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Untersuchung der Anderungswiinschen bei Haus AT
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Nachverdichtung Diippel Zehlendorf: Untersuchung der Anderungswiinsche bei Haus A1-A4 - 45° Drehung
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Einleitung

Gebaudepositionierung von Neubau Al - A4

Die Positionierung der Neubauten wurden in einem langen Prozess von
verschiedenen Stadtplaner*innen und Architekt*innen ermittelt. Bei einem
Neubauprojekt in einer bestehenden Siedlung wie dieses kommen viele
Faktoren und Einschrankungen, aber auch Mdéglichkeiten hinzu, die einen

stadtebaulichen Entwurf beeinflussen.

Die ausschlaggebenden Faktoren werden in diesem Dokument in den

folgenden Kategorien dargestellt:

Planungsrechtlich

Bebauungsplan

Fiir 9 der 11 Neubauten gilt der
Bebauungsplan X-10 aus dem Jahr
19609.

Dieser legt fiir die relevanten Gebiete
in denen die Neubauten liegen ein
allgemeines Wohngebiet und eine
Dichte GFZ von 1,0 und eine GRZ von
0,3 fest.

Zusatzlich enthalt der Bebauungsplan
fur die Positionierung der Gebaude in
den relevanten Gebieten lediglich
nicht-bebaubare Flachen, keine
Vorgaben zur Positionierung wie
Baulinien.

Die nicht-bebaubaren Flachen
werden mit Baugrenzen geschitzt.
Diese sind 5 Meter Griinstreifen an
den StraBen und ein Freihaltestreifen
mit Leistungsrecht flir Versorger.

Bis auf diese Flachen ist die
Positionierung planungsrechtlich
seitens des Bebauungsplan frei
wahlbar.

Bauordnungsrechtlich

Abstandsfliachen (§6 Bau Bin)

Die Abstandsflachenregelung dient
der Wohnqualitat und soll fiir eine
ausreichende Belichtung, Belliftung,
Brandschutz und Sozialabstand
sorgen.

Vorgeschrieben ist fiir ein
allgemeines Wohngebiet ein Abstand
pro Gebaude von Faktor 0,4 (40%)
der Fassadenhohe bis zur nadchsten
Abstandsflache. Diese diirfen sich nur
Uberdecken, wenn die Fassaden mit
mehr als 75° zueinander liegen.
Gebaudeecken mit 90° sind also
erlaubt.

Ausnahmen kénnen beantragt
werden, miissen aber triftige Griinde,
z.B. eine Verbesserung der
Wohnqualitat. Letztlich soll es jedoch
in keinem Fall eine Verschlechterung
der Wohnqualitat flihren.

Brandschutztechnisch

Feuerwehrflachen des Bestands
Fir den Brandschutz und die Rettung
der Bestandsgebaude sind Zufahrten
und Aufstellflachen fir die Feuerwehr
erforderlich.

Dies bedeutet eine ErschlieBung
ausgehend der &ffentlichen StraBe
auf das Gelénde in eine Ndhe von 50
Metern zu den Eingangen der
Bestandsgebaude. Die Flachen
dirfen unter keinen Umstéanden
eingeschrankt werden.

Diese Flachen fir die Feuerwehr
liegen optimal und flihren aktuell zu
keiner Baumfallung.

Die Flachen kénnen von einem
Spezialisten umgeplant werden,
wiirde aber zu Baumfallungen an
neuen Stellen der Zufahrten und
Aufstellflachen fiihren.
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Natur-/Baumschutz

Baumfallungen

Baumfallungen unterliegen dem
Vermeidungsgrundsatz. Dabei wird
bei einem Fallantrag geschutzter
Baume eingefordert darzulegen, dass
keine andere Position des Neubaus
zu einen groBeren Erhalt des
Baumbestands geflihrt hatte.

Fiir die Positionierung der Gebaude
bedeutet es die optimale Position mit
den wenigsten Baumfallungen und
geringsten Eingriffe in den
Baumbestand zu finden.

Artenschutz

Die Fallungen haben zudem
Auswirkungen auf den Artenschutz.
Hier gilt ebenfalls das
Vermeidungsprinzip von
Baumfallungen zum Erhalt von Nist-
und Nahrungsstatten.

Wohnqualitat

Ortstypische Bebauungsstruktur
Die ortstypische Bebauung mit hohen
Grad von Begriinung und
Baumbestand erfordert fiir die
Wohnqualitat eine aufgelockerte
Bauweise ohne z.B. Hofstruktur. Durch
die kompakte Gebaudeform von
Punktbauten soll der ortliche
Charakter erhalten werden und das
Gefiihl von Dichte im Areal mdéglichst
ausgeglichen locker gehalten
werden.

Fernsicht Blinkwinkel
Rechtsnormen zur Fernsicht und den
Blickwinkel aus Gebauden gibt es
nicht. (s. Abstandsflachen) Jedoch ist
durch die stadtebauliche Grundform
ein kompakter Wiirfel gewahlt
worden, um in Sinne des
Ricksichtnahmegebots eine
moglichst kurze Gebaudefassade als
Sichteinschrankung zu schaffen.

Balkone / Einsichtnahme

Hier greift die Grundlagen der BauO
Bln §6 Abstandsflachen, da die
Balkone ebenso in die
Abstandsflachen hineinzahlen.
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Gebaudetypen und Abweichungen

A-1  Standarttyp A - Ost

A-2  Standarttyp A - Ost

A-3  Standarttyp A - Sud

A-4  Standarttyp A - Nord

B-5 Sondertyp B - Erdgeschoss abweichend
B-6  Sondertyp B - Erdgeschoss abweichend
A-7  Sondertyp A - Anbau

A-8  Standarttyp A - West

A-9  Sondertyp A - Kombination

A-10 Sondertyp A - Kombination

A-11 Sondertyp A - Ost - Fenster entfallen
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Gegentiberstellung Haus A1-A2
Prifung der Folgen einer 45° Drehung

i

Haus A1-A2 Auﬁfgabenstléllung Politik/Anwohnerschaft

+ Nachverdichtung Diippel Zehlendorf: Untersuchung der Anderungswiinsche bei Haus A1-A4 - 45° Drehung

4
|
|38

8

, 2

Nadelbaum {::}
O
O

90p=)

Laubbaum

Abstandsfidchen Bestand

Feuerwehrflachen fir .-+
Bestandsbrandschutz  *

Beurteilung

Planungsrechtlich/Stadtebaulich

- Drehung von Haus A1-A2 steht nicht in
Einklang mit ortstypischer
Bebauungsstruktur. Neubauten werden
gegenliber ortsliblicher Bauweise
entfremdet. Bedenken seitens des
Stadtplanungsamts wahrscheinlich.

- Uberschreitung des vom Bebauungsplan
X-10 vorgegebenen bebaubaren Bereichs
(Baugrenze) bei Haus Al. (blau)

Bauordnungsrechtlich

- 4 \erletzungen von Abstandsflachen auf
zwei Gebaudeseiten bei Haus Al. (rot)

- 2 Verletzungen von Abstandsflachen auf
zwei Seiten bei Haus A2. (rot)

> nicht genehmigungsfahig (begriindeter
Abweichungsantrag nétig)

Brandschutztechnisch

- Verletzen der notwendigen
Feuerwehrflachen des Bestandes durch
Haus A2. (violett)

> nicht genehmigungsfahig

Natur-/Baumschutz

- Mindestens 1 zuséatzliche Fallungen/ x
Eingriffe an geschiitzten Baumen mit
besonderem 6kologischen Wert (Eichen).
Weitere Fallungen sind nicht
auszuschlieBen. Es besteht das Risiko einer
Fallung des Baums ndrdlich A2. Dies
widerspricht dem Vermeidungsgrundsatz.
> nicht genehmigungsféhig (Fallantrag)

Wohnqualitat

- Sichtwinkelbetrachtung Balkone: kleine bis
keine Verbesserung der Fernsicht (+ 15° bis
-5°) Sichtwickel aus dem Bestand von
100-120° von 180°

-Balkone liegen sich in beiden Varianten
gegeniiber und kdnnen eingesehen werden.

- Geringere Entfernungen der Ecken zum
Bestand flihren zu mehr Enge. Hier liegen
Wege zur ErschlieBung des Bestands.

- Dreieckige ,Hofsituation” (<)
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Gegeniiberstellung Haus A3
Prifung der Folgen einer 45° Drehung

Beurteilung Drehung A3

Planungsrechtlich/ Stadtebaulich

- Drehung von Haus A3 steht nicht in
Einklang mit ortstypischer
Bebauungsstruktur. Neubauten werden
gegenliber ortsliblicher Bauweise
entfremdet. Bedenken seitens des
Stadtplanungsamts aufgrund von
Beeintrachtigung des Ortsbilds
wahrscheinlich.

Bauordnungsrechtlich

L |
- 2 Verletzungen von Abstandsflachen auf
zwei Gebaudeseiten bei A3. (rot)

> nicht genehmigungsfahig (begriindeter
Abweichungsantrag nétig)

- Begriindung fraglich: S. u. keine
Verbesserung der Wohnqualitat
(Verschlechterung bei Bestandshaus 4)

Natur-/Baumschutz

- Mindestens eine zusatzliche Fallungen
eines geschiitzten Baums mit besonderem
okologischen Wert (Eichen). Weitere
Fallungen sind nicht auszuschliessen. Dies
widerspricht dem Vermeidungsgrundsatz.
> nicht genehmigungsféhig (Fallantrag)

Wohnqualitat

- Sichtwinkelbetrachtung Balkone:
Verschlechterung der Fernsicht (-10°)
Sichtwickel aus dem Bestand von 110-120°
von 180°

-Balkone liegen sich in in der gedrehten
Variante gegeniiber und naher und kdnnen
eingesehen werden.

- GroBere Entfernungen der Ecken zum
Bestand. Jedoch gleiche, reduzierte
Entfernung der gesamten Fassade zum
Bestand.

Nadelbaum

Laubbaum

Abstandsfidchen Bestand

’ i ) \ Feuerwehrflachen fir .-+
0 M W\ 2 ¢ Bestandsbrandschutz  *

Haus A3 genehmigter Stand Haus A3 Aufgabenstellung Politik/Anwohnerschaft
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Gegentiberstellung Haus A4
Prifung der Folgen einer 45° Drehung

Nadelbaum

Laubbaum

Haus A4 genehmigter Stand Haus A4 Aufgabenstellung Politik/Anwohnerschaft
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Beurteilung Drehung A4

PIanungsrechtIich/ Stadtebaulich

- Drehung von Haus A4 steht nicht in
Einklang mit ortstypischer
Bebauungsstruktur. Neubauten werden
gegenlber ortsiiblicher Bauweise
entfremdet. Bedenken seitens des
Stadtplanungsamts aufgrund von
Beeintrachtigung des Ortsbilds
wahrscheinlich.

Bauordnungsrechtlich

- 2 Verletzungen von Abstandsflachen auf
zwei Gebaudeseiten bei A3. (rot)

> nicht genehmigungsfahig (begriindeter
Abweichungsantrag nétig)

- Begriindung fraglich: S. u. keine
nennenswerte Verbesserung der
Wohnqualitat

Natur-/Baumschutz

- Mindestens eine zusétzliche Fallungen
eines geschlitzten Baums. Dies widerspricht
dem Vermeidungsgrundsatz.

> nicht genehmigungsféhig (Fallantrag)

Wohnqualitat

- Sichtwinkelbetrachtung Balkone: keine
Verbesserung der Fernsicht (- 10°).
Sichtwickel aus dem Bestand von 110-130°
von 180°

-Balkone liegen sich in beiden Varianten
gleich Nah gegeniiber und kénnen
eingesehen werden. Zusatzlich ist nach der
Drehung ein weiterer Balkon des Neubaus
gegenliber Bestandsbalkonen

- Geringere Entfernungen der Ecken zum
Bestand fiihren zu mehr Dichtegefiihl und
stadtrdumlicher Enge. Hier liegen Wege zur
ErschlieBung des Bestands.

- Dreieckige ,Hofsituation” (<)
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Bilanz

Prifung der Folgen einer 45° Drehung Haus Al - A4

Planungsrechtlich

Bebauungsplan

- Uberschreitung des vom Bebauungsplan
X-10 vorgegebenen bebaubaren Bereichs
(Baugrenze) durch Haus Al.

Ortsbild

- Drehung von Haus A1-A4 steht nicht in
Einklang mit ortstypischer orthogonaler
Bebauungsstruktur. Neubauten werden
gegenuber ortsiiblicher Bauweise
entfremdet. Bedenken seitens der
Stadtplanungsamter aufgrund von
Beeintrachtigung des Ortsbilds sind zu
erwarten.

> ohne Ausnahmebewilligung /
Befreiung nicht
genehmigungsfahig

Bauordnungsrechtlich

Einsichtnahme

- Diagonale Abstandsflachen und geringere
Entfernung zum Bestand fiihren zu mehr
direkter Einsichtnahme und starkerer
Einschrankung der Fernsicht des Bestands.

Abstandsflachen

- 4 Verletzungen der Abstandsflachen bei Al
2 Verletzungen der Abstandsflachen bei A2
2 Verletzungen der Abstandsflachen bei A3
2 Verletzungen der Abstandsflachen bei A4

- Insgesamt 10 Verletzungen der

vorgeschriebenen Abstandsflachen

zwischen Bestand und Neubau.

Abweichungen
- Es miissten umfangreiche Abweichungen
von diesen Verletzungen beantragt werden.

Aufgrund der verstérkten
Einsichtnahmemd&glichkeit in Wohn- und
Aufenthaltsrdume einiger Wohnungen an
diesen Stellen (S. Wohnqualitat), ist eine

Genehmigung dieser Abweichungen fraglich,

da Uberdeckungen nicht ortstypisch sind
und Einfluss auf die Wohnqualitéat hatten.

> nicht genehmigungsfahig
ohne begriindeten
Abweichungsantrag

Brandschutztechnisch

Feuerwehrflichen des Bestands

- Verletzen der notwendigen
Feuerwehrflachen des Bestandes durch
Haus A2.

- Brandschutz des Bestandes wére nicht
mehr gegeben und misste aufwandig
wiederhergestellt werden. Die Realisierung
neuer Zufahrten und Aufstellflachen fir die
Feuerwehr kénnte unter Umstdnden zu
weiteren Eingriffen oder Fallungen im
Baumbestand und den Freirdumen z.B.

Spielplatzen oder Aufenthaltsflachen flihren.

> nicht genehmigungsfahig

Natur-/Baumschutz

Baumfallungen

- Mindestens drei weitere Fallungen
notwendig, zudem weitere Féllungen erst
nach Wurzelsuchschachtungen ersichtlich,
daher nicht auszuschlieBen. Ebenso besteht
ein unmittelbares Risiko einer weiteren
Baumfallung bei Haus A2.

- Alle drei Baume sind nach
Bundesnaturschutzgesetz sowie Berliner
Baumschutzsatzung geschitzt.

- Zwei von drei Baumen haben zudem einen
besonderen &kologischen Wert.

Vermeidungsgrundsatz

- Der vom Umwelt- und Naturschutzamt
eingeforderte Vermeidungsgrundsatz wird
durch zusatzliche, vermeidbare
Baumfallungen mehrfach verletzt.

Artenschutz

- Die Féllungen haben zudem Auswirkungen
auf den Artenschutz.

- Hier gilt ebenfalls das Vermeidungsprinzip
zum Erhalt von Nist- und Nahrungsstatten.
Auch dieses wird verletzt.

> nicht genehmigungsfahig

Wohnqualitat

Fernsicht Blinkwinkel

- Die punktuellen Sichtwinkel aus dem
Bestand - pro Wohnung, wo mdglich an den
Balkonen - liegen zwischen 100° und 130°

- Durch die Gebaudedrehungen wird die
Fernsicht zwischen 5° bis 10° verringert und
an nur einer Stelle 15° vergroBert, da sich
anstelle einer Fassade des Neubaus nun
jeweils zwei diagonale Fassaden aufmachen.

Balkone / Einsichtnahme

- An den Situationen mit
gegeniberliegenden Balkonen wird durch
die Drehung die Entfernung von Balkonen
nicht verringert. Bei Haus A4 kommt eine
zusatzliche Balkonanordnung
gegenliiberliegend hinzu.

Entfernung von Gebauden

- Die Ecken der Neubauten kommen den
Bestandsgebauden néher als zuvor. Dies ist
insbesondere an den Zuwegungen zu den
Bestandsgebauden (Haus A2) kritisch und
konnte das Engegefiihl vergroBern.

Dreieckige Héfe

- Durch die diagonale Anordnung entstehen
z.T. dreieckige Hofsituationen. Dies kdnnte
ebenfalls zu einem Dichtegefiihl fiihren und
ist ortsuntypisch.

> Keine Nennenswerte
Verbesserung der
Wohnqualitat

> Es bestehen 9 Hinderungsgriinde und Risiken der oben genannten Kategorien und keine nennenswerten Verbesserungen der Wohnqualitat,
welche die Genehmigungsfahigkeit mit umfangreichen Ausnahmebewilligungen des Anderungswunsches bei einer 45° Drehung der Hauser

Al- A4 in Frage stellt.
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