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1. Wahlperiode 04. 06. 76

Vorlage -zur Kenntnisnahme -

gemif Artikel 47 Abs. 1 der Verfassung von Berlin

iiber Verordnung iiber die Festsetzung des Bebauungsplanes XIV-154
fiir die Grundstiicke Buckower Damm 247/271 a und HeideEiuferweg 24/46
im Bezirk Neukolln, Ortsteil Buckow

Wir bitten, gem#iB Artikel 47 Abs. 1 der Verfassung von
Berlin zur Kenntnis zu nehmen, daB der Senator fiir Bau-
und Wohnungswesen die nachstehende Verordnung erlassen
hat:

Verordnung
iiber die Festsetzung des Bebauungsplanes XIV-154
fiir die Grundstiicke Buckower Damm 247/271 a
und Heideliuferweg 24 /46 im Bezirk Neukélln,
Ortsteil Buckow

Vom 3. Mai 1976

Auf Grund des § 10 des Bundesbaugesetzes vom 23. Juni
1960 (BGBLI S. 341/ GVBL S. 667), zuletzt geindert durch
Gesetz vom 2. Mai 1975 (BGBL I S.1037 / GVBIL S.1230),
in Verbindung mit § 4 Abs.1 Satz 1 des Gesetzes zur Aus-
fithrung des Bundesbaugesetzes vom 21. Oktober 1960
(GVBL S.1080), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 9. Mai
1972 (GVBEL S. 884), wird verordnet:

§1

Der Bebauungsplan XIV-154 vom 9. August 1973 fiir die
Grundstiicke Buckower Damm 247/271 a und Heideldufer-
weg 24/46 im Bezirk Neukdlln, Ortsteil Buckow, wird fest-
gesetzt.

§ 2

Die Urschrift des Bebauungsplanes kann beim Bezirks-
amt Neukélln von Berlin, Abteilung Bauwesen, Vermes-
sungsamt, beglaubigte Abzeichnungen des Bebauungsplanes
konnen beim Bezirksamt Neukoélln von Berlin, Abteilung
Bauwesen, Stadtplanungsamt und Bau- und Wohnungs-
aufsichtsamt, wihrend der Dienststunden kostenfrei ein-
gesehen werden.

§ 3

Diese Verordnung tritt am Tage nach der Verkiindung
im Gesetz- und Verordnungsblatt fiir Berlin in Kraft.

Die Vertffentlichungen des Abgeordnetenhauses sind beim Kulturbuchverlag Berlin, Passauer StraBe 4, 1000 Berlin 30,
Telefon 2 13 60 71, zu beziehen.,
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A. Begrindung:
I. Veranlassung des Planes

Anlal zur Aufstellung des Bebauungsplanes war der
Wunsch einiger Eigentiimer, ihre Grundstiicke mit Wohn-
gebiduden zu bebauen.

Um eine in der ndheren und weiteren Umgebung bereits
eingeleitete stidtebauliche Neuordnung fortzusetzen, sollten
fiir die im Planbereich liegenden Grundstiicke die hierzu
notwendigen rechtlichen Voraussetzungen geschaffen
werden.

Im Fldchennutzungsplan von Berlin vom 30. Juli 1965
(ABL 1970 S. 703), zuletzt geindert durch den 6. Ande-
rungsplan vom 12. Dezember 1974, dem das Abgeordneten-
haus von Berlin am 26. Februar 1976 zugestimmt hat, ist
das Geldnde als allgemeines Wohngebiet mit der GeschoB3-
flichenzahl 1,0 dargestellt.

Nach dem Baunutzungsplan in der Fassung vom 28. De-
zember 1960 (ABIL 1961 S. 742) ist das Gelidnde als ge-
mischtes Gebiet der Baustufe II/2 ausgewiesen.

II. Inhalt des Planes

Die siidlich des Bebauungsplanbereiches und im siidlichen
und nordlichen Bebauungsplanbereich bereits durchge-
fiihrte stiddtebauliche Neuordnung wurde durch die Aus-
weisungen des Bebauungsplanes zum Teil gesichert und zum
Teil in stidtebaulich erwiinschter Weise fortgesetzt. Hierbei
wurde die vorhandene Einzelhausbebauung am Heideldufer-
weg 28/30 a, die ostlich des Heidelduferweges ihre Ergin-
zung findet, als Festpunkt beriicksichtigt. Die in diesem
Zusammenhang getroffenen NutzungsmaBfestsetzungen
(Z = II, GRZ — 0,4 und GFZ — 0,4) sind als Entwicklung
des Bebauungsplanes aus dem Flichennutzungsplan anzu-
sehen, weil die hiervon betroffene Fliche nur einen kleinen
Teil des allgemeinen Wohngebietes mit der dargestellten
GFZ 1,0 ausmacht. Die Grundziige der Planung werden
hierdurch nicht verdndert.

Fiir den Bereich des Bebauungsplanes wurden der vor-
bereitenden Bauleitplanung und der vorhandenen Bebauung
entsprechend folgende Festsetzungen getroffen:

1. Fiir die Grundstlicke Buckower Damm 247/271 a,
Heidelduferweg 24/26 und 32/36 wurden dem allge-
meinen Wohngebiet zugehorige iiberbaubare Grund-
stiicksflichen mit 2, 3, 4, 5 und 6 zulidssigen Vollge-
schossen (Baukérperausweisung) und die GeschoB-
flachenzahl 1,0 sowie Flichen fiir eingeschossige
Garagen und eine Fliche fiir ein eingeschossiges
Garagengebiude mit Dachstellplitzen festgesetzt.

2. Fiir das Grundstiick Heideliuferweg 38/46 wurden im
Rahmen einer GeschoBfflichenzahl von etwa 1,0 dem
allgemeinen Wohngebiet zugehdrige {iberbaubare
Grundstiicksflichen mit 3, 4, 5 und 6 zuldssigen Voll-
geschossen (Baukdrperausweisung) festgesetzt.

3. Fiir die mit Einzelhdusern bebauten Grundstiicke
Heidelduferweg 28/30a wurden bei flichenméiBiger
Ausweisung allgemeines Wohngebiet und — wie bereits
erwidhnt — zwei zuldssige Vollgeschosse, die Grund-
flichenzahl 0,4 und die GeschofBflichenzahl 0,4 fest-
gesetzt; es gilt die offene Bauweise.

4. Die bereits als StraBenland genutzten Flidchen der
Grundstiicke Buckower Damm 247/249/Heidelduferweg
Nr. 24/26 und Heideliuferweg 30 a wurden als Stra-
Benverkehrsfliche festgesetzt.

Dariiber hinaus wurden u. a. durch Planerginzungs-
bestimmungen folgende Regelungen getroffen:

a) Im allgemeinen Wohngebiet sind die Ausnahmen nach
§ 4 Abs. 3 Nr. 5 der Baunutzungsverordnung in der
Fassung vom 26. November 1968 (Tankstellen) nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes (Derartige Anlagen
stehen mit der Eigenart des vom Bebauungsplan
erfaBBten Gebietes und mit der stddtebaulichen Ziel-
setzung nicht im Einklang!).

b) Im allgemeinen Wohngebiet koénnen im Einzelfall
Ausnahmen von der Zahl der Vollgeschosse zugelassen
werden, wenn die Gescho3flichenzahl nicht {iber-
schritten wird.

¢) Eine Erhohung der fiir die Grundstlicke zuldssigen
Geschoflfliche um die Flichen notwendiger Garagen
und zugehoriger Nebenanlagen, die unter der Geldnde-
oberfliche hergestellt werden, kann zugelassen werden,
wenn die GeschoBflichenzahl 1,2 nicht {iberschritten
wird.

Die Festsetzung der Flichen fiir Garagen und Gara-
gengebiude mit Dachstellplitzen schlieBt bei Bedarf
weitere bendstigte Stellpldtze und Garagen nicht aus,
die auf diesen Fldchen nicht untergebracht werden
konnen.

d
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Der Planung entsprechend wurden StraBenbegrenzungs-
linien und Baugrenzen festgesetzt.

III. Verfahren

Der Bebauungsplan ist gemiB § 2 Abs. 5 des Bundesbau-
gesetzes den Behérden und Stellen, die Triger offentlicher
Belange sind, vorgelegt worden. Anderungswiinsche wurden
nicht vorgebracht.

Die Bezirksverordnetenversammlung des Bezirks Neu-
kolln hat dem Bebauungsplan am 26. September 1973 zu-
gestimmt. Der Bebauungsplan hat gemidfl § 2 Abs. 6 des
Bundesbaugesetzes in der Zeit vom 15. Oktober bis ein-
schlieBlich 15. November 1973 offentlich ausgelegen. Be-
denken und Anregungen wurden von Herrn Rechtsanwalt
Hans-Joachim Vanderschmidt im Namen der folgenden
Eigentiimer vorgebracht:

1. Frau Johanna Grenzow, Eigentlimerin des Grundstiicks
Heidelduferweg 24/26/Buckower Damm 247/249,

2. Frau Charlotte Klingbeil, Eigentiimerin des Grund-
stiicks Heidelduferweg 28, 28 a/Buckower Damm 251,

3. Herrn Dietmar Makswita, Eigentiimer des Grund-

stlicks Heidelduferweg 30 a,

4. Herrn Dieter Himling und Ehefrau Gisela, Eigentiimer
des Grundstiicks Heidelduferweg 30 und

5. Frau Ursula Wahry, Eigentiimerin des Grundstiicks
Heidelduferweg 36/Buckower Damm 259.

Die Bedenken richten sich im wesentlichen gegen die
Zuldssigkeit von Bebauungen bis an die Grundstlicks-
grenzen bzw. in deren Nihe. Derartige Bebauungen seien
nach der Berliner Bauordnung nicht zuldssig und verletzten
die Rechte der Nachbarn. Der Bebauungsplan sei offenbar
nur aus wirtschaftlichen Griinden auf Veranlassung des
Eigentiimers des Grundstiicks Buckower Damm 253 aufge-
stellt worden.

Durch die im Bebauungsplan vorgesehenen Ausweisun-
gen wiirde im librigen der Charakter dieses Gebietes erheb-
lich verindert werden und der Wert der Grundstiicke
betrdchtlich sinken. Die zum Teil 6geschossige Bebauung
fiihre zu einer wesentlichen Beeintridchtigung der Beson-
nung der vorhandenen Bebauung und der zugehorigen
Gartenanlagen.

Werde der Bebauungsplan realisiert, wiirden zwei Eigen-
timer praktisch zu ,,Hofbewohnern* werden. Eine der-
artige Verdnderung des bestehenden Rechtszustandes sei
aber nur mit Zustimmung sdmtlicher Betroffener zulissig.

Gegen die hoéhere Bebauung spridche auch, daB dem
Eigentiimer des Grundstiicks Heidelduferweg 30 noch im
Jahre 1969 eine von ihm gewlinschte 2geschossige Bebau-
ung versagt worden sei.

Die Bedenken konnten nicht beriicksichtigt werden.

Hierzu wird festgestellt:

Die im Bebauungsplan festgesetzten Nutzungsmafle iiber-
schreiten das im Flichennutzungsplan dargestellte Nut-
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zungsmafl (Geschof3flichenzahl 1,0) nicht. Aus der
Tatsache, daB fiir den Planbereich nach dem bislang gel-
tenden Baurecht nur eine niedrigere Ausnutzung mdéglich
war, kann nicht abgeleitet werden, daf} die jetzt zulissige
intensive Nutzung zu einer Rechtsverletzung fiihrt und
unzuldssig ist. Der Bundesgerichtshof hat mit Urteil vom
22. Mai 1967 (BGHZ Band 48 S. 46) entschieden, daf3 die
verfassungsméiflige Eigentumsgarantie nicht den Schutz
des Grundstilickseigentiimers dagegen umfaft, da durch
einen Bebauungsplan die Nutzbarkeit anderer Grundstiicke
gedndert wird. Ein Rechtsanspruch auf Beibehaltung eines
einmal festgesetzten NutzungsmafBes besteht somit grund-
setzlich nicht.

Eine unzumutbare Beeintrichtigung der vorhandenen
Ein- und Zweifamilienh&user sowie der ilibrigen vorhande-
nen Wohngebdude durch die geplante 2- bis 6geschossige
Wohnbebauung kann nicht erkannt werden. Das Neben-
einander von 1- und mehrgeschossigen Gebiuden beim
modernen Stiddtebau ist keineswegs ungewdhnlich. Die
Besonnung der Grundstlicke bleibt gewdhrleistet. Ein An-
spruch auf uneingeschrinkte Besonnung wihrend des
ganzen Tages besteht nicht.

Dem durch die mehrgeschossige Bebauung bedingten
Nachteil des verstirkten Einblickes in die Géirten steht der
Vorteil der durch die hohere geschlossene Bebauung be-
wirkten Gerduschabschirmung zum Buckower Damm
(Hauptverkehrsstrafle) gegeniiber.

Der Bebauungsplan ist aus stddtebaulichen und stadt-
wirtschaftlichen Erwidgungen, nicht aber zur Beglinstigung
des Eigentiimers des Grundstlickes Buckower Damm 253
aufgestellt worden.

Im iibrigen wurden die Grundstiicke Heidelduferweg 38/46
und Buckower Damm 261/271 a bereits mit Zustimmung
der Nachbarn im Rahmen einer GeschofB3flichenzahl von
etwa 1,0 bebaut. Dabei wurde vom Eigentiimer des Grund-
stiicks Heidelduferweg 36/Buckower Damm 259 allerdings
zur Kenntnis genommen bzw. verlangt, daBl die Gebdude
zur Grenze seines Grundstiicks der offenen Bauweise ent-
sprechende Abstdnde einhalten. Diesem Verlangen wurde
bei den Baugenehmigungen im Jahre 1971 entsprochen.

Die angestrebte stiddtebauliche Losung soll jedoch fiir
die Zukunft — abgesehen von den vorhandenen Ein- und
Zweifamilienhdusern und dem Gebdude Heidelduferweg
Nr. 24/26 — eine geschlossene Bebauung ermdoglichen. Sie ist
wegen der erwiinschten intensiveren baulichen Nutzung
insbesondere bei den schmalen Grundstlicken geboten.

Bei der Teilung der Grundstiicke Heidelduferweg 28/30
in 28/30 a enstanden zwei riickwirtige Grundstiicke, die
durch einen eigenen Zugangsweg (sogenannte Hammer-

Berlin, den 12. Mai 1976

parzelle) beziehungsweise tiber das Vordergrundstiick vom
Heidelduferweg aus erreichbar sind. Die Bebauung dieser
Grundstiicke erfolgte mit Wissen der hier Bauenden im
Hinterland, dal heit zwischen den Gebduden am Heide-
lauferweg und am Buckower Damm. Es kann davon aus-
gegangen werden, daf} sich fiir diese Eigentiimer mit der
Durchsetzung der Planung keine unzumutbaren Wohn-
verhiltnisse ergeben.

Nach der Aktenlage ist im iibrigen vom Eigentiimer des
Grundstiicks Heidelduferweg 30 im Jahre 1969 lediglich
ein Antrag auf Baugenehmigung fiir ein 1geschossiges
Wohnhaus gestellt worden. Diesem Antrag wurde ent-
sprochen.

Entschidigungsfragen kdnnen im Bebauungsplanverfah-
ren nicht geregelt werden. Sie miiBten gegebenenfalls,
sollte keine Einigung erzielt werden, gesonderten Verfahren
vorbehalten bleiben.

B. Rechtsgrundlage:

Bundesbaugesetz vom 23. Juni 1960 (BGBI. I S. 341 / GVBL
S. 667), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 2. Mai 1975
(BGBL I 8. 1037 / GVBIL 8. 1230), in Verbindung mit der
Baunutzungsverordnung in der Fassung vom 26. November
1968 (BGBIL. I S. 1237, berichtigt BGBL. 1969 I S. 11 /
GVBIL. S. 1676, berichtigt GVBI. 1969 S. 142); Gesetz zur
Ausfiihrung des Bundesbaugesetzes vom 21. Oktober 1960
(GVBIL. S. 1080), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 9. Mai
1972 (GVBEBI. S. 884).

C. HaushaltsmdBige Auswirkungen:

a) Auswirkungen auf Einnahmen und Ausgaben:

Der ErschlieBungsaufwand fiir die vom Geltungs-
bereich erfaf3ten Straflenteile des Buckower Dammes
und des Heidelduferweges ist im Rahmen der Vor-
schriften des Bundesbaugesetzes und des Erschlie-
Bungsbeitragsgesetzes beitragsfihig.

Die Strafenbaukosten betragen — iiber-
schldglich ermittelt — fiir den Buckower

Damm etwa 470 000 DM
und fiir den noch erforderlichen Teilaus-
bau des Heideldauferweges etwa 205 000 DM

Die Mittel werden zu gegebener Zeit in die Fachhaus-
halte eingestellt.

b) Personalwirtschaftliche Auswirkungen:

Keine.

Der Senat von Berlin

Klaus Schiitz
Reg. Bilirgermeister

Ristock

Senator
fiir Bau- und Wohnungswesen
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