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2.1.

Begrindung

Planungsgegenstand und Entwicklung der Planungstberlegungen

Veranlassung und Erforderlichkeit der Planung

Der in Lichterfelde West bestehende fortwédhrende Veranderungsdruck fiihrt ohne steuernde
Mafnahmen zu einer weiteren Beeintrachtigung der urspriinglichen Bebauungsstrukturen.

Das geltende Planungsrecht (Baunutzungsplan (BNP) in Verbindung mit der Bauordnung fur
Berlin vom 21.11.1958 (BauO BlIn 58) und den formlich festgestellten Fluchtlinien), das das
urspriingliche Planungsziel der Schaffung einer geschlossenen Blockrandbebauung mit
durchgriinten und unbebauten Blockinnenbereichen (Baustufe 11/3, geschlossene Bauweise)
bei gleichzeitiger Heraufzonung der Dichte umsetzte, bietet aufgrund der abweichenden
stadtebaulichen Struktur (offene Bauweise) keine ausreichenden Steuerungsmaoglichkeiten,
den seit ca. 1960 anhaltenden Veranderungen des Gebietscharakters von Lichterfelde West
Einhalt zu gebieten und somit auch keine Gewahr, die ortshildprégende offene Bebauungs-
struktur zu bewahren.

Da zu beflrchten ist, dass die bis jetzt eingetretenen, die Siedlungsstruktur bertihrenden
Entwicklungen nicht ohne prédjudizierende Wirkung auf die Zulassigkeitsbeurteilungen von
Vorhaben bleiben, kénnen nur weitergehende qualifizierte Festsetzungen in einem Bebau-
ungsplan die notwendige Sicherung der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung gewahr-
leisten.

Zu den kunftig nicht mehr zuléssigen wesentlichen Veranderungen des Gebietscharakters
innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes gehéren:

e die Zersiedelung der rickwartigen Grundsticksbereiche sowie

¢ die Beeintrachtigung der ortstiblichen Freiflachenstruktur durch Zunahme bauli-
cher Nebenanlagen (Garagen, Stellplatzanlagen mit den daflir notwendigen Zu-
und Abfahrten) und Verdrangung von géartnerisch angelegten Griinflachen.

Dies heifdt jedoch nicht, dass Entwicklungsmdglichkeiten ausgeschlossen werden. Durch die
Festsetzung einer Bebauungstiefe von 20,0 m sind bauliche Erweiterungen des Bestandes
im Rahmen der zulassigen Grundflache moglich.

Daher ist hier ein regelndes Bebauungsplanverfahren notwendig, das in erster Linie die Zahl
der Vollgeschosse, die tiberbaubaren Grundsticksflachen (MaR3 der baulichen Nutzung) und
die Bauweise festsetzen soll. Die Art der Nutzung wird ausdriicklich nicht neu geregelt und
bleibt in Form eines allgemeinen Wohngebietes laut Baunutzungsplan durch seine Festset-
zungen erhalten.

Die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes schaffen Beurteilungskriterien fur die
vorhandene und zukinftige Bebauung in diesem Bereich, die allgemein verbindlich und fir
jedermann nachvollziehbar sind sowie das laufende Verwaltungshandeln verdeutlichen.

Beschreibung des Plangebietes

Lagebeschreibung, Bestand, Ausgangssituation

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst sieben Baublécke im Bezirk Steglitz-
Zehlendorf, Ortsteil Lichterfelde West, die von den im Titel benannten Straf3en aufen um-
grenzt werden. Im Einzelnen handelt es sich um folgende Blocke:

e Block 056: Gardeschiutzenweg / Tietzenweg / Viktoriastral3e,

e Block 057: Manteuffelstral3e / MoltkestralR3e / AugustastralRe / Augustaplatz,
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2.2.

e Block 062: Viktoriastral3e / SophienstralRe / Kylilmannstralie,
e Block 063: Viktoriastral3e / Augustaplatz / Augustastral3e / Tietzenweg,

e Block 065: Augustastrale / Moltkestrale / Holbeinstral3e / Memlingstralle / Au-
gustaplatz,

e Block 076: Sophienstral3e / Tietzenweg / AugustastralRe / Kyllmannstral3e,

e Block 078: Augustastral’e / Augustaplatz / Memlingstraf3e / Holbeinstraf3e / Tietzen-
weg.

Es handelt sich hier ausschlie3lich um Wohnungsbaugrundstticke, die durch 6ffentliche Ver-
kehrsflachen erschlossen werden. Im Bebauungsplanbereich tberwiegt die I- bis llI-
geschossige offene Bebauung mit Dachausbau.

Als Grundlage der Planung wurde im Februar 2003 eine Vor-Ort-Begehung durchgefihrt um
den vorhandenen Bestand zu erfassen. Diese Bestandsaufnahme wurde durch eine zweite
Begehung im Marz 2011 dberprift und erganzt, um Ausgangssituation und Planungsziele
entsprechend abzugleichen. Im Ergebnis des Vergleichs der beiden zeitlich versetzten Be-
gehungen zeigen sich einige wenige geringflgige Veranderungen im Bestand. So wurden
vereinzelt Dachgeschosse ausgebaut, ein Grundstiick geteilt und ein Grundstiick erstmalig
bebaut sowie ein Weiteres neu bebaut.

Stadtebauliche Entwicklung

Im Jahr 1865 erwarb der Bauunternehmer Carstenn die zwischen zwei Bahnlinien gelege-
nen RittergUter Lichterfelde und Giesensdorf. Zunachst lie3 er Stral3en anlegen und pflas-
tern. Den Anfang machten 1868 die Drake- und die Mihlenstral3e, wo auch die ersten Villen
errichtet wurden. Danach folgten Bahnhofs- und Wilhelmstral3e. Lichterfelde wurde mit Stra-
Renbeleuchtung, Gasanstalt, Kanalisation und Wasserwerk ausgestattet, wobei letztere er-
weitert wurden, um die Kadettenanstalt zu versorgen. An den beiden Bahnstationen ,Lichter-
felde-West* und ,Lichterfelde-Ost“ entwickelten sich Geschaftszentren, die die Anziehungs-
kraft der Vorstadt verbesserten. Die Einwohnerzahl von Grof3-Lichterfelde wuchs von 4.019
im Jahr 1880 auf 42.510 im Jahr 1910.

Wahrend die Garten, Baume und offentlichen Parks dazu beitrugen, das ,Wohnen im Gru-
nen“ zu bestimmen, vermittelten die Strallen und Platze ein eher ,stadtisches® Vorstadtge-
fuhl. Es gab im Grundbuch verankerte Bauvorschriften, die den Kéufern der Parzellen aufer-
legt wurden. Die Hauser sollten als Landhauser oder Villen mit nicht mehr als 2 Stockwerken
ausgefiihrt werden, einen bestimmten Abstand zum Nachbargrundstiick haben, 10,0 — 24,0
Meter von der Stral3e entfernt stehen, und vor dem Haus musste ein Ziergarten angelegt
werden. Diese Vorgarten bildeten eine Ubergangszone zwischen dem offentlichen Raum
des Biirgersteigs und dem privaten Raum von Haus und Garten®.

Die Hauser wurden meist freistehend oder als Doppelhaus verbunden mit héchstens zwei
ubereinander liegenden Geschossen ausgefuhrt. Das Keller- bzw. Sockelgeschoss ragt weit
Uber den Erdboden hinaus, so dass es zum Wohnen flr Bedienstete geeignet war. Ebenso
ist das Dachgeschoss fur Wohnzwecke ausgebaut gewesen.

Fur die Gestaltung der Gebdude gab es keine Vorschriften. Dies erklart die Fille der ver-
schiedenen, in Lichterfelde West anzutreffenden Baustile: neo-romanisch, neo-barock, grie-
chisch, romisch, englisch. Die Grundrisse weisen selten ein geradliniges Quadrat oder
Rechteck auf. Vielmehr sind die AuRenwénde durch Vorbauten oder nur wenig vorspringen-
de Bauteile, die nach oben in Tirme oder reich verzierte Giebel Ubergehen, gegliedert. Gie-
belschmuck und Erker und italienische Loggien waren typische Elemente der Zeit. Fenster
und Tudren sind dekoriert, Schmuckb&nder ziehen sich vielfaltig ornamentiert zwischen den
Stockwerken hin. Vorspringende Balkone sind von S&ulen gestitzt. Es gibt Jugendstil- und
Empireembleme auf glatten Mauerflachen?.

! vgl. Reinhold, Erika / Bannier, Ingeborg / ligner, Lukas / Lichterfelde, Berlin 1996, S. 31 ff.
2 vgl. Reinhold, Erika / Bannier, Ingeborg / ligner, Lukas / Lichterfelde, Berlin 1996, S. 65 ff.
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2.3.

Durch die Bauordnungen von 1885 wurden die Bestimmungen der ersten Bebauungsplane
in Lichterfelde-Ost und -West, vor allem die Gebaudehthen und Vorgarten, fir langere Zeit
gesichert.?

Die Vorortplanungen von Carstenn sind ,spielerisch-formal um geometrische Figuren herum
geplant. Es sind selbstandige Orte, mit der Grof3stadt durch die Eisenbahn verbunden: Orte
mit eigener Verwaltung, mit Kirchen, Schulen, Laden fir den taglichen Bedarf (an den Stra-
Renecken und im ,Bazar* am Bahnhof)** sowie Parkanlagen. Entlang des Parks, wo heute
der Teltowkanal verlauft, entstanden Freizeitanlagen: ein Gemeindepark, eine Schwimman-
stalt, eine Promenade. Viele kleinere Platze, darunter der Augustaplatz und der Johannes-
kirchplatz waren urspriinglich als Gartenplatze gedacht. Innerhalb der Gesamtkonzeption
bildeten sich drei auffallige Knotenpunkte heraus: der Marienplatz, die Kadettenanstalt und
der Oberhofer Platz, letzterer Zentrum einer U-férmigen Anlage, dhnlich der von Friedenau.

Als Nachfolger der ersten Bauvereine setzte die 1883 gegriindete , Terraingesellschaft Grofl3-
Lichterfelde” die Entwicklung von Parzellen fort. Um 1895 wurde eine weitere, etwas vor-
nehmere Wohngegend in der Nahe der Kadettenanstalt (KarlstralRe, BellevuestralRe, Ring-
straRe) mit groBeren Landhdusern, z. T. nach englischen Vorbildern, bebaut. Dabei wurde
auch der Bau einer gewissen Anzahl von Miethausern genehmigt®.

Der Bereich Lichterfelde West (Bestandteil der als Vorort geplanten Villen- und Landhaus-
siedlung ,GroR-Lichterfelde®) wurde in dieser Zeit als ,,Gebiet landhausmaliger Bebauung*
- im Sinne der Baupolizeiverordnung von 1892/94 - festgesetzt. Nach dem 1. Weltkrieg wur-
de der Bereich als Wohngebiet der Bauklasse Il und der offenen Bauweise bestétigt und
gemal den Festsetzungen im Bauzonen- bzw. Bauklassenplan fortgeflihrt. Nach dem 2.
Weltkrieg anderte der BNP von 1958/60 den planerischen Umgang mit dem Bereich auf ent-
scheidende Weise. Die Einstufung in Baustufe 11/3 und die Einfihrung der geschlossenen
Bauweise flhrten zu einer baulichen Entwicklung, die heute nur partiell und mit erheblichem
Aufwand korrigiert werden kann.

Die stadtebauliche Maxime der 60er bis 80er Jahre, beeinflusst durch die politische Situation
Berlins (Mauerbau) hiel3: Verdichten der vorhandenen Grundstucke. Eine Alternative bot
sich nicht.

Bedingt durch die Wiedervereinigung Deutschlands und die Offnung Berlins war die tber-
triebene Verdichtung der Baugrundstiicke stadtebaulich nicht mehr tragbar. Eine offene Be-
bauung sowie der Erhalt von zusammenhéngenden Griinflichen hatten seither Vorrang in
den durch Villen, Landhausern und Géarten gepragten Bereichen des Bezirks. Eine behutsa-
me stadtebauliche Entwicklung der Grundstiicke unter Freihaltung der Blockinnenbereiche
ist heute in einigen Bereichen noch mdglich.

Eigentumsverhaltnisse und derzeitige Nutzung

Die Grundstiicke im Geltungsbereich sind im privaten Eigentum und zu Wohnzwecken ge-
nutzt mit vereinzelter gewerblicher Nutzung wie Blros, Arztpraxen, einem Institut fir Zielfor-
schung aus dem Dienstleitungsbereich. Dartiber hinaus sind im Gebiet ein Wein und Ge-
tranke Abholmarkt, ein Jalousien-Rollladen-Markisen-Betrieb, ein Trockenbau-Betrieb und
eine Gaststatte mit Biergarten ansassig. Die Firma Neiss Sicherheitstechnik hat ihren Sitz im
Birogebaude in dem Gardeschitzenweg Ecke Viktoriastral3e.

Bedingt durch diese Eigentumsverhaltnisse kbnnen MaRnahmen zur Sicherung der verbind-
lichen Bauleitplanung nach § 14 Baugesetzbuch BauGB (Verédnderungssperre) bzw. § 15
BauGB (Zuruckstellung von Baugesuchen) erforderlich werden, wenn Vorhaben beantragt
werden, die den Zielen des Bebauungsplans entgegenstehen.

3 vgl. Rogier, Francesca: Die Figur Carstenn. In: Bezirksamt Steglitz von Berlin (Hrsg.): Die Figur Carstenn. Stadt-
griinder aus Leidenschaft. Ausstellungskatalog, Berlin 1996, S. 21

4 Posener, Julius: 1888-1918 — Die Zeit Wilhelms des Zweiten. In: Kleihues, J-P. (Hrsg.): Architektur und Stadtebau
in Berlin, Berlin 1987, S. 127-129

s vgl. Rogier, Francesca: Die Figur Carstenn. In: Bezirksamt Steglitz von Berlin (Hrsg.): Die Figur Carstenn. Stadt-
grinder aus Leidenschaft. Ausstellungskatalog, Berlin 1996, S. 5- 42
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2.4.

2.5.

2.6.

Geltendes Planungsrecht

Baunutzungsplan

Der heute als Bebauungsplan weiter geltende BNP in der Fassung vom 28. Dezember 1960,
in Verbindung mit den stadtebaulichen Vorschriften der BauO Bln 58 und den férmlich fest-
gestellten Straf3en- und Baufluchtlinien weist das Gebiet als Allgemeines Wohngebiet mit der
Baustufe 11/3 aus (Zahl der Vollgeschosse Z=2; Grundflachenzahl GRZ 0,3; GFZ 0,6; Be-
bauungstiefe 13,0 m). In der Baustufe 11/3 gilt die geschlossene Bauweise.

StralRen- und Baufluchtlinien

Die Flachen sind durch Fluchtlinienplane mit formlich festgestellten Stra3en- und Bauflucht-
linien vom 15. Januar 1901 qualifiziert.

Erhaltungsgebiet

Bis auf die Grundstiicke Gardeschiitzenweg 103 — 113, Tietzenweg 30 und Viktoriastral3e
16, 17 im Block 057 liegend sowie das Grundstiick ViktoriastralRe 1, 1 A im Block 062 ist der
Geltungsbereich des Bebauungsplans von der Verordnung Uber die Erhaltung baulicher An-
lagen und der stadtebaulichen Eigenart (ErhVO) des Gebietes ,Lichterfelde West* nach §
172 Abs. 1, Satz 1, Nr. 1 BauGB erfasst. Diese Verordnung dient dazu die historisch ge-
wachsene Villenstruktur (Einzelhausbebauung, das historische Straensystem, Frei- und
Griunflachen, Schmuckplatze, Garten mit altem Baumbestand). Die Verordnung ist im Ge-
setz- und Verordnungsblatt (GVBI.) Nr. 49, S. 255-257 vom 19. November 1991 verdffent-
licht.

ErschlieBung

Die ErschlieBung des Gebietes erfolgt Uber die Siedlungsstralen Gardeschitzenweg,
Tietzenweg, Viktoriastral3e, Kyllmannstral3e, Sophienstral3e, Augustastral3e, Memlingstralie,
HolbeinstralRe, MoltkestralRe und Manteuffelstralie.

Eine Anbindung an das Netz des Offentlichen Personen Nahverkehrs (OPNV) besteht direkt
mit der Buslinie 283 (Appenzeller StralRe — Drakestral3e — Ringstrafe — S-Bahn Marienfelde /
Daimler StralRe / Culemeyerstral3e). Etwas auf3erhalb des Geltungsbereiches liegend aber
zu Fuld zu erreichen, sind die Buslinien X 11 (U-Bahn Dahlem Dorf — DrakestraRe — S-Bahn
Schoéneweide), 111 (Dahlem Am Waldfriedhof — Drakestra3e — U-Bahn Alt Mariendorf), 185
([U-Bahn Wittenbergplatz] S- und U-Bahn Rathaus Steglitz — Augustastral3e / Hindenburg-
damm — S-Bahn Lichterfelde Std), 280 (S- und U-Bahn Rathaus Steglitz — Manteuffelstral3e
/ Hindenburgdamm — S-Bahn Lichterfelde Sid) und 285 (S- und U-Bahn Rathaus Steglitz —
AugustastralBe / Hindenburgdamm — Zehlendorf Andréezeile) sowie die S-Bahnhofe Lichter-
felde West oder Botanischer Garten (S 1 Wannsee bis Oranienburg).

Denkmalschutz

Im Geltungsbereich befinden sich mehrere Denkmalbereiche (Ensembles) sowie Einzel-
denkmale gemal § 2 Denkmalschutzgesetz Berlin (DSchG BIn) vom 8.7.2010 (GVBI. S.
396) in der zuletzt geanderten Fassung, die im Bebauungsplan nachrichtlich lbernommen
werden. Die Denkmalbereiche werden in der Berliner Denkmalliste (Arbeitsstand
12.09.2013), die vom Landesdenkmalamt geflihrt wird, eingetragen:

-7 [48]-



. Denkmalbereich

' Ensemble
. Denkmalbereich
9 Gesamtanlage

Gartendenkmal

Q Baudenkmal

Bodendenkmal

Ensembles:

09065677

Augustaplatz 2, 3, 5 Platzanlage, Villen und Mietsh&user
AugustastralRe 12, 28-30

Baudenkmale siehe: AugustastralRe 30

Gartendenkmal siehe: Augustaplatz
Weitere Bestandteile des Ensembles:

09065678 - Augustaplatz 2, Mietshaus, 1895-96 von Karl August Dehmel und Friedrich Si-
mon

09065679 - Augustaplatz 3 / Augustastralie 12, Mietshaus, 1896-97 von Louis Deumig
09065680 - Augustaplatz 5, Wohnhaus, 1891-92 von Friedrich Schirmer
09065684 - AugustastralRe 28, Mietshaus, 1895 von Friedrich Simon

09065685 - Augustastralle 28A, Mietshaus, 1897-98 von Friedrich Simon und August Deh-
mel

09075170 - Augustastral3e 28B, Wohnhaus, 1898 von F. Munzenberger
09065686 - Augustastral3e 29, Wohnhaus, 1891-92 von August Hohne
(STE-ZEH/LIFEL-E)

09065979

MoltkestralRe 22A-23, Wohn- und Mietsh&user

AugustastralRe 32

Holbeinstralle 39B

Baudenkmal siehe: MoltkestralRe 23

Weitere Bestandteile des Ensembles:

09065873 - HolbeinstralRe 39B, Mietshaus, um 1898

09065981 - MoltkestralRe 22A / Augustastralie 32, Mietshaus, 1899 von August Hausherr
(STE-ZEHI/LIFEL-E)
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3.1.

09066103

Sophienstral3e 2, 7-8, Wohn- und Mietshauser

Viktoriastra3e 3-5

Baudenkmal siehe: Viktoriastrale 5

Bestandteile des Ensembles:

09066104 - SophienstraRe 2, Wohnhaus, 1887-88 von Max Nagel
09066105 - SophienstralRe 7, Wohnhaus, 1888 von Adolf Schulz
09066106 - Sophienstral3e 8, Mietshaus, 1887 von E. Eichelkraut
09066107 - Viktoriastraf3e 3, Wohnhaus, 1890-92 von Ludwig Eichelkraut
09066108 - Viktoriastrafl3e 4, Wohnhaus, 1887-88 von Max Nagel
09066109 - Viktoriastral3e 4A, Wohnhaus, 1899 von Friedrich Schirmer
(STE-ZEH/LIFEL-E)

Baudenkmale:

09065687

AugustastralRe 30, Wohnhaus, 1902 von Georg Bohme (siehe Ensemble Augustaplatz 2...)
(STE-ZEH/LIFEL-D)

09065964
ManteuffelstraRe 1, Wohnhaus, 1892-93 von Gebrider Schmidt
(STE-ZEH/LIFEL-D)

09065982

MoltkestralRe 23, Mietshaus, 1897-98 von August Hausherr, Fassade von Kilian (siehe En-
semble Moltkestral3e 22A-23)

(STE-ZEH/LIFEL-D)

09066110

Viktoriastral3e 5, Mietshaus, 1895-97 von Friedrich Mating (siehe Ensemble Sophienstralle
2..)

(STE-ZEH/LIFEL-D)

Planerische Ausgangssituation

Ziele und Grundsatze der Raumordnung (LEPro, LEP B-B, LEP FS, FNP)

Mit dem Schreiben vom 31.07.2008 &ulRerte sich die Gemeinsame Landesplanungsabteilung
mit Verweis auf das Schreiben vom 19.08.2003 erneut, wie folgt, Uber die Ziele, Grundsatze
und sonstige Erfordernisse der Raumordnung.

,Mit der vorgelegten Planung wird dem Grundsatz aus § 4 Abs. 1 LEPro 2007 (Bewahrung
und Entwicklung der Kulturlandschaften) entsprochen. Des Weiteren liegen nunmehr durch
den Entwurf des Landesentwicklungsplans Berlin-Brandenburg (LEP B-B) vom 21.08.2007
auch in Aufstellung befindliche Ziele als sonstige Erfordernisse der Raumordnung vor. Die
Festlegungskarte 1 zum Entwurf LEP B-B stellt den Geltungsbereich des B-Plans als Gestal-
tungsraum Siedlung dar. Derzeit sind keine Festlegungen vorgesehen, die der vorgelegten
Planung entgegenstehen wirden. Bis zum Inkrafttreten des LEP B-B bleiben die Ziele aus
dem LEP e.V. verbindlich. Weitere originare Aufgaben der GL fiir die Tragerbeteiligung auf-
grund fachgesetzlicher Regelungen liegen nicht vor.“

-9 [48]-



3.2.

3.3.

3.4.

Inzwischen ist der Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) vom 31. Méarz
2009 (GVBI. S. 182) in Kraft getreten.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan von Berlin (FNP) in der Fassung der Neubekanntmachung vom 5.
Januar 2015 (ABI. S. 31), zuletzt geandert am 9. Juni 2016 (ABI. S. 1362) stellt den Bereich
als Wohnbauflache W3 mit einer mittleren bauflachenbezogenen Geschossflachenzahl —
GFZ- bis zu 0,8 (Uberwiegend verdichtete einfamilienhauséhnliche Wohnformen, Stadtvillen,
Reihenh&user, Hausgruppen; zwei bis drei Geschosse) dar.

Die vorgesehene Planung steht in Einklang mit den Vorgaben des FNP.

Die Umweltaspekte des FNP werden im Umweltbericht dargelegt.

FIS-Broker Kartenanzeige FNP (Flichennutzungsplan Berfin), Stand Neubekanntmachung 2015

i

i

S000

(290 oo

Abbildung 2: Flachennutzungsplan 2015; FIS-Broker

Landschaftsprogramm (LaPro) und Landschaftspléne

Die Aspekte des Landschaftsprogramms werden im Umweltbericht beriicksichtigt.

Stadtentwicklungsplanungen

Bei dem Stadtentwicklungsplan Ver- und Entsorgung werden Aussagen zu Abwasser, Elekt-
roenergie, Gasleitungen sowie Regenwasser und Wasserversorgungen bericksichtigt.

Bezlglich des Teilplans Abwassers ist in der MoltkestraRe ein Schmutzwasserkanal, in der
HolbeinstraRe eine Abwasserdruckleitung und in dem Tietzenweg eine Klarwasserdrucklei-
tung im Bestand dargestellt.

Laut dem Teilplan Regenwasser beginnt im Plangebiet in den Stral3en Gardeschitzenweg
(oberhalb vom Block 56) westlich verlaufend und Tietzenweg (H6he Sophienstraf3e) stidlich
verlaufend je ein Regenwasserkanal.

Auf dem Teilplan zur Elektroenergie werden in dem Plangebiet keine elektrischen Hoch-
spannungsleitungen angezeigt.

Im Teilplan Fernwarme ist ersichtlich, dass das Plangebiet nicht durch Fernwarme erschlos-
sen ist. Die nordlich angrenzende Flache vom Bund ist durch die Firma Vattenfall erschlos-
sen. Es verlauft eine Fernwarmeleitung direkt in das Gebiet.

Das Plangebiet ist laut Teilplan Gasversorgung ein mit Niederdruck-Gas versorgtes Gebiet.
Fur den Gberwiegenden Teil des Plangebiets werden keine Aussagen getroffen. Entlang der
ndrdlich gelegenen Bahnstrecke verlauft eine Gasmitteldruckleitung.
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3.5.

Am 29. Mérz 2011 hat der Berliner Senat den neuen Stadtentwicklungsplan Verkehr be-
schlossen. In den Karten zum Ubergeordneten Straf3ennetz ist die Strale Gardeschitzen-
weg als oOrtliche StralRenverbindung (Stufe Ill) dargestellt (Stand Dezember 2013).

Das Plangebiet befindet sich nicht im Bereich eines im Stadtentwicklungsplan Zentren 3
(StEP) Zentren 3 definierten Zentralen Versorgungsbereichs. Dieser liegt nordwestlich in
Drakestraf3e (Lichterfelde West).

Mit dem Stadtentwicklungsplan Klima vom 23. Mai 2011 beschloss der Senat von Berlin ei-
nen raumlichen Orientierungsrahmen fir die gesamtstadtische Planung zur Anpassung an
den Klimawandel. Ziel ist es zum einen, die Stadt an den Klimawandel anzupassen, und
zum anderen, einen wirksamen Klimaschutz voranzubringen und die von den Menschen zu
verantwortenden CO2-Emissionen zu reduzieren.

Der StEP Klima definiert in mehreren Handlungsfeldern eine abgestufte, raumlich differen-
zierte Kulisse fur den Klimaschutz und die Anpassung an den Klimawandel in Berlin unter
den Aspekten:

e Bioklima im Siedlungsraum,

e Griin- und Freiflachen,

e Gewasserqualitat und Starkregen und
e Klimaschutz.

Das Plangebiet ist Teil des MalRnahmenplans ,Gewasserqualitdt und Starkregen®. Es wird
aufgrund seines vorrangigen Handlungsbedarfs im Hinblick auf die Gewasserqualitat im prio-
ritdiren Handlungsraum ,Trennsystem® verortet. Dartber hinaus kennzeichnet der Maf3nah-
menplan ,Gewasserqualitdt und Starkregen® das Plangebiet als Bereich, in dem dezentrale
Regenwasserbewirtschaftung auszuweiten ist. Die Analysekarte ,Gewasserqualitat und
Starkregen® mit dem Schwerpunkt ,Aktuelle Situation der Gewasser und Abwasserkanalisa-
tion“ zeigt in dem Plangebiet , Trennkanalisation (Schmutz- und Regenwasserkanalisation)®.
Die Analysekarte ,Gewasserqualitat und Starkregen® mit dem Schwerpunkt ,Aktueller Anteil
der Flachenversiegelung“ zeigt in dem Plangebiet einen Anteil an der Blockflache von bis
10 %, > 10 % bis 20 % sowie vereinzelt von > 20 % bis 30 %.

Der MaRRnahmenplan ,Grin- und Freiflichen® weist das Plangebiet sowie die umliegenden
Bereiche als Ubrige Siedlungsraume aus. Die Analysekarte ,Grin- und Freiflachen® stellt das
Gebiet als ,potenziell empfindlich gegeniber Niederschlagsriickgang im Sommer mit Stadt-
baumen im Siedlungsraum dar. Die Analysekarte ,Klimaschutz“ (erganzende Information zu
Grun- und Freiflachen) zeigt die ,Relevanz als natlrlichen Kohlenstoffspeicher®. In dem Gel-
tungsbereich des 6-9 B zeigt die Karte nur Gebaudebestand / FNP-Potenzialflachen.

Die Stadtentwicklungsplane haben auf den vorliegenden Bebauungsplan keine Auswirkun-
gen, da die Art der Nutzung weiterhin nach dem BNP rechtsverbindlich bestehen bleibt.

Sonstige vom Senat beschlossene stadtebauliche Planungen

Da Verkehr der Hauptverursacher von Larm ist, soll mit der Umsetzung und Entwicklung von
Larmminderungsplénen (La&rmminderungsplanung fur Berlin, Senatsverwaltung fir Gesund-
heit, Umwelt und Verbraucherschutz, Berlin, Mai 2008) diese hohe Umweltbelastung ver-
mindert werden. Es sollen durch die Larmminderungsplanung vertiefend kurz-, mittel- und
langfristige MalRnahmen zur Reduzierung der Belastung ausgearbeitet werden. Bei der Pla-
nung von mittel- bis langfristigen MalRBnahmeoptionen sind noch umfangreiche Prifbedarfe
vorhanden. Daher werden konkrete mittel- und langfristige Mal3nahmeoptionen vom derzei-
tigen Stand der Larmminderungsplanung noch nicht dargestellt.

Am 6. Januar 2015 hat der Senat von Berlin den Larmaktionsplan Berlin 2013-2018 be-
schlossen. In diesem Zusammenhang sind auch die strategischen Larmkarten (Ausgabe
2013) aktualisiert worden. Das vorliegende Plangebiet liegt aul3erhalb der in der Larmakti-
onsplanung konkretisierend dargestellten 12 Konzeptgebiete und ist nicht Teil der acht
ausgewahlten Konzeptstrecken. Es sind daher — mangels konkreter Malinahmenvorschlage
— die rahmensetzend fir die gesamtstadtische Ebene genannten La&rmminderungsstrategien
zu beachten. Hier ist u. a. der in § 50 BImSchG genannte , Trennungsgrundsatz” zu nennen:
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3.6.

3.7.

Hiernach sind Flachen (z. B. Wohnen und Verkehr) so einander zuzuordnen, dass schadli-
che Umwelteinwirkungen (z. B. Schallbelédstigungen) so weit wie mdglich vermieden werden.
Als Beispiel fur larmrobuste Bebauung wird die Schaffung von ruhigen, schallabgewandten
Bereichen genannt.

Das Plangebiet liegt au3erhalb des Vorranggebiets Luftreinhaltung. Durch die Planung wer-
den keine wesentlich Uber den Bestand hinausgehenden Emissionsquellen ermdglicht.
Vielmehr ist langfristig durch scharfere Umweltschutzbestimmungen mit geringeren Emissio-
nen zu rechnen. Die Hauptemissionsquelle im Bereich des Untersuchungsgebiets ist der
StralRenverkehr. Potenziell schadigende Emissionen werden durch die Kraftfahrzeuge verur-
sacht; storende und belastigende Sekundaremissionen entstehen durch die verkehrsbeding-
te Staubaufwirbelung und die Verwirbelung durch Wind auf versiegelten Flachen. Als Leit-
substanzen fur diese Immissionen gelten Stickstoffdioxid und Staub einschlielich Rul3. Die
Prognose des Luftreinhalteplans 2011-2017 (Karte 03.11.3, Ausgabe 2012) beinhaltet Sze-
narienrechnungen zur Wirkungsbeurteilung ausgewahlter Malinahmen auf die Luftqualitat im
StralRenraum.

Sonstige vom Bezirk beschlossene stadtebauliche Planungen

Réaumliche Bereichsentwicklungsplanung —-BEP—

Die Bereichsentwicklungsplanung der Bezirke konkretisiert die planerischen Grundziige des
Flachennutzungsplanes. Der Arbeitsbericht ,Raumliche Bereichsentwicklungsplanung
(BEP)“ fir die Mittelbereiche Steglitz 2+3 (Stand Juni 1987) ist der letzte zu diesem Thema
erarbeitete Bericht im Bezirk. Hier galt es eine zusammenfassende Darstellung des Bestan-
des, der Probleme, Defizite und Veranderungen zu prasentieren.

Das Planungsgebiet liegt im Bereich der vorrangigen Erhaltung der Nutzungs- und Bebau-
ungsstruktur. Davon nicht erfasst ist die Halfte des nordwestlichen Teils des Blockes 057,
zum Gardeschiitzenweg hin gelegen, und die Spitze des Blockes 062 vom Grundstiick Vik-
toria- Ecke Kyllmannstral3e.

Die BEP wurde im Bezirk nicht beschlossen. Vielmehr wurden nur konkrete Entwicklungs-
strategien zu speziellen Themen erarbeitet, wie z. B. das Zentrenkonzept Steglitz-Zehlendorf
und die oben genannten gesamtstadtischen Stadtentwicklungsplane StEP Industrie und
Gewerbe, StEP Zentren 3, StEP Ver- und Entsorgung sowie StEP Verkehr.

angrenzende Bebauungsplane

Der Geltungsbereich des B-Plans 6 — 9 B grenzt an keinen anderen Bebauungsplan.

Entwicklung der Planungsuberlegung

Fur Teilbereiche des sogenannten ,Carstenn-Viertels® in Lichterfelde West sollen Bebau-
ungsplane zur Anderung und Erganzung bestehender planungsrechtlicher Festsetzungen
aufgestellt werden.

Anlass war zum einen die Notwendigkeit, mit dem vorhandenen Ortsbild nicht zu vereinba-
rende Verdichtungs- und Teilungsabsichten in weitgehend intakten und charakteristischen
Siedlungsbereichen zu verhindern, gefolgt von der Erkenntnis, dass die bestehenden pla-
nungsrechtlichen Regelungen nicht ausreichen, eine geordnete stadtebauliche Entwicklung
zu gewabhrleisten. Zum anderen soll jedoch die Bebauungstiefe grof3ziigig bemessen wer-
den, um eine neuzeitlichen Wohnbedirfnissen entsprechende Entwicklungsperspektive fur
die Bestandsgeb&ude zu erdffnen. Bauliche Erganzungen sind im Rahmen der geplanten
GRZ weiterhin moglich.

Bereits 1982 hatte das Bezirksamt Steglitz einen grof3flachigen generellen Bebauungsplan
fur Lichterfelde West mit dem Ziel einer geordneten baulichen Entwicklung eingeleitet (X1l —
B 1). Dieses Bebauungsplanverfahren sollte einerseits die offene Bauweise wieder einfih-
ren, andererseits der Ablosung der stadtebaulichen Vorschriften der BauO Bln 58 durch Um-
stellung auf die Vorschriften der Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1990 die Er-
haltung der stadtebaulichen Eigenart des Gebietes sichern.
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Die Inhalte des Bebauungsplans waren vielen Anwohnern des Gebietes nicht ausreichend.
Sie protestierten gegen den Bebauungsplan, griindeten eine Birgerinitiative (,Schwarze Ro-
se“) und mahnten zu den geplanten Festsetzungen zusatzlich eine hintere Baugrenze an,
um eine weitere Hinterlandbebauung auszuschlieRen, so wie in den Bezirken Wilmersdorf
und Zehlendorf bei entsprechenden Bebauungsplanen. Unzéhlige Schreiben, Gesprache
und Anderungsvarianten lieRen das Bebauungsplanverfahren oft stagnieren. Zwischenzeit-
lich entwickelte sich die Bautatigkeit immer weiter und die versiegelten Flachen im Blockin-
nenbereich nahmen dramatisch zu. Weder die Verordnung tber den geschitzten Baube-
reich Lichterfelde-West vom 22.09.1978, seit dem 06.05.2000 aul3er Kraft getreten, noch die
Erhaltungsverordnung (siehe Punkt 2.4 Geltendes Planungsrecht), konnten ausreichenden
Schutz vor einer weiteren Beeintrachtigung der urspringlichen und gebietstypischen Bebau-
ungsstruktur bieten.

Zudem bestétigte das Berliner Oberverwaltungsgericht in mehreren Urteilen die Funktionslo-
sigkeit der geschlossenen Bauweise fur Baubereiche in Lichterfelde. Somit sind die Festset-
zungen betreffend die Uberbaubaren Grundstiicksflaichen wirkungslos geworden. Hier hat
der BNP seine Qualifikation im Sinne des 8 30 Bundesbaugesetz (BBauG) verloren. Vorha-
ben sind daher nach § 34 Abs. 1 BBauG zu beurteilen. (Bundesbaugesetz BBauG = altes
Recht, Baugesetzbuch BauGB = heutiges Recht)

Eine Bebauung, insbesondere die Hinterlandbebauung, musste somit im Bezug auf die
Uberbaubaren Grundsticksflachen und das Nutzungsmaf? nach 8§ 34 BauGB (Einfligungs-
gebot) beurteilt werden. Dieses Beurteilungskriterium reichte nicht in jedem Fall aus, um wei-
tere Bebauungen im Hinterland auszuschlieen. Die gewlinschte stadtebauliche Erhaltung
des Gebietes konnte nicht erreicht werden.

1999 wurde das Bebauungsplanverfahren XIl — B 1 wegen der nunmehr méglichen Beurtei-
lung nach § 34 BauGB, der fortgeschrittenen Bautatigkeit im Bebauungsplangebiet (ca. 210
ha, 65 Baubltcke) und der langen Laufzeit (seit 1982) eingestellt.

Vor diesem Hintergrund hat der Fachbereich Stadtplanung im Méarz 2001 eine siedlungsty-
pologische Strukturuntersuchung aller 90 Blocke in Lichterfelde West vorgenommen und
diese in mehrere Kategorien eingeordnet. Im Ergebnis mussten 40 Bldcke als stadtebaulich
Lungeordnet” eingestuft werden, d. h. hier hat die Entwicklung der letzten Jahre bereits einen
Stand erreicht, bei dem eine planungsrechtliche Lenkung Uber das geltende Recht hinaus
nicht mehr sinnvoll erscheint.

Die restlichen 50 Blocke sind entweder als ,intakt“ (keine Hinterlandbebauung) oder zumin-
dest ,teilweise intakt* (Uberwiegend und zusammenhangend im Blockinnenbereich frei von
Bebauung) eingestuft worden. Diese Bldcke wurden anschliel3end insbesondere auf

die Definition des Nutzungsmales,

die Festlegung Uberbaubarer Flachen,

die Sicherung bereits geteilter Grundstiicke und

e die Abgrenzung einzelner Bebauungsplanbereiche

untersucht.

Umweltbericht

Einleitung

Die Erstellung des Umweltberichtes erfolgte auf Grundlage des FIS-Broker (FIS — fachUber-
greifendes Informationssystem) der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung. Hierzu wurden
insbesondere Karten und Informationen aus dem Umweltatlas herangezogen und ausgewer-
tet.
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1.1

1.2.

Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bebauungsplans

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans, die Veranlassung und Erforderlichkeit der Pla-
nung, wie auch der Bestand und die planerische Ausgangssituation sind unter Punkt | der
Begriindung erlautert.

Die Entwicklung der Planungstiberlegungen und die Intention des Bebauungsplans (generel-
le Zielvorstellungen / Leitbild) sind in den Punkten I.4 und Ill.1 der Begriindung beschrieben.

Durch das neue Planungsrecht wird gegentiber dem bereits geltenden Planungsrecht kein
zusatzlicher Bedarf an Grund und Boden ausgelost, der durch Versiegelung oder Uberbau-
ung in Anspruch genommen werden darf. Die geplante GRZ des Bebauungsplans richtet
sich nach dem derzeitigen Bestand. Der Ausschluss weiterer Bebauungen im Blockinnenbe-
reich und die Festsetzung der offenen Bauweise sollen zur Sicherung des erhaltenswerten
Gebietscharakters von ,Lichterfelde West* beitragen.

Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachpléanen festgelegten Ziele des
Umweltschutzes

Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan von Berlin sind die Bauflachen im Plangebiet als Wohnbauflache
W3 mit einer mittleren bauflichenbezogenen Geschossflachenzahl (GFZ) bis zu 0,8 (lber-
wiegend verdichtete einfamilienhausahnliche Wohnformen, Stadtvillen, Reihenh&user,
Hausgruppen; zwei bis drei Geschosse) dargestellt.

Die Wohnbauflachen gelten als schutzbedurftige Flachen, die der Immissionsschutzregelung
unterliegen.

Das Plangebiet befindet sich aul3erhalb eines Wasserschutzgebiets wie auch auf3erhalb ei-
nes Vorranggebiets fur Luftreinhaltung, eines Gebiets fir Fluglarmschutz und eines Weltkul-
turerbes. Im FNP sind keine Hinweise auf schadstoffbelastete Boden im Plangebiet darge-
stellt.

Landschafts- und Artenschutzprogramm

Das Landschaftsprogramm —LaPro— enthéalt fir das Plangebiet fur den Naturschutz und der
Landschaftspflege folgende Zielsetzungen bzw. Formulierungen:

Naturhaushalt / Umweltschutz

Die Bauflachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanverfahrens sind als Siedlungsgebiet
mit Schwerpunkt Entsiegelung dargestellt. Als Ziele fur diese Gebiete werden genannt:

e Erhdhung der naturhaushaltswirksamen Flachen,

e kompensatorische MaRnahmen bei Verdichtung,

Berticksichtigung des Boden- und Grundwasserschutzes,

dezentrale Regenwasserversickerung und

Forderung emissionsarmer Heizsysteme.

Der Geltungsbereich liegt zudem im Vorranggebiet Klimaschutz, fir den folgende Maf3nah-
men vorgesehen sind:

e Erhalt klimatisch wirksamer Freiraume,
e Sicherung und Verbesserung des Luftaustauschs und

e Vermeidung bzw. Ausgleich von Bodenversiegelung.

Ziel des Bebauungsplans ist es einer zunehmenden Verdichtung entgegenzuwirken. Vor
diesem Hintergrund ist die explizite Festsetzung einer Regenwasserversickerung nicht be-
grindbar.
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Mit der Umstellung der Berechnung auf die BauNVO 90 im Bebauungsplan wird einer tber-
mafigen Versiegelung vorgebeugt und so die Naturhaushaltswirksamkeit der Freiflachen er-
hoht.

Feuchtgebiet
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Abbildung 3: LaPro Naturhaushalt/Umweltschutz; FIS-Broker

Erholung und Freiraumnutzung

Der Programmplan Erholung und Freiraumplanung kennzeichnet den Planungsbereich als
Wohnquartier mit der Dringlichkeitsstufe IV zur Verbesserung der Freiraumversorgung.

Fur die Sicherung und Verbesserung vorhandener Freirdume sind u. a. folgende Mal3nah-
men aufgefihrt:

e Erhohung der Nutzungsmoglichkeiten und Aufenthaltsqualitéat vorhandener Freirdume
und Infrastrukturflachen,

e Verbesserung der Durchlassigkeit zum landschaftlich gepragten Raum,

e Erhohung des privaten Freiraumes im Bereich von Zeilen- und Grol3formbebauung
durch Mietergarten und

e Verbesserung der Aufenthaltsqualitat im Straldenraum.

Die Bauflachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanverfahrens sind als Wohnquartiere
mit Dringlichkeitsstufe 1V zur Verbesserung der Freiraumversorgung dargestellt. Danach gilt
die Versorgung mit 6ffentlichen Freiflachen als nicht versorgt — versorgt. Die Anforderungen
an den offentlichen Freiraum unter Berlicksichtigung sozialraumlicher und demografischer
Daten sind sehr hoch — niedrig. Der private / halbéffentliche Freiraum gilt als minimal — hoher
privater Freiraum.

Aufgrund der geplanten GRZ ist die Versorgung mit privatem Freiraum langfristig als hoch
einzuschatzen.
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Abbildung 4: LaPro Erholung und Freiraumnutzung; FIS-Broker

Landschaftsbild

Der Programmplan Landschaftsbild kennzeichnet den Planungsbereich als Parkbaumsied-
lungsbereich mit besonderer Siedlungsgriinstruktur / Siedlungszusammenhang.

Als MaRnahmen sind aufgefihrt:

e Erhalt und Ergénzung des Parkbaumbestandes in Garten, Siedlungsfreiraumen und
StralRenrdumen,

e Erhalt und Wiederherstellung von Schmuckplatzen, Vorgarten und siedlungstypischen
Elementen der Strallenraumgestaltung.
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Abbildung 5: LaPro Landschaftsbild 1; FIS-Broker

Erhalt und Entwicklung von stadtischen und siedlungsgepréagten Strukturelementen

Die Bauflachen werden als besondere Siedlungsgrunstruktur / Siedlungszusammenhang
dargestellt.
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Das Plangebiet ist gepragt durch den Gebietscharakter von ,Lichterfelde West“. Ziel des Be-
bauungsplans ist es, diesen Gebietscharakter langfristig zu erhalten. Die GRZ tragt langfris-
tig zum Erhalt der ortstypischen SiedlungsfreirAume mit altem Baumbestand bei. Eine aus-
driickliche Sicherung des Baumbestands wirde die Entwicklungsmoglichkeiten unzumutbar
beeintrachtigen.
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Abbildung 6: LaPro Landschaftsbild 2; FIS-Broker

Biotop- und Artenschutz

In der Karte Biotop- und Artenschutz sind die Bauflachen im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans 6-9 B als Parkbaumsiedlungsbereich dargestellt.

Fur diesen Bereich werden als Ziele genannt:

e Erganzung des Parkbaumbestandes in Hausgarten, Stral3en- und Siedlungsfreirau-
men, Vermeidung baulicher Verdichtung, 6kologische Gartenpflege,

e Erhalt typischer Strukturelemente wie Mauern und Remisen in alten Garten,

e Erhalt und Entwicklung einer natirlichen standértlichen Pragung der offentlichen
Grin- und Freiflachen (z. B. Entwicklung von Feuchtwiesen in Rinnen, Renaturierung
von Pfuhlen).

Mit der Festsetzung der geplanten GRZ werden die Voraussetzungen zum Erhalt der groR3-
zugigen Freiflachenstrukturen mit 6kologischer Vielfalt geschaffen.
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Abbildung 7: LaPro Biotop- und Artenschutz; FIS-Broker

Landschaftspléne

Fur das Plangebiet gelten keine Landschaftsplane. Fir das Plangebiet sind auch keine
Landschaftsplane in Aufstellung.

Ergédnzende Vorschriften zum Umweltschutz geméfl § 1a BauGB

Gemal § 1a Abs. 1 BauGB ist mit Grund und Boden sparsam und schonend umzugehen;
dabei sind zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fiir bauliche
Nutzungen Moglichkeiten der Wiedernutzbarmachung und Nachverdichtung bestehender
Bauflachen wie auch andere MaRnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen. Landwirtschaft-
lich, als Wald oder fiir Wohnzwecke genutzte Flachen sollen nur im notwendigen Umfang
umgenutzt werden.

Es werden durch das Bebauungsplanverfahren keine neuen Flachen fur eine bauliche Ent-
wicklung erschlossen. Es sollen lediglich die bestehenden Wohnbauflachen entwickelt wer-
den.

Zudem ist die Bodenversiegelung auf das notwendige Mal3 zu begrenzen.

Durch den Bebauungsplan wird gegeniiber dem bestehenden Planungsrecht im Grundsatz
keine zusatzliche Bodenversiegelung ermdglicht. Die zulassige GRZ wird verringert bzw. im
Bestand angepasst. Zudem wird mit der Umstellung der Berechnungsgrundlage der GRZ
(nach der BauNVO 90 werden bei der Ermittlung der Grundflache auch Garagen, und Stell-
platze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen und bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeober-
flache mit einbezogen) die Bodenversiegelung gegenitber den bestehenden Regelungen
weiter begrenzt.

Gemall § 1la Abs. 3 BauGB ist die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlicher Beein-
trachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Na-
turhaushalts in seinen in 8 1 Abs. 6. Nr. 7 Buchstabe a bezeichneten Bestandteilen (Ein-
griffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz) in der Abwéagung zu berticksichtigen.

Ein Ausgleich ist nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt sind oder zuléssig waren.

Bei den Bauflachen handelt es sich um ein Wohngebiet, das aufgrund bestehender Rege-
lungen entwickelt wurde. Nach den derzeitigen Regelungen des geltenden Planungsrechts,
Baunutzungsplan i. V. m. der BauO BIn 58 und den formlich festgestellten Fluchtlinien, ist
eine behutsame Entwicklung, aufgrund der abweichenden stadtebaulichen Entwicklung des
Plangebiets, nur eingeschrankt maglich.
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1.3.

Kunftig wird aber die Zersiedlung der riickwartigen Grundstiicksbereiche zu den nicht mehr
zulassigen Verfremdungen des Gebietscharakters gehdren. Die Beeintrachtigungen der
ortsiiblichen Freiflachenstruktur durch Zunahme baulicher Nebenanlagern und Verdréngung
von gartnerisch angelegten Griunflachen werden durch die Umstellung auf die BauNVO 90
eingeschrankt. Der nunmehr geplante Verzicht auf die Festsetzung einer GFZ fiihrt zu keiner
weiteren Bodenversiegelung. Die vorgesehene Festsetzung der zulassigen Zahl der Vollge-
schosse orientiert sich am Bestand.

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz — BnatSchG)

Im Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542) werden die zu beachten-
den Regelungen zum allgemeinen Schutz von Natur und Landschaft bestimmt. Neben den
allgemeinen Grundsatzen (8§ 13), der Bestimmung von Eingriffen in Natur und Landschaft (8
14), den Verursacherpflichten und der Unzuldssigkeit von Eingriffen (§ 15) sowie Verfah-
rensregelungen (88 16, 17) wird in 8 18 auch das Verhéaltnis zum Baurecht bestimmt (8 18).

Aufgrund dieser Regelung ist kein Ausgleich erforderlich, da die durch das neue Baurecht
ermdglichten Eingriffe in Natur und Landschaft bereits vor Anderung des Bebauungsplans
(Baunutzungsplan) zulassig waren.

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG)

Die Pflicht zur Durchfiihrung einer UVP ist im Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung
(UVPG) geregelt; das Verfahren ergibt sich fir die bauplanungsrechtlichen Vorhaben aus
dem BauGB. Der Anwendungsbereich der UVP fir Bebauungsplane wird durch § 2 Abs. 3
UVPG néaher bestimmt.

Es ist geprift worden, ob der Bebauungsplan die Zulassigkeit von bestimmten Vorhaben im
Sinne der Anlage 1 zum UVPG begrindet.

Dies ist vorliegend nicht der Fall. Bei dem Bebauungsplan fiir einen Teilbereich von Lichter-
felde West handelt es sich um die Uberplanung eines bestehenden, gewachsenen Wohnge-
biets mit dem Ziel, Freiflachenqualitaten zu sichern und die weitere Verdichtung der Blockin-
nenbereiche einzuschrénken.

Der Bebauungsplan begriindet keine Vorhaben im Sinne der Anlage 1 zum UVPG, insbe-
sondere nicht die in Nr. 18 genannten bauplanungsrechtlichen Vorhaben. Somit findet das
UVPG keine Anwendung und es besteht deshalb keine Pflicht zur Durchfiihrung einer All-
gemeinen Vorprufung bzw. zur Durchfihrung einer UVP.

Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)

Gemall § 50 Bundesimmissionsschutzgesetz sind bei raumbedeutsamen Planungen und
Mafnahmen die flr eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zuzuord-
nen, dass schadliche Umwelteinwirkungen und von schweren Unféallen hervorgerufene Aus-
wirkungen auf die ausschlie3lich oder tiberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie
auf sonstige schutzbedirftige Gebiete soweit wie mdglich vermieden werden.

Durch die Planung werden keine neuen Nutzungsmoglichkeiten erdffnet. Das bestehende
Strallensystem wie auch die bestehenden Wohnbauflachen bleiben unverandert.

Hinweise auf genehmigungsbedurftige Anlagen liegen nicht vor.

Art der Bericksichtigung der Ziele und der Umweltbelange bei der Aufstellung des
Bebauungsplans

Weil die unbebauten Blockinnenbereiche durch die hinteren Baugrenzen gesichert werden,
wird die ©kologische Qualitdt des Siedlungsbereichs langfristig erhalten. Zudem erfolgen
durch die Planung keine Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs-
und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts.

Da es sich um ein bestehendes Siedlungsgebiet handelt, werden durch den Bebauungsplan
keine neuen Bauflachen erschlossen. Da bislang keine Nutzungskonflikte zwischen unter-
schiedlichen Arten der baulichen Nutzung bestehen bzw. entstehen kénnen, sind auch kinf-
tig nach Festsetzung des Bebauungsplans keine Nutzungskonflikte zu erwarten.
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2.1

Zudem steht die Planung im Einklang mit den Vorgaben des Flachennutzungsplans und des
Landschaftsprogramms.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Schutzgut Menschen und Gesundheit, Bevolkerung

Boden

Das Gelande hat eine flache Reliefausbildung. Es befindet sich auf der pleistozdnen Hoch-
flache des Teltows, dessen Schichten hier aus Geschiebemergel der letzten Weichseleiszeit
bestehen.

Altlasten

Im bzw. direkt am Geltungsbereich des Bebauungsplans 6-9 B angrenzend liegen -
entsprechend der Stellungnahme des Umweltamtes Steglitz-Zehlendorf vom 12. Méarz 2008-
folgende Flachen, die im Bodenbelastungskataster des Landes Berlin (BBK) eingetragen
sind:

e Augustaplatz, BBK-Nr. 13842 (wird zu ca. 2/3 vom Geltungsbereich umschlossen);

e Augustastralle 15C, BBK-Nr. 14397.

Durch die Verfullung kriegsbedingter Bombentrichter, Graben und eines Feuerldschteichs
mit Trimmerschutt ist mit geringfligig bodenverunreinigten Flachen auf den o. g. Grundsti-
cken zu rechnen.

Nach Untersuchungen und Bewertung der Bodenbelastung durch das Umweltamt (Steglitz-
Zehlendorf) liegen aber keine Anhaltspunkte vor, die zu einer Nutzungseinschrankung im
Plangebiet fiihren kdnnten.

Nach Einschatzung des Umweltamtes handelt es sich um Flachen, von denen unmittelbar
keine Gesundheitsgefahrdung fiir den Menschen ausgeht und gesunde Wohn- und Lebens-
verhaltnisse bei Durchflihrung der Planung gewahrt werden.

Sollten im Rahmen einer spateren, grundstiicksspezifischen Untersuchung (bei Neuplanun-
gen oder Nutzungsanderung) schadliche Bodenverédnderungen bekannt werden, so sind
diese nach Einschatzung des Umweltamtes mit hoher Wahrscheinlichkeit mit verhaltnisma-
Bigem Aufwand zu sanieren.

Die Prufung und Bewertung vorhandener schadlicher Bodenveranderungen kann zu einer
Sanierungsanordnung fuihren, die vor Beginn oder im Zusammenhang mit einer Baumal3-
nahme umzusetzen ist.

Luft

Das Plangebiet liegt auRerhalb des Vorranggebiets Luftreinhaltung. Durch die Planung wer-
den keine wesentlich Gber den Bestand hinausgehenden Emissionsquellen ermdglicht.
Vielmehr ist langfristig durch scharfere Umweltschutzbestimmungen mit geringeren Emissio-
nen zu rechnen. Die Festlegung bestimmter emissionsarmer Heizsysteme wiirde jedoch die
Entfaltungsmadglichkeiten der Eigentiimer tber Gebuhr einschranken.

Larm

Fur die Beurteilung, welche Larmbelastung einem Wohngebiet unterhalb der Grenze zu Ge-
sundheitsgefahren zugemutet werden darf, gibt es keine normativen Festlegungen. Mal3ge-
bend sind stets die Umstande des Einzelfalls. Es ist in der Rechtsprechung jedoch aner-
kannt, dass die Orientierungswerte der DIN 18005-1 ,Schallschutz im Stadtebau“ zur Be-
stimmung der zumutbaren Larmbelastung eines Wohngebiets im Rahmen einer gerechten
Abwégung als Orientierungshilfe herangezogen werden kénnen.

Aus der Abwagung muss deutlich werden, welche Larmbelastung zu erwarten ist und wie
sich der Plangeber hinsichtlich der zugrunde zulegenden Orientierungswerte der DIN 18005-
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1 damit auseinandersetzt. Aul3erdem sind der Trennungsgrundsatz sowie aktive Schall-
schutzmalnahmen zu prifen. Unter Berlicksichtigung der Umstande des Einzelfalls ist dar-
zulegen, aus welchen Griinden ggf. zugunsten der Planung und zulasten des Larmschutz-
bedurfnisses der zukunftigen Wohnbevélkerung abgewogen wird.

Fur die Beurteilung der Larmbelastungssituation im Berliner Stadtgebiet stehen die strategi-
schen Larmkarten zur Verfigung. Dargestellt sind jeweils die strategischen Larmkarten mit
Loen und Lyigut flr StralRenverkehr, StralRenbahn- und U-Bahn-Verkehr, Eisenbahn- und S-
Bahn-Verkehr, Flugverkehr, Industrie und Gewerbe sowie flr den Gesamtlarm Verkehr. Die
Ermittlung der in den Larmkarten dargestellten Larmindizes Lpey Und Lygur basiert auf den
entsprechend der EG-Umgebungslarmrichtlinie harmonisierten vorlaufigen Berechnungsver-
fahren.

Fur eine Bewertung der Larmsituation kénnen laut der von der Senatsverwaltung flr Stadt-
entwicklung und Umwelt herausgegebenen ,Handreichung zur Bertcksichtigung der Um-
weltbelange in der raumlichen Planung® die Angaben in den strategischen Larmkarten zur
ersten Einschatzung herangezogen werden. Fir eine konkretere Einschatzung bestehender
Larmbelastungssituationen an Gebauden kdnnen dartber hinaus auch die Darstellungen der
Fassadenpegel im Einwirkbereich der Hauptlarmquellen (nach Larmquellen getrennt) sowie
fur den Gesamtlarm Verkehr (aufsummiert) herangezogen werden.

Diese vorhandene Datenlage ist zur Abschatzung der Belastungssituation im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes 6-9 B geeignet und ausreichend. Die Veranlassung einer eigen-
standigen Untersuchung ware hingegen aufgrund des grof3en rdumlichen Umgriffs des Be-
bauungsplans und des lediglich bestandssichernden Planungsinhalts im Verhéltnis zu dem
erzielbaren Erkenntnisgewinn unangemessen.

Zur Bewertung der Larmbelastungssituation im Rahmen der Larmaktionsplanung hat sich
das Land Berlin an gesundheitsrelevanten Schwellenwerten orientiert, die aus der Larmwir-
kungsforschung resultieren. Da in Berlin sehr viele Stralen die empfohlenen Pegel Uber-
schreiten, konzentriert sich die La&rmminderungsplanung zunachst auf die sehr hohen Larm-
belastungen (> 70 dB(A) am Tage und 60 dB(A) in der Nacht). Zielstellung bei Planverfahren
sollte laut ,Handreichung“ der Senatsverwaltung mindestens sein, 70 / 60 dB(A) zu unter-
schreiten, anstrebenswert ware die Unterschreitung von 65 / 55 dB(A). Weiterhin sind die in
der ,Handreichung“ definierten ,Ausldsekriterien“ ausschlaggebend, die bei Uberschreitung
einer planerischen Konfliktbewaltigung bedirfen. Bei Aufenthaltsrdumen in Wohnungen u. a.
liegt die Schwelle bei Lpgy 0der Lygqr + 10 dB (A) 263 dB (A).

In den Uberwiegenden Teilen des Plangebiets selbst sind nach Inaugenscheinnahme der
beschriebenen Kartenwerke keine erheblichen Larmemittenten vorhanden. Lediglich der
Strallenverkehr des Gardeschiitzenwegs (Nr. 103 — 113) ,beriihrt“ vier Grundstiicke.

Strat. Larmkarte L_DEN (T: kehr 2012 (UA) M) | Legende
eeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee o

] B8 HEHR

StraBenverkehr
Lérmindex L_DEN

u‘ DQEEN Strategische Larmkarten

| EPSG:3068 R117.813,65 H: 13.044,86

-21 [48]-



Die Bauflachen im Bebauungsplan sind durch den Baunutzungsplan als allgemeines Wohn-
gebiet ausgewiesen. Die fur die Bewertung der Larmbelastung ausgehend von StralRenver-
kehr verwendeten Orientierungswerte der DIN 18005 - 1° betragen fiir allgemeine Wohnge-
biete tags 55 dB(A) und nachts 45 dB(A).

Auf den Grundstiicken am als ,6rtliche Stra3enverbindung® eingestuften Gardeschiitzenweg
betragt der Strallenlarm laut ,strategischer Larmkarte Stralenverkehr® Lpey Stralle von 2012
in dem Bereich von der Grundstiicksgrenze bis zu den Geb&uden zwischen <65-70 dB(A).
Zur Nachtzeit liegen die Larm-Werte der strategischen Larmkarte Lycyr StralBe von 2012
zwischen <60-65 dB(A) und <55-60 dB(A). Mit Werten von Lpgy 65-70 dB(A) und 55-60
dB(A) und Lyicnr 55-60 dB(A) und 50-55 dB(A) wird bei der strategischen Larmkarte ,Fassa-
denpegel Gesamtlarm® (Lpgy flr den Tag/Abend/Nachtwert und Lygur fir den Nachtwert) der
Orientierungswert der DIN 18005-1 Uberschritten.

Fur die Beurteilung dieser Larmimmissionen ist nach Vorgabe der Senatsverwaltung fir
Stadtentwicklung und Umwelt (Rundschreiben-Nr. 1/2014) folgendes Priifungsschema ab-
zuarbeiten:

1. Die Orientierungswerte der DIN 18005 werden in etwa eingehalten; demzufolge sind kei-
ne Regelungen zum La&rmschutz im Bebauungsplan erforderlich.

2. Die Orientierungswerte der DIN 18005 werden Uberschritten, aber das ,Ausldsekriterium®
wird nicht Uberschritten; demzufolge Vorgehensweise wie zu 1. (die Einhaltung der An-
forderung an die Schallddmmung durch andere Vorschriften, wie z. B. die Energieein-
sparverordnung, deren Anwendung gesetzlich vorgeschrieben ist, ist gewéhrleistet)

3. Die Orientierungswerte und die ,,Ausldsekriterien“ werden Uberschritten. In diesen Fallen
ist eine bestimmte Abwagungsfolge erforderlich:

o Prifung nach dem Trennungsgrundsatz (§ 50 BImSchG) zur Einhaltung hin-
reichender Absténde bzw. Zuordnung der Baugebiete
o Prifung von MalRnahmen aktiven Larmschutzes und/oder Festsetzungen zur
Bauweise und Baukdrperanordnung oder -stellung
o Prifung passiver SchallschutzmalRnahmen.
Die ganz Uberwiegende Zahl der Grundstiicke im Geltungsbereich ist von keinen Larmaus-
wirkungen betroffen und fallt unter die Fallkonstellation Nr. 1 des Prifschemas. Der Fall Nr.
2 kommt nicht vor.

Fir die genannten vier Grundsticke am Gardeschutzenweg werden wie in Fallkonstellation
Nr. 3 die Orientierungswerte und die ,Ausldsekriterien® von 63 dB (A) (Lpen) 0oder Lygur + 10
dB(A) = 63 dB(A) fiur Aufenthaltsrdaume in Wohnungen lberschritten. Demzufolge sind der
Trennungsgrundsatz, aktive SchallschutzmafRnahmen und passive SchallschutzmalRnahmen
der Reihe nach zu prifen.

Trennungsgrundsatz:

Gemal § 50 BImSchG sind bei raumbedeutsamen Planungen und MalRhahmen die fir eine
bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass schadliche Um-
welteinwirkungen auf die ausschlie3lich oder Giberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete
so weit wie mdglich vermieden werden.

Im Falle einer Uberplanung eines bestehenden, gewachsenen Wohngebiets ist der Spiel-
raum fur die raumliche Trennung der larmemittierenden von der larmsensiblen Nutzung sehr
gering. Dies gilt auch im Bebauungsplan 6-9 B, der lediglich die baulichen Grundstrukturen
des Bestands abbildet. Der mdgliche Planungsspielraum bestiinde daher nur in der Platzie-
rung der Geb&dude auf den hinteren Grundstucksteilen durch eine Verschiebung der vorde-
ren Baugrenzen hinter die kritischen Pegelbereiche. Dies wiirde jedoch eine Abkehr von den
vorhandenen Baufluchten bedeuten und dem Planungsziel, die vorhandene historische
Stadtstruktur aus straf3enseitig bebauten Gebieten mit grof3ziigigen ruckwartigen Garten zu
sichern, diametral entgegenstehen. Dariiber hinaus wiirde diese Malinahme erst im Falle ei-

® DIN 18005 »ochallschutz im Stadtebau® in der Fassung von 1987, Teil 1: Grundlagen und Hinweise fir die Pla-
nung (Fassung: Juni 2002)
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nes Abrisses in Verbindung mit einer Neubebauung greifen und zu einem stadtebaulich un-
erwlnschten, langfristigen Nebeneinander der verschiedenen Baufluchten flihren. Entlang
des Gardeschitzenwegs verfigen die betroffenen Grundsticke dariber hinaus aber auch
nur Uber eine fur eine Baugrenzenverschiebung ungeeignete Tiefe.

Die Mdoglichkeit, die Dimensionierung und Gestaltung der Stral3e (Larmquelle) zu verandern,
kommt ebenfalls nicht in Betracht, da die StraRenquerschnitte in bebauten Gebieten in der
Regel bereits fixiert sind. Die erste Spur des Gardeschiitzenweges wird bereits als Parkspur
genutzt, der Verkehr als Larmquelle ist somit bereits ca. 3 m weiter von der Stral3enbegren-
zungslinie entfernt, als es bei einer zweistreifigen Nutzung der Fall ware. Planerische Fest-
setzungen zur Verkehrsberuhigung, die eine Anderung der Durchgangsverkehre und der
Fahrgeschwindigkeiten nach sich ziehen konnten, kdnnen im Bebauungsplan nicht getroffen
werden.

Aktiver Larmschutz und/oder Festsetzungen zur Bauweise/Baukdrperanordnung:

Aktiver Larmschutz an der Larmquelle ist aus stadtebaulichen Grinden nicht méglich. Die
Errichtung einer Larmschutzwand wiirde einen schwerwiegenden Eingriff in die stadtebauli-
che Struktur bedeuten, die der Bebauungsplan eigentlich zu sichern gedenkt. Zudem wirden
sehr hohe Larmschutzwénde gebraucht, um den Schallschutz in allen Geschossen zu ga-
rantieren. Sie waren auch aus Kostengriinden unverhéaltnismagig.

Die verkehrlichen Vorbelastungen entlang des Gardeschitzenwegs 103 — 113 kénnen durch
die Bebauungsplanung ebenfalls nicht beeinflusst werden.

Die aus stadtebaulichen Griinden im Bebauungsplan 6-9 B vorgenommene Ubernahme der
rechtlich bereits vorher vorhandenen Baufluchtlinie (ff. —Linie) entlang des Gardeschutzen-
wegs sichert eine ausreichend larmrobuste stadtebauliche Struktur, die die hinteren Blockin-
nenbereiche ausreichend abschirmt. Der Bau larmrobuster Stadtstrukturen durch eine ge-
schlossene Bauweise ist aufgrund der historischen Bestandssituation aus einer offenen Vil-
lenbebauung weder durchfiihrbar noch gewollt. Da stadtebauliches Ziel des Bebauungs-
plans ist, in seinem Geltungsbereich die fur Lichterfelde West tbliche offene Bebauung lang-
fristig durchzusetzen, wird auf die Festsetzung einer geschlossenen Bauweise verzichtet.

Passiver Schallschutz

Vorrangig kommt als passiver Schallschutz die Festsetzung einer Grundrissausrichtung der
Wohnungen in Kombination mit einer textlichen Festsetzung, die den Schallschutz der zur
Larmseite zugewandten Aul3enbauteile bestimmt, in Frage.

Grundsatzlich gilt zwar, dass Konflikte, die durch die Planung ausgeldst werden, auch durch
die Planung selbst bewaltigt werden mussen. Im vorliegenden Fall werden die Konflikte je-
doch nicht durch den Bebauungsplan 6-9 B ausgeldst. Die Festlegung der Art der Nutzung
ist bereits mit dem Baunutzungsplan erfolgt und soll nicht verandert werden. Es werden da-
her keine Baugebiete im Bebauungsplan festgesetzt. Die verbindlich bereits festgesetzten
ff.-Fluchtlinien, die rAumliche N&he zwischen der larmsensiblen Wohnnutzung und der Stra-
Be bestimmt, werden lediglich Gibernommen, aber nicht neu definiert.

Die mdglichen Festsetzungen zum passiven Schallschutz sind daher in Bezug auf ihre Er-
forderlichkeit zu Uberprifen. In 8 1 Abs. 3 BauGB heil3t es:

Die Gemeinden haben die Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es fiir die stadtebau-
liche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

Es ist zu prufen, ob auf Grund der Erkenntnisse, die im Laufe des B-Plan-Verfahrens ge-
wonnen wurden, ein solches Planerfordernis gesehen wird. Diese Einzelfallbewertung ist
nicht nur vor dem Hintergrund der Verursachung, sondern auch der bestehenden Datenlage,
der daraus abzuleitenden Betroffenheiten und der erzielbaren Effekte sowie der Auswirkun-
gen auf private Belange durchzufiihren.

Zu Beurteilungsgrundlage ist vorauszuschicken, dass je nach verwendeter Berechnungsme-
thode andere Larmwerte herauskommen. Dies hangt vom Modellaufbau, der Datenqualitat
und -grundlage beziehungsweise den Berechnungsvorschriften ab. Berechnungsgrundlage
der fir die Abwagung des Bebauungsplans maRRgeblichen DIN 18005 und die im spéteren
bauaufsichtlichen genehmigungsverfahren anzuwendende DIN 4109 stellt die bundesweite
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Richtlinie RLS-90 dar. Die aus Grunden der VerhaltnismaRigkeit im Bebauungsplanverfah-
ren 6-9 B zur Beurteilung herangezogene strategische Larmkarte wird dagegen auf der
Grundlage der VBUS ,Vorlaufige Berechnungsmethode fiir den Umgebungslarm an Stra-
Ren“ berechnet. RLS-90 unterscheidet sich vor allem beziglich der Beurteilungszeitraume
von VBUS. Beide Richtlinien liefern im Ergebnis zwar vergleichbare Werte, so dass die Wer-
te der strategischen Larmkarte fir eine erste Einschatzung des Stral3enverkehrslarms ver-
wendet werden kénnen, weisen aber auch Unterschiede auf.

In einer Studie ,Nutzung von Larmkarten und Larmaktionsplanen nach der EU-
Umgebungslarmrichtlinie fur die Ermittlung des mafRgeblichen Auf3enlarmpegels nach DIN
4109“ (Deutsches Institut fur Bautechnik, 2012) werden mogliche Unsicherheiten bei der
Anwendung der Larmkarten genannt. Neben Abweichungen mit deutlichen Spielrdumen, die
zu einem pauschalen Zuschlag von tber 5 dB(A) fihren wirden, und nicht zu beziffernden
Abweichungen zwischen beiden Berechnungsmethoden, zum Beispiel bei der Beriicksichti-
gung von Stral3en, bei den Reflexionen der Fassaden und den unterschiedlichen Immissi-
onshoéhen, verbleiben weitere Parameter, durch die sich die strategische Larmkartierung ge-
gebenenfalls auch (iberschatzend auswirkt. Die mdglichen Unterschiede, die eine Uber-
schatzung durch die Larmkartierung ergeben, kdnnen nicht sicher pauschalisiert werden, so
dass in der Studie empfohlen wird, diese moglichen Pegelsenkungen z.B. nicht fir einen
niedrigeren maRgeblichen AuRenlarmpegel im Rahmen der Anwendung der DIN 4109 anzu-
setzen.

Da die verwendeten strategischen Larmkarten keine Uberschreitung der als gesundheitsge-
fahrdend anerkannten Pegel von 70 dB(A) / 60 dB(A) ergeben ist fir die Gebaude entlang
des Gardeschiitzenweges vor diesem Hintergrund eine planerische Konfliktbewéltigung ent-
behrlich. Auch wenn diese Werte tber dem ,Ausldsekriterium® liegen, ist dieses niedrigere
Schallschutzniveau abwagungszuganglich und in deren Ergebnis hinzunehmen. Die Situati-
on der vier Grundstiicke kann zwar als belastet gelten, wird aber tolerierbar angesehen, wie
fur alle anderen Grundstiicke entlang des Gardeschitzenweges auch. Es liegen keine sach-
lichen Grinde vor, die Grundstiicke im Bebauungsplan anders zu behandeln. Zu berticksich-
tigen ist auch, dass sich die 0.g. Ausltsekriterien auf die Baulinie/Baugrenze baulicher Anla-
gen entlang die StraRen beziehen; bereits bei einem geringen Zurlicktreten der Bebauung
koénnen sich andere, glnstigere Werte ergeben.

Die Festsetzung einer Grundrissorientierung in solch einer Situation stellt einen Eingriff ins
Eigentum dar, der im Sinne einer Gleichbehandlung aller Anlieger des Gardeschiitzenwegs
als unangemessen verworfen wird. Die angestrebte offene Bauweise stellt auf der kleinen
Parzellenstruktur héhere Anspriiche an die architektonischen Lésungen, da durchgesteckte
Grundrisse hier nur schwer zu realisieren waren.

Die Entscheidung, keine Festsetzungen im Bebauungsplan fur erforderlich zu halten bedeu-
tet nicht, dass es des Schutzniveaus der Bestandssituation nicht mehr bedarf, sondern dass
dieses als ausreichend angesehen wird und beibehalten werden soll.

Neu- und Ersatzbauten im Geltungsbereich hatten sich auch zuvor schon an den ,,Anerkann-
ten Regeln der Technik“ zu orientieren. Die Mindestanforderungen der DIN 4109 sind ver-
bindlich. § 15 Abs. 2 BauO BIn bestimmt, dass die Gebaude einen ihrer Nutzung entspre-
chenden Schallschutz haben missen. Die erforderlichen Schallschutzmalinahmen mussen
jeweils in Abhangigkeit von der tatsachlichen Nutzung getroffen werden, um die auf den je-
weiligen Nutzungszweck abgestimmten Maflinahmen gegen unzumutbare Schallibertragun-
gen durchfiihren. Darlber hinaus wirken auch andere Vorschriften, wie z. B. die Energieein-
sparverordung, deren Anwendung gesetzlich vorgeschrieben ist, schalldammend.

Der Schallschutznachweis unterliegt zwar keiner bauaufsichtlichen Prifung, ist jedoch vom
Bauherrn / Entwurfsverfasser zu erstellen. Die Einhaltung der Anforderungen an den Schall-
schutz ist gemal § 67 Abs. 1 BauO BIn nach MaRRgabe der Bauverfahrensordnung nachzu-
weisen und gehort zu den bautechnischen Nachweisen. Sollten andere bauliche Anlagen als
Sonderbauten errichtet werden, kommt nach 8 63 Abs. 2 Nr. 1 Buchst. a) BauO BIn auch ei-
ne Genehmigungsfreistellung in Betracht, die allerdings nicht von der Pflicht zur Einreichung
der nach § 65 BauO BIn erforderlichen bautechnischen Nachweise entbindet (8 63 Abs. 5
Satz 1 BauO BIn).
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2.2.

2.3.

Grundlage fir die Erstellung dieses Schallschutznachweises bildet die als Technische Bau-
bestimmung eingefiihrte und daher gemaf 8§ 3 Abs. 3 BauO BIn zu beachtende DIN 4109 -
Schallschutz im Hochbau. Die DIN 4109 hat den Zweck, Anforderungen an den Schallschutz
mit dem Ziel festzulegen, ,Menschen in Aufenthaltsraumen vor unzumutbaren Belastigungen
durch Schallibertragung zu schitzen® (Nr. 1 ,Anwendungsbereich und Zweck“ der DIN
4109, S. 2). Sie formuliert damit die bauordnungsrechtlich geschuldeten Mindestanforderun-
gen an den Schallschutz zur Vermeidung von Gesundheitsgefahren, um sicherzustellen,
dass Menschen, die sich in Ublichen Wohn- und Arbeitsraumen innerhalb von Geb&uden
aufhalten, vor unzumutbaren Belastigungen durch Schalliibertragung geschiitzt werden. Mit
der Erreichung dieses Schutzniveaus wird zwar nicht ohne weiteres der in der DIN 18005-1
bei der Festlegung der Orientierungswerte fur Beurteilungspegel von Aul3enlarm vorgestell-
ter Schutzstandard erreicht. Da es sich um Orientierungswerte handelt, muss dieses
Schutzniveau aber auch nicht erreicht werden. Die Geb&ude sind vielmehr dem Schutzni-
veau der weiteren Grundstiicke am Gardeschutzenweg gleichzustellen. Dies ist bei Abwa-
gung der gegenlaufigen Belange sachgerecht.

Die Bauaufsichtsbehoérde kann und soll auch im Sinne des Plangebers des Bebauungsplans
6-9 B bei Nichtbeachtung der Technischen Baubestimmungen der DIN 4109 nach 8§88 78, 79
BauO BIn einschreiten, weil die Regelung in § 3 Abs. 3 Satz 1 BauO BIn, wonach als Tech-
nische Baubestimmungen eingefihrte technische Regeln zu beachten sind, zu den von § 78
Abs. 1 Satz 1 BauO Bln erfassten offentlich-rechtlichen Vorschriften gehoren.

Schutzgut Tiere, Pflanzen, Biologische Vielfalt

Hinweise auf Tier oder Pflanzenbestande, die dem Naturschutzrecht oder dem Artenschutz
unterliegen, liegen nicht vor. Mit der geplanten tberwiegenden Beibehaltung der derzeitigen
GRZ tritt fur die Tier- und Pflanzenwelt planungsrechtlich eine Verbesserung ein. Mit der
Festlegung einer Bebauungstiefenregelung in weiten Teilen des Plangebiets und der damit
verbundenen planungsrechtlichen Sicherung der zusammenhangenden Freirdumen in den
Blockinnenbereichen bleiben die Lebensbedingungen der Tier- und Pflanzenwelt dauerhaft
erhalten. Auch die biologische Vielfalt wird erhoht, da die derzeit zusammenhangenden Frei-
rdume vor einer moglichen Bebauung geschuitzt werden.

Schutzgut Boden

Fur die Ausarbeitung des Themenkomplexes Boden wurden die Informationen des FIS-
Brokers herangezogen. Hierbei ergaben sich fir das Bebauungsplanverfahren folgende re-
levante Informationen:

Die Bodengesellschaften und Bodenarten unterscheiden sich nach Lage der Blocke. Der
Umweltatlas weist fur die Béden zwischen dem Block AugustastraBe / Memlingstral3e / Hol-
beinstralRe / Tietzenweg naturnahe Bodengesellschaften auf Grundmoranenhochflachen aus
Geschiebemergel aus. In diesem Bereich besteht das Bodenprofil aus Parabraunerden und
Sandkeilbraunerden.

Die Bodenarten des Feinbodens sind im Oberboden mittelschluffiger und mittellehmiger
Sand und im Unterboden mittelsandiger Lehm und mittellehmiger Sand. Bei den Bodenge-
sellschaften in den Blocken zwischen Gardeschiitzenweg / Tietzenweg / ViktoriastraRe / Au-
gustastrale und KyllmannstraRBe handelt es sich um anthropogene Siedlungsflachen auf
Geschiebemergel, zum Teil auf Aufschiittung. Sie bestehen aus Regosol / Pararendzina /
Hortisol und im Ubrigen Geltungsbereich um anthropogene Siedlungsflachen auf Geschiebe-
sand, zum Teil auf Aufschittung, die ebenso aus Regosol / Pararendzina / Hortisol beste-
hen. Die Bodenarten des Feinbodens sind im Oberboden Mittelsand, und im Unterboden
mittel bis stark lehmiger Sand und mittelsandiger Lehm und sonst im Ober- und Unterboden
Mittelsand, Feinsand und mittellehmiger Sand.
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Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umwelk, Fehrbeliner Platz 1, 10707 Be

Abbildung 9: Bodenarten 2010; FIS-Broker

Die Archivfunktion des Bodens fiir die Naturgeschichte ist mittel bzw. allgemein gering. Der
Umweltatlas zeigt zwischen dem Block Augustastral3e / Memlingstral3e / HolbeinstralRe /
Tietzenweg Boden mit besonders naturrdumlicher Eigenart und im Ubrigen Geltungsbereich
sonstige Boden. Die Wasserdurchlassigkeit und das Filtervermdgen der Bdden ist in dem
Block AugustastraRe / Memlingstral3e / Holbeinstral3e / Tietzenweg mittel, zwischen den
Blocken Gardeschitzenweg / Tietzenweg / Viktoriastral3e / Augustastrale und Kyllmann-
straRe sehr hoch und im Ubrigen Geltungsbereich duRRerst hoch und das Filtervermégen ge-
ring. Das Ausmald der Bodenverdnderungen ist in dem Bereich Block Augustastralle / Mem-
lingstral3e / Holbeinstralle / Tietzenweg maRig verandert bzw. sonst extrem stark verandert.
Der Gesamtabfluss aus Niederschlagen betragt im Block Augustastralle / Memlingstral3e /
HolbeinstraRe / Tietzenweg >200-250 mm/a und in den Ubrigen Blécken >250-300 mm/a.
Fur die Grundwasserneubildung weist der Umweltatlas in den Blocken Augustastrale /
Memlingstraf3e / HolbeinstralRe / Tietzenweg und Gardeschitzenweg / Tietzenweg / Viktoria-
straRe >200-250 und SophienstralBe / Viktoriastral3e / Augustastrale / KyllmannstraRe >50-
100 mm/a und in den tbrigen Blocken 150-200 mm/a aus. Die Lebensraumfunktion fur na-
turnahe und seltene Pflanzengesellschaften ist gering. Im Bereich der Bauflachen betragt
der Oberflachenabfluss aus Niederschlagen im Block Augustastralie / Memlingstral3e / Hol-
beinstralRe / Tietzenweg und Sophienstral3e / Tietzenweg / Augustastral3e / Kyllmannstral3e
>50-100 mm/a im Ubrigen Bereich 100-150 mm/a. Die Puffer und Filterfunktion des Bodens
ist hoch und mittel. Die Versickerung aus Niederschlagen betragt im Block Augustastrafie /
Memlingstraf3e / Holbeinstrafl3e / Tietzenweg 200-250 mm/a und im Ubrigen Gebiet >250-300
mm/a. Die Wasserversorgung der Bdden ist mittel. Das Nahrstoffspeicher- / Schadstoffbin-
dungsvermdégen der Boden ist in dem Block Augustastrafl3e / Memlingstral3e / Holbeinstral3e
/ Tietzenweg mittel und sonst gering.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass die Leistungsfahigkeit der Béden, die ermittelt wird
aus den funf folgenden Bodenfunktionen: Lebensraum flr naturnahe und seltene Pflanzen-
gesellschaften, Ertragsfunktionen fir Kulturpflanzen, Puffer und Filterfunktion der Béden,
Regelungsfunktion fir den Wasserhaushalt und Archivfunktion fur die Naturgeschichte (in
Bezug auf die natirlichen Bodenfunktionen und die Archivfunktion) in dem Block Augusta-
stralRe / MemlingstralRe / HolbeinstralRe / Tietzenweg hoch bzw. in den Blocken Gardeschiit-

zenweg / Tietzenweg / Sophienstraf3e / Kyllmannstrafl3e gering und sonst mittel eingestuft
wird.

Der Versieglungsgrad der Boden im tberwiegenden Bereich des Geltungsbereichs betragt
30-40%. Im Bereich der Blocke Gardeschitzenweg / Tietzenweg / SophienstralRe / Kyll-
mannstralle >30-50%. Im Block Augustastrale / Memlingstral3e / Holbeinstral3e / Tietzen-
weg betragt der Grad der Versiegelung der Bdden nur noch >20-30%.
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2.4.

2.5.

2.6.

Laut Umweltatlas sind bei Planungsentscheidungen folgende Anforderungen hinsichtlich des
vorsorgenden Bodenschutzes zu berlcksichtigen. Fir den Geltungsbereich gilt, keinen Net-
toverlust an Flache und Funktionen des Bodens zuzulassen, Eingriffe sollen prioritar vermie-
den, vermieden bzw. minimiert werden.

Als Ergebnis ist festzustellen, dass durch die Umstellung der Berechnungsgrundlagen auf
die BauNVO 90 planungsrechtlich im Bereich Boden und Wasser keine Verschlechterungen
auftreten. Durch das neue Planungsrecht gegeniber dem bereits geltenden Planungsrecht
wird kein zusatzlicher Bedarf an Grund und Boden ausgel6st, der durch Versiegelung oder
Uberbauung in Anspruch genommen werden darf. Die geplante GRZ des Bebauungsplans
richtet sich nach dem derzeitigen Bestand.

Es ergeben sich keine Anhaltspunkte, die der Planung entgegenstehen.

Schutzgut Wasser

Das Plangebiet liegt auRBerhalb der Wasserschutzzonen. Mit der Beibehaltung der offenen
Bauweise bei einer geringen Versieglung ist eine Beeintrachtigung des Schutzguts Wasser
bei Umsetzung der Planung nicht gegeben.

Eine Durchsicht der Informationen des FIS-Brokers zum Schlagwort Wasser und Grundwas-
ser brachte folgende zusatzliche Informationen:

Der Flurabstand des Grundwassers betragt im Plangebiet 10-20 m. Fir die Grundwasser-
neubildung weist der Umweltatlas 2012 in den Blocken Augustastralle / Memlingstrale /
HolbeinstralRe / Tietzenweg und Viktoriastral3e / Sophienstral3e / Kyllmannstraf3e >150-200
mm/a, Gardeschitzenweg / Tietzenweg / ViktoriastralRe >100-150 mm/a und Sophienstral3e
/ ViktoriastralRe / Augustastral3e / Kyllmannstraf3e >50-100 mm/a aus.

Die Verschmutzungsempfindlichkeit des Grundwassers im Plangebiet ist mittel. Das Plange-
biet ist Uberwiegend durch Regen- und Schmutzwasserkanalisation im 6ffentlichen Stral3en-
land erschlossen. Im Block Viktoriastral3e / SophienstralRe / KyllmannstralRe besteht nur eine
Schmutzwasserkanalisation ohne Regenwasserkanalisation. Die Regenwasserkanalisation
gehort zum FlieRBgebiet des Teltowkanals. Im Plangebiet ist die Regelungsfunktion fur den
Wasserhaushalt Uberwiegend sehr gering bis hoch. Im Bereich Gardeschitzenweg /
Tietzenweg / Sophienstral3e und Kyllmannstral3e gering bis mittel.

Im Bereich Wasser wurden keine Informationen ermittelt, die der Planung entgegenstehen
konnten. Negative Auswirkungen auf das Schutzgut Grundwasser sind bei Durchfiihrung der
Planung nicht zu erwarten.

Mit der Beibehaltung der offenen Bauweise bei einer geringen Versieglung ist eine Beein-
trachtigung des Schutzguts Wasser auch bei Umsetzung der Planung nicht gegeben.

Oberflachenwasser

Im Plangebiet selbst kommen keine Oberflachengewésser vor.

Schutzgut Luft und Klima

Das Plangebiet liegt aul3erhalb des Vorranggebiets Luftreinhaltung. Die bestehende Bebau-
ung soll weitgehend erhalten bleiben. Als wesentliche Emittenten sind der Hausbrand und
der KFZ-Besatz zu nennen. Da durch den Bebauungsplan im Verhdltnis zu dem bestehen-
den Planungsrecht keine zusétzliche Bebauung erméglicht werden soll, ist eine Zunahme
von Luftemissionen nicht zu erwarten. Vielmehr durften sich langfristig bei Modernisierung
der Heizsysteme nach dem Stand der Technik die Luftemissionen verringern.

Durch die geplante Festsetzung der offenen Bauweise bleibt der Luftaustausch erhalten.
Insbesondere in den Sommermonaten kann somit auch ein Temperaturausgleich erfolgen.

Schutzgut Kulturgtter und sonstige Sachgiter

Das Plangebiet gehort nicht zum Weltkulturerbe. Dennoch befinden sich zahlreiche Denkma-
ler im Plangebiet, die auch im Bebauungsplan gekennzeichnet werden.
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2.7.

2.8.

2.9.

2.10.

2.11.

2.12.

Fur das Plangebiet ist ein Erhaltungsgebiet nach § 172 BauGB festgesetzt.

Eine Beeintrachtigung der bestehenden Denkmaler durch die Planung ist nicht gegeben.

Wirkungsgefuge zwischen den Schutzgitern, Landschaft und biologischer Vielfalt

Mit der Umstellung der Berechnungsgrundlage auf die BauNVO 90, der Freihaltung der be-
stehenden Freirdume in den Blockinnenbereichen von einer moglichen Bebauung tritt fur
diesen Themenkomplex planungsrechtlich eine Verbesserung ein. Eine weitergehende Ein-
schrankung des Nutzungsmalfies wirde aber die Entwicklungsfahigkeit der Grundstiicke un-
zumutbar beeintrachtigen.

Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung

Im Plangebiet befinden sich keine FFH-Gebiete (Fauna-Flora-Habitat) wie auch keine Land-
schaftsschutz- und Naturschutzgebiete.

Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abféllen und Ab-
wassern

Das Plangebiet ist an die Schmutzwasser- und Regenwasserkanalisation angeschlossen.
Die sachgerechte Entsorgung der Abwésser ist somit gegeben.

Die Abfallbeseitigung erfolgt nach den berlinweiten Vorgaben fiir Hausmiuill.

Vorkehrungen zur Vermeidung von Emissionen werden nicht fir erforderlich gehalten, da es
sich um ein bestehendes Wohngebiet handelt. Die Instandhaltung und Modernisierung der
Heizanlagen erfolgt nach den Vorgaben der Umweltschutzgesetzgebung.

Darstellungen von Landschaftsplanen sowie von sonstigen Planen

Fur das Plangebiet gelten keine Landschaftsplane. Es befinden sich fir das Plangebiet auch
keine Landschaftsplane in Aufstellung.

Besondere Vorgaben des Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts sind nicht erkenn-
bar.

Erhaltung der bestmdéglichen Luftqualitat

Im Plangebiet befinden sich als Bauflachen lediglich lange bestehende Wohnbauflachen und
somit keine erheblichen Emittenten. Die ErschlieBungsstral3en bestehen ebenfalls seit lan-
gem.

Somit werden durch die Planung keine neuen Emissionsquellen begriindet.

Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein seit Jahren gewachsenes und bebautes Wohn-
gebiet. Ziel der Planung ist die Sicherung der bestehenden Strukturen mit ihren z. T. histo-
risch wertvollen Gebauden und Anlagen.

Hierzu soll das bestehende Planungsrecht modifiziert werden. Unter Bericksichtigung des
Bestands und die Umstellung auf die Berechnungsgrundlagen der BauNVO 90, werden
nunmehr auch Zufahrten und Stellplatze bei der Ermittlung der GRZ beriicksichtigt. Mit der
Festsetzung einer Bautiefenregelung sollen die bestehenden zusammenhdngenden freien
Blockinnenbereiche langfristig freigehalten werden.

Auf die Festsetzung einer GFZ wird verzichtet. Hier wird davon ausgegangen, dass die be-
stehenden, historisch bedingten, vielfaltigen Raumlichkeiten in anderen als Vollgeschossen
auch einer Nutzung zugefihrt werden kénnen, ohne auf die GFZ angerechnet zu werden.

Zur Erhaltung der Eigenart des Gebiets wurde im gesamten Geltungsbereich ein Erhal-
tungsgebiet gemald § 172 BauGB festgesetzt. Die Verordnung ist im Gesetz- und Verord-
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2.13.

2.14.

3.1.

nungsblatt (GVBI.) Nr. 49, S. 255-257 vom 19. November 1991 veroffentlicht. Die Errichtung,
der Riickbau, die Anderung oder die Nutzungsanderung baulicher Anlagen bedirfen somit
einer Genehmigung. Gemal § 172 Abs. 3 BauGB darf die Genehmigung versagt werden,
wenn die bauliche Anlage allein oder im Zusammenhang mit anderen baulichen Anlagen das
Ortsbild, die Stadtgestalt oder das Landschaftsbild pragt oder sonst von stadtebaulicher,
insbesondere geschichtlicher oder kinstlerischer Bedeutung ist.

Mit den unter Denkmalschutz stehenden Baulichkeiten/Anlagen ergibt sich somit ein umfas-
sender Schutz der historisch bedeutenden Bausubstanz.

Hinsichtlich der Umweltbelange tritt mit der Planung planungsrechtlich gesehen durchweg
eine Verbesserung ein, da die bestehenden zusammenhangenden Freiflachen im Blockin-
nenbereich langfristig gesichert werden und mit der Umstellung der Berechnungsgrundlage
der GRZ auf die BauNVO 90 die Versiegelung im Verhéltnis zum bestehenden Planungs-
recht begrenzt wird. Wenn die Planung nicht durchgefuhrt wird kbnnen diese Aspekte man-
gels Rechtsgrundlage nicht hinreichend gesteuert werden.

Vor diesem Hintergrund sind MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
nachteiliger Auswirkungen nicht erforderlich, da keine nachteiligen Auswirkungen ermittelt
werden konnten.

Eingriff in Natur und Landschaft

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplans werden die Freiflachen nachhaltig gesichert. Im
Besonderen werden die Blockinnenbereiche vor weiterer Verdichtung geschiitzt.

Die Planung unterstitzt hier maRRgeblich die im Landschaftsprogramm geforderten Maf3-
nahmen zum Schutz des Landschaftsbildes, des Biotop- und Artenschutzes, des Naturhaus-
halt und Umweltschutzes sowie der Erholung und Freiraumplanung (siehe Punkt 3 Umwelt-
bericht).

Okologisch wertvolle Bereiche fur die Erhaltung und Entwicklung von Tier- und Pflanzenwelt
werden durch Einschrankung der Versiegelungsmdglichkeit geschitzt. Auch das Kleinklima
im Geltungsbereich wird positiv durch die Planung beeinflusst. Eine Ausgleichsmalinahme
ist nicht erforderlich, denn es liegt kein Eingriff gemal? 8 14 Berliner Naturschutzgesetz
(NatSchG Bin) vor. Bereits im BNP ist das Gebiet als Bauland festgesetzt. Demgegeniber
treten durch den einfachen Bebauungsplan keine negativen Anderungen ein.

In Betracht kommende anderweitige Planungsmaglichkeiten

Anderweitige Planungsmdglichkeiten, etwa die Sicherung der bestehenden Baustruktur
durch differenzierte Baukorperausweisungen oder die Festschreibung detaillierter Regelun-
gen zum Umweltschutz, wirden jedoch die Entwicklungsmoglichkeiten der Grundstiicke und
die Entfaltungsméglichkeiten unzumutbar beschranken, da hier die Verhaltnismagigkeit nicht
gewahrt bliebe. Die Grundstiickseigentimer im Plangebiet haben das Recht im Rahmen des
Art. 14 GG ihr Eigentum zu nutzen und entsprechend den Festsetzungen des Bebauungs-
plans zu bauen.

Zusatzliche Angaben

Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren so-
wie Hinweise auf Schwierigkeiten

Im jetzigen Planungsstadium wurde im Wesentlichen auf die Informationen im FIS-Broker im
Intranet, wie auf die bestehenden planungsrechtlich relevanten gesetzlichen Grundlagen zu-
rickgegriffen. Diese Informationen wurden durch Stellungnahmen der Fachdmter im Rah-
men der Beteiligungsverfahren nach 8§ 4 BauGB ergénzt.
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3.2.

3.3.

Beschreibung der geplanten MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswir-
kungen auf die Umwelt

Bei der Durchfiihrung des Bebauungsplans sind keine erheblichen Auswirkungen auf die
Umwelt zu erwarten. Vor diesem Hintergrund ist eine Uberwachung der Auswirkungen bei
Durchfuhrung des Bebauungsplans nicht erforderlich. Die Behdrde wird jedoch eingehende
Bauantrage auch unter dem Gesichtspunkt der Umweltauswirkungen prifen.

Allgemein verstandliche Zusammenfassung der erforderlichen Angaben

Im Ergebnis der Umweltprifung werden durch die Planung keine erheblichen Auswirkungen
auf die Umwelt begrindet, die zu einer Verschlechterung der hier betrachteten Umweltbe-
lange fuhren.

Die vorhandene Vorbelastung im Bereich Schutzgut Menschen und Gesundheit, Bevolke-
rung — Teilbereich Larm wird durch die Planung selbst nicht beriihrt. Dennoch ist die Vorbe-
lastung bei der Errichtung neuer Geb&ude zu beriicksichtigen; es ist zu prifen ob ggf. Larm-
schutzfenster oder andere Larmminderungsmaf3nahmen erforderlich sind.

Mit der Umstellung der Berechnungsgrundlage des MalRes der baulichen Nutzung auf die
BauNVO 90 verbessert sich die Umweltsituation planungsrechtlich in vielen Bereichen. Hier-
nach sind bei der Ermittlung der Grundflache die Grundflachen von Garagen und Stellplat-
zen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 und bauliche Anlagen unterhalb
der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, mitzurechnen.
Die zulassige Grundflache darf durch diese Anlagen bis zu 50 % tberschritten werden. Wei-
tere Uberschreitungen in geringfigigem Ausmafl kénnen zugelassen werden. Soweit der
Bebauungsplan nichts anderes festsetzt, kann im Einzelfall von der Einhaltung der sich er-
gebenden Grenzen, bei Uberschreitungen mit geringfiigigen Auswirkungen auf die natirliche
Funktion des Bodens oder wenn die Einhaltung der Grenzen zu einer wesentlichen Er-
schwerung der zweckentsprechenden Grundstiicksnutzung fuhren wirde, abgesehen wer-
den.

Die Festsetzungen sollen keine wesentliche Erschwerung der zweckentsprechenden Grund-
stucksnutzung begrunden. Vielmehr soll die Versiegelung unter Anerkennung der zweckent-
sprechenden Grundstiicksnutzung auf das notwendige Mal3 begrenzt werden. Hierzu kon-
nen im Rahmen eines Bauantrags von den Antragstellern Angaben zu den versiegelten Fla-
chen gefordert werden, an Hand derer die zweckentsprechende Grundstiicksnutzung er-
sichtlich ist und ggf. kann bei Uberschreitung der zulassigen Grenze gepriift werden kann,
ob eine geringere Versiegelung gefordert werden muss.

In diesem Zusammenhang ist auch die planungsrechtliche Sicherung der unbebauten Blo-
ckinnenbereiche zusehen. Hier soll zwar eine zweckentsprechende Grundstiicksnutzung
nicht unterbunden werden, dennoch sollen die Chancen einer 6kologisch vernetzten Ent-
wicklung zur nachhaltigen Verbesserung der Umweltsituation, soweit moéglich und umsetz-
bar, genutzt werden.

PLANINHALT und ABWAGUNG

Ziel der Planung und wesentlicher Planinhalt (Grundziige der Planung)

Mit dem Bebauungsplan soll erreicht werden, dass die stadtebauliche Entwicklung die vor-
handenen Strukturen aufnimmt und damit insbesondere das Zusammenwirken von
Blockstruktur und erhaltenswertem Stadt- und Landschaftsbild bericksichtigt wird.

Der Bebauungsplan wurde vom Bezirksamt als einfacher Bebauungsplan gemal’ § 30 Abs.
3 BauGB eingeleitet.

Wesentliche planerische Ziele sind:

e die Sicherung des erhaltenswerten Gebietscharakters von ,Lichterfelde West* als Be-
standteil der von Johann Anton Wilhelm von Carstenn als Vorort geplanten Villen- und
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Landhaussiedlung ,GroR-Lichterfelde® und hier insbesondere der ortstypischen offe-
nen Bebauungsstruktur sowie

e der Ausschluss weiterer Bebauungen im Blockinnenbereich (,Hinterlandbebauungen®,
Bebauung in 2. oder 3. Reihe),

e die Ermoglichung von Anbauten und sonstigen baulichen Ergénzungen innerhalb ei-
ner Bebauungstiefe von 20,0 m.

Der Bebauungsplan soll im Wesentlichen die Uberbaubaren Grundsticksflachen, die zulas-
sigen Haustypen (Einzel- und Doppelhduser) und das Mal3 der baulichen Nutzung festset-
zen. Das Nutzungsmal’ wird bestimmt durch:

e die GRZ, die nach erhaltenswertem Bestand und stadtebaulichen Zielsetzungen
Uberwiegend im gesamten Gebiet auf GRZ = 0,25 festgesetzt wird;

e die Zahl der zuldssigen Vollgeschosse unter Berlcksichtigung des Bestandes
(Z =1, 1) sowie

e die offene Bauweise.

Der Bebauungsplan selbst ist somit kein qualifizierter Bebauungsplan im Sinne des § 30
BauGB. In Verbindung mit den Festsetzungen des BNP (Fassung vom 28.12.1960, der ge-
maf § 173 Abs. 3 BBauG als Bebauungsplan Ubergeleitet wurde) zur Art der baulichen Nut-
zung gilt er gemalR § 30 Abs. 1 BauGB als qualifizierter Bebauungsplan. Im Baugenehmi-
gungsverfahren ist somit 8§ 34 BauGB nicht mehr anzuwenden.

Entwickelbarkeit aus dem Flachennutzungsplan

Der FNP Berlin zuletzt geéndert am 13. Mai 2014 (ABI. S. 1019f) stellt den Bereich als
Wohnbauflache W3 mit einer mittleren bauflachenbezogenen Geschossflachenzahl —-GFZ—-
bis zu 0,8 (Uberwiegend verdichtete einfamilienhauséhnliche Wohnformen, Stadtvillen, Rei-
henhauser, Hausgruppen; zwei bis drei Geschosse) dar.

In den Grundsatzen fir die Entwicklung von Bebauungsplanen wird unter Punkt 3 folgendes
erlautert:

,Die Geschossflachenzahlen der Wohnbauflachen geben Obergrenzen an. Sie sollen auch
in Wohnbauflachen groéRer als drei Hektar (ha) unterschritten werden, wenn der Charakter
und die Struktur der Wohnbauflache dies erfordern.*

Sinn und Zweck dieses Bebauungsplans ist gerade die Erhaltung des ortstypischen Ge-
bietscharakters und die Moglichkeit einer behutsamen Entwicklung im Rahmen einer fiktiven
GFZ von ca. 0,2 bis ca. 0,8. Da die GFZ nicht festgesetzt wird und sich die Baumasse tber
die GRZ und die Geschossigkeit regelt, kann nur von einer fiktiven GFZ gesprochen werden.
Der Bebauungsplan lasst sich somit aus dem FNP Berlin entwickeln.

Die vorgesehene Planung steht in Einklang mit den Vorgaben des FNP.

Begriindung einzelner Festsetzungen

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Mit den Baugrenzen werden die tGberbaubaren Grundstiicksflachen im Sinne des § 23 Abs.
3 BauNVO 90 festgesetzt. Dabei entsprechen die vorderen — straf3enseitigen — Baugrenzen
den formlich festgestellten (f. f.) Baufluchtlinien. Die Vorgartentiefe betragt bis auf eine Aus-
nahme 7,50 m. Das Zurtickspringen der vorderen Baugrenze ist auf dem Grundstiick Au-
gustastraRe 30 um 21,0 m deshalb erforderlich geworden, weil es sich hier um ein zurtick-
gesetztes denkmalgeschiitztes Einzelgebdude handelt, das in besonderer Weise das Orts-
bild pragt.

Die kiinftig zulassige Bebauungstiefe von 20,0 m basiert auf der vom Fachbereich Stadtpla-
nung ermittelten Siedlungsstruktur. Hierbei wurde untersucht, ob ein Block bereits im Innen-
bereich verdichtet ist oder noch die historische Blockrandbebauung aufweist. Pragende und
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damit erhaltenswerte Blockinnenbereiche werden ebenfalls beriicksichtigt. Der Uberwiegen-
de Teil der vorhandenen Gebaude endet noch vor der Bebauungstiefe von 20 m. Somit ist
eine Reduzierung der hinteren Bautiefe von 25 m auf 20 m von stadtplanerische Seite mog-
lich.

Handelt es sich um einen intakten Baubereich im Sinne von Punkt I.1. (S. 4 ff.) dieser Be-
grindung, so wird, gemessen ab der stralenseitigen Baugrenze, eine Uberbaubare Flache
von 20,0 m Tiefe (Bebauungstiefe) mit hinteren Baugrenzen angegeben. Zeigt der Innenbe-
reich Ansétze von Zersiedlung und zugleich pragenden Baumbestand und/oder gréRere zu-
sammenhangende freie Bereiche, so wird ebenfalls nur die historisch belegte, stralRenbeglei-
tende Bebauung planungsrechtlich zugelassen.

Bei ansonsten intakten Blockinnenbereichen, erfolgt fir bereits bebaute Grundsticke im
Blockinnenbereich eine reine Baukdrperausweisung durch enges Umfahren der Baukorper
mit Baugrenzen und einer I-geschossigen Ausweisung.

Als zulassige Grundflache wird fur diese Grundstiicke (Tietzenweg 30, Memlingstraf3e 7 C,
KyllmannstraBe 1 C sowie Augustastrale 15 B — 15E, 30 A, 30 B) die im zeichnerischen
Teil festgesetzte Gberbaubare Grundstiicksflache festgesetzt. (Textliche Festsetzung Nr. 2)

Gebéaude, die aufgrund der oben ausgefihrten stadtebaulichen Grinde auf kinftig nicht
uberbaubarer Grundstiicksflache stehen, haben Bestandsschutz.

In dem Baublock Sophienstral3e / Tietzenweg / Augustastraf3e / Kylimannstraf3e (Block 076)
sind bereits mehrere selbstandige Grundsticke im Blockinnenbereich gebildet und bebaut
worden. Eine Ruckfuhrung auf die stadtebaulich gewiinschte Freihaltung der Blockinnenbe-
reiche ist auf Grund der tatsachlich vorhandenen Bebauung und den geschaffenen Eigen-
tumsverhaltnissen jetzt nicht mehr mdglich und durchfiihrbar. Um weiterhin die Verdichtung
im Blockinnenbereich zu verhindern wird auch hier eine hintere Bautiefe von 20 m (hinter der
straBenseitigen Baugrenze) festgesetzt. Das hat fir diesen Baublock zur Folge, dass dort
eine weitere Verdichtung des Blockinnenbereiches nicht mehr stattfinden kann. Die Hinter-
landbebauung wird durch eine Baukorperfestsetzung mit I-Geschossigkeit geregelt.

Planerisches Ziel ist, den durch eine hochwertige Gartenstruktur gepragten Blockinnenbe-
reich von einer Bebauung freizuhalten und den Grund und Boden vor weiterer Versiegelung
zu schitzen. Dies soll durch die Festsetzung der Bautiefe von 20,0 m und des Nutzungsma-
Res 11/0,25

-/o in allen Blécken im Plangebiet erreicht werden.

Der Baublock Augustastral3e / Augustaplatz / Memlingstraf3e / HolbeinstralRe / Tietzenweg
(Block 078) bildet eine Ausnahme. Er gliedert sich durch die Art und Weise seiner Bebauung
in zwei Blockhalften auf. Demzufolge wird er auch verschiedenartig festgesetzt.

Die nordwestliche Halfte besteht aus 15 selbststandigen Grundstiicken und ist in offener
Bauweise einheitlich als ein besonderer Siedlungsbereich, in Form von Bungalows, bebaut
und erschlossen. Es ist hier von vornherein ein freier Blockinnenbereich nicht geplant gewe-
sen, so dass auf eine hintere Baugrenze von 20,0 m verzichtet wird. Als Nutzungsmal
wird 1/0,25

-/o festgesetzt.

Die sudostliche Halfte ist dagegen im Blockinnenbereich unbebaut geblieben, obwohl es be-
reits einige geteilte Grundstiicke gibt, deren Eigentiimer mit den vorderen Grundstiickshalf-
ten identisch sind. Hier findet das planerische Ziel der Freihaltung der Blockinnenbereiche
des gesamten Gebietes Anwendung.

Der Baublock Augustaplatz / Augustastral3e / MoltkestralR3e / Holbeinstrafl3e / MemlingstralRe
(Block 065) ist Uberwiegend unbebaut geblieben. Eine Ausnahme bilden die bereits erwahn-
ten Grundstucke Augustastral3e 30 A, 30 B und MemlingstraBe 7 C. Eine weitere Hinter-
landbebauung soll in diesem Blockinnenbereich zukiinftig ausgeschlossen sein. Dies wird
mit Hilfe der Bestimmung der hinteren Bautiefe von 20 m (hinter der stral3enseitigen Bau-
grenze) festgesetzt.
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Maf der baulichen Nutzung

Der BNP (Fassung vom 28.12.1960), soweit er in Verbindung mit den stadtebaulichen Vor-
schriften der BauO BIn 58 (Fassung vom 21.11.1958) und den f. f. Fluchtlinien aufgrund des
§ 30 BauGB als Bebauungsplan gilt, wird hinsichtlich des MaR3es der baulichen Nutzung ge-
andert, indem die hier aus der geltenden Baustufe II/3 resultierenden GFZ 0,6 nicht mehr
festgesetzt wird.

Auf die Festsetzung einer GFZ wird verzichtet, da das Nutzungsmald durch die GRZ und die
Zahl der zulassigen Vollgeschosse ausreichend bestimmt wird (§ 16 Abs. 3 BauNVO 90).

Aufgrund des derzeitigen Gebaudebestandes im Geltungsbereich ist die GFZ als Instrument,
eine ortstypische villenartige Bebauung zu erreichen und in ihrem Bestand zu sichern, wenig
geeignet. Um eine aufgelockerte, flachenschonende Bebauung in angemessener Héhe und
Dachausformung zu schaffen, ist die GRZ in Verbindung mit der Zahl der Vollgeschosse ge-
eigneter. Fiktiv lasst sich die GFZ durch die Zahl der Vollgeschosse sowie der GRZ errech-
nen.

Durch den Verzicht auf die GFZ wird gleichzeitig die Schaffung von Wohnrdumen in den
auch gestalterisch fur das Ortsbild erwiinschten Dachbereichen ermdglicht. Auf einer gering
versiegelten Grundsticksflache soll unter Wahrung der Geschossigkeit von in der Regel Z=l|
ein Maximum an Wohnflache zulassig sein.

Der Gebietscharakter von Lichterfelde West resultiert weitgehend aus dem Zusammenwir-
ken der stadtebaulichen Kriterien:

e Lage und Stellung der Gebaude auf dem Grundstiick,
e Uberbaute Flache,

e malgebliche Kubatur (Lange / Breite / H6he),

e Baukdrpergliederung,

e Vorgarten- und Freiflachenanteil,

e Dachform.

Ausschlaggebend fir die Festsetzung des GRZ-Wertes sind die Zielsetzung der Bestandssi-
cherung sowie Zulassung von Erweiterungsmaoglichkeiten einerseits, andererseits die Siche-
rung der erhaltenswerten vorhandenen charakteristischen stadtebaulichen Struktur der Be-
bauung innerhalb der Blocke. Zu diesem Zweck wurde vom Fachbereich Stadtplanung die
vorhandene GRZ fir alle im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegenden Grundstiicke
ermittelt. Aufgrund der bestehenden Bebauung der Grundstiicke wurden gebietspragende
Bebauungsdichten anhand &ahnlicher GRZ-Werte zusammengefasst und entsprechende
Obergrenzen definiert.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden als Mal3 der baulichen Nutzung die GRZ-
Werte auf 0,25 bei Geschosszahlen von | und Il festgesetzt. Im Blockinnenbereich sind ge-
gebenenfalls einzelne bereits geteilte Grundstiicke zu sichern. Eine reine Baukdrperauswei-
sung wird zusatzlich mit dem Nutzungsmalf der I-Geschossigkeit festgesetzt.

Der Bestand im Baugebiet wird in der Kartengrundlage zum Teil als drei- und viergeschossig
dargestellt. Nichtsdestotrotz ist die vorherrschende Baustruktur wesentlich durch eine zwei-
geschossige Bebauung, teilweise mit vollgeschossartig ausgepragten Souterrains und
Dachausbauten, charakterisiert. Die Festsetzung von zwei zulassigen Vollgeschossen orien-
tiert sich somit an der tGberwiegenden Bebauung und bestimmt so auch das Mal3 der bauli-
chen Nutzung. Daraus, wie auch aus den Zielen der Erhaltungsverordnung, resultiert der
Verzicht auf eine Aufweichungsregel, nach der eine Abweichung von der zulassigen Zahl der
Vollgeschosse bei gleichzeitiger Einhaltung der GFZ maoglich ware.

Nach bisherigem Planungsrecht, also BNP i. V. m. der BauO BIn 58 und dem Bebauungs-
plan XII-A, gilt fir die Ermittlung der GFZ § 20 Abs. 2 BauNVO i. d. F. v. 26.11.1968 (BGBI. |
S. 1237 mit Berichtigung BGBI. | 1969 S. 11). Danach sind Aufenthaltsraume in anderen als
Vollgeschossen auf die GFZ anzurechnen.
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Die geplante Ablosung dieser Berechnungsgrundlage durch den Bebauungsplan 6-9 B be-
wirkt demgegenuber keine Wertminderung der betroffenen Grundstiicke durch das geplante
Malf3 der Nutzung.

Mit 8 20 Abs. 3 BauNVO in der Bekanntmachung der Neufassung vom 23.01.1990 entfallt
die nach altem Recht zwingend vorgeschriebene Anrechnungspflicht von Aufenthaltsrdumen
einschliel3lich der zu ihnen gehdérenden Treppenrdume und Umfassungswéande in anderen
als Vollgeschossen bei der Berechnung der GFZ. Mit den geplanten Festsetzungen des Be-
bauungsplans 6 — 9 B entfallt insgesamt die Anrechnungspflicht von Aufenthaltsraumen in
anderen als Vollgeschossen, da der Bebauungsplan eine GFZ nicht festsetzen soll.

Die Vergunstigungen nach 8 4 Abs. 1 Malinahmengesetz zum BauGB vom 28.04.1993
(BGBI. | S. 622) zuletzt geandert durch 6. VWGOANdG vom 01.11.1996 (BGBI. | 1996,1629),
wonach eine Uberschreitung der zulassigen GFZ durch Flachen von Aufenthaltsraumen zu-
gelassen werden kann, wenn Offentliche Belange nicht entgegenstehen, sind seit dem
01.01.1998 nicht mehr gegeben, da diese Regelungen zeitlich befristet waren und aufgeho-
ben wurden.

Der Gebaudebestand im kunftigen Geltungsbereich unterliegt dem Bestandsschutz. Da die
bislang zulassige GFZ auch nach Festsetzung des Bebauungsplans weiterhin verwirklicht
werden kann, geht von der Planung kein Eingriff in die Eigentumsrechte bezuglich des Ma-
Bes der baulichen Nutzung aus, der gesetzliche Anspriiche nach § 39 ff. BauGB ausldsen
kann. Es tritt somit keine wesentliche Wertminderung der Grundstiicke in den betroffenen
Siedlungsbereichen ein.

Vorliegend ist zusatzlich § 42 Abs. 3 BauGB zu beachten. In dieser Vorschrift wird bestimmt,
dass der Eigentimer nur eine Entschadigung flr Eingriffe in die ausgelibte Nutzung verlan-
gen kann, wenn die zulassige Nutzung seines Grundstiicks nach Ablauf von 7 Jahren auf-
gehoben oder geandert wird. Dies ist vorliegend der Fall. Seit Inkrafttreten des Baunut-
zungsplans sind mehr als 7 Jahre vergangen. Es ware dann nur noch Entschadigung zu ge-
wahren, wenn die verwirklichte Nutzung unmdglich gemacht oder wesentlich erschwert wird.
Dies ist vorliegend nicht der Fall. Die ausgelbte Nutzung wird in keiner Weise berthrt und
auch nicht erschwert. Da der Bebauungsplan 6-9 B keine GFZ festsetzt, kann gleichzeitig
die Schaffung von Wohnraumen in den auch gestalterisch fir das Ortsbild erwiinschten
Dachbereichen ermdglicht werden. Solange es sich hier nicht um ein Vollgeschoss handelt,
wird das Dachgeschoss nicht angerechnet. Auf einer gering versiegelten Grundstiicksflache
soll unter Wahrung der Geschossigkeit von in der Regel Z=Il ein Maximum an Wohnflache
zulassig sein. Die geringfligige Herabsetzung der GRZ hat somit keine Auswirkungen auf die
Geschossflache.

Hinsichtlich der nicht bebauten Grundstiicke im Blockinnenbereich ist die Méglichkeit der
Bebauung spatestens 3 Jahre nach einer mdoglicherweise erfolgten Teilungsgenehmigung
erloschen. Mit der Anderung des § 19 BauGB im Jahr 2004 entfiel die Teilungsgenehmigung
der Baugenehmigungsbehorde und dadurch die Prifung auf Baurecht fiir das zu teilende
Grundsttick.

Die damalige Teilungsgenehmigung mit Sicherung einer Bebauung (vor 2004) war fur die
Grundstticke somit nach 3 Jahren erloschen. Ein Rechtsanspruch auf eine Baugenehmigung
besteht so nicht mehr, so dass ein Entschadigungsanspruch gegeniiber dem Land Berlin
nach der Festsetzung des Bebauungsplans nicht geltend gemacht werden kann. Eine we-
sentliche Wertminderung der Grundstticke tritt dadurch nicht ein. Die Tatbestdnde der Vor-
schrift 8 42 Abs. 5 - 7 BauGB sind vorliegend nicht gegeben.

Bauweise

Ein weiteres Instrument zur Wahrung einer stadtebaulichen Ordnung ist die Regelung der
Bauweise. Nach dem BNP gilt fir den gesamten Geltungsbereich die geschlossene Bauwei-
se (Baustufe 11/3). Fur alle Grundstiicke soll nunmehr die offene Bauweise festgesetzt wer-
den.

Der weit Uberwiegende Teil der Grundstiicke ist in offener Bauweise bebaut. Die geschlos-
sene Bauweise entspricht, bis auf zwei Ausnahmen (Gardeschitzenweg 109 — 113,
Tietzenweg 51 — 55/ Viktoriastr. 6 — 6A), nicht den tatsachlichen ortlichen Gegebenheiten.
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3.5.

3.6.

3.7.

Nach der geltenden Rechtsprechung ist in solchen Bereichen vom Wegfall der Festsetzung
der geschlossenen Bauweise auszugehen, wenn ein gro3erer, abgrenzbarer Baublock voll-
standig offen bebaut ist und daher die geschlossene Bauweise sich an keiner Stelle dieses
Gebiets mehr durchsetzen kann.’

Der Bebauungsplan schafft nunmehr Rechtssicherheit fur alle Grundstiicke im Geltungsbe-
reich durch Festsetzung der offenen Bauweise.

Die oben genannten Ausnahmen von der offenen Bauweise sollen gemafd § 9 Abs. 1 Nr. 1
BauGB i. V. mit § 1 Abs. 10 BauNVO Bestandsschutz geniel3en. Bei Neuerrichtung der Ge-
baude auf den oben genannten Grundstiicken ist die offene Bauweise zu berlicksichtigen.
Von der Planung geht kein Eingriff in die Eigentumsrechte beziglich des Mal3es der bauli-
chen Nutzung aus, der gesetzliche Anspriiche nach 8§ 39 ff. BauGB ausldsen kann. Es tritt
somit keine wesentliche Wertminderung der Grundstiicke in den betroffenen Siedlungsberei-
chen ein.

Zulassige Haustypen

Im Bebauungsplangebiet werden nur Einzel- und Doppelhauser zugelassen (siehe textliche
Festsetzung Nr. 1). Diese Haustypen sind ortshildpragend fir Lichterfelde West und sollen
zukUnftig auch planungsrechtlich gesichert werden. Hausgruppen oder Reihenhauser wir-
den den Charakter des Gebietes widersprechen und dem Planungsziel dieses Bebauungs-
plans entgegenstehen.

Verkehrsflachen

Im Geltungsbereich existieren formlich festgestellte (f. f.) StraRen- und Baufluchtlinien. Die
f. f. StralBenfluchtlinien werden Ubernommen und als StralRenbegrenzungslinien im Sinne
des 8 9 Abs.1 Nr. 11 BauGB festgesetzt.

Durch die Bestatigung der f. f. Stral3enfluchtlinien als im Bebauungsplan festgesetzte Stra-
Benbegrenzungslinien erfolgt kein Eingriff in bestehende Rechtsverhaltnisse. Stral3enbe-
grenzungslinien und stral3enseitige Grundstiicksgrenzen sind identisch und entsprechen der
Ortlichkeit.

Die vorhandenen SiedlungsstraRen im Geltungsbereich sind ausgebaut und dem o6ffentli-
chen Verkehr gewidmet. Die StraBenverkehrsflachen selbst sind nicht Gegenstand der Fest-
setzung (siehe textliche Festsetzung Nr. 5).

Nachrichtliche Ubernahmen

Als nachrichtliche Ubernahme wurden die Bereiche, die dem Denkmalschutz unterliegen,
gemal der Planzeichenverordnung eingetragen. In dem Plangebiet sind sowohl Einzel-
denkmale (Baudenkmale) als auch Denkmalbereiche (Gesamtanlagen und Ensembles) vor-
handen.

Das Erhaltungsgebiet (ErhVO ,Lichterfelde West“) gemall § 172 BauGB ist im Bebauungs-
plan in der Planunterlage mit E gemaR der Planzeichenverordnung gekennzeichnet. Die im
nordwestlichen Bereich des Bebauungsplanes liegenden acht Grundstiicke (siehe Punkt
[.2.4) fallen nicht unter diese Verordnung und bleiben damit weiterhin rechtsverbindlich (sie-
he textliche Festsetzung Nr. 6). Auch fur diese Einfriedungen gilt Satz 1 dieser textlichen
Festsetzung.

Einfriedungen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind Einfriedungen ab einer Hohe von 0,5 m nur
offen und durchsichtig auszubilden. Der Sockel selbst (Sockelhéhe von 0,5 m) wird in sei-
nem Material bereits durch die Erhaltungsverordnungen und dazugehdrige Voruntersuchun-
gen geregelt. Auf den nichtiberbaubaren Grundsticksflachen zwischen Stral3enbegren-

’ vgl. Berliner Planungsrecht, Dr. Peter von Feldmann, Andreas Knuth, 1998, S. 93
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zungslinie und vorderer Baugrenze sind Einfriedungen bis zu einer maximalen Hohe von
1,60 m zulassig (siehe textliche Festsetzung Nr. 3).

Eine Ausnahme von der Gestaltungsregelung kann zugelassen werden, wenn das Orts- und
Landschaftsbild dadurch nicht negativ beeintrachtigt wird. (8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 12
Abs. 1 AG BauGB)

Mit der Anderung der Berliner Bauordnung sind an den stralRenseitigen Grundstiicksgrenzen
Mauern einschlie3lich Stitzmauern und Einfriedungen mit einer Hohe bis zu 2 m verfahrens-
frei. (§ 62 Abs. 1 Nr. 6a BauO BlIn)

Eine undurchsichtige Grundstiickseinfriedung wirde die mit der offenen Bauweise beabsich-
tigte Gestaltung des Stral3en-, Orts- und Landschaftsbildes stéren. Eine solche Ausfuhrung
ist nicht mit dem beabsichtigen Planungsziel, vereinbar eine hohe Aufenthaltsqualitat im
Strallenraum mit alleeartigem Baumbestand und dem fur die Grundstiicke im Plangebiet
charakteristischen Vorgartengrun zu sichern. Die generelle Durchléassigkeit soll zum einen in
den Blockinnenbereichen die zusammenhéangende Struktur der Griunflachen sichern, zum
anderen soll somit die Luftzirkulation innerhalb der Wohnblécke gewahrleistet bleiben.

Daher enthalt der Planentwurf eine textliche Festsetzung (Nr. 3) zur Regelung von Einfrie-
dungen. Die Beschrénkung der Hohe der stral3enseitigen Einfriedungen auf maximal 1,60 m
begriindet sich aus dem Planungsziel die offene Bauweise im Plangebiet mit den ortstypi-
schen Vorgarten als wahrnehmbar aufrechtzuerhalten.

Gartnerische Gestaltung der nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen (Vorgarten)

Zur Sicherung der géartnerischen Anlage von Vorgarten (Zone zwischen der Stra3enbegren-
zungslinie und der vorderen, stra3enseitigen Baugrenze), die das Orts- und Landschaftsbild
des Plangebiets pragen, trifft der Bebauungsplan die textliche Festsetzung Uber die gartneri-
sche Anlage dieser Grundstlicksteile (siehe Textliche Festsetzung Nr. 4). Eine Ausnahme
liegt bei dem Grundstiick Augustastrale 30 vor. Hier sind, gemessen ab der Stral3enbe-
grenzungslinie, Stellplatze und Garagen sowie untergeordnete Nebenanlagen und Einrich-
tungen in einer Tiefe von 7,50 m unzulassig.

Demzufolge sind innerhalb der nicht Uberbaubaren Flachen zwischen Stralenbegrenzungs-
linie und vorderer Baugrenze Stellplatze und Garagen im Sinne des § 12 BauNVO 90 sowie
untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne des § 14 Abs. 1 Baunutzungs-
verordnung unzuldssig. Somit wird gewahrleistet, dass der Charakter der vorhandenen al-
leeartigen StralR3enziige mit Vorgarten erhalten bleibt. Die nachteilige Wirkung von oberirdi-
schen Stellplatzen, Garagen und Nebenanlagen auf das Stadtbild und die Freiraumgestal-
tung des Gebiets wird somit vermieden.

Zudem wird festgesetzt, dass die uUberbaubaren Grundstiicksflachen zwischen StrafRenbe-
grenzungslinie und vorderer Baugrenze gartnerisch anzulegen sind. Die Bepflanzungen sind
zu erhalten. Die Art der Bepflanzung (z. B. Stauden, Rasen, Hecken, Straucher etc.) bleibt
jedoch den Vorstellungen des jeweiligen Grundstiickseigentiimers Uberlassen, da das Stra-
Renbild dazu kein homogenes Vorbild bietet. Das Pflanzgebot gilt nicht fir Wege und Zufahr-
ten.

Die Festsetzung fir die gartnerische Gestaltung der nicht Uberbaubaren Grundstlicksflachen
im Vorgartenbereich dient der Durchgriinung im Plangebiet und dem Erhalt der landschaft-
lich gepragten aufgelockerten Bebauung. In Verbindung damit werden positive Auswirkun-
gen auf den Naturhaushalt (Verbesserung der Durchwurzelung bzw. Durchliftung der Bo-
den, Erh6hung der Verdunstung und Sicherung ausgleichender Funktionen auf das Mikro-
klima), den Biotop- und Artenschutz (Schaffung von Lebensrdumen fir Tiere und Pflanzen)
und auf das Landschaftsbild erzielt.

Abwagung der 6ffentlichen und privaten Belange
Mit dem Bebauungsplan soll erreicht werden, dass die stddtebauliche Entwicklung die vor-

handenen Strukturen aufnimmt und damit insbesondere das Zusammenwirken von
Blockstruktur und erhaltenswertem Stadt- und Landschaftsbild bertcksichtigt wird.
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Wesentliche planerische Ziele sind:

e die Sicherung des erhaltenswerten Gebietscharakters von ,Lichterfelde West" als Be-
standteil der von Johann Anton Wilhelm von Carstenn als Vorort geplanten Villen- und
Landhaussiedlung ,Grof3-Lichterfelde® und hier insbesondere der ortstypischen offe-
nen Bebauungsstruktur,

e der Ausschluss weiterer Bebauungen im Blockinnenbereich (,Hinterlandbebauungen®,
Bebauung in 2. oder 3. Reihe) sowie

e die Ermdglichung von Anbauten und sonstigen baulichen Erganzungen innerhalb ei-
ner Bebauungstiefe von 20,0 m.

Um den Gebietscharakter zu sichern und zu erhalten, soll vor allem in den bereits mit leich-
ter Wohnbebauung vorzufindenden Blocken (56, 65, 76), eine mdgliche Bebauung verhin-
dert werden. Die Blocke gelten derzeit als ,intakt® und sollen nach Auffassung der Stadtpla-
nung durch die Freihaltung der Blockinnenbereiche auch weiterhin so bleiben.

Der Bebauungsplan soll im Wesentlichen die Gberbaubaren Grundstticksflachen, die zulas-
sigen Haustypen (Einzel- und Doppelhduser) und das Mal3 der baulichen Nutzung festset-
zen.

Die kunftig zulassige Bebauungstiefe von 20,0 m basiert auf der vom Fachbereich Stadtpla-
nung ermittelten, bestehenden Siedlungsstruktur. Bis auf sehr wenige Ausnahmen befinden
sich alle Hauptbaukorper bereits jetzt in den kinftig Uberbaubaren Grundsticksflachen.

Gebéaude, die aus stadtebaulichen Grinden auf kinftig nicht Gberbaubarer Grundstiicksfla-
che stehen, geniel3en Bestandsschutz. Die Festsetzungen ermdglichen nach einem Ab-
riss/Abgang von Gebauden aul3erhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen einen Wieder-
aufbau innerhalb der kiinftigen 20,0 m Bebauungstiefe, so dass die Eigentimer die Moglich-
keit wahrnehmen koénnen, die festgesetzten Nutzungsmalle auszuschopfen (ggf. an einer
etwas anderen Stelle auf dem Grundstlck).

Weil keine GFZ festgesetzt wird, kann gleichzeitig die Schaffung von Wohnrédumen in den
auch gestalterisch fur das Ortsbild erwiinschten Dachbereichen erméglicht werden. Auf einer
gering versiegelten Grundstiicksflache soll unter Wahrung der Geschossigkeit von in der
Regel Z=Il ein Maximum an Wohnflache zulassig sein.

Um eine aufgelockerte, flachenschonende Bebauung in angemessener Hohe und entspre-
chender Dachausformung zu schaffen, ist es glinstiger die GRZ in Verbindung mit der Zahl
der Vollgeschosse festzusetzen.

Ausschlaggebend fir die Festsetzung des GRZ-Wertes sind die Zielsetzung der Bestandssi-
cherung sowie Zulassung von Erweiterungsmaoglichkeiten einerseits, andererseits die Siche-
rung der erhaltenswerten vorhandenen charakteristischen stadtebaulichen Struktur der Be-
bauung innerhalb der Blocke. Zu diesem Zweck wurde vom Fachbereich Stadtplanung die
vorhandene GRZ fir alle im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegenden Grundstiicke
ermittelt. Die meisten Grundstiicke im Geltungsbereich weisen im Bestand eine GRZ von
kleiner gleich 0,25 auf. In Einzelfallen bedeutet die kiinftige GRZ von 0,25 eine leichte Erho-
hung oder Verringerung des Nutzungsmalles. In dieser Hinsicht relevant bzgl. der Ausnut-
zung eines Grundsticks sind die im Folgenden erlauterten Sachverhalte zur erzielbaren
GFZ.

Der Bestand im Baugebiet wird in der Kartengrundlage zum Teil als drei- und viergeschossig
dargestellt. Nichtsdestotrotz ist die vorherrschende Baustruktur wesentlich durch eine zwei-
geschossige Bebauung, teilweise mit vollgeschossartig ausgepragten Souterrains und
Dachausbauten, charakterisiert. Die Festsetzung von zwei zuldssigen Vollgeschossen orien-
tiert sich somit an der Uberwiegenden Bebauung und bestimmt so auch das Maf3 der bauli-
chen Nutzung. Daraus, wie auch aus den Zielen der Erhaltungsverordnung, resultiert der
Verzicht auf eine Aufweichungsregel, nach der eine Abweichung von der zulassigen Zahl der
Vollgeschosse bei gleichzeitiger Einhaltung der GFZ maoglich ware.

Nach bisherigem Planungsrecht, also BNP i. V. m. der BauO BIn 58 und dem Bebauungs-
plan XII-A, gilt fir die Ermittlung der GFZ § 20 Abs. 2 BauNVO i. d. F. v. 26.11.1968 (BGBI. |
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S. 1237 mit Berichtigung BGBI. | 1969 S. 11). Danach sind Aufenthaltsraume in anderen als
Vollgeschossen auf die GFZ anzurechnen.

Die Ablésung dieser Berechnungsgrundlage durch den Bebauungsplan 6-9 B bewirkt dem-
gegenuber keine Wertminderung der betroffenen Grundstiicke durch das geplante Mal3 der
Nutzung.

Mit 8 20 Abs. 3 BauNVO in der Bekanntmachung der Neufassung vom 23.01.1990 entfallt
die nach altem Recht zwingend vorgeschriebene Anrechnungspflicht von Aufenthaltsrdumen
einschliel3lich der zu ihnen gehérenden Treppenrdume und Umfassungswéande in anderen
als Vollgeschossen bei der Berechnung der GFZ. Somit werden mit Festsetzung des Be-
bauungsplans o. g. Flachen in anderen als Vollgeschossen (Souterrain, Dachgeschoss)
nicht auf die GFZ angerechnet. Dadurch wird auch bei einer geringen Reduzierung der GRZ
die nutzbare Flache nicht herabgesetzt.

Die Vergunstigungen nach 8§ 4 Abs. 1 Malinahmengesetz zum BauGB vom 28.04.1993
(BGBI. | S. 622) zuletzt geandert durch 6. VWGOANdG vom 01.11.1996 (BGBI. | 1996,1629),
wonach eine Uberschreitung der zulassigen GFZ durch Flachen von Aufenthaltsraumen zu-
gelassen werden kann, wenn offentliche Belange nicht entgegenstehen, sind seit dem
01.01.1998 nicht mehr gegeben, da diese Regelungen zeitlich befristet waren und aufgeho-
ben wurden.

Der Gebaudebestand im kinftigen Geltungsbereich unterliegt dem Bestandsschutz. Da die
bislang zuldssige GFZ auch nach Festsetzung des Bebauungsplans weiterhin verwirklicht
werden kann, geht von der Planung kein Eingriff in die Eigentumsrechte bezuglich des Ma-
Bes der baulichen Nutzung aus, der gesetzliche Anspriiche nach § 39 ff. BauGB ausldsen
kann. Es tritt somit keine wesentliche Wertminderung der Grundstiicke in den betroffenen
Siedlungsbereichen ein.

Der weit Uberwiegende Teil der Grundstlicke ist in offener Bauweise bebaut. Die geschlos-
sene Bauweise entspricht, bis auf zwei Ausnahmen (Gardeschitzenweg 109 — 113,
Tietzenweg 51 — 55/ Viktoriastr. 6-6A), nicht den tatsachlichen ortlichen Gegebenheiten.

Nach der geltenden Rechtsprechung ist in solchen Bereichen vom Wegfall der Festsetzung
der geschlossenen Bauweise auszugehen, wenn ein groRerer, abgrenzbarer Baublock voll-
standig offen bebaut ist und daher die geschlossene Bauweise sich an keiner Stelle dieses
Gebiets mehr durchsetzen kann.

Die oben genannten Ausnahmen von der offenen Bauweise sollen gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 1
BauGB i. V. mit 8 1 Abs. 10 BauNVO Bestandsschutz geniel3en. Bei Neuerrichtung der Ge-
baude auf den oben genannten Grundstiicken ist die offene Bauweise zu beriicksichtigen.
Die kunftigen Nutzungsmale sind auch in der offenen Bauweise auf allen Grundstiicken
umsetzbar. Von der Planung geht kein Eingriff in die Eigentumsrechte bezlglich des Malies
der baulichen Nutzung aus, der gesetzliche Anspriiche nach § 39 ff. BauGB auslésen kann.
Es tritt somit keine wesentliche Wertminderung der Grundstiicke in den betroffenen Sied-
lungsbereichen ein.

Auch wenn Stellplatze/Garagen und Nebenanlagen auf den nicht Uberbaubaren Grund-
stucksflachen zwischen StralRenbegrenzungslinie und vorderer Baugrenze durch den B-Plan
ausgeschlossen werden, ist damit kein unzumutbarer Eingriff in das Eigentumsrecht verbun-
den. Die Eigentimer kdénnen weiterhin auf den Ubrigen Grundsticksflachen diese Anlagen
errichten, Bedingung ist die Einhaltung der zuldssigen GRZ. Aul3erdem gibt es im Land Ber-
lin keine Stellplatzpflicht mehr, es missen also keine Stellplatze auf dem Grundstick einge-
richtet werden. Zu dem steht das stadtebauliche Ziel des Schutzes der charakteristischen
Vorgarten der Errichtung von Stellplatzen/Garagen und Nebenanlagen entgegen. Das pri-
vate Interesse, Stellplatze in diesem Bereich zu errichten, wird geringwertiger gewichtet als
der offentliche Belang, das Orts- und Landschaftsbild zu schiitzen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind Einfriedungen ab einer Hohe von 0,5 m nur
offen und durchsichtig auszubilden und bis zu einer maximalen Hohe von 1,60 m zul&ssig.

Die Beschrankung der Hohe der stral3enseitigen Einfriedungen auf maximal 1,60 m begriin-
det sich aus dem Planungsziel, die bestandsorientierte offene Bauweise im Plangebiet mit
den ortstypischen Vorgarten nach wie vor als wahrnehmbar aufrechtzuerhalten.
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Eine undurchsichtige Grundstiickseinfriedung wirde die mit der offenen Bauweise beabsich-
tigte Gestaltung des StralRen-, Orts- und Landschaftsbildes stéren. Eine solche Ausflihrung
ist nicht mit dem beabsichtigen Planungsziel, vereinbar eine hohe Aufenthaltsqualitat im
StralRenraum mit alleeartigem Baumbestand und dem fir die Grundstiicke im Plangebiet
charakteristischen Vorgartengriin zu sichern. Die generelle Durchlassigkeit soll zum einen in
den Blockinnenbereichen die zusammenhéngende Struktur der Grunflachen sichern, zum
anderen soll somit die Luftzirkulation fir die Wohnblocke gewéhrleistet bleiben.

Die Festsetzung fir die gartnerische Gestaltung der nicht tberbaubaren Grundsticksflachen
im Vorgartenbereich dient der Durchgriinung im Plangebiet und dem Erhalt der landschaft-
lich gepragten aufgelockerten Bebauung und stellt damit keinen entschadigungspflichtigen
Eingriff in das Eigentum dar. In Verbindung damit werden positive Auswirkungen auf den Na-
turhaushalt (Verbesserung der Durchwurzelung bzw. Durchliftung der Bdden, Erh6hung der
Verdunstung und Sicherung ausgleichender Funktionen auf das Mikroklima), den Biotop-
und Artenschutz (Schaffung von Lebensrdumen fiir Tiere und Pflanzen) und auf das Land-
schaftsbild erzielt und die private Verwendung des Grundstiicks bleibt weiterhin gewahrleis-
tet. Die Pflicht, die Vorgarten gartnerisch anzulegen, zu gestalten und zu erhalten, dient da-
zu, eine angemessene Gestaltung des Orts- und Landschaftshildes zu gewéhrleisten und
den Natur- und Landschaftsschutz zu fordern, insgesamt also 6ffentlichen Interessen. Die
privaten Interessen z. B. Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen im Vorgartenbereich zu er-
richten bzw. die Flachen zu versiegeln, werden geringer bewertet als der Erhalt des Orts-
und Landschaftsbhildes. Die Festsetzungen machen keine besonderen Aufwendungen not-
wendig, die Uber das bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung erforderliche Mal3 hinausgehen.
Es tritt dadurch auch keine wesentliche Wertminderung der Grundstiicke ein. Insoweit Uber-
wiegen die Offentlichen Interessen die privaten.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes wirken sich in der Innen- als auch AuRenwirkung
positiv auf den Geltungsbereich bzw. auf die nahere Umgebung aus.

Der Erhalt der Freiflachen sowie die Einschrankung der versiegelbaren Flachen wirken sich
auf die vorhandene Fauna und Flora positiv aus.

Die Verwirklichung der geplanten Bebauungsplanfestsetzungen lasst nicht erwarten, dass
sich diese negativ auf die personlichen Lebensumstédnde der in dem Gebiet wohnenden und
arbeitenden Bevolkerung auswirkt. Die Anforderungen an gesunde Lebens- und Arbeitsver-
haltnisse werden gewabhrt.

Beachtliche Auswirkungen der Bebauungsplanung, die zu nachteiligen Auswirkungen auf die
personlichen Lebensumstande der Betroffenen fihren kénnten und daher zu mildern oder zu
vermeiden waren, sind nicht erkennbar.

Ein entschadigungspflichtiger Eingriff in das private Eigentum wird nicht vorgenommen. Der
Plangeber erkennt jedoch, dass sich im Einzelfall Beschrankungen der Bebaubarkeit insbe-
sondere im Hinblick auf Festsetzungen der Uberbaubaren Grundstiicksflachen, der Bauwei-
se sowie des Erhaltungsgebiets ergeben kénnen. Diese Beschrankungen sind jedoch in der
Regel entschadigungslos hinzunehmen, da sie noch der Sozialbindung des Eigentums un-
terfallen. Ohne diese Beschrankungen kdnnen die stadtebaulichen Ziele, die der Allgemein-
heit dienen, hier nicht verwirklicht werden. Der 6¢ffentliche Belang steht hier Gber den priva-
ten Belangen.

Ein Entschadigungsanspruch bei Anderung oder Aufhebung einer bisher zulassigen Nutzung
kommt gem. § 42 BauGB nur in Betracht, wenn dadurch eine wesentliche Wertminderung
eintritt. Wie oben beschrieben ist jedoch die Verringerung des Nutzungsmalies so malivoll,
dass, wenn uberhaupt, nur eine unwesentliche Wertminderung angenommen werden kénn-
te, die jedoch nicht zum Ersatz nach dieser Vorschrift verpflichtet. Zusétzlich ist im vorlie-
genden Fall § 42 Abs. 3 BauGB zu beachten. Seit der Uberleitung bzw. Geltung des
Baunutzungsplans als verbindlicher Bebauungsplan sind weit mehr als 7 Jahre verstrichen.
Es wéare dann nur noch Entschadigung zu gewéhren, wenn die verwirklichte Nutzung un-
maglich gemacht oder wesentlich erschwert wird. Dies ist vorliegend nicht der Fall. Die aus-
gelbte Nutzung wird in keiner Weise berthrt und auch nicht erschwert. Auch enthalt der Be-
bauungsplan keine enteignenden Festsetzungen.

Die vorstehenden Ausfihrungen machen deutlich, dass eine sachgerechte Abwagung der
betroffenen, privaten und 6ffentlichen Belange untereinander und gegeneinander vorge-
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nommen wurde. Es wurden auch in die Abwagung die Belange eingestellt, die vorliegend
bedeutsam waren und in die Abwagung eingestellt werden mussten. Die Bedeutung der be-
troffenen, privaten Belange wurde erkannt und gewirdigt und der Ausgleich zwischen den
von der Planung berthrten éffentlichen Belange nicht in einer Weise vorgenommen, der zur
objektiven Gewichtigkeit einzelner Belange aul3er Verhaltnis steht. Das Abwagungsmaterial
wurde zusammengestellt, ermittelt und festgestellt. Das Bezirksamt hat zutreffend die Be-
lange ermittelt, die fir die Abwagung in Betracht kommen. Es wurden insbesondere das Ge-
bot der planerischen Konfliktbewaltigung und das Gebot der Ricksichtnahme hinreichend
beachtet. Es wurden die verschiedenen Interessen gewirdigt, abgewogen und in das richti-
ge Verhéaltnis gesetzt. Die verfassungsrechtlich geschitzten Rechte der Eigentimer im
Plangebiet wurden gesehen und bericksichtigt. Den oOffentlichen Belangen wurde nicht von
vornherein ein Vorrang eingeraumt.

Weiterhin wurde in die Abwagung eingestellt, dass die Werte des Stral3enverkehrslarms
tber den Orientierungswerten der DIN 18005-1 liegen. Vorliegend war das jedoch weniger
Zu beachten, da die Bestandsgebaude nicht die Moglichkeit der larmrobusten Bebauung er-
geben. Mit dem Bebauungsplan 6-9 B soll das bestehende, gewachsene Wohngebiet nicht
Uberplant werden. Der Bebauungsplan hat das Ziel, Freiflachenqualitéten zu sichern und die
weitere Verdichtung der Blockinnenbereiche einzuschranken, sodass beziglich der Larm-
minderungsplanung kein Handlungsbedarf besteht. Dennoch sollten mit Hilfe des Bauge-
nehmigungsverfahrens an neuen Gebauden geeignete MalRnahmen entstehen, die spater
die Bewohner vor dem Straf3enlarm schutzten.

Auch wurden die privaten Belange untereinander und gegeneinander abgewogen und ein In-
teressenausgleich gefunden. Die Anregungen aus der offentlichen Auslegung und der Tra-
gerbeteiligung wurden aufgenommen und behandelt.

Ergebnis der friihzeitigen Blrgerbeteiligung

Als Ergebnis der friihzeitigen Blrgerbeteiligung gemaf § 3 Abs. 1 BauGB wird festgestellt,
dass die im Rahmen der Anh6rung von den Birgern abgegebenen schriftlichen Anregungen
nach der Abwégung der offentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander
geman § 1 Abs. 6 BauGB zu keinen Anderungen des B-Plans fiihren.

Die Zielvorstellungen des B-Plans, die ortstypischen Siedlungsstrukturen zu erhalten, wer-
den Uberwiegend begrufit, aber nicht in jeder Hinsicht fur optimal gehalten. Einige Burger
auRerten sich zum Teil kritisch und teilten in ihren schriftlichen Stellungnahmen Anderungs-
vorschlage zum Bebauungsplan mit. Weiterhin wird angeregt die Bebauungstiefe auf max.
20 m zu begrenzen und 3 Vollgeschosse bei gleichzeitiger Festlegung einer Traufhohe von
9-10 m generell festzusetzen, damit ein einheitliches Ortshild entsteht. Die textliche Festset-
zung Nr. 3 sollte durch einen Zusatz so erweitert werden, das kein Uberlanger Baukorper
entlang der StralRe entsteht kann. Einige Grundstiickseigentiimer sehen sich durch die Pla-
nung benachteiligt. Durch die Freihaltung der Blockinnenbereiche (keine Hinterlandbebau-
ung ist mehr mdglich) wirde ein Wertverlust fir ihre Grundstiicke entstehen, welches ein
enteignungsgleicher Eingriff wéare.

Ein Blrger bemangelte die Formulierung in der Begrindung unter 5.4 Zulassige Haustypen.
Fur die Allgemeinheit ware es nicht einfach zu erkennen, dass kiinftige Bebauungen nicht
mehr nach dem Einflgungsgebot gemall § 34 BauGB zulassig sind. Aus dem Begrin-
dungstext musste dies deutlicher hervorgehen.

Im Ergebnis ist festzustellen, dass der Bebauungsplan und die Begriindung zum Bebau-
ungsplan z. T. Uberarbeitet werden. Den Anregungen kann teilweise gefolgt werden. Der
Wunsch nach einer 20 m Bebauungstiefe fiihrt zu keiner unangemessen Reglementierung in
diesem Bereich, bertcksichtigt den Bestand und lasst eine Entwicklung im stadtebaulich
gewiinschten Rahmen zu. Die angeregten zusatzlichen Festsetzungen -bezogen auf das
einheitliche Ortsbild- werden im vorliegenden Bebauungsplan nicht geregelt. Fir den tber-
wiegenden Geltungsbereich gilt die 1991 erlassene Verordnung tber die Erhaltung baulicher
Anlagen und der stadtebaulichen Eigenart des Gebietes Lichterfelde-West im Bezirk Steglitz,
die das einheitliche Ortsbild wirdigt.

-40 [48]-



Die Grundstiicke, die im Hinterland bebaut sind, wurden in der besonderen Lage Berlins und
der damit verbundenen Knappheit an Einfamilienhausgrundstiicken bebaut. Ein Recht auf
eine kinftige Bebauung kann davon nicht abgeleitet werden.

Der Hinweis bezogen auf die Formulierung in der Begriindung unter 111.3.4 Zulassige Haus-
typen wurde angenommen und fuhrte zu einer geringfigigen erklarenden Erweiterung der
Begriindung.

Ergebnis der friihzeitigen Behdrdenbeteiligung

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Behorden nach § 2 Abs. 4 und 8§ 4 Abs. 1
BauGB wurden die Behorden, deren Aufgabenbereiche durch die Planung berthrt werden,
mit dem Schreiben vom 07.02.2008 angehort. Dabei wurden die Behdrden ausgewahlt, von
denen Beitrage zu Umweltaspekten und wesentliche Hinweise zum Plangebiet erwartet wur-
den. Der Fachbereich Naturschutz- und Grunflachen auBerte sich schriftlich zur Planung.
Von Tief erfolgte keine RickaufRerung. Das Umweltamt gab eine detaillierte Stellungnahme
zu der Planung ab.

Im Ergebnis ist festzustellen, dass die Begriindung zum Bebauungsplan bezogen auf die
Stellungnahme vom Umweltamt Steglitz-Zehlendorf ergénzt wurde. Die Belange des vorsor-
genden Bodenschutzes und des Schutzgutes Wassers wurden ausfihrlich in die Begriin-
dung eingearbeitet. Die Larmproblematik fir den Gardeschitzenweg, die Augustastraf3e und
den Viktoriaplatz wurde neu unter der Rubrik Larm betrachtet. Die ermittelten Werte der
Strategischen Larmkarte wurden fur die v. g. StraRen in die Begriindung zum Bebauungs-
plan Gbernommen. Weiterhin wurde auf das Konzept der Larmminderungsplanung fir den
Bezirk Steglitz-Zehlendorf in der Begriindung hingewiesen. Unter Punkt 11.2.1 Schutzgut
Menschen und Gesundheit, Bevolkerung - Altlasten wurde entsprechend der Stellungnahme
des Umweltamtes auf bodenverunreinigte Flachen hingewiesen und wie mit dieser Erkennt-
nis im weiteren Verfahren umzugehen ist.

In der schriftlich abgegebenen Stellungnahme von der Unteren Naturschutzbehérde wurden
keine Einwande geltend gemacht. In dem Schreiben wurde ausdrucklich die Intension des
Bebauungsplanes, den Gebietscharakter Lichterfelde West zu sichern, begrif3t, da der Er-
halt dieser Siedlungsstrukturen mafRgeblich zur Sicherung der typischen Freirdume und de-
ren naturschutzrelevanten Qualitaten beitragt und somit den Zielvorgaben des Landschafts-
programms flr den sogenannten Parkbaumsiedlungsbereich entspricht.

Ergebnis der Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange

Die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange werden mit Schreiben Stapl 32 vom
28.07.2008 um eine Stellungnahme im Rahmen lhrer Zustandigkeit gebeten. Innerhalb der
Frist eines Monats haben 21 Trager schriftlich geantwortet.

Im Ergebnis ist festzustellen, dass keine Einwdnde gegen den Bebauungsplan vorgebracht
wurden. Das Umweltamt wies mit Schreiben vom 29.08.2009 nochmals auf die ,Nachhaltig-
keitsziele“ des Bezirks Steglitz-Zehlendorf hin, die in der Begrindung nicht ausreichend Be-
ricksichtigung gefunden haben. Unter 1V.4 Auswirkungen des Bebauungsplans ,Nachhaltig-
keitsziele des Bezirks Steglitz-Zehlendorf‘ wird die Aufzahlung durch den Hinweis ,nachhal-
tige Stadtentwicklung® erweitert und ergdnzend dazu ausgefihrt. Weiterhin wurden vom
Umweltamt und vom Fachbereich Bau- und Wohnungsaufsicht Hinweise zur Berichtigung
der Begrindung zum Bebauungsplan gegeben. In der Begrindung zur offentlichen Ausle-
gung wurden daraufhin folgende Anderungen vorgenommen.

a) unter der ehemaligen Ziffer 3.4.1 (jetzt 11.2.1.) Schutzgut Menschen und Gesundheit, Be-
volkerung wird der letzte Satz unter ,Altlasten® auf Seite 14 der Begriindung gestrichen und

b) unter der ehemaligen Ziffer 3.4.3 (jetzt 11.2.3.) Schutzgut Boden wird in der Begrindung
der Hinweis ,Parabraunerden und Sandkeilbraunerden® eingefugt.

Die Grundziige der Planung werden durch die Anderungen in der Begriindung nicht beriihrt.

Ergebnis der 6ffentlichen Auslegung

Bei der Auswertung der Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB wird festge-
stellt, dass die im Rahmen der Anhérung von den Blrgern eine abgegebene schriftliche An-
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regung nach der Abwagung der offentlichen und privaten Belange gegeneinander und un-
tereinander gemal § 1 Abs. 6 BauGB zu keiner Anderung des B-Plans fihrt.

Im Ergebnis ist festzustellen, dass keine Einwdnde gegen den Bebauungsplan vorgebracht
wurden. Die Zielvorstellungen des B-Plans, u. a. die ortstypischen Siedlungsstrukturen zu
erhalten, werden begrif3t. Ein Blrger auR3erte sich kritisch zu der Baukdrperausweisung im
Hinterland. In der schriftlichen Stellungnahme teilte dieser mit, dass durch das enge Umfah-
ren der Baukdrper mit Baugrenzen das Grundstiick in der Bebaubarkeit stark eingeschrankt
wird, wobei die stadtebauliche Begriindung nachvollzogen werden kann.

Das Bezirksamt nimmt dazu wie folgt Stellung:

Nach bisherigem Planungsrecht (BNP 1960 i. V. m. BauO BIn 58 und den férmlich festge-
stellten StrafRen- und Baufluchtlinien weist das Gebiet als allgemeines Wohngebiet eine
Baustufe 11/3 mit der Zahl an Vollgeschossen (Z)=2) aus.

Gemal der allgemeinen Liegenschaftskarte (ALK) ist im Bestand die Zahl der Vollgeschosse
des Gebaudes Augustastrale 15c: Z=1 (plus Dach).

Kunftig soll die Zahl der Vollgeschosse fir das Grundstiick ebenfalls Z=1 plus Dach sein.
Somit bleibt die vorhandene Geschossigkeit von einem Vollgeschoss plus Dach bestehen.
Eine lI-Geschossigkeit mit ausgebautem Dach hingegen, wie vom Einwender gewinscht,
findet sich nicht im fir Vergleiche heranzuziehenden Blockinnenbereich; die angesproche-
nen Wirfelbauten haben bei 1I-Geschossen alle kein ausgebautes Dach. Das Gebaude Au-
gustastralle 15c hat eine wesentlich groRere Grundflache als die genannte Nachbarbebau-
ung. Deren Mal3stablichkeit kann daher stadtebaulich nicht herangezogen werden. Auch die
benachbarte offene Blockrandbebauung kann hier fur den Blockinnenbereich nicht als Ver-
gleich herangezogen werden.

Wesentliche planerische Ziele sind die Sicherung des erhaltenswerten Gebietscharakters
von ,Lichterfelde West" als Bestandteil der von Carstenn als Vorort geplanten Villen- und
Landhaussiedlung ,Grof3-Lichterfelde“ und hier insbesondere der ortstypischen offenen Be-
bauungsstruktur sowie der Aus-schluss weiterer Bebauungen im Blockinnenbereich.

Grundsatzlich sollen die Blockinnenbereiche, dem historischen Orts- und Landschaftsbild
entsprechend, freigehalten werden und tberhaupt nicht bebaut werden. Eine Rickfuhrung
auf die stadtebaulich gewiinschte Freihaltung des Blockinnenbereichs ist jedoch im betroffe-
nen Baublock des Grundstiicks Augustastral3e 15c¢ auf Grund der dort tatséchlich vorhande-
nen Hinterlandbebauung und der geschaffenen Eigentumsverhéltnisse nicht mehr mdglich
und durchftihrbar. Das 6ffentliche Interesse an der Freihaltung soll daher zugunsten der pri-
vaten Belange soweit zuriickgestellt werden, dass fur die betroffenen Grundstticke im Blo-
ckinnenbereich (u.a. auch Augustastra3e 15c¢) auch langfristig eine Bebauung mdglich
bleibt. Um aber zumindest die weitere Verdichtung im Blockinnenbereich zu verhindern, wird
auch hier wie in den anderen Baublocken eine hintere Bautiefe von 20 m (hinter der stra-
Renseitigen Baugrenze) festgesetzt. Die vorhandene Hinterlandbebauung wird hingegen
durch eine Baukdérperfestsetzung in Verbindung mit einer I-Geschossigkeit geregelt. Dies
wird als vertretbares Mal3 angesehen, um im Rahmen einer Interessensabwéagung den Frei-
raumzusammenhang des Blockinnenbereichs und zugleich die etablierten Nutzungsoptionen
der Grundstlickseigentiimer zu bewahren. Die vorhandenen ll-geschossigen Gebaude (ohne
Dachausbau) geniel3en Bestandsschutz, so dass dort die neue Geschossigkeit nur bei Neu-
bauten zum Tragen kommt.

In diesem Fall bleibt ein Dachausbau, der kein Vollgeschoss ist, weiterhin méglich, was ge-
geniuber dem Bestand nur eine geringfligig veranderte Nutzbarkeit bedeutet.

Zusatzlich zu der Beteiligung des Buirgers dul3erten sich, auf Mitteilung Gber die 6ffentliche
Auslegung hin, drei Trager 6ffentlicher Belange. Die NBB Berlin-Brandenburg wies auf die
vorhandenen Versorgungsleitungen hin. Diese Hinweise werden zur Kenntnis genommen
und finden prinzipiell erst im Rahmen der Durchfiihrung spéaterer konkreter Bauvorhaben Be-
ricksichtigung.

Die zweite Stellungnahme kam von dem IT-Dienstleistungszentrum, welches lediglich da-
raufhin wies, dass die vorhandenen Kabelkanalanlagen des IT-Dienstleistungszentrums Ber-
lin von der textlichen Festsetzung Punkt 5 nicht betroffen ist. Im weiteren Verfahren des Be-
bauungsplans 6-9 B ist somit keine Auswirkung zu erwarten.
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In der dritten Stellungnahme wies das Umwelt- und Naturschutzamt, FB Umwelt darauf hin,
dass in der Begrindung die aktuellen Belange zum Thema Klimaschutz (Verabschiedung
des StEP Klima), die Weiterentwicklung der bezirklichen Nachhaltigkeitsziele (BA-Beschluss
vom 10.02.2015) sowie zur Larmminderungsplanung (Senatsbeschluss vom 06.01.2015
zum Larmaktionsplan Berlin 2013-2018 sowie Aktualisierung der strategischen Larmkarten
(Ausgabe 2013)) anzupassen sind. Diese Hinweise werden zur Kennthis genommen und
hinsichtlich der drei relevanten Sachverhalte aktualisiert.

AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS

Auswirkungen auf die Umwelt

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes wirken sich in der Innen- als auch Aul3enwirkung
positiv auf den Geltungsbereich bzw. auf die ndhere Umgebung aus.

Der Erhalt der Freiflachen sowie die Einschrankung der versiegelbaren Flachen wirken sich
auf die vorhandene Fauna und Flora positiv aus.

Auswirkungen auf die Wohnbedurfnisse und Arbeitsstatten

Die Verwirklichung der geplanten Bebauungsplanfestsetzungen lasst nicht erwarten, dass
sich diese negativ auf die persdnlichen Lebensumstande der in dem Gebiet wohnenden und
arbeitenden Bevolkerung auswirkt. Die Anforderungen an gesunde Lebens- und Arbeitsver-
haltnisse werden gewabhrt.

Auswirkungen auf den Haushaltsplan und die Finanz- bzw. Investitionsplanung

Auswirkungen auf Einnahmen und Ausgaben:

Bei der Durchfihrung der Festsetzungen des Bebauungsplans entstehen voraussichtlich
keine Kosten. Im Plangebiet sind bodenordnende MalRnahmen nicht erforderlich. Beachtli-
che Auswirkungen der Bebauungsplanung, die zu nachteiligen Auswirkungen auf die per-
sonlichen Lebensumstande der Betroffenen filhren kénnten und daher zu mildern oder zu
vermeiden wéaren, sind nicht erkennbar.

Ein entschadigungspflichtiger Eingriff in das private Eigentum wird nicht vorgenommen. Der
Plangeber erkennt jedoch, dass sich im Einzelfall Beschrdnkungen der Bebaubarkeit insbe-
sondere im Hinblick auf Festsetzungen der Uberbaubaren Grundstiicksflachen, der Bauwei-
se sowie des Erhaltungsgebiets ergeben kénnen. Diese Beschrankungen sind jedoch in der
Regel entschadigungslos hinzunehmen, da sie noch der Sozialbindung des Eigentums un-
terfallen. Ohne diese Beschrankungen kdnnen die stadtebaulichen Ziele, die der Allgemein-
heit dienen, hier nicht verwirklicht werden.

Ein Entschadigungsanspruch bei Anderung oder Aufhebung einer bisher zuldssigen Nutzung
kommt gem. § 42 BauGB nur in Betracht, wenn dadurch eine wesentliche Wertminderung
eintritt. Wie oben beschrieben ist jedoch die Verringerung des Nutzungsmalles so maf3voll,
dass, wenn Uberhaupt, nur eine unwesentliche Wertminderung angenommen werden kénn-
te, die jedoch nicht zum Ersatz nach dieser Vorschrift verpflichtet. Zuséatzlich ist im vorlie-
genden Fall § 42 Abs. 3 BauGB zu beachten. Seit der Uberleitung bzw. Geltung des
Baunutzungsplans als verbindlicher Bebauungsplan sind weit mehr als 7 Jahre verstrichen.
Es ware dann nur noch Entschadigung zu gewahren, wenn die verwirklichte Nutzung un-
moglich gemacht oder wesentlich erschwert wird. Dies ist vorliegend nicht der Fall. Die aus-
gelibte Nutzung wird in keiner Weise berihrt und auch nicht erschwert. Auch enthéalt der Be-
bauungsplan keine enteignenden Festsetzungen.

Fragen der Entschadigung, die sich im Hinblick auf die Anderung der zulassigen Nutzung
dennoch ergeben konnten, sind nicht abschlieRend im Bebauungsplanverfahren zu klaren.
Sie mussen gegebenenfalls in gesonderten Entschadigungsfeststellungsverfahren beantwor-
tet werden.

-43 [48]-



Der Plangeber geht aber davon aus, dass mit berechtigten Entschadigungsanspriichen von
Grundstuickseigentimern nicht zu rechnen ist.

Personalwirtschaftliche Auswirkungen:

Keine

Nachhaltigkeitsziele des Bezirks Steglitz-Zehlendorf

Mit dem Beschluss Nr. 943 der BVV des Bezirks Steglitz-Zehlendorf vom 21.09.2005 bzw.
dem Folgebeschluss des Bezirksamtes vom 08.04.2008 wurde das Bezirksamt ersucht, bei
allen Beschlissen die Auswirkung auf eine nachhaltige Entwicklung zu dberprifen und
Nachhaltigkeitsziele fur jede Abteilung zu formulieren. Die Abteilung Bauen, Stadtplanung
und Naturschutz sowie die Abteilung Jugend, Gesundheit und Umwelt des Bezirksamts ha-
ben sich bereits 2004 darauf verstandigt, u. a. folgende fur die Bauleitplanung relevante
Nachhaltigkeitsziele zu verfolgen:

a) Verdreifachung des Fahrradverkehrs im Bezirk 1990 bis 2020,
b) Nachhaltige Stadtentwicklung

Das BA Steglitz-Zehlendorf hat mit BA Beschluss vom 08.04.2008 die Endfassung der
Nachhaltigkeitsziele fir den Bezirk Steglitz-Zehlendorf 2100 beschlossen. Alle zwei Jahre
soll tber den erreichten Zwischenstand berichtet werden. Eine Fortschreibung ist jeweils zu
Beginn jeder Legislaturperiode vorgesehen.

Zu a) In den Nachhaltigkeitszielen werden gezielt seit 2011 bezirkliche Mittel fir den Ausbau
der Radinfrastruktur eingesetzt, um die bessere Erreichbarkeit der bezirklichen Subzentren
zu gewahrleisten. Der Bebauungsplan 6-9 B sichert den Bestand der Stral3enverkehrsfla-
chen. Die Einteilung der StralRenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzung (textli-
che Festsetzung Nr. 5). Ein Bebauungsplan halt im Wesentlichen nur die Flachen fur Ver-
kehrsanlagen von anderen Nutzungen frei, daher kdnnen im Bebauungsplan explizit Radrou-
ten auf Verkehrsflachen nicht festgesetzt werden.

Zu b) Der Bebauungsplan 6-9 B unterstitzt in seiner Zielsetzung, im Wesentlichen die unter
dem Handlungsfeld ,Nachhaltige Stadtentwicklung“ genannten Vorgaben. Durch die Fest-
setzung des generellen Bebauungsplans 6-9 B soll der Blockinnenbereich vor Bebauung ge-
schitzt bzw. eingeschrankt werden, so dass zusammenhangende Grinflichen entstehen.
Durch die Einfihrung der offenen Bauweise in dem Plangebiet entstehen im Umfeld bessere
klimatische Verhéltnisse und eine gute Durchliftung zwischen den Geb&uden und Garten.

Der Bebauungsplan 6-9 B unterstitzt in seiner Zielsetzung, im Wesentlichen die unter dem
Handlungsfeld zukunftsgerechten ,Nachhaltigen Stadtentwicklung“ genannten Vorgaben.
Am 10.02.2015 beschloss das Bezirksamt Steglitz-Zehlendorf die Weiterentwicklung seines
Zukunftsprogramm ,Steglitz-Zehlendorf 2100 - Nachhaltigkeitsziele fir den Bezirk®.
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VERFAHREN

Senatsinformation

Anlasslich der Mitteilung tber die bezirkliche Planungsabsicht gemaR § 5 des Gesetzes zur
Ausfihrung des Baugesetzbuchs (AG BauGB) hat die zustdndige Senatsverwaltung fir
Stadtentwicklung (SenStadt) keine Bedenken gegen die Aufstellung des Bebauungsplanes
gedulRert. Das Bebauungsplanverfahren soll nach Auffassung von SenStadt nach § 6 AG
BauGB durchgefiihrt werden.

Die zeitgleich mit Schreiben vom 01. August 2003 informierte und geman Artikel 13 Abs. 2
des Landesplanungsvertrags beteiligte Gemeinsame Landesplanung Berlin-Brandenburg
teilte mit, dass sich das Plangebiet im Siedlungsbereich des Gemeinsamen Landesentwick-
lungsplanes fiir den engeren Verflechtungsraum Berlin-Brandenburg (LEP eV) vom 02. Marz
1998 (GVBI. S. 38) befindet. Der Entwurf des Bebauungsplanes unterstiitzt § 30 Landesent-
wicklungsprogramm.

Einleitungsbeschluss Bezirksamt und Bekanntmachung Amtsblatt

Der Einleitungsbeschluss zum Bebauungsplanverfahren 6-9 B erfolgte durch das Bezirksamt
Steglitz-Zehlendorf am 13. Januar 2004.

Der Beschluss Uber die Einleitung des Bebauungsplanes wurde im Amtsblatt fir Berlin Nr. 5
vom 06.02.2004, S. 449 bekannt gemacht.

Fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB

Die fruhzeitige Burgerbeteiligung wurde in der Zeit vom 16.08.2004 bis einschlief3lich
17.09.2004 durchgefihrt. Insgesamt haben sich 2 interessierte Birger in die Besucherliste
eingetragen. Es trugen insgesamt 9 Blirger ihre Anregungen schriftlich vor.

Fruhzeitige Beteiligung der Behdérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4
Abs. 1 BauGB

Im Rahmen der friihzeitigen Behordenbeteiligung gemal § 4 Abs.1 BauGB wurden mit
Schreiben Stapl 32 vom 07.02.2008 die Amter NG, Tief und Um beteiligt. Vom NG wurden
mit Schreiben NG 101 vom 04.03.2008 keine Hinweise oder Einwé&nde geltend gemacht.
Von Tief erfolgte keine Rickaulerung. Um &ulRerte sich mit Schreiben vom 12.03.2008 de-
tailliert zu der Planung.

Beteiligung der Beh6rden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. 8 4 Abs. 2 BauGB

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben Stapl 32 vom
28.07.2008 um eine Stellungnahme im Rahmen lhrer Zusténdigkeit gebeten. Innerhalb der
Frist eines Monats haben 21 Trager schriftlich geantwortet. Es wurden keine Einwande ge-
gen den Bebauungsplan vorgebracht. Das Umweltamt und der Fachbereich Bau- und Woh-
nungswesen haben Hinweise zur Uberarbeitung und Erganzung der Begrindung zum Be-
bauungsplan mitgeteilt, die aber nur Hinweischarakter haben und die Grundziige der Pla-
nung nicht berthren.

Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB

Die Beteiligung der Offentlichkeit wurde in der Zeit vom 13.04.2015 bis zum 15.05.2015
(Dauer 1 Monat) durchgefuhrt. Die Mitteilung zur 6ffentlichen Auslegung erfolgte im Amts-
blatt (ABI. Nr. 13 / 02.04.2015, S. 519). Erganzend zur offentlichen Auslegung wurden der
Planentwurf und die Begrindung wahrend der Auslegungsfrist auch Uber die Internetprasenz
des Bezirksamtes zum Herunterladen zur Verfigung gestellt. Die Behdrden und Trager 6f-
fentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 26.03.2015 von der &ffentlichen Auslegung
benachrichtigt und es wurde ihnen erneut Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben. Insge-
samt haben sich 2 interessierte Burger in die Besucherliste eingetragen. Es trug eine Blrge-
rin ihre Anregungen schriftlich vor. Innerhalb der Frist eines Monats haben 3 Tréager erneut
schriftlich geantwortet. Es wurden keine Einwande gegen den Bebauungsplan vorgebracht.
Das Umweltamt hat Hinweise zur Uberarbeitung und Ergdnzung der Begriindung zum Be-
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bauungsplan mitgeteilt, die aber nur Hinweischarakter haben und die Grundziige der Pla-
nung nicht bertihren.

BA-Beschluss iber das Ergebnis der Abwéagung sowie Unterbreitung der Beschlussfassung
an die BVV

Das Bezirksamt Steglitz-Zehlendorf von Berlin hat in seiner Sitzung am 08.11.2016 das Er-
gebnis der Offentlichkeitsbeteiligung sowie der erneuten Beteiligung der betroffenen Behor-
den und sonstigen Trager offentlicher Belange beschlossen (BA-Beschluss-Nr. 1065/2016
SozStadt). Der Beschluss wurde der BVV zur Kenntnisnahme unterbreitet.

Beschluss Bebauungsplan BVV

Die Bezirksverordnetenversammlung Steglitz-Zehlendorf hat den Bebauungsplan geméaR § 6
Abs. 3 AGBauGB und 8§ 12 Abs. 2 Bezirksverwaltungsgesetz in ihrer Sitzung am 08.02.2017
(BVV-Beschluss-Nr. 30/V) beschlossen.

Festsetzung

Das Bezirksamt Steglitz-Zehlendorf hat den Bebauungsplan 6 —9 B durch Rechtsverord-
nung vom 09. Februar 2017 (BA-Beschluss-Nr. 36/2017 BzBm) festgesetzt. Der Beschluss
wurde der BVV zur Kenntnisnahme unterbreitet.

Verkiindung im Gesetz- und Verordnungsblatt

Die Rechtsverordnung wurde im Gesetz- und Verordnungsblatt 73. Jahrgang Nr. 5 am
17. Februar 2017 auf Seite 216 verkindet. Die Verordnung tritt am Tage nach der Verkin-
dung im Gesetz- und Verordnungsblatt fur Berlin in Kraft.
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BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch
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Anlage

Textli

che Festsetzungen

In den Baugebieten sind nur Einzel- und Doppelhauser zulassig.

Die Baugrundstiicke sind zwischen den Baugrenzen in voller Tiefe Uberbaubar. Ist keine
rickwartige Baugrenze festgesetzt, sind die Baugrundstiicke hinter der stral3enseitigen
Baugrenze bis zur rickwartigen Grundstiicksgrenze tberbaubar. Als zuldssige Grundfla-
che wird fur die Grundstiicke Tietzenweg 30, Memlingstrae 7 C, Kyllmannstra3e 1 C
sowie Augustastralle 15B —-15E, 30 A, 30 B die im zeichnerischen Teil festgesetzte
Uberbaubare Grundstucksflache festgesetzt.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind Einfriedungen ab einer Hohe von 0,5 m
nur offen und durchsichtig auszubilden. Auf den nichtiberbaubaren Grundstiicksflachen
zwischen Stral3enbegrenzungslinie und vorderer Baugrenze sind Einfriedungen bis zu
einer maximalen Hohe von 1,60 m zulassig.

Die Ausnahme von der Gestaltungsregelung kann zugelassen werden, wenn das Orts-
und Landschaftsbild dadurch nicht negativ beeintrachtigt wird.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind innerhalb der nicht tGiberbaubaren Grund-
stiicksflachen zwischen StralRenbegrenzungslinie und vorderer Baugrenze Stellplatze
und Garagen im Sinne des § 12 Baunutzungsverordnung sowie untergeordnete Neben-
anlagen und Einrichtungen im Sinne des § 14 Abs. 1 Baunutzungsverordnung unzulas-
sig. Auf dem Grundstiick Augustastrale 30 sind, gemessen ab der StraRenbegrenzungs-
linie, Stellplatze und Garagen im Sinne des § 12 Baunutzungsverordnung sowie unter-
geordnete Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne des 8§ 14 Abs. 1 Baunutzungsver-
ordnung in einer Tiefe von 7,50 m unzulassig. Ausgenommen von der Regelung sind
Einfriedungen.

Diese Flachen sind gartnerisch anzulegen, zu bepflanzen und zu unterhalten, ausge-
nommen davon sind Wege und Zufahrten. Die Bepflanzungen sind zu erhalten.

Die Einteilung der StralRenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzung.

Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans treten mit Ausnahme der Art der baulichen
Nutzung sowie der Verordnung uber die Erhaltung baulicher Anlagen und der stadtebau-
lichen Eigenart des Gebietes ,Lichterfelde-West“ im Bezirk Steglitz von Berlin (GVBI. Nr.
49 S. 255-257 vom 19. November 1991) alle anderen bisherigen Festsetzungen und
baurechtlichen Vorschriften, die verbindliche Regelungen der im § 9 Abs. 1 des Bauge-
setzbuches bezeichneten Art enthalten, auf3er Kraft.

Hinweis:

Alle Grundstiicke, ausgenommen Gardeschiitzenweg 103 — 113, Tietzenweg 30 sowie
ViktoriastralRe 1 — 1 A, 16 — 17, unterliegen der Verordnung Uber die Erhaltung baulicher
Anlagen und der stadtebaulichen Eigenart des Gebietes ,Lichterfelde-West* im Bezirk
Steglitz von Berlin (GVBI. Nr. 49 S. 255-257 vom 19. November 1991).
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