucksgrenze zulassig. Hinsichtlich der Zulassigkeit von Garagen enthielt der
Bebauungsplan zum Zeitpunkt der frihzeitigen Blrgerbeteiligung die Festsetzung,
dass Grenzgaragen nur als freistehende Anlagen zulassig sein sollen. Eine
Kettenbauweise sollte dadurch vermieden werden, um der landschaftlichen Pragung
des Gebietes Rechnung zu tragen. Diesem Ziel wurde der Vorrang gegeniiber einer
Freihaltung der Grundstiicksgrenze von Bebauung gegeben.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:
Keine

Anregung:
Ein Blrger schlagt vor, den Grinstreifen zwischen Luchsweg und Clayallee zu

bebauen. Er habe keine Bedeutung fiur Spazierganger, weil diese durch den
Luchsweg, Fohlenweg und den Wald gingen. Um die dem Bezirk auferlegten
Wohnflachenzahlen fir Bundesbedienstete zu erfiillen, kdnnte an dieser Stelle vom
Dunkelbergsteig bis zum Huttenweg eine Bebauung vorgenommen werden, wie sie
auf der anderen StralRenseite der Clayallee vorhanden ist. Hier kénnten 50 Hauser
errichtet werden.
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Prifung:
Uberlegungen, den Streifen entlang der Clayallee einer Bebauung zuzufiihren,

waren Gegenstand des ehemaligen Bebauungsplanverfahrens [X-50, das auf
Veranlassung der Senatsverwaltung fur Bau- und Wohnungswesen am 9. Juli 1971
eingestellt wurde. Mit der festzusetzenden 6ffentlichen Grinflache an der Clayallee
soll fir die am Luchsweg gelegene Wohnbebauung ein Abschirmstreifen gegen
Verkehrsimmissionen geschaffen und eine Weiterfilhrung des Griinzuges von der
Robert-Stolz-Anlage nach Zehlendorf gesichert werden.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:
Keine

Anregung:
Mit der Vorverlegung der potenziellen Baugrenze gegeniber der bisherigen

Bebauungspraxis ginge ein bedeutender Teil des Baumbestandes des Gebietes
verloren, wodurch das Landschaftsbild und die gewachsenen ©6kologischen
Strukturen beeintrachtigt wirden. Es wird die Frage gestellt, ob nicht parallel zum
Bebauungsplan-Verfahren bzw. vorher ein Landschaftsplan erforderlich gewesen
ware, um den Baumbestand zu sichern.

Es wird die Frage gestellt, wie viele Baume fir die Neubebauung gefallt werden
missten, obwohl man sonst stets vorgebe, sie erhalten zu wollen.

Prifung:
Die Beurteilung, ob mit den beabsichtigten Festsetzungen des Bebauungsplanes

IX-187 ein Eingriff in Natur und Landschaft ausgeldst wird, bemisst sich nicht nach
der realen, im Gebiet vorhandenen Situation, sondern anhand des zugrunde-
liegenden Planungsrechtes. Gegenilber dem bisherigen Planungsrecht stellen die
Festsetzungen des Bebauungsplanes 1X-187 keinen Eingriff in Natur und
Landschaft dar, weil die zuldssige Bebaubarkeit auf den Baugrundstiicken nicht
intensiviert wird.

Im Rahmen von Baumaflnahmen wird es angesichts des vorhandenen
Baumbestandes unvermeidbar sein, dass Baumféllungen erforderlich werden.
Ersatzpflanzungen fir zu fallende Baume unterliegen der Baumschutzverordnung.

Seitens des Umweltamtes des Bezirks Wilmersdorf wurde ein landschaftsplane-
risches Gutachten in Auftrag gegeben, auf dessen Basis eine fachliche Stellung-
nahme abgegeben wurde. Nach Prifung wurden unten genannte Festsetzungen in
den Bebauungsplan aufgenommen. Die Anregung fiihrte insoweit zu Anderungen
des Bebauungsplans.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:

¢ Aufnahme einer textlichen Festsetzung hinsichtlich der Mindestanpflanzung fur
gebietstypische und standortgerechte Baume nach Pflanzlisten

o Differenzierung der Bebauungstiefen auf 20,0 bzw. 25,0 m zur Bertlicksichtigung
des vorhandenen Waldbaumbestandes

¢ Nachpflanzgebot fiir gebietstypische und standortgerechte Baume

e Festsetzung eines 5,0 m breiten Abschirmstreifens mit Pflanzgebot, gerechnet
von der westlichen Flurstlicksgrenze der kinftigen Parkanlage fir die entlang
des Luchsweges zur offentlichen Parkanlage liegenden Grundstiicke
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7.1

7.2

Anderungs- und Durchfiihrungsbeschluss

Das Bezirksamt Wilmersdorf hat am 10. Oktober 1995 mit Vorlage zur
Beschlussfassung Nr. 249 in der 139. Sitzung die Anderung des Bebauungsplanes
sowie die Durchfilhrung der Beteiligung der Behdrden und Stellen, die Trager
offentlicher Belange sind, beschlossen.

Die Anderungen betrafen:

e Festsetzung einer Baugrenze auf dem damaligen Flurstiick 125 (jetzt Flurstiicke
306 (Waldmeisterstrale 2A) und 307 (Dunkelbergsteig 2, 2A)) sowie
erforderlicher Fahr- und Leitungsrechte,

o Festsetzung des Grundstiickes Wildentensteig 7 als 6ffentliche Grunflache mit
der Zweckbestimmung ,6ffentlicher Spielplatz”,

e inhaltliche Uberarbeitung der bisherigen textlichen Festsetzungen,

¢ Aufnahme von griin- und freiraumbezogenen textlichen Festsetzungen.

Diese Anderungen wurden Bestandteil des Bebauungsplanentwurfes vom 10.
Oktober 1995 (Reg. Nr. 2068 A).

Beteiligung der Behtrden und Stellen, die Trager offentlicher Belange
sind, nach § 4 BauGB

Art und Weise der Beteiligung

Die Beteiligung der Behorden und Stellen, die Trager offentlicher Belange gemali
8 4 BauGB sind, wurde in der Zeit vom 20. Dezember 1995 bis zum 2. Februar 1996
durchgefihrt. Das Stadtplanungsamt hat 31 Behérden und Dienststellen zur
Stellungnahme aufgefordert.

Entsprechend dem von der Senatsverwaltung fir Bau- und Wohnungswesen
vorgegebenen Schlissel erhielten die Trager 6ffentlicher Belange die vorgesehene
Anzahl von Bebauungsplanen und dazugehérigen Begrindungen.

Fur die Abgabe der Stellungnahme wurde eine Frist bis zum 2. Februar 1996
gesetzt, was einem Zeitraum von 6 Wochen entspricht und als angemessener
Bearbeitungszeitraum angesehen wird.

Ergebnis der Tragerbeteiligung

Abteilung Bau- und Wohnungswesen — Umweltamt —

Anregung:

Fur das Grundstick Rehkitzsteig 11 bestehe Altlastenverdacht. Ein vermutlich
undichter Oltank habe zu Bodenverunreinigungen gefihrt, die Uber den
Eingreifwerten der Berliner Liste (1/96) liegen. Das Grundstick solle im
Bebauungsplan und in der Begrindung als Altlastenverdachtsflache
gekennzeichnet werden.
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Prifung:
Mit Schreiben Bau VIII A vom 12.7.1996 wird bestatigt, dass auf dem Grundstiick

eine Wohnnutzung wie bisher realisiert werden kann.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:

Auf dem Grundstiick Rehkitzsteig 9/11A wurde die Altlastverdachtsflache Uber
Planzeichen nachrichtlich dargestellt. Nach Sanierung dieser Flache ist diese
Darstellung im Laufe des weiteren Verfahrens wieder entfallen.

Abteilung Bau- und Wohnungswesen — Bau- und Wohnungsaufsichtsamt —
Anregung:

Bei wortgetreuer Auslegung und Anwendung der textlichen Festsetzung Nr. 6 kdnne
es bei schmalen Grundstliicken zu unerwiinschten geringen Abstédnden zwischen
den Kleingaragen und den Gebauden kommen. Es wird vorgeschlagen, die
Formulierung ,selbststéandige” anstelle ,freistehende” Grenzgaragen zu verwenden.

Prifung:
Dem Hinweis des BWA, dass selbst geringste Abstande zwischen Hauptgebauden

und Grenzgarage dazu fuhren, die Grenzgarage als freistehend und damit
planungsrechtlich zuléassig einzustufen, wird gefolgt.

Wenn die Festsetzung unter Wahrung der stadtebaulichen Zielvorstellung, freie
Durchblicke zwischen Grenzgarage und Hauptbaukérper zu gewahrleisten,
beibehalten werden sollte, wére es erforderlich, einen Mindestabstand zwischen
diesen baulichen Anlagen festzusetzen. In der Abwéagung konnte eine derartige
Festsetzung jedoch nicht aufrecht erhalten werden, da hierdurch insbesondere bei
kleinen/schmalen Grundstiicken bzw. bei Ausschopfung des sog. Schmalseiten-
privilegs die Errichtung von Grenzgaragen unzulassig ware und die Verpflichtung
entstiinde, gebaudeinterne Garagen/Tiefgaragen zu errichten. In Gegeniberstellung
der hierdurch entstehenden zusatzlichen finanziellen Aufwendungen und der
bauordnungsrechtlichen Privilegierung von Grenzgaragen konnte diese Festsetzung
nicht aufrecht erhalten werden.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:
Die textliche Festsetzung Nr. 6 (Stand Tragerbeteiligung) entfiel.

Anregung:
Die Errichtung von Doppelhausern auf einem Grundstiick ware gem. der textlichen

Festsetzung Nr. 7 ausgeschlossen, obwohl sich das &ufRRere Erscheinungsbild
dadurch nicht &ndere. Grundstiicksteilungen wirden erforderlich.

Prifung:
Die textliche Festsetzung Nr. 7 wurde gemalR dem Hinweis des BWA uberpruft.

Dem Hinweis wurde gefolgt. Um zusatzlich eine eindeutige Regelung der
Gebéaudebreite fur Einzel- und Doppelhauser zu erreichen, wurde es erforderlich,
die textliche Festsetzung zu konkretisieren. Die bisherige Formulierung, dass
Doppelhauser nur auf einer gemeinsamen Grundsticksgrenze zulassig sind, entfiel.
Der dritte Satz der neu gefassten textlichen Festsetzung dient der Klarstellung der
Zulassigkeit von Doppelhdusern ohne die in der offenen Bauweise erforderliche
Einhaltung eines Abstandes zu den seitlichen Grundsticksgrenzen.
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Auswirkungen auf den Bebauungsplan:

Die textliche Festsetzung wurde wie folgt geandert:

.FUr das allgemeine Wohngebiet wird als abweichende Bauweise festgesetzt: Es
sind nur Einzel- und Doppelhauser zulassig. Einzel- und Doppelhduser sind bis zu
einer Lange von maximal 20,0 m Gesamtmal? zulassig. Doppelhauser sind auch auf
einer gemeinsamen Grundstlicksgrenze zulassig."

Abteilung Bau- und Wohnungswesen — Bau- und Wohnungsaufsichtsamt —,
Industrie- und Handelskammer Berlin,

Handwerkskammer Berlin

Anregung:

Das BWA begrifdte inhaltlich die Festsetzungen zu den Pflanzbindungen/Pflanz-
listen, sah sich jedoch nicht in der Lage aufgrund des erforderlichen Ausmalies an
botanischen Kenntnissen diese Festsetzungen im bauordnungsrechtlichen
Genehmigungsverfahren durchzusetzen. Die Handwerkskammer und die IHK
wiesen darauf hin, dass Pflanzlisten lediglich Empfehlungscharakter haben koénnten.

Prifung:
Den Hinweisen wurde nach Vergleich der textlichen Festsetzung Nr. 13 mit den

Musterfestsetzungen der Senatsverwaltung fur Bau- und Wohnungswesen gefolgt.
Die textliche Festsetzung Nr. 13 entfiel. Somit haben die als Anlage zur Begriindung
aufgenommenen Pflanzlisten Empfehlungscharakter. Die Zustandigkeit zur
Uberwachung im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ist dadurch beim
Umweltamt angesiedelt.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:

Die textliche Festsetzung Nr. 13 entfiel. In den Bebauungsplan wurde folgender
Hinweis aufgenommen:

.Bei Anwendung der textlichen Festsetzungen Nr. 12, 13 und 14 (bisherige
Nummerierung 14, 15 und 16) wird die Verwendung von Arten der beigefiigten
Pflanzlisten empfohlen.”

Senatsverwaltung fur Finanzen, Abt. IV Liegenschaften,

Abteilung Finanzen und Wirtschaft — Grundsticksamt —

Anregung:

Vor dem Hintergrund des dringenden Wohnungsbedarfs regte die Senatsverwaltung
fur Finanzen an zu prifen, ob die beabsichtigte 6ffentliche Parkanlage entlang der
Clayallee als Bauland ausgewiesen werden koénne, da der Planbereich mit Grin
Uberdurchschnittlich  versorgt sei. Dieser Forderung schloss sich das
Grundstucksamt des Bezirks Wilmersdorf an.

Prufung:
Durch den Bebauungsplan X-97 des Bezirkes Steglitz-Zehlendorf ist die sudliche

Verlangerung des Grinstreifens entlang der Clayallee festgesetzt worden und bildet
somit einen stadtebaulichen Bezugsrahmen fir die Festsetzung der offentlichen
Grinflache im Bebauungsplan [X-187. Darlber hinaus ware aus rein
stadtebaulicher Sicht durch den vorhandenen Grundstickszuschnitt (Tiefe des
Grinstreifens: 18 m) eine stadtebaulich vertretbare Bebauung, die in Anbetracht der
Verkehrsimmissionen eine Ausgestaltung von Vorgartenbereichen und Spielraume
hinsichtlich der Baukdrperstellung erméglichen musste, schwer vorstellbar.
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Auswirkungen auf den Bebauungsplan:
Keine

Abteilung Finanzen und Wirtschaft — Grundsticksamt —

Anregung:

Das Grundsticksamt regte an, die Planung zum landeseigenen Grundstick
Wildentensteig 7, das als offentlicher Spielplatz festgesetzt wird, angesichts der
Haushaltslage zu uberprufen. Bei einer VeraufRerung als Baugrundstiick kénne ein
Erlos von rd. 2,3 Mio. DM erzielt werden.

Prufung:
Gemal 8 1 Abs. 6 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane die offentlichen

und privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen. Beim
Grundstick Wildentensteig 7 standen sich hierbei die offentlichen Belange der
Versorgung der Bevolkerung mit Spielplatzflachen und die einer VeraufRerung des
Grundstickes als Beitrag zur Haushaltskonsolidierung gegentber. Das Bezirksamt
Wilmersdorf hat in seiner Sitzung am 10. Oktober 1995 entsprechend der Vorlage
zur Beschlussfassung Nr. 249 der Festsetzung des Grundstickes als offentliche
Grinanlage mit der Zweckbestimmung ,6ffentlicher Spielplatz® den Vorrang
gegenuber dem Beibehalt der Baulandqualitit des Grundstiicks gegeben. Die
Abwéagung wurde demnach zugunsten der (langfristigen) Infrastrukturversorgung
der Bevolkerung vorgenommen. Im Ubrigen siehe Kapitel 11.4.5.2 der Begriindung.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:
Keine

Abteilung Finanzen und Wirtschaft — Haushaltsamt —

Anregung:

Das Haushaltsamt wies darauf hin, dass die Finanzierung des Spielplatzes in der
Investitionsplanung nicht abgesichert sei.

Prifung:
Das Grundstick Wildentensteig 7 befindet sich im Besitz des Landes Berlin.

Entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplanes wurde eine Uberfilhrung in
das Fachvermdgen des Grinflachenamtes erforderlich. Da das Grundstiick bisher
als Spielplatz genutzt wurde und Uber eine Ausstattung mit Spielgeraten verfugt, ist
bis auf weiteres nur die Durchfihrung von Verkehrssicherungsmafl3nahmen
erforderlich. Eine investive MalRnahme ist nicht erforderlich.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:
Keine

Oberfinanzdirektion Berlin, Bundesvermdgensabteilung V 21

Anregung:
Die Festsetzung des WA wird abgelehnt, da hiermit eine Verschlechterung der

Wohnqualitéat verbunden sei.

Prifung:
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In der Abwagung wurde der Festsetzung der Nutzungsart als allgemeines
Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO anstelle der Ubernahme des iber den
Baunutzungsplan festgesetzten reinen Wohngebietes der Vorrang gegeben. Die mit
der Festsetzung eines gegliederten allgemeinen Wohngebietes verbundenen
Auswirkungen sind nicht mit unzumutbaren Beeintrachtigungen und Belastigungen
fir die ortsanséassige Bevolkerung verbunden. Die Abwagungsgriinde sind im
Ubrigen im Kapitel 11.4.1 der Begriindung wiedergegeben.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:
Keine

Anregung:
Die Festsetzung der Baugrenzen sei uneinheitlich. Es solle generell ein 5 m breiter

Vorgarten festgesetzt werden. Der Argumentation, ein 10 m breiter Vorgarten solle
dazu beitragen, besonnte, nach Siden gelegene Freiflachen zu erhalten, kdnne
nicht gefolgt werden, da es mdglich sei, die zulassige Bebauungstiefe zu
unterschreiten. Durch die Verpflichtung zum Anpflanzen von Waldbdumen wirden
die Grundstucksfreiflachen wieder verschattet. Mit einem breiteren Vorgarten werde
auch die Versiegelung durch Zufahrten und Wege weiter erhéht.

Prifung:
Der Bebauungsplan weist die Uberbaubaren Grundsticksflachen Uber eine

Festsetzung der Baugrenzen in Verbindung mit einer (differenzierten) Bebauungs-
tiefenregelung aus, die je nach Lage der Grundsticke getroffen wurde und
stadtebaulich begriindet ist. Die Abwéagung (Kapitel 11.4.3.1) beriicksichtigt dabei
auch die Bedenken der Oberfinanzdirektion bezuglich der Versiegelung.

Das Pflanzgebot zur Waldbaumdichte ist mit Ricksicht auf die Belichtungs-
anspriche der Nutzung als allgemeines Wohngebiet so festgelegt worden, dass
eine Besonnung der Freiflachen gewahrt wird.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:
Keine

Anregung:
Die Festsetzung einer Gebaudebreite von max. 20,0 m wird angesichts der

Grunddienstbarkeiten des Preuf3ischen Fiskus (Gebaudebreite bis max. 30,0 m)
abgelehnt, da bereits etliche Gebaude vorhanden seien, die die Gebaudebreite von
20,0 m Uberschreiten.

Prufung:
Die Festsetzung einer Gebaudebreite ist stadtebaulich begriindet (vgl. Kapitel

11.4.3.5). Bei den in den Grundstiickskaufvertrdgen enthaltenen Baubeschrankungen
des PreuRischen Fiskus handelt es sich nur um eine im o6ffentlichen Interesse
erlassene Baubeschréankung, die mit den Mitteln des Privatrechts verwirklicht wurde.
Als offentlich-rechtlich verbindliche bauleitplanerische Festsetzung gilt allerdings bis
zur Festsetzung des Bebauungsplans 1X-187 der Baunutzungsplan i.V. mit den
stadtebaulichen Vorschriften der BauO BlIn 58, auf dessen Grundlage — abweichend
von den privatrechtlichen Vertrdagen z.B. hinsichtlich der Gebaudebreite -
Baugenehmigungen ausgesprochen wurden. Dieses geltende Recht ermdéglicht in
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der offenen Bauweise Geb&dude mit einer Lange von bis zu 50,0 m. Vorhandene
Gebéaude haben in Bezug auf die zur Festsetzung beabsichtigte Gebaudebreite von
max. 20,0 m Bestandsschutz. Ein Anspruch auf Beibehaltung der Gebaudebreite
von 30 m aus den privatrechtlichen Vertrdgen besteht nicht.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:
Keine

Anregung:
Bedenken werden gegen den beabsichtigten Pflanzstreifen (Abschirmstreifen) zur

Clayallee erhoben. Das Land Berlin solle diesen Streifen ankaufen und
entsprechend der Bebauungsplan-Festsetzungen nutzen.

Prifung:
Durch die Festsetzung des Pflanzstreifens ergibt sich keine Minderung des

Verkehrswertes der Grundsticke, weil die Bebaubarkeit der Grundstiicke nicht
eingeschrankt wird. Durch die Strauchpflanzungen ergeben sich auch keine
unzumutbaren finanziellen Belastungen flr die Eigentimer, da eine gartnerische
Gestaltung der nicht Gberbaubaren Flachen zur ordnungsgeméafen Bewirtschaftung
eines Grundstickes gehort und auch in § 8 Abs.1 BauO BIn vorgeschrieben ist.
Anpflanzungen an der ruckwartigen Grundstiicksgrenze zur o6ffentlichen Parkanlage
durften im Zuge von Neuplanungen der AuRenanlagen bzw. nach einer
Neubebauung schon im Interesse des jeweiligen Eigentimers bzw. der Nutzer aus
Sichtschutzgriinden vorgenommen werden. Im Ubrigen vgl. Kap. 1.4.6.4 der
Begriindung.

Die Voraussetzungen fur Entschadigungsleistungen in Geld gemal § 41 Abs. 2 Nr.
1 oder 2 BauGB liegen somit nicht vor. Die Verpflichtung zum Ankauf der von einer
Pflanzbindung Dbetroffenen Flache durch das Land Berlin bzw. ein
Ubernahmeverlangen seitens der damaligen OFD (jetzt ) kann daher aus § 9 Abs. 1
Nr. 25a BauGB bzw. auf Grundlage von § 41 Abs. 2 BauGB nicht hergeleitet
werden.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:
Keine

Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umweltschutz

Anregung:

Es wird angeregt, die textliche Festsetzung Nr. 5 dahingehend zu erweitern, dass
die Erdaufschittung von mindestens 0,6 m Uber Tiefgaragen gértnerisch anzulegen
und zu unterhalten ist.

Prifung:
Dem Hinweis wurde gefolgt.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:

Die textliche Festsetzung Nr. 5 (jetzt 12) wurde im zweiten Absatz wie folgt
erweitert:

.Die Erdaufschittung auf der Tiefgarage ist gartnerisch anzulegen und zu
unterhalten.”
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Anregung:
Die Senatsverwaltung geht davon aus, dass die Flachenversiegelung so gering wie

maoglich gehalten wird, so dass Niederschlagswasser von Dachflachen dezentral auf
den Grundsticken Uber belebtem Boden zu versickern ist. Fullwege und &ahnliche
Flachen seien mit nicht auswasch- und auslaugbaren, aber flissigkeitsdurch-
l&ssigen Materialien zu befestigen.

Prufung:
Mit der festzusetzenden GRZ von 0,2, die gem. § 19 Abs. 4 BauNVO maximal bis

zu einer GRZ von 0,3 Uberschritten werden darf, wird dem Aspekt einer moéglichst
geringen Flachenversiegelung Rechnung getragen. Festsetzungen zur Ausfiihrung
von FuBwegen usw. sind daher entbehrlich. Festsetzungen bezliglich einer
Dachflachen-Niederschlagsversickerung stellen keine stadtebaulichen Belange im
Sinne des 8 1 Abs. 3 BauGB dar und kénnen daher nicht im Bebauungsplan
festgesetzt werden.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:
Keine

Senatsverwaltung fir Verkehr und Betriebe — IIl A —

Anregung:
Vor den Grundsticken Bibersteig 1 und Fischottersteig 1 entstinden bei der

geplanten Festsetzung der StraBenbegrenzungslinie Baumasken, was zu
vermeiden sei.

Prufung:
Die Festsetzung der Stralenbegrenzungslinien in den oben genannten Bereichen

ist mit dem Tiefbauamt abgestimmt worden. Belange der Leitungsverwaltungen sind
durch die Festsetzungen nicht betroffen. Die Stral3enbegrenzungslinien bilden
kinftig die Abgrenzungslinie zwischen offentlicher Verkehrsflache und sonstiger
(privater) Nutzung.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:
Keine

Berliner Forsten, Forstamt Grunewald

Anregung:

Das Forstamt geht davon aus, dass zum Wald hin ein Streifen von 30 m Tiefe von
jeglicher Bebauung freigehalten wird.

Prifung:
Durch die Festsetzung der Baufenster auf den westlich des Goldfinkweges

gelegenen Grundstucken ist diese Forderung durch die Festsetzungen des
Bebauungsplanes weitgehend erfullt (vgl. Kap. 11.4.3.1). Fir die Errichtung von
Nebenanlagen ist die Anwendung des § 14 BauNVO i.V. mit 8§ 23 Abs. 5 BauNVO in
kinftigen Baugenehmigungsverfahren abhangig von der forstwirtschaftlichen
Genehmigung. Da das Forstamt im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens
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beteiligt ist, sind weitere Festsetzungen zum Schutz des Waldes im Bebauungsplan
IX-187 nicht erforderlich.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:
Keine

Anregung:
Entgegen der Aussage in der Begrindung, die Festsetzung des Bebauungsplans

habe keine negativen Auswirkungen auf die Umwelt, geht das Forstamt davon aus,
dass die Nachverdichtung erhdhte Folgekosten fiir die Waldpflege nach sich ziehen
werde.

Prifung:
Waldflachen haben aufgrund ihrer Bedeutung fir die Umwelt, fir das

Landschaftsbild sowie fur die Erholung der Bevdélkerung ein Uberregionales Gewicht.
Sie dienen den Interessen der Allgemeinheit. Es besteht daher keine Verbindung
zwischen Nachverdichtungspotenzialen in unmittelbarer Waldnédhe und erhohten
Folgekosten fiir die Waldpflege.

Daruber hinaus ist eine Nachverdichtung bereits auf Grundlage des geltenden
Planungsrechtes realisierbar. Die beabsichtigten Festsetzungen des Bebauungs-
planes IX-187 l6sen kein erhebliches Nachverdichtungspotenzial aus.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:
Keine

Anregung:
Das Forstamt bittet, die Ulmen aus der Pflanzliste zu streichen. Aufgrund der

Problematik des Ulmensterbens und der Unsicherheit, woher der einzelne
Eigentimer sein Pflanzmaterial bezieht, bestehe ein zuséatzliches Gefahrdungs-
potenzial fur die Ulmen, die im Wald bisher Gberlebt hatten.

Prifung:
Dem Hinweis wird gefolgt. Die Feldulmen werden aus der Pflanzliste 1, die der

Begrindung als Anhang beigeflgt ist, gestrichen.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:
Keine

Bezirksamt Zehlendorf, Stadtplanungsamt

Anregung:

Es wird darauf hingewiesen, dass die Stralenbegrenzungslinien an der
Bezirksgrenze nicht an die im Bebauungsplan X-97 festgesetzten anschlieRen. Es
werden zwei Mdglichkeiten zur Losung des Problems vorgeschlagen.

Prifung:
Der zweiten vorgeschlagenen Variante wird gefolgt. Demnach wird die Festsetzung

der StralRenbegrenzungslinien im Bebauungsplan 1X-187 beibehalten. Die dann
nicht Gber den Bebauungsplan X-97 festgesetzten offenen 5-Meter-Bereiche auf
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Zehlendorfer Gebiet werden Uber eine textliche Festsetzung im Bebauungsplan
IX-187 geschlossen.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:

In den Bebauungsplan wird folgende textliche Festsetzung neu aufgenommen:

,Die Geltungsbereichsgrenze zwischen den Punkten E und F, G und H, 1 und K, L
und M sowie N und O ist zugleich Stra3enbegrenzungslinie.”

Anregung:
Auf die Erforderlichkeit eines Leitungsrechts innerhalb der Griinanlage entlang der

Clayallee wird hingewiesen.

Prifung:
Gemaly Schreiben der Senatsverwaltung fur Bau- und Wohnungswesen vom 11.

Januar 1996 kann in der Regel auf eine Festsetzung von Leitungsrechten innerhalb
offentlicher Grinflachen verzichtet werden, da sich die Grundsticke im Eigentum
des Landes Berlin befinden.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:
Keine

Anderungs- und Offenlegungsbeschluss

Das Bezirksamt Wilmersdorf hat in seiner 34. Sitzung am 24. September 1996 mit
Vorlage zur Beschlussfassung Nr. 56 die Anderung des Bebauungsplanes 1X-187
nach Vorliegen des Ergebnisses der Tragerbeteiligung und aufgrund einer
inhaltlichen Uberarbeitung beschlossen (Reg. Nr. 2068 B).

Mit gleicher Vorlage beschloss das Bezirksamt den Bebauungsplan IX-187 auf
Grundlage der Reg. Nr. 2068 B 6ffentlich auszulegen.

Vorlage zur Kenntnisnahme fiur die Bezirksverordnetenversammlung

Die Bezirksverordnetenversammlung Wilmersdorf von Berlin wurde mit der
Drucksache Nr. 198 (Vorlage zur Kenntnisnahme) vom 12. November 1996 Uber
den Bezirksamtsbeschluss vom 26. September 1996 informiert.

Information der Senatsverwaltungen

Mit Schreiben vom 10. Oktober 1996 wurde die Senatsverwaltung flr Bauen,
Wohnen und Verkehr Uber den Bezirksamtsbeschluss vom 26. September 1996
unterrichtet.

Mit Schreiben der Senatsverwaltung fir Bauen, Wohnen und Verkehr — Abt. Il E —
vom 15. Oktober 1996 sowie vom 4. November 1996 wurde das Bebauungsplan-
verfahren 1X-187 als ein Verfahren nach § 4 a AGBauGB eingestuft, da Belange von
gesamtstadtischer Bedeutung bertihrt sind. Diese Einstufung erfolgte, weil die
Clayallee im Flachennutzungsplan als udbergeordnete Hauptverkehrsstralle
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dargestellt ist und weil sich im Bereich des Bebauungsplans bundeseigene
Liegenschaften befinden, auf denen Wohnungsbau fiir Bundesbedienstete
vorgesehen war.

Offentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB
Art und Weise der 6ffentlichen Auslegung

Die offentliche Auslegung gemaR 8§ 3 Abs. 2 BauGB fand in der Zeit vom 16.
Dezember 1996 bis zum 24. Januar 1997 statt.

Betroffene und interessierte Birger konnten sich Montag bis Freitag von 8:30 Uhr
bis 15.00 Uhr wund Donnerstag bis 18:.00 Uhr in den R&aumen des
Stadtplanungsamtes informieren lassen und Anregungen vorbringen. Telefonisch
und nach telefonischer Vereinbarung bestand auch die Mdglichkeit, aufRerhalb
dieser Zeiten Auskuinfte zu erhalten.

Die Bekanntmachung der offentlichen Auslegung ist am 6. Dezember 1996 im
Amtsblatt fur Berlin Nr. 62 auf S. 4299 erfolgt. Auf die 6ffentliche Auslegung des
Bebauungsplanes 1X-187 wurde hingewiesen durch

Aushange im Rathaus,

Ankiindigung im Landespressedienst und

in der Tagespresse mit amtlicher Anzeige vom 13. Dezember 1996.

Die Trager offentlicher Belange nach § 4 BauGB wurden uber die o6ffentliche
Auslegung mit Schreiben vom 9. Dezember 1996 benachrichtigt.

Wahrend der 6ffentlichen Auslegung kamen 34 Besucher ins Stadtplanungsamt und
lieRen sich informieren. 25 Birger und Trager offentlicher Belange trugen sich in die
ausliegenden Listen ein. Die in der Spalte Anregungen/Bedenken vorgebrachten
AuRerungen wurden teilweise durch schriftiche AuRerungen konkretisiert und
gingen in die Auswertung ein. Die Oberfinanzdirektion hat in einem
Gesprachstermin am 14. Februar 1997 auf die AuRerung von Bedenken und
Anregungen formal verzichtet.

Schriftlich gingen 103 Schreiben ein, davon zwei von Behérden und Stellen, die
Trager oOffentlicher Belange sind. Obwohl eine Vielzahl dieser Schreiben nach
Ablauf des fur die 6ffentliche Auslegung vorgesehenen Zeitraums eingingen, gingen
alle Schreiben in die Auswertung ein. Viele der eingegangenen Schreiben waren
gleichlautend. Einige Anwohner haben sich mehrfach — sowohl mit Einzel- als auch
mit Sammelbriefen — beteiligt. In die Auswertung gingen 37 eigenstandige
Schreiben ein, davon stammten zwei von Behorden und Stellen, die Trager
offentlicher Belange sind.

Ergebnis der 6ffentlichen Auslegung

Art der Nutzung

Anregung:

Die beabsichtigte Festsetzung eines allgemeinen Wohngebiets anstelle des
festgesetzten reinen Wohngebietes wird von mehreren Blrgern abgelehnt, auch
unter Bezug auf die Eigenart der ndheren Umgebung. Ein Burger fuhrt aus, dass ein
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Vergleich mit der Bebauung des Ortsteils Grunewald hinsichtlich der
festzusetzenden Art der Nutzung unzuldssig sei. Beim Waldtierviertel handele es
sich um ein reines Wohngebiet, in dem es keine Gaststatten, Handwerker und
Freiberufliche gebe. Diese Nutzungsartfestsetzungen wirden den Charakter der
Siedlung andern. Die Umwandlung sei weder aus Gemeinnutzforderungen noch
wegen der Wohnraumknappheit noch aus sonstigen Griinden gerechtfertigt.

Eine Gewerbeansiedlung zur Versorgung der Bevélkerung des Gebietes sei nicht
notwendig, da ein kleiner FuBweg in Richtung Roseneck fur alle Anwohner
zumutbar sei. Es wird daher gefordert, das reine Wohngebiet beizubehalten.

Prifung:
Da der Geltungsbereich des Bebauungsplans 1X-187 in seiner baulichen und

Nutzungs-Struktur vergleichbar mit den Geltungsbereichen der Bebauungsplane
IX-193 bis 196 und insbesondere 1X-197 ist — vor allem soweit der Baunutzungsplan
in diesen Bereichen ebenfalls reines Wohngebiet vorsah —, erfolgt eine Gleich-
behandlung in der Auswahl der Nutzungsarten. Damit wird erreicht, dass im Ortsteil
Grunewald und in Teilen von Schmargendorf ein fur alle Birger transparentes und
nachvollziehbares Planungsrecht zur Anwendung kommt, die Gebietsversorgung
sichergestellt ist und die Wohnnutzung gestarkt wird durch die differenzierte
Festsetzung der Nutzungen.

Die Vorschriften tGber die zulassige Nutzungen haben im reinen Wohngebiet — wie
im allgemeinen Wohngebiet auch — nachbarschiutzenden Charakter. Kriterien fur die
Beurteilung, ob Belastigungen aus der Umgebung hingenommen werden mussen,
bilden die jeweiligen Baugebiete. Aufgrund der das Wohnen ergdnzenden
Nutzungsarten genief3t das allgemeine Wohngebiet einen, allerdings nur
geringflgig, geringeren Schutz gegen Stérungen und Bel&stigungen als das reine
Wohngebiet. Die Einschrankung der Nutzungsmdglichkeiten des Eigentums (durch
einen Bebauungsplan) ist als Sozialbindung nur im Hinblick auf die entsprechende
Einschrankung auch bei den Nachbargrundstiicken gerechtfertigt. Ein Eigentimer
kann aber nicht verlangen, dass eine Baugebietsfestsetzungen keinen Anderungen
unterliegen darf. Dies bedeutet, dass bei der Anderung oder Neuaufstellung eines
Bebauungsplans sorgfaltig zu prifen ist, ob diese Baugebietsausweisung obsolet
geworden ist, weil sich die tatsdchliche Grundstiicksnutzung zu einem allgemeinen
Wohngebiet gewandelt hat. Tatsachlich hat sich der Charakter des Waldtierviertels
durch ungenehmigte Nutzungsanderungen bereits verandert.

Die Entscheidung fur die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebiets ist im
Ubrigen aus den in Kapitel 11.4.1 genannten Griinden abwagungsgerecht.

Von Seiten der Anwohner wird auch verkannt, dass die Festsetzung eines reinen
Wohngebietes nach 8 3 BauNVO andere Festsetzungen mit sich bringt, als die
derzeitige Ausweisung in Verbindung mit der BauO BIn 58.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:
Keine

Anregung:
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Mit der geplanten Umwandlung in allgemeines Wohngebiet drdnge sich der
Gedanke auf, dass das ,gro3e Geld“ zu Lasten der zwangslaufig eintretenden
Wertminderung der vorhandenen Geb&ude gemacht werden solle.

Prifung:
Die Argumentation des Blrgers ist widersprichlich. Festzustellen bleibt lediglich,

dass eine Wertminderung der Grundsticke mit der WA-Festsetzung nicht
verbunden ist. Sofern mit ,Wertminderung“ eine Einbul3e an Wohnqualitdt gemeint
sein sollte, sei darauf hingewiesen, dass mit der Festsetzung eines allgemeinen
Wohngebietes keine unzumutbaren Beeintrachtigungen und Belastigungen
verbunden sind.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:
Keine

Anregung:
Ein Burger bezweifelt, dass in einem zukinftig dicht bevolkerten Wohngebiet der

Druck zur Errichtung von Gewerbebetrieben schwacher werden wird. Insofern wird
die Aussage im Faltblatt ,Bauen und Wohnen im Grunewald“ bezweifelt, dass durch
den Bebauungsplan der gewerbliche Umnutzungsdruck durch Starkung des
Wohngebietscharakters abgeschwacht werde.

Prifung:
Die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebiets wird nicht aufgrund der erwarteten

(und auch schon bisher zulassigen) baulichen Verdichtung erforderlich. Im Ubrigen
ermdglicht die vorgenommene horizontale und vertikale Gliederung innerhalb des
allgemeinen Wohngebietes (vgl. Kap. 11.4.1.1) weit reichende planungsrechtliche
Einflussmoglichkeiten bei der Beurteilung von Nicht-Wohnnutzungen.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:
Keine

Maf der Nutzung

Anregung:

Unter Bezugnahme auf die ortstypische Bebauung des Waldtierviertels wird
gefordert, dass die bisherige bauliche Dichte erhalten bleiben soll. Aus den
geplanten Festsetzungen wirde nur die Bundesvermdgensverwaltung, nicht aber
die Anwohner Nutzen ziehen.

Prifung:
Eine Untersuchung auf Grundlage der Grundstiicksdatenbank hat ergeben, dass

sich die GFZ-Bestandswerte auf den Grundstlicken zwischen den Werten 0,10 und
0,66 bewegen. Aus diesen sehr heterogenen GFZ-Bestandswerten lasst sich keine
besondere Eigenart des Gebietes ableiten.

Die Festsetzung einer GFZ von 0,4 wird entsprechend der Festsetzung des
Baunutzungsplans Ubernommen und ist stadtebaulich begriindet (vgl. Kap. 11.4.2).
Dieser Wert kann auf allen Grundstticken in Anspruch genommen werden, so dass
keine Bevorzugung der bundeseigenen gegentber den privaten Grundstiicken
gegeben ist.
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Auswirkungen auf den Bebauungsplan:
Keine.

Anregung:
Mehrere Birger wenden sich gegen eine Nachverdichtung des Viertels. Unter

Bezug auf die besondere Eigenart des Gebietes wird gefordert, keine GFZ-
Uberschreitungen mehr zuzulassen. Es wird beanstandet, dass es keinen Grund
dafur gebe, warum eine ausnahmsweise Uberschreitung der GFZ von 0,4
zugelassen werden soll.

Prifung:
Bereits auf der Grundlage des geltenden Planungsrechts ergibt sich ein erhebliches

Nachverdichtungspotenzial. Uber den Bebauungsplan IX-187 wird zusatzlich zum
geltenden Planungsrecht lediglich die Maoéglichkeit fur einen Ausbau von
Nichtvollgeschossen geschaffen, die bei der Berechnung der GFZ gesondert
betrachtet werden.

Charakteristisches Merkmal der Bebauung in den Siedlungsbereichen mit offener
Baustruktur ist das Vorhandensein von ortsbildprdgenden Dachformen. Der
Bebauungsplan kann die Auspragung der Dachformen nicht festsetzen. Um einen
Anreiz zu schaffen, dass Geb&aude mit einem ortstypischen Dach entstehen,
ermoglicht er aber die Nutzung der Dacher fur Aufenthaltsraume, ohne dass dies in
die GFZ-Berechnung eingeht. Entsprechend der erwinschten Struktur der
Baukdrper sind dabei auch Staffelgeschosse zulassig.

Gleichzeitig trifft der Bebauungsplan eine Regelung, wonach die GFZ-
Uberschreitung nur ausnahmsweise zulassig ist und auf ein Hochstmal begrenzt
wird. Im Zusammenspiel mit der Festsetzung der maximalen Geb&udehdhe sollen
dadurch negative Auswirkungen auf das Ortsbild (z.B. mehrere Ebenen im Dach,
die sich negativ auf die Geb&audeproportion auswirken kénnen) vermieden und der
Struktur nicht angepasster baulicher Dichten entgegengewirkt werden.

Urspringlich war vorgesehen, im Bebauungsplan 1X-187 eine GFZ von 0,4 zzgl.
einem GFZ-Anteil in Nichtvollgeschossen von bis zu 0,2 zuzulassen. Diese Werte
entsprachen der bis dahin Ublichen Genehmigungspraxis.

Am 9. September 1997 beschloss das Bezirksamt die Herabsetzung des GFZ-
Anteils in Nichtvollgeschossen auf 0,1, d.h. die ausnahmsweise mdgliche
Uberschreitung der GFZ von 0,4 wurde auf 25 vom Hundert begrenzt. Grund dafiir
waren Erkenntnisse aus der Bearbeitung von Bauantragen. Um den ausnahms-
weise zuldssigen GFZ-Anteil von 0,2 in Nichtvollgeschossen auszuschdpfen,
wurden bei Neubauten Nutzungen im Souterrain/Sockelgeschoss untergebracht, die
z.B. Abgrabungen in groBem Umfang zur Folge hatten; Dacher bekamen zwei
Ebenen unter Einhalt aller Bebauungsplanvorgaben. Solche Bauten entsprechen
nicht den stadtebaulichen Vorstellungen fir diesen Bereich, weswegen eine
Uberprifung des GFZ-Anteils in Nichtvollgeschossen erforderlich wurde (vgl. Kap.
11.4.2.1).

Somit wurde den Anregungen der Blrger teilweise entsprochen.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:
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Die textliche Festsetzung Nr. 7 (jetzt 6) wurde so geéndert, dass die zulassige
Geschossflachenzahl nur noch um bis zu 25 vom Hundert Uberschritten werden
darf, und zwar nur durch Flachen von Aufenthaltsrdumen in Nichtvollgeschossen.
Erganzt wird, dass dabei auch die zu den Nichtvollgeschossen gehdrenden
Treppenrdume und Umfassungswande mitzurechnen sind.

Anregung: )
GRZ- und GFZ-Uberschreitungen durch Wintergéarten, Loggien und Tiefgaragen

sollten nicht zugelassen werden.

Durch die Mdglichkeit der Erhéhung der GFZ auf bis zu 0,44 durch Garagen und
Nebenanlagen, wenn sie unter der Gelandeoberflache liegen, widerspreche der
Bebauungsplan dem FNP, der das Gebiet als Wohnbauflache W 4 mit landschaft-
licher Pragung darstellt, so dass eine Obergrenze von 0,4 fur die GFZ eingehalten
werden misse.

Prifung:
Der Bebauungsplan IX-187 sieht fur Wintergarten und Loggien keine speziellen

Festsetzungen vor. Der Bebauungsplan trifft diesbeziglich keine von § 19 Abs. 4
und § 20 Abs. 4 BauNVO abweichenden Regelungen.

Bis zum Zeitpunkt der offentlichen Auslegung enthielt der Bebauungsplan eine
textliche Festsetzung, wonach bei Unterbringung der notwendigen Stellplatze in
einer Tiefgarage ein Bonus von 10 % auf die zulassige GFZ gewdahrt werden sollte.
Nachdem mit der Novellierung der Bauordnung die Verpflichtung zum Bau von
Stellplatzen entfallen war, hat diese Festsetzung, die sich auf ,notwendige”
Stellplatze bezog, ihre gesetzliche Grundlage verloren. Die Privilegierung der
Tiefgaragen entfiel daher. Die Anregung der Blrger hatte sich durch Verwaltungs-
handeln eribrigt.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:
Die textliche Festsetzung Nr. 6 entfiel ersatzlos.

Anregung:
Ein Ausbau des Dachraumes solle mdglich sein. Staffelgeschosse sollten maximal

2/3 der Grundflache der Vollgeschosse haben dirfen.

Prufung:
Der Birger nimmt Bezug auf die zum Zeitpunkt Offentlichen Auslegung im

Bebauungsplan enthaltene textliche Festsetzung Nr. 8, wonach zusatzlich zur Zahl
der zulassigen Vollgeschosse ein weiteres Vollgeschoss, das die Kriterien eines
zurlckgesetzten Staffelgeschosses erfillt, zugelassen werden kdnnen sollte. Der
neu gefasste 8 2 Abs. 4 BauO BIn regelt die Gleichsetzung von Dachraumen und
Staffelgeschossen als Nichtvollgeschosse. Die Privielgierung eines Staffelge-
schosses, das auf der Basis der bis dahin gultigen Bauordnung ein Vollgeschoss
darstellte, konnte somit im Bebauungsplan gestrichen werden. Die Hinweise des
Burgers sind mittlerweile bauordnungsrechtlich in 8 2 Abs. 4 BauO BlIn geregelt.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:
Die textliche Festsetzung Nr. 8 sowie auf sie Bezug nehmende Bestandteile in
anderen textlichen Festsetzungen entfielen.
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Anregung:
Das Waldbaumsiedlungsgebiet sei durch seine N&he zum Grunewald ein sehr

sensibles Gebiet gegentber baulichen Eingriffen. Im Flachennutzungsplan sei es
als Wohnbauflache W 4 mit landschaftlicher Pragung dargestellt, so dass eine
Nutzungsbeschrankung zum Schutz der Natur vorliege. Daraus resultiere, dass als
Hdchstmal’ fur die GFZ einschliel3lich der Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze
eine Obergrenze von 0,4 einzuhalten sei.

Prifung:
Die Burger gehen von falschen Voraussetzungen aus, wenn sie argumentieren,

dass Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze auf die zuldssige GFZ anzurechnen
seien. Gemall § 19 Abs. 1 BauNVO sind sie nur auf die GRZ anzurechnen.
Hinsichtlich der GRZ sieht der FNP vor, dass in den Bebauungsplanen in
Wohnbauflachen W 4 mit landschaftlicher Pragung héchstens eine GRZ von 0,2
festgesetzt werden soll, wobei die Uberschreitungsmoglichkeiten restriktiv
gehandhabt werden sollen. Der Bebauungsplan 1X-187 setzt eine GRZ von 0,2 fest
und Gbernimmt im Ubrigen die gesetzlichen Regelungen des § 19 Abs. 4 BauGB.
Da weitere Uberschreitungsmoglichkeiten nicht festgesetzt werden, ist der
Bebauungsplan insoweit aus dem FNP entwickelt.

In Bezug auf die Uberschreitungsmoglichkeiten bei der GFZ sind die ,Gemeinsamen
Richtlinien zum Darstellungsumfang (Entwicklungsrahmen) sowie zu Anderungen
des Flachennutzungsplanes Berlin (RL-FNP)“ zu beachten. Demnach sollen in
Wohnbauflachen W 4 in der verbindlichen Bauleitplanung Regelungen zur Anrech-
nung von Nichtvollgeschossen auf die Geschossflache getroffen werden. Dabei ist
die Uberschreitung der GFZ zulassig, wenn besondere stadtebauliche Griinde dies
rechtfertigen. Eines Erfordernisses bedarf es nicht. Die Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sind mit den Bebauungsplanfestsetzungen gewahrt.
Es ist eine ausreichende verkehrliche ErschlieRung vorhanden und o6ffentliche
Belange stehen dem geplanten Nutzungsmald (GFZ) nicht entgegen. Gemal der
bundesrechtlichen Vorschrift des § 20 Abs.1 und 3 BauNVO wirden die Flachen in
Nichtvollgeschossen solange ohne besondere Begrenzung im Bebauungsplan nicht
auf die GFZ angerechnet werden, wie dies die Vollgeschossbestimmung des § 2
Abs. 4 BauO BIn zulasst. Durch die textliche Festsetzung, dass die zulassige GFZ
ausnahmsweise um maximal 25v.H. durch Flachen in Nichtvollgeschossen
Uberschritten werden darf, ist mit dem Bebauungsplan 1X-187 somit eine
Begrenzung der Dichtemal3e verbunden.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:
Keine

Anregung:
Eine zusatzliche Versiegelung wird unter Bezugnahme auf die Darstellungen des

Landschafts- und Artenschutzprogramms abgelehnt.

Prifung:
Der Bebauungsplan IX-187 tbernimmt die nach geltendem Planungsrecht zulassige

GRZ von 0,2 und setzt diese fest. Insofern ist mit ihm keine héhere Versiegelung
verbunden als nach geltendem Planungsrecht.
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Auswirkungen auf den Bebauungsplan:
Keine

Bauweise/Gebaudelange

Anregung:

Ein Birger schlagt vor, dass die Gebaude nicht breiter als 13 m sein dirfen.
Mehrere Birger betonen, dass eine Frontlange von 20 m nicht in die
Landhaussiedlung passe.

Prufung:
Die Festsetzung einer Gebaudelange von max. 13 m wirde mit sich bringen, dass

die StralRenfrontlangen der Baukorper gering sind. Bei einer Gebaudetiefe von
20 bzw. 25 m konnte die GFZ von 0,4 innerhalb der Baufenster nicht erreicht
werden. Damit diese GFZ dennoch erreicht werden kann, miuisste die
Baufensterfestsetzung so erweitert werden, dass Gebaude in zweiter Reihe
ermdoglicht wirden. Da dies jedoch stadtebaulich unerwinscht ist, wurde in der
Abwéagung der Beibehaltung der Festsetzung einer Gebaudeldnge von 20 m der
Vorrang gegeben (vgl. auch Kapitel 11.4.3.5). Es handelt sich hierbei um
Maximalwerte, die unterschritten werden koénnen. Die bauordnungsrechtlichen
Abstandflachen missen eingehalten werden. Dieser Festsetzungsinhalt wurde auch
mit Bezirksamtsbeschluss vom 9. September 1997 bestétigt.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:
Keine

Anregung:
Ein anderer Burger regt an, dass die maximale Geb&udebreite 30 m bei

Doppelhausern und 20 m bei Einzelhdusern betragen solle.

Prifung:
Der Vorschlag wirde zu einer uneinheitlichen Geb&udelangenfestsetzung fihren,

die nicht aus der Geb&udetypik der Ortsteile Grunewald und Schmargendorf und
auch nicht des Waldtierviertels abgeleitet werden kann. Eine Splittung der
Gebéaudelangenfestsetzung ist auch stadtebaulich unerwinscht, speziell eine
VergrolRerung der Gebaudeldnge auf 30 m, denn dadurch wiirde die Sichtbarkeit
und Wirksamkeit des privaten Griins vom Stralienraum aus eingeschrankt.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:
Keine

Anregung:
Die Gebaudelange von 20 m wird von einem Blrger abgelehnt, da diese wesentlich

Uberdimensioniert sei. Die Wohnqualitdt wirde hierdurch entscheidend gemindert,
der Wert der Grundstuicke sinken.

Prufung:
Eine Wertminderung der Grundstiicke ist mit der Geb&audelédngenfestsetzung nicht

verbunden. Nach dem geltenden Planungsrecht sind gemaf 8 8 Nr. 14 BauO BIn 58
Gebaudelangen von bis zu 50 m zuldssig. Selbst die Baubeschrankungen in § 8 der
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Kaufvertrage des PreuRischen Fiskus ermdglichten eine Frontlange von 30 m.
Durch die beabsichtigten Festsetzungen des Bebauungsplans wird die zuldssige
Gebéaudelange gegenuber den bisherigen verbindlichen Regelungen somit
verringert.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:
Keine

Zahl der Vollgeschosse/Gebaudehthe

Anregung:

Unter Bezug auf die Eigenart des Gebiets wird gefordert, dass kein Haus mehr als
zwei Geschosse haben soll. Die geplante massive Bebauung nach dem Vorbild des
Ortsteiles Grunewald zerstére den Charakter der Landhaussiedlung. Nach dem
geltenden Baunutzungsplan seien drei Vollgeschosse nur ausnahmsweise zuléssig;
es wird abgelehnt, dass die Ausnahme zur Regel gemacht werden soll. Mehrere
Burger schlagen vor, entweder zwei Vollgeschosse mit Flachdach festzusetzen oder
ein Vollgeschoss mit ausgebautem Dach. Von einigen Birgern werden zwei
Vollgeschosse plus Dach als gerade noch ertraglich angesehen. Ein Blrger fordert,
dass nur Ein- und Mehrfamilienhduser mit hochstens zwei Vollgeschossen und
einem einfachen Dach oder mit Flachdach, Bungalows und Garagen mit der
Gebaudehthe von 10 m zugelassen werden. Ein anderer Birger regt an, zwei
Vollgeschosse festzusetzen und einen Ausbau des Dachraums zuzulassen, dabei
sollte die maximale Gebaudehthe (Oberkante Staffelgeschoss oder Oberkante
First) auf 10 m begrenzt werden. Weitere Birger schlagen die Begrenzung der
Traufhéhe auf 6 m und der Firsthéhe auf 10 m vor. Es wird die Forderung erhoben,
dass die besondere Eigenart des Gebietes erhalten werden solle, das fast
ausschlielich einstdckig und im allgemeinen bescheiden bebaut wurde.

Prufung:
Zum Zeitpunkt der offentlichen Auslegung war die Festsetzung von maximal drei

Vollgeschossen und einer Gebaudehdhe von 13 m auf allen Grundstiicken im
Geltungsbereich vorgesehen. Dieser Festsetzungsinhalt wurde mit den Vorschlagen
der Burger abgewogen. Im Ergebnis wird die maximale Anzahl der Vollgeschosse
und die Geb&udehohe teilrAumlich differenziert festgesetzt. Die stadtebaulichen
Grinde, die zu diesem Ergebnis flhrten, sind in Kapitel 11.4.3.3 und 1.4.3.4
dargelegt.

Den Anregungen der Birger wurde insofern zu einem grofRen Teil gefolgt. Nicht
gefolgt wurde der Anregung, nur ein Vollgeschoss zuzulassen. Mit einer solchen
Festsetzung ware unter Wahrung der nach geltendem Planungsrecht zuléssigen
GFZ von 0,4 eine Erweiterung der GRZ verbunden. Diese Festsetzungsalternative
wurde daher insbesondere aus Griinden des Bodenschutzes verworfen. Auch dem
Vorschlag, die Gebaudehthe auf 10 m zu begrenzen, wurde nicht gefolgt, da diese
Begrenzung als zu restriktiv angesehen wird.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:

Fur das Gelande zwischen Rehkitzsteig, Luchsweg, Bibersteig und Goldfinkweg
sowie fur die Grundsticke Rehkitzsteig 4, 4A-E, 6/8A, 10, Bibersteig 3/13,
Luchsweg 26, 26A-B und Goldfinkweg 12/44 werden zwei Vollgeschosse
festgesetzt. Die textliche Festsetzung Nr. 10 (jetzt 8) wurde um den Passus erganzt,
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dass die Gebaudehthe baulicher Anlagen bei zwei zuldssigen Vollgeschossen
10,5 m nicht Uberschreiten darf.

Anregung:
Die geplanten Baumassen, insbesondere die beabsichtigte Hohenentwicklung wird

auch unter Bezugnahme auf die Bebauung Bibersteig 9/11 abgelehnt. Befiirchtet
werden weitere ahnliche Bauten, die sich nicht in die vorhandene Bebauung
einflgen.

Prifung:
Das Gebaude Bibersteig 9/11 weist eine Hohe von rund 16 m auf. Die

beabsichtigten Bebauungsplanfestsetzungen bleiben weit unter dieser Hohe zurick.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:
Keine

Anregung:
Eine Firsthohe von 13 m wird von mehreren Birgern abgelehnt, da diese

Uberdimensioniert sei. Die Wohnqualitat der Anwohner wirde hierdurch gemindert,
dies sei mit einer Wertminderung aller Grundstiicke verbunden. Da die Hohe der
Bauten die Baume groRtenteils tGberragen werde, fiihre die vorgegebene GrolRe der
Gebaude auch zu einer Anderung des lokalen Klimas.

Prufung:
Die zulassige Gebaudehthe nach § 8 Nr. 14 BauO BIn 58 betragt 9,20 m zzgl. eines

nicht in der Hohenentwicklung begrenzten Dachgeschosses. Auf Grundlage des
geltenden Planungsrechtes kénnen somit Gebaudehdhen entstehen, die Uber den
im Bebauungsplan festzusetzenden Gebaudehdhen (max. 13,0 m) liegen. Aus den
Festsetzungen des Bebauungsplanes 1X-187 ergeben sich also keine
Gebaudehthen, die durch das bisher geltende Planungsrecht nicht ohnehin
zulassig waren. Der Bebauungsplan 1X-187 nimmt eine Begrenzung von
Gebéudehothen vor. Eine Minderung der Wohnqualitdt und eine Wertminderung der
Grundsticke ist insofern mit dem Bebauungsplan 1X-187 nicht verbunden.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:
Keine

Anregung:
Mehrere Birger befurchten, dass Gebaude mit drei Vollgeschossen zuziiglich Dach

zu Verschattungen auf den Nachbargrundstiicken fiihren wiirden. Die Firsthbhe von
13 m sowie die beabsichtigten Gebaudeldngen und Bebauungstiefen werden
abgelehnt, die Bewohner mussten dadurch einen Teil ihrer Freizeitqualitat
einblfen.

Prifung:
Die Freizeitaktivititen konzentrieren sich auf die zum eigenen Grundstick

gehorenden Freiflachen, die offentlichen Griunflachen und den Forst Grunewald.
Diese Flachen werden durch die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans
IX-187 nicht in unzumutbarer Weise beeintrachtigt oder verschattet, da die
bauordnungsrechtlichen Abstandflachen zu den Nachbargrundstiicken eingehalten
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werden muissen. Die Baufenster werden so festgesetzt, dass Gebaude mit einer
Orientierung nach Suden entstehen kénnen, so dass eine volle Nutzbarkeit der
Freiflachen gegeben ist.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:
Keine

Anregung:
Ein Birger wendet sich gegen die beabsichtigten Festsetzungen des

Bebauungsplans, insbesondere gegen die Gebaudehthe. Sie bedeuteten eine
Vernichtung der zumeist nach dem letzten Krieg entstandenen Landhaussiedlung,
was einen rechtswidrigen Eingriff in ein in Jahrzehnten gewachsenes und bewusst
niedrig gestaltetes Wohngebiet bedeute, in dem allen Bauherren strenge Auflagen
hinsichtlich Haushoéhe wund -breite, Hausabstdnde und sogar Zaunhéhe
vorgeschrieben gewesen seien. Mehrere Birger stellen die Forderung nach
Vertrauens- und Bestandsschutz.

Prifung:
Die Burger beziehen sich bei der Forderung nach Vertrauens- und Bestandsschutz

auf die in 8§ 8 des Kaufvertrages enthaltenen Baubeschrankungen. Hierbei handelt
es sich um eine Baubeschrénkung, die zwar im 6ffentlichen Interesse, jedoch mit
den Mitteln des Privatrechts verwirklicht wurde. Als 6ffentlich-rechtlich verbindliche
bauleitplanerische Festsetzung gilt der Baunutzungsplan i.V. mit den
stadtebaulichen Vorschriften der BauO Bln 58, auf dessen Grundlage Baugeneh-
migungen ausgesprochen werden. Nach diesem geltenden Planungsrecht sind drei
Vollgeschosse im Wege einer Ausnahme gemalf3 § 7 Nr. 14 BauO BIn 58 zulassig,
auch die zur Festsetzung beabsichtigten Geb&udehdhen sind nach geltendem
Planungsrecht erreichbar. Der Forderung der Burger wird daher nicht gefolgt.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:
Keine

Anregung:
Der Bebauungsplan widerspreche dem FNP, da die im FNP angegebene Geschoss-

zahl im Bebauungsplan bis auf drei Geschosse plus Dach- oder Staffelgeschoss
erweitert werde. Es wird angeregt, die Geschosszahl auf die im FNP geforderten
zwei Geschosse zu reduzieren, um die Wohnqualitdt und das Stadtbild zu erhalten.

Prifung:
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes 1X-187 ist im FNP als Wohnbauflache

W 4 mit landschaftlicher Pragung mit einer GFZ bis 0,4 dargestellt. Im Erlauterungs-
bericht zum FNP werden die Strukturmerkmale der Wohnbauflachen beschrieben.
Fur die Wohnbauflache W 4 sind dabei ,iberwiegend Einzel- und Doppelhduser*
und ,ein bis zwei Geschosse" genannt. Dabei handelt es sich aber nur um eine
generalisierte Beschreibung, aus der sich nicht ableiten lasst, dass nur maximal
zwei Vollgeschosse zur Festsetzung kommen durfen.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:
Keine
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Anregung:
Durch die Erhéhung der Gebaude entspreche der Charakter des Gebietes im Falle

einer Umsetzung nicht mehr dem eines Waldbaumsiedlungsgebietes. Auch sei der
Ubergang vom Grunewald zur Stadt nicht mehr gegeben. Die wichtige Funktion des
Gebietes als klimatisches Ausgleichspotenzial werde gestért. Durch die
zunehmende Verdichtung der Innenstddte nehme der Luftaustausch mit dem
Umland einen hohen Stellenwert ein. Gerade diese Gebiet sei aufgrund seiner
Verbindungsfunktion zum Grunewald sehr empfindlich flr Nutzungsinten-
sivierungen. Die geplanten 3- bis 4-geschossigen Hauser hatte hier eine erhebliche
Barrierewirkung, so dass das Gebiet trotz vorgesehener Durchgriinung nicht mehr
seiner Zweckbestimmung entsprechen wirde. Die Geschosszahl solle auf zwei
Geschosse begrenzt werden.

Prifung:
Die Festsetzung von drei Vollgeschossen zielt darauf ab, den Versiegelungsgrad zu

verringern. Durch die Erhohung der Zahl der Vollgeschosse von zwei auf drei steht
der Waldbaumsiedlungscharakter, der sich aus dem vorhandenen Waldbaum-
bestand ableitet, nicht in Frage (vgl. auch Kap. 11.4.3.3.). Der Waldbaumbestand
wird im Ubrigen durch textliche Festsetzung gesichert.

Die zulassige Gebaudehohe fir bauliche Anlagen mit zwei Vollgeschossen wird auf
10,5 m festgesetzt. Die sich aus der Gebaudehdhenfestsetzung ergebende
Differenz von 2,5 m ist im Hinblick auf die angesprochene Funktion des Gebietes als
klimatisches Ausgleichspotenzial von zu vernachlassigender Bedeutung. Aus dieser
Hohendifferenz kann nicht abgeleitet werden, dass Gebaude mit 13 m Héhe eine
Barrierewirkung fur den Luftaustausch mit dem Umland entfalten kdnnen. Die
Festsetzungen ermdglichen auch keine Gebaude, deren HoOhe dber die
bestehenden Baukdrper an der WaldmeisterstraBe und der Ostseite der Clayallee
oder Uber die in den Bebauungsplanen IX-196 und I1X-197 zuldssigen Hohen
hinausgehen wirden.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:
Keine

Bebauungstiefe

Anregung:

Die Bebauungstiefe von 20 m wird von mehreren Blrgern abgelehnt, da sie nicht in
die Landhaussiedlung passe. Sie solle wie bisher erhalten bleiben.

Prifung:
Im Geltungsbereich des Bebauunsgplanes beurteilt sich die Baukoérperstellung bzw.

Bebauungstiefe aufgrund des Fehlens von formlich festgestellten Baufluchtlinien
bisher nach 8§ 34 BauGB. Die vorhandene Bebauung erreicht mehrfach
Baukorpertiefen von mehr als 16 m, auf einzelnen Grundsticken (z.B.
Frischlingsteig 11/13, Goldfinkweg 42/44, Pucklerstraf3e 39) Tiefen von Uber 20 m.
Eine Bebauungstiefe von 20 m ist in der offenen Bauweise als Ublich anzusehen
und gemall 8 8 Nr. 1 BauO BIn bei Vorhandensein von ff. Baufluchtlinien die
zuléssige Bebauungstiefe. Dieses Mal3 soll daher in den Bebauungsplan
tibernommen werden.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:
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Keine

Anregung:
Die Gebaudetiefe von 20 m wird abgelehnt, da sie wesentlich Gberdimensioniert sei.

Die Wohnqualitat und der Wert der Grundstlicke wirden hierdurch gemindert. Ein
Burger regt an, die Gebaudetiefe innerhalb der 20,0 bzw. 25,0 m tiefen Baufenster
auf 16,0 m zu begrenzen.

Prufung:
Da bei den Bauvorhaben die bauordnungsrechtlichen Abstandflachen eingehalten

werden muissen, ist mit der geplanten Gebaudetiefe keine unzumutbare
Beeintrachtigung fur die Nachbargrundstticke verbunden.

Eine Begrenzung der Bebauungstiefe auf 16m wirde die mdglichen
Bebauungsvarianten zu stark einschranken. Zudem ware dann auf einzelnen
Grundstiicken die GFZ von 0,4 nicht erreichbar.

Stadtebauliches Ziel ist es, Baukérperabmessungen von maximal 20 m x 20 m zu
ermdglichen (vgl. Kapitel 4.3). Damit jedoch in den Bereichen mit 25,0 m tiefen
Baufenstern keine Baukoérper mit einer Tiefe von mehr als 20,0 m entstehen
kénnen, wurde eine textliche Festsetzung neu in den Bebauungsplan
aufgenommen. Fir die Grundstiicke Luchsweg 25 und 27 wurde dabei aus den in
Kapitel 4.3.1 genannten Grinden eine Sonderregelung getroffen, die im Laufe des
Verfahrens auf weitere Grundstticke ausgedehnt wurde.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:

In den Bebauungsplan wurde die folgende textliche Festsetzung aufgenommen :
,Oberirdische bauliche Anlagen im allgemeinen Wohngebiet sind bis zu einer
Gebaudetiefe von maximal 20,0 m Gesamtmald zuldssig. Dies gilt nicht fur die
Grundsticke Luchsweg 25 und 27; dort sind bauliche Anlagen bis zu einem
Gesamtmal3 von 25,0 m zulassig.”

Verkehrliche Auswirkungen

Anregung:

Bei vollstandiger Ausnutzung der Bebauungsplanfestsetzungen ergdbe sich eine
erhebliche Verkehrszunahme durch Kraftfahrzeuge. In der unmittelbaren Umgebung
sei keine offentliche Verkehrsanbindung vorhanden. Da die nachstgelegenen
Einkaufsmdglichkeiten etwa 1 km entfernt seien, entstehe zuséatzlicher Verkehr.
Damit verbunden sei eine erhdhte Larmbelastung. Bei einer StralR3enbreite von
5,50 m sei ein normaler Verkehrsablauf nicht mehr gewahrleistet, zumal bei den
kinftig zulassigen Gewerbebetrieben mit einem vermehrten Einsatz von Lkws und
Transportern zu rechnen sei.

Prufung:
Das bezirkliche Tiefbauamt hat die zu erwartenden verkehrlichen Auswirkungen bei

einer Bebauung des Waldtierviertels entsprechend den beabsichtigten
Festsetzungen Uberschlagig ermittelt. Demnach werden die Verkehrsmengen
insbesondere in der Plcklerstrale, im Golfinkweg, im Luchsweg und im
Dinkelbergsteig zunehmen. Das zulassige Verkehrsaufkommen entsprechend den
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Empfehlungen fir die Anlage von ErschlieBungsstral3en (EAE 95/96) wird aber bei
weitem nicht erreicht werden, so dass nicht mit Stauerscheinungen innerhalb des
Quartiers zu rechnen ist. Ob im Diinkelbergsteig bzw. in der Picklerstra3e Rickstau
an den Einmindungen in die Clayallee entsteht, kann abschlieend nicht beurteilt
werden. Da jedoch durch die Lichtzeichenregelung des Hohenzollerndamms/Clay-
allee Zeitlicken auftreten, dirfte ein geregelter Abfluss an den beiden Kreuzungen
gewabhrleistet sein. Die tbrigen Querstral3en werden als unproblematisch eingestuft.

Mit dem zusatzlichen Verkehrsaufkommen ist eine Erhéhung des Verkehrslarms
verbunden. Diese ist jedoch nicht unzumutbar, sondern liegt im Bereich der in den
Siedlungsgebieten mit offener Baustruktur tblichen und damit von den Anwohnern
hinzunehmenden Werte.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:
Keine

Anrequng:
Auch fiir den ruhenden Verkehr seien die StrafRen nicht ausreichend dimensioniert.

Es wird beflrchtet, dass die Pkw auf der StralBe abgestellt werden, was eine
Blockierung der Rettungswege zur Folge hatte.

Prufung:
Es kann davon ausgegangen werden, dass alle den Wohnungen zugeordneten

Fahrzeuge auf den Grundstiicken abgestellt werden. Sollte der flieRende Verkehr
durch den ruhenden Verkehr auf den Stral3en zu stark beeintrachtigt werden, wére
die abschnittsweise Anordnung von Halteverboten bzw. von Einbahnstraf3en (nur in
den Verbindungsstrafien zwischen Luchsweg und Goldfinkweg) zu prifen.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:
Keine

Anregung:
Ebenerdige Stellplatze sollten nicht zulassig sein.

Prufung:
Eine Festsetzung, dass Stellplatze ausschlief3lich in Tiefgaragen untergebracht

werden darfen, wirde die privaten Grundstuckseigentimer in  nicht
abwéagungsgerechtem Mal3e wirtschaftlich belasten (vgl. im Ubrigen auch Kap.
11.4.3.1.1). Der Anregung wird daher nicht gefolgt.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:
Keine

Anregung:
Unter Bezug auf die besondere Eigenart des Gebietes wird gefordert, keine

Tiefgaragen zuzulassen.

Prifung:
Bei einer Unzulassigkeit von Tiefgaragen sind Stellplatze und Garagen innerhalb

der Baufenster zuldssig. Wahrend die Unterbringung von Stellplatzen auf dem
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Grundstick bei Ein- und Zweifamilienh&usern relativ problemlos wére, ergaben sich
bei Mehrfamilienhdusern Probleme. GroRRere oberirdische Stellplatzanlagen z6gen
Konflikte mit der Wohnnutzung nach sich, zumal aufgrund der Konzentration der
Stellplatze auf die Flachen innerhalb der Baufenster davon ausgegangen werden
muss, dass sie in der Nahe der Gebaude/AufenthaltsrAume untergebracht wirden.
Zudem waren mit gréReren oberirdischen Stellplatzanlagen negative Auswirkungen
auf den Gesamteindruck und die gartnerische Gestaltung des Grundstiicks
verbunden.

Im Rahmen der Abwagung kann der Anregung nicht gefolgt werden. Es bleibt bei
der Wabhlfreiheit der Bauherren zwischen der Anlage oberirdischer Stellplatze oder
der Unterbringung in einer Tiefgarage.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:
Keine

Naturschutz

Anregung:

Um einen weiteren Ausgleich zur Versiegelung zu schaffen, sollten die
KompensationsmalRhahmen erweitert werden, zum Beispiel durch Dach- und
Wandbegrinung, und um ihre Durchfihrung zu sichern in den Bebauungsplan
aufgenommen werden.

Prifung:
Da die nach geltendem Planungsrecht zulassige GRZ von 0,2 nicht verandert wird,

ergibt sich durch den Bebauungsplan IX-187 kein hoherer Versiegelungsgrad.
Durch die Anwendung des § 19 Abs. 4 BauNVO sind zusétzlich — im Gegensatz
zum geltenden Planungsrecht (BauNVO von 1968) — Grundstiicksunterbauungen,
Stellplatze mit ihnren Zufahrten und Nebenanlagen auf die GRZ anzurechnen. Da mit
den Bebauungsplanfestsetzungen kein Eingriff in Natur und Landschaft verbunden
ist, entfallt die Notwendigkeit von bauleitplanerischen Ausgleichsfestsetzungen.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:
Keine

Anregung:
Die derzeitige Struktur des Quartiers zeichne sich durch einen bemerkenswerten

Vegetationsbestand (Wald- und Waldsaumflora) aus. Die besondere Qualitat des
Wohnquartiers wirde zerstort, wenn Bdume und sonstige Vegetationsformen auf
den Uberbaubaren Flachen beseitigt werden dirfen.

Prifung:
Die Bebaubarkeit der Grundstiicke wird durch eine GRZ von 0,2 begrenzt. Die

Vegetation darf daher innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen nicht
vollstdndig beseitigt werden. Bei Bauvorhaben, insbesondere in den 25 m tiefen
Baufeldern, wird im Einzelfall in Abstimmung mit dem bezirklichen Umweltamt tber
die Baukdrperstellung entschieden. Die Bestimmungen der Baumschutzverordnung
bleiben von den Regelungen des Bebauungsplanes unberiihrt. Im Ubrigen sind die
Abwéagungsgrinde fur die Festsetzung der Baufenster in Kapitel 11.4.3.1 dargelegt.
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Auswirkungen auf den Bebauungsplan:
Keine

Anregung:

Es wird angeregt, eine Bepflanzung mit standortgerechten und gebietstypischen
Strauchern nicht nur in dem Streifen entlang der Clayallee, sondern auch in den
Vorgarten vorzusehen.

Prufung:
Eine gesonderte Pflanzbindung fur die Vorgarten ist nicht erforderlich. Der

Bebauungsplan 1X-187 enthélt die Festsetzungen, dass die nicht-Uberbaubaren
Grundstucksflachen, also auch die Vorgarten, gartnerisch anzulegen und zu unter-
halten sind und dass je 15,0 m Grundstiicksbreite im Vorgartenbereich mindestens
ein Baum zu pflanzen ist. Dariber hinaus wird durch einen Hinweis auf die
Verwendung von standortgerechten und gebietstypischen Arten (Baume und
Straucher) verwiesen. Diese Festsetzungen werden als hinreichend erachtet, zumal
die Vorgartengestaltung mit der ausschlie3lichen Verpflichtung zur Anpflanzung von
Strauchern keine individuellen Spielrdume in der Gartengestaltung mehr belassen
wurde.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:
Keine

Abriss der vorhandenen Bebauung

Anregung:

In mehreren Schreiben wird gefordert, dass die ,amerikanischen* H&user nicht
abgerissen werden sollen. Das Waldtierviertel wird als stadtebaulich interessante,
einmalige und nachkriegsgeschichtlich bemerkenswerte und erhaltenswerte
Siedlung beschrieben.

Prifung:
Auf Grundlage des geltenden Planungsrechtes sowie auf Grundlage des

Denkmalrechtes bestehen keine rechtlichen Méglichkeiten, einen Abriss der
vorhandenen Bebauung zu verhindern.

Die Entscheidung Uber die ,Denkmalfahigkeit vorhandener baulicher Strukturen
obliegt dem Landesdenkmalamt Berlin als Obere Denkmalschutzbehoérde. Eine
Aufnahme der ehemals von den Alliierten genutzten Gebaude in die Berliner
Denkmalliste sowie auch die stellvertretende Unterschutzstellung der Gebaude auf
dem Grundstiick Pucklerstral3e 33-33A ist seitens des Landesdenkmalamtes nicht
erfolgt.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:
Keine

Immissionsschutz (Sportlarm)

Anregung:

Der Absicht, den Bereich Goldfinkweg 2/22, der an das Sportareal des TC Blau-
Weil3 angrenzt, als ein allgemeines Wohngebiet auszuweisen, stehen Bedenken
gegenulber. Es wird befiirchtet, dass die vorhandenen Schallschutzmafinahmen (im
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Wesentlichen bestehend aus Anpflanzungen) nicht mehr ausreichen wirden und die
Bewohner der dann bis zu 13 m hohen Gebaude durch Gerdauschimmissionen
beeintrachtigt wurden. Es wird befiirchtet, dass dies zu Nutzungsbeschrankungen
fur die vorhandene Sportnutzung fithren kénnte.

Prifung:
Die an das Sportgelande angrenzenden Bereiche sind Gber den Baunutzungsplan

als reines Wohngebiet ausgewiesen. Insofern kann der Argumentation nicht gefolgt
werden, dass mit der Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes, dem
gegenuber einem reinen Wohngebiet eine geringere Schutzwirkung bezuglich
Immissionen zukommt, strengere Mal3stdbe zur Beurteilung des Sportlarms zur
Anwendung ké&men. Die hier zur Festsetzung beabsichtigte Gebaudehdhe waére
auch nach geltendem Planungsrecht erreichbar. Bereits jetzt besteht zwischen dem
1. OG und den Sportstétten eine Sichtverbindung, so dass auch bei einer héheren
Bebauung keine Anderung der Larmsituation eintreten wiirde. Die Anpflanzungen
sind im Ubrigen in ihrer Schallschutzwirkung unbedeutend. Die beabsichtigten Fest-
setzungen sind im Hinblick auf die vorhandene Sportnutzung unbedenklich, zumal
zwischen den Baugrundstiicken und den Sportplatzen ein Abstand von mindestens
45 m verbleibt.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:
Keine

Beteiligung der Bezirksverordnetenversammlung

In der Sitzung des Ausschusses fur Bauleitplanung am 17. Dezember 1997 wurden
vorab die Anderungen, die als Ergebnis der offentlichen Auslegung im Bebauungs-
plan berticksichtigt werden sollen, vorgestellt. An die Mitglieder des Ausschusses
wurde eine Zusammenfassung der kiinftigen Festsetzungen verteilt.

Abwagungs- und Anderungsbeschluss
Das Bezirksamt Wilmersdorf hatte in seiner Sitzung am 9. September 1997
aufgrund des Ergebnisses der offentlichen Auslegung inhaltliche Vorgaben als

Grundlage fur die Fortfihrung des Verfahrens gegeben.

In seiner Sitzung am 10. Marz 1998 fasste das Bezirksamt Wilmersdorf mit Vorlage
zur Beschlussfassung Nr. 162 folgende Beschlisse:

a) Abwagungsbeschluss

Auf Grundlage von 8 6 Abs. 3 AGBauGB wurden die innerhalb der offentlichen

Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB eingegangenen Anregungen und Bedenken

abgewogen. Die sich hieraus ergebenden Anderungen bezogen sich auf:

e Teilraumlich differenzierte Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse, Z = 1l und
I1l; Gebdudehdhe bei Z = Il maximal 10,5 m,

e Senkung des GFZ-Anteils in Nichtvollgeschossen von 50 vom Hundert auf 25
vom Hundert und

e Einfugung einer neuen textlichen Festsetzung zur Baukorpertiefe.
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b)  Anderungsbeschluss

Der Anderungsbeschluss hatte dartiber hinaus Anderungen bei textlichen
Festsetzungen zum Gegenstand, die sich insbesondere aus der Neufassung der
Bauordnung fur Berlin vom 1. November 1997 ergaben. In Folge inhaltlicher
Konkretisierungen ergaben sich auBerdem folgende Anderungen:

o Betriebe des Beherbergungsgewerbes und Anlagen fir Verwaltungen wurden
den Regelungen der BauNVO unterworfen, wo sie geméai § 4 Abs. 3 Nr. 1 und 3
ausnahmsweise zul&ssig sind.

e Nebenanlagen im Sinne des 8§ 14 BauNVO wurden von der Pflanzbindung
ausgenommen.

e Bei der Bebauungstiefenregelung fir unterirdische bauliche Anlagen wurden
Konkretisierungen / Streichungen vorgenommen.

¢ Einfligung neuer textlicher Festsetzungen zur Zulassigkeit von Stellplatzen.

c) Erweiterung des Geltungsbereiches

Die urspringlich im Geltungsbereich des eingestellten Bebauungsplanverfahrens
IX-188 gelegenen Grundsticke Goldfinkweg 2/6A, 6B sowie 8/10 (damals:
Teilflaiche des Grundstiicks Goldfinkweg 8/22) und Waldmeisterstrale 10/20 sowie
Teilflachen des Goldfinkwegs (damals Teilflachen der Flurstiicke 243/2 der Flur 4
der Gemarkung Schmargendorf) und des Flursticks 850/6 der Flur 6 der
Gemarkung Grunewald-Forst (Eichhérnchensteig) wurden in den Geltungsbereich
des Bebauungsplanes 1X-187 einbezogen. Nachdem das wesentliche Ziel des
Bebauungsplanverfahrens 1X-188 (Sicherung eines Schulstandortes) nicht mehr
weiter verfolgt wurde, wurden die Ubrigen in diesem Plan vorgesehenen Fest-
setzungen (StralRenverkehrsflache, allgemeines Wohngebiet sowie Gemeinbedarfs-
flache ,Kindertagesstatte) in den Bebauungsplan 1X-187 integriert.

Die unter a - c genannten Anderungen wurden in das Deckblatt vom
10. Marz 1998 (Reg. Nr. 2068 C) eingearbeitet.

Beschluss zur erneuten 6ffentlichen Auslegung
In der gleichen Sitzung beschloss das Bezirksamt die erneute 6ffentliche Auslegung
gemal § 3 Abs. 3 BauGB des Bebauungsplanes 1X-187 mit dem Deckblatt vom
10. Méarz 1998, wobei nur die Anderungen, die Bestandteil des Deckblattes sind, zur
Diskussion gestellt wurden.

Bekanntmachung im Amtsblatt
Die Erweiterung des Geltungsbereiches wurde am 27. Marz 1998 im Amtsblatt fur

Berlin Nr. 18 auf Seite 1325 bekannt gemacht.

Information der Senatsverwaltungen
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Die Information der Senatsverwaltungen iber den Anderungsbeschluss vom 10.
Marz 1998 und die erneute offentliche Auslegung (8 3 Abs. 3 BauGB) erfolgte am
17. Mérz 1998.

Vorlage zur Kenntnisnahme fur die Bezirksverordnetenversammlung

Die Bezirksverordnetenversammlung Wilmersdorf von Berlin wurde mit der Druck-
sache Nr. 467 (Vorlage zur Kenntnisnahme) vom 24. Marz 1998 Uber die
Anderungen sowie (iber die anstehende erneute Blirgerbeteiligung informiert.

In der Sitzung des Ausschusses fir Bauleitplanung am 1. April 1998 wurde auf die
erneute offentliche Auslegung der Bebauungspléane 1X-193 bis 1X-197 und 1X-187
hingewiesen.

Erneute 6ffentliche Auslegung gemaf 8 3 Abs. 3 BauGB
Art und Weise der erneuten 6ffentlichen Auslegung

Die erneute 6ffentliche Auslegung des Bebauungsplanes IX-187 mit Deckblatt vom
10. Marz 1998 wurde in der Zeit vom 20. April bis 22. Mai 1998 durchgefuhrt.
Anregungen konnten nur zu den Anderungen vorgebracht werden.

Die Bekanntmachung der erneuten offentlichen Auslegung gemall 8§ 3 Abs. 3
BauGB erfolgte im Amtsblatt fur Berlin Nr. 20 vom 9. April 1998 auf Seite 1518-
1519.

Auf die erneute Offentliche Auslegung des Bebauungsplanes [X-187 wurde

hingewiesen

e im Landespressedienst am 21. April 1998,

e durch Anzeige in den Tageszeitungen ,Berliner Morgenpost* und ,Der
Tagesspiegel“ am 17. April 1998,

e im Internet.

Die Trager offentlicher Belange nach § 4 BauGB wurden uUber die erneute
offentliche Auslegung mit Schreiben vom 23. Méarz 1998 benachrichtigt.

Betroffene und interessierte Blrger konnten sich Montag bis Freitag von 8:30 Uhr
bis 16:00 Uhr und Donnerstag bis 18:00 Uhr sowie nach telefonischer Vereinbarung
auch auf3erhalb dieser Zeiten informieren lassen und Anregungen direkt vorbringen.
Wahrend der Auslegungsfrist trugen sich 11 Besucher in die im Stadtplanungsamt
ausliegende Liste ein. Lediglich eine Besucherin &aufierte jedoch Anregungen,
denen sich ein weiterer Besucher anschloss. Es gingen funf Schreiben ein, davon
drei von Behdrden und Stellen, die Trager 6ffentlicher Belange sind.

Ergebnis der erneuten 6ffentlichen Auslegung

Anregung:
Es werden Bedenken gegen die Festsetzung eines Gelandestreifens des

Grundstickes Waldmeisterstral3e 10/20 als offentliche Verkehrsflache gedufR3ert.
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Diese Flache werde vom TC Blau-Weil3 e.V. als Stellplatzflache benétigt. Der
FuBweg kdnne auf der gegeniberliegenden Stralenseite angelegt werden. Durch
den Wegfall des geplanten Schulstandortes wird die Erforderlichkeit des Ful3weges
bezweifelt. Das Erfordernis des geplanten Gehwegs miisse unter Berlicksichtigung
des zu erwartenden Verkehrsaufkommens (Kfz- und Ful3gangerverkehr)
nachgewiesen werden.

Prifung:
Durch den Bebauungsplan werden ca. 80 m2 des insgesamt 37.400 m2 grof3en

Grundsticks, das sich im Besitz des Sportvereins befindet, als StraRenverkehrs-
flache festgesetzt. Es handelt sich somit — bezogen auf die Gesamtgrundstiicks-
grofRe — um eine sehr geringfiigige Flacheninanspruchnahme. Die Abwagung wurde
zugunsten des oOffentlichen Belangs zur Schaffung eines Gehwegs vorgenommen
(vgl. Kap. 4.4). Auch durch den Wegfall des geplanten Schulstandortes ist die
Erforderlichkeit des Gehweges nicht entfallen, da ein alternativer Gehweg nicht
vorhanden ist. Die absehbare Nachverdichtung der Bebauung im Geltungsbereich
des Bebauungsplans IX-187 wird dartber hinaus eine Erhdéhung des Verkehrs-
aufkommens zur Folge haben.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:
Keine

Anregung:
Eine verdichtete und hohere Bebauung wird im Hinblick auf die bereits durch

Nichtanrainer verursachten Belastungen des Gebiets abgelehnt. Der Effekt der
,Grunen Lunge*“ gehe verloren.

Prifung:
Eine Vorbelastung durch gebietsexterne Einflisse (z.B. Verkehrslarm) ist in nahezu

jedem Wohngebiet im grol3stadtischen Bereich vorhanden; im Fall des
Waldtierviertels betrifft das insbesondere den Freizeit- und Erholungsverkehr. Dies
andert jedoch nichts daran, dass eine Nachverdichtung des Gebiets stadtebaulich
winschenswert und auf der Grundlage des geltenden Planungsrechts auch bereits
zulassig ist. Die verkehrsplanerische Vertretbarkeit der beabsichtigten baulichen
Entwicklung ist ebenfalls bestétigt worden (vgl. Kap. 1V.11.2).

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:
Keine

Kindertagesstatte:

Dartber hinaus wurden Anregungen vorgebracht, die sich mit dem beabsichtigten
Kindertagesstattenstandort beschéftigen. Da die Festsetzung der Gemeinbedarfs-
flache fur die Kindertagesstatte im Laufe des weiteren Verfahrens entfallen ist, ist
die hierzu zum Zeitpunkt der ersten erneuten offentlichen Auslegung vorgenom-
mene Abwagung gegenstandslos.

Abwagungsbeschluss, Beschluss zur Anwendung der Planreife nach
§ 33 Abs. 1 BauGB
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Die wéahrend der 6ffentlichen Auslegung gemal § 3 Abs. 3 BauGB zu den geéan-
derten oder erganzten Festsetzungsinhalten des Deckblatts vom 10. Marz 1998
geaulRerten Anregungen haben zu keiner Anderung der Bebauungsplaninhalte
geflhrt.

Das Bezirksamt hat dem Ergebnis der Abwéagung der eingeschrankten
Burgerbeteiligung gemafl § 3 Abs. 3 BauGB mit der Vorlage z.B. Nr. 334 in der
Sitzung am 18. Juli 2000 zugestimmt.

Mit der gleichen Vorlage hat das Bezirksamt beschlossen, fur die damaligen
Grundstiicke Frischlingsteig 8/10 (Teilflachen 1 und 2: Frischlingsteig 10) und
Bibersteig 10/14A (Teilflache 1: Bibersteig 14, 14A) die sog. Planreife nach § 33
BauGB (Zulassigkeit von Vorhaben wahrend der Planaufstellung) anzuwenden.

Der Ausschuss fir Bauleitplanung wurde gemal3 Bezirksverordneten-Beschluss Nr.
20/14 vom 16. Dezember 1999 durch den Stadtrat fir Bau- und Wohnungswesen,
Umweltschutz informiert.

Somit konnten Uber den Weg einer Planreife gemall § 33 BauGB fir die
Grundstucksteilflache Frischlingsteig 10 (jetzige Bezeichnung: Frischlingsteig
10/10A) die Baugenehmigung fir zwei Doppelhaushalften und fur die
Grundstucksteilflache Bibersteig 14, 14A (jetzige Bezeichnung Goldfinkweg 39) die
Baugenehmigung fir eine Stadtvilla mit vier Wohneinheiten erteilt werden.
Grundlage bildete der Bebauungsplan-Entwurf vom 10. Méarz 1998. Die Gebaude
wurden zwischenzeitlich errichtet.

Anderungsbeschluss und Beschluss zur zweiten erneuten
offentlichen Auslegung

Das Bezirksamt Charlottenburg-Wilmersdorf hat in seiner 38. Sitzung am 9. Oktober
2001 mit der Vorlage zur Beschlussfassung Nr. 87 beschlossen, den Bebauungs-
plan IX-187 nach Vorliegen des Ergebnisses der erneuten &ffentlichen Auslegung,
aufgrund des Uberarbeitungsbedarfs aus Erkenntnissen des laufenden
Verwaltungshandelns und der Abstimmungsergebnisse mit der Senatsverwaltung
fur Stadtentwicklung zu den Grunewald- Bebauungsplanen (IX-193 — 1X-197) erneut
zu &ndern. Die Anderungen flossen in das 2. Deckblatt vom 9. Oktober 2001, Reg.
Nr. 2068 D, ein.

Gleichzeitig beschloss das Bezirksamt die erneute 6ffentliche Auslegung gemaf 8§ 3
Abs. 3 BauGB.

Der Anderungsbeschluss hatte insbesondere die folgenden Anderungen bzw. Neu-
aufnahmen von textlichen Festsetzungen zum Gegenstand:

e Nur ausnahmsweise Zulassigkeit freier Berufe nach § 13 BauNVO im
allgemeinen Wohngebiet.

e Die Unterbauung wird begrenzt auf die Zulassigkeit einer Tiefgarage und
Nebeneinrichtungen. Die textliche Festsetzung wurde entsprechend konkre-
tisiert. Der Begriff ,bauliche Anlagen® entfallt.
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¢ Aufnahme einer textlichen Festsetzung, die die Zulassigkeit von Stellplatzen und
Garagen innerhalb der tUberbaubaren Grundsticksflache, regelt. Die textliche
Festsetzung wirkt zusammen mit der Bebauungstiefenregelung fur Tiefgaragen.

e Entfall der textlichen Festsetzungen fir die Zulassigkeit und Anzahl der
Stellplatze.

e Uberarbeitung der textlichen Festsetzungen, die die gartnerische Gestaltung der
Grundstticke regeln.

Dartiber hinaus wurden redaktionelle Anderungen erforderlich.

Information der Senatsverwaltung

Die Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung wurde mit Schreiben vom 11. Oktober
2001 uber den Anderungsbeschluss vom 9. Oktober 2001 und die zweite erneute
offentliche Auslegung informiert.

Zweite erneute o6ffentliche Auslegung gemaf 8 3 Abs. 3 BauGB
Art und Weise der erneuten 6ffentlichen Auslegung

Die erneute offentliche Auslegung des Bebauungsplanes IX-187 mit Deckblattern
vom 10. Méarz 1998 (Reg. Nr. 2068 C) und 9. Oktober 2001 (Reg. Nr. 2068 D) wurde
in der Zeit vom 10. Dezember 2001 bis 18. Januar 2002 durchgefiihrt. Anregungen
konnten nur zu den gednderten und erganzten Teilen vorgebracht werden.
Interessierte Birger konnten sich Montag bis Mittwoch von 8:30 Uhr bis 16:00 Uhr,
Donnerstag bis 18:00 Uhr und Freitag bis 15:00 Uhr sowie nach telefonischer
Vereinbarung auch aufB3erhalb dieser Zeiten informieren lassen und Anregungen
aulzern.

Die Bekanntmachung der erneuten offentlichen Auslegung gemall 8§ 3 Abs. 3
BauGB erfolgte im Amtsblatt fiir Berlin Nr. 64 vom 30. November 2001 auf Seite
5226.

Der Hinweis auf die Birgerbeteiligung wurde als amtliche Anzeige am 7. Dezember
2001 in den Berliner Tageszeitungen ,Der Tagesspiegel“ und ,Berliner Morgenpost*
veroffentlicht. Der Landespressedienst gab am 6. Dezember 2001 die zweite
erneute offentliche Auslegung des Bebauungsplanes 1X-187 bekannt. Im Internet
wurde auf der Seite des Bezirksamts unter Pressemitteilung die erneute offentliche
Auslegung veréffentlicht.

Die Trager oOffentlicher Belange nach 8§ 4 BauGB wurden Uuber die erneute
offentliche Auslegung mit Schreiben vom 30. November 2001 benachrichtigt.

Wahrend der Auslegungsfrist kamen Buirger, die sich informieren lie3en. Es wurden
neun Auskinfte zum Bebauungsplan 1X-187 erteilt. In die ausliegenden Listen
trugen sich zwei Birger ein. Telefonische Auskinfte zum Bebauungsplan wurden
zwei erteilt. Ein Schreiben der BVG ging zu den Bebauungsplénen 1X-193 bis IX-
197 und IX-187 insgesamt ein. Anregungen wurden keine geaul3ert.
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Ergebnis der erneuten 6ffentlichen Auslegung

Da keine Anregungen vorgebracht wurden, konnte der Bebauungsplan in der
vorliegenden Fassung verfahrensmafiig weiter bearbeitet werden.

Anderungsbeschluss und Beschluss zur dritten erneuten
offentlichen Auslegung

Das Bezirksamt Charlottenburg-Wilmersdorf hat in seiner 56. Sitzung am 11.
Februar 2003 mit der Vorlage zur Beschlussfassung Nr. 139 beschlossen, den
Bebauungsplan IX-187 aufgrund der Entscheidung der Abteilung Jugend, Familie,
Schule und Sport, den Kindertagesstatten-Standort auf den Grundstiicken
Goldfinkweg 6B und 8/10 aufzugeben, erneut geéndert. Diese Grundstlicke werden
nun als allgemeines Wohngebiet mit einer GRZ von 0,2, GFZ von 0,4 und maximal
drei zuldssigen Vollgeschossen festgesetzt. Gleichzeitig wurde auf dem Grundstick
Goldfinkweg 2/6A die iberbaubare Grundstiicksflache erweitert. Diese Anderungen
wurden Bestandteil des 3. Deckblattes vom 28. Januar 2003 (Reg. Nr. 2068 E).
Gleichzeitig beschloss das Bezirksamt die erneute 6ffentliche Auslegung gemaf 8§ 3
Abs. 3 BauGB.

Information der Senatsverwaltung

Die Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung wurde mit Schreiben vom 13. Februar
2003 lber den Anderungsbeschluss vom 9. Oktober 2001 und die dritte erneute
offentliche Auslegung des Bebauungsplanes IX-187 informiert.

Beteiligung der Bezirksverordnetenversammlung

Im Ausschuss fur Bauleitplanung wurde am 11. Februar 2003 Uber die dritte
eingeschrankte offentliche Auslegung des Bebauungsplans 1X-187 gemall § 3
Abs. 3 BauGB informiert.

Dritte erneute 6ffentliche Auslegung gemaf 8 3 Abs. 3 BauGB
Art und Weise der erneuten 6ffentlichen Auslegung

Die erneute 6ffentliche Auslegung des Bebauungsplanes 1X-187 mit Deckblattern
vom 10. Mérz 1998 (Reg. Nr. 2068 C), 9. Oktober 2001 (Reg. Nr. 2068 D) und 28.
Februar 2003 (Reg.Nr. 2068 E) wurde in der Zeit vom 10. Marz 2003 bis 11. April
2003 durchgefuhrt. Anregungen konnten nur zu den geadnderten oder erganzten
Teilen vorgebracht werden. Interessierte Blurger konnten sich Montag bis Mittwoch
von 8:30 Uhr bis 16:00 Uhr, Donnerstag bis 18:00 Uhr und Freitag bis 15:00 Uhr
sowie nach telefonischer Rucksprache auch auf3erhalb dieser Sprechzeiten
informieren lassen und Anregungen auf3ern.

Die Bekanntmachung der erneuten offentlichen Auslegung gemall § 3 Abs. 3
BauGB erfolgte im Amtsblatt fir Berlin Nr. 9 vom 28. Februar 2003 auf Seite 736.
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Der Hinweis auf die Blrgerbeteiligung wurde als amtliche Anzeige am 7./8. Februar
2003 in den Berliner Tageszeitungen ,Der Tagesspiegel“ und ,Berliner Morgenpost*
veroffentlicht. Im Internet wurde auf der Seite des Bezirksamts unter Presse-
mitteilung die erneute 6ffentliche Auslegung verdffentlicht.

Die Trager offentlicher Belange nach 8 4 BauGB wurden uber die offentliche
Auslegung benachrichtigt.

Wahrend der Auslegungsfrist kamen ca. sechs Blrger und Mitarbeiter von
Verwaltungen, die sich informieren lieRen. In die ausliegenden Listen trugen sich
davon drei ein. Anregungen wurden keine geaul3ert.

Ergebnis der erneuten 6ffentlichen Auslegung

Da keine Anregungen vorgebracht wurden, konnte der Bebauungsplan in der
vorliegenden Fassung verfahrensmaflig weiter bearbeitet werden.

Anderungsbeschluss und Beschluss zur vierten erneuten
offentlichen Auslegung

Das Bezirksamt Charlottenburg-Wilmersdorf hat in seiner 135. Sitzung am 2.
November 2004 mit der Vorlage zur Beschlussfassung Nr. 345 beschlossen, den
Bebauungsplan 1X-187 mit dem 4. Deckblatt vom 26. Oktober 2004 (Reg. Nr. 2068
F) zu andern. Die Anderung betraf die Tiefe des Baufensters auf den Grundstiicken
Luchsweg 5/ 29A und Dunkelbergsteig 1, 1A, 1B (zum Luchsweg) (Erweiterung von
25,0 auf 35,0 m). Gleichzeitig wurde fur die Grundstiicke Luchsweg 5/27 insgesamt
die zulassige Gebaudetiefe auf 25,0 m erweitert.

Mit der gleichen Vorlage beschloss das Bezirksamt die erneute 6ffentliche
Auslegung des Bebauungsplans 1X-187 gemdlR 8 3 Abs. 3 BauGB. Da die
Grundziige der Planung durch die Anderung und Erganzungen des Bebauungs-
planes nicht berthrt wurden, wurde die Einholung von Stellungnahmen auf der
Grundlage des vereinfachten Verfahrens nach 8§ 13 Nr. 2 BauGB auf die von der
Anderung und Erganzung betroffene Offentlichkeit sowie die beriihrten Behdrden
beschrankt.

Information der Senatsverwaltung
Die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung wurde mit Schreiben vom 25. November

2004 Uber den Bezirksamtsbeschluss vom 02.11.04 informiert.

Eingeschréankte Beteiligung gemal 8§ 3 Abs. 3 BauGB i.V. mit § 13 Nr. 2
BauGB

Art und Weise der eingeschrankten Beteiligung

Die Eigentumer bzw. ihre Verwaltungen, die von den Anderungen betroffen sind,
sowie die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange, die von den
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Anderungen beriihrt sein kénnten, wurden mit Schreiben vom 3. November 2004
vom Stadtplanungs- und Vermessungsamt (iber die Anderung des Bebauungs-
planes 1X-187 informiert. Die Anderungen wurden in einem Ausschnitt aus dem
Bebauungsplan 1X-187 fur den Luchsweg/Diinkelbergsteig eingetragen und
zusammen mit den textlichen Festsetzungen versandt. Es wurde Gelegenheit
gegeben, sich zu den Anderungen und Erganzungen des 4. Deckblattes vom 26.
Oktober 2004 des Bebauungsplanes 1X-187 bis zum 26. November 2004 zu dul3ern.

Ein Eigentimer lie sich wahrend des Zeitraums der eingeschréankten Beteiligung
Uber die beabsichtigten Festsetzungen informieren. Innerhalb der vorgegebenen
Frist ging beim Stadtplanungs- und Vermessungsamt ein Schreiben eines
Grundstickseigentiimers mit Anregungen ein. Dartber hinaus &auf3erten zwei der
angeschriebenen Trager 6ffentlicher Belange Anregungen.

Ergebnis der eingeschrénkten Beteiligung

Anregung:
Der Eigentimer des Grundstiickes Luchsweg 11/23A (Oberfinanzdirektion Berlin —

Bundesvermdgensabteilung) regte an, dass zumindest in Teilflachen des Bereiches
— ggf. als Ausnahme — unter Aufnahme eines architektonischen Konzeptes eine
Reihenhausbebauung zuldssig sein sollte, um eine Formvielfalt hinsichtlich der
Neubebauung im Siedlungscharakter zu erreichen. Die Planungsvarianten in der
jungsten Zeit hatten gezeigt, dass der ohnehin vorhandene Siedlungscharakter auch
durch eine Reihenhausbebauung unterstrichen werden kénne.

Prufung:
Reihenhduser sind keine typische Gebaudeform fir den Geltungsbereich des

Bebauungsplans. Der Bestand an Gebauden setzt sich zusammen aus Einzel- und
Doppelhausern. In diesen Bereich fliigen sich Reihenhduser in die vorhandene
Struktur nicht ein und auch nicht in Verbindung mit den festgesetzten
Bebauungsplanen IX-193 bis 1X-197, wo ebenfalls nur Einzel- und Doppelhéuser
zulassig sind. Die Bebauungsplane sind in ihrer Gesamtheit zu betrachten, so auch
die Bauweise, die auf historische Strukturen zuriickgeht. Architektonische
Gestaltungsvielfalt ist durch die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes,
die nur einen Kubus mit maximalen Ausmaf3en vorgeben, in Verbindung mit einem
Baufeld méglich. Der Anregung wurde nicht gefolgt.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:
Keine

Anregung:
Die Untere Naturschutzbehérde im Bezirk Charlottenburg-Wilmersdorf sah in der

geplanten Erweiterung der lUberbaubaren Grundstiicksflache gemal? 8 14 Abs. 1
NatSchGBIn einen erheblichen Eingriff in Natur und Landschaft. Ein Eingriffs-
gutachten sei erforderlich und gemdalR der Eingriffsregelung Uber Vermeidungs-,
Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen zu entscheiden.
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Prifung:
Ein Eingriff in Natur und Landschaft liegt nicht vor (vgl. Kap. 111.4.2). Ein Ausgleich

ist nicht erforderlich, soweit Eingriffe bereits zulassig waren (8 1la Abs. 3 BauGB).
Ein Eingriffsgutachten ist somit nicht erforderlich.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:
Keine

Anregung:
Die BEWAG Immobilien — Kabelanlagen — wies darauf hin, dass sich zwischen den

Grundsticken Luchsweg 13A und 15 (Eigentum Verwaltung der Oberfinanzdirektion
Berlin — Bundesvermdgensabteilung) BEWAG-Kabelanlagen befanden. Diese
sollten mit einem Leitungsrecht gesichert werden.

Prifung:
Nach Abstimmung mit der Oberfinanzdirektion (OFD) als Eigentimerin des

Grundstiicks wurde am 15. Dezember 2004 vereinbart, dass die BEWAG auf die
Sicherung eines Leitungsrechtes im Bebauungsplan verzichtet. Stattdessen ist eine
privatrechtliche Vereinbarung zwischen der BEWAG und der OFD zur Sicherung der
Kabeltrasse vorgesehen.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:
Keine

Redaktionelle Anderungen

Aus Erkenntnissen des laufenden Verwaltungshandelns und den Abstimmungs-
ergebnissen mit der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung ergab sich weiterer
Uberarbeitungsbedarf. In den Bebauungsplan wurden daher am 11. Mai 2005 und
6. September 2005 redaktionelle Anderungen eingearbeitet.

Insbesondere entfiel hierbei die bisherige textliche Festsetzung Nr. 8. Urspriinglich
war vorgesehen, durch diese, die Baufensterfestsetzung ergdnzende textliche
Festsetzung die zulassige Tiefe der Gebaude innerhalb der 25,0 m, 35,0 m und
60,0 m tiefen Baufenster auf 20,0 m bzw. 25,0 m zu begrenzen. Eine solche
Regelung ist allerdings nicht festsetzungsfahig. Die Grundstiicke mit einem 60,0 m
tiefen Baufenster liegen zuklnftig nicht mehr im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes. Fir die im Geltungsbereich verbleibenden Grundstiicke ist die
zusatzliche Bautiefenregelung nicht erforderlich, well durch die
Baufensterfestsetzung in Verbindung mit dem zul&ssigen Nutzungsmald (GRZ,GFZ),
der Begrenzung der Gebaudehohe und der Zahl der Vollgeschosse sichergestellt
ist, dass innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Baukorper
entstehen, deren Dimensionierungen den Zielen des Bebauungsplanes 1X-187
entsprechen.

Die Anderungen losten kein erneutes Beteiligungserfordernis aus, da weder die
Grundzuge der Planung berihrt wurden noch Nachbarbelange von der Streichung
der textlichen Festsetzung betroffen waren (vgl. auch Kap. 11.4.3.1). Sonstige
nachteilige Auswirkungen auf die Bebaubarkeit der Grundsticke sind mit der
Streichung der Festsetzung nicht verbunden.
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Verkleinerung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans

Das Bezirksamt Charlottenburg-Wilmersdorf hat in seiner Sitzung am 13. September
2005 beschlossen, den Geltungsbereich des Bebauungsplanes 1X-187 zu
verkleinern und eine Aktualisierung der Flursticke im Geltungsbereich
entsprechend dem Liegenschaftskataster vorzunehmen.

Die Bebaubarkeit der Grundstiicke Goldfinkweg 2/6A lasst sich aufgrund ihres
Zuschnitts und ihrer Gro3e nach Wegfall der bisherigen textlichen Festsetzung Nr. 8
nicht hinreichend Uber die Festsetzungen des Bebauungsplanes im sinne der
stadtebaulichen Ziele steuern. Durch die Beibehaltung des geltenden
Planungsrechtes kann eine planungsrechtliche Beurteilung zur Uberbaubaren
Grundsttcksflache gemal § 34 Abs. 1 BauGB — Einflgen in die ndhere Umgebung
— erfolgen. Dadurch ist die gewlnschte stadtebauliche Entwicklung dieser
Grundsticke sichergestellt.

Die Verkleinerung des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes 1X-187 wurde im

Amtsblatt fur Berlin am veroffentlicht. Die von der Anderung des Geltungsbereiches
betroffenen Grundstiickseigentiimer wurden informiert.

Anwendung der Uberleitungsvorschriften

Von den Uberleitungsvorschriften des § 233 Abs. 1 in Verbindung mit § 244 Abs. 2
BauGB wird Gebrauch gemacht.
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Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23. September 2004 (BGBI. I,
S. 2414), zuletzt geandert duch Artikel 21 des Gesetzes vom 21. Juni 2005 (BGBI. |
S 1818, 1824) in Verbindung mit dem Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung
vom 27. August 1997 (BGBI. | S. 2141, 1998 | S. 137), zuletzt gedndert durch Artikel
4 Abs. 10 des Gesetzes vom 5. Mai 2004 (BGBI. | S. 718) in Verbindung mit dem
Baugesetzbuch in der Fassung vom 8. Dezember 1986 (BGBI. I. S. 2253), zuletzt
geandert durch Artikel 24 des Gesetzes vom 20. Dezember 1996 (BGBI. | S. 2049,
2076), in Verbindung mit der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der
Grundstlicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung vom
23. Januar 1990 (BGBI. | 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. S. 578), zuletzt geandert durch Gesetz vom 3. November
2005 (GVBI. S. 692)

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz —
BNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 25. Méarz 2002 (BGBI. |

S. 1193), zuletzt geandert durch Art. 167 der Verordnung vom 25. November 2003
(BGBI. | S. 2304)

Bauordnung fir Berlin (BauO BIn) in der Fassung vom 3. September 1997 (GVBI.
S. 422), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 16. Juli 2001 (GVBI. S. 260)

Berlin, den 13. September 2005

Thiemen Grohler

Bezirksblrgermeisterin Bezirksstadtrat
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Redaktionelle Anderung der Begriindung gemaR § 9 Abs. 8 BauGB zum
Bebauungsplan IX-187 vom 6. Dezember 1996 mit Deckblattern vom 10. Méarz
1998, 9. Oktober 2001, 28. Januar 2003 und 26. Oktober 2004 sowie Anderungen
vom 11. Mai 2005.

Berlin, den 2. Februar 2006

Grohler Latour

Bezirksstadtrat Baudirektor
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2 Anlagen

Anlage 1

Pflanzliste 1
Baume

Acer campestre
Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Betula pendula
Carpinus betulus
Crataegus spec.
Fagus sylvatica
Fraxinus excelsior
Pinus sylvestris
Populus tremula
Prunus avium
Quercus petraea
Quercus robur
Sorbus aucuparia
Tilia cordata

Straucher

Clematis vitalba
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Euonymus europaea
Frangula alnus
Hedera helix
Lonicera periclymenum
Lonicera xylosteum
Parthenocissus quinquefolia
Prunus padus
Prunus spinosa
Rhamnus catharticus
Rosa canina

Rosa corymbifera
Rosa rubiginosa
Rubus fructicosus
Rubus idaeus
Sambucus nigra
Sorbus aucuparia
Viburnum opulus

Feldahorn
Spitzahorn
Bergahorn
Sandbirke
Hainbuche
WeilRdorn
Rotbuche
Esche
Waldkiefer
Espe
Vogelkirsche
Traubeneiche
Stieleiche
Eberesche
Winterlinde

Gemeine Waldrebe
Blutroter Hartriegel
Gemeine Hasel
WeilRdorn
Europaisches Pfaffenhiitchen
Faulbaum

Gemeiner Efeu
Deutsches GeilRblatt
Rote Heckenkirsche
Funfblattrige Zaunrebe
Gewodhnliche Traubenkirsche
Schlehe
Purgier-Kreuzdorn
Hundsrose
Heckenrose
Wein-Rose
Brombeere

Himbeere

Schwarzer Holunder
Eberesche

Gemeiner Schneeball
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Anlage 2

Pflanzliste 2

Baume

Acer campestre
Betula pendula
Crataegus spec.
Pinus sylvestris
Prunus avium
Quercus petraea
Sorbus aucuparia

Straucher

Clematis vitalba
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Euonymus europaea
Hedera helix
Lonicera periclymenum
Prunus padus

Rosa canina

Rosa corymbifera
Sambucus nigra
Sorbus aucuparia
Viburnum opulus
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Feldahorn
Sandbirke
WeilRdorn
Waldkiefer
Vogelkirsche
Traubeneiche
Eberesche

Gemeine Waldrebe

Blutroter Hartriegel

Gemeine Hasel

WeilRdorn

Européaisches Pfaffenhiitchen
Gemeiner Efeu

Deutsches GeilRblatt
Gewodhnliche Traubenkirsche
Hundsrose

Heckenrose

Schwarzer Holunder
Eberesche

Gemeiner Schneeball



