Bezirksverordnetenversammiung
Steglitz-Zehlendorf von Berlin

Dringliche Vorlage zur gtfst- Nr: 9331{:! )

H atus: orrentiic
Kenntnisnahme und Daturm: 2 08.2003
Beschlussempfehlung von |verfasser: Bezirksamt
Ausschiissen
Vom / der
Bezirksamt

Bebauungsplan 6-8
Umwidmung eines beschrénkten Arbeitsgebiets in ein Wohngebiet

Beratungsfolge:

Datum Sitzung Ausschuss Erledigungsart
27.08.2003 18 BVV Uberwiesen
23.09.2003 Stapl Kenntnis genommen
19.11.2003 BVV Kenntnis genommen
1. Gegenstand der Vorlage: Bebauungsplan 6-8
Umwidmung eines beschrankten Arbeitsgebiets in ein Wohn-
gebiet
2. Berichterstatter: Bezirksstadtrat Staglin

Die Bezirksverordnetenversammlung wird gebeten, von Nachstehendem Kenntnis zu nehmen:

Das Bezirksamt hat in seiner heutigen Sitzung beschlossen,

l. die Aufstellung des Bebauungsplanes 6—8 gemaf § 7 Abs. 1 Nr. 2 des Gesetzes zur Ausfihrung
des Baugesetzbuches (AG BauGB) mit nachfolgendem Titel und Geltungsbereich:

Bebauungsplan 6-8
fur die Grundstiicke Hochstraflle 1-24 und Hildburghauser Stral3e 222/240 im Bezirk Steglitz-
Zehlendorf, Ortsteil Lichterfelde.

Grundlage bildet der beigefugte Entwurf Stand 5/2003.

Il.  das Bauordnungsamt - Fachbereich Stadtplanung - mit der Durchfiihrung des Beschlusses zu

beauftragen.
Auf die beigefiigte Begriindung wird verwiesen.
Weber Staglin
Bezirksburgermeister Bezirksstadtrat

Die Vorlage zur Kenntnisnahme wurde am 23.09.2003 in der 18. Sitzung des Ausschusses fir Stadt-
planung, Naturschutz und Landschaftspflege beraten und zur Kenntnis genommen.
Der Bezirksverordnetenversammlung wird die Kenntnisnahme der Vorlage empfohlen.

Berlin Steglitz-Zehlendorf, den 14.10.2003
Sunkel

Stellv. Ausschussvorsitzende
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Bezirksamt Steglitz-Zehlendorf von Berlin August
2003

Abteilung Bauen, Stadtplanung und Naturschutz

Bauordnungsamt — Fachbereich Stadtplanung

Begrindung zum Bebauungsplan 6 — 8

zur Einleitung des Bebauungsplanverfahrens 6 - 8 fiir die Grundstiicke HochstralRe 1-24 und
Hildburghauser Stral3e 222/240
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PLANUNGSGEGENSTAND

Veranlassunqg und Erforderlichkeit

Der Anlass zur Aufstellung des Bebauungsplanes 6-8 fir die Grundstiicke
Hochstral3e

1-24 und Hildburghauser StraBe 222/240 ist, den jetzt durch den OPNV sehr gut
erschlossenen Bereich, entsprechend der Zielsetzung der FNP-Anderung (Ifd. Nr.
18/98) stadtebaulich und funktional aufzuwerten.

Der im April 2002 gednderte Flachennutzungsplan stellt hier nunmehr anstatt
gewerblicher Bauflache teilweise Wohnbauflache W3 (Osthalfte) und teilweise
Gemischte Bauflache M2 (Westhélfte) dar.

Der Baunutzungsplan weist den Uberwiegenden Bereich derzeit als beschranktes
Arbeitsgebiet Baustufe 11/3 bzw. gemischtes Gebiet Baustufe 11/3 (Grundstiicke
beiderseits der Hochstral3e) aus.

Fur das Grundstiick Hildburghauser Str. 238 / 240, das zwischen dem
angrenzenden Bahngelande und nérdlich der Wendekehre der Hildburghauser Str.
liegt, setzt der Bebauungsplan XlI-9 Gewerbegebiet fest. (festgesetzt am
23.10.1956)

Erforderlich ist auch, den bestehenden Nutzungskonflikt zwischen dem
beschrankten Arbeitsgebiet bzw. dem Gewerbegebiet und dem allgemeinen
Wohngebiet stidlich der Hildburghauser Stral3e (Finnenhaussiedlung), d.h. die
Gemengelage entsprechend dem 8 50 BimSchG, zu entschéarfen. Danach sind bei
raumbedeutsamen Planungen und MaRRnahmen, sowie flir eine bestimmte Nutzung
vorgesehene Flachen einander so zuzuordnen, dass schadliche
Umwelteinwirkungen auf die ausschlief3lich oder Giberwiegend dem Wohnen
dienenden Gebiete soweit wie moglich vermieden werden.

Die ndhere Umgebung des Plangebiets stidlich der Bahntrasse ist ganz
tiberwiegend durch Wohnnutzung gepragt und entsprechend als Wohngebiet und
gemischtes Gebiet planungsrechtlich qualifiziert.

Aufgrund dieser stadtebaulichen Gegebenheiten soll der aufzustellende
Bebauungsplan allgemeines Wohngebiet i.S. v § 4 BauNVO festsetzen. Unter
Wirdigung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Lebens- und
Arbeitsverhdaltnisse und der Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevolkerung ist bei
den Festsetzungen auch eine kiinftige Belastung durch die Wiederinbetriebnahme
der Anhalter Bahn zu bericksichtigen.

Auf der Grundlage des derzeit geltenden Planungsrechts sind im Grundsatz alle
Einzelhandelsformen —ohne GréRenbeschrankungen— planungsrechtlich zulassig,
ohne dass die im Interesse der Sicherung einer verbrauchernahen Versorgung der
Bevdlkerung erforderliche Steuerung des grof3flachigen Einzelhandels —und
vergleichbarer Nutzungen i.S.v. § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung [BauNVO]-
madglich ware. GroR3flachige Einzelhandelseinrichtungen waren hier mit ihren
negativen Auswirkungen durch An- und Abfahrtsverkehr mit den direkt
benachbarten Wohnnutzungen nicht zu vereinbaren und wiirden auch
stadtstrukturell die gewiinschte Starkung der Ortsteilzentren unterlaufen. Das
geplante Verfahren zur Anderung des geltenden Planungsrechtes soll sicherstellen,
dass fur die Beurteilung der planungsrechtlichen Zulassigkeit von Vorhaben § 4 der
derzeit geltenden BauNVO zur Anwendung kommt. Die in § 11 Abs. 3 Nr. 1, 2 und 3
BauNVO genannten Nutzungen sind dann nur in Sonder- und Kerngebieten
zulassig.
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2. Plangebiet

2.1

2.2

Lagebeschreibung, Bestand, Ausgangssituation

Der Geltungsbereich des einzuleitenden B-Planverfahrens 6-8 umfasst die
Grundstiicke HochstraRe 1-24 und Hildburghauser StraRe 222/240 im Bezirk
Steglitz-Zehlendorf, Ortsteil Lichterfelde.

Das Plangebiet wird im Nordwesten von der Trasse der Anhalter Bahn, im
Osten teilweise von einem allgemeinen Wohngebiet und teilweise von der
Kleingartenkolonie Pfarracker Wienroder Pfad sowie im Siden von der
Verkehrsflache der Hildburghauser Stral3e begrenzt.

Die ndhere Umgebung ist im wesentlichen von der vorhandenen
Wohnbebauung gepragt. Vorherrschend ist die offene Bauweise.

Eigentumsverhéaltnisse und derzeitige Nutzung

Die Grundsticke in diesem Bereich befinden sich im privaten Eigentum und
werden lUberwiegend zu Wohnzwecken genutzt. Die gewerbliche Nutzung auf
dem Grundstuck Hildburghauser Stral3e 224/228 wurde aufgegeben. Die
Grundstiicke Hildburghauser Str. 238-240 und Hildburghauser Str. 234 werden
gewerblich genutzt.

2.3 Planungsrechtliche Ausgangssituation

a) Vorbereitende Bauleitplanung

Flachennutzungsplan —FNP-

Der FNP Berlini. d. F. der Neubekanntmachung vom 23. Oktober 1998
(Amtsblatt fur Berlin [ABI.] S. 4367), zuletzt gedndert am 21. Marz 2002
(ABI. S. 1260) stellt den Bereich als Wohnbauflache W3 (Osthélfte) und
gemischte Bauflache M2 (Westhélfte) dar.

Gemal § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB ist die geplante B-Plan-Festsetzung
"WA™ aus den im FNP Berlin dargestellten Wohnbauflachen und
Mischgebietsflachen entsprechend den Grundsatzen fiir die Entwicklung
von B-Planen entwickelbar.

b) Verbindliche Bauleitplanung

Baunutzungsplan

Der Baunutzungsplan weist den Bereich in der Osthélfte des
Geltungsbereichs als gemischtes Gebiet der Baustufe 11/3 (Grundstiicke
beiderseits der HochstralRe) und in der Westhalfte als beschranktes
Arbeitsgebiet der Baustufe I11/3 aus.

Festgesetzter Bebauungsplan XlI1-9

Der Geltungsbereich des einzuleitenden B-Plan-Verfahrens 6-8 Giberdeckt
einen Teilbereich des am 23. Oktober 1956 festgesetzten B-Plans XII-9.

Der festgesetzte B-Plan XlI-9 setzt das zu Uberplanende Grundsttick
Hildburghauser Str.238/240 als Gewerbegebiet fest. Zulassig sind
gewerbliche Anlagen, die beim Betrieb keine erheblichen Nachteile,
Belastigungen oder Gefahren fir die Umgebung herbeifiihren nebst den
betriebsnotwendigen Wohnungen. Als Mal3 der baulichen Nutzung wird
eine groRte Baumasse von 2,0 m3 je m2 Grundstlcksflache festgesetzt.
Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch die Festsetzung der
Baugrenze bestimmt, die zur Stral3enbegrenzungslinie in einem Abstand
von 7,5 m zu der stdlich angrenzenden Hildburghauser StralRe verlauft.
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Die StraRenverkehrsflache der Hildburghauser Stral3e ist durch
Strallenbegrenzungslinie festgesetzt und endet im westlichen Bereich an
der Bahntrasse als Stichstral3e in einer Wendekehre.

2.4 Denkmalschutz

Das Verwaltungs- und Fabrikgebaude Hildburghauser StralRe 224/228 -erbaut
1957 / 58 von Hans Simon fir die Firma Coca-Cola -, ist in der Berliner
Denkmalliste vom 03. August 1995 (ABI. Nr. 45 vom 28. September 1995)
eingetragen. Das Denkmal wird daher geméanR 8§ 9 Abs. 6 BauGB nachrichtlich in
den Bebauungsplan 6-8 Gbernommen.

PLANINHALT

1. Entwicklung der Planungsiiberleqgungen

Anlass fur die FNP- Anderung (Lfd. Nr. 18/98) war die Zielsetzung, dass stdostlich
des neuen S-Bahnhofs Osdorfer Stral3e eine Umnutzung erfolgen soll, um eine
stadtebauliche und funktionale Aufwertung dieses jetzt sehr gut erschlossenen
Bereichs zu erreichen.

Der gednderte Flachennutzungsplan stellt diesen Bereich in der Osthélfte als
Wohnbauflache W3 und in der Westhélfte als gemischte Bauflache M2 dar.

Beiderseits der Hochstral3e und sidlich der Stichstral3e Hildburghauser Strafe ist
fast ausschlie3lich Wohnen anzutreffen. Einzig auf dem Grundsttick Hildburghauser
Str. 238-240 ist eine Firma anséssig, die Rollstihle vertreibt und im Vorderhaus
Hildburghauser Str. 234 befindet sich zur Zeit ein Ingenieurbiiro. Die bestehenden
Gewerbebetriebe unterliegen auch im geplanten allgemeinen Wohngebiet dem
Bestandschutz. Entsprechend der baulichen Dichte der angrenzenden Wohngebiete
soll der aufzustellende Bebauungsplan den Gesamtbereich als allgemeines
Wohngebiet (WA) festsetzen. Als Mal3 der baulichen Nutzung soll eine GFZ 0,6 und
GRZ 0,3 bei der Zahl der Vollgeschosse von 2 und die offene Bauweise festgesetzt
werden.

Die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und die gemeinsame Landesplanung
Berlin Brandenburg wurden Uber die bevorstehende Einleitung des
Bebauungsplanverfahrens informiert und haben keine Bedenken erhoben.

Die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung weist darauf hin, dass das
Bebauungsplanverfahren nach 87 AGBauGB durchgefihrt werden soll. Mit dem
StralRenzug Blanckertzweg — Hildburghauser Stral3e, der eine Ubergeordnete
Stralenverbindung darstellt, sind dringende Gesamtinteressen Berlins berthrt.

. Intention des Plans

Aufgabe und Ziel des einzuleitenden B-Planverfahrens 6-8 ist die Schaffung der
planungsrechtlichen Voraussetzungen fur eine Umwidmung eines beschranken
Arbeitsgebiets bzw. Mischgebiets in ein Wohngebiet sowie die Entflechtung der
Gemengelage. Durch die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebiets soll das
Plangebiet entsprechend der Flachennutzungsplananderung stadtebaulich
aufgewertet werden. Ebenso soll der Nutzungskonflikt zwischen dem beschranken
Arbeitsgebiet und dem angrenzenden allgemeinen Wohngebiet geltst werden.
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3. Wesentlicher Planinhalt

3.1 Art der baulichen Nutzung

3.2

3.3

Allgemeines Wohngebiet

Der Bereich soll bis auf die StraRenverkehrsflachen im aufzustellenden B-Plan
6-8 als "WA’™ gemal § 4 Baunutzungsverordnung (Bau NVO) festgesetzt
werden.

Der Baunutzungsplan weist die zu beplanende Flache als beschréanktes
Arbeitsgebiet bzw. die Grundstiicke beiderseits der Hochstral3e als gemischtes
Gebiet aus. Der festgesetzte B-Plan XlI-9 setzt das Grundstick Hildburghauser
Str.238/240 als Gewerbegebiet fest. Die angestrebte Anderung der Nutzungsart
in "WA” entsprechend der tatséachlichen stadtebaulichen Entwicklung der
angrenzenden Umgebung, die im wesentlichen von einer Wohnbebauung
gepragt wird, ist angemessen.

MaR der baulichen Nutzung, Uberbaubare Grundstticksflache, Bauweise

Als Festsetzung des zulassigen Nutzungsmales ist im Plangebiet eine GRZ
von 0,3 und eine GFZ von 0,6 sowie eine Zahl der Vollgeschosse von I
vorgesehen. Dieses geplante Nutzungsmalf3 bleibt im Rahmen der Obergrenzen
fur die Bestimmung des Mal3es der baulichen Nutzung geméaR 8 17 Abs. 1
BauNVO.

Die Uiberbaubaren und nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen sowie die
Bauweise werden gemal § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB durch die Ausweisung von
Baugrenzen bestimmt, welche zu den StraRenbegrenzungslinien der
Hochstral3e und der Hildburghauser Straf3e und den angrenzenden
Grundstiicken in einem Abstand von 7,5 m verlaufen. Entlang der Brauerstral3e
soll die Baugrenze im Abstand von 5,0 m entsprechend der vorhandenen
Baufluchtlinie festgesetzt werden.

In dem Bereich zwischen der HochstraRe und der Hildburghauser Straf3e soll
zum Gelande der S-Bahn und der Anhalter Bahn parallel zur
Grundstiicksgrenze im Abstand von 20 m eine hintere Baugrenze festgesetzt
werden. Die nicht Gberbaubare Grundstiicksflache soll gartnerisch angelegt und
unterhalten werden. Damit wird zwischen dem allgemeine Wohngebiet und dem
Bahngeléande eine Schutzflache geschaffen, die eine Abschirmung zur
angrenzenden Nutzung, die Wiederinbetriebnahme der Anhalter Bahn, bietet.
Da von der Deutschen Bahn AG keine Schutzmalinahmen vorgesehen sind, ist
im Rahmen der Beteiligung der Trager offentlicher Belange gemal’ 8 4 BauGB
zu klaren, welche weiteren SchutzmaRnahmen zur Gewahrleistung gesunder
Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse vorzunehmen sind. (Textliche Festsetzung Nr.1)

Als Bauweise soll die offene Bauweise festgesetzt werden, die hier schon
Uberwiegend vorhanden ist.

Verkehrsflachen

Die den Geltungsbereich sidlich und teilweise nérdlich begrenzenden
offentlichen Stral3enverkehrsflachen der Hildburghauser Stral3e und der
Brauerstral3e sollen gemaR 8§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB durch die Festsetzung von
Stralenbegrenzungslinien gesichert werden. Die Breite der Verkehrsflache der
im Geltungsbereich vom Siuden nach Norden verlaufenden Hochstral3e, soll
durch StralRenbegrenzungslinien auf 9,5 m entsprechend der vorhandenen
Breite festgesetzt werden. Somit entfallt die auf der westlichen Seite der
Hochstral3e durch ff StraRenfluchtlinien am 25.01.1929 vorgesehene
Verbreiterung der HochstralRe. Das flr die Verbreiterung notwendige
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StralRenland wurde von den westlich angrenzenden Grundstiickseigentiimern
der Hochstraf3e bisher nicht vom Land Berlin erworben. Eine Notwendigkeit zur
Verbreiterung ist nicht mehr gegeben.

3.4 Nachrichtliche Ubernahmen

Das Verwaltungs- und Fabrikgebaude Hildburghauser Straf3e 224/228 ist als
Denkmal in die Berliner Denkmalliste eingetragen. Die nachrichtliche
Ubernahme erfolgt in den Bebauungsplan durch Eintragung des
Denkmalsymbols.

3.5 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Die angestrebte Nutzungsausweisung ist unter den bestehenden
Voraussetzungen nach den Entwicklungsgrundsatzen zur Anwendung des § 8
Abs. 2 BauGB, den ,Richtlinien zum Darstellungsumfang (Entwicklungsrahmen)
sowie zu Anderungen des Flachennutzungsplans Berlin [RL — FNP]* vom 23.
Januar 2001, im Regelfall entwickelbar. Die im FNP dargestellte gemischte
Bauflache M2 ist kleiner als 3 ha, sie hat nur ortliche Bedeutung. Danach ist ein
WA aus der gemischten Bauflache M2 im Regelfall entwickelbar. Insoweit wird
die gesetzliche Forderung nach der Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan
erfillt.

AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS

Auswirkungen auf die Umwelt

Durch die Planung sind fir diesen Bereich auf der Grundlage des B-Planes 6-8
keine negativen Auswirkungen auf die Umwelt zu erwarten. Die Anderung des
geltenden Rechts vom beschrankten Arbeitsgebiet gemal Baunutzungsplan in ein
allgemeines Wohngebiet im gesamten Bereich wird sich eher positiv auswirken, da
das Nebeneinander von Gewerbe und Wohnen (Gemengelage) entfallt.

Aussagen zu den Auswirkungen auf die Umwelt im Sinne eines Eingriffs in Natur
und Landschaft gemaR § 1 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB werden im Laufe des weiteren B-
Plan-Verfahrens einfliel3en.

. HaushaltsmaRige Auswirkungen

Auswirkungen auf Einnahmen und Ausgaben:
Keine

Personalwirtschaftliche Auswirkungen:
Keine

VERFAHREN

Senatsinformation

Uber die Absicht, das B-Planverfahren 6-8 einzuleiten, wurden gemaR § 5 des
Gesetzes zur Ausfihrung des Baugesetzbuchs (AG BauGB) die Senatsverwaltung
fur Stadtentwicklung und geman Artikel 13 Abs. 2 des Landesplanungsvertrags die
Gemeinsame Landesplanung Berlin-Brandenburg zeitgleich mit Schreiben vom
10.Dezember 2002 informiert.
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RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 27. August 1997 (BGBI. | S. 2141,
1998 1 S. 137), zuletzt geandert durch Artikel 12 des Gesetzes vom 23. Juli 2002
(BGBI. | S.2850/2852);

Gesetz zur Ausfiihrung des Baugesetzbuchs (AG BauGB) in der Fassung vom 7.
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Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
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Bezirksverwaltungsgesetz (BezVG) in der Fassung vom 28. Februar 2001 (GVBI.
S. 61), zuletzt ge&ndert durch Artikel des Gesetzes vom 27. September 2001 (GVBI.
S. 521).

Anlagen
Textliche Festsetzungen

1. Die Flache A ist als Schutzflache fur das angrenzende allgemeine Wohngebiet
von der Bebauung freizuhalten, géartnerisch anzulegen und zu unterhalten.

2. Die Einteilung der StralR3enverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzung.
3. Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans treten alle bisherigen
Festsetzungen und baurechtlichen Vorschriften, die verbindliche

Regelungen im Sinne des § 9 Abs. 1 des Baugesetzbuchs
hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung enthalten, auf3er Kraft.
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