Bezirksamt Charlottenburg - Wilmersdorf von Berlin
Abteilung Bauwesen
- Stadtplanungs- und Vermessungsamt -
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Bebauungsplane nordlich und sudlich der HeerstraBBe

- Bebauungsplan-Festsetzungen, “Ausnutzungsreserven”, Zulassungsmaéglichkeiten als Ausnahme- oder Befreiungsentscheidung -
- Denkmalrechtliche Hinweise -




Durch die Oberfinanzdirektion werden Einfamilienhaus-Grundstiicke nordlich und sudlich der HeerstraBe den
heutigen Nutzern zum Erwerb angeboten.

Die Vielzahl von Nachfragen zur planungsrechtlichen und denkmalrechtlichen Situation veranlasst das Be-
zirksamt Charlottenburg-Wilmersdorf mit dem vorliegenden Faltblatt Giber die Moglichkeiten und Grenzen einer
baulichen Weiterentwicklung zu informieren.

Die festgesetzten Bebauungsplane VII-61, VII-76 und VII-81 weisen eine sogenannte Baukorpereinzelfestsetzung
auf. Fur die betroffenen Siedlungsbereiche ist damit eine geringe bauliche Dichte und ein einheitliches Sied-
lungsbild festgeschrieben.

Bauliche Erweiterungsmaoglichkeiten beschranken sich auf untergeordnete MaBnahmen, die im folgenden darge-
legt sind.

Die Bebauungsplane VII-82, VII-87 und eine Teilflache zwischen Johannisburger Allee, Lyckallee und
Tapiauer Allee beinhalten eine Bauflachenfestsetzung. Bis zu der Geschossflachenzahl von 0,4 (Verhaltnis der
Summe der Bruttogeschossflache zur GroBe der Grundstlicksflache) besteht oftmals eine Ausnutzungsreserve,
die bei Wahrung der sonstigen Planfestsetzungen in Anspruch genommen werden kann.

Vom Denkmalschutz sind schwerpunktmaBig die Grundstiicke im Bereich des Kiplingweges (Bebauungsplan
VII-81) erfasst.

Bauliche Veranderungen auf diesen Grundstiicken unterliegen neben dem Planungsrecht einem Genehmigungs-
vorbehalt nach Denkmalschutzgesetz.

Die grundsatzlichen Anforderungen des Denkmalschutzes sind in den nachfolgenden Aufstellungen bertlicksich-
tigt.

Auch bei einem Vorhaben im Baufreistellungsverfahren wird empfohlen, einen Architekten hinzuzuziehen, da der
Antragsteller fur die Einhaltung des materiellen Rechtes haftet.



Bebauungsplan VII-61

far das Gelande zwischen HeerstraBe, Schirwindter Allee,
S-Bahn und Passenheimer StraBe
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Y= [Sa - Art der Nutzung: Reines Wohngebiet

- Baukérperausweisung mit 2 zuldssigen Vollgeschossen

Bauliche Anderungen / ,Ausnutzungsreserven‘:

e _ ‘ - Eine bauliche Erweiterung auBerhalb der Baugrenzen ist pla-
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Bebauungsplan VII-76

fur die Grundstlicke Kranzallee 15, Stallupéner Allee 13, 5 und 9
und am Miltonweg

festgesetzt am: 14. Marz 1959

Bebauungsplanfestsetzungen:

Art der Nutzung: Reines Wohngebiet
Baukdrperausweisung mit 2 zuldssigen Vollgeschossen
Dachform: Satteldach, Neigung 35°

Innerhalb der nicht Gberbaubaren Flachen der Baugrundstiicke
kénnen ausnahmsweise feste Garagenbauten fir den Eigenbe-
darf der Bewohner zugelassen werden.

Bauliche Anderungen:

Eine bauliche Erweiterung auBerhalb der Baugrenzen ist pla-
nungsrechtlich nicht zulassig. Im Rahmen von Ausnahmeent-
scheidungen sind nur untergeordnete bauliche Erganzungen
moglich, wie z.B. Vordacher, Wintergéarten (bis zu 6 m?, an einer
Fassade / nicht Uber Eck, neutrale, kubische Gestaltung).

Die Nutzung des vorhandenen Dachraumes bzw. eines Sattel-
daches mit einer Neigung von 35° ist unter Beachtung von bau-
ordnungsrechtlichen Anforderungen méglich.

AuBerhalb der Garagenfestsetzungen sind weitere Stellplatze
nur ausnahmsweise mdoglich. Aus stadtebaulicher Sicht sind
Stellplatze nur unter Wahrung einer mindestens 5,0 m tiefen
straBenseitigen, begrinten Vorgartenzone vorstellbar. Die Er-
richtung von offenen Stellplatzen und Carports wird gegentiber
Garagenbauten préaferiert.
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Bebauungsplan VII-81

far die Grundstiicke HeerstraBe 113 / 129, Kranzallee 40 / 58 und
Kiplingweg 1 - 36

festgesetzt am: 28. August 1961

Bebauungsplanfestsetzungen:
- Art der Nutzung: Reines Wohngebiet

- Baukodrperausweisung mit 2 zuléssigen Vollgeschossen
- Dachform: Satteldach, Neigung 35° bis 40°

- teilweise Garagenfestsetzungen

Bauliche Anderungen:

(siehe auch gesonderte Hinweise zum Denkmalrecht)

Eine bauliche Erweiterung auBerhalb der Baugrenzen ist pla-
nungsrechtlich nicht zulassig. Im Rahmen von Ausnahmeent-
scheidungen sind nur untergeordnete bauliche Ergénzungen
moglich, wie z.B. Vordacher, Wintergéarten (bis zu 6 m2, an einer
Fassade / nicht Uber Eck, neutrale, kubische Gestaltung).

- . - Die Nutzung des vorhandenen Dachraumes ist prinzipiell unter
el Beachtung der bauordnungsrechtlichen und denkmalrechtlichen

3 13 Anforderungen maéglich.

S

L i

|

Eid
B

I - By

- AuBerhalb der teilweise vorhandenen Garagenfestsetzungen
sind weitere Stellpldtze nur ausnahmsweise zulassig. Aus stad-
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tebaulicher und denkmalrechtlicher Sicht waren offene Stellplat-
ze und Carports unter Wahrung einer mindestens 5,0 m tiefen
straBenseitigen, begriinten Vorgartenzone vorstellbar.
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Bebauungsplan VII-82

far die Grundstlicke HeerstraBe 85 / 95 und Kranzallee 2 / 4
festgesetzt am: 29. August 1961
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Bebauungsplanfestsetzungen:

- Art der Nutzung: Allgemeines Wohngebiet

- MaB der Nutzung: Baustufe II/2, d.h. Grundflachenzahl (GRZ)
von 0,20, Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,40

- 2 zulassige Vollgeschosse
- offene Bauweise
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- 20,0 m zulassige Bebauungstiefe, gerechnet von der straBensei-
tigen Baugrenze an

- Dachform: Satteldach, Neigung 35° bis 40°
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Bauliche Anderungen / ,Ausnutzungsreserven:
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- Bauliche Erweiterungen im Rahmen des zulassigen Nutzungs-
mafBes

- Uberschreitung der GFZ durch Dachausbauten ist nur bei Be-
standsdachern bzw. bei Neubauten unter Wahrung der festge-
setzten Dachneigung sowie der bauordnungsrechtlichen Anfor-
derungen im Befreiungswege im Rahmen einer Einzelfallent-
scheidung mdglich; zur Belichtung dieser Flachen werden keine
Gauben, nur Dachflachenfenster beflirwortet.
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- Stellplatze, Carports und Garagen sind innerhalb der Gberbauba-
ren Grundsticksflache (nicht im ,Vorgarten* und innerhalb der
zulassigen Bebauungstiefe) zuldssig.




Bebauungsplan VII-87

fir die Grundstlicke Tapiauer Allee 5-8, Johannisburger Allee
8/28und 9/ 11

festgesetzt am: 12. September 1962
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Baunutzungsplan (BNP)

fir die Grundstlicke Tapiauer Allee 1-4, Lyckallee 46-48 A und
Tannenbergallee 2-6A

Festsetzungen:

- Art der Nutzung: Allgemeines Wohngebiet

- MaB der Nutzung: Baustufe II/2, d.h. Grundflachenzahl (GRZ)
0,20, Geschossflachenzahl (GFZ) 0,40

- 2 zulassige Vollgeschosse
- offene Bauweise

- 20,0 m zulassige Bebauungstiefe, gerechnet von der straBensei-
tigen Baugrenze bzw. Baufluchtlinie an

Bauliche Anderungen / ,Ausnutzungsreserven‘:

- Bauliche Erweiterungen im Rahmen des zulassigen Nutzungs-
malfes.

- Uberschreitung der zuldssigen GFZ durch Dachausbauten sind
nur im Befreiungswege / Einzelfallpriifung méglich.

- Stellplatze, Carports und Garagen sind innerhalb der Gberbauba-
ren Grundsticksflache (nicht im ,Vorgarten* und innerhalb der
zulassigen Bebauungstiefe) zuléssig.



Denkmalbereich (Gesamtanlage) HeerstraBe 113/129, Britische Siedlung

,Denkmalbereiche (Gesamtanlagen) sind Mehrheiten baulicher Anlagen, die durch einen inneren Funktionszusammenhang gekennzeichnet
sind und in der Regel aus konzeptionell in einem Zug geplanten und errichteten (Einzel)Denkmalen bestehen. Zu Gesamtanlagen z&hlen bei-
spielsweise Siedlungen, Wohnanlagen oder Schulkomplexe.” (Landesdenkmalamt Berlin, Denkmalliste Berlin, Stand 15. Mai 2001)

Die o0.g. Gesamtanlage ist Teil einer zwischen 1954 und 1960 in mehreren Bauabschnitten errichteten Siedlung fiir britische Offiziersfamilien
beidseitig der HeerstraBe. Dieser Teil der Siedlung besteht aus drei Typen von Einzel- und Doppelhausern, die hier exemplarisch erhalten
sind.

Typ Il (HeerstraBe 113,113A/129): 10 Einzelhduser von Rudolf Ullrich, mit 8 Zimmern, Kiiche und Nebengelass auf 154,81 gm Wohnflache
sowie einer Garage

TYP IV (Kiplingweg 4/10, 28/34): 4 Doppelhauser von Alfred Gellhorn, je Doppelhaushalfte mit 6 Zimmern, Kiiche und Nebengelass auf 117
gm Wohnflache

TYP IV (Kranzallee 40/54, Kiplingweg 12/26, 13/27): 11 Doppelh&user von Leo Lottermoser, je Doppelhaushélfte mit 5 Zimmern, Kiche und
Nebengelass auf 88,68 gm Wohnflache

Die das Gesamtbild wesentlich mitbestimmende Gartengestaltung folgt einer Konzeption von Reinhard Besserer. Sie sind nicht als Garten-
denkmal in die Denkmalliste eingetragen.

Bei aller Schlichtheit dieser Typenhauser (einfache weilBe Putzbauten mit Satteldachern, Sockel , Terrassentrennwanden und Wetterschutz-
mauern im Eingangsbereich - TYP V - in Sichtmauerwerk) besitzen sie doch eine ungewdhnliche Gediegenheit und Eleganz. Fassaden, Fens-
ter und Dé&cher sind in ruhigen, glatten Formen wohlproportioniert aneinandergeftgt, die Innenrdume sind klar strukturiert und hell durchlichtet.
Neben der historischen und stadtebaulichen Bedeutung war auch mit der architektonischen Ausbildung der Gebaude das kiinstlerische Krite-
rium flr die Eintragung in die Denkmalliste erfuillt.

Da sich die Siedlung bisher im Eigentum des Bundes (Bundesvermdgensverwaltung) befand, ist diese noch frei von denkmalunvertraglichen
Veranderungen.

Der anstehende Verkauf einzelner Hauser, bzw. Doppelhaushalften wird wegen neuer Nutzeranforderungen zu einem Veranderungsdruck
fihren, den zu steuern Sinn der folgenden Rahmenrichtlinien sein soll:



1. AuBenanlagen

Die Gestaltung der Gartenanlagen unterliegt nicht den strengen Vorgaben, wie fir ein Gartendenkmal (festgelegte Art der Bepflanzung, Weg-
fihrung, Beete, Rabatten etc.). Es muss jedoch der Charakter der Gestaltung erhalten bleiben, der Wechsel von Rasenflachen, Hecken, Nied-
riggehdlzen und Pflanzflachen.

Fir die Garagen Kiplingweg 36 und Kiplingweg neben Nr. 13 besteht kein Bestandschutz, d.h. diese baulichen Anlagen sind kein integraler
Bestandteil der Gesamtanlage. Das Errichten von Garagen auf den einzelnen Grundsticken findet nicht die Zustimmung der Denkmalpflege,
weil sie dem Charakter der Gartengestaltung widerspricht. Hier ist allenfalls die Errichtung eines Carports méglich.

2. Aus- bzw. AnbaumaBnahmen

Der Anbau eines Wintergartens im Gartenbereich ist méglich. Der Standort wird je nach Haustyp variieren, darf aber nicht so gewahlt werden,
dass er in ganzer Breite vom 6ffentlichen StraBenraum aus sichtbar ist. Fiir die Ausfiihrung, die sich in der Gestaltung an der Ausbildung des
Vordaches - Haustyp V - orientieren muss, werden Regelentwdirfe erarbeitet, zwecks Wahrung der Einheitlichkeit der Gesamtanlage.

Die Eingangssituation (Haustyp V) mit Vordach und Schutzwand darf nicht zu einem geschlossenen Windfang veréandert werden.

Ein Dachausbau ist méglich. Zur Belichtung dirfen Dachflachenfenster eingebaut werden (Keine Gauben, um die ruhige Dachlandschaft nicht
zu verandern). Zum Erhalt des einheitlichen Erscheinungsbildes wird die untere Kante der Fenster (Bristungshdhe innen = 1,00 m) sowie die
obere (,Sturz*héhe innen = 2,0 m) festgelegt. Die seitliche Begrenzung muss sich an den Fenstern im 1.0G orientieren. Die Dachflachenfens-
ter dirfen nicht als notwendiger Rettungsweg flir die Feuerwehr ausgebildet werden. Hierfiir kann das vorhandene Giebelfenster entspre-
chend vergréBert werden. Grundrissveranderungen sind méglich, wenn diese keine Fassadendnderungen zur Folge haben.

3. Warmedammende MaBnahmen

Das zu wahrende Erscheinungsbild (Leibungstiefen, Anschliisse von Sichtmauerwerkswanden sowie gemauerte Sockel) verbietet eine nach-
traglich aufzubringende Warmedammung (ca. 8 cm !). Der Ausnahmetatbestand nach § 16 (1) Energieeinsparverordnung liegt vor.

4. Fassade, Fenster, Tlren (auBen)

Bei Sanierungs- bzw. Reparaturarbeiten der Fassade sind sowohl Putzstruktur als auch Farbe wiederherzustellen. Fenster und Tiren, falls ir-
reparabel, sind in Material (Holz!), Detailausbildung, Profilstarken, Gliederung und Farbfassung dem Bestand entsprechend wieder herzustel-
len. Dabei ist zu beachten, dass fir Haustyp Ill und IV sowie V im Kiplingweg die Fensterfarbe braun, fir den Typ V in der Kranzallee die Far-
be griin vorgegeben ist. Dem Wunsch, die Blumenfenster (Kranzallee, Sldseite) mit einem mittigen 2-fligeligen TUrelement zu erganzen,
kann entsprochen werden.

Grundsatzlich gilt weiterhin, dass samtliche Veranderungswiinsche im Vorfeld bei der Denkmalschutzbehdrde zu beantragen sind, auch wenn
fir diese MaBnahme keine Baugenehmigung erforderlich ist.





cw771003
Rechteck


