Bezirksverordnetenversammiung
Steglitz-Zehlendorf von Berlin

Vorlage zur Kenntnisnahme |Drs. Nr: 1602/11
Status: offentlich

vom / der Datum: 02.05.2005

Bezirksamt Verfasser: Bezirksamt

Bebauungsplan 6-2 B (Lichterfelde West I)

Beratungsfolge:

Datum Ausschuss Sitzung Erledigungsart
25.05.2005 BVV 36. Kenntnis genommen
1. Gegenstand der Vorlage: Bebauungsplan 6-2 B
(Lichterfelde West I)
2. Berichterstatter: Bezirksstadtrat Staglin

Die Bezirksverordnetenversammlung wird gebeten von Nachstehenden Kenntnis zu nehmen.

Das Bezirksamt hat in seiner Sitzung am 26. April 2005 die Festsetzung des
Bebauungsplans 6- 2B vom 9. Marz 2004 gemal 8 6 Abs. 5 des Gesetzes

zur Ausfihrung des Baugesetzbuchs (AG BauGB) in Verbindung mit § 36 Abs. 2
Bezirksverwaltungsgesetz (BezVG) als Rechtsverordnung beschlossen.

Auf die beigefligte Rechtsverordnung einschlief3lich Begriindung wird verwiesen.

Weber Staglin
Bezirksbirgermeister Bezirksstadtrat



Entwurf der Verordnung
Uber die Festsetzung des Bebauungsplans 6-2B
im Bezirk Steglitz-Zehlendorf, Ortsteil Lichterfelde

Vom

Auf Grund § 10 Abs. 1 des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fassung vom 23. September
2004 (BGBI. | S. 2414) in Verbindung mit 8 6 Abs. 5 des Gesetzes zur Ausfilhrung des
Baugesetzbuchs (AG BauGB) in der Fassung vom 07. November 1999 (GVBI. S. 578)
zuletzt geéndert durch Artikel 1l des Gesetzes vom 18. Dezember 2004 (GVBI. S. 524) wird
verordnet:

§1
Der Bebauungsplan 6-2B vom 9.Marz 2004 fur im Bezirk Steglitz-Zehlendorf,
Ortsteil Lichterfelde wird festgesetzt.
§2

Die Urschrift des Bebauungsplans kann beim Bezirksamt Steglitz-Zehlendorf von Berlin,
Abteilung Bauen, Stadtplanung und Naturschutz, Bauordnungsamt — Fachbereich
Vermessung -, beglaubigte Abzeichnungen des Bebauungsplans kénnen beim Bezirksamt
Steglitz-Zehlendorf von Berlin, Abteilung Bauen, Stadtplanung und Naturschutz,
Bauordnungsamt —Fachbereiche Stadtplanung und Bauaufsicht -, wahrend der

Dienststunden kostenfrei eingesehen werden.

§3

Auf die Vorschriften tber

die Geltendmachung und die Herbeifiihrung der Falligkeit etwaiger Entschadigungsanspriiche
(8 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 des Baugesetzbuchs) und

das Erloschen von Entschadigungsanspriichen bei nicht fristgemaler Geltendmachung
(8 44 Abs. 4 des Baugesetzbuchs)

wird hingewiesen.

§4

(1) Wer die Rechtswirksamkeit dieser Verordnung tberpriifen lassen will, muss

1.

eine beachtliche Verletzung der Verfahrens- und Formvorschriften, die in § 214 Abs.1 Satz 1

Nr.1 bis 3 des Baugesetzbuchs bezeichnet sind,

eine nach 8§ 214 Abs. 2 des Baugesetzbuchs beachtliche Verletzung der Vorschriften tber

das Verhaltnis des Bebauungsplans und des Flachennutzungsplans,

nach 8§ 214 Abs. 3 Satz 2 des Baugesetzbuchs beachtliche Mangel des Abwagungsvorgangs,
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4. eine Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften, die im Gesetz zur Ausfilhrung des

Baugesetzbuchs enthalten sind,

in den Fallen der Nummer 1 bis 3 innerhalb von zwei Jahren, in den Fallen der Nummer 4
innerhalb eines Jahres seit Verkiindung dieser Verordnung gegeniiber dem Bezirksamt
Steglitz-Zehlendorf von Berlin schriftlich geltend machen. Der Sachverhalt, der die
Verletzung begriinden soll, ist darzulegen. Nach Ablauf der in Satz 1 genannten Fristen
werden die in Nummer 1 bis 4 genannten Mangel gemall § 215 Abs. 1 des
Baugesetzbuchs und gemaR 8§ 32 Abs. 2 des Gesetzes zur Ausflhrung des

Baugesetzbuchs unbeachtlich.

(2) Die Beschrankung des Absatzes 1 gilt nicht, wenn die fir die Verkiindung dieser

Verordnung geltenden Vorschriften verletzt worden sind.

§5

Diese Verordnung tritt am Tage nach der Verkindung im Gesetz- und Verordnungsblatt

far Berlin in Kraft.

Berlin, den 2005

Bezirksamt Steglitz-Zehlendorf von Berlin

Weber Staglin
Bezirksbirgermeister Bezirksstadtrat
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Bezirksamt Steglitz-Zehlendorf von Berlin

Abteilung Bauen, Stadtplanung und Naturschutz
Bauordnungsamt — Fachbereich Stadtplanung

Begrindung zum Bebauungsplan 6 — 2B gemal3 § 9 Abs. 8 BauGB

fur das Gelande zwischen

Ringstral3e, Kadettenweg, Paulinenstraf3e und Finckensteinallee
im Bezirk Steglitz-Zehlendorf, Ortsteil Lichterfelde
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| Planungsgegenstand

1.

2.1

Veranlassung und Erforderlichkeit

Der in Lichterfelde West bestehende fortwahrende Veréanderungsdruck, im Besonderen die
Verdichtung der Blockinnenbereiche, fihrt ohne steuernde MalRnahmen eines
Bebauungsplans zu einer weiteren Beeintrdchtigung der urspringlichen und
gebietstypischen Bebauungsstrukturen.

Das geltende Planungsrecht (Baustufe 11/3, geschlossene Bauweise, 13 m Bebauungstiefe),
das das urspringliche Planungsziel der Schaffung einer geschlossenen Blockrandbebauung
mit durchgriinten und unbebauten Blockinnenbereichen bei gleichzeitiger Heraufzonung der
Dichte umsetzte, bietet heute aufgrund der abweichenden stadtebaulichen Entwicklung,
Bauen hinter der zulassigen Bebauungstiefe, keine ausreichenden Regelungsmdéglichkeiten,
den seit ca. 1960 anhaltenden Veranderungen des Gebietscharakters von Lichterfelde West
Einhalt zu gebieten und somit auch keine Gewdahr, die ortshildpragende offene
Bebauungsstruktur zu bewahren.

Da zu beflrchten ist, dass die bis jetzt eingetretenen, die Siedlungsstruktur beriihrenden
Entwicklungen nicht ohne prajudizierende Wirkung auf die Zulassigkeitsbeurteilungen von
Vorhaben bleiben, kénnen am Besten die genauen Festsetzungen in einem Bebauungsplan
die notwendige Sicherung der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung gewabhrleisten.

Zu den jetzt nicht mehr zulassigen wesentlichen Verfremdungen des Gebietscharakters

innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes gehdren:

= Zersiedelung der rickwartigen Grundstucksbereiche

= Beeintrachtigung der ortsublichen Freiflachenstruktur durch Zunahme baulicher
Nebenanlagen (Fahrrad- und Gerateschuppen, Garagen, Stellplatzanlagen mit den daftr
notwendigen Zu- und Abfahrten) und Verdrangung von gartnerisch angelegten
Grinflachen

Dies heif3t jedoch nicht, dass Entwicklungsmdéglichkeiten vollig ausgeschlossen werden. Durch

die Festsetzung einer relativ groRzligigen Bebauungstiefe von bis zu 25 m sind bauliche

Erweiterungen des Bestandes im Rahmen der zuldssigen Grundflache mdglich.

Aus diesen Grinden ist hier ein regelndes Bauleitplanverfahren notwendig, das in erster
Linie das MalR der baulichen Nutzung, die Uberbaubaren Grundstiicksflichen und die
Bauweise festsetzen soll. Die Art der Nutzung wird ausdricklich nicht neu geregelt und bleibt
in Form des Baunutzungsplanes durch seine Festsetzungen hierzu erhalten.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes schaffen Beurteilungskriterien fir die vorhandene
und zukinftige Bebauung in diesem Bereich, die allgemein verbindlich und nachvollziehbar
sind sowie eine Prazisierung des laufenden Verwaltungshandelns bedeuten.

Der Bebauungsplan ist fur die geordnete stadtebauliche Entwicklung und Ordnung des
Gebietes gem. 8 1 Abs. 3 BauGB erforderlich.

Plangebiet
Lagebeschreibung und Bestand

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst das Gelande (stral3enmittig) zwischen
RingstralRe, Kadettenweg, Paulinenstrale und Finckensteinallee im Bezirk Steglitz-
Zehlendorf, Ortsteil Lichterfelde. Darin befinden sich sieben Baublocke. Im Einzelnen handelt
es sich um folgende Blocke:
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2.2

Block 118: Ringstr./ Kommandantenstr./ Weddigenweg

Block 119:Johanneskirchplatz / Ringstr. / Baseler Str./ Weddigenweg / Kommandan
tenstr.

Block 120: Ringstr. / Kadettenweg/ Paulinenstr./ Weddigenweg / Baseler Str.

Block 130: Ringstr./ Weddigenweg/ Kommandantenstr./ Stein&ckerstr.

Block 131: Ringstr./ Stein&ckerstr./ Kommandantenstr./ Finckensteinallee

Block 132: Kommandantenstr./ Weddigenweg/ Baseler Str./ Finckensteinallee

Block 133: Baseler Str./ Weddigenweg/ Paulinenstr./ Finckensteinallee

U

Luuiu

Die Abgrenzung orientiert sich an den Geltungsbereichsgrenzen benachbarter
Bebauungsplane (teilweise noch Entwurf). Es handelt sich hier, bis auf eine Ausnahme
(Kommandantenstral3e 83, Clemens Brentano Schule), um Wohnungsbaugrundstiicke. Alle
Grundstiicke werden durch offentliche Verkehrsflachen erschlossen. Im
Bebauungsplanbereich Uberwiegt die I-11l geschossige Bebauung.

Fur den Geltungsbereich gilt die Erhaltungsverordnung gemdal3 § 172 Abs.1 Satz 1 Nr. 1
BauGB vom 19. November 1991 (GVBI.Nr.49, S.255) (,Lichterfelde West*) mit der
Zielsetzung des Erhalts der historisch gewachsenen Villenstruktur (Einzelhausbebauung,
historisches StralRensystem, Frei- und Grunflachen, Schmuckplatze, Garten mit altem
Baumbestand).

Stadtebauliche Entwicklung

Im Jahr 1865 erwarb der Bauunternehmer Carstenn die zwischen zwei Bahnlinien gelegenen
Ritterguter Lichterfelde und Giesensdorf. Zunachst liel3 er Strallen anlegen und pflastern.
Den Anfang machten 1868 die Drake- und die MuhlenstraRe, wo auch die ersten Villen
errichtet wurden. Danach folgten Bahnhofs- und WilhelmstralRe. Lichterfelde wurde mit
StralR3enbeleuchtung, Gasanstalt, Kanalisation und Wasserwerk ausgestattet, wobei letztere
erweitert wurden, um die Kadettenanstalt zu versorgen. An den beiden Bahnstationen
.Lichterfelde-West* und ,Lichterfelde-Ost* entwickelten sich Geschéftszentren, die die
Attraktivitat 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 o6ffentlichen Parks dazu beitrugen, das ,Wohnen im
Grunen® zu definieren, vermittelte die Anlage von Stral3en und Platzen ein eher ,stadtisches”
Vorstadtgefuihl. Es gab im Grundbuch verankerte Bauvorschriften, die den Kaufern der
Parzellen auferlegt wurden. Die Hauser sollten als Landhduser oder Villen mit nicht mehr als
2 Stockwerken ausgefuhrt werden, einen bestimmten Abstand zum Nachbargrundstiick
haben, 10 — 24 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 2
Ubereinander liegenden Geschossen ausgefihrt. Das Keller- bzw. Sockelgeschoss ragt weit
Uber den Erdboden hinaus, so dass es zum Wohnen fir Bedienstete geeignet war. Ebenso
ist das Dachgeschoss oft fir Wohnzwecke ausgebaut gewesen.

Fur die Gestaltung der Geb&dude gab es keine Vorschriften. Dies erklart die Fille der
verschiedenen, in Lichterfelde West anzutreffenden Baustile: neo-romanisch, neo-barock,
griechisch, rémisch, englisch. Die Grundrisse weisen selten ein geradliniges Quadrat oder
Rechteck auf. Vielmehr sind die AuRenwande durch Vorbauten oder nur wenig
vorspringende Bauteile, die nach oben in Turme oder reich verzierte Giebel Ubergehen,
gegliedert. Giebelschmuck und Erker und italienische Loggien waren typische Elemente der
Zeit. Fenster und Turen sind dekoriert, Schmuckbander ziehen sich vielféltig ornamentiert

1 Vgl. Reinhold, Erika/ Bannier, Ingeborg/ ligner, Lukas/ Lichterfelde, Berlin 1996, S.31ff
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zwischen den Stockwerken hin. Vorspringende Balkone sind von Saulen gestlitzt. Es gibt
Jugendstil- und Empireembleme auf glatten Mauerflachen?.

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

Die Vorortplanungen von Carstenn sind ,spielerisch-formal um geometrische Figuren herum
geplant. Es sind selbstandige Orte, mit der GroR3stadt durch die Eisenbahn verbunden: Orte
mit eigener Verwaltung, mit Kirchen, Schulen, L&den fur den téglichen Bedarf (an den
Strallenecken und im ,Bazar® am Bahnhof)“4 sowie Parkanlagen. Entlang des Parks, wo
heute der Teltowkanal verlauft, entstanden Freizeitanlagen: ein Gemeindepark, eine
Schwimmanstalt, eine Promenade. Viele kleinere Platze, darunter der Augustaplatz und der
Johanneskirchplatz waren urspringlich 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, &hnlich
der von Friedenau.

Als Nachfolger der ersten Bauvereine setzte die 1883 gegriindete ,Terraingesellschaft Grof3-
Lichterfelde* die Entwicklung von Parzellen fort. Um 1895 wurde eine weitere, etwas
vornehmere Wohngegend in der N&he der Kadettenanstalt (KarlstralRe, Bellevuestralle,
Ringstrale) mit groReren Landhausern, 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
Landhaussiedlung ,GroR3-Lichterfelde”) wurde in dieser Zeit als ,Gebiet landhausmafiger
Bebauung“ — im Sinne der Baupolizeiverordnung von 1892/94 — festgesetzt. Nach dem 1.
Weltkrieg wurde der Bereich als Wohngebiet der Bauklasse Il und der offenen Bauweise
bestétigt und gemall den Festsetzungen im Bauzonen- bzw. Bauklassenplan fortgefiihrt.
Nach dem 2. Weltkrieg &nderte der Baunutzungsplan von 1958/60 den planerischen
Umgang mit dem Bereich auf entscheidende Weise. Die Einstufung in Baustufe 11/3 und die
Einfuhrung der geschlossenen Bauweise fiihrten zu einer baulichen Entwicklung, die heute
nur partiell und mit erheblichem Aufwand korrigiert werden kann.

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

Bedingt durch die Wiedervereinigung Deutschlands und Offnung Berlins ist die bis heute
betriebene Verdichtung der Baugrundstiicke stadtebaulich nicht mehr tragbar. Eine
flachensparende Bebauung sowie der Erhalt von Grinflachen haben Prioritat und sind auch
die im 8§ 1 Abs. 5 BauGB definierten insbesondere zu berticksichtigenden stadtebaulichen
Ziele. Eine behutsame stadtebauliche Entwicklung der Grundstiicke unter Freihaltung der
Blockinnenbereiche ist in einigen Bereichen noch moglich.

2.3 ErschlieBung

Die ErschlieBung des Gebietes erfolgt Uber die 6rtlichen StraBenverbindungen®
(Verbindungsstufe IIl) Finkensteinallee und RingstraBe sowie die Siedlungsstral3en
Kadettenweg, Paulinenstral’e, Baseler Stral3e, Kommandantenstrale, Weddigenweg und
Stein&ckerstralie.

2 Vgl. Reinhold, Erika/ Bannier, Ingeborg/ ligner, Lukas/ Lichterfelde, Berlin 1996, S.65ff

8 Vgl. Rogier, Francesca: Die Figur Carstenn. In: Bezirksamt Steglitz von Berlin (Hrsg.): Die Figur Carstenn.
Stadtgriinder aus Leidenschaft. Ausstellungskatalog, Berlin, 1996, S.21

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

> Vgl. Rogier, Francesca: Die Figur Carstenn. In: Bezirksamt Steglitz von Berlin (Hrsg.): Die Figur Carstenn.
Stadtgriinder aus Leidenschaft. Ausstellungskatalog, Berlin, 1996, S.5- 42

® Materialien zum Stadtentwicklungsplan Verkehr von 2004
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Eine Anbindung an das Netz des OPNV besteht mit den Buslinien 211 (S + DB Wannsee —
Finckensteinallee - S-Lichterfelde Ost), sowie 277 ( S-U-Bahn Rathaus Steglitz — Ringstral3e
— U- Alt Mariendorf).

2.4 Eigentumsverhaltnisse

2.5

Die Grundsticke im Geltungsbereich sind, bis auf das Grundstiick der Clemens-Brentano-
Grundschule, Kommandantenstr.83-84, im privaten Eigentum.

Bedingt durch diese Eigentumsverhaltnisse sind MafRnahmen zur Sicherung der
verbindlichen Bauleitplanung nach 8§ 14 BauGB (Verdnderungssperre) bzw. §8 15 BauGB
(Zurickstellung von Baugesuchen) erforderlich gewesen.

Fur das Grundstick Kommandantenstr. 92 ist eine Veranderungssperre in Folge eines
Bauantrages zur  Hinterlandbebauung erlassen. Die 1. Verlangerung der
Veranderungssperre lauft zum 28. 05. 2005 aus.

Planerische Ausgangssituation
a) Flachennutzungsplan

Wohnbauflache W3 mit einer mittleren bauflachenbezogenen GFZ bis zu 0,8.
b) Stadtentwicklungsplan (StEP)

Plan StEP1: Offentliche Einrichtungen/ Versorgung mit Sport- und Schulflachen v.
1995

Plan StEP2: Offentliche  Einrichtungen/ Versorgung mit wohnungsbezogenen
Gemeinbedarfseinrichtungen (Kindertagesstatten, Jugendfreizeitheime)
v.1995

Die Stadtentwicklungsplane haben auf den vorliegenden Bebauungsplan keine
Auswirkungen, da die Art der Nutzung weiterhin nach dem Baunutzungsplan
rechtsverbindlich bestehen bleibt.

c) Bereichsentwicklungsplanung
Arbeitsbericht, Stand: 1987
Mal3nahmenkonzept. Bereich der vorrangigen Erhaltung der Nutzungs- und
Bebauungsstruktur.

d) Landschaftsprogramm (LaPro) vom 29.Juli 1994
Im Plan Landschaftsbild ist der Geltungsbereich des Bebauungsplans gekennzeichnet
als:
Parkbaumsiedlungsbereich mit besonderer Siedlungsgrinstruktur /
Siedlungszusammenhang.
Als MaRnahmen sind aufgefuhrt:
Erhalt und Ergadnzung des Parkbaumbestandes in Garten, Siedlungsfreiraumen und
Stral3enrdumen.
Erhalt und Wiederherstellung von Schmuckplatzen, Vorgarten und siedlungstypischen
Elementen der Stralenraumgestaltung.

Im Plan Biotop- und Artenschutz ist der Geltungsbereich des Bebauungsplans
gekennzeichnet als:

Parkbaumsiedlungsbereich.

Als MalRBnahmen sind u.a. aufgefihrt:

Erganzung des Parkbaumbestandes in Hausgarten, Stral3en- und Siedlungsfreirdumen,
Vermeidung baulicher Verdichtung, 6kologische Gartenpflege.

Erhalt typischer Strukturelemente wie Mauern und Remisen in alten Gérten.
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2.6

2.7

Im Plan Naturhaushalt/Umweltschutz ist der Geltungsbereich des Bebauungsplans
gekennzeichnet als:

Siedlungsgebiet/ mit Schwerpunkt Entsiegelung.

Als MaRnahmen sind u.a. aufgefihrt:

Erhéhung der naturhaushaltswirksamen Flachen / Entsiegelung sowie Dach-, Hof- und
Wandbegriinung

Kompensatorische MalRnahmen bei Verdichtung

Im Plan Erholung und Freiraumplanung ist der Geltungsbereich des Bebauungsplans
gekennzeichnet als:

Bebaute Bereiche = Wohnquartier nach Dringlichkeitsstufe IV zur Verbesserung der
Freiraumversorgung.

Als MalRnahmen sind u.a. aufgefihrt:

Erhohung der Nutzungsmoéglichkeiten und Aufenthaltsqualitéat vorhandener Freiraume
und Infrastrukturflachen.

Verbindliche Bauleitplanung

Baunutzungsplan

Es gilt derzeit der Baunutzungsplan in der Fassung vom 28.12.1960, in Verbindung mit den
stadtebaulichen Vorschriften der Bauordnung fiir Berlin — BO Berlin 1958 — in der Fassung
vom 21.11.1958 und den f.f. Fluchtlinien. Fir die beiden Blécke nordlich und stdlich der
Steinackerstral3e gilt allgemeines Wohngebiet der Baustufe 1l / 2 (GRZ bis 0,2, GFZ bis 0,4,
offene Bauweise, 20 m Bebauungstiefe), fiir die Gbrigen Blocke gilt allgemeines Wohngebiet
der Baustufe Il / 3 (GRZ 0,3, GFZ 0,6, geschlossene Bauweise, Bebauungstiefe 13 m).

Erhaltungsgebiet

Fur den gesamten Geltungsbereich gilt die Verordnung Uber die Erhaltung baulicher Anlagen
und der stadtebaulichen Eigenart (ErhVO ,Lichterfelde West*) nach § 172 BauGB.

Die Verordnung ist im GVBI. Nr. 49 Seiten 255-257 v.19. Nov. 1991 veroffentlicht.

Eine entsprechender Hinweis wurde unterhalb der textlichen Festsetzung im Plan gegeben.
Die Eintragung des Erhaltungsgebiets als nachrichtliche Ubernahme in die Planunterlage
erfolgte nicht, da gemdl3 § 9 Abs.6 Bau GB nur Festsetzungen anderer gesetzlicher
Vorschriften (also solche au3erhalb des Baugesetzbuchs) nachrichtlich Gbernommen werden
sollen. (vg. Gierke in Kohlhammer Kommentar Rn 643 zu § 9)

Denkmalschutz

Im Geltungsbereich befinden sich mehrere Denkmalbereiche (Ensembles wie
Gesamtanlagen) sowie Einzeldenkmale gemaf 8 2 Denkmalschutzgesetz Berlin (DSchG
BIn.) vom 24. April 1995 (GVBI. S. 274) in der zuletzt geanderten Fassung. Die Bereiche sind
entsprechend der Planzeichenverordnung als nachrichtliche Ubernahme gekennzeichnet.

Altlasten/Boden

Das Gelande hat eine flache Reliefausbildung. Es befindet sich auf der pleistozénen
Hochflache des Teltow, dessen Schichten hier aus Geschiebemergel der letzten
Weichseleiszeit bestehen.

Dem Umweltamt sind 3 Grundstiicke, bei denen ein Verdacht auf Altlasten besteht, bekannt.

1) Kommandantenstr. 81 ehemalige chemische Reinigung,

2) Ringstralie 52A ehemalige Tankstelle,

3) Ringstral3e 59A ehemalige Kfz-Werkstatt und Schlosserei. Baujahr
1951
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2.8

Vor BaumafRnahmen ist auf diesen Grundstiicken in Absprache mit dem Umweltamt eine
Bodenuntersuchung durch den Grundstiickseigentiimer erforderlich.

Ein entsprechender Hinweis wurde der Bauaufsicht fur die jeweilige Grundstiicksakte
gegeben. Hiermit ist sichergestellt, dass vor einer BaumalRnahme die notwendige
Bodenuntersuchung veranlasst wird.

Fur einen Teilbereich des Bebauungsplans wurde bisher keine historische Recherche betreff
Altlasten vorgenommen. Aufgrund der Gebietshistorie (Villenbebauung auf Rittergutern)
liegen keine Anhaltspunkte fur die Suche nach Verdachtsflachen vor.

Fur die Ubrigen Grundsticke im Geltungsbereich liegen die Ergebnisse von historischen
Recherchen vor. Daraus ergeben sich hier gegenwartig keine Hinweise fuir die Einstufung als
Verdachtsflache.

Eine Kennzeichnung der drei Grundsticke im Bebauungsplan, bei denen ein Verdacht auf
Altlasten besteht, ist nicht erforderlich. Nach 8 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB sind nur solche Flachen
zu kennzeichnen, die erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind. Bislang gibt
es keine Hinweise darauf, dass es sich um kennzeichnungspflichtige Flachen handelt. Da in
diesem generellen Bebauungsplan nicht die Art der Nutzung geregelt wird, ist eine
Festsetzung im tbrigen entbehrlich.

Umweltvertraglichkeitsprifung

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

Bei dem Bebauungsplan fiir einen Teilbereich von Lichterfelde West handelt es sich um die
Uberplanung eines bestehenden, gewachsenen Wohngebiets mit dem Ziel,
Freiflachenqualitaten zu sichern und die weitere Verdichtung der Blockinnenbereiche
einzuschranken.

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

[l Planinhalt

1.

Entwicklung der Planungstberlegung

Fur Teilbereiche des sogenannten ,Carstenn - Viertels” in Lichterfelde West werden
Bebauungsplane zur Anderung und Erganzung bestehender planungsrechtlicher
Festsetzungen aufgestellt.

Anlass war zum einen die Notwendigkeit, mit dem vorhandenen Ortshild nicht zu
vereinbarende Verdichtungs- und Teilungsabsichten in weitgehend intakten und
charakteristischen Siedlungsbereichen zu verhindern. An zweiter Stelle stand die Erkenntnis,
dass die bestehenden planungsrechtlichen Regelungen nicht ausreichen, eine geordnete
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stadtebauliche Entwicklung zu gewahrleisten. Zum anderen soll jedoch durch eine
grol3ziigige Bemessung der Bebauungstiefe eine neuzeitlichen Wohnbedurfnissen
entsprechende Entwicklungsperspektive fiir die Bestandsgebaude erdffnet werden. Bauliche
Erganzungen sind im Rahmen der geplanten GRZ weiterhin mdglich.

Bereits 1982 hatte das Bezirksamt Steglitz einen grof3flachigen generellen Bebauungsplan
fur Lichterfelde West mit dem Ziel einer geordneten baulichen Entwicklung eingeleitet (XII-
B1). Dieses Bebauungsplanverfahren sollte einerseits mit der Wiedereinfihrung der offenen
Bauweise, andererseits der Ablosung der stadtebaulichen Vorschriften der Bauordnung fur
Berlin (BO 58) durch Umstellung auf die Vorschriften der geltenden BauNVO die Erhaltung
der stadtebaulichen Eigenart des Gebietes sichern.

Die Inhalte des Bebauungsplans waren vielen Anwohnern des Gebietes nicht ausreichend.
Sie sprachen sich gegen den Bebauungsplan aus, griindeten eine Burgerinitiative
(,Schwarze Rose") und mahnten zu den geplanten Festsetzungen zusatzlich eine hintere
Baugrenze an, um eine weitere Hinterlandbebauung auszuschliel3en, so, wie in den friheren
Bezirken Wilmersdorf und Zehlendorf bei entsprechenden Bebauungsplanen. Unzahlige
Schreiben, Gesprache und Anderungsvarianten lieRen das Bebauungsplanverfahren oft
stagnieren. Zwischenzeitlich entwickelte sich die Bautétigkeit immer weiter und die
versiegelten Flachen im Blockinnenbereich nahmen dramatisch zu. Weder die Verordnung
uber den geschutzten Baubereich, noch die Verordnung uber die Erhaltung baulicher
Anlagen und der stadtebaulichen Eigenart (ErhVO ,Lichterfelde West*) nach 8§ 172 BauGB
konnten ausreichenden Schutz vor einer weiteren Beeintrachtigung der urspriinglichen und
gebietstypischen Bebauungsstruktur geben.

Zudem bestatigten die Berliner Verwaltungsgerichte in  mehreren Urteilen die
Funktionslosigkeit der geschlossenen Bauweise fiir Baubereiche in Lichterfelde’. Somit sind
die Festsetzungen, die die Uberbaubaren Grundstiicksflachen betreffen, in diesen Bereichen
wirkungslos geworden. Der Baunutzungsplan hat hier seine Qualifikation im Sinne des 8§ 30
BBauG verloren. Vorhaben sind daher zusatzlich nach 8§ 34 Abs. 1 BBauG zu beurteilen.
(Bundesbaugesetz (BBauG) = altes Recht,: Baugesetzbuch (BauGB) = heutiges Recht)

Eine Bebauung, insbesondere die Hinterlandbebauung, musste somit in Bezug auf die
Uberbaubaren Grundsticksflachen und das Nutzungsmall nach § 34 BauGB
(Einflgungsgebot) beurteilt werden. Dieses Beurteilungskriterium reichte nicht in jedem Fall
aus, freies Hinterland auf den Grundsticken zu erhalten. Die gewiinschte stadtebauliche
Erhaltung des Gebietes konnte nicht endguiltig erreicht werden.

1999 wurde das Bebauungsplanverfahren wegen der nunmehr ausschnittsweise moglichen
Beurteilung nach § 34 BauGB, der fortgeschrittenen Bautéatigkeit im Bebauungsplangebiet
(ca. 210 ha, 65 Baublécke) und der langen Laufzeit (seit 1982) eingestellt.

Im Jahr 2001 wurde erneut die Frage nach einer dezidiert regelnden Bauleitplanung
aufgeworfen. Die im ehemaligen Bezirk Zehlendorf bereits im Jahr 1985 begonnene
Planung, Erhaltung von stadtebaulich wertvollen Quartieren durch Sicherung mit
planungsrechtlichen Instrumenten, sollte nunmehr auch fir Bereiche in Lichterfelde West als
Vorbild dienen.

Vor diesem Hintergrund hatte der Fachbereich Stadtplanung im Marz 2001 eine
siedlungstypologische Strukturuntersuchung aller 90 Blocke in Lichterfelde West
vorgenommen und diese in mehrere Kategorien eingeordnet. Im Ergebnis mussten 40
Blocke als stadtebaulich ,ungeordnet “ eingestuft werden, d.h., hier hat die Entwicklung der
letzten Jahre bereits einen Stand erreicht, bei dem eine planungsrechtliche Lenkung durch
Bebauungsplan nicht mehr sinnvoll ist.

Die restlichen 50 Blocke sind entweder als ntakt® (keine Hinterlandbebauung) oder
zumindest ,teilweise intakt“ (Uberwiegend und zusammenhangend im Blockinnenbereich frei
von Bebauung) eingestuft worden. Diese Blécke wurden anschlieRend insbesondere
untersucht auf:

= die Definition des Nutzungsmalies

! Vgl. von Feldmann Dr. Peter, Berliner Planungsrecht, Berlin 1998, S.33 und 93 f.f.
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2.1

4.1

= die Festlegung tuberbaubarer Flachen
= die Sicherung bereits geteilter, im Rechtssinne eigenstandiger, Grundstiicke sowie
= die Abgrenzung einzelner Bebauungsplan-Bereiche

Intention des Planes

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

Zielvorstellungen

Der Bebauungsplan wurde vom Bezirksamt als einfacher Bebauungsplan gem. 8 30 Abs. 3
BauGB eingeleitet.

Wesentliche planerische Ziele sind

= die Sicherung des erhaltenswerten Gebietscharakters von ,Lichterfelde West" als
Bestandteil der von Johann Anton Wilhelm von Carstenn als Vorort geplanten Villen- und
Landhaussiedlung ,Grol3-Lichterfelde” - und hier insbesondere der ortstypischen offenen
Bebauungsstruktur — sowie

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

= die Ermoglichung von Anbauten und sonstigen baulichen Erganzungen innerhalb einer
Bebauungstiefe von in der Regel 25 m.

Wesentlicher Planinhalt

Der Bebauungsplan setzt fest:

die Uberbaubaren Grundstticksflachen

zulassige Haustypen (Einzel- und Doppelhauser)

das Malf? der baulichen Nutzung

die Grundflachenzahlen, abgestuft nach erhaltenswertem Bestand und stadtebaulichen
Zielsetzungen von GRZ = 0,20; 0,25; 0,30; 0,35

die Zahl der zulassigen Vollgeschosse unter Berlicksichtigung des Bestandes (Z = 11, 1lI)
die offene Bauweise

Ludl

Uy

Abwagung, Begrindung einzelner Festsetzungen

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Mit Baugrenzen werden die Gberbaubaren Grundstiicksflachen im Sinne des § 23 Abs. 3 der
Baunutzungsverordnung festgesetzt. Dabei entsprechen die vorderen — stral3enseitigen —
Baugrenzen den férmlich festgestellten (f.f.) Baufluchtlinien. Die Vorgartentiefe betragt bis
auf eine Ausnahme (Kommandantenstr. 90 = 25,0 m) 7,50 m.

Die zulassige Bebauungstiefe von in der Regel 25 m basiert auf der vom Fachbereich
Stadtplanung ermittelten Siedlungsstruktur. Hierbei wurde festgestellt, ob ein Block bereits
im Innenbereich verdichtet ist oder noch die historische - offene - Blockrandbebauung
aufweist. Pragende und damit erhaltenswerte Blockinnenbereiche werden ebenfalls
bertcksichtigt. Lediglich die beiden Bldocke nordlich und sidlich der Steindckerstral3e, die
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sich in einer niedrigeren Baustufe befinden, behalten ihr jetziges Mall von 20 m
Bebauungstiefe.

Handelt es sich um einen intakten Baubereich i.S.v. Punkt 1.1. der Begriindung, so ist
gemessen ab der stralRenseitigen Baugrenze eine Uberbaubare Flache von 25 m Tiefe
(Bebauungstiefe) mit hinteren Baugrenzen angegeben. Zeigt der Innenbereich nur geringe
Ansatze von Zersiedlung sowie zugleich pragenden Baumbestand und/oder grof3ere
zusammenhéngende freie Bereiche, so st ebenfalls nur die historisch belegte,
straBenbegleitende Bebauung planungsrechtlich zugelassen.

Bei ansonsten intakten Blockinnenbereichen, in denen aber bereits einzelne eigenstandige
Baugrundstiicke liegen, sind die dort befindlichen Gebaude eng mit Baugrenzen umfahren,
um die Grundstiicke entsprechend ihrer ausgelbten Nutzung bebaubar zu halten. In diesem
Bebauungsplan trifft das auf die Grundstiicke Weddigenweg 45, Finkensteinallee (hinter 126)
ohne Nummer, Kommandantenstr. 91A, Baseler Str. 65A und 77A sowie Paulinenstr. 5 zu.

Gebéude, die aufgrund der oben ausgefilhrten stadtebaulichen Grinde auf kinftig nicht
uberbaubarer Grundstiicksflache stehen, haben Bestandsschutz:

Baseler Str. 53A

Baseler Str. 57A, 57B

Baseler Str. 62A

Paulinenstr. 1A (halb)

Paulinenstr. 1B

Lo diy

Es handelt sich bis auf die Baseler Str. 62A um zeilenartige Geschosswohnungsbauten aus
den 60er/70er Jahren, die durch ihre Lange, Geschossigkeit und Massivitat Fremdkoérper in
der Bau- und Parzellenstruktur der jeweiligen Blocke darstellen. Das Gebdude Baseler
Str.62A wurde 1996 als 2 geschossiges Mehrfamilienhaus mit Dach erbaut. Es stellt in
diesem Block genauso wie die tbrigen hier aufgezéhlten Geb&ude in seiner Massivitat einen
Fremdkorper und eine Stérung der stadtrdumlichen Situation dar, eine Uber den
Bestandsschutz  hinausgehende langfristige  Sicherung widersprache somit dem
Planungsziel. Durch die Grundstiickseinheit mit dem vorderen an der Stral3e gelegenen
Grundstucksteil entsteht kein unbebaubares Grundstiick, sodass der Eigentimer immer ein
bebaubares Grundstiick im Rahmen der umliegenden Bebauung behalt.

Im Gegensatz dazu wurde im selben Block das Grundstick Kommandantenstr. 91A im
Hinterland gesichert. Hierbei handelt es sich um ein kleines Einfamilienhaus, das sich noch
unterordnet und den Block weniger in seinem stadtebaulichen Geflige stort. Es wird
insbesondere wegen der eigenstédndigen Grundstiickssituation eine Sicherung der
Bebaubarkeit vorgenommen, da ansonsten langfristig ein unbebaubares Grundstiick
entstehen wirde. In der Abwagung mit den Eigentimerinteressen wurde diesen der Vorrang
eingerdumt, weil ein kleineres Geb&ude an dieser Stelle das stadtebauliche Gesamtbild nicht
entscheidend negativ beeinflusst.

Die detailliert vorgenommen Prifungen der jeweiligen stadtebaulichen Situation dienen dazu,
unter Abwagung stadtebaulicher und eigentumsrechtlicher Fragen die Freihaltung der
Blockinnenbereiche als den besonderen Qualitatsmafistab flr dieses Villen- und
Landhausgebiet mit herausragender Architektur und den dazugehorigen landschaftlichen
Garten bestmdglich zu sichern. Die Wirkungszusammenhéange, die sich daraus ergeben,
sind von auf3erordentlicher stadtebaulicher Bedeutung.

In den Baubldcken
= RingstralRe / Kommandantenstral3e / Weddigenweg
= Weddigenweg / Paulinenstral3e / Finkensteinallee / Baseler Stral3e

sind bereits mehrere selbstandige Grundstiicke im Blockinnenbereich gebildet und bebaut
worden. Eine Ruckfuhrung auf die stadtebaulich gewinschte offene Baustruktur ist auf
Grund der tatséchlich vorhandenen Bebauung und geschaffenen Eigentumsverhaltnisse jetzt
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4.2

nicht mehr méglich und durchfihrbar. Das hat fur diese Baublécke zur Folge, dass dort eine
weitere Verdichtung des Blockinnenbereiches stattfinden kann. Hintere Baugrenzen, wie sie
noch zur friihzeitigen Birgerbeteiligung vorgesehen waren, sind fur diese 2 Baubltcke nicht
mehr geplant. Regelndes stadtebauliches Instrument ist hier unter anderem die Festsetzung
der Geschossigkeit, die im Innenblock (25,0 m hinter der stralenseitigen Baugrenze)
lediglich ein Vollgeschoss betragen darf.

Ein Zurickspringen der vorderen Baugrenze gegenuber der Regelvorgartentiefe ist
vorgesehen, wenn ein zurlickgesetztes Gebdudeensemble bzw. Einzelgebaude oder ein hier
befindlicher erhaltenswerter Baumbestand das Ortsbild in besonderer Weise pragen. Im
Geltungsbereich  dieses  Bebauungsplanes  trifft dies auf das  Grundstlick
KommandantenstraBe 90 zu. Der Vorgarten wird hier durch ein grol3 gewachsenes
Laubgehdlz dominiert, das eine Aufweitung der Bauflucht rechtfertigt. Der Vorgarten diente
urspriinglich einer Pension als représentativer Eingang und war stadtebaulich gewlnscht.
Auch vor dem Hintergrund, dass auf diesem Grundstick langerfristig keine andere
stadtebauliche Losung zu erzielen ist und eine Entwicklung zu zwei Gebauden
hintereinander dem Planungsziel widerspricht, wird das Baufeld in der Tiefe, aber fur einen
Baukorper, abweichend von der Regel bestimmt.

Im Bereich der denkmalgeschiitzten Clemens-Brentano-Grundschule, Kommandantenstral3e
83-84 wird nur die vordere Baugrenze festgesetzt. Die unter Denkmalschutz stehenden
Gebaude sind entlang der Grundstiicksgrenzen tief in den Block gebaut worden. Die
Freiflache bildet sich zwischen den Schulgebauden. Eine hintere Baugrenze wirde hier den
Zielen, Erhaltung der historischen Baustruktur sowie dem Denkmalschutz entgegenstehen.

Mal3 der baulichen Nutzung

Der Baunutzungsplan in der Fassung vom 28.12.1960, soweit er in Verbindung mit den
stadtebaulichen Vorschriften der Bauordnung fir Berlin — BO Berlin 1958 — in der Fassung
vom 21.11.1958 und den f.f. Fluchtlinien aufgrund des § 30 Baugesetzbuch als
Bebauungsplan gilt, wird hinsichtlich des MaRRes der baulichen Nutzung gedndert, indem die
aus den hier geltenden Baustufen Il / 2 (Blocke nérdlich und stdlich der Steinéckerstral3e)
bzw. 1l / 3 resultierenden Geschossflachenzahlen 0,4 bzw. 0,6 nicht mehr festgesetzt
werden.

Auf die Festsetzung einer GFZ wird verzichtet, da das Nutzungsmafl durch die
Grundflachenzahl und die Zahl der zuléassigen Vollgeschosse ausreichend bestimmt wird.

Aufgrund des derzeitigen  Gebaudebestandes im  Geltungsbereich ist die
Geschossflachenzahl als Instrument, eine ortstypische villenartige Bebauung zu erreichen
und in ihrem Bestand zu sichern, wenig geeignet. Um eine aufgelockerte, flachenschonende
Bebauung in angemessener H6he und Dachausformung zu schaffen, ist die
Grundflachenzahl in Verbindung mit der Zahl der Vollgeschosse geeigneter. Fiktiv lasst sich
die GFZ durch die Zahl der Vollgeschosse sowie die Grundflachenzahl errechnen.

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

Der Gebietscharakter von Lichterfelde West resultiert weitgehend aus dem Zusammenwirken
der stadtebaulichen Kriterien

Lage und Stellung der Geb&ude auf dem Grundstiick

Uberbaute Flache

mafgebliche Kubatur (Lange/ Breite/ Hohe)

Baukorpergliederung

Vorgarten- /Freiflachenanteil

Dachform

R R
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Ausschlaggebend fir die Festsetzung des GRZ-Wertes ist die Zielsetzung der
Bestandssicherung sowie die Zulassung von Erweiterungsmoglichkeiten einerseits,
andererseits die Sicherung der erhaltenswerten vorhandenen charakteristischen
stadtebaulichen Struktur der Bebauung innerhalb der Blocke. Zu diesem Zweck wurde vom
Fachbereich Stadtplanung die vorhandene GRZ fir alle Grundstiicke im Geltungsbereich
des Bebauungsplans ermittelt und ausgewertet.

Im Ergebnis ist eine Spannbreite der GRZ-Werte von 0,2 bis 0,35 festzustellen. Diese
Spannbreite ist stddtebaulich begrindet. Die hoheren GRZ-Werte spiegeln baulich
verdichtete Platzfassungen (Karlsplatz, Johanneskirchplatz) sowie einzelne Eckbetonungen
in den Blocken wieder. Es sind hier Konzentrationspunkte im Siedlungsgeflige entstanden,
die das Landhaus- und Villengebiet stadtebaulich akzentuieren. Hierzu gehdrt auch die
Dreigeschossigkeit der Gebdude im Gegensatz zur sonst in den StraRenziigen ublichen
Zweigeschossigkeit. Einige dieser herausragenden Ensembles stehen unter Denkmalschutz.
Daruber hinaus sind dort hohere GRZ-Werte zu verzeichnen, wo Blocke spitzwinklig
aufeinander zulaufen und die Grundstiicke entsprechend kleiner werden. Die Baumasse
hingegen ist zumeist gleich gestaltet und in ihrer Maf3stablichkeit stadtraumpragend. Eine
zukUnftig niedrigere Ausnutzung wirde dort einen Bruch im StraBenbild bedeuten, der dem
Wesen der Villenkolonie an dieser Stelle widersprache. Dies trifft z.B. auf den Weddigenweg
(Block 118, S.15) zu, der deshalb bei den Nummern Weddigenweg 32/33 eine Nahtstelle
zwischen der GRZ 0,2 und der GRZ 0,3 ausbildet.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden als MalR der baulichen Nutzung die GRZ-
Zahlen 0,20; 0,25; 0,30 und 0,35 bei Geschosszahlen von Il und Ill festgesetzt. Im
Blockinnenbereich sind einzelne bereits geteilte Grundstiicke zu sichern. Hier werden
Geschossigkeit und Baukorper festgesetzt.

Die Festlegung des Males der baulichen Nutzung zusammen mit den Regelungen Uber die
Uberbaubaren Grundstucksflachen und den durch die bestehende Erhaltungssatzung
gegebenen Genehmigungsvorbehalt nach § 172 Abs. 1 Satz 1 BauGB sind geeignet, dem
Verlust an ortshildtypischem Gebietscharakter Einhalt zu gebieten.

Zu den Baublocken im Einzelnen:

Alle Baubldcke wurden auf ihre heutige Rechtssituation und die zukinftig geplanten
Festsetzungen im Hinblick auf das MafR der Nutzung untersucht. Diese Untersuchung
umfasst eine grundsticksbezogene Erhebung der vorhandenen Dichten. Das bis zum
Bebauungsplan geltende Recht gab neben einer GRZ von 0,3 und einer GFZ von 0,6 die
geschlossene Bauweise vor, die sich nicht durchgesetzt hat. In diesem Zusammenhang ist
festzustellen, dass dieses Mafl3 der Nutzung bei einer geschlossenen Bauweise (Bautiefe 13
m) auf den sehr groR3en, tief in den Innenblock reichenden Grundstiicken niemals erreicht
worden ware, so dass hier alle Festsetzungen des Baunutzungsplans, nicht nur die
geschlossene Bauweise, der heutigen tatsdchlichen stadtebaulichen Situation angepasst
werden miussen. Insofern relativieren sich auch etwaige Anspriiche auf Ausnutzung von
Festsetzungen des Baunutzungsplans, die sich ebenfalls nicht durchgesetzt haben. Die
Bewertung der heute vorhandenen stadtebaulichen Strukturen, verbunden mit dem Ziel des
Erhalts des Gebietscharakters, bilden den Mal3stab fir die neuen Festsetzungen.

Block 118 Ringstr. / Kommandantenstr. / Weddigenweg

Der Block ist heute durch eine strallenbegleitende Bebauung aber auch durch Teilungen mit
Hinterlandbebauung gepragt. Eine Beurteilung nach § 34 BauGB wiirde eine Bebauung im
Hinterland nicht mehr eindeutig ausschliel3en kénnen. Eine Erhebung der tberbauten Flache
zeigt, dass die heute zulassige GRZ von 0,3 nur bei ca. 3 von 39 Grundstlicken erreicht ist,
bei ca. 7 Grundstiicken liegt die GRZ zwischen 0,2 und 0,3, das Gros der Grundsticke hat
eine GRZ unter 0,2. Entsprechend diesem ermittelten Bestand wird die GRZ mit 0,2 und 0,3
festgesetzt. Die Hinterlandbebauung wird nicht ausgeschlossen sondern auf GRZ 0,2 und
ein Vollgeschoss begrenzt. Die etablierte und dem Ortsbild entsprechende Situation wird
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durch die jeweilige Festsetzung der GRZ und die Zahl der Vollgeschosse im vorderen und
rickwartigen Bereich bestatigt.

Block 119 Johanneskirchplatz / Ringstr. / Baseler Str. / Weddigenweg, / Kommandantenstr.

Der Block ist heute durch eine gro3volumige stral3enbegleitende Bebauung geprégt. Es gibt
ein geteiltes Grundstiick mit einer eingeschossigen Bebauung im Hinterland sowie eine
zweigeschossige Bebauung plus Dach in zweiter Reihe auf einem ungeteilten Grundstiick
das 1996 errichtet wurde. Es gibt keine weiteren geteilten Grundstiicke. Diese Situation gibt
Anlass, den Block auch im Sinne des 8 34 BauGB als grundsatzlich frei von pragender
Hinterlandbebauung zu betrachten. Eine Erhebung der bebauten Flache zeigt, dass die
heutige zuldssige GRZ von 0,3 auf ca. 3 von 41 Grundstiucken erreicht ist, bei ca. 9
Grundsticken liegt sie zwischen 0,2 und 0,3, das Gros der Grundstiicke hat eine GRZ unter
0,2. Entsprechend diesem ermittelten Bestand wird die GRZ mit 0,2, 0,25 und 0,35
festgesetzt. Auf einigen atypisch geschnittenen oder atypisch bebauten Grundstiicken liegt
die erreichte GRZ Uber der geplanten, hier greift wie in allen diesen Fallen der
Bestandschutz, eine nachhaltig in die Zukunft ausgerichtete Entwicklung wére aber eine
niedrigere GRZ, die dem Gesamtcharakter des Blockes entspricht. Fir den Gesamtblock
wird eine hintere Baugrenze in 25 m Tiefe festgesetzt. Dies spiegelt die Pragung des
Blockes wieder. Bei nur 2 Hinterlandbebauungen ist kein Anspruch auf weitere
Hinterlandbebauung herzuleiten. Die entsprechende Festsetzung der Bebauungstiefe dient
der Klarheit und Nachvollziehbarkeit der planerischen Aussage.

Block 120 Ringstr. / Kadettenweg / Paulinenstr. / Weddigenweg / Baseler Str.

Der Block ist tberwiegend durch grof3volumige stralRenbegleitende Bauten gepragt. Es gibt
drei abgeteilte Grundstiicke im Hinterland, die eingeschossig bebaut sind. Dariiber hinaus
stehen zwei Gebdude im Hinterland ohne Teilung und ein Geb&dude erstreckt sich von der
StraBe bis in die Tiefe des Blockes. Diesen drei Teilungen und drei strukturfremden
Gebéauden stehen 36 ungeteilte und nur straf3enseitig bebaute Grundstiicke gegentber. Der
sehr grof3e Block ist noch nicht durch Hinterlandbebauung gepréagt, zeigt aber, dass es hier
klarer planerischer Festlegungen bedarf, um die weitere Entwicklung angemessen steuern
zu kénnen. Die erreichte GRZ liegt bei ca. % der Grundstiicke zwischen 0,2 und 0,3, bei ca.
% der Grundsticke unter 0,2, oft weit unter 0,2. Der Block ist durch dieses ¥ gepragt,
lediglich einige atypische Entwicklungen und die drei Teilungen filhren zu groRReren
Uberbauten Flachen. Die aus dem Rahmen fallenden Grundstiicke genieRen mit ihren
Bebauungen Bestandschutz, aber auch hier ist es nachhaltiges in die Zukunft gerichtetes
Ziel, die Versiegelung der Grundsticke auf das pragende Mal} von GRZ 0,2 festzulegen.
Losungen fir diese Grundsticke sind dann spéter im konkreten Veranderungsfall zu
erarbeiten. Fir den Gesamtblock wird eine hintere Baugrenze in 25 m Tiefe festgesetzt. Eine
weitere Bebauung im Blockinnenbereich liefe der noch pragenden Struktur zuwider.

Block 130 Ringstr. / Weddigenweg / Kommandantenstr. / Stein&ckerstr.

Dieser Block ist mit den Festsetzungen des Baunutzungsplans GRZ 0,2, GFZ 0,4 und offene
Bauweise versehen. Es gibt lediglich ein abgeteiltes Grundstick im riickwartigen Bereich mit
einer eingeschossigen Bebauung die durch Baukorperfestsetzung planungsrechtlich
gesichert wird. Der Block ist eindeutig durch freies Hinterland gepragt, der Bebauungsplan
bestatigt die Festsetzung des Baunutzungsplans durch eine hintere Baugrenze mit 20 m
Bebauungstiefe. Dies dient der planerischen Klarheit flir die zukinftige Entwicklung.

Block 131 Ringstr. / Steinackerstr. / Kommandantenstr. / Finckensteinallee

Fur diesen Block gilt das gleiche wie fur den Block 130. Es gibt lediglich ein geteiltes
Grundstiick mit eingeschossiger Bebauung im Blockinnenbereich. Dieser Bestand wird durch
Baukorperfestsetzung planungsrechtlich gesichert.

Block 132 Kommandantenstr. / Weddigenweg / Baseler Str. / Finckensteinallee

Der Block ist durch stral3enbegleitende Bebauung gepragt, eine Ausnahme bildet die unter
Denkmalschutz stehende Brentano-Grundschule, die den Blockinnenbereich mit ihrer
karreeartigen Anlage baulich nutzt. Die Erhebung der Uberbauten Flachen zeigt, dass die
Schule, drei Eckgrundstiicke sowie 1 weiteres Grundstick, die GRZ von 0,3 im
Hauptgebaude erreichen. Sie werden mit GRZ 0,3 festgesetzt. Die grol3volumigen Gebaude
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4.3

an der Finckensteinallee erreichen eine GRZ von 0,25 — 0,29 in den Hauptgebauden, die
hier an der 6rtlichen Verbindungsstral3e ebenfalls mit einer GRZ von 0,3 festgesetzt werden.
Alle anderen ca. 10 Grundsticke liegen mit der GRZ in den Hauptgeb&duden unter 0,2 oder
etwas darlber. Die Grundstiicke am Weddigenweg 48/51 werden einheitlich mit einer GRZ
von 0,25 festgesetzt. Entsprechend diesem Bestand wird die GRZ in diesem Block auf 0,2,
0,25 und 0,3 festgesetzt. Es gibt auRer der Schule nur kleinere Nebengebaude im
Hinterland. Dieser Struktur folgend wird die Bebauungstiefe mit 25 m festgesetzt. Die Schule
ist als Sonderfall davon ausgenommen.

Block 133 Baseler Str. / Weddigenweg / Paulinenstr. / Finckensteinallee

Der Block ist durch eine stralRenbegleitende Bebauung aber auch durch Teilungen mit
Hinterlandbebauung gepragt. Eine Beurteilung nach § 34 BauGB wurde eine Bebauung im
Hinterland nicht mehr eindeutig ausschlieen kénnen. Die GRZ-Werte auf den geteilten
Grundsticken liegen teilweise sehr hoch, die Gbrigen Grundstiicke weisen GRZ-Werte um
0,2 auf. Fur eine nachhaltige zukunftsorientierte Entwicklung wird die GRZ tberwiegend bei
0,2, teilweise bei 0,3, festgesetzt; im Blockinnenbereich ist die Bebaubarkeit auf GRZ 0,2
und ein Vollgeschoss begrenzt. Die Geschossigkeit an der Finckensteinallee wird dem
Bestand entsprechend mit 3 Vollgeschossen festgesetzt.

Bauweise

Ein weiteres Instrument zur Wahrung einer stddtebaulichen Ordnung ist die Regelung der
Bauweise. Nach dem Baunutzungsplan gilt fur die beiden Blécke nérdlich und sidlich der
Steinackerstralle die Baustufe Il / 2 (offene Bauweise). Alle anderen Grundstiicke haben die
Baustufe Il / 3 (geschlossene Bauweise). Fir den gesamten Geltungsbereich soll nunmehr
die offene Bauweise festgesetzt werden.

Der Uberwiegende Teil der Grundsticke ist in offener Bauweise bebaut. Die geschlossene
Bauweise entspricht nicht den tatséchlichen ortlichen Gegebenheiten.

Nach der geltenden Rechtsprechung ist in solchen Bereichen die Festsetzung der
geschlossenen Bauweise als funktionslos weggefallen anzusehen, wenn ein grol3erer,
abgrenzbarer Baublock vollstdndig offen bebaut ist und daher die geschlossene Bauweise
sich an keiner Stelle dieses Gebiets mehr durchsetzen kann.®

Der Bebauungsplan schafft nunmehr Rechtssicherheit fur alle Grundsticke im
Geltungsbereich durch Festsetzung der offenen Bauweise.

4.4 Zulassiger Haustyp

Im Bebauungsplangebiet werden nur Einzel- und Doppelhduser zugelassen. (Textliche
Festsetzung Nr.1) Diese Haustypen sind ortsbhildpragend fur Lichterfelde West und sollen
zuklnftig auch planungsrechtlich gesichert werden. Hausgruppen oder Reihenhauser
wirden den Charakter des Gebietes widersprechen und dem Planungsziel dieses
Bebauungsplans entgegenstehen.

Weitere Festsetzungen werden nicht getroffen. Der Bebauungsplan selbst ist somit kein
qualifizierter Bebauungsplan im Sinne des 8§ 30 Baugesetzbuch. In Verbindung mit den
Festsetzungen des Baunutzungsplans vom 28. Dezember 1960 (der gemaR 8§ 173 Abs. 3

8 vergl. Berliner Planungsrecht, Dr. Peter von Feldmann, Andreas Knuth, 1998, S.93

Ausdruck vom: 08.10.2009
Seite: 19/34



4.5

4.6

4.7

4.8

Bundesbaugesetz als Bebauungsplan tbergeleitet wurde) zur Art der baulichen Nutzung gilt
er gemalf § 30 Abs. 1 Baugesetzbuch als qualifizierter Bebauungsplan.

Verkehrsflachen

Im Geltungsbereich existieren férmlich festgestellte Strallen- und Baufluchtlinien. Die
férmlich festgestellten Stral3enfluchtlinien werden Ubernommen und als
Strallenbegrenzungslinien im Sinne des § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB festgesetzt.

Durch die Bestatigung der formlich festgestellten Straf3enfluchtlinien als im Bebauungsplan
festgesetzte  StralRenbegrenzungslinien  erfolgt  kein  Eingriff  in  bestehende
Rechtsverhéltnisse. Stralenbegrenzungslinien und straf3enseitige Grundstiicksgrenzen sind
identisch und entsprechen der Ortlichkeit.

Die vorhandenen Strafl3en im Geltungsbereich sind ausgebaut und dem o6ffentlichen Verkehr
gewidmet.

Die StraBenverkehrsflachen selbst sind nicht Gegenstand der Festsetzung (s. textl.
Festsetzung Nr. 3)

Nachrichtliche Ubernahmen

Als nachrichtliche Ubernahme wurden die Bereiche, die dem Denkmalschutz unterliegen,
gemal der Planzeichenverordnung eingetragen.

Eingriff in Natur und Landschaft

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplans wird der Erhalt der Freiflachen nachhaltig
gesichert. Im Besonderen werden die Blockinnenbereiche vor weiterer Verdichtung
geschutzt.

Die Planung unterstitzt hier maligeblich die im Landschaftsprogramm geforderten
Maflnahmen zum Schutz des Landschaftsbildes, des Biotop- und Artenschutzes, des
Naturhaushalt und Umweltschutzes sowie der Erholung und Freiraumplanung (siehe hierzu
auch 2.5 d, auf Seite 9 dieser Begriindung).

Okologisch wertvolle Bereiche fiir die Erhaltung und Entwicklung von Tier- und Pflanzenwelt
werden durch Einschrankung der Versiegelungsmoglichkeit geschitzt. Auch das Kleinklima
im Geltungsbereich wird positiv durch die Planung beeinflusst. Eine AusgleichsmalRnahme
ist nicht erforderlich, denn es liegt kein Eingriff gem. § 1a BauGB vor.

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan stellt den Bereich des Bebauungsplans als Wohnbauflache, W3
(GFZ bis 0,8) dar.

In den Grundsatzen fir die Entwicklung von Bebauungsplanen wird unter Punkt 3 erlautert:
Die Geschossflachenzahlen der Wohnbauflachen geben Obergrenzen an. Sie sollen auch in
Wohnbauflachen gréRer 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 orttypischen
Gebietscharakters und die Mdglichkeit einer behutsamen Entwicklung im Rahmen einer
fiktiven GFZ von ca. 0,4 bis ca. 0,6. Der Bebauungsplan ldsst sich somit aus dem
Flachennutzungsplan entwickeln.
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4.9 Ergebnis der friihzeitigen Blrgerbeteiligung

In der Zeit vom 26.11. 2001 bis 21.12. 2001 hatte die frihzeitige Birgerbeteiligung
stattgefunden. Einige Blrger wie auch die Birgerinitiative (,Schwarze Rose") nahmen den
Plan vom 21.November 2001 nach Erlauterung zur Kenntnis. Die schriftichen wie auch
personliche Ausfuhrungen von Birgern zur geplanten Bebauungstiefe von 25 m in allen
Blocken, gaben Veranlassung zur Anderung der Bebauungstiefe der Baublocke beiderseits
der Steindckerstralle, die entsprechend dem geltendem Recht wieder auf 20 m
zurickgenommen wird.

Zwei Familien aus dem Baublock RingstralBe / Kadettenweg / Paulinenstrale /
Weddigenweg / Baseler Str. (Block 120) lehnen das Bebauungsplanverfahren grundsatzlich
ab. In gleichlautenden Schreiben monieren sie einen schwerwiegenden Eingriff in die
Eigentumsrechte die sich enteignungsgleich auswirken wirden. Sie bestehen auf
Zulassigkeit der Blockinnenbebauung.

Abwégung:

Zur offentlichen Auslegung des Bebauungsplans wurde von einer der beiden Familien noch
einmal der gleiche Sachverhalt vorgetragen, sodass die dezidierte Abwagung zu diesem
Themenbereich unter Pkt. 4.11 (6ffentliche Auslegung) dieser Begriindung abgehandelt wird.

Den Forderungen der Einwender wurde nicht gefolgt. Die Aufgabe der hinteren Baugrenze
fur diesen Baublock steht dem wesentlichen Ziel des Bebauungsplans, Freihaltung des
Blockinnenbereichs, entgegen.

Die nochmalige Uberpriifung aller Baublocke hatte jedoch zum Ergebnis, das fiir die Blocke
118, RingstralRe / Kommandantenstral3e / Weddigenweg und den Block 133, Weddigenweg /
Paulinenstrafl3e / Finkensteinallee / Baseler StralRe die vorgesehenen hinteren Baugrenzen
stadtebaulich nicht mehr durchfihrbar sind. Die hinteren Baugrenzen wurden durch
Knotenlinien (Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung) ersetzt. Hier sind jetzt im
Blockinnenbereich eingeschossige Bebauungen moglich.

Ein Burger legte ,Widerspruch* ein, weil nach seiner Auffassung die Normen des
Ubergeordneten Voélkerrechts (Europaratibereinkommen von 1987) als Bestandteil des
Bundesrechts bei der Aufstellung des B-Plans nicht hinreichend bericksichtigt worden seien.
Durch den Bebauungsplan wirden nach Meinung dieses Birgers durch internationales
Volkerrecht geschitzte Baublocke nicht ausreichend bzw. nicht entsprechend dem
Volkerrecht vor Verunstaltung bewabhrt.

Abwagung:

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes 6-2B ist im Kontext mit den angrenzenden
Bebauungsplanen zu sehen, die sich ebenfalls auf Lichterfelder Gebiet beziehen. Sicher sind
auch internationale Abkommen zu bericksichtigen und anzuwenden. Dies kann jedoch nur
in dem entsprechenden Rahmen geschehen. Die im Europaratibereinkommen von 1987
geregelten Belange sind von der Denkmalschutzbehérde wahrzunehmen, soweit der
Denkmalschutz direkt betroffen ist. Bei der Aufstellung eines Bebauungsplans sind gemafi §
1 Abs. 5 Nr. 5 BauGB auch die Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege zu
berlcksichtigen, der Bebauungsplan kann dieses Erfordernis jedoch nur in dem ihm
gesetzten Rahmen erfiillen. GemaR § 1 Abs.1 BauGB ist es Aufgabe eines Bauleitplans, die
bauliche oder sonstige Nutzung der Grundstiicke vorzubereiten und zu leiten, gemal § 1
Abs. 3 BauGB sind Bebauungspléane aufzustellen, sobald es die stadtebauliche Entwicklung
und Ordnung erfordert. Aus diesen gesetzlichen Bestimmungen wird deutlich, dass
stadtebauliche Griinde fir die Aufstellung eines Bebauungsplans sprechen missen und
auch nur stadtebaulich begrindete Festsetzungen darin enthalten sein dirfen. Dem Schutz
der besonderen stadtebaulichen Struktur des Gebietes soll der Bebauungsplan dienen.
Direkter Denkmalschutz richtet sich nach den Vorschriften des Denkmalschutzgesetzes und
wird von den dafur zustdndigen Stellen wahrgenommen. Der vorliegende
Bebauungsplanentwurf verstof3t nicht gegen hodherrangiges Volker- oder internationales
Recht. Dem Anliegen des Bulrgers kann daher nicht im Bebauungsplan entsprochen werden.
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4.10

411

Die Abwagung der vorgebrachten Anregungen zur friihzeitigen Burgerbeteiligung wurde vom
Bezirksamt am 19. August 2003 einstimmig beschlossen.

Die Einwendungen wurden geprift. Das Ergebnis der Prifung ist in das weitere Verfahren
eingeflossen.

Ergebnis der Beteiligung der Trager offentlicher Belange

Die Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 19.7.02 zur Stellungnahme im
Rahmen ihrer jeweiligen Zustandigkeit aufgefordert. Die Auswertung hatte zum Ergebnis,
dass geringfuigige Anderungen in der Begriindung vorgenommen wurden, die aber die
Grundzige der Planung nicht bertihrten. Es gab keine Notwendigkeit zu wesentlichen
inhaltlichen Veranderungen der geplanten Festsetzungen.

Umfassende AuRerungen wurden von den nachfolgenden Tragern abgegeben.

Die Berliner Wasserbetriebe wiesen darauf hin, dass das Regenwasser weitgehend zur
Versickerung zu bringen ist. Im Geltungsbereich fehlen ausreichend Regenwasserkanéle.
Bei Neuanschluss versiegelter Flachen sei mit Einleitungseinschrankungen zu rechnen.

Dieser Sachverhalt ist ein wasserwirtschaftlicher und kein stadtebaulicher Belang, der durch
einen Bebauungsplan geregelt werden kénnte. Die Art und Weise der Regenentwésserung
ist Gegenstand des Baugenehmigungsverfahrens.

Der Hinweis wurde nicht beriicksichtigt. An das Tiefbauamt ging ein Hinweis, dass in diesem
Gebiet beim Neuanschluss versiegelter Flachen an die bestehende
Regenwasserkanalisation mit Einleitungseinschrankungen zu rechnen sei.

Die Bedenken des Umweltamtes zur Definition der Umweltvertraglichkeitspriifung wurden
berticksichtigt und sind unter Pkt.2.7 und Pkt.2.8 dieser Begriindung eingearbeitet.

Das Naturschutz- und Grinflachenamt merkte an, dass durch Festlegung der hinteren
Baugrenze auf 25,0 m die Voraussetzungen fir den Erhalt der Freiflachen der
Blockinnenbereiche teilweise erschwert werden kénne.

Die Abwéagung ergab, das die geplante Festsetzung der hinteren Baugrenze von in der
Regel 25,0 m der ortstypischen Tiefenbebauung fur die Baublocke im Geltungsbereich des
Bebauungsplans entspricht. Ein vélliger Ausschluss einer weiteren Bebauung innerhalb der
25,0 m Bebauungstiefe wiurde zu einer Reglementierung fuhren, die stadtebaulich so nicht
gewunscht sei. Der Hinweis blieb unberucksichtigt.

Ergebnis der 6ffentlichen Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB

Die im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung des Bebauungsplanentwurfs vom 29. Marz 2004
bis einschlieRlich 30. April 2004 vorgebrachten Anregungen fiihrten zu keiner Anderung des
Entwurfs. Die zentralen Elemente der Abwé&gung sind im Folgenden zu wesentlichen
Themenkomplexen zusammengefasst:

innerhalb der Auslegungszeit eingegangene schriftliche AuRerungen:

a) BVG, keine Bedenken gegen den Bebauungsplan

nach der Auslequngszeit eingegangene schriftliche AuRerungen:

a) Eingang des Schreibens am 3. Mai 2004

1 Familie aus der Paulinenstral’e findet das ganze Bebauungsplanverfahren
Uberflissig. Ein Planerfordernis sieht sie nicht. Ebenso sprechen sie von einer
vertraglichen Innenbebauung. Als Nachbarn kdnnten sie beurteilen, dass zu dieser
Tatsache nur positive Erfahrungen vorliegen. Die beabsichtigten Festsetzungen
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stellen nach ihrer Meinung einen schwerwiegenden Eingriff in die Eigentumsrechte
dar, die mit einem enteignungsgleichen Tatbestand verglichen werden. Die Familie
fordert die Einstellung des Bebauungsplanverfahrens.

Abwagung:

Die Familie hatte bereits bei der friihzeitigen Blrgerbeteiligung in einem &ahnlichen
Schreiben die hier nun noch mal aufgefuhrten eigentumsrechtlichen Belange
vorgebracht und die Einstellung des Bebauungsplanverfahrens gefordert. Bereits
nach der frihzeitigen Birgerbeteiligung wurde speziell die eigentumsrechtliche
Problematik grundlegend Uberprift und auch in der Auslegungsbegrindung hierzu
dezidiert Stellung genommen. Neue Aspekte, die die Familie ggf. nach dem Lesen
der Begrindung hatte bekommen kénnen, wurden nicht vorgetragen. Die Abwéagung
wiederholt die bereits zur friihzeitigen Blrgerbeteiligung gemachten Argumente und
vertieft diese hier. (siehe 4.9)

Das betreffende Grundstuck liegt im Baublock Baseler Str. / Ringstr. / Kadettenweg /
Paulinenstr. / Weddigenweg, der Giberwiegend durch gro3volumige straRenbegleitende
Bauten gepréagt ist. Es gibt drei abgeteilte Grundstticke im Hinterland, die
eingeschossig bebaut sind. Dartiber hinaus stehen zwei Gebaude im Hinterland ohne
Teilung und ein Geb&aude erstreckt sich von der Stral3e bis in die Tiefe des Blockes.
Diesen drei Teilungen und drei strukturverlassenden Gebauden stehen 36 ungeteilte
und nur stralRenseitig bebaute Grundstiicke gegeniiber. Der sehr grof3e Block ist noch
nicht durch die Hinterlandbebauung gepréagt, zeigt aber dass es hier klarer planerischer
Festlegungen bedarf, um die weitere Entwicklung angemessen steuern zu kdnnen. Die
erreichte GRZ liegt bei ca. ¥4 der Grundstucke zwischen 0,2 und 0,3, bei ca. ¥ der
Grundstiicke unter 0,2, oft weit unter 0,2. Der Block ist durch dieses % gepragt,
lediglich einige atypische Entwicklungen und die drei Teilungen flihren zu groReren
Uberbauten Flachen. Die aus dem Rahmen fallenden Grundstlicke genieRen mit ihren
Bebauungen Bestandschutz, aber auch hier ist es nachhaltiges in die Zukunft
gerichtetes Ziel, die Versiegelung der Grundstiicke auf das pragende Mal3 von GRZ
0,2 festzulegen. Losungen fiir diese Grundstiicke sind dann spater im konkreten
Veranderungsfall zu erarbeiten. Fur den Gesamtblock wird eine hintere Baugrenze in
25 m Tiefe festgesetzt. Eine weitere Entwicklung im Blockinnenbereich liefe der noch
pragenden Struktur zuwider.

Die Einwender fuhrten aus, dass die Festsetzung einer hinteren Baugrenze im
Bebauungsplan fur lhre Grundstiicke Entschadigungspflichten nach sich ziehen
wurden.

Fur den vorliegenden Fall konnte eine Entschadigung nur nach § 42. BauGB geltend
gemacht werden. Gemall 8§ 42 Abs.3 BauGB ist jedoch nur ein Eingriff in die
ausgelbte Nutzung zu entschadigen, wenn die zulassige Nutzung erst nach Ablauf von
7 Jahren (842 Abs.2 BauGB) geéndert wird. Zur Zeit liegt das Bebauungsplangebiet im
Geltungsbereich des Baunutzungsplans, der 1960 als Bebauungsplan in Kraft trat. Die
verwirklichte, bzw. die ausgeiibte Nutzung wird jedoch nicht beeintrachtigt.

Auch nach dem Baunutzungsplan konnte der Einwender nicht beanspruchen, das
Hinterland bebauen zu dirfen. Dieser setzte die geschlossene Bauweise fest, die sich
jedoch in dem Baublock nicht durchgesetzt hat. Diese Festsetzung ist also als
funktionslos anzusehen, mit der Folge, dass erganzend 8§ 34 BauGB angewendet
werden muss, um die Stellung der baulichen Anlagen auf dem Grundstick zu
bestimmen. Eine Hinterlandbebauung wirde sich vorliegend nicht entsprechend dieser
Bestimmung einfigen. Zwar besteht im Baublock auf einigen Grundsticken eine
solche Hinterlandbebauung, jedoch ist diese Situation nur bei 6 von 38 Grundstiicken
im Block vorzufinden. Es erscheint hier vertretbar, diese noch nicht als derart pragend
anzusehen, dass zwingend auch die Hinterlandbebauung anderer, insbesondere des
Grundsticks des Einwenders zulassig ware. Wenn schon das geltende Recht diesen
Anspruch nicht gibt, entsteht auch kein Schaden, wenn die Festsetzungen des
kunftigen Bebauungsplans diese Art der Bebauung ausschliel3en.
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Wenn eine Hinterlandbebauung fur zulassig gehalten wirde, trate die Konstellation
ein, dass durch den neuen Bebauungsplan etwas ausgeschlossen wirde, worauf der
Eigentiimer nach geltendem Recht Anspruch hétte. Gemass § 42 BauGB verpflichtet
eine solche Anderung auch nur dann zum Schadensersatz, wenn dadurch eine
wesentliche Wertminderung des Grundstlicks eintrate. Dem Einwender steht der
vordere Grundstickteil zur Bebauung zur Verfigung. Die Bestimmung Uber die
Stellung der baulichen Anlagen auf einem Grundstiick ist grundsatzlich noch von der
Sozialbindung des Eigentums gedeckt. Das geltende Recht billigt ihm eine GRZ von
0,3 zu. Vorliegend ist diese durch das Gebaude des Einwenders nicht ausgeschopft.
Darlber hinaus ist das Grundstiick des Einwenders in der Denkmalliste verzeichnet,
es handelt sich also um ein Denkmal. Inwieweit und ob und wo Verénderungen bzw.
Erweiterungen am Haus oder auf dem Grundstiick noch mdglich sind, ist in diesem
Fall nur aufgrund eines priffahigen Vorschlags auch aus der denkmalpflegerischen
Sicht zu entscheiden und kann abstrakt nicht definiert werden. Beschrédnkungen
aufgrund des Denkmalschutzgesetzes sind ebenfalls grundsatzlich Ausdruck der
Sozialpflichtigkeit des Eigentums. Inwieweit der Eigentimer also vorliegend noch
Anspruch hétte, die GRZ von 0,3 nach geltendem Recht auszuschdpfen, kann hier
noch gar nicht sicher beurteilt werden. Es ist nicht auszuschlieRen, dass auch aus
Grinden des Denkmalschutzes gar keine baulichen Erweiterungen mehr moglich
sind. Wenn dann die Opfergrenze nicht Uberschritten ist, wére die Grenze zur
Entschéadigungspflicht ebenfalls nicht erreicht.

Fur den Fall des Einwenders bedeutet dies, dass gar nicht sicher festgestellt werden
kann, ob ein Entschadigungsanspruch tatsachlich besteht, wenn der Bebauungsplan
festgesetzt ist. Zudem ist bei bebauten Grundstiicken das Moment der konkreten
Spurbarkeit des Eingriffs zu verlangen. Erst wenn der Eigentiimer einen wesentlichen
Wertverlust spirt, kann moglicherweise eine Entschadigung gefordert werden.

Im vorliegenden Fall ist jedoch nicht davon auszugehen, dass der Eigentimer
unmittelbar mit Festsetzung des Bebauungsplans eine Wertminderung ,,merken* wird.
Der Anspruch auf Entschadigung ist nicht sehr wahrscheinlich, weil zum einen seit
Beginn der jetzt zuldssigen Nutzung weit mehr als 7 Jahre verstrichen sind und das
Geb&aude den Anforderungen des Denkmalschutzes unterliegt. All dies spricht gegen
eine Entschadigung als Folgewirkung des Bebauungsplanes.

Ein weiterer Aspekt zur Beurteilung der Eigentums-/Entschadigungsproblematik in
diesem Bebauungsplan ist die Forderung der Eigentimer auf volle Ausnutzbarkeit
des Nutzungsmalfies.

Das geltende Recht nach Baunutzungsplan gibt neben einer GRZ von 0,3 und einer
GFZ von 0,6 die geschlossene Bauweise vor, die sich nicht durchgesetzt hat. In
diesem Zusammenhang ist festzustellen, dass das Mal3 der Nutzung bei einer
geschlossenen Bauweise (Bautiefe 13 m) auf den sehr grof3en, tief in den Innenblock
reichenden Grundstiicken zusammen mit der Bebauungstiefe von 13 m niemals
erreicht worden wére, so dass selbst diese Festsetzungen des Baunutzungsplans,
mit den tatsachlichen Verhaltnissen nicht tbereinstimmen. Insofern relativieren sich
auch etwaige Anspriiche auf Ausnutzung des Nutzungsmalles des
Baunutzungsplans, die sich ebenfalls nicht durchgesetzt haben.

Die Gegenuberstellung der Zahlen des Grundstiicks des Einwenders soll dies
verdeutlichen.

Grundstiicksgrof3e = 987 m2 , Grundstiicksbreite = 14,79 m. Zur Zeit bebaut = 154 m?
im Hauptgebaude und 40 m2 Nebengebaude. Bebaubare Flache bei einer GRZ von
0,3 =296,1 m2. Geschlossene Bauweise mit 13 m Bebauungstiefe =14,79 x 13,0 =
192,27m2. Bebaubare Flache bei einer GRZ von 0,2 = 197,4 m2. Dieser Wert
entspricht bis auf 5 m2 dem Wert der nach dem Baunutzungsplan unter
Berucksichtigung der Bebauungstiefenregelung moglich gewesen ware.
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Die seinerzeit planerische Aussage zur Uberbaubarkeit der Grundstiicksflache war
die Blockrandbebauung, gesichert durch die Festsetzung der geschlossenen Bauweise
sowie der 13 m Bebauungstiefe. Die Festsetzungen des Baunutzungsplans versuchten
so seinerzeit die stadtebaulichen Strukturen in Lichterfelde zu sichern und den
Innenblock von Bebauung freizuhalten. Schon damals konnte unter Einhaltung des
geltenden Rechts die Ausnutzung der Grundflachenzahl nicht ohne Befreiung
ausgenutzt werden. Die Bewertung der heute vorhandenen stadtebaulichen Strukturen
verbunden mit dem Ziel des Erhalts des Gebietscharakters bilden den Maf3stab fur die
neuen Festsetzungen. Die sonst in der offenen Bauweise gebrauchlichen 20 m
Bebauungstiefe werden auf 25 m erweitert, um auch Erweiterungsmaoglichkeiten der
vorhandenen Bebauung planungsrechtlich zuzulassen. Der vom Einwender
vorgetragenen schwerwiegende Eingriff in das Eigentumsrecht, der durch den
Bebauungsplan ausgel6st wirde, ist auch insofern nicht begrindet.

Den Forderungen der Einwender wird nicht gefolgt. Die Aufgabe der hinteren
Baugrenze wirde dem wesentlichen Ziel des Bebauungsplans, Freihaltung des
Blockinnenbereichs, entgegenstehen. Die geforderte Einstellung des
Bebauungsplanverfahrens wird zurtickgewiesen. Vor dem 6ffentlichen Belang eine
geordnete stadtebauliche Situation planungsrechtlich zu sichern und zu entwickeln hat
der private Belang nach einschrankungsloser Uberbauungsmaoglichkeit der gesamten
Grundstucksflache zuriick zu stehen. Dies auch, weil wie oben ausgefuhrt, ein
derartiger Anspruch nie bestand und nicht in rechtserheblicher Weise das Eigentum
tangiert wird.

b) Eingang des Schreibens am 17. Mai 2004
Eine Blrgerin aus dem Kadettenweg spricht sich fur die Planung aus, da sie die
historische Griindung des Carstenn- Viertels bewahren will. Allerdings gehen ihr die
Festsetzungen des Bebauungsplans nicht weit genug. Sie regt weitere
Festsetzungen wie Trauf- und Firsthbhen sowie Gestaltungsfestesetzungen fir
Dachaufbauten und Einfriedungen der Grundstlicke an.

Abwagung:

Die angeregten zusatzlichen Festsetzungen sollen nicht in  diesem
Bebauungsplanverfahren geregelt werden. Dezidierte Gestaltungsfestsetzungen
wirden diesen Bebauungsplan Uberfrachten und wéaren auch im Hinblick auf die
geltende rechtsverbindliche Erhaltungsverordnung als dann doppelt bestimmt
anzusehen. Fur den gesamten Geltungsbereich gilt die 1991 erlassene ,Verordnung
Uber die Erhaltung baulicher Anlagen und der stadtebaulichen Eigenart des Gebietes
.Lichterfelde-West" im Bezirk Steglitz von Berlin®. Auf Grund dieser Verordnung ist
durch Prufung des jeweiligen Einzelfalls eine Einflussnahme auf die Gestaltung der
Vorhaben zu erzielen und stadtebaulich zu begriinden.

Der Belang wird daher nicht berticksichtigt, da ihm auch durch die Verordnung im
Prinzip schon entsprochen wird.

muindliche AuRerungen:

Es lieRen sich 19 Burger/innen die Planung vor Ort wie auch tetefonisch erlautern,
darunter auch ein Vertreter der Birgerinitiative. In einer ausgelegten Liste trugen sich
7 Burger/innen ein und dokumentierten so ihr Interesse. Einige Birger wollten keine
Beratung oder hatten keine Fragen.
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Abwagung:

Alle vorgetragenen Anregungen filhrten zu keiner Anderung der Planung.

Es wurden Erlauterungen zur: Verkehrsplanung, zur Einfihrung der hinteren
Baugrenze, zu den in den letzten Jahren erfolgten Verdichtungen im
Blockinnenbereich, zum rechtlichen Unterschied zwischen Planungsrecht und
Denkmalschutz sowie allgemeine Fragen zu Lichterfelde gegeben. Das dezidierte
Ergebnis dieser Anregungen wurde im Einzelnen in der BA / BVV Vorlage ,Ergebnis /
Abwagung der 6ffentlichen Auslegung nach 83 Abs.2 BauGB*" behandelt.

1 Birger bemangelte, dass der Bebauungsplan als ,einfacher Bebauungsplan® nach
§ 30 Abs. 3 aufgestellt worden ist.

Abwagung:

Die Festsetzung der Art der Nutzung, die weiterhin nach dem Baunutzungsplan i.vV.m.
den planungsrechtlichen Vorschriften der BO 58 erfolgt, ist fir die Erreichung der
wesentlichen Planungsziele, ndmlich der
- Sicherung des erhaltenswerten Gebietscharakters von ,Lichterfelde West" als
Bestandteil der von Johann Anton Wilhelm von Carstenn als Vorort geplanten
Villen- und Landhaussiedlung ,Grof3- Lichterfelde® - und hier insbesondere der
ortstypischen offenen Bebauungsstruktur,
Verhinderung weiterer Bebauungen im Blockinnenbereich
(,Hinterlandbebauungen®, Bebauung in 2. oder gar 3.Reihe...) und
Ermoéglichung von Anbauten und sonstigen baulichen Ergé&nzungen innerhalb
einer Bebauungstiefe von in der Regel 25 m
nicht notwendig, da es sich hierbei vor allem um siedlungstypologische, das Mal3 der
baulichen Nutzung und die U(Uberbaubare Grundsticksflache betreffende
Fragestellungen handelt. Auch ist hierfir kein Planerfordernis erkennbar, da der
weiter geltende Baunutzungsplan die Art der Nutzung als allgemeines Wohngebiet
festsetzt, diese Festsetzung entspricht dem Charakter vor Ort und ist auch
Planungsziel fir die Zukunft.

In Verbindung mit den Festsetzungen des Baunutzungsplans vom 28. Dezember
1960 (der gemal § 173 Abs. 3 Bundesbaugesetz als Bebauungsplan Ubergeleitet
wurde) zur Art der baulichen Nutzung gilt der Bebauungsplan gemaf3 8 30 Abs. 1
Baugesetzbuch als qualifizierter Bebauungsplan.

Auch der rechtlich- inhaltliche Vergleich der Regelungen des § 7 Nr.4 ff. BO 58 mit
den Vorschriften der 88 2 ff. BauNVO ergibt keinen Grund, die bestehende
Rechtsgrundlage zu &ndern, da beide weitgehend Ubereinstimmen (vgl. von
Feldmann, Berliner Planungsrecht, Rdnr.51). Von Feldmann stellt diesbeztglich klar,
dass sich die Rechtsprechung der Berliner Verwaltungsgerichte bemiht hat, soweit
wie mdoglich im Einzelfall die Vorschriften des Ubergeleiteten Rechts in derselben
Weise anzuwenden wie die Baugebietsregelungen des neuen Rechts.

Die Regelung der Art der baulichen Nutzung im Bebauungsplan 6- 2 B ist - nicht
zuletzt vor dem Hintergrund des Grundsatzes planerischer Zuriickhaltung - nicht
notwendig, da der Bebauungsplan keinerlei Zielstellungen verfolgt, die eine
Problemlésung hinsichtlich der Nutzungsart bzw. durch einen qualifizierten
Bebauungsplan erfordert.
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Die Bedenken des Burgers, dass der Bebauungsplan die weitere Zersiedelung
Lichterfeldes nicht stoppen kann und sogar ggf. von den Verwaltungsgerichten dann zu
Gunsten des § 34 BauGB entschieden werden kdnnte, wird vom Fachbereich
Stadtplanung aus den oben dargelegten Griinden nicht geteilt.

Der Belang wird nicht bertcksichtigt.

Die bei der frihzeitigen Burgerbeteiligung vorgetragenen Belange der Berliner
Wasserbetriebe, dass das Regenwasser weitgehend zur Versickerung zu bringen ist, wurde
seinerzeit wegen Fehlen seiner gesetzlichen Grundlage nicht berlicksichtigt.

Mit der 9. Anderung des Berliner Wassergesetzes ist die Moglichkeit eréffnet worden,
Festsetzungen zur Verpflichtung von MalRnahmen zur Versickerung, Reinigung, Riickhaltung
oder Ableitung von Niederschlagen tuber § 9 Abs.4 BauGB i.V.m. § 36a Abs.3 BWG in
Bebauungspléne aufzunehmen. Es handelt sich hier allerdings um Flachen, die genau in
ihrer Lage und Gré3e bekannt sind bzw. definiert sind wie z.B. Regenriickhaltebecken. Das
Versickern von Niederschlagwasser auf den Grundsticken regelt in der offenen Bauweise
die Berliner Bauordnung vom September 1997 im § 40 Wortlaut:

»In Gebieten offener Bauweise soll Niederschlagwasser dem Untergrund zugefiihrt werden*.
Auch auf Grund des neuen Wassergesetzes ist nichts weiter in diesem Bebauungsplan zu
regeln.

Fazit:

Die Beteiligung der Burger an der Bauleitplanung nach 8§ 3 Abs. 2 BauGB hat nach
Abwagung der o6ffentlichen wie privaten Belange gegen- und untereinander im
Bebauungsplanverfahren 6 — 2 B keine Veranderungen am entwickelten stadtebaulichem
Planungskonzept erbracht. Der Plan soll in der vorliegenden Form festgesetzt werden.

Il Auswirkungen des Bebauungsplans

1. Belange des Allgemeinwohls und des privaten Eigentums

Der Gebietscharakter wird u.a. durch die Festsetzungen des Bebauungsplans (Mafl3 der
Nutzung, offene Bauweise, hintere Baugrenze) erhalten und der Bereich vor weiterer
unkontrollierter Umstrukturierung und weiterer Versiegelung der Freiflachen im
Blockinnenbereich geschitzt. Die individuellen Bedurfnissen der Eigentimer nach
behutsamer Wohnraumerweiterung / Anbauten durch Festlegung der hinteren Baugrenze
von in der Regel 25,0 m werden bertcksichtigt. Die Baublécke rechts und links der
Steinackerstrale werden auf 20,0 m Bebauungstiefe im Sinne des dort bereits geltenden
Rechts begrenzt.

Der Bebauungsplan tragt zu einer geordneten staddtebaulichen Entwicklung in diesem
Bereich bei. Die geplanten Festsetzungen gewahrleisten gesunde Wohn— und
Arbeitsverhaltnisse.

2. Eingriffe in das private Eigentum

Die EinfiUhrung einer hinteren Baugrenze sowie die Reduzierung vom zulassigen
Nutzungsmaf kann einen Eingriff in das private Eigentum darstellen. Zu fragen ist nach der
Schwere dieses Eingriffs und ob durch den neuen Bebauungsplan etwas ausgeschlossen
wird, worauf der Eigentimer nach geltendem Recht Anspruch héatte. AuBerdem ist das
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offentlichen Interesse, das diese Festsetzungen begriindet, darzulegen und mit den privaten
Interessen gerecht abzuwagen.

Das offentliche Interesse besteht bei diesem Bebauungsplan am Erhalt und der Wahrung
des Ortshildes bzw. der vorhandenen Siedlungsstruktur. Eine weitere Verdichtung in den
noch intakten Innenblécken wirde dieser Entwicklung zugegen laufen. Unter Pkt.1 dieser
Begriindung —Veranlassung und Erforderlichkeit- ist dieser Themenbereich ausfihrlich
dargestellt.

Im Bebauungsplan existieren bereits Baublocke, bei denen die Verdichtung im Innenblock so
pragend ist, dass hier eine hintere Baugrenze stadtebaulich keinen Sinn machen wirde. Bei
diesen Blocken wurde die Geschossigkeit im Innenblock von Il Vollgeschossen auf |
Vollgeschoss beschrankt. Bei den Ubrigen Baubldcken, die als intakte Baublocke auf Grund
einer Strukturanalyse betrachtet wurden, wurde eine hintere Baugrenze gezogen. In diesen
Blécken ware auch ein Bauantrag fur Bauten im Blockinnenbereich nach § 34 BauGB nicht
genehmigungsfahig, da solche Bauten sich nicht in die ortstypische Eigenart der néheren
Umgebung, im Innenblock, einfugen wirden. Insofern relativiert sich auch der Eingriff in das
private Eigentum. Der Plangeber hat sehr differenzierte Nutzungsmal3festsetzungen auf die
vorhandenen Nutzungsstrukturen der einzelnen Teilbereiche gewéhlt, gerade um eine
behutsame, stadtebauliche Entwicklung, aber auch den Eigentimern entgegenkommende
Planfestsetzung u.a. durch eine Bebauungstiefe von 25,0 m durchzusetzen. Nach dem
Baunutzungsplan lage die Bebauungstiefe in der geschlossener Bauweise bei 13,0 m, in der
offenen Bauweise bei 20,0 m. Da sich die geschlossene Bauweise nicht durchgesetzt hat,
wird sie als funktionslos betrachtet. Gleichwohl ist das Nutzungsmal} aus dem
Baunutzungsplan in Verbindung mit einem férmlich festgestellten Fluchtlinienplan untrennbar
mit einer Bebauungstiefe verbunden: Baustufe 11/3 = geschlossene Bauweise = 13,0 m
Bebauungstiefe, Baustufe 11/2 = offene Bauweise = 20,0 m Bebauungstiefe. Fallt nun eine
Festsetzung wegen Funktionslosigkeit fort, stehen auch die anderen Festsetzungen auf dem
Prifstand. Unter diesem Gesichtspunkt kann der Eigentiimer das Nutzungsmal3 nicht als in
Anspruch zu nehmende Zahl betrachten, da die Voraussetzungen fir die Festsetzung
entfallen sind.

Die vorhandenen stadtebaulichen Strukturen sind als ein dem Grundsatz der
VerhéaltnismaRigkeit folgender Maf3stab flur die neuen Festsetzungen gewahlt worden.

Diese Anpassung der Festsetzungen muss von den Grundstiickseigentimern im offentlichen
Interesse der Wahrung des Ortsbildes hingenommen werden. Dies gilt um so mehr, als mit
den differenzierten Nutzungsmalfifestsetzungen auf die vorhandenen Nutzungsstrukturen der
einzelnen Teilbereiche Ricksicht genommen wurde und bauaufsichtlich genehmigte
Gebaude grundsatzlich Bestandsschutz geniel3en.

Fragen der Entschadigung, die sich im Hinblick auf die Anderung der zulassigen Nutzung
ergeben konnten, sind nicht abschlielend im Bebauungsplanverfahren zu klaren. Sie sind
gegebenenfalls eine Folgewirkung des Bebauungsplans und muissen in gesonderten
Entschadigungsfeststellungsverfahren beantwortet werden.

Der Plangeber geht aber davon aus, dass kaum mit berechtigten
Entschadigungsanspriichen von Grundstiickseigentimern zu rechnen sein wird, weil diese
bei der gegebenen Sach- und Rechtslage nur eine Entschadigung fur Eingriffe in die
ausgelbte Nutzung verlangen konnen, insbesondere wenn infolge der Aufhebung oder
Anderung der zulassigen Nutzung die Ausiibung der verwirklichten Nutzung oder die
sonstigen Mdoglichkeiten der wirtschaftlichen Verwertung des Grundsticks, die sich aus der
verwirklichten Nutzung ergeben, unmoglich gemacht oder wesentlich erschwert werden. (8§
42 Abs. 3 Baugesetzbuch). Dies ist hier nicht der Fall. Eine ausfuhrliche Betrachtung der
Eigentumsproblematik ist auf Seite 20-22 dieser Begriindung unter —Ergebnis 6ffentliche
Auslegung- nachzulesen, die auch tber den dort diskutierten Einzelfall hinaus der Abwagung
zu Grunde liegt.

Unabhangig davon kann es nicht ausgeschlossen werden, dass im Einzelfall
Entschadigungsanspriiche nach der Festsetzung des Bebauungsplans vorgetragen werden.

Ausdruck vom: 08.10.2009
Seite: 28/34



In der Regel ist aber bei Bauvorhaben noch ein Baugenehmigungsverfahren notwendig, in
dem die Moglichkeiten einer Bebauung endgiltig geklart werden.

3. Malnahmen zur Sicherung der Planung

Fur das Grundstick Kommandantenstr. 92 liegt ein Bauantrag zur Bebauung des hinteren
Grundsticksteil vor. Eine Veranderungssperre gemald § 14 BauGB ist erlassen worden,
(Verordnung vom 14.Januar 2003) um den Blockinnenbereich von weiterer Bebauung
freizuhalten. Die 1. Verlangerung der Veranderungssperre (Verordnung vom 06.April 2004),
l&uft am 28.05.05 aus.

Eine Bebauung des Blockinnenbereichs wiirde den wesentlichen stadtebaulichen Zielen des
Bebauungsplans widersprechen und hatte eine weitere negative Vorbildwirkung fir eine
stadtebaulich nicht gewtinschte Entwicklung.

4. Grundsatze fur soziale MalRnahmen

Die Verwirklichung der geplanten Bebauungsplanfestsetzungen I&sst nicht erwarten, dass sich
diese negativ auf die perstnlichen Lebensumstédnde der in dem Gebiet wohnenden und
arbeitenden Bevélkerung auswirkt. Die Anforderungen an gesunde Lebens- und
Arbeitsverhaltnisse werden gewahrt.

5. Auswirkungen auf die Umwelt

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes wirken sich in der Innen- als auch AufRenwirkung
positiv auf den Geltungsbereich bzw. auf die nahere Umgebung aus, da der Erhalt der
Freiflachen sowie die Einschrénkung der versiegelbarern Flachen sich auf die vorhandene
Fauna und Flora positiv auswirken.

6. Haushaltsmé&Rige Auswirkungen

Es werden keine Festsetzungen im Bebauungsplan beabsichtigt, die unmittelbare Ausgaben
Berlins zur Folge haben. Es ist aber nicht vollstindig auszuschlieBen, dass etwaige
Entschadigungsanspriiche nach Festsetzung des Bebauungsplanes von den Eigentimern
angemeldet werden kénnen.

IV Verfahren

Senatsinformation

Mit Schreiben vom 21. Mai 2001 wurde die Senatsverwaltung flir Stadtentwicklung tber die
Planungsabsichten des Bezirks informiert, die mit Schreiben vom 20. Juni 2001 keine
Bedenken gegen das Bebauungsplanverfahren vorbrachte.

Es wurde darauf hingewiesen, dass das Verfahren nach § 7A AGBauGB durchgefuhrt wird,
da Ubergeordnete StralBen der Verbindungsfunktionsstufe Il (Finkensteinallee und
Ringstral3e) betroffen sind, die gem. Absatz 1 Nr. 2 dringende Gesamtinteressen Berlins
berthren und eine mogliche Beeintrachtigung nicht ausgeschlossen werden kann.
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Einleitungsbeschluss Bezirksamt und Bekanntmachung Amtsblatt

Der Einleitungsbeschluss zum Bebauungsplanverfahren 6-2B erfolgte durch das Bezirksamt
Steglitz-Zehlendorf von Berlin am 14. August 2001.

Der Beschluss uber die Einleitung des Bebauungsplanes wurde im Amtsblatt fir Berlin Nr.
62 vom 23. November 2001, S. 5091, bekannt gemacht.

Frihzeitige Blrgerbeteiligung

Die Frihzeitige Burgerbeteiligung fand vom 26. November 2001 bis 21. Dezember 2001
statt. Hierauf wurde durch Anzeigen im ,Tagesspiegel” und in der ,Berliner Morgenpost* vom
16. November 2001 sowie per Pressebekanntmachung und durch Aushang im Schaukasten
des Fachbereichs Stadtplanung hingewiesen.

Beteiliqung der Trager 6ffentlicher Belange (TOB)

Mit Schreiben vom 19. Juli 2002 wurden die Behdrden und Stellen, die Tréager 6ffentlicher
Belange sind (8 4 BauGB), aufgefordert zum Bebauungsplan - Entwurf 6 — 2B im Rahmen
ihrer jeweiligen Zustandigkeit Stellung zu nehmen.

Bezirksamtsbeschluss zur Weiterfihrung des Bebauungsplanverfahrens

Das Bezirksamt Steglitz-Zehlendorf von Berlin beschloss einstimmig in seiner Sitzung am 19.
August 2003 den eingeleiteten Bebauungsplanentwurf mit Anderungen weiterzufiihren.
Beschluss Nummer: 139/2003

Kenntnisnahme der BVV

Die  Bezirksverordnetenversammlung  Steglitz-Zehlendorf von  Berlin  hat das
Abwéagungsergebnis der Trager Offentlicher Belange sowie der frihzeitigen
Burgerbeteiligung am 19. November 2003 zur Kenntnis genommen (Drucksache Nr. 830/II)

Offentliche Auslequng geméaR § 3 Abs.2 BauGB

Die offentliche Auslegung fand in der Zeit vom 29. Marz 2004 bis einschlief3lich 30. April
2004 statt und wurde durch die Bekanntmachung vom 9. Marz 2004 im Amtsblatt fir Berlin
Nr. 12 vom 19. Marz 2004, Seite 1108, sowie durch amtliche Anzeige am Freitag , dem 26.
Marz 2004 in den Zeitungen ,Berliner Morgenpost* und ,Der Tagesspiegel* bekannt
gegeben. Die Birger konnten wéhrend dieser Zeit den Plan und die Begriindung einsehen
und hierzu Anregungen vorbringen. Zudem wurden die Burger durch Aushange in den
Rathausern und Dienstgebduden informiert. Die Presse wurde durch eine Pressmitteilung
unterrichtet. Die Trager 6ffentlicher Belange wurden Uber die 6ffentliche Auslegung des
Bebauungsplans mit Schreiben vom 23. Méarz 2004 informiert.

Zustimmung des Bezirksamts und der Bezirksverordnetenversammliung

Das Bezirksamt Steglitz-Zehlendorf von Berlin hat nach Abwagung der Anregungen in seiner
Sitzung am 11. Januar 2005 den Entwurf des Bebauungsplanes 6 — 2B gemall § 6 Abs. 3
AGBauGB beschlossen ( Beschluss Nr. 2/05 ) und ihn zusammen mit dem Entwurf der
Lverordnung Uber die Festsetzung des Bebauungsplanes 6 — 2B im Bezirk Steglitz-
Zehlendorf, Ortsteil Lichterfelde* der Bezirksverordnetenversammlung zur Beschlussfassung
gemal § 12 Abs. 2 Nr. 4 BezVG vorgelegt.
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Die Bezirksverordnetenversammlung des Bezirkes Steglitz-Zehlendorf hat mit Beschluss
Nr.807 vom 16.Februar 2005 dem Entwurf des Bebauungsplanes 6 — 2B zugestimmt und ihn
insoweit gemalk § 6 Abs. 3 des Gesetzes zur Ausflihrung des Baugesetzbuchs (AGBauGB)
in Verbindung mit § 12 Abs. 2 Nr. 4 Bezirksverwaltungsgesetz (BezVG) beschlossen.

Anzeige der vorgesehenen Festsetzungen an die zustdndige Senatsverwaltung

Der Bebauungsplan wurde gemdl 8 6 Abs. 4 AGBauGB der Senatsverwaltung fir
Stadtentwicklung mit Schreiben vom 27. Januar 2005 vorab angezeigt. Der
Originalbebauungsplan sowie das Protokoll der BVV mit der Zustimmung wurden am 24.
Februar 2005 nachgereicht.

Nach rechtlicher Prifung des Bebauungsplanes 6 — 2B wurde mit Schreiben vom 24.Marz
2005 mitgeteilt, dass der Bebauungsplan durch das Bezirksamt festgesetzt werden kann.

Die Rechtsprifung ergab keine Beanstandungen.

Seitens der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung wurde jedoch auf Folgendes
hingewiesen

a) In der Begrundung sind die staddtebaulichen Grinde fur die unterschiedlichen
Festsetzungen der Geschosszahl und der Grundflachenzahl in den Blocken 119, 120 und
132 zu vertiefen. Speziell genannt werden die Grundstiicke Baseler Str. 62A,
Kommandantenstr.90 und 91A sowie die Grundstiicke Weddigenweg 32 und 33 im Block
118. Fur das Grundstick Baseler Str. 62 A ist noch zu verifizieren, warum aus
stadtebaulichen Griinden —aber auch gespiegelt an den Eigentiimerinteressen- auf die
Festsetzung einer Uberbaubaren Flache fir das vorhandene Gebaude verzichtet wird.

b) Auf den das Ortsbild in besonderer Weise pragenden ,lstzustand“ des Grundstlicks
Kommandantenstral3e 90 , der hier ein Zurtickspringen der Baugrenze rechtfertigt, sollte
noch naher eingegangen werden.

c) Unter Pkt. 4.7 der Begrindung wurde versehentlich § 14 NatSchG anstatt des § 1 a
BauGB angefiihrt.

d) In der TF 3 ist die Passage “sowie der Verordnung uUber die Erhaltung...vom
19.Nov.1991)" zu streichen; da das Erhaltungsgebiet durch eigenstandige Verordnung
festgelegt wurde.

e) Die Textanderungen (Umweltamt) zu 2.7Altlasten sind noch in die Begriindung nach § 9
Abs.8 BauGB einzuarbeiten. Es ist noch darzulegen, wie gewahrleistet wird, dass vor
Baumalnahmen auf den drei i.R. stehenden Grundstiicken eine Bodenuntersuchung
durch die jeweiligen Grundstiickseigentiimer veranlasst wird.

f) Das Nichtfestsetzen der Art der Nutzung ist stadtebaulich zu begriinden. Die gewahlte
Formulierung ,Uberfrachtung” wird einer planungsrechtlichen Bewertung nicht gerecht.

g) Sowohl in der Rechtsverordnung wie auch in der Begrindung ist das Zitat des AGBauGB
zu aktualisieren

Die Hinweise wurden vor Festsetzung des Bebauungsplans durch entsprechende
Korrekturen im Originalplan, der Rechtsverordnung sowie der Begriindung bericksichtigt.

Das Bebauungsplanverfahren 6 —- 2 B wird entsprechend der allgemeinen
Uberleitungsvorschriften gemaR § 233 Abs. 1 in Verbindung mit § 244 Abs. 2 BauGB nach
den Vorschriften des BauGB in der Fassung vom 27. August 1997 (BGBI. | S. 2141, 1998 |
S.137), zuletzt geandert durch Artikel 12 des Gesetzes vom 23. Juli 2002 (BGBI. | S. 2850 /
2852) abgeschlossen.
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V Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414).

Baunutzungsverordnung- (BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S.
132), zuletzt geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466);

Gesetz zur Ausfihrung des Baugesetzbuchs (AGBauGB), in der Fassung des Gesetzes
vom 7. November 1999 (GVBI. S. 578), zuletzt geandert durch Artikel 1l des Gesetzes vom
18. Dezember 2004 (GVBI. S.524)

Aufgestellt: Berlin, den 20. April 2005

Bezirksamt Steglitz — Zehlendorf von Berlin

Staglin Lappe
Bezirksstadtrat Fachbereichsleiterin
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ANLAGEN

Textliche Festsetzungen

1. Im Baugebiet sind nur Einzel- und Doppelh&user zulassig.
2. Die Einteilung der StraRenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzung.

3. Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes treten mit Ausnahme der Art der baulichen
Nutzung alle anderen bisherigen Festsetzungen und baurechtlichen Vorschriften, die
verbindliche Regelungen der im 8§ 9 Abs. 1 des Baugesetzbuches bezeichneten Art
enthalten, auRer Kraft.
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