Bezirksamt Neukdlin

Amt fir Planen, Bauordnung und Vermessung
Fachbereich Stadtplanung

Stapl b3 — 6144/XIV-207a/111-08

Begrundung

zum Bebauungsplan XIV-207a
,<Andreas-Hermes-Siedlung”

gemafB § 9 Abs. 8 Baugesetzbuch

fir die Grundstiicke Andreas-Hermes-Siedlung 2-9, Klein-Ziethener Weg 3, 5 und 9 sowie einen Ab-
schnitt des Klein-Ziethener Wegs im Bezirk Neukélln, Ortsteil Rudow
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1 Planungsgegenstand

1.1 Anlass und Erforderlichkeit des Bebauungsplans

Anlass zur Aufstellung des Bebauungsplanes XIV-207a ist das Ziel der Sicherung des flr die spéaten
finfziger Jahre typischen, beispielhaften und identitatsstiftenden stadtebaulichen Erscheinungs- bzw.
Ortsbildes und Charakters sowie der Siedlungsstruktur der einheitlich erstellten ,Andreas-Hermes-
Siedlung”. Zu diesem Zweck war bereits 1989 das Bebauungsplanverfahren XIV-207 eingeleitet wor-
den. Aufgrund des vorhandenen Siedlungsdrucks und angesichts der vorhandenen erheblichen
GrundstlicksgrdoBen insbesondere im Zusammenhang mit in der Vergangenheit beantragten Grund-
stlicksteilungen sind bauliche Fehlentwicklungen zu beflrchten. In der ,Andreas-Hermes-Siedlung” als
auch in deren stadtebaulich relevanter Umgebung (Siedlung am Rhodeléanderweg) soll eine nachhalti-
ge und vor allem nachteilige Veranderung des Charakters, der Struktur und des Erscheinungsbildes
der Siedlung verhindert werden. Unter diesen Rahmenbedingungen ist ein Planerfordernis zur Siche-

rung einer geordneten stédtebaulichen Entwicklung entstanden.

Die Ende der finfziger Jahre als landwirtschaftliche Nebenerwerbsstellen konzipierten Grundstiicke
mit dazugehdrigen Familienheimen sollten die Existenzgrundlage der anspruchsberechtigten Siedler
durch die Mdglichkeit der Bewirtschaftung von Grund und Boden sichern, indem damit die Deckung
des Bedarfs an landwirtschaftlichen Produkten aus der Eigenerzeugung und eine Senkung der Le-
benshaltungskosten ermdglicht wurde. Aufgrund der resultierenden, erheblichen GrundstiicksgréBen
und des im Zeitablauf bedingten Wegfalls des Wiederkaufsrechtes des ehemaligen Tragers Deutsche
Bauernsiedlung GmbH, Bonn sind in den letzten Jahren verstarkt Bestrebungen zu Grundstiicksteilun-
gen sowie der ganzen oder teilweisen VerauBerung von Grundstiicken - teilweise offensichtlich zu
alleinigen Wohnzwecken - zu beobachten. Aufgrund der Situation der ,Andreas-Hermes-Siedlung” in
der verbindlichen Bauleitplanung (Nichtbaugebiet im Sinne des Baunutzungsplanes 1960, d.h. Beur-
teilung der Zulassigkeit von Vorhaben im Einzelfall nach §34 des Baugesetzbuches) ist eine koordi-
nierte und geordnete stadtebauliche Entwicklung der Siedlung in der Zukunft - insbesondere die Ver-
hinderung einer Stérung des einheitlichen Erscheinungsbildes der Siedlung sowie einer “Zersiedelung”
des Areals - zzt. nicht gewahrleistet. Aus diesen Griinden ist die Schaffung einer verbindlichen, qualifi-

zierten Bauleitplanung erforderlich.

Wegen der zwischenzeitlichen Entwicklung des Bebauungsplanverfahrens XIV-207, das aufgrund von
Verfahrenshindernissen sowie eines Altlastenverdachtes im éstlichen Teilbereich keine baldige Fest-
setzung erwarten lasst, ist das angestrebte Ziel am geeignetsten durch eine rdumliche Aufteilung des
urspriinglichen Bebauungsplanverfahrens zu erreichen. Daher hat das Bezirksamt Neukdlin am
22.07.1997 eine Gebietsaufteilung des Planverfahrens XIV-207 in den westlichen Teil mit der ,Andre-
as-Hermes-Siedlung” als neues Bebauungsplanverfahren XIV-207a sowie in einen éstlichen Teil mit
der Siedlung am Rhodelanderweg als neues Bebauungsplanverfahren XIV-207b beschlossen. Damit
besteht die Mdglichkeit, im Teilbereich des Bebauungsplanverfahrens XIV-207a das Ziel der Sicherung
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des Gebietes nunmehr beschleunigt zu verwirklichen und auf diese Weise Rechtssicherheit durch eine
qualifizierte verbindliche Bauleitplanung im Sinne des Baugesetzbuchs flr die dortigen Grundeigenti-

mer herbeizufihren.

1.2 Plangebiet

1.2.1 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfs XI1V-207a umfasst die Grundstiicke der ,Andreas-
Hermes-Siedlung” Nr. 2-9 und die Flachen der ehemaligen PrivatstraBe StraBe 251 sowie Klein-
Ziethener Weg Nr. 3, 5 und Nr. 9 sowie einen Teilabschnitt des Klein-Ziethener Weges. Die Flache
des Plangebietes umfasst rund 22.500 m2; davon entfallen auf die Grundstiicke der “Andreas-Hermes-
Siedlung“ rund 20.800 m2, auf die Flachen der ehemaligen PrivatstraBe StraBe 251 rund 900 m2 und
auf das offentliche StraBenland im Teilabschnitt des Klein-Ziethener Weges rund 800 m2.

1.2.2 Bestand; stadtraumliche Einordnung und Lage; Eigentumsver-
haltnisse und VerkehrserschlieBung

Die ,Andreas-Hermes-Siedlung“ bildet einen Teil des aufgelockerten, baulichen Abschlusses des
Ortsteils Rudow in der Nahe der sldlichen Landesgrenze von Berlin. Nordlich der Siedlung befindet
sich jenseits des Klein-Ziethener Weges der Griinzug “Rudower FlieB”; im Siidwesten schlieBen sich
landwirtschaftlich genutzte Flachen und Gartnereien an.

Die Grundstiicke der ,Andreas-Hermes-Siedlung” wurden Ende der fiinfziger Jahre als landwirtschaft-
liche Nebenerwerbsstellen von der Deutschen Bauernsiedlung GmbH Bonn als Mustergrundstiicke,
zusammen mit dem benachbarten “Andreas-Hermes-Hof”, zur “INTERBAU 1957 BERLIN” vom Archi-
tekten Wolf v. Méllendorff entworfen und mit eingeschossigen Wohnh&usern bebaut. Die Grund-
stlicksgréBen betragen zwischen ca. 1.900 m2 und ca. 2.550 m2. Die Grundstlicke befinden sich in
privatem Eigentum.

Durch die ,Andreas-Hermes-Siedlung” fiihrt eine gleichnamige PrivatstraBBe, ehemals StraBe 251.

Die Deutsche Bauernsiedlung GmbH Bonn hat am 10.12.1958 die 20 Siedler der Grundstiicke (zehn
Ehepaare) veranlasst, eine Gesellschaft blrgerlichen Rechts (GbR) zu griinden, und dieser GbR die
ehemalige StraBe 251 Ubereignet. Im Grundbuch fir Rudow, Band 576, Blatt 14380 ist seitdem die
GbR mit 20 Gesellschaftern als Eigentimer der StraBenflache eingetragen.

Keiner der neuen Eigentiimer von verkauften Anliegergrundstiicken hat bisher Miteigentum an der

PrivatstraBBe erwerben kbnnen oder wollen.

Da elf der urspriinglichen 20 Gesellschafter bereits verstorben sind, ist diese Gesellschaft nach § 727

Abs. 1 des Birgerlichen Gesetzbuches (BGB) eigentlich aufgeldst.
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Vermutlich auf Grund des § 727 Abs. 2 BGB (Verpflichtung zur Fortflihrung der Geschéfte, insoweit
fiktives Fortbestehen der GbR) ist bisher keine Berichtigung fir einzelne Anteile des Grundbuches -
auch nicht im Erbfall - durch das Grundbuchamt erfolgt. Im November 1991 erfolgte zwar der Ubertrag
des Grundbuchblattes jedoch ohne Eigentimerwechsel, so dass der alte auch der aktuelle Stand ist
(03/2003). Eine Bereinigung der Situation wird aber von einigen Eigentimern angestrebt. Dies zeigt
sich auch in den aktuellen Kaufvertragen zum Verkauf der neu zu bildenden Hinterlandgrundstiicke
bzw. der bereits vorhandenen. Bestandteil dieser Vertrage ist in den meisten Fallen der Ubergang von
Miteigentumsanteilen an der PrivatstraBe nach Klarung der privatrechtlichen Situation.

Die StraBenbezeichnung StraBBe 251 wurde mit Wirkung zum 1.Mai 2000 aufgehoben, die PrivatstraBe
wird nun einschlieBlich der Siedlung unter der Gesamtbezeichnung ,Andreas-Hermes-Siedlung“ ge-
fihrt.

Uber den Klein-Ziethener Weg, den Rhodelidnderweg, die GroB-Ziethener Chaussee und die “Rudower
Spinne” besteht eine Anbindung an den (berértlichen Verkehr.

Wéhrend der Durchfiihrung des Bebauungsplanverfahrens wurden gem. § 33 BauGB Bauvorhaben im
Geltungsbereich genehmigt und auch realisiert. Insofern gibt es Abweichungen zwischen der Plan-
grundlage und der real vorzufindenden Bebauung sowie der Anzahl der Grundstiicke, welche im Zuge
der Neubebauung geteilt wurden. Bei der Bildung der neuen Grundstiicke wurden im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens in allen Féllen Baulasten zur Sicherung ihrer ErschlieBung auf den je-
weiligen Gebergrundstiicken eingetragen.

1.2.3 Planerische Ausgangssituation

1.2.3.1 Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan Berlin i.d.F. der Neubekanntmachung vom 08. Januar 2004 (ABI. S. 95), zu-
letzt geéndert am 14. April 2005 (Abl. S. 1595), ist der Geltungsbereich als Wohnbauflache Typ W 4

mit einer mittleren bauflachenbezogenen Geschossflachenzahl (GFZ) bis 0,4 und landschaftlicher

Pragung dargestellt.

Die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes XIV-207a sind somit aus den Darstellungen des
FNP entwickelbar (Regelfall / Entwicklungsgrundsatz 1).

1.2.3.2 Baunutzungsplan

Der Baunutzungsplan 1960 i.d.F. vom 28.12.1960 (ABI. 1961, S. 742) weist die Grundstiicke Klein-
Ziethener Weg Nr. 3, 5 und 9 und ,,Andreas-Hermes-Siedlung” Nr. 2-9 als Nichtbaugebiet aus.

Im Planbereich befinden sich keine férmlich festgesetzten StraBen- und Baufluchtlinien.
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1.2.3.3 Bereichsentwicklungsplanung (Entwurf)

Die in der Aufstellung befindliche Bereichsentwicklungsplanung (BEP) Neukdlln 2+3 sieht fur die

Grundstlicke Kleinsiedlungsgebiet (WS) gemé&B Baunutzungsverordnung (BauNVO) mit einer GFZ

kleiner gleich 0,3 vor.

1.2.3.4 Landschaftsprogramm

Das Landschaftsprogramm flr Berlin LaPro 94 vom 23.06.1994 (ABI. 1994, S. 2331) sieht in seinem

- Teilprogramm - Erholung und Freiraumnutzung - fir die Grundstiicke im Planbereich “Bebaute
Bereiche Typ IV” (Sicherung und Verbesserung vorhandener Freirdume); in den

- Teilprogrammen - Biotop- und Artenschutz - sowie - Landschaftsbild - fir die Grundstlcke im Plan-

bereich “Siedlungsgepragte Bereiche - Obstbaumsiedlungsbereich”; und im

- Teilprogramm - Naturhaushalt / Umweltschutz - fir die Grundstlicke im Planbereich “Siedlungs-
gebiet”

vor.

1.2.3.5 Landschaftsplan XIV-L3

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes XIV-207a widersprachen den Darstellungen des Land-
schaftsplanes XIV-L3 ,Rudow-Sud"“. Statt Kleinsiedlungsgebiet, wie im Landschaftsplan vorgesehen,
soll allgemeines Wohngebiet festgesetzt werden. Gem. § 8 Abs. 4 NatSchGBIn dirfen landschaftspla-
nerische Festsetzungen denen eines Bebauungsplanes jedoch nicht widersprechen. Dem Ziel des
Landschaftsplanes, die Versiegelung der Flachen mdglichst gering zu halten, wird aber dennoch ge-
folgt. So entsprechen die Festsetzungen der Baukérperausweisungen und der zuldssigen Gebaude-
héhe der geforderten Obergrenze der Grund- und Geschossflachenzahl fir Kleinsiedlungsgebiete.

Daher konnte das Bezirksamt am 26. Marz 2002 die Reduzierung des Geltungsbereichs des Land-

schaftsplanes um den Geltungsbereich des Bebauungsplanes beschlieBen.

1.2.3.6 Bodenbelastungskataster

Im Bodenbelastungskataster der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung, Umweltschutz und Techno-

logie sind die im Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfs XIV-207a liegenden Grundstiicke von
der Verdachtsflache 1082 betroffen.

Der Altlastenverdacht bezliglich der Flache 489 ist zwischenzeitlich durch das bezirkliche Umweltamt

ausgeraumt worden (Schreiben UmA 3 vom 18.11.1997). Die Flache war lediglich als kiinftiges Rie-
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selfeld im “Deutschen Planungsatlas - Teil Berlin, Wasserversorgung und -verwertung von 1935” ge-
nannt. Eine Realisierung der Planung hat jedoch nicht stattgefunden.

Im selben Schreiben vom 18.11.1997 wies das Umweltamt darauf hin, dass firr die Flache 1082 der
Altlastenverdacht lediglich auf einer Karte beruht, deren Quelle / Herkunft nicht mehr nachvollziehbar
sei. Auf dieser Karte ist handschriftlich die vermutete Lage einer -in ihrer Existenz nicht gesicherten-
Grube eingetragen worden. Luftbilder fir diesen Bereich existieren nur aus dem Jahr 1928 (Felder auf
der Altlastenverdachtsflache) und danach erst wieder ab 1959. Da die ,Andreas-Hermes-Siedlung”
bereits 1957 als Mustersiedlung zur “Interbau Berlin 1957 fertiggestellt war, ist eine Bodenbewegung

in den Jahren nach 1957 innerhalb dieses Bereichs auszuschlieBen.

Die Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umweltschutz -Abt. 1l B teilte mit Schreiben vom
07.01.1991 mit, dass die dort vorliegenden Akten nicht eindeutig erkennen lassen, ob das Gelande
westlich der WaBmannsdorfer Chaussee im Geltungsbereich des Bebauungsplanes tatséchlich fir
Mullablagerungen (Verunreinigungen) oder fir Sandschirfungen (nachtragliche Verfillungen) genutzt
worden ist. Durch Aktennotizen aus den 50er Jahren wird jedoch ersichtlich, dass zwar 1956 Probe-
bohrungen zur Feststellung der Bodenqualitdt durchgefihrt wurden, Hinweise auf Bodenverunreini-
gungen durch eventuell abgelagerte Materialien aber nicht vorliegen. Lediglich der Bereich der spéate-
ren Mulldeponie “Dérferblick” (auBerhalb des Geltungsbereichs gelegen) ist nach Aktennotiz vom

09.09.1959 fiir die Ablagerung von Mull vorgesehen gewesen.

Der aufgrund der oben erwdhnten Karte eingetragene Altlastenverdacht ist demnach nicht zu verifi-
zieren. Da weder in den erwéhnten Unterlagen der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung, Umwelt-
schutz und Technologie, noch wahrend der Bauarbeiten in der ,Andreas-Hermes-Siedlung“ Hinweise
auf Bodenverunreinigungen auftraten, kann in Abwéagung aller Belange der noch verbleibende Altla-

stenverdacht fir den &uBersten nérdlichen Teil der Siedlung unbericksichtigt bleiben.

Im Rahmen der Mitteilung Uber die Geltungsbereichsaufteilung des Bebauungsplanentwurfes XIV-207
wurde die Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung, Umweltschutz und Technologie durch die Senats-
bauverwaltung (Abt. Il E) informiert. Im Zuge einer gemeinsamen Stellungnahme wurde dann im Hau-
se der Senatsumweltverwaltung auch die Abt. IV beziglich der Altlastenproblematik in der ,An-

dreas-Hermes-Siedlung” abgefragt.

Sie nahm wie folgt Stellung (Schreiben IV B 242 vom 07.04.1998):

.Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes XIV-207a liegen z. Zt. die Altlastenverdachtsflachen Nr.
489 und Nr. 1082. Der Altlastenverdacht der Nr. 489 wurde durch beprobungslose Recherchen wider-
legt. Fir die Altlastenverdachtsflache Nr. 1082 liegen keine konkreten Erkenntnisse Uber Verunreini-
gungen vor. Sofern im Bereich der Altlastenverdachtsflaichen BaumaBnahmen bzw. Versickerungen
geplant sind, sind baubegleitende Erkundungen bzw. ggf. Sanierungen der Flachen in Abstimmung mit
den Umweltbehérden erforderlich. Gegen die Planungsabsichten bestehen grundsatzlich keine Beden-
ken.*
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2 Planinhalt

2.1 Intention des Planes

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes XIV-207a sollen die Voraussetzungen zur Bewahrung
des typischen Erscheinungs- bzw. Ortsbildes und der charakteristischen Siedlungsstruktur der
»+Andreas-Hermes-Siedlung” geschaffen werden. Im Einklang mit den o.g. Zielen wird eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung dieses Bereichs durch eine Steuerung der kiinftigen baulichen Entwicklung
sichergestellt. Dieses Erscheinungs- bzw. Ortsbild ist vorrangig gepragt durch die zeit- und typenglei-
che, einheitlich freistehende eingeschossige Bebauung, die urspriinglich als landwirtschaftliche Ne-
benerwerbsstellen errichtet wurden, und die daraus resultierende aufgelockerte Siedlungsstruktur mit
einer geringen grundstiicksbezogenen Flachenbeanspruchung und Versiegelung sowie einem behut-

samen Ubergang von den bebauten Flachen der Stadt zum offenen Landschaftsbereich.

Auf diese Weise wird mit der ,Andreas-Hermes-Siedlung“ das flr die flinfziger Jahre pragende plane-
rische Leitbild der “gegliederten und aufgelockerten Stadt” und eines “organischen” Ubergangs von der
Siedlungs- zur Freiraumstruktur in einem abgegrenzten Bereich exemplarisch und in zeittypischer
Form verdeutlicht. Daher ist es Ziel der Planung, dieses Erscheinungs- bzw. Ortsbild unter Berlick-

sichtung heutiger Nutzungsanforderungen nachhaltig zu sichern.

2.2 Wesentlicher Planinhalt

Der Bebauungsplan XIV-207a setzt zur Erreichung der o.g. Ziele fir die Grundstlicke der ,Andreas-
Hermes-Siedlung”

- Allgemeines Wohngebiet (WA),

- Lage und zulassige GrdBe der Grundflachen der baulichen Anlagen, damit auch die Uberbaubaren

Grundsticksflachen innerhalb durch Baugrenzen festgelegter Baukérperausweisungen,
- Einzel- und Doppelh&user (offene Bauweise),
- ortliche Verkehrsflachen sowie - mit Riicksicht auf den Bestand - eine

- Traufhéhe von 4,00 m Uber der Geldndeoberflache fest.

Durch die Anordnung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen mit Blick auf die bestehenden Geb&ude
sowie einer dahinter im Erscheinungsbild zurlicktretenden méglichen zukinftigen Bebauung wird eine
geordnete stédtebauliche Entwicklung und Erhaltung der Siedlungsstruktur gewéahrleistet. Fir die pri-
vate Verkehrsflache innerhalb der Siedlung werden die erforderlichen Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
vorgesehen. Durch erganzende textliche Festsetzungen insbesondere hinsichtlich Art und MaB der
Nutzungsowie tber MaBnahmen zum Schutz, Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft wird
der Charakter und das typische Erscheinungs- bzw. Ortsbild der Siedlung gesichert; potenziell stéren-
de Nutzungen werden ausgeschlossen.
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2.3 Abwéaqung, Begriindung einzelner Festsetzungen

Der Bebauungsplan XI1V-207a soll gemaB §1 Abs.5 des Baugesetzbuches eine nachhaltige stadte-
bauliche Entwicklung und eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennut-
zung gewahrleisten und dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern und die natirlichen

Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln.

2.3.1 Art und MaB der Nutzung; Bauweise

Fir den Bereich der ,Andreas-Hermes-Siedlung” wird Allgemeines Wohngebiet (WA) mit Baukorper-
ausweisungen festgesetzt. Aus Lage und Umfang der Uberbaubaren Grundstiicksflachen ergibt sich
die offene Bauweise. Weiterhin wird die zuldssige Traufhéhe der baulichen Anlagen tber NHN festge-
setzt.

Da die Siedlungsgrundstiicke heute nicht mehr als landwirtschaftliche Nebenerwerbsstellen genutzt
werden und auch in Zukunft nicht mit einer Wiedernutzung in dieser Richtung gerechnet wird, soll den
Bestrebungen einiger Eigentiimer, Teile ihrer Grundstlicke zu verduBern und eine weitere Bebauung
zu ermdglichen, mit der Baugebietsausweisung gemaB § 4 i.V.m. § 1 Abs. 2 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) 1990, Rechnung getragen werden. Um dennoch die bauliche MaBstablichkeit und Entspre-
chung in Siedlungsstruktur und —erscheinungsbild zu wahren, sind fir das Siedlungsgebiet Baukdrper-
ausweisungen vorgesehen. Des Weiteren soll die den Bestand prédgende offene Bauweise auch fir
kinftige Vorhaben gelten, dabei sind pro Wohngebaude héchstens zwei Wohneinheiten vorgesehen.
Dadurch wird héherverdichteten Bebauungsformen, die durch die Baugebietsausweisung laut § 17
Abs. 1 BauNVO 1990 durchaus mdglich waren, entgegengewirkt, um so den typischen Charakter des

Gebietes zu erhalten.

Dartiber hinaus wird die zulassige Héhe der baulichen Anlagen entsprechend den bereits bestehenden
Gebéauden festgesetzt. Dies soll das einheitliche Landschaftsbild erhalten und das Erkennen der Sied-
lung als solcher ermdglichen. Bei der Festsetzung der H6he wird der Gelandeanstieg von 1,1 m von
der Kreuzung Klein-Ziethener Weg / private Verkehrsflache der ,Andreas-Hermes-Siedlung” zur Kehre
der PrivatstraBe beriicksichtigt, indem fir zwei Teilflachen des Geltungsbereichs unter der plausiblen
Annahme einer anndhernd stetigen Steigung von einem arithmetischen Héhenmittel ausgegangen
wird. Fir diese Flachen ergeben sich so mittlere Gelandehéhen von 39,0 m (Flache ABCDEFA) bzw.
39,5 m Uiber NHN (Flache BCDEGHB), denen die beabsichtigte zuldssige Wandhéhe Uber der mittle-
ren Gelandeoberflache von 4,0 m zugeschlagen wird; auf diese Weise ergeben sich zuldssige Trauf-
héhen von 43,0 bzw. 43,5 m Uber NHN. Es erfolgt eine Rundung auf volle 10 cm, da geringeren Ab-
weichungen in diesem Zusammenhang keine stadtebauliche Relevanz eingerdumt wird. Gleichzeitig
wird mit dieser erneuerten Regelung, vormals war man von einer maximal zulassigen Wandhéhe von
3,5 m ausgegangen, doch dem Verlangen der Eigentimer und Bauherren gefolgt. Wie die friihzeitige
Birgerbeteiligung sowie bereits eingegangene Bauantrage ergeben haben, ist vermehrt mit Baubegeh-
ren fir Wandhdhen von 4,0 m zu rechnen. Durch die Anderung wird also der Entstehung eines wie-

derholten Planerfordernisses an dieser Stelle vorgebeugt.
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Da sich die jeweils zuldssige GroBe der Grundflache der baulichen Anlagen aus der Flache der all-
seitig durch Baugrenzen festgelegten Baukdrperausweisung ergibt, ist daneben eine zusatzliche nu-
merische Festsetzung von Grundflache (GR) oder Grundflachenzahl (GRZ) entbehrlich. Ebenso wird
auf die Festsetzung einer Geschossflachenzahl (GFZ) verzichtet; diese ist rechnerisch angesichts der
zulassigen Gebaudehoéhe, welche nicht mehr als ein Vollgeschoss zulasst, und ohne besondere An-
rechnungsregelungen fir weitere Flachen in Nichtvollgeschossen mit der GRZ identisch. Die im Rah-
men der Festsetzungen tatséchlich realisierbare GRZ betragt auf den Grundstiicken zwischen 0,15
und 0,20, diese Unterschiede resultieren dabei regelmaBig nicht aus einem unterschiedlichen absolu-
ten MaB maéglicher Bebauung, sondern den unterschiedlichen GrundstlicksgréBen.

GemalB den textlichen Festsetzungen Nr. 1 und Nr. 3 sind die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 der BauN-
VO, nicht Bestandteil des Bebauungsplans. Im Allgemeinen Wohngebiet sind nur Wohngebaude mit
héchstens zwei Wohneinheiten zuldssig. Diese Festsetzungen dienen der Sicherung des Gebietes der
~+Andreas-Hermes-Siedlung” mit kleinteiliger Bebauung und ohne sonstige, nicht unmittelbar gebiets-
bezogene Nutzungen. Solche sonstigen Nutzungen wirden den Charakter und das Erscheinungsbild
der Siedlung - auch unter Berlicksichtigung der geringen Grundstlicksanzahl - atypisch verfremden,
stéren und die stadtebauliche Qualitat der einheitlich erstellten Siedlung mindern. Uber die bestehen-
den Einzelhduser hinaus sind lediglich Einzel- und Doppelh&user zulassig, um die Realisierung des
von Eigentimerseite geduBerten Wunsches nach der Schaffung einer Mdglichkeit der weiteren
Grundstlicksbebauung ggf. auch auf diese Weise vertraglich und - mit Bezug auf die Zahl der entste-
henden Wohneinheiten - flachensparend zu gewahrleisten. Gleichzeitig wird damit die Etablierung
gebietsatypischer Wohnformen vermieden und die Zahl der entstehenden Wohneinheiten aus beson-
deren stadtebaulichen Grinden zwecks Erhalt des gebietstypischen, “lberschaubaren” Siedlungscha-
rakters mittelbar begrenzt.

2.3.2 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die uberbaubaren Grundstlcksflachen werden durch Baukdrperausweisungen definiert. Dabei wird
hinsichtlich der méglichen Stellung kiinftiger Baukérper darauf geachtet, dass durch visuell deutlich
hinter den bestehenden Gebauden hervortretende neue Baukérper kein MaBstabsbruch stattfindet.
Des Weiteren werden notwendige Abstandflachen eingehalten, eine ausreichende Belichtung, Bellf-
tung und Besonnung der Baukdrper ermdglicht und das vorhandene, typische Erscheinungs- und
Ortsbild der Siedlung beibehalten.

Im Einzelfall ist es aufgrund unregelméBiger Grundstlickszuschnitte bzw. Bestandssituationen erfor-
derlich, von einer regelmaBigen Anordnung der Baukdrperausweisungen abzuweichen, um unter den
0.g. Gesichtspunkten eine Optimierung der Qualitdten sowohl der kinftig méglichen Bebauung als
auch der des Bestandes zu erreichen. Auf dem Grundstiick Klein-Ziethener Weg 9 werden dabei die
Baugrenzen bis auf 3,0 m an die Grundstiicksgrenze herangefuhrt; nur so kann im Sinne der Gleich-
behandlung in st&dtebaulich vertretbarer Weise eine bauliche Ausnutzung analog zu den anderen

Grundstiicken erméglicht werden. Eine Uberschneidung mit vorhandenen Baufluchten auf dem
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Grundstlck wird vermieden und eine Teilbarkeit grundsétzlich offengehalten. Umstande, die eine be-

reits planerische Festlegung einer gréBeren Abstandflache erfordern, sind nicht ersichtlich.

Das Regelmal der Ausweisung fir eine zuséatzliche rickwartige Bebauung der Grundstliicke von 13 m
x 15 m = 195 m? reicht fir die Erstellung zulassiger Einzel- oder Doppelhduser voll aus. Eine noch
umfangreichere Ausweisung Uberbaubarer Grundstiicksflachen wére mit dem Schutzziel der Erhaltung

des Siedlungscharakters und -maBstabs nicht vereinbar.

2.3.3 Verkehrsflachen

Nach der textlichen Festsetzung Nr. 2 ist die Private Verkehrsflache mit einem Geh- und Fahrrecht
zugunsten der Benutzer und Besucher der Grundstiicke innerhalb der “Andreas-Hermes-Siedlung” und
mit einem Leitungsrecht zugunsten der Benutzer der Grundstiicke innerhalb der “Andreas-Hermes-

Siedlung” und der zusténdigen Unternehmenstrager zu belasten.

Da die PrivatstraBe als StichstraBe keinerlei Verbindungs-, sondern ausschlieBlich ErschlieBungsfunk-
tion fUr die Benutzer und Besucher der wenigen anliegenden Grundstiicke sowie die zustédndigen Un-
ternehmenstréager besitzt (d.h. nur Quell- und Ziel-, aber kein Durchgangsverkehr), besteht kein allge-
meines Offentliches Verkehrsbedirfnis, so dass eine Ausweisung als private Verkehrsflache fiir die
Erfillung dieser Funktion ausreicht. Im Rahmen einer mdéglichen Bebauung der hinteren Grund-
sticksteile ist von einer - in absoluten Zahlen - geringfugigen Erhéhung des Verkehrsaufkommens
durch Benutzer und Besucher auszugehen, die jedoch die Funktionserfillung der privaten Verkehrsfla-
che nicht in Frage stellt. Da einige Grundstlickeigentimer der ,Andreas-Hermes-Siedlung“, wie aus
bereits eingereichten Bauantragen zu entnehmen ist, einen Verkauf von Teilflachen ihrer Grundstiicke
anstreben, sollte aus Griinden der gerechten Verteilung auf eine Ubereignung von, im Verteilungs-
mafBstab flexibel angepassten, Eigentumsbruchteilen der PrivatstraBe gedréngt werden. Einige der
Anteilseigentimer sind heute jedoch nicht mehr Eigentiimer von anliegenden Grundstiicken, in diesem
Zusammenhang kdnnte also auch Uber den Erwerb, der flr die Alteigentimer nunmehr unbrauchbar
gewordenen Bruchteile, nachgedacht werden; dies kann jedoch nicht Gegenstand des Bebauungspla-
nes sein und muss privatrechtlich geregelt werden. Ansonsten ist eine erweiterte Nutzung der Privat-
straBe durch die neuen Anlieger fiir die Alteigentiimer durchaus objektiv zumutbar, da sich die Nutzung
der privaten Verkehrsflache nicht &ndert und also nicht von einer Einschrankung der Eigentumsrechte
ausgegangen werden kann. Fir eine die Eigentumsrechte der Grundstickseigentimer belastende
Festsetzung einer 6ffentlichen Verkehrsflache im Bereich der PrivatstraBe besteht mithin kein Bedarf;
es besteht somit seitens des Bezirksamtes Neukdlln keine Absicht, die ehemalige StraBe 251 in 6f-
fentliches StraBenland umzuwidmen und auszubauen.

Die festgesetzten Geh-, Fahr- und Leitungsrechte auf der PrivatstraBe der ,Andreas-Hermes-Siedlung”
dienen der Verdeutlichung ihrer privaten ErschlieBungsfunktion und sind 6ffentlich-rechtliche Grundla-
ge fur eine Inanspruchnahme der Flache; auBerdem soll einer dieser Funktion bzw. der daraus resul-
tierenden Benutzung zuwiderlaufenden Nutzung der Flache vorgebeugt werden. Die Festsetzung ent-
sprechender Rechte auf den Grundstiicksflachen ist nicht erforderlich, da unbeachtet dessen eine
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ausreichende ErschlieBung materielle Voraussetzung flr eine evtl. Grundstlicksteilung bzw. Bebauung
der riickwartigen Grundstlcksteile ist.

Entgegen ersten Planungen wird die Verkehrsflache des Klein-Ziethener-Weg in ihrer gesamten Breite
in den Geltungsbereich aufgenommen. So soll die Mdglichkeit eines spateren endglltigen Ausbaus
gesichert werden. An der nérdlichen Seite des Weges schlieBt sich eine Griinflache mit dem Rudower

FlieB an, so dass hier nicht von einer gesonderten Beplanung ausgegangen werden kann.

Der Klein-Ziethener Weg wird entsprechend dem bestehenden allgemeinen, éffentlichen Verkehrsbe-
dirfnis (Anbindung an den Rhodeléanderweg, die GroB-Ziethener Chaussee und die “Rudower Spinne”)
als 6ffentliche Verkehrsflache ausgewiesen.

234 Eingriffsregelung in Natur und Landschaft gem. § 1a BauGB

Durch die folgende landschaftsplanerische Beurteilung der Planung wird die Fragestellung der Ver-
meidung, Minderung und Kompensation von zu erwartenden Eingriffen gemaB § 1a BauGB und § 8
Bundesnaturschutzgesetz (alte Fassung - BNatSchG a. F.) flr die geplanten Nutzungen behandelt. Die
Ergebnisse werden gemaB § 1 Abs. 6 BauGB in die Abwagung der Belange eingestellt.

GemaB § 1a Abs. 3 BauGB ist der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft
durch geeignete Festsetzungen im Bebauungsplan zu berlicksichtigen. Grundlage firr die Bewertung
der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft ist das bestehende Baurecht. Zu bewerten sind
ausschlieBlich die durch das neue Planverfahren zusatzlich erméglichten Eingriffe.1

Vorhandenes Planungsrecht: Der Baunutzungsplan weist das Plangebiet als Nichtbaugebiet aus, die
Beurteilung erfolgt nach § 34 BauGB. Auf Grund seiner historischen Entwicklung und der entspre-
chenden tatséchlichen Bebauung, entsprach der Bereich in etwa einem Kleinsiedlungsgebiet. Die zu-
lassige, sich in die Umgebung einfligende Bebauung, war auf Wohngebaude in der ersten Reihe mit
einer maximalen GRZ von ca. 0,2 sowie die zugehérigen Nebenanlagen beschréankt.

Zukunftiges Planungsrecht: Fir die Grundstlicke der Siedlung werden Bauk&rperausweisungen
festgesetzt, die pro ungeteiltem Grundstiick den Bau von zwei Wohngebauden erméglichen. Die reali-
sierbare GRZ betragt — berechnet auf die ungeteilten Grundstiicke — 0,15 bis 0,2.

Die StraBenverkehrsflache der Andreas-Hermes-Siedlung wird in der Bilanz als bereits existierende
Flachenkategorie erfasst, die durch die Planung nicht verandert, sondern lediglich gesichert wird.

Fazit: Der Vergleich des derzeit geltenden und des zuklnftigen Planungsrechts zeigt, dass ein Eingriff
in Natur und Landschaft gem. § 8a BNatSchG a. F. vorliegt. Dieser wird durch die Méglichkeit einer
Bebauung in der zweiten Reihe das Orts- und Landschaftsbild der Andreas-Hermes-Siedlung veran-
dern. Dieser Eingriff wird mit Realisierung der in den Textlichen Festsetzungen 5 und 6 festgesetzten
MaBnahmen auf das unabdingbare MaB minimiert bzw. ausgeglichen.

} § 1a Abs. 3 Satz 4 BauGB: "... Ein Ausgleich ist nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Ent-

scheidung erfolgt sind oder zulédssig waren."
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Die urspriinglichen Uberlegungen zur Festsetzung von Dachbegriinungen erfolgten noch aus dem
Gesamtplan XIV-207 heraus. Die Flache des abgeteilten XIV-207b erfahrt danach einen Eingriff, der
u.a. so minimiert werden sollte.

235 Umweltvertraglichkeitspriufung (UVP)

Die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes begriinden keine Zulassigkeit von gemaB Anla-
ge 1 des UVPG UVP-pflichtigen Vorhaben. Die Durchfiihrung von standortbezogenen oder allgemei-
nen Vorprifungen und die Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung sind somit gemai UVPG
nicht erforderlich. Ein Umweltbericht gemaB § 2a BauGB muss nicht erstellt werden.

Die Umweltbelange werden abschlieBend durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes geregelt.

2.3.6 Sonstige Festsetzungen

GemaB der textlichen Festsetzung Nr. 5 ist im Allgemeinen Wohngebiet die Befestigung von Wegen
und Zufahrten nur in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen. Auch die Wasser- und Luft-
durchléssigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphal-

tierungen und Betonierungen sind unzulassig.

Damit soll der aufgrund des Bebauungsplanes mdégliche Eingriff in den Naturhaushalt und die Boden-
funktion auf das im Rahmen der Planung unvermeidbare MaB reduziert und eine Versickerung des
Niederschlagswassers auf den Grundstiicken gewahrleistet werden. Ein geringer Versiegelungsgrad
orientiert sich ebenfalls am Ziel der Erhaltung des typischen Erscheinungsbildes der ,Andreas-
Hermes-Siedlung” in ihrer aufgelockerten Bauweise, die auch im Bestand neben den Wohngeb&uden

nur geringe Versiegelungen aufweist.

2.3.7 Frihzeitige Burgerbeteiligung

Die friihzeitige Burgerbeteiligung geméaB § 3 Abs. 1 BauGB ist bereits innerhalb des Verfahrens zum

Bebauungsplanentwurf XIV-207 vom 20.11. bis einschlieBlich 20.12.1989 durchgefiihrt worden.

Fazit der Auswertung war:

- die rickwartigen Grundstiicksflachen sind von Baulichkeiten freizuhalten, mit dem Ziel der Erhal-
tung von gréBeren zusammenhéngenden Flachen mit héherem dkologischen Wert,

- Langsteilungen der Grundstiicke sind stédtebaulich vertretbar,

- innerhalb der Uberbaubaren Bereiche kdnnen Wohngebaude als Einzel- oder Doppelh&user sowie

Nebengebdude mit einer Grundflache bis zu insgesamt 260 m2 zugelassen werden.

Das Ergebnis der frihzeitigen Birgerbeteiligung zum Bebauungsplan XIV-207 wurde am 15. Mai 1990
(226/90) vom Bezirksamt beschlossen.

Nach Beschluss des Bezirksamtes zur Aufteilung des Geltungsbereiches vom 22.07.1997 sind die
Burger auf Grund des unverénderten Sachverhaltes nicht erneut friihzeitig beteiligt worden.

Bebauungsplan XIV-207a
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2.3.8 Abwagung der wahrend der Tragerbeteiligung vorgebrachten

Stellungnahmen

Im Rahmen der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange gemaB § 4 des Baugesetzbuches vom
27.11.1990 bis einschlieBlich 10.01.1991 sind keine grundsatzlichen Bedenken gegen den Entwurf des
Bebauungsplanes XI1V-207, sondern lediglich planungsrelevante Anregungen vorgebracht worden. Der
Bereich der ,Andreas-Hermes-Siedlung” ist darunter allein betroffen vom Vorschlag der Handwerks-
kammer Berlin, die damalige Planergdnzungsbestimmung Nr. 10 (Minimierung der Bo-
denversiegelung) zu streichen, da aufgrund préziser Vorschriften bereits eine geringe Bodenversiege-
lung gewahrleistet sei.

Hierzu fihrte das Stadtplanungsamt aus:

Die Stellungnahme der Handwerkskammer bezieht sich - neben der planungsrechtlichen Festlegung
der Uberbaubaren Grundstiicksflachen - offensichtlich auf die bauordnungsrechtlichen Bestimmungen
Uber die nicht Uberbauten Grundstiicksflachen. Diese enthalten jedoch deutliche Einschréankungen
hinsichtlich von Zufahrten und anderen Flachen und treffen keine detaillierteren Aussagen Uber deren

konkrete Anlage.

Durch die textliche Festsetzung, Befestigungen von Wegen und Zufahrten nur in wasser- und luft-
durchlassigem Aufbau herzustellen, wird demgegeniber ein mdglichst geringer Versiegelungsumfang
verbindlich festgelegt, der in besonderem MaBe dem Charakter eines Kleinsiedlungsgebietes und des
zu bewahrenden Zustandes der ,Andreas-Hermes-Siedlung” entspricht, im Sinne des Naturhaushalts
eine weitestmdglich unbeeintrachtigte Bodenfunktion gewahrleistet und so den durch die Planung er-
maglichten Eingriff minimiert. Anhand der Aufzéhlung unzuldssiger Befestigungsarten werden prak-
tische Hinweise zur Ausfihrung notwendiger Befestigungen gegeben. Beeintrdchtigungen der Ver-

kehrsfunktion von Wegen und Zufahrten sind aufgrund dieser Festsetzung nicht zu erwarten.

Entgegen der Anregung der Handwerkskammer ist daher festzustellen, dass allgemeingultige bauord-
nungsrechtliche Regelungen die aus stadtebaulichen Grinden erforderliche Qualitdt der angespro-

chenen Festsetzung nicht erflllen. Dem Vorschlag der Handwerkskammer wurde daher nicht gefolgt.

2.3.9 Anderungen des Planes nach der Tragerbeteiligung
Aufgrund der erfolgten Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange bei dem zugrundeliegenden Be-

bauungsplanentwurf X1V-207 war fir den Bereich des Bebauungsplanes XIV-207a (,Andreas-Hermes-
Siedlung”) keine Anderung erforderlich.

Bebauungsplan XIV-207a
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2.3.10 Abwagung der wahrend der o6ffentlichen Auslegungen 1991 und

1993 vorgebrachten Stellungnahmen

Die wéahrend der ersten o&ffentlichen Auslegung gemaB § 3 Abs. 2 des Baugesetzbuches vom
27.05.1991 bis einschlieBlich 27.06.1991 vorgebrachten Bedenken und Anregungen betrafen fiir den
Bereich der ,Andreas-Hermes-Siedlung” Uberwiegend den Wunsch nach der Méglichkeit einer Quer-
teilung der Grundstiicke, deren riickwértiger Uberbaubarkeit und Verdnderungen hinsichtlich der tiber-
baubaren Grundsticksflachen. Aufgrund dieser Hinweise ist der Planentwurf grundlegend Uberarbeitet
worden; dabei wurden diese Bedenken und Anregungen bertcksichtigt.

Ein Einwender hatte auBerdem eine Erhéhung der vorgesehenen GFZ auf 0,3 vorgeschlagen; diesem
Vorschlag war nicht gefolgt worden. Eine weitere Einwenderin hatte umfangreiche Bedenken und An-
regungen hinsichtlich der vorgesehenen Festsetzungen Uber Geh-, Fahr- und Leitungsrechte sowie
der damaligen textlichen Festsetzungen Nr.7, 9 und 10 Uber die Errichtung von Garagen, Minimierung
der Bodenversiegelung sowie Pflanzung und Erhalt von Obstbdumen geduBert. Einzelne Fest-
setzungen sind daraufhin Uberarbeitet worden.

Dieses Ergebnis war Gegenstand der erneuten 6ffentlichen Auslegung des Uberarbeiteten Bebau-
ungsplanentwurfs XIV-207 gemaB § 3 Abs. 3 des Baugesetzbuches, die in der Zeit vom 13.04.1993
bis einschlieBlich 13.05.1993 stattgefunden hat. Die Mehrzahl der Birger und Institutionen, die sich im
Rahmen der erneuten Auslegung beteiligt haben, haben keine Anregungen geauBert oder der Planung

ausdrucklich zugestimmt.

Ihre umfangreichen Anregungen aus dem ersten Auslegungsverfahren hatte die betreffende Einwen-
derin nunmehr - offensichtlich mit Bezug auf die fur ihr Grundstick vorgesehenen Geh-, Fahr- und
Leitungsrechte - darauf reduziert, dass ihres Erachtens auf ihnrem Grundstlck die Anlage eines 3,0 m
breiten Weges zur ErschlieBung des riickwartigen Grundstiicksteils nicht mdglich sei. Die Festsetzung
derartiger Rechte auf den Grundstiicken wird im nunmehr erneut Uberarbeiteten Planentwurf nicht
mehr verfolgt. Unbeachtet dessen sind im Rahmen von Grundstiicksteilungen bzw. einer Bebauung
der rickwartigen Grundstlcksteile die allgemeinen rechtlichen Anforderungen auch an die Erschlie-

Bung zu erfllen.

Im Ergebnis der danach verbleibenden, fristgerecht vorgetragenen Anregungen war fiir den Bereich
des Bebauungsplanes XIV-207a nunmehr abzuwéagen:

a) Uber den Antrag zweier Einwender, etwaige Bebauungen der riickwértigen Teile der Grund-
stiicke an der StraBe 251(heute: Andreas-Hermes-Siedlung) nicht von dieser, sondern riickwdrtig

vom Klein-Ziethener Weq aus zu erschlieBen.

Hierzu flihrte das Stadtplanungsamt aus:

Eine solche ErschlieBungsvariante ist -gegenlber der nach dem 1993 ausgelegten Planentwurf
vorgesehenen LOsung einer ErschlieBung Uber sog. “Pfeifenstiele” bzw. unter Inanspruchnahme

entsprechender Rechte- mit erheblichen Nachteilen, insbesondere belastenden Eingriffen in das
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Eigentum der Grundstiickseigentiimer verbunden. Bei Entsprechung wére ein neuer StraBenkdrper
herzustellen, der u.U. auch Grundstiicksflachen der Eigentiimer der Grundstiicke Rhodelanderweg
82/96 - deren Grundstlicke nach heutiger Planungsauffassung nicht rlickwartig bebaut werden sol-
len und die insoweit daraus keinen Nutzen ziehen - beanspruchen misste. Zusatzlich oder ergéan-
zend miisste eine solche ErschlieBung - beispielsweise fiir die rickwartigen Teile der Grundstlcke
StraBe 251(heute: Andreas-Hermes-Siedlung) Nr. 2-6 - ebenfalls Gber Grundstiicke anderer Anlie-
ger dieser StraBe verlaufen, die u.U. an einer derartigen ErschlieBung nicht interessiert sind. Au-
Berdem muissten bei Entsprechung zwei ErschlieBungsstraBen, namlich je eine fiir die beiderseits
der StraBBe 251 (heute: Andreas-Hermes-Siedlung) gelegenen Grundstlicke bzw. deren riickwartige

Teile angelegt werden.

Die im Bebauungsplan vorgesehene ErschlieBung lber sog. “Pfeifenstiel-Grundstlicke” bzw. tber
entsprechende Baulasten stellt eine erschlieBungsékonomisch eindeutig glinstigere und die Ge-
meinschaft der Grundeigentimer geringer belastendere Variante dar. Hier wird die Entscheidung
Uber die Mdglichkeit der ErschlieBung hinterer Grundstlicksteile der freien Rechtssphére des ein-
zelnen Grundeigentiimers selbst, der diese Grundstlcksteile ggf. verwerten will, zugeordnet. Dies
entspricht auch in besonderem MaBe der grundgesetzlichen Eigentumsgarantie. Fiir eine dartber
hinausgehende Belastung der Allgemeinheit oder vermeidbaren Ressourcenverbrauch besteht kein

Erfordernis.

Daher wird dem Vorschlag einer ErschlieBung Uber den Klein-Ziethener Weg nach Abwagung des
Interesses an einer geringen Beanspruchung der StraBe 251 (heute: Andreas-Hermes-Siedlung)
gegeniber der auch im Interesse der Eigentimergemeinschaft gebotenen ErschlieBungsékonomie
und unter dem Gesichtspunkt des sparsamen und schonenden Umgangs mit der unvermehrbaren

Ressource Boden, wie ihn § 1 Abs. 5 des Baugesetzbuches fordert, nicht gefolgt.

b) Uber den Antrag eines Einwenders, zugunsten von Kellerbauten eine Traufh6he von 4 Metern

festzusetzen und die Baukdrperausweisungen zu flexibilisieren (Versetzen oder Erweitern der Bau-

grenzen bzw. berbaubaren Grundstiicksfldchen). Dies soll aufgrund von Baugrundproblemen Kel-
lerbauten teilweise lber der Geldndeoberfliche erméglichen sowie Erholungswert, Gestaltung und
Bodenversiegelung gegeniber der Entwurfsfassung verbessern; der Standort neuer Gebdude solle

nicht “unverriickbar festgelegt” werden.

Hierzu fihrte das Stadtplanungsamt aus:

b.a) Traufhdhe:

Die Festsetzungen hinsichtlich Traufhdhe (ehemals textliche Festsetzung Nr.6) und Baukdrperaus-
weisung sind in der Entstehungsphase intensiv diskutiert und anhand des vorgebrachten Einwan-
des erneut Uberprift worden. Zweck dieser Festsetzungen ist es insbesondere, unter der Leitlinie
der Erhaltung des vorhandenen, typischen Erscheinungs- bzw. Ortsbildes der Siedlung bei einer
zukinftigen Bebauung rickwartiger Grundstiicksteile keinen MaBstabsbruch durch deutlich héhere

oder hinter den Geb&uden des Bestandes visuell hervortretende neue Baukdrper zu verursachen.

Um dies zu gewéhrleisten, wurde im seinerzeit ausgelegenen Planentwurf eine Traufhéhe von

héchstens 3,50 m Uber der festgesetzten Gelandeoberflache (jetzt: von 43,0 bzw. 43,5 m Gber NHN
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mit einer Traufhéhe von 4 m, textliche Festsetzung Nr. 4) in Entsprechung zu den vorhandenen
Gebdauden festgelegt. Ausgehend z.B. von einer H6he der Aufenthaltsrdume von 2,30 m, dort an-
schlieBender Traufkante sowie einer Deckenstarke von 0,20 m wéare es damit mdglich, die lichte
Hbhe von Kellerrdumen bis zu ca. 1,0 m Uber Gelandeoberflache anzulegen. Damit ist eine ausrei-
chende Belichtung und Benutzbarkeit solcher Rdume vorbereitet und die Notwendigkeit der Schaf-
fung von Bauvolumen unterhalb der Gelandeoberflache flr Kellerrdume erheblich reduzierbar.

Die dem Vorschlag des Einwenders zur Anhebung der zulassigen Traufhdhe offenbar zugrunde-
liegende Vermutung, dass bei einer Traufhéhe von 3,50 m Uber der Gelandeoberflache ein Sockel
bzw. Kelleranteil oberhalb derselben nicht mdglich sei, trifft insoweit nicht zu; ebenso sind grund-
satzliche bautechnische Hindernisse einer Kelleranlage nicht ersichtlich. Vielmehr wird es dem Ei-
gentimer freigestellt, innerhalb des sich aus der Gelandeoberflaiche und der zuldssigen Traufhdhe
ergebenden Rahmens eine den persénlichen Praferenzen folgende Entscheidung zugunsten héhe-
rer Aufenthaltsrdume oder, wie beschrieben, eines moglichst hohen Kelleranteils oberhalb der Ge-
lAndeoberflache zu treffen.

Die seitens des Einwenders angestrebte Errichtung teils oberirdischer Kellerrdume ist daher auch
unter Berucksichtigung der im Entwurf vorgesehenen Traufh6he mdglich. Diese ist ihrerseits zum
Schutz des Erscheinungsbildes der Siedlung erforderlich; daher wird dem Vorschlag einer Erho-

hung nicht gefolgt.

b.b) Baukérperausweisung:

Durch die mittels Baugrenzen festgelegten Baukdrperausweisungen werden Uberbaubare Grund-
sticksflachen nachvollziehbar auf solchen Flachen festgesetzt, auf denen von einer nicht erhebli-
chen Beeintrachtigung des Erscheinungs- bzw. Ortsbildes der Siedlung durch eine weitere Bebau-
ung ausgegangen werden kann. Des Weiteren bleibt das einheitliche Erscheinungsbild der Sied-
lung auch durch einen - wo mdglich - annahernd parallelen Verlauf der Baugrenzen als Raumkante

gewabhrt.

Diesen Zielen entspricht der Vorschlag des Einwenders nicht, sondern stellt in einer beigefiigten
Skizze vielmehr eine offenbar persénlichen Praferenzen entsprechende, eher asymmetrische Aus-
weisung Uberbaubarer Grundstiicksflachen dar. Stadtebauliche Griinde, die abweichend vom be-
absichtigten Schutzziel des Bebauungsplanes zu einer Ubernahme dieser Vorstellungen fiihren
kénnten, sind nicht ersichtlich. Da nach dortiger Aussage die Baukérperabmessungen unveréndert
bleiben sollen, kann auch das Argument einer Verringerung der Bodenversiegelung nicht nach-
vollzogen werden. Die vermutete Verbesserung in Gestaltung und Erholungswert der Siedlung wird
von dort inhaltlich auf die gewlnschten verédnderten Ausweisungen der Uberbaubaren Grund-
stlcksflachen zurtickgefiihrt, jedoch nicht detaillierter begriindet; diesbeziiglich ist daher von einer

subjektiven Einschatzung auszugehen.

Durch die vorgesehenen Baukdrperausweisungen wird der Standort neuer Gebaude im Ubrigen
nicht “unverriickbar festgelegt”; vielmehr ergibt sich aus der dort festgelegten lberbaubaren Grund-
stlicksflache von regelmaBig 13 m x 15 m = 195 m?, dass diese ein Spektrum von Variationen der

Baukdrper zulasst. Dariiber hinaus denkbare Alternativen werden durch den gebotenen Gebaude-
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abstand, sonstige Abstandflachen und im Interesse des Erscheinungsbildes der Siedlung eng be-
grenzt, so dass im Ergebnis die vorgenommenen Ausweisungen hinsichtlich der Flexibilitat einer
maoglichen Bebauung unter gleichzeitiger Bewahrung der o0.g. Ubergeordneten Zielsetzungen als

optimiert gelten kénnen.

In der Abwagung zwischen den individuellen gestalterischen Vorschldgen des Einwenders gegen-
Uber den konkretisierten Schutzzielen hinsichtlich eines einheitlichen Erscheinungs- bzw. Ortsbildes
sowie des Erhalts der typischen Siedlungsstruktur der ,Andreas-Hermes-Siedlung”, die durch die
Festsetzungen des Bebauungsplanentwurfs gewéhrleistet werden sollen, muss das Einzelinteresse

aufgrund der geschilderten Gesichtspunkte zurlicktreten. Den Vorschlagen wird daher nicht gefolgt.

c) Uber den Antrag eines Einwenders, eine 3-geschossige Bebauung der Grundstiicke zuzulassen.

Hierzu fiihrte das Stadtplanungsamt aus:

Anlass und Erforderlichkeit der Planaufstellung begriinden sich insbesondere in der bereits ein-
gangs geschilderten Notwendigkeit und dem Ziel der Gewahrleistung einer geordneten stadtebau-
lichen Entwicklung unter Beibehaltung des typischen Erscheinungs- bzw. Ortsbildes und der Sied-
lungsstruktur der ,Andreas-Hermes-Siedlung”. Diese wird u.a. gepragt durch eine aufgelockerte,
offene, eingeschossige Bauweise im Bestand.

Eine Entsprechung des Vorschlages zur dreigeschossigen Bebauung wiirde diese stadtebauliche
Zielsetzung geradezu konterkarieren. Eine dreigeschossige Bebauung wiirde in MafB der Nutzung
und Erscheinungsbild zu einem deutlichen baulichen MaBstabsbruch und Missverhaltnis fihren, der
den Charakter der Siedlung insgesamt negativ verandert, indem die einheitliche Siedlungsstruktur
und das Erscheinungs- bzw. Ortsbild erheblich gestdrt werden. Dies sind Entwicklungen, die mit der
Aufstellung des Bebauungsplanes gerade verhindert werden sollen.

Daher wird nach Abwégung des Einzelinteresses an einer erhéhten Grundstliicksausnutzung ge-
genlber dem Schutzbedirfnis des stadtebaulichen Erscheinungs- bzw. Ortsbildes und der Sied-
lungsstruktur der ,Andreas-Hermes-Siedlung” insgesamt dem o.g. Antrag nicht gefolgt.

d) Uber den Antrag eines Einwenders, beim MaB der baulichen Nutzung bis an die Grenze der

mdglichen Nutzung (GFZ von 0.3) zu gehen.

Hierzu fUhrte das Stadtplanungsamt aus:

Der Einwender geht offenbar irrtimlich davon aus, dass eine GFZ von 0,3 die Obergrenze des Ma-
Bes der Nutzung im damals noch vorgesehenen Kleinsiedlungsgebiet darstellt. Tatséchlich nennt §
17 Abs. 1 der Baunutzungsverordnung (BauNVQO) 1990 als Obergrenzen im Kleinsiedlungsgebiet
eine GRZ von 0,2 und eine GFZ von 0,4. Der seinerzeit ausgelegte Bebauungsplanentwurf, dessen
Ziel u.a. die Erhaltung des typischen Erscheinungs- bzw. Ortsbildes der ,Andreas-Hermes-
Siedlung” und deren Siedlungsstruktur ist, sah eine GFZ von 0,2 vor. Da zur Verhinderung eines
baulichen MaBstabsbruches bzw. einer nachteiligen Verdnderung des Erscheinungsbildes der
Siedlung in Anlehnung an den Bestand lediglich ein Vollgeschoss zuléssig sein soll (siehe auch zu
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c)), warde sich ohne besondere Regelungen analog zur Regelobergrenze einer GRZ von 0,2 im
Kleinsiedlungsgebiet fur die GFZ kein hdheres MaB ergeben.

Dieses konnte jedoch nur dann tatséchlich baulich ausgefiillt werden, wenn gleichfalls infolge der
Festsetzungen etwa hinsichtlich der Gberbaubaren Grundstiicksflache und Geschossigkeit der Ge-
baude entsprechende Geschossflachen zulassigerweise erstellt werden kénnten; eine Erweiterung
der diesbeziiglichen Festsetzungen scheidet aber unter dem Aspekt der Erhaltung des typischen
Erscheinungs- bzw. Ortsbildes unzweifelhaft aus (vgl. oben, b) und c)). Bereits unter Pkt. 2.3.1 ist
dargelegt worden, dass und nach welchen Kriterien im Rahmen der Bauk&rperausweisungen die
zulassige GroBe der Grundflache baulicher Anlagen, die Uberbaubare Grundstiicksflache sowie
angesichts eines zulédssigen Vollgeschosses auch die daraus resultierende Geschossflache in Voll-
geschossen abschlieBend geregelt wird.

Im Ubrigen besteht fir den Plangeber keine Verpflichtung, die Regelobergrenzen der BauNVO aus-
zuschdpfen. Vielmehr ist das MaB der Nutzung unter Berlcksichtigung aller stadtebaulich rele-
vanten Gesichtspunkte und nach Durchfiihrung einer gerechten Abwagung aller maBgebenden
Belange festzulegen; dabei kann sich durchaus ein geringeres zulassiges MaB der Nutzung erge-
ben.

Neben dem privaten Interesse an einer erhdhten Grundstiicksausnutzung sind stadtebauliche
Grunde fiir eine Erhéhung des NutzungsmaBes vom Einwender nicht vorgetragen worden. Daher
wird nach Abwagung dieses Einzelinteresses gegeniliber dem Schutzbediirfnis fir das der Allge-
meinheit zugutekommende, typische, identitatsstiftende stadtebauliche Erscheinungs- bzw. Ortsbild
und die Siedlungsstruktur der ,Andreas-Hermes-Siedlung” insgesamt dem o0.g. Antrag nicht gefolgt.

e) Ein Biirger hat wéhrend der Auslegungsfrist unter der Uberschrift “Bedenken und Anregungen
(...)” Erlduterungen hinsichtlich des (zwischenzeitlich aufgrund Zeitablaufs entfallenen) Wieder-
kaufsrechtes gegeben sowie verschiedene Fragen an das Stadiplanungsamt formuliert. Diese be-
trafen die Anlage von ErschlieBungswegen auf den Grundstiicken der ,Andreas-Hermes-Siedlung’,
die Beteiligung an deren Erstellung, Geh-, Fahr- und Leitungsrechte auf der PrivatstraBe, deren

weiteren Ausbau sowie das Verhéltnis der Baugrenzen zu méglichen Garagenbauten.

Hierzu fiihrte das Stadtplanungsamt aus:

Das Stadtplanungsamt hat die Ausflihrungen der Begriindung hinsichtlich des Wiederkaufsrechtes
Uberarbeitet und die formulierten Fragen zwischenzeitlich direkt beantwortet. Dabei wurden die er-
schlieBungsméaBigen Anforderungen an die Grundstiicke im Zusammenhang mit einer Bebauung
der rickwartigen Grundsticksteile sowie der Rechtscharakter der auf der PrivatstraBe vorgesehe-
nen Geh-, Fahr- und Leitungsrechte erlautert. Es besteht nicht die Absicht, die PrivatstraBe Andre-
as-Hermes-Siedlung in éffentliches StraBenland umzuwidmen und auszubauen. Die im Jahre 1993
ausgelegten Entwurf vorgesehenen Geh-, Fahr- und Leitungsrechte auf den Grundstiicken werden
nicht mehr verfolgt, da eine hinreichende ErschlieBung gleichwohl materielle Voraussetzung fir ei-
ne Grundstiicksteilung bzw. Bebauung im riickwartigen Bereich bleibt. AuBerdem wurde verdeut-
licht, dass sich die vorgesehenen Baugrenzen auf Wohngebaude beziehen, unabhangig davon je-
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doch hinsichtlich der Errichtung von Garagen die sonstigen (insbesondere bauordnungs-) rechtli-

chen Bestimmungen einzuhalten sind.

Nach Beantwortung der gestellten Sachfragen verbleiben keine abwagungsrelevanten Anregungen.

Unter der Vorlagennummer 178/95 hat das Bezirksamt am 02.05.1995 das Ergebnis der 6ffentlichen
Auslegung sowie die Vorlage an die BVV beschlossen.

Der BVV-Beschluss erfolgte am 21.06.1995 (X1V/1723 Ifd. Nr. 30).

2.3.11 Anderungen des Planes aufgrund der éffentlichen Auslegungen
1991 und 1993

2.3.11.1 Offentliche Auslegung 1991

Nach der ersten 6ffentlichen Auslegung des Bebauungsplanentwurfes XI1V-207 im Jahre 1991 waren
fir den raumlichen Bereich des Bebauungsplanes XIV-207a (,Andreas-Hermes-Siedlung”) folgende
Anderungen mit Stand des Deckblattes vom 25.03.1993 im Planentwurf vorgenommen worden:

Auf den Grundstlcken Klein-Ziethener Weg Nr. 5 und Nr. 9 sowie Andreas-Hermes-Siedlung Nr. 2 - 9
wurden um die vorhandenen Gebaude sowie in den rickwartigen Bereichen der Grundstliicke Baukor-
perausweisungen vorgenommen. Eine Querteilung der Grundstiicke und Bebauung der riickwartigen
Grundstlcksflachen ist im Rahmen der Festsetzungen nunmehr méglich. Die vorgesehene Festset-
zung der Langsteilung neu entstehender Baugrundstiicke ist ebenso wie die MindestgréBe der
Grundstlicke von 600 m2 und die textliche Festsetzung der Gberbaubaren Grundstlicksflache entfallen.
Als BezugsgréBe fir die Anzahl der Garagen wurde anstatt der Grundstiicke die Zahl der Wohn-
einheiten gewahlt.

2.3.11.2 Erneute é6ffentliche Auslegung 1993

Aufgrund der erneuten 6ffentlichen Auslegung des Bebauungsplanentwurfes XI1V-207 im Jahre 1993
wurden fir den rdumlichen Bereich des Bebauungsplanes XIV-207a (,Andreas-Hermes-Siedlung”)

keine Anderungen vorgenommen.

2.3.12 Anderungen des Planes nach der Rechtskontrolle

Aufgrund der Hinweise im Rahmen der Rechtskontrolle des Bebauungsplanes XIV-207 durch das
Schreiben Il E 12-6142/XIV-207 der Senatsverwaltung fir Bauen, Wohnen und Verkehr vom
24.06.1996 und der folgenden weiteren Uberarbeitung wurden folgende Anderungen fiir den raumli-

chen Bereich des Bebauungsplanes X1V-207a vorgenommen:

Es wurden missverstandliche Festsetzungen klargestellt und auf eindeutige Geltungsbereiche bezo-

gen. Die Festlegung von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten auf den Grundstiicken wird nicht mehr ver-
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folgt; insoweit ertibrigte sich eine diesbeziigliche Uberarbeitung der Festsetzungen. Die Leitungsrechte
auf der PrivatstraBe Andreas-Hermes-Siedlung wirken nun auch zugunsten der Benutzer der
Grundstlicke; Rechte zugunsten der Allgemeinheit werden auf der PrivatstraBe mangels eines allge-
meinen, &ffentlichen Verkehrsbedirfnisses nicht mehr festgesetzt.

Die Baukdorperausweisungen wurden insbesondere mit Blick auf die Ausrichtung méglicher Baukérper
und deren Beziehung zur vorhandenen Bebauung optimiert. Dabei wurde einheitlich eine liberbaubare
Grundstiicksflache von jeweils 13 m x 15 m = 195 m2 im rlckwartigen Bereich der Grundstiicke fest-
gelegt. Eine Angabe der GFZ entfallt aufgrund Entbehrlichkeit im Zusammenhang mit den Festsetzun-
gen zur zulassigen Grundflache der Gebdude sowie der zuldssigen Geschossigkeit von nur einem
Geschoss ohne besondere Anrechnungsregelungen.

Die ehemalige textliche Festsetzung Nr. 10 (“keine Einteilung der StraBenverkehrsflache”) ist entfallen.
Stellplatze wurden von der Verpflichtung zum wasser- und luftdurchlassigen Aufbau ausgenommen.
Die textlichen Festsetzungen wurden mit eindeutigen Bezligen versehen und detailliert begriindet. Die
Festsetzung der Traufhdhe bezieht sich nunmehr auf NHN.

Die im Rahmen der Beteiligung der Trager offentlicher Belange sowie in den o&ffentlichen Ausle-
gungsschritten vorgetragenen Anregungen wurden aufgefiihrt, den Anforderungen des Baugesetzbu-
ches entsprechend abgewogen und das Ergebnis der Abwagung unter Anfiihrung der maBgeblichen
Kriterien nachvollziehbar dargestellt. Eine Eingriffsregelung gemaB § 1a BauGB wurde ebenfalls im
Rahmen der Abwagung durchgefiihrt und festgestellt, dass die vorgesehenen Festsetzungen des Be-
bauungsplanes XIV-207a denen des Landschaftsplanentwurfs XIV-L3 in Bezug auf das Baugebiet
(Kleinsiedlungsgebiet — Allgemeines Wohngebiet) widersprechen. Der Landschaftsplanentwurf wurde
daher mit Beschluss vom 26. Marz 2002 um den Geltungsbereich des Bebauungsplans reduziert (sie-
he dazu: 3.3). Der Altlastenverdacht fir die Flache der ,Andreas-Hermes-Siedlung” wurde entkréaftet.
Im Gbrigen wurden zeichnerische bzw. redaktionelle Klarstellungen bzw. Ergadnzungen vorgenommen
und den Anregungen aus der Rechtskontrolle gefolgt.

2.3.13 Abwagung der wahrend der 6ffentlichen Auslegung 1998 vorge-
brachten Stellungnahmen

Die offentliche Auslegung gemaB § 3 Abs. 2 des Baugesetzbuches vom 02. M&rz 1998 bis einschlieB-
lich 02. April 1998 wurde von zehn Birgerinnen und Biirgern besucht. Zwei Eigentiimerfamilien aus

der ,Andreas-Hermes-Siedlung” nutzten die Gelegenheit, sich auch schriftlich zu duBern.
Aufgrund der fristgerecht vorgetragenen Anregungen war nunmehr abzuwégen:

a) Uber den Antrag eines Einwenders, die Baufenster auf den Grundstiicken Andreas-Hermes-
Siedlung Nr. 2 - 5 um 90 °zu drehen.
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Begriindet wurde dies mit einer zu erwartenden Bebauung durch Doppelhduser und der Ausrichtung
von zwei Terrassen in Sidrichtung. Viele der regional tatigen Hausanbieter hatten Haustypen im Sor-
timent, die eher breiter denn tief seien.

Hierzu fihrte der Fachbereich Stadtplanung aus:

Im Bebauungsplanentwurf sind die geplanten Baufenster mit der Breitseite (15,0 m) in stidwestlicher
Richtung ausgerichtet worden. Grundgedanke dabei war, die Flachen vor den Hausern als Terrassen-
flachen nutzbar zu machen (Nachmittags-/Abendsonne). Nach Westen hin kénnen die gartnerisch
angelegten Flachen auch als Sichtschutz vor der Altbebauung an der PrivatstraBe Andreas-Hermes-
Siedlung dienen. Die Eingange der Neubauten wiirden an der Nordostseite liegen.

Die festgesetzten Baufenster lassen ein Spektrum von Variationen der Baukérper zu. Dariiber hinaus
denkbare Alternativen werden durch den gebotenen Gebaudeabstand, sonstige Abstandflachen und
im Interesse des Erscheinungsbildes der Siedlung eng begrenzt, so dass im Ergebnis die vorgenom-
menen Ausweisungen hinsichtlich der Flexibilitat einer méglichen Bebauung unter gleichzeitiger Be-
wahrung der o0.g. Ubergeordneten Zielsetzungen als optimiert gelten kénnen.

In der Abwégung zwischen den Vorschldgen des Einwenders gegenliber den konkretisierten Schutz-
zielen hinsichtlich eines einheitlichen Erscheinungs- bzw. Ortsbildes sowie des Erhalts der typischen
Siedlungsstruktur der ,Andreas-Hermes-Siedlung®, die durch die Festsetzungen des Bebauungsplan-
entwurfes gewahrleistet werden sollen, muss das Einzelinteresse aufgrund der geschilderten Ge-
sichtspunkte zurticktreten. Den Vorschlagen wird daher nicht gefolgt.

b) Uber den Antrag des selben Einwenders, die vorgesehene Festsetzung der Trauth6he zu dndern.

Begriindet wird dies mit der - ungeféahr - berechneten Gebaudehdhe von ca. 39,45 m U. NHN flr das
Grundstiick Andreas-Hermes-Siedlung Nr. 3 im Bereich des hinteren Baufensters. Bei der im Bebau-
ungsplanentwurf vorgesehenen Festsetzung von 42,5 m 0. NHN fir das o. g. Grundstick verbliebe
eine Traufhéhe von nur 3,05 m. Somit ware das angestrebte Planungsziel um knapp einen halben
Meter unterschritten und der Gleichbehandlungsgrundsatz fir samtliche Eigentimer der ,Andreas-

Hermes-Siedlung” verletzt.

Hierzu fiihrte der Fachbereich Stadtplanung aus:

Innerhalb des Geltungsbereiches besteht ein Héhenversatz der Gelandeoberflache von 38,7 m Uber
NHN an der Kreuzung Klein-Ziethener Weg / Andreas-Hermes-Siedlung im Nordwesten und 39,8 m in
der Kehre der PrivatstraBe im Sidosten. Daraus resultiert, dass sich bei einer identischen Festsetzung
der zulassigen Traufhdéhe tGber NHN fir die Grundeigentiimer innerhalb des kleinen Plangebietes die
Bebauungsmaglichkeit um ca. 1 m Uber der tatsdchlichen Gelandeoberflache unterscheiden wirde.
Dies ist angesichts des planerischen Ziels, die zuldssige Traufhdhe an der des Bestandes (jetzt ca. 4,0
m Uber Gelandeoberflache) zu orientieren, und nur eines vorgesehenen zuldssigen Vollgeschosses
nicht hinnehmbar. Rechtlich ist jedoch die Bezugnahme auf einen eindeutigen Punkt, geeigneterweise
z. B. NHN, erforderlich.
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Bei der vorhandenen Topographie des Geltungsbereiches ist von einer annahernd stetigen Steigerung
auszugehen. Daher ist zur Minimierung ungerechtfertigter Differenzen bei der zuldssigen Bauhéhe,
aber auch zur Vermeidung entbehrlichen Vermessungsaufwandes eine Aufteilung in zwei Teilflachen
mit unterschiedlichen arithmetischen H6henmitteln als Grundlage der Festsetzung der Traufhdhe vor-
genommen worden. Auf diese Weise sollen mdégliche reale Hohendifferenzen der Gebaude Uber der
Gelandeoberflache auf ein zu vernachlassigendes MaB reduziert werden. Der Gleichbehandlungs-
grundsatz wurde bei der Erstellung der Regelungen des Bebauungsplanes beachtet. Dem Vorschlag
des Einwenders wird daher nicht gefolgt.

c) Uber den Antrag einer Klarstellung des MaBes der Grundfldchenzahl (GRZ).

Der Einwender fragt, ob die Maximalwerte der GRZ - wie in der Baunutzungsverordnung fir Kleinsied-

lungsgebiete angegeben - auch fir die Grundstiicke der ,Andreas-Hermes-Siedlung“ gelten.

Hierzu fiihrte der Fachbereich Stadtplanung aus:

Die im § 17 Abs. 1 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) von 1990 fiir das damals noch geplante
Kleinsiedlungsgebiet (WS) vorgesehene Obergrenze von 0,2 gilt ebenfalls fir den vorliegenden Be-
bauungsplanentwurf. Da sich die jeweils zuldssige GréBe der Grundflache der baulichen Anlagen aus
der Flache der allseitig durch Baugrenzen festgelegten erweiterten Baukdrperausweisung ergibt, ist im
Rahmen der Festsetzungen eine tatsachlich realisierbare GRZ auf den einzelnen Grundstiicken zwi-
schen 0,15 und 0,2 zu erzielen. Die auftretenden Unterschiede resultieren regelmaBig nicht aus einem
unterschiedlichen absoluten MaB der mdglichen Bebauung, sondern aus den unterschiedlichen
GrundstiicksgréBen. Nach Beantwortung der Frage verbleiben keine abwégungsrelevanten Anregun-

gen.

d) Uber den Hinweis des Einwenders, dass die Eigentumsverhdltnisse der PrivatstraBe Andreas-

Hermes-Siedlung in der Begriindung zum Bebauungsplanentwurf nicht korrekt beschrieben sind.

Er fhrte aus, dass die PrivatstraBBe sich teilweise im Eigentum der anliegenden Grundstiickseigenti-
mer, teilweise aber immer noch im Eigentum der Alteigentimer (Erstbezieher 1957) bzw. deren Erben
befinde. Der letztgenannte Personenkreis habe zwar im Laufe der Jahre seine Grundstiicke, nicht aber
die StraBenanteile verkauft.

Im Umkehrschluss bedeute dies, dass Neuerwerber von Grundstlicken bzw. Grundstlicksteilen zwar
diese Flachen, nicht aber Anteile an der PrivatstraBe erworben hatten und somit auch keine Rechte
und Pflichten an dieser Verkehrsflache herleiten kdnnten.

Eine Klarung der recht komplizierten Eigentumsverhaltnisse dahingehend, dass samtliche Grund-
stlickseigentimer der ,,Andreas-Hermes-Siedlung” anteilig an der PrivatstraBBe beteiligt werden, werde

von dem Einwender z. Zt. vorangetrieben.

Hierzu fiihrte der Fachbereich Stadtplanung aus:
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Diese Hinweise wurden zur Kenntnis genommen und die vorliegende Begriindung zum Bebauungs-
planentwurf wurde entsprechend geéndert. Die privatrechtlichen Verhalinisse der beteiligten Grund-
stlickseigentimer untereinander sind nicht Gegenstand der Planung und haben somit auch keine
Auswirkungen auf die Festsetzungen des Bebauungsplanes.

Der o. g. Einwender hat mit Datum vom 02.04.1998 eine zweite Stellungnahme - als Erganzung - dem
Stadtplanungsamt zukommen lassen.

e) Hier war abzuwégen (ber die Problematik des TrauthbhenmaBes:

Durch Aufmessung am bestehenden Altgeb&dude sei die Traufkante (Dachrinne) in einer Héhe von
3,48 m festgestellt worden, bis zur Oberkante der Dachhaut (Traufhdhe) sei sogar eine Hbhe von
3,96 m gemessen worden. Beide Werte gelten Gber vorhandenem Gelande. Der Einwender geht von
einer Verwechselung von Traufkante und Traufhdhe seitens des Stadiplanungsamtes aus. Da der
Begriff der “Traufh6he” offensichtlich missversténdlich sei, wurde von ihm eine Definition angeregt. Es
wird der Begriff “Wandhéhe” - gemaB § 6 der Bauordnung Berlin - vorgeschlagen. Diese wére analog
zum vorgesehenen MaB bis zur Traufkante mit 4,0 m bei einer Gelandehéhe von 43,0 m bzw. 43,5 m
0. NHN festzusetzen, wobei die 4,0 m auf jedem Grundstiick Uber vorhandenem Gelande mdglich sein
sollten.

Hierzu fihrte der Fachbereich Stadtplanung aus:

Die Gleichartigkeit der zeichnerischen, farblichen und textlichen Ausfertigung von Bebauungsplanen in
Berlin ist durch das “Arbeitshandbuch fur Verbindliche Bauleitplanung in Berlin” (1. Auflage 10/95, 1.
Korrektur- und Erganzungslieferung 06/97, herausgegeben von SenBauWohnV 1l D, Il E) vorgegeben.

Die Héhe der baulichen Anlagen bezieht sich gemé&B Handbuch auf die Traufhéhe, die Firsthdhe oder
die Oberkante der baulichen Anlage. Die Traufhdhe ist definiert als die Schnittkante zwischen den
AuBenflachen des aufgehenden Mauerwerks und der Oberflache der Dachhaut - unabhéngig von der
Hoéhe der eigentlichen Traufe (unterster Punkt der ggf. Gberstehenden Dachhaut).

Die Verwendung des Begriffes “Wandhdhe” gemaB § 6 der Bauordnung Berlin erfolgt im Baugenehmi-
gungsverfahren, wéahrend die “Traufhéhe” ein Begriff der Bauleitplanung ist.

Um eine klare BezugsgréBe zu haben, ist die Angabe der Hohenbegrenzung Uber vorhandenem Ge-
lande (das veranderbar ist) nicht mdglich. Aus diesem Grunde muss es bei einer Festlegung tiber NHN
bleiben. Einer Anderung des Begriffes “Traufhdhe” und der BezugsgréBe wird daher nicht gefolgt.

f) Uber die Bedenken eines weiteren Einwenders beziiglich einer falschen Darstellung der Eigentums-
verhéltnisse - bezogen auf die Grundstiicke und die Fldche der PrivatstraBBe - in der ,Andreas-Hermes-

Siedlung*.

Hierzu fUhrte der Fachbereich Stadtplanung aus:
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Die Beschreibung der Eigentumsverhéltnisse durch den Einwender wurden in die Begrindung zum

Bebauungsplanentwurf libernommen.

g) Uber die Bedenken des selben Einwenders hinsichtlich der Traufhéhe von 3,50 m.

Begriindet wird dies mit der in den Ausflhrungen zugrunde gelegten Héhe der Aufenthaltsrdume von

2,30 m bei einem Kellersockel von 1,0 m Uber der Geldndeoberflache:

Um dem bekannt hohen Grundwasserstand, der auch keinen Kellerbau bei den alten Hausern zulieB,
und den erheblichen zuséatzlichen Kosten fiir eine “Wanne” Rechnung zu tragen und eine Aufenthalts-
raumh6he von 2,50 m zu ermdglichen, wird eine Traufhéhe von 3,90 m bis 4,0 m fir erforderlich

gehalten.

Dartber hinaus bestinden Bedenken, dass in der textlichen Festsetzung Nr. 4 die Traufhéhe nur mit
der Héhe Uber NHN festgesetzt werden soll. Eine Notwendigkeit sei nicht zu erkennen. Eine solche
Festsetzung miisse dazu fiihren, dass bei Ansteigen des Gelandes innerhalb des Grundstiicks das
Haus mit den Aufenthaltsrdumen nur - noch - niedriger sein kénne oder weniger bzw. gar kein Keller
gebaut werden kénne oder Boden abgefahren werden muisse. Der Einwender halt es deshalb fir er-
forderlich, in jedem Fall die tatsachliche Traufthdhe zuzulassen und ausdricklich zu nennen, zumal die
alten Hauser nicht in der Weise ausgerichtet worden seien, also eine Ricksichtnahme darauf nicht

notwendig sei.

Hierzu fiihrte der Fachbereich Stadtplanung aus:

Zur Problematik der Festlegung der Traufhéhe siehe Abwagung zu den Stellungnahmen weiter vorne.

Ausgehend von einer H6he der Aufenthaltsrdume von 2,30 m, dort anschlieBender Traufkante sowie
einer Deckenstarke von 0,20 m ware es mdoglich, die lichte Héhe von Kellerrdumen bis zu ca. 1,0 m
Uber Gelandeoberflache anzulegen. Damit ist eine ausreichende Belichtung und Benutzbarkeit solcher
Raume vorbereitet und die Notwendigkeit der Schaffung von Bauvolumen unterhalb der Gelandeober-

flache fir Kellerrdume erheblich reduzierbar.

Die dem Vorschlag des Einwenders zur Anhebung der zuldssigen Traufhéhe offenbar zugrundeliegen-
de Vermutung, dass bei einer Traufhéhe von 3,50 m Uber der Gelandeoberflache ein Sockel bzw. Kel-
leranteil oberhalb derselben nicht méglich sei, trifft insoweit nicht zu; ebenso sind grundsatzliche bau-
technische Hindernisse einer Kelleranlage nicht ersichtlich. Vielmehr wird es dem Eigentimer freige-
stellt, innerhalb des sich aus der Gelandeoberflache und der zuldssigen Traufhéhe ergebenden Rah-
mens eine den persénlichen Préferenzen folgende Entscheidung zugunsten héherer Aufenthaltsrdume
oder, wie beschrieben, eines mdglichst hohen Kelleranteils oberhalb der Gelandeoberflache zu treffen.
Kosten fir evtl. erforderliche MaBnahmen wegen des hohen Grundwassers sind hier nicht als abwa-

gungsrelevant einzustufen.

Die seitens des Einwenders angestrebte Errichtung teils oberirdischer Kellerrdume ist daher auch un-

ter Berticksichtigung der im Entwurf vorgesehenen Traufhéhe méglich. Diese ist ihrerseits zum Schutz
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des Erscheinungsbildes der Siedlung erforderlich; daher wird dem Vorschlag einer Erhéhung nicht
gefolgt.

Die Hohe der Traufe ist in Metern angegeben (mit einer Dezimalstelle hinter dem Komma) und zwar
als Héhenangabe lber Normalhéhennull (NHN). Die vorliegenden MaBfestsetzungen bilden definitive
Obergrenzen. Im Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfes existieren nur zwei H6henmess-
punkte mit Angaben Uber Normalhéhennull. Eine Festsetzung mit einem MaB Uber Gelandeoberflache
ist zu unbestimmt.

h) Uber die Bedenken des Einwenders beziiglich von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten auf der Fldche

der PrivatstralBe Andreas-Hermes-Siedlung (textliche Festsetzung Nr. 2).

Da nur ein beschrankter Personenkreis Geh- und Fahrrechte erhalten soll, geht der Einwender davon
aus, dass die StraBe damit nicht zur PrivatstraBe 6ffentlichen Verkehrs wird. Ansonsten wiirde er we-
gen des deutlichen Eingriffs in die Eigentumsrechte erhebliche Bedenken haben. Beméangelt wird zu-
dem die Absicht, dem “Benutzer” eines Grundsticks ein Recht an der PrivatstraBe einzurdumen. Ein
Benutzer sei nach Auffassung des Einwenders jeder, der auch nur einen FuB auf eines der Wohn-
grundstlcke setzt.

Es wird vorgeschlagen, anstatt “Benutzer und Besucher” die Formulierung “Eigentiimer der Grundsti-
cke in der ,Andreas-Hermes-Siedlung®, deren Mieter bzw. Pachter und deren Besucher” zu verwen-
den.

Sollte das vorgesehene Fahrrecht auch das Parkrecht (ruhender Verkehr) beinhalten, so wirden
Komplikationen mit dem Fortschreiten der Grundstlicksteilungen und -bebauungen gesehen.

Der verwendete Begriff “zustédndige Unternehmenstrager” solle durch den Begriff “ErschlieBungs-
trager” geman Baugesetzbuch ersetzt werden.

Des weiteren wurden die angestrebten &ffentlich-rechtlichen Regelungen fiir ein Fahr- und Leitungs-
recht auf der PrivatstraBe Andreas-Hermes-Siedlung kritisiert, da sie fiir die Anwohner eine unnétige,
massive Einschrankung des Eigentumsrechts darstellten. Da das Stadtplanungsamt in der vorliegen-
den Fassung des Bebauungsplanentwurfes auf Geh-, Fahr- und Leitungsrechte auf den Wohn-
grundstlcken verzichtet habe, sei gleiches fir die Flache der PrivatstraBe anzuwenden.

Begrindet wird dies auch damit, dass die vorgesehenen 6&ffentlich-rechtlichen Festsetzungen die Be-
strebungen zur Bereinigung der Eigentumsverhéltnisse an der PrivatstraBe zunichte machen wrden.
Zuletzt wird darauf hingewiesen, dass der Klein-Ziethener Weg am 10.10.1988 als 6ffentliches Stra-
Benland gewidmet worden sei.

Hierzu flihrte der Fachbereich Stadtplanung aus:

Zwischen den Grundstlcken und der privaten Verkehrsflache der ,Andreas-Hermes-Siedlung” ist eine
Unterscheidung getroffen worden.
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Auf den Grundstlicken werden alle Eingriffe in Eigentumsrechte mittels Baulasteintragung im Baulas-
tenverzeichnis des bezirklichen Fachbereiches Bau- und Wohnungsaufsicht bzw. als Grunddienstbar-
keit im Grundbuch des Amtsgerichts geregelt (privat-rechtliche Grundlage), d. h. es wird eine Verein-
barung zwischen dem Grundstiickseigentimer und einen namentlich bekannten “Beglinstigten” ge-

troffen.

Die private Verkehrsflache sichert dagegen einerseits die notwendige ErschlieBung der Grundstiicke,
andererseits belasst sie die private Eigentumssituation (mit den Pflichten wie Errichtung, Instandhal-
tung, Verkehrssicherung, Reinhaltung, Winterdienst usw.) bei den jeweiligen Eigentimern.

Im Gegensatz zur Baulast und zur Grunddienstbarkeit sind fir die PrivatstraBe die Geh-, Fahr- und
Leitungsrechte jeweils ausdricklich zugunsten einer bestimmten Nutzergruppe (Benutzer und Besu-
cher, zustandige Unternehmenstréger) festgelegt worden.

Die vorliegende Belastung der privaten Verkehrsflache schafft die Mdglichkeit, eine notwendige Inan-
spruchnahme notfalls auch gegen den Willen der Eigentiimer fur ErschlieBungszwecke zu regeln.

Die Festsetzung im Bebauungsplan gibt noch kein Nutzungsrecht, sondern schafft lediglich die 6ffent-
lich-rechtliche Grundlage fir die Inanspruchnahme der Flache. Die Belastung selbst wird in der Regel
durch die grundbuchliche Sicherung (Grunddienstbarkeit), durch Baulast oder durch Vertrag erfolgen.

Die vom Einwender vorgetragene Beflrchtung, dass die 6ffentlich-rechtlichen Festsetzungen die Be-
strebungen zur Bereinigung der Eigentumsverhaltnisse an der PrivatstraBe zunichte machen wirden,
trifft nicht zu.

Die in der Begrindung verwendeten Begriffe “Benutzer und Besucher” sowie “zusténdige Unterneh-
menstrager” bleiben erhalten, da es sich um im Bauleitplanungsrecht eingeflihrte Begriffe handelt.

Der Klein-Ziethener Weg ist bereits im Bebauungsplanentwurf als 6ffentliche StraBenverkehrsflache

ausgewiesen.
Den vorgetragenen Anregungen wird demgemass insgesamt nicht gefolgt.

Des weiteren haben sich zwei Abteilungen der Berliner Kraft- und Licht (BEWAG)-Aktiengesellschaft

schriftlich geduBert und keine Bedenken und Anregungen vorgebracht.

Das Bezirksamt hat am 27.04.1999 (Vorlage Nr. 52/99) das Ergebnis der 6ffentlichen Auslegung und
die Vorlage an die BVV beschlossen. Der BVV-Beschluss erfolgte am 02.06.1999 (Drs. Nr. XV/1272).

2.3.14 Anderungen des Planes nach der erneuten Rechtskontrolle

Aufgrund der Hinweise im Rahmen der Rechtskontrolle des Bebauungsplanentwurfes X1V-207a durch
das Schreiben Il E 21-6142/XIV-207a der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung vom 03.12.1999 und
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der folgenden weiteren Uberarbeitung wurden folgende Anderungen fiir den raumlichen Bereich des

Bebauungsplanes vorgenommen:

Mit der erneuten Reinzeichnung des Bebauungsplanes wurde sein Geltungsbereich erweitert, so dass
er jetzt den Klein-Ziethener-Weg in voller Breite beinhaltet. Damit sollen die Voraussetzungen fir einen
spateren Ausbau der StraBBe geschaffen werden.

Statt der ehemaligen Festsetzung Kleinsiedlungsgebiet wird jetzt Allgemeines Wohngebiet festgesetzt,
um so den zukinftigen Anspriichen des Gebietes zu entsprechen.

Resultierend aus Begehren von Birgern und Bauherren wurde die Festsetzung der Traufhéhe um
einen halben Meter angehoben. Anspriiche zum Erhalt des Erscheinungsbildes der Siedlung bleiben
dabei durch andere Festsetzungen gewahrt.

Da sich im Geltungsbereich des Bebauungsplanes keine ff.Fluchtlinien befinden, ist die textliche Fest-
setzung Nr. 9 ersatzlos entfallen.

Um Widerspriiche durch die Festsetzung des Allgemeinen Wohngebietes zu vermeiden, wurde ver-
anlasst, den Geltungsbereich des Landschaftsplanes XIV-L3 zu reduzieren. Mit BA-Beschluss vom
26.03.2002 ist dies geschehen (siehe auch: 3.3).

Die texiliche Festsetzung Nr. 6 ist ersatzlos entfallen. Da die Regelungen der BauOBIn ausreichend
sind, besteht die Notwendigkeit einer solchen Festsetzung nicht.

Die PrivatstraBe im Geltungsbereich wird nicht langer als StraBe 251 geflhrt, sondern erscheint ab
sofort in Zusammenhang mit dem Rest der Siedlung unter dem Titel Andreas-Hermes-Siedlung.

2.3.15 Abwagung der wahrend der erneuten offentlichen Auslegung

2001 vorgebrachten Stellungnahmen

Der nach der Rechtskontrolle Uberarbeitete Bebauungsplanentwurf XIV-207a war Gegenstand der
erneuten 6ffentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 3 BauGB vom 18. Juni 2001 bis einschlieBlich 18. Juli
2001. In diesem Zeitraum lieBen sich acht Birgerinnen und Blrger informieren. Schriftich nahmen
lediglich zwei Naturschutzverbénde Stellung sowie das Gesundheitsamt, welches mitteilte, keine weite-
ren Anregungen fir die Planung zu haben. Die fristgerecht vorgebrachten Anregungen wurden auf

Grund des vergleichbaren Inhalts zusammengefasst und im Folgenden abgewogen:

a) Beide Verbédnde sprechen sich gegen eine Reduzierung der Obstbaumbestédnde durch die weitere

Bebauung der Grundstlicke aus.

Hierzu flihrte der Fachbereich Stadtplanung aus:

Mit der Zulassung der rickwartigen Bebauung der Grundstiicke der Andreas-Hermes-Siedlung rea-

giert die Planung auf die Interessen der Eigentimer, die die bauliche Verdichtung ausdricklich win-
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schen. Sie besitzen momentan auBergewdhnlich groBe Grundstiicke. Urspriinglich waren diese so
konzipiert, um eine Eigenerzeugung von landwirtschaftlichen Produkten zu ermdglichen und damit ein
Standbein als Existenzgrundlage zu schaffen. Dieser Gedanke ist heute jedoch als Uberholt zu be-
zeichnen. Die geringe Ausnutzbarkeit der Grundstiicke lauft daher den Eigentimerinteressen zuwider.

AuBerdem wird durch die nun mégliche Bebauung in bereits erschlossener Lage der Zersiedelung in
unbebauten Bereichen entgegengewirkt. Des Weiteren nimmt der Bebauungsplan die Darstellung des
Gebietes im Landschaftsprogramm (LaPro 94) durchaus auf, mit der textlichen Festsetzung Nr. 7 soll

die Bewahrung bzw. Schaffung von zusétzlichem Grunvolumen festgesetzt werden.

Fazit

Der Bebauungsplanentwurf wurde auf Grund der eingegangenen Anregungen nicht geandert. Das
bisherige Planungsziel wird weiter verfolgt.

2.3.16 Redaktionelle Anderungen nach der erneuten 6ffentlichen

Auslegung

Seit dem 01.01.2000 gilt bundesweit ein einheitliches Hohenbezugssystem. Samtliche gemessene
Hohen werden nun auch in Berlin nicht mehr auf Normalnull NN sondern auf Normalhdhennull NHN
bezogen. Im Geltungsbereich treten Differenzen von ca. 1 cm auf, diese sind auf Grund der Genauig-
keit der hier verwendeten Hohenangaben zu vernachlassigen. Alle Angaben wurden dementsprechend
angepasst, ohne dass Zahlenwerte verédndert wurden.

2.3.17 Weitere Anderungen nach der erneuten 6ffentlichen Auslegung

Mit dem 13. Fachgesprach Bebauungsplanung am 22.01.2003 wurde den Bezirken mitgeteilt, dass in
Bebauungsplanen keine Gestaltungsfestsetzungen mehr zu treffen sind.

Nach der durch Sen Stadt ID veranlassten Prifung der Regelung zu Gestaltverordnungen nach § 12
Abs. 3 AGBauGB wurde festgestellt, dass diese Regelung rechtsfehlerhaft ist. Inwiefern davon Ges-
taltungsfestsetzungen in B-Planen betroffen sind, muss noch gepruft werden. Solange diese Unsicher-

heit besteht, ist jedoch von solchen Festsetzungen abzusehen.

Daher musste die textliche Festsetzung Nr. 5 mit Regelungen zu Dachneigung und Ausbau von Dach-
gauben entfallen.

Die textliche Festsetzung Nr. 4, welche die Traufhdhe der Gebaude regelt, soll dagegen erhalten blei-
ben. Um eine Uberbestimmung zu vermeiden, fiel jedoch die Festsetzung der Vollgeschosse weg.

Diese inhaltlichen Anderungen beriihren nicht die Grundziige der Planung.
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2.3.18 Abwagung der wahrend der eingeschrankten Beteiligung 2004 vor-

gebrachten Stellungnahmen

Aufgrund der Plananderung zur Regelung der Dachneigung und zum Ausbau der Dachgauben (TF Nr.
5) sowie dem Verzicht auf die Festsetzung der Vollgeschosse wurde eine Beteiligung der betroffenen
Biirger gem. § 3 Abs. 3 BauGB 1998 i.V.m. § 13 Abs. 2 BauGB 1998 erforderlich. Die eingeschrankte
Beteiligung konnte angewandt werden, da die Planung durch die Anderung in ihren Grundziigen nicht
beriihrt wurde. Betroffen waren in diesem Fall nur die Eigentimer, andere dinglich Berechtigte sowie
die Trager o6ffentlicher Belange werden in ihren Belangen nicht berhrt.

An die Eigentiimer wurde eine Kopie des geanderten Planes mit samtlichen eingearbeiteten Deck-
blattern sowie die geanderten Auszlge aus der Begriindung zum Bebauungsplan geschickt. Die Frist
zur Stellungnahme betrug zwei Wochen.

Innerhalb der gegebenen Frist meldeten sich zwei der betroffenen Eigentiimer telefonisch, einer von
ihnen nutzte dann gemeinsam mit seiner Frau die Gelegenheit vor Ort die gesamte Begriindung einzu-
sehen und gab spéter auch eine schriftliche Stellungnahme ab. Die dabei vorgebrachten Anregungen
bezogen sich nicht nur auf die jiingsten Anderungen des Bebauungsplanentwurfs. Das vereinfachte
Verfahren beteiligt jedoch nur einen eingeschrankten Personenkreis, die Einbeziehung der Anregun-
gen zum gesamten Verfahren beinhaltet somit eine Ungerechtbehandlung der sonstigen Birger, wel-
chen hier keine Gelegenheit zur AuBerung mehr gegeben wurde. Die abwagungsrelevanten Anregun-
gen, die sich nicht auf die Anderungen beziehen, werden daher nur kurz behandelt und mit Verweisen
auf zuriickliegende Abwagungen versehen, da auch keine neuen Aspekte vorgetragen wurden.

Aufgrund der fristgerecht vorgetragenen Anregungen war nunmehr abzuwéagen:

a) Telefonisch sowie schriftlich duBerten zwei Eigentimer Bedenken wegen des Verzichts auf die
Festsetzung der Dachneigung und des Umfangs der Dachgauben.

Der Fachbereich Stadtplanung fiihrt dazu aus:
Auf Grund der aktuellen Rechtslage ist es nicht moglich Gestaltungsfestsetzungen zu treffen, dies
beinhaltet auch die Dachneigung sowie Aussagen zum Umfang von Dachgauben. Die Anregung kann

daher nicht aufgenommen werden.

b) Einer der Eigentimer fiihrte weiterhin aus, dass die Traufhéhe allein nicht zur Festsetzung der zu-
lassigen HOéhe baulicher Anlagen genige.

Der Fachbereich Stadiplanung fiihrt dazu aus:

GemaB § 16 Abs. 2 BauNVO kann das MaB der baulichen Nutzung unter anderem durch die Héhe
baulicher Anlagen bestimmt werden. Diese kann sich auf die Traufhéhe, die Firsth6he oder auf die
Oberkante von Teilen oder der baulichen Anlage selbst beziehen. Die Festsetzung der Traufhdhe ist
demnach ebenso als Mittel zuldssig wie die Festsetzung einer Geschosszahl. Sie ist gegenlber der
Zahl der Vollgeschosse sogar ein schéarferes Mittel, da sie eine definitive Obergrenze setzt und somit
keinen Spielraum mehr l&sst. Die Héhe der baulichen Anlage ist damit also ausreichend bestimmt,
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daher wurde mit der letzten Anderung des Bebauungsplanentwurfs die Festsetzung der Zahl der zu-
l&ssigen Vollgeschosse gestrichen. Der Anregung kann daher nicht gefolgt werden.

c) Zu den weiteren Anregungen des Eigentiimers, die nicht die letzten Anderungen betreffen:
1. Bei der Festsetzung des Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes wird vom Einwender auf Grund der
ungeklarten Eigentumssituation die Formulierung der Begtinstigten bemangelt.
Stapl: siehe hierzu unter: 2.3.13.h)

2. Die Festlegung der Traufhéhe in Bezug auf die im Plangebiet herrschenden Héhenunterschie-
de wird vom Einwender beanstandet.

Stapl: Gerade in Gebieten mit gréBeren Héhenunterschieden bietet sich die Festsetzung z.B. der

Traufthdhe an, hiermit kann besser auf die Eigenarten des Gebietes reagiert werden als mit der

Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse. Um dem Gefélle Rechnung zu tragen wurden im B-Plan

zwei verschiedene Traufhdhen verwendet, siehe dazu auch: 2.3.13.b)

3. Der Einwender weist auf die bereits erfolgte Anderung des Erscheinungsbildes der Siedlung
hin und das die Begriindung dem nicht Rechnung tragt.

Stapl: Das auBere Erscheinungsbild der Siedlung ist gepragt durch einen kleinteiligen Charakter,
der vor allem auf das zulassige MaB der Nutzung zurlickzufUhren ist. Mit dem Bebauungsplan XIV-
207a wird nun eine hdhere Ausnutzung der Grundstiicke zugelassen, wie sie von den meisten Ei-
gentimern auf Grund der heutigen wirtschaftlichen Situation gewiinscht wurde. Durch die geplante
Baukdperausweisung wird erreicht, dass der Bestand im MaB der Nutzung gesichert wird und sich
die neue Bebauung daran orientieren muss. Planungsrechtlich betrachtet wird so das Erschei-
nungsbild der Siedlung gesichert. Dartiber hinaus hat der Bebauungsplan keine Funktion im Sinne
des Denkmalschutzes und darf auch keine gestalterischen Festsetzungen treffen. Der Anregung
kann daher nicht gefolgt werden.

4. Der Eigentlimer beméngelt weiterhin die Anderung der Gebietsausweisung Allgemeines
Wohngebiet im vorangegangenen Verfahrensschritt und schlégt statt dessen Reines Wohnge-

biet vor.

Stapl- Die Anderung der Gebietsausweisung erfolgte im Rahmen der Plandnderung nach der
Rechtskontrolle 1999. Auf Grund der zu den Bestandsbauten zuséatzlich getroffenen Baukérper-
ausweisungen im hinteren Bereich der einzelnen Grundstiicke ist die Festsetzung Kleinsiedlungs-
gebiet nicht mehr nachvollziehbar. Die Anderung erfolgte in Allgemeines Wohngebiet um dem zu-
kiinftigen Charakter der Siedlung Rechnung zu tragen. Die Nutzungsmaglichkeiten die die Baunut-
zungsverordnung vorgibt entsprechen im Allgemeinen Wohngebiet eher dem Kleinsiedlungsgebiet
als im Reinen Wohngebiet. Abgesehen von einer nun nicht mehr méglichen Agrarnutzung wird hier
der Planerwille, nicht Gberregulierend einzugreifen, deutlich. Um das Gebiet weitgehend stdrungs-
frei zu halten, sind die Ausnahmen gem. § 4 Abs. 3 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungspla-
nes. Weitere Einschrankungen der Nutzung sind planerisch nicht gewollt und auch nicht notwen-
dig.

5. Der Eigentimer wendet weiterhin ein dass die Haufigkeit der ausgewiesenen gedrehten Bau-

kdrperausweisungen nicht als Einzelfall bezeichnet werden kénnen.
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Stapl: Die Festlegung der Baukdrperausweisungen erfolgte unter stadtebaulichen Gesichtspunkten
und ist fir die meisten Grundstiicke, die im Geltungsbereich liegen, anwendbar, da sie &hnlich ge-
schnitten sind. Einzelne Grundstlicke jedoch haben einen génzlich anderen Schnitt, historisch be-
dingt oder weil sie an weitere StraBenverkehrsflachen angrenzen. Fir diese Grundstiicke wurde
im jeweiligen Einzelfall eine Losung zur Baukdrperausweisung gefunden, die den Gleichbehand-
lungsgrundsatz berlicksichtigt und eine Optimierung der kinftigen Bebauungsqualitdt zum Ziel
hatte. Der Anregung wird daher nicht gefolgt.

Auf Grund der zum vereinfachten Verfahren vorgebrachten Anregungen wurde keine Anderung des
Bebauungsplanentwurfs notwendig.

2.3.19 Abwagung einer weiteren vorgebrachten Stellungnahme

Mit Schreiben vom 15.03.2006 brachte ein Eigentimer eines Grundstiicks der Andreas-Hermes-
Siedlung weitere Anregungen zum Bebauungsplanentwurf vor. Diese Anregungen werden im Folgen-
den nachtraglich in die Abwagung eingestellt.

1. Es wird bemangelt, dass der Andreas-Hermes-Hof nicht Bestandteil des Geltungsbereichs ist. Dies
werfe Probleme fir bestehende Vertrage auf (private Wasserleitung).

Der Fachbereich Stadtplanung flihrt dazu aus:

Bebauungspldne sind gem. § 1 Abs. 3 BauGB, sobald und soweit sie fiir die stddtebauliche Entwick-
lung und Ordnung erforderlich sind, aufzustellen. Die Erforderlichkeit fir die Aufstellung des urspriingli-
chen Bebauungsplans XIV-207 bestand fiir den Bereich der Andreas-Hermes-Siedlung darin, die
Wohnbaufldchen neu zu strukturieren. Die Grundstiicke waren urspriinglich als landwirtschaftliche
Nebenerwerbsstellen mit dazugehdérigen Familienheimen konzipiert worden. Mittlerweile gab es jedoch
die Notwendigkeit zur Senkung der Lebenshaltungskosten durch die Eigenerzeugung landwirtschaftli-
cher Produkte nicht mehr. Die Grundstiicke wurden daher wie ,normale” Wohngrundstticke von den
Eigentlimern genutzt. Vermehrt wurde dann durch die Eigentlimer der Wunsch geduBert, ihre
Grundstticke teilen zu kénnen und die entstehenden hinteren Teilgrundstiicke zu verduBern. Dieser
Wunsch begriindete sich aus der GréBe der Grundstiicke, die bedingt war durch die friihere Nutzung.
Aus dem gesellschaftlichen Wandel, der sich in der Nutzung der Grundstiicke niederschlug, entstand
das Planerfordernis. Auf den Bereich des Andreas-Hermes-Hofes ist dies jedoch nicht libertragbar.
Diese Flachen werden weiterhin landwirtschaftlich genutzt, eine Anderung ist nicht absehbar. Inwieweit
der Andreas-Hermes-Hof und die Andreas-Hermes-Siedlung durch private Vertrdge eine Nutzungsein-
heit darstellen, ist hierbei planungsrechtlich irrelevant. Aus diesem Grund wurde der Andreas-Hermes-

Hof nicht in den Geltungsbereich aufgenommen.

Eine planungsrechtliche Ausweisung von Baugebieten hat auf private Vertrdge, z.B. zur ErschlieBung,
keine Auswirkungen. Fldchen fir ErschlieBungsanlagen sind in jedem Fall éffentlich-rechtlich durch
Eintragung in ein Baulastenverzeichnis bzw. eine grundbuchliche Eintragung zu sichern und sind un-
abhédngig von den Baugebieten zu betrachten. Fldchen flir Leitungsrechte, die in einem Bebauungs-

plan selbst festgesetzt werden, schaffen die Méglichkeit bzw. die Pflicht zur Erschlie Bung eines Bau-
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grundstticks, entbinden dadurch jedoch nicht von der Notwendigkeit zur 6ffentlich-rechtlichen Siche-

rung der ErschlieBung. Der Anregung kann nicht gefolgt werden.

2. Die in der Begriindung zum Bebauungsplan wiedergegebene rechtliche Auffassung zur GbR hatte
ohne Kenntnis des Inhalts des Vertrags weder festgestellt noch bewertet werden diirfen.

Der Fachbereich Stadtplanung flihrt dazu aus:

Die in der Begriindung zum Bebauungsplan wiedergegebenen Einschétzungen zur GbR leiten sich aus
den Eintragungen im Grundbuch ab. Demnach sind weiterhin die Griindungsmitglieder der GbR die
heutigen Eigentimer der StralBe Andreas-Hermes-Siedlung. Aus privatrechtlichen Griinden war ein
Ubertrag der Eigentumsanteile an die neuen Eigentiimer der Grundstiicke der Siedlung nicht méglich,
ist jedoch als Option in den jeweiligen Kaufvertrdgen verankert worden. Diese Probleme kénnen je-
doch innerhalb des Bebauungsplanverfahrens nicht geldst werden. Dies ist auch in der Begriindung so

dargestellt. Der Anregung kann nicht gefolgt werden.

3. Der Eigentimer ist der Auffassung, dass bereits sieben Bauprojekte ohne den Bebauungsplan XIV-
207a verwirklicht werden konnten.

Der Fachbereich Stadtplanung flihrt dazu aus:

Alle Bauvorhaben in der Andreas-Hermes-Siedlung, die in zweiter Reihe errichtet wurden, sind gem.

§ 33 BauGB wéhrend der Planaufstellung genehmigt worden. Nach altem Planungsrecht hétten diese
Vorhaben nicht genehmigt werden kénnen. Die Bauherren mussten in diesem Zusammenhang die
kiinftigen Festsetzungen des Bebauungsplans gem. § 33 Abs. 1 Nr. 3 fiir sich und ihre Rechtsnachfol-

ger schriftlich anerkennen. Der Anregung kann nicht gefolgt werden.
4. § 1 Abs. 7 und 8 BauGB seien liberhaupt nicht berlicksichtigt worden.

Der Fachbereich Stadiplanung fiihrt dazu aus:

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans XIV-207a sind alle bekannten und durch Behérden und Biir-
ger zur Kenntnis gebrachten Belange gegen- und untereinander gerecht abgewogen worden. Die Vor-
schriften des Baugesetzbuchs sind ebenfalls bei Anderung und Ergdnzung des Plans angewendet
worden. Der Anregung kann nicht gefolgt werden.

5. Der Eigentimer weist darauf hin, dass das Planungsamt in Kenntnis der grundbuchrechtlichen
Lage, jedoch in Unkenntnis der tatsachlichen rechtlichen (notariellen) Lage ausfiihre, die Privatfla-
che sei mit einem Leitungsrecht zu belegen. Im gleichen Absatz besage es jedoch, dass die be-
lastende Festsetzung nicht Bedirfnis des Bezirksamts sei. Ein Leitungsrecht kénne nicht durch ein
Privatgrundstiick durchgesetzt werden.

Der Fachbereich Stadtplanung flihrt dazu aus:

Innerhalb eines Bebauungsplanverfahrens ist die ErschlieBung zu sichern. Dazu gehéren auch die
Energie- und die Wasserver- sowie -entsorgung. Die StraBe Andreas-Hermes-Siedlung stellt dabei das
Bindeglied zwischen der 6ffentlichen Verkehrsfldche des Klein-Ziethener Weges und den privaten

Baugrundstiicken dar. Daher wird durch den Bebauungsplan diese Fldche mit einem Geh-, Fahr- und
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Leitungsrecht belegt. Die ErschlieBung ist dabei Voraussetzung fiir die Nutzbarkeit der Grundstticke,
diese Festsetzung ist daher nicht verzichtbar. Die festzusetzende Nutzung entspricht dabei auch der
bisherigen Nutzung, so dass ein Eingriff in die privaten Eigentumsrechte nicht vorliegt bzw. die Fest-
setzung als unterstlitzend zu bewerten ist. Leitungsrechte wurden in der Siedlung bisher abweichend

gehandhabt, was jedoch ausschlieBlich mit der Eigentumsform fiir die PrivatstraBBe zusammenhéangt.

Die weitere Aussage des Eigentiimers, dass die belastende Festsetzung nicht Bedlirfnis des Be-
zirksamts sei, ist aus dem Zusammenhang gerissen und bezieht sich nicht auf das Leitungsrecht.
Vielmehr begriindet dieser Abschnitt, warum die StraBe Andreas-Hermes-Siedlung nicht als éffentliche
Verkehrsfldche festgesetzt werden soll. Hieraus wiirden sich ndmlich erhebliche Eingriffe in das Pri-

vateigentum ableiten, wie in der Begriindung dargestellt. Der Anregung kann nicht gefolgt werden.

6. Die rechtliche Beurteilung sowie die zukilnftige Vertragsgestaltung fiir die PrivatstraBe wirden ein-
zig den jeweiligen Eigentimern obliegen. Das in der Begriindung beschriebene Ziel, einer gerech-
ten Verteilung durch Ubereignung von, im VerteilungsmaBstab flexibel angepassten, Eigentums-

bruchteilen der PrivatstraBe, sei nicht Sache des Planungsamts.

Der Fachbereich Stadtplanung flihrt dazu aus:

Die Aussage des Eigentiimers ist véllig richtig, privatrechtliche Regelungen sind nicht Sache des Pla-
nungsamtes. Im zitierten Abschnitt der Begriindung wird daher auch nur eine Empfehlung ausgespro-
chen, wie mit der problematischen Eigentumssituation an der PrivatstraBe umgegangen werden
kdénnte. Daher kann dieses Problem nicht durch den Bebauungsplan geldst werden und ist auch kein

Bestandteil von Festsetzungen. Der Anregung kann nicht gefolgt werden.

7. Der Eigentimer stellt dar, dass die Abtrennung des Andreas-Hermes-Hofs von der Andreas-
Hermes-Siedlung widersinnig sei, da diese als Einheit geplant und genehmigt wurden. Insbeson-
dere wird die Wegnahme der zusétzlichen Pachtflichen am sldlichen Ende der Siedlung beméan-

gelt.

Der Fachbereich Stadtplanung flihrt dazu aus:

Die planungsrechtliche Beurteilungsgrundlage fiir den Andreas-Hermes-Hof &ndert sich mit Festset-
zung des Bebauungsplans XIV-207a nicht. Vielmehr ist es so, dass die urspriingliche Planung der
Nebenerwerbsstellen und den zusétzlichen Pachtfldchen nicht mehr nachgefragt wird, da sich die An-
spriiche der Eigentlimer verdndert haben. Um die von den Eigentiimern mehrheitlich gewiinschte hé-
here bauliche Ausnutzung der Grundstiicke méglich zu machen, war die Aufstellung des Bebauungs-
plans notwendig. Verpachtungen von Fldchen auBerhalb des Geltungsbereichs sind davon jedoch
nicht betroffen, sondern richten sich nach den Vereinbarungen von Eigentiimer und Péchtern. Der

Anregung kann nicht gefolgt werden.

8. Der Eigentimer stellt dar, dass die textliche Festsetzung Nr. 5 vor allem die PrivatstraBe und damit

die Eigentimer unzumutbar einschrédnken und belasten wiirde.
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Der Fachbereich Stadtplanung flihrt dazu aus:

Die textliche Festsetzung Nr. 5 bezieht sich ausschlieBlich auf die Grundstlicke des Wohngebiets und
betrifft nicht die private Verkehrsfldche. Sicher wére es widersinnig, zu verlangen, eine StralBBe, zumal
eine bereits befestigte vorhandene StraBBe, nur in wasser- und luftdurchldssigem Aufbau herzustellen.
Diese Regelung betrifft ausschlie Blich Wege und Zufahrten, die auf den Baugrundstiicken liegen und
z.B. als Zufahrt zu einer Garage dienen. Inwieweit dies einen unzumutbaren Eingriff in den land-
schaftsplanerischen Grundgedanken der Siedlung darstellt, ist vom Eigentiimer weder nachvollziehbar
dargelegt worden noch dréngt sich diese Betrachtung der planaufstellenden Behdrde von selbst auf.
Zudem stellt diese Festsetzung weder eine unzumutbare Einschrdnkung und zusétzliche finanzielle
Belastung der Siedler dar, sondern stellt — in Abwédgung der éffentlichen und privaten Belange unter-
einander und gegeneinander — eine vertretbare MaBBnahme dar, um Eingriffe gem. § 1a Abs. 3 BauGB

zu minimieren. Der Anregung kann daher nicht gefolgt werden.

9. In der Begriindung wiirde bewusst die Unwahrheit gestreut. So hieBe es einerseits, dass auf be-
lastende Festsetzungen fir die Grundstiickseigentimer verzichtet wiirde, andererseits wirde in

Punkt 2.3.13 der Begriindung sogar mit Enteignung gedroht.

Der Fachbereich Stadiplanung fiihrt dazu aus:

In Punkt 2.3.13 erfolgt die Abwédgung der wéhrend der dffentlichen Auslegung 1998 vorgebrachten
Stellungnahmen. Im zitierten Abschnitt geht es um Nutzungsrechte fir die private Verkehrsfldche, es
wird dargestellt, inwiefern diese gesichert werden kénnen, damit die notwendige Inanspruchnahme der
StraBe erfolgen kann. Die Aussage, wonach auf belastende Festsetzungen verzichtet wird, bezieht
sich hingegen auf die Erschlie Bungssituation innerhalb des Baugebiets zur ErschlieBung der riickwér-
tigen Grundstiicke. Die Behauptung, dass in der Begriindung bewusst die Unwahrheit gestreut wiirde,
trifft daher nicht zu.

Die gédngige Praxis sieht fir die private StraBenverkehrsfldche die Eintragung von Baulasten in ent-
sprechende Verzeichnisse bzw. von Grunddienstbarkeiten ins Grundbuch vor. Sollte diese Nutzbar-
machung der Fldche fiir den notwendigen Nutzerkreis am Widerstand der Eigentiimer scheitern, so
mdsste auf anderen Wegen die ErschlieBung rechtlich gesichert werden. Um weitere Missverstandnis-
se zu vermeiden, wird der angegebene Passus in der Begriindung gedndert.

10. Der Eigentimer weist auf (aus seiner Sicht) ,dubiose” Vorgehensweisen bei der planungsrechtli-
chen Beurteilung von Bauvorhaben hin. So sollten Planungsversdumnisse mit dem Bebauungs-
plan nachtraglich legalisiert werden. Die Bauherren miissten dazu das kinftige Baurecht in Form
des Bebauungsplans schriftlich anerkennen. Dies geschehe, ohne dass die Begriindung zum Be-
bauungsplanentwurf zur Kenntnis vorgelegt wiirde, so dass keine Kenntnisnahme von den Lei-

tungsrechten erfolgen kénne.

Der Fachbereich Stadiplanung fiihrt dazu aus:
Alle Bauvorhaben in der Andreas-Hermes-Siedlung, die in zweiter Reihe errichtet wurden, sind gem.
§ 33 BauGB wéhrend der Planaufstellung genehmigt worden. Nach altem Planungsrecht hétten diese

Vorhaben nicht genehmigt werden kénnen. Die Bauherren mussten in diesem Zusammenhang die
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kiinftigen Festsetzungen des Bebauungsplans, wie im Baugesetzbuch geregelt, gem. § 33 Abs. 1 Nr. 3

fur sich und ihre Rechtsnachfolger schriftlich anerkennen.

Séamtliche Festsetzungen, die ein Bebauungsplan trifft, sind aus dem Plan selbst abzulesen, die Be-
gritindung dient der Darlegung der Ziele, Zwecke und wesentlichen Auswirkungen des Bebauungs-
plans. Die vom Eigentiimer angefiihrten Leitungsrechte werden durch die textliche Festsetzung Nr. 2
geregelt. Die textlichen Festsetzungen sind Bestandteil des Plans und lagen damit natirlich zur Kennt-
nisnahme vor. Die Begriindung hétte auf Wunsch jederzeit eingesehen werden kénnen, hierauf wurde
im Anschreiben zur Abgabe der Einversténdniserkldrungen hingewiesen. Die Méglichkeit der Einsicht-
nahme wurde von den Eigentiimern jedoch in den meisten Féllen nicht wahrgenommen. Der Anregung

kann nicht gefolgt werden.

11. Der Eigentlimer behauptet, dass eine Stellungnahme der weiteren ErschlieBungstréger gar nicht
eingeholt wurde. Die befragten ErschlieBungstrager beurteilten die Sachlage ebenfalls ohne
Kenntnis der besonderen Vorgeschichte der Andreas-Hermes-Siedlung. Hier wére ein VerstoB3 ge-
gen § 4 Abs. 2 BauGB zu vermuten.

Der Fachbereich Stadtplanung flihrt dazu aus:

Die ErschlieBungstrdger sind im Rahmen der Beteiligung der Tréger 6ffentlicher Belange (T6B) gem. §
4 BauGB (1998) mehrfach beteiligt worden. Den Trédgern wurden hierzu der Plan sowie die Begriin-
dung des jeweiligen Verfahrensstands vorgelegt. Damit haben die Trdger alle vorhandenen Informatio-
nen zum Verfahren zur Kenntnis genommen und konnten gegebenenfalls Anregungen vorbringen.

Der Anregung kann nicht gefolgt werden.

12. Der Eigentimer stellt abschlieBend fest, den gesamten Bebauungsplan gem. § 1 Abs. 8 BauGB

aufzuheben.

Der Fachbereich Stadtplanung fiihrt dazu aus:

Diese Einschétzung des Eigentiimers beruht auf den insgesamt vorgebrachten Anregungen, die vor-
stehend in die Abwégung eingestellt wurden. Die Anregungen brachten flir den Bebauungsplan XIV-
207a jedoch keine neuen Erkenntnisse. Es besteht daher auch kein Grund zur Annahme, dass der

Plan in seiner Gesamtheit ,aufzuheben” sei. Der Anregung kann nicht gefolgt werden.

Fazit: Aufgrund der nachtraglich vorgenommenen Abwégung zu den im o.a. verspétet eingereichten
Schreiben vorgebrachten Argumenten wurde eine Anderung oder Ergdnzung des Planes oder der
Planbegrindung nicht erforderlich.
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3 Auswirkungen des Bebauungsplanes

3.1 Auswirkungen auf die persénlichen Lebensumstéande

Durch den Bebauungsplan wird zugunsten der Grundstiickseigentimer der ,Andreas-Hermes-
Siedlung” Rechtssicherheit Gber die bereits in der Vergangenheit mehrfach nachgefragte Méglichkeit

geschaffen, die rickwartigen Teile der Grundstiicke zu bebauen.

Durch eine weitere Bebauung kann die Zahl der Wohneinheiten im Gebiet zunehmen. Da es sich hier
jedoch um freistehende, die notwendigen Abstandflachen einhaltende Gebaude auf Grundstiicken
mindestens herkdmmlicher GrdBe handeln wird, sind Beeintrachtigungen der persénlichen Lebens-
umsténde Uber das im Rahmen menschlichen Zusammenlebens Ubliche MaB hinaus nicht zu erwar-
ten. Die vergleichsweise geringe Anzahl neuer Haushalte wird auch nur wenig zuséatzlichen Fahr-

zeugverkehr erzeugen.

Auf die Grundstlckseigentiimer belastende Festsetzungen wie etwa zu Geh-, Fahr- und Leitungsrech-
ten auf den Grundstlicken oder der Frage einer Festsetzung der PrivatstraBBe in der ,Andreas-Hermes-
Siedlung” als 6ffentliches StraBenland wird nach Prifung der Erforderlichkeit bewusst verzichtet, um
keine unnétige Einschrankung der Eigentumsrechte vorzunehmen. Insbesondere mit den Festsetzun-
gen zum MaB der Nutzung und der Gestaltung kiinftiger Gebaude wird weitgehend sichergestellt, dass
die ,Andreas-Hermes-Siedlung” auch im Falle kiinftiger weiterer Bebauung ihr typisches Erschei-
nungs- bzw. Ortsbild sowie die Qualitat einer aufgelockerten Stadt-Land-Randsiedlung beibehalt. Der
durch die ehemaligen Nebenerwerbsstellen gepréagte Charakter wird auch durch die griin- bzw. natur-

haushaltsbezogenen Festsetzungen gestiitzt.

3.2 Auswirkungen auf die Umwelt / Eingriffsregelung

Durch Art. 5 des Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetzes wurde u.a. ein neuer § 8a in
das Bundesnaturschutzgesetz eingefligt, der bestimmt, dass in den Féllen, in denen aufgrund der Auf-
stellung, Anderung, Erganzung oder Aufhebung von Bauleitpldnen Eingriffe in Natur und Landschaft zu
erwarten sind, Uber die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege im Bauleitplan in der
Abwagung abschlieBend zu entscheiden ist. Diese Regelung ist bei der Neubekanntmachung des

Baugesetzbuches in dessen § 1a vereinfacht Gbernommen worden.

Unter BerUcksichtigung des berechtigten Eigentlimerinteresses an einer rechtssicheren Bebauungs-
mdglichkeit der Grundstiicke, die den Belangen des schonenden Umgangs mit Grund und Boden und
den Schutzbelangen von Natur und Landschaft Rechnung tragt, fihrt die Abwagung zu dem Ergebnis,
eine Bebauung der Grundsticke im Rahmen der o.g. Festsetzungen zuzulassen. In der “Andreas-
Hermes-Siedlung“ kann dem dringenden Wohnbedirfnis der Bevdlkerung in bereits erschlossener
Lage entsprochen und so eine “Zersiedelung” noch unbebauter Bereiche vermieden werden; dabei

kann der aufgelockerte Charakter der Siedlung mit hohem Griinanteil und geringem Versiegelungs-
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grad im Allgemeinen Wohngebiet beibehalten werden. Die dem Ausgleich, des Eingriffs in das Land-
schaftsbild, dienenden textlichen Festsetzungen Nr. 5 und 6 helfen die gebietsspezifischen Qualitaten
zu bewahren und schaffen auch gemaB den Darstellungen des Gebietes im Landschaftsprogramm
(,Obstbaumsiedlungsbereich®) zusatzliches Giinvolumen.

3.3 Auswirkungen auf die Finanz- und Haushaltsplanung

Das bezirkliche Amt fir Finanzen hat mit Schreiben Grund 12 vom 17.10.1997 auf die Anfrage des
Stadtplanungsamtes hin geantwortet, dass durch diesen Bebauungsplanentwurf keine unmittelbaren

Auswirkungen auf die Finanz- und Haushaltsplanung entstehen.

4 Textliche Festsetzungen

1. Im Allgemeinen Wohngebiet sind die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 der Baunutzungsverordnung

nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

2. Die private Verkehrsflache ist mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der Benutzer und Besu-
cher der Grundstiicke im Allgemeinen Wohngebiet und mit einem Leitungsrecht zugunsten der
Benutzer der Grundstiicke im Allgemeinen Wohngebiet und der zustédndigen Unternehmenstrager
zu belasten.

3. Im Allgemeinen Wohngebiet dirfen Wohngeb&ude nicht mehr als zwei Wohnungen haben.

4. Im Allgemeinen Wohngebiet darf die Traufhéhe der Gebaude auf der Flache ABCDEFA 43,0 m
Gber NHN, auf der Flache BHGEDCB 43,5 m tiber NHN nicht Gberschreiten.

5. Im Allgemeinen Wohngebiet ist eine Befestigung von Wegen und Zufahrten nur in wasser- und
luftdurchlassigem Aufbau herzustellen. Auch die Wasser- und Luftdurchldssigkeit wesentlich min-
dernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierung und Betonierungen sind

unzuldssig.

6. Im Allgemeinen Wohngebiet ist pro 150 m?2 nicht Gberbaubarer Grundstiicksflache mindestens ein
Obstbaum zu pflanzen und zu erhalten. Bei der Ermittlung der Zahl der zu pflanzenden Baume
sind die vorhandenen Obstb&dume einzurechnen. Die nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen sind

gartnerisch anzulegen und zu unterhalten; es sind gebietstypische Pflanzen zu verwenden.
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Verfahren

. Der Aufstellungsbeschluss flir den Bebauungsplan X1V-207 wurde durch das Bezirksamt Neukdlin
am 19.09.1989 gefasst (Vorlage Nr. 135/89 N).

. Die Information der Senatsverwaltungen fir Bau- und Wohnungswesen, Stadtentwicklung und

Umweltschutz, Verkehr und Betriebe sowie Finanzen (ber die Einleitung des Bebauungsplanver-
fahrens XIV-207 ist mit Schreiben vom 07.09.1989, der Senatsverwaltung fiir Wirtschaft mit Schrei-
ben vom 08.11.1989 erfolgt.

Gegen die Aufstellung des Bebauungsplanes wurden seitens der Senatsverwaltung fir Bau- und
Wohnungswesen keine Bedenken erhoben (Schreiben Ill B 2-6142/X1V-207 vom 13.10.1989).

. Die o6ffentliche Bekanntmachung des Bezirksamtsbeschlusses vom 19.09.1989 Uber die Aufstellung
des Bebauungsplans XIV-207 ist im Amtsblatt fiir Berlin Nr. 40/17 vom 30.03.1990 auf Seite 605
erfolgt.

. Frihzeitige Birgerbeteiligung gemai §3 Abs.1 Baugesetzbuch:

Die offentliche Darlegung der allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung und die Anhérung der
Bilrger nach § 3 Abs. 1 des Baugesetzbuches fand in der Zeit vom 20.11.1989 bis einschlieBlich
20.12.1989 statt. Das Ergebnis der “vorgezogenen” Blrgerbeteiligung ist nach MaBgabe des Be-
zirksamtsbeschlusses vom 15.05.1990, Vorlage Nr. 226/90 bei der Aufstellung des Bebauungspla-
nes beriicksichtigt worden.

. Die Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange gemanB § 4 Abs. 1 des Baugesetzbuches ist gemanR

§ 4 Abs. 2 des Gesetzes zur Ausflihrung des Baugesetzbuches durch das Bezirksamt Neukdlin von
Berlin in der Zeit vom 27.11.1990 bis 10.01.1991 erfolgt. Grundsatzliche Bedenken wurden flir den
Bereich der ,Andreas-Hermes-Siedlung” nicht geduBert.

. Die éffentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes XIV-207 gemaB § 3 Abs. 2 des Baugesetz-

buches ist am 17.05.1991 im Amtsblatt fir Berlin auf Seite 971 fristgerecht bekannt gemacht wor-
den und hat in der Zeit vom 27.05.1991 bis einschlieBlich 27.06.1991 stattgefunden. Anhand der
wahrend der 6ffentlichen Auslegung vorgebrachten Bedenken und Anregungen ist der Planentwurf
grundlegend Uberarbeitet worden.

. Die erneute bffentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes XIV-207 gemaB § 3 Abs. 3 des

Baugesetzbuches ist am 02.04.1993 im Amtsblatt fir Berlin auf Seite 908 fristgerecht bekannt ge-
macht worden und hat in der Zeit vom 13.04.19983 bis einschlieBBlich 13.05.1993 stattgefunden. Die
vorgetragenen Bedenken und Anregungen sind entsprechend den Anforderungen aus § 1 Abs. 6
BauGB abgewogen worden.

. Die Senatsverwaltung fiir Bauen, Wohnen und Verkehr hat den Bebauungsplan XIV-207 im An-
zeigeverfahren gemaB § 4 Abs. 4 des Gesetzes zur Ausflihrung des Baugesetzbuches (Rechts-
kontrolle) Gberprift und beanstandet (Schreiben Il E 12-6142/XIV-207 vom 24.06.1996).
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9. Der Beschluss zur Aufteilung des Plangebietes des Bebauungsplanentwurfs XIV-207 in die Bebau-

ungsplanentwirfe XIV-207a (,Andreas-Hermes-Siedlung”) und XIV-207b (Siedlung am Rhodelan-
derweg) wurde durch das Bezirksamt Neukdlln mit Vorlage Nr. 105/97 am 22.07.1997 gefasst und
ist am 20.02.1998 im Amtsblatt fir Berlin auf Seite 763 bekannt gemacht worden.

10. Die offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes XIV-207a gemé&n § 3 Abs. 2 des Bauge-

setzbuches ist am 20.02.1998 im Amtsblatt fiir Berlin auf Seite 764 fristgerecht bekannt gemacht
worden und hat in der Zeit vom 02.03.1998 bis einschlieBlich 02.04.1998 stattgefunden.

11. Die Bezirksverordnetenversammlung des Bezirksamtes Neukdlin von Berlin hat am 02.06.1999 der

Vorlage Nr. 1272 / XV vom 24.02.1998 der Beschlussfassung des Bebauungsplanes XIV-207a ein-
stimmig zugestimmt.

12. Die Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung hat den Bebauungsplan XIV-207a im Rahmen des
Anzeigeverfahrens des Gesetzes zur Ausflihrung des Baugesetzbuches Uberprift und beanstandet
(Schreiben Il E 21-6142/X1V-207a vom 03.12.1999).

13. Planinhaltsanderung

Aufgrund der Hinweise im Rahmen der Rechtskontrolle wurde der Bebauungsplanentwurf noch-
mals Uberarbeitet.

14. Die erneute 6ffentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes geman § 3 Abs. 3 BauGB ist am
08.06.2001 im Amtsblatt fir Berlin auf Seite 2203 fristgerecht bekannt gemacht worden und hat in
der Zeit vom 18.06.2001 bis 18.07.2001 stattgefunden. Die vorgebrachten Stellungnahmen wurden

abgewogen, eine weitere inhaltliche Anderung des Planes wurde jedoch nicht erforderlich.

15. Auf Grund der Planinhaltsdnderung nach der Rechtskontrolle in Bezug auf die Baugebietsauswei-
sung wurde die Reduzierung des Landschaftsplanentwurfes XIV-L3 ,Rudow-Siid" nétig (Beschluss
vom 26.03.2002).

16. Geanderte Rechtsgrundlagen hatten die inhaltliche Anderung des Planes zu Folge. Daraufhin wur-
de gem. § 3 Abs. 3i.V.m. § 13 BauGB 1998 eine eingeschrankte Beteiligung unter Beteiligung aller

Eigentimer durchgefinhrt.

17. Das Bezirksamt hat am 15.03.2005 beschlossen (47/05), den Bebauungsplan der Bezirksverord-

netenversammlung zu unterbreiten.

18. Am 25.05.2005 hat die Bezirksverordnetenversammlung den Bebauungsplan sowie den Entwurf
zur Rechtsverordnung beschlossen.
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6 Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch
Artikel 21 des Gesetzes vom 21. Juni 2005 (BGBI | S. 1818, 1824) in Verbindung mit dem Baugesetz-
buch (BauGB) in der Fassung vom 27. August 1997 (BGBI. | S. 2141, 1998 | S. 137), zuletzt geandert
durch Artikel 4 Abs. 10 des Gesetzes vom 05. Mai 2004 (BGBI. | S.718) in Verbindung mit dem Bau-
gesetzbuch in der Fassung vom 08. Dezember 1986 (BGBI. | S. 2253), zuletzt gedndert durch Artikel
24 des Gesetzes vom 20. September 1996 (BGBI. | S. 2049 / 2076);

Das Verfahren wird geméaB § 233 Abs. 1 Satz 1 in Verbindung mit § 244 Abs. 1 BauGB sowie §
243 Abs. 2 BauGB weitergefiihrt.

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -BauNVO) i.d.F.
vom 23. Januar 1990 (BGBI. I, S. 132), zuletzt ge&ndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22. April
1993 (BGBI. |, S. 466);

Gesetz zur Ausfiihrung des Baugesetzbuchs (AGBauGB) i.d.F. vom 7. November 1999 (GVBI. S. 578),
zuletzt gedndert durch Artikel Il des Gesetzes vom 18. Dezember 2004 (GVBI. S. 524);

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege von Berlin (Berliner Naturschutzgesetz -
NatSchGBIn) in der Fassung vom 28. Oktober 2003 (GVBI. S. 554), zuletzt gedndert durch Art. XIV
des Gesetzes vom 23. Méarz 2005 (GVBI. S. 194).

Berlin, den 02. Mai 2006

Bezirksamt Neukdlln von Berlin
Amt fir Planen, Bauordnung und Vermessung

Borowski
Leiter des Amtes flr Planen, Bauordnung
und Vermessung

Anlagen

1. Textliche Festsetzungen
2. Ubersichtsplan 1:5000
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