Begriindung
gemal § 9 Abs. 8i.V.m. § 13 a Baugesetzbuch

zum Entwurf des Bebauungsplans 7-9 fiir das Grundstiick Winterfeldtstrale 61/63
im Bezirk Tempelhof-Schéneberg, Ortsteil Schéneberg

I Planungsgegenstand

1. 1. Veranlassung und Erforderlichkeit
Anlass fur die Aufstellung des Bebauungsplanes 7-9 war die ersatzlose Aufgabe der
Geréatehof-Nutzung durch die Berliner Stadtreinigung auf dem Grundstiick Winter-
feldtstralRe 61/63 zu Beginn der 2000 er Jahre.

Die planungsrechtliche Festsetzung dieses Grundstiicks als "Geratehof der Stadtreini-
gung” mit maximal zwei zuldssigen Vollgeschossen stand einer stadtebaulich ge-
wlnschten Nutzung und Bebauung entgegen. Eine stédtebauliche Entwicklung des
Grundstucks Winterfeldtstralle 61/63 entsprechend der umgebenden Wohnnutzung im
Bestand und entsprechend der planungsrechtlichen Sicherung der Umgebung als All-
gemeines Wohngebiet war geboten. Der neue Eigentiimer strebt eine Wohnbebauung
an. Ein jahrelanger Leerstand bzw. eine Brache aufgrund einer tberholten Festset-
zung im Bebauungsplan XI-112 sollte vermieden werden.

Folglich war die Anderung des Planungsrechts fir die stadtebauliche Entwicklung und
Ordnung im Plangebiet erforderlich.

l. 2. Plangebiet

Das Plangebiet des Bebauungsplanes 7-9 umfasst einzig das Grundstiick Winter-
feldtstraBe 61/63. Nur fur dieses Grundstick bestand Planbedarf, da die -anderen
Grundstucke im Block bestandsorientiert als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt sind.

.3 Ausgangssituation
I.3.1. Bestand
Plangebiet

Das Grundstick WinterfeldtstralRe 61/63, urspriinglich zwei in der Griinderzeit bebaute -
Wohngrundstiicke, deren Bebauung im 2. Weltkrieg zerstért wurde, wurde seit den
1960 er Jahren von der BSR als Betriebsstelle fur StraRenreinigung genutzt. Nach de-
ren SchlieBung zu Beginn der 2000er Jahre stand das zweigeschossige Gebaude so-
wie der Garagenkomplex leer und wurden zwischenzeitlich abgerissen. Das Grund-
stlick war bis zum Beginn der Abrdumungsarbeiten zu 100 % versiegelt. An der sudli-
chen Grundstiickgrenze stehen flinfgeschossige Grinderzeithinterhduser (Luitpold-
strae3-6) und bilden zusammen eine tiber 30 m lange Brandmauer.

Zwischenzeitlich wurde das Grundstiick an eine Wohnungsbauentwicklungsgesell-
schaft verauRert. -

Das Grundsttick liegt an einer gewidmeten ruhigen Seitenstrafle.

Das in Rede stehende Grundstick ist laut Fachbereich Umwelt nicht im Bodenbelas-
tungskataster eingetragen. Auf dem Geldnde befand sich jedoch eine Betriebstank-
stelle der Stadtreinigung. Im Rahmen eines Stadtebaulichen Vertrages vom 21. Mai
2007 zwischen dem Grundstiickseigentiimer und dem Land Berlin hat sich der Grund-
stlickseigentimer zur Durchfihrung von Bodenuntersuchungen in Abstimmung mit
dem Fachbereich Umwelt sowie, soweit erforderlich, zu einer fachgerechten Entsor-
gung von Altlasten verpflichtet. ' ‘



Stadtrdumliche Einordnung des Plangebietes

Der Planbereich liegt in einem innerstadtischen Wohngebiet mit Orientierung auf dle
West-City (Wittenbergplatz fuBlaufig ein Kilometer vom Plangebiet entfernt). Man fin-
det grinderzeitliche Wohnhauser mit Hinterhausbebaliung bei wenig Freiflachen. Auf
Baullicken entstanden Nachkriegsbauten (teilweise nur zu einer Grundstiicksseite in
- geschlossener Bauweise errichtet) mit entsprechend mehr Griinbereichen. In dem
Block, zu dem das Plangebiet gehort, sind nur drei von 13 Grundstticken mit Seiten-
‘und Hinterhdusern bestanden, alle grenzen sudlich an das Grundstick Winter-
feldtstraRe 61/63. Der Block verfugt somit iiber einen stark entkernten Innenbereich
mit groBen zusammenhé&ngenden Frei- und Griinflachen. _
Der Planbereich liegt westlich vom Winterfeldtplatz (ca. 200 m), welcher sowohl als
offentlicher Stadtraum, u.a. fir Marktzwecke, als-auch als offener Kommunikationsbe-
reich fur die Anwohner des umliegenden Quartiers, dient. Der Klieistpark ist eine kleine
6ffentliche Parkanlage in fulaufiger Entfemung (ca. 700 m) Im Nachbarblock befindet
sich ein offentlicher Spielplatz.

Der Planbereich ist ausreichend an das &ffentliche Leitungsnetz angeschlossen und
liegt an ausgebauter und gewidmeter Strale.

Die Anbindung an den é&ffentlichen Personennahverkehr ist als gut zu bezeichnen. In
fuBlaufiger Entfernung befinden sich die U-Bahnhéfe Nollendorfplatz und Viktoria-
Luise-Platz mit verschiedenen Linien.

- Buslinien verkehren auf der Martin-Luther-, Bllow- und HohenstauffenstraBe sowie am
"Nollendorfplatz

I.3.2 Planerische Ausgangssituation

Flachennutzungsplan

Der Fldchennutzungsplan von Berlin in der Fassung der Neubekanntmachung vom 8.
Januar 2004 (ABI. S. 95), zuletzt gedndert am 8. November 2007 (ABl. S. 3096), be-
richtigt am 9.11.2006 (Abl. S. 4103) stellt den Geltungsberelch des Bebauungsplans 7-
9 als Wohnbauflache W 1 dar. Danach wére eine Geschossflachenzahl (GFZ) von U-
ber 1,5 zuIaSS|g -

Stadtentwmklungsplanung

Der "Stadtentwicklungsplan Wohnen Berlin”, Stand Jum 1999 bestatlgt far den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes die Darstellungen des Flachennutzungsplanes als
Wohnbaufldche W 1., ~

BerelchsentWIcklungsplanung v
‘Die "Bereichsentwicklungsplanung Schéneberg- Nord/Fnedenau” (Beschluss 24. Mai
2005) stellt den Geltungsbereich des Bebauungsplanes als Allgemeines Wohngebiet
W 1 dar. Im Nutzungskonzept hegt die blockbezogene Hochstgrenze der GFZ bei 2, 2

. Entwurf zum Landschaftsplan

Der Bebauungsplan 7-9 liegt im Geltungsberelch des Landschaftsplanentwurfs 7- L 3,
dessen Verfahrenseinleitung: am 22. August 2006 beschiossen wurde. Ziel des im
Verfahren befindlichen LandschafSplans ist die Erhdhung des Vegetations- und Frei-

" flachenbestandes gerade im innerstadtisch hochverdichteten Ortsteil Schéneberg.

‘Zur Umsetzung des Ziels soll grundstucksbezogen ein Biotopflachenfaktor festgesetzt
werden: und zwar fur unbebaute / neuzubebauende Grundstiicke mit einer Grundfla-
chenzahl von 0,4, wie dem Grundstiick Winterfeldtstrae 61/63, soll ein Biotopfla-
chenfaktor von O 6 festgesetzt werden.




Landschaftsprogramm, Artenschutzprogramm

Das Landschaftsprogramm von 1994 stellt das Plangebiet als stadtisch gepréagten
Raum und Vorranggebiet fur die Luftreinhaltung dar. v
In der Grundlagenkarte fur den Naturhaushalt und Umweltschutz sind Anforderungen
an die Emissionsminderung, den Erhalt von Freiflachen und die Erh6hung des Vege-
tationsanteils sowie den Immissionsschutz empfindlicher Nutzungen formuliert. Als
Siedlungsgebiet mit Schwerpunkt Entsiegelung ergibt sich fur die Nutzung insbesonde-
re die Forderung nach einer Erhéhung der naturhaushaltswirksamen Flachen (Entsie-
* gelung sowie Dach-, Hof- und Wandbegrinung). Emissionsarme Brennstoffe sollen
gefordert werden.

Fur den Biotop- und Artenschutz ist der Erhalt von Freiflachen und Beseitigung unnéti-
ger Bodenversiegelung in StraRenrdumen, Hofen und Griinanlagen sowie die Schaf-
fung zusatzlicher Lebensrdume fiir Flora und Fauna (Hof-, Dach- und Wandbegru-
nung) von Bedeutung.

Als stadtisch gepragter Raum ist das Landschaftsbild durch begriinte Strallenrdume
gepragt. Ziele: Wiederherstellung von Alleen, Promenaden, Stadtplatzen und die Be-
tonung von Block- und Platzrandern durch Baumbepflanzungen, Begriinung von Ho-
fen, Wanden und Dachern zu erhalten bzw. weiterzuentwickeln. Eine besondere Sied-
lungsgriinstruktur sowie der Siedlungszusammenhang sollen erhalten und entwickelt
werden. :

Zur Verbesserung der Freiraumversorgung werden fir den mit der Dringlichkeitsstufe
Il eingestuften Bereich als Entwicklungsziele und Mainahmen die Erhéhung der Nut-
zungsmaéglichkeiten und Aufenthaltsqualitat vorhandener Freirdume, die Verbesserung
der Flachenaneignung und Gestaltung gemeinsamer nutzbarer Freiraume sowie die
Verbesserung der Aufenthaltsqualitat im Stralenraum benannt.

Gemal der Gesamistadtischen Ausgleichskonzeption, Stand November 2004, liegt
der Planbereich im Ausgleichssuchraum Innenstadt und in einer Freiraumachse.

Verbindliche Bauleitplanung

Der Bebauungsplan XI-112 regelte seit 1964 die Bodennutzung fur das Plangebiet. Er
setzte das Grundstick als Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung "Geréatehof
der Stadtreinigung” fest. ‘
Als NutzungsmaRe galten eine Grundflachenzahl von 0,5 und eine Geschossflachen-
zahl von 1,0 bei zwei zulassigen Vollgeschossen. Des Weiteren galt die geschlossene
Bauweise. Die vordere Baugrenze verlief deckungsgleich mit der Strallenbegren-
zungslinie entlang der nérdlichen Grundstiicksgrenze. Eine rickwartige Baugrenze
bzw. eine Bebauungstiefe waren im Bebauungsplan XI-112 fir das Plangebiet nicht
ausgewiesen. '

Der Bebauungsplan XI-A wurde 1971 fur grole Teile des ehemaligen Bezirks Schone-
berg festgesetzt und &nderte auch den Bebauungsplan XI-112. Ziel des XI-A ist zur
Vereinheitlichung des Planungsrechts die Uberleitung einer Reihe von Detailvorschrif-
ten auf die BauNVO 68: ‘

- die Ermittlung der zulassigen Grundflache, die Ermittiung der Geschossflache und
die Ermittlung der Baumasse,

- die Gultigkeit von Baugrenzen und Baulinien,

- die Bestimmung der Bebauungstiefe,

- die Zulassigkeit von baulichen Anlagen auf den als nicht Uberbaubar festgesetzten
Flachen der Baugrundstiicke,

- die Zulassigkeit von Stellplatzen und Garagen in den Baugebieten.

Die sich hieraus ergebenden Anderungen sind vielfaltig und wirken sich in erster Linie
einzelfallbezogen aus.

Mit Festsetzung des Bebauungsplanes 7-9 gilt auch der Bebauungsplan XI-A fur das
Plangebiet nicht mehr.

Baulast
Fur den Planbereich sind keine Baulasten eingetragen.




Denkmalschutz :

In der Umgebung des Plangebietes befinden SICh drei Baudenkmale: Und zwar han-
delt es sich um die drei Mietshduser aus dem ausgehenden 19. Jahrhundert Luitpold-
" stralle 3 und 5-6 sowie Wmterfeldtstraf&e 56. '

I1. ‘ Plamnhalt »

. 1 Entwicklung der Planungsuberlegungen '

. Der Bebauungsplan 7-9 wurde mit der Zielsetzung aufgestellt, den Bebauungsplan XI-

112 aufzuheben, um Vorhaben auf.dem planbefangenen BSR-Grundstiick Winter-

- feldtstraBe 61/63, welche sich in die Umgebung éinfugen, méglichst kurzfristig (auf der :
Grundlage des § 34 BauGB) genehmigen zu kénnen.

Als Ergebnis der frihzeitigen Offentlichkeitsheteiligung wurde jedoch deutlich, dass’
der Zulassigkeitsrahmen auf der Grundlage des § 34 BauGB, sowohl fur das Grund-

stiick der BSR als auch fiir die anderen Grundstlicke im Geltungsbereich des Bebau-

ungsplans XI-112, Nutzungsarten und —dichten zugelassen hétte, die zu nicht vertret-

baren stadtebauhchen Konflikten hatten fiihren Kénnen. Insofern wéren Abwéagungs-

méngel vorprogrammiert gewesen. Als Konsequenz wurde die Zielsetzung: des Be-

bauungsplanes 7-9 geéndert und der Geltungsbereich reduziert. Der Bebauungsplan

7-9 verfolgt als Ergebnis der Frilhzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung nicht mehr die

. Aufhebung des Bebauungsplans XI-112, sondern fur das Grundstiick Winterfeldtstra-

Re 61/63 die Sicherung einer BlockrandschlieBung mit Nutzungen geman § 4 BauNVO

(Allgemeines Wohngebiet). Fur die Ubrigen Grundstiicke ergab sich aus den Festset-

zungen des XI-112 kein Planerfordernis. Sie hegen somit nicht mehr lm Geltungsbe—

reich des 7-9.

L2, Intention des Plans ' ‘
_Intention des Bebauungsplanes 7-9 ist es, nach Aufgabe der Geratehofnutzung durch
die Berliner Stadtreinigung, auf dem Grundsttick Winterfeldtstralle 61/63 eine stadte-
- baulich angepasste Nutzung planungsrechtlich zu sichern. Eine BlockrandschlieRung
entsprechend der benachbarteri Wohnbebauung in der WinterfeldtstraRe ist auf der
Grundlage des Bebauungsplanes 7-9 nunmehr zulédssig. Entsprechend den Nachbar-
grundstticken ist auf dem Grundstlick Winterfeldtstralle 61/63 eine ruckwartlge Be-

bauung oberlrdlsch ausgeschlossen

i 3. Wesentlicher Planinhalt

Der Bebauungsplan 7-9 beinhaltet folgende Festsetzungen

Grundstlick Winterfeldtstralle 61/63:
- Allgemeines Wohngebiet
- die Bestatigung der vorderen Baugrenze gemaB dem zuvor geltenden Bebau-
ungsplan XI-112
- Festsetzung einer hinteren Baugrenze lm Abstand von 13 m zu vorderen (hier-
aus ergibt sich .eine Haupt- -Grundfldchenzahl von ca. 0,4 und eine Grundflachen-
zahl nach § 19 Abs. 4 BauNVO von 0,6)

' - Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse auf mlndestens vier und hdchstens

sechs (hieraus ergibt sich eine Geschossflachenzahl von maximal 2,4) :
- Zulassigkeit einer Grundfléchenzahl nach § 19 Abs. 4 Baunutzungsverordnung
fur Tiefgaragen bis 0,75 (vgl. textliche Festsetzung Nr. 2) sowie
- Ausschluss von ebenerdlgen Stellplatzen; nur emgeschOSSIge Tiefgaragen smd
zulassig;
- gértnerische Gestaltung der nicht uberbaubaren Grundstucksﬂache einschlief3-
lich Tiefgaragenflichen; zusétzliche Bepflanzung von 25 % der festgesetzten
Tiefgaragenflachen mit Strduchern; Verpflichtung zur Pflanzung von -mindestens




neun einheimischen Baumen, mindestens 400 m? Dachflachenbegrinung (vgl.

textliche Festsetzungen Nr. 1, 3, 4) ‘

- nur wasser- und luftdurchlassige Wegebefestigungen sind zuldssig (vgl. textliche

Festsetzung Nr. 5)

- Beschrankung auf emissionsarme Brennstoffe (vgl. textliche Festsetzung Nr. 6)
Winterfeldtstralle:

- Bestétigung der StraBenbegrenzungslmle gemal zuvor geltendem Bebauungs-

plan XI-112 B

- Bestatigung der Straf&enverkehrsﬂache gemal zuvor geltendem Bebauungsplan

XI-112

. 4. Abwégung und Begriindung der Festsetzung

Art der baulichen Nutzung

Die Berliner Stadtreinigung (BSR) bendtigt das in Rede stehende Grundstiick Wmter~
feldtstralRe 61/63 seit einigen Jahren nicht mehr und hat es im Frihjahr 2006 verau-
Rert. Die Nutzung des Grundsticks entsprechend der Zweckbestimmung "Geratehof
der Stadtreinigung” durch einen anderen Trager hatte sich auf absehbare Zeit nicht
realisieren lassen und war auch stadtebaulich nicht erforderlich. Ohne Anderung des
Planungsrechts ware das Grundstiick auf Jahre hin planbefangen gewesen und hétte
keiner stadtebaulich sinnvollen Nutzung und Bebauung zugefiihrt werden kénnen.

Eine Aufwertung des gegenwdrtigen Stralenbildes und eine Beruhigung des Blockin-
nenbereichs durch SchlieBung der Licke ist dagegen stddtebaulich erwinscht. Sie
entspricht den gesamtstadtischen Zielen (Darstellungen des SteP "Wohnen” und des
Flachennutzungsplanes -Wohnbauflaiche W1, GFZ tber 1,5) und den bezirklichen
Entwicklungsvorstellungen (Bereichsentwicklungsplanung — Wohnen W 1, blockbezo-
gene GFZ als Hochstmal 2,2) und wurde damit aus-dem Flachennutzungsplan entwi-
ckelt. .

Aufgrund der planungsrechtlich gesicherten (allgemeines Wohngebiet) und im Bestand
vorherrschenden Nutzungsart (Wohnen mit Ladennutzung im Erdgeschoss) der Um-
gebung des Plangebietes kam als Art der baulichen Nutzung ebenfalls nur ein allge-
meines Wohngebiet in Frage und wurde entsprechend festgesetzt. Diese Gebietsart
tragt grundsatzlich gegeniiber geltendem Planungsrecht zur Reduzierung der L&rm-
und Luftbelastung bei und stellt eine Aufwertung flr das Plangebiet und seine Umge-
bung dar.

Bauweise und liberbaubare Grundstiicksfldche

Um das stadtebauliche Ziel der BlockrandschlieBung zu sichern, wurde die vordere
Baugrenze gemaR historischer Bauflucht bestétigt. Die Bebauungstiefe wurde durch
eine riickwértige Baugrenze auf 13 m beschrankt. Diese maximale Bebauungstiefe
entspricht der auf den Umgebungsgrundstiicken zuldssigen Bebauungstiefe gemal -
den mit dem Baunutzungsplan fortgeltenden Ubergeleiteten Vorschriften der Bauord- -
nung von 1958. Auch der Bebauungsplan XI-112 Ubernahm 1964 diese Bebauungs-
tiefe fUr die Wohngrundstiicke innerhalb seines Geltungsbereichs.

Dadurch wird eine rickwartige Bebauung ausgeschlossen, welche nach zuvor gelten-
dem-Recht zulassig war. Eine Starkung der vorhandenen Freiflachen im Block wird
dadurch erméglicht. Der in Rede stehende Block zeichnet sich durch einen fast unbe-
bauten Blockinnenbereich und somit groRe zusammenhingenden Freiflachen aus.
Diese Freiflachen sind Uberwiegend géartnerisch angelegt. Eine Teilentsiegelung und
Begruinung des Grundstiicks Winterfeldtstrae 61/63 fiihrt zu einer Ergénzung der 6st-
lich und westlich angrenzenden begriinten Grundsticke. Diese kann sich insbesonde-
re positiv auf Flora, Fauna und Klima auswirken; die biologische Vielfalt kann sich
leichter entwickeln. Den Vorgaben des Landschafts und Artenschutzprogramms wird
somit Rechnung getragen.




Dreizehn Meter maximale Gebé&udetiefe tragen den Anforderungen an einen moder-
nen Wohnungsbau Rechnung. 13 m-Gebaudetiefe sind ein architektonisch und stad-
tebaulich Ubliches GebaudemaR. Auf den Nachbargrundstiicken WinterfeldtstraRe 59
und 65 wurden nur 10 m tiefe Gebaude errichtet. Die bereits damals zuladssige Bebau-
ungstiefe von 13 m und mehr wurde nicht ausgenutzt. Eine Vergréerung der Gebéu-
de ist jedoch planungsrechtlich weiterhin zuldssig. Aufgrund der geringeren Gebaude-
tiefe auf den Grundstiicken WinterfeldtstraRe 59 und 65 kénnen sich bei Ausschép-
fung der zulassigen Bebauungstiefe von 13 m im Plangebiet Verschattungen und Ver-
schlechterungen der Belichtungsverhéltnisse einzelner Wohnungen ergeben. Diese
sind aber nur geringfligig und ohne Auswirkung auf gesunde Wohn- und Arbeitsbedin-
gungen. Mit Wertminderungen einzelner Wohnungen ist nicht zu rechnen. Darliber
hinaus erfolgt eine Wertsteigerung durch die Festsetzung eines Allgemeinen Wohnge-
bietes im Plangebiet. Derartige unterschiedliche Geb&udetiefen sind typisch flr inner-
‘stadtische Ortsteile wie Schéneberg. Im konkreten Fall liegt die Ursache fur die
Verspriinge in der - Nichtausschépfung der zuldssigen Bebauungstiefe auf den
Grundstticken Nr. 59 und 65 und nicht in den geplanten Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes 7-9. ’
Eine Bebauungs’uefe von 10 m zwmgend festzusetzen ist stéddtebaulich nlcht begriind-
“bar. Der Bauherr kann Jedoch in jedem Fall hinter der riickwértigen Baugrenze zuriick-
bleiben.

An. Zwei/Drittel der sudlichen Grundstucksgrenze grenzt eine fast 24 m hohe Brand-
wand der grinderzeitlichen Hinterhausbebauung Luipoldtstrake 3-6. Diese beeintréch-
~ tigt die Besonnungs- und Belichtungsverhéltnisse auf dem' Grundstiick Winter-
feldtstralBe 61/63 jedoch nur geringfuigig. Dies ergibt sich aus der glinstigen Nord-Std-
Ausrichtung der gemaR dem Bebauungsplan 7-9 zuldssigen Bebauung und den unbe-
bauten rlickwartigen Grundstiicksflachen Winterfeldtstrale 57/59 und 65/67. Die An-
~ forderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden weder fiir.das Plan-.
gebiet noch flr die angrenzende Wohnbebauung durch die geplante Gebaudetiefe be-
ruhrt.

Aus den geplanten zelchnerlschen Festsetzungen ergibt SICh als Bauwelse die ge-
schlossene zwingend. Eine zusatzliche Regelung durch die Darstellung des Symbols
*g” war nicht erforderlich. Die geschlossenen Bauweise entspricht der auf den Umge-
bungsgrundstiicken geltenden Bauweise gemaf den mit der Baunutzungsverordnung - -
fortgeltenden Ubergeleiteten Vorschriften der Bauordnung von 1958. Auch der Bebau-
ungsplan XI-112 Gbernahm 1964 die geschlossene Bauweise fur die Wohngrundstu—
cke innerhalb seines Geltungsbereichs.

Die geschlossene Bauweise ist ortstypisch, auch wenn Eckgrundstticke in. der fruhen
Nachkriegszeit zu einer Seite hin offen errichtet wurden. Die geschlossene Bauweise
wird zur Beruhigung des Ortsbildes und des Blockinnenbereichs beitragen.

" Darlber hinaus wurde eine Flache festgesetzt, die durch eingeschossige Tlefgarage

unterbaut werden darf. GemaR der Berliner Bauordnung (§ 50) besteht keine Ver-
pflichtung mehr zur Errichtung von Stellplatzen bei privaten Gebdude. Dies bedeutet
~ jedoch nicht, dass der Bauherr'in eigenem Interesse eine ausreichende Anzahl von
Stellplatzen herstellt. Im Rahmen der Anderung des Planungsrechts war hier jedoch zu
pritffen, ob die Schaffung ausreichender Stellplatzméglichkeiten, insbesondere unterir-
© dische, im 6ffentlichen Interesse steht. Flir-den Bebauungsplan 7-9 besteht ein derar-
tiges offentliches Interesse, da es sich um ein innerstadtisches und dicht besiedeltes
Wohngebiet handelt: Zum einen tragen Stellplatze auf privaten Grundstiicken zur Ent-
lastung des ruhenden Verkehrs im offentlichen StraBenraum bei und zum anderen
kénnen die Tiefgaragénflachen oberlrdlsch begriint werden, was zur -Verbesserung
des Wohnumfeldes beitragt. -
Die Tiefgarage kann direkt an die ruckwartlge ‘Baugrenze anschlieRen und hinter die-
ser Grenze eine maximale Tiefe von 12,20 m haben, was flachensparende Tiefgara-
gengrundrisse und damit einen fldchensparenden Umgang mit Grund und Boden er-
moglicht. Zusatzlich sind hierdurch mit den Nachbargrundstticken zusammenhangen-
de unversiegelte Flachen im riickwartigen Bereich gesichert. Dies wirkt sich positiv auf -
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die Umweltbelange, insbesondere auf den Boden, das Grundwasser, die Flora und die
Fauna aus. Um den Belangen des Baumschutzes Rechnung zu tragen, ist zur ostli-
chen Grundstiicksgrenze, an der -ein geschutzter Baum steht, ein 3,0 m breiter Ab-
stand einzuhalten. Der Schutzbereich flr die Wurzeln betragt mindestens 2,50 m.

Die Lage der Tiefgarageneinfahrt wurde nicht festgesetzt, da es hierfir keine zwin-
genden stadtebaulichen Griinde gibt.

MaR der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl

Die durch die vordere und riickwartige Baugrenze festgesetzte Uberbaubare Grund-
stiicksflache definiert gleichzeitig die zuldssige Grundflache; sie entspricht einer .
Grundflachenzahl von 0,4. Damit ist die Obergrenze gemaR § 17 BauNVO bezuglich
der Haupt-Grundflache, also ohne Grundflache nach § 19 Abs. 4 BauNVO, eingehal-
ten.

Die Grundflachenzahl in der Umgebung des Plangebietes ist geprégt durch dicht be-
baute Griinderzeitbauten (GRZ von ca. 0,5 und mehr) und Grundstiicke mit Nach-
kriegsbauten (GRZ von ca. 0,3). Das dieser geringen Bebauungsdichte zugrundelie-
gende Planungsrecht (gemaR Baunutzungsplan bzw. festgesetzten Bebauungsplan
XI-112) ist der Abkehr der Bebauungsdichte aus der Griinderzeit geschuldet. Der Bau-
nutzungsplan von 1960 sowie die fortgeltenden Ubergeleiteten Vorschriften der Bau-
nutzungsverordnung kennen grundsétzlich keine Grundfléchenzahlen gréRer 0,3. Die
zuldssige Grundflachenzahl von 0,4 tragt unter Beachtung von ausreichend Licht und
Sonne dem modernen Stadtebau des 21. Jahrhunderts Rechnung.

Auf der Grundlage von § 19 Abs. 4 Satz 3 ist eine Uberschreitung der festgesetzten
Grundflachenzahl durch die Grundflache fur Tiefgaragen bis zu einer Grundflachen-
zahl von 0,75 zuléssig. (vgl. textliche Festsetzung Nr. 2) GeméaR § 17 Abs. 1iV.m. §
19 Abs. 4 BauNVO liegt die Obergrenze fur die Grundflachenzahl im allgemeinen
Wohngebiet unter Berlcksichtigung von Garagen, ihren Zufahrten, Nebenanlagen u.a.
bei 0,6. Hieraus ergibt sich. eine Uberschreitung der vorgeschriebenen Obergrenze
gemalk § 17 i.V.m. § 19 Abs. 4 BauNVO.

Die Regelung bezlglich der Uberschreitung der Grundflachenzahl-Obergrenze durch
die textliche Festsetzung Nr. 2 ergibt sich als Konsequenz aus der zulassigen Uber-
schreitung der Geschossflachenobergrenze in einem vor dem 1. August 1962 Gber-
wiegend bebauten Gebiet. Da, wie weiter unten dargelegt, eine Geschossflachenzahl
von 2,4 aus stadtebaulichen Griinden erforderlich ist, ergibt sich folglich ein deutlich
erhéhter Bedarf an Tiefgaragenstellplatzen. Gerade in innerstadtischen Gebieten, wie
dem Plangebiet, sind, zur Entlastung 6ffentlicher Stralken und zur Vermeidung eines
Park- und Suchverkehrs, auf privaten Grundstiicken angemessene Stellplatzmdglich-
keiten anzubieten, trotz der nicht mehr vorhandenen Stellplatznachweispflicht im Land
Berlin. Die planungsrechtliche Sicherung einer zusétzlichen Grundflachenzahl von 0,15
fur einen erhohten Stellplatzbedarf ist somit stadtebaulich erforderlich. Dem tragtd:e
textliche Festsetzung Nr. 2 Rechnung. .
Auch wenn der Flachennutzungsplan keine Aussagen zu Grundflachenzahlen ftrifft,
lasst sich doch ableiten, dass in Wohnbauflachen W 1, aus denen Geschossflachen-
zahlen Uber 1,5 entwickelt werden kénnen, das Uberschreiten der Grundfiachenober-
grenze durch Tiefgaragen mit den 6ffentlichen Belangen des Flachennutzungsplanes
vereinbar ist. Offentliche Belange, die sich aus dem Landschafts- und Artenschutzpro-
gramm ergeben, sind durch entsprechende Festsetzungen auszugleichen. (§ 17 Abs.
3 BauNVO).

Bezuglich Darlegung der ausgleichenden Umsténde und MaRnahmen wird auf die Be-
grindung der Geschossflachenzahlobergrenze verwiesen.

Zahl der zulassigen Vollgeschosse .

Die Zahl der zuldssigen Voligeschosse ist auf mindestens vier und héchstens sechs
Vollgeschosse begrenzt. Damit ist auch, in Verbindung mit § 21 Abs. 4 der Baunut-
zungsverordnung und der Berliner Bauordnung, die maximal zuldssige Traufhohe defi-
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" niert. Die Festsetzung ven mindestens vier Vollgeschossen gewahrleistet die Umset-
zung der zwei zentralen stadtebaulichen Ziele, namlich die Beruhigung des Stralenbil-
des und die Beruhigung des Blockmnenberelchs Vier Vollgeschosse sind die Mindest-
héhe, -um den Blockinnenbereich vor verkehrlichen Larmimmissionen zu schiitzen und
die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse herzustellen. Auch erméglichen vier
Vollgeschosse die visuelle Wahrnehmung eines geschlossenen Blockrandes. Gebéau-
_de mit geringeren Héhen erflllen diese Kriterien nicht. Somit tragt d|e Mmdesthohe zur
Stadtbildpflege bei."
Die Maximal zulassigen sechs Vollgeschosse’ tragen der Gebaudehohe der Umgebung
Rechnung. Und zwar ist die Umgebung durch fuinfgeschossige Altbauten mit entspre-
_chend hoheren Geschoss- und damit Geb&udehohen geprégt sowie durch flinf- bis
siebengeschossige Neubauten. Ein sechsgeschossiger Neubau auf dem Grundstlick
WinterfeldtstraBe 61/63 wird sich grundsatzlich gut in die Gebaudehdhenlandschaft
der WinterfeldtstraRe -einfligen. Unabh&ngig davon sind Spriinge in der Trauf- und
Firsthohe bei innerstadtischen Bebauungen typisch und stadtebaulich auch mcht ab-
schlieRend steuerbar.
Sechs Vollgeschosse sind somit gebietstypisch und tragen zur Beruhigung des Blo-
ckinnenbereichs und des StraRenbildes bei. Die Festsetzung des Mindest- “und
Héchstmales der Geschosse vermittelt die vorgefundene Héhenlandschaft, die sich
nicht einheitlich darstelit. ‘
Es war zu prifen, ob eine sechsgeschossige Neubebauung in einem Abstand von nur
20 m zu vorhandenen Brandwanden (Luitpoldstrale 3-6, tiberwiegend unter.Denkmal-
“schutz stehend) mit den Anforderungen an gesunde Wohn— und Arbeitsbedingungen
vereinbar ist. Eine stadtebauliche Veréeinbarkeit ist gegeben. Aufgrund der Stellung der
vorhandenen und geplanten Baukérper wird es zu keiner Beeintréchtigung der gesun-
den Wohn- und Arbeitsbedingungen kommen. Dies ergibt sich insbesondere aus der
Nord-Std-Ausrichtung der zuléssigen Bebauung Winterfeldtstrale 61/63 und der frei-
zuhaltenden ri{ickwartigen Grundstlicksflachen im Plangebiet und auf den Nachbar-
grundstiicken. Hierdurch ist eine optimale Besonnung und Belichtung des zulassigen
Gebaudes, und zwar in allen Geschossen, gewahrleistet. Auch die fast 30 m breite
~ WinterfeldtstraBe wird an der Nordfassade eines Neubaus die gesunden Wohn- und
Arbeitsbedingungen gewahrleisten.
Ein sechsgeschossiger Neubau tragt auch den bauordnungsrechthchen Abstandfla-
chenanforderungen (maximal 0,4 H) unter Berlicksichtigung der historischen Hinter-
hausbebauung an der- Grundstlicksgrenze zu den Grundstlicken Luipoldtstralle 3-6
Rechnung. Zwischen der rickwartigen Baugrenze und der ruckwartigen Grundstiicks- -
grenze, mit finfgeschossiger Griinderzeitbebauung, liegen-20 m. (20 m Abstandflache
mussen z.B. zwischen zwei Gebduden a 25 m liegen. Weder ist die teilweise unter
De_nkmalschutz stehende, planungsrechtlich jedoch nicht gesicherte Hinterhausbebau-
ung auf den Grundstlicken Luitpoldstrae 4-6 25 m hoch noch wird ein sechsgeschos-
siger Neubau einschlieRlich Dach- bzw. Staffelgeschoss im Plangeblet zwingend Uber
25 m hoch sem )

Geschossflachenzahl .
Die Parameter aus Grundfldche und maximal zulaSSIger Zahl der Vollgeschosse erge-
ben eine Geschossflachenzahl von fast 2,4. Aus der stadtebaulichen Begriindung fr
die zuldssige Grundflache als auch fur die Zulassigkeit von-maximal sechs Volige-
schossen ergibt sich die stadtebaullche Rechtfertigung der .geplanten Geschossfla-
chenzahl von ca. 2,4.

Die zulassige Geschossﬂachenzahl liegt Uber der Oberqrenze qemaB § 17 Baunut-
~ zungsverordnung von 1,2, Diese Uberschreitung der Obergrenzen ist stadtebaulich
begriindet, ist mit den ﬁffentlichen Belangen vereinbar und ist durch Umstande und
zusatzllche MaRnahmen ausgeglichen, wie im Weiteren dargestellt wird:

Bei dem Plangebiet und seiner Umgebung handelt es ‘sich historisch um ein in der
Griinderzeit bebautes Wohngebiet (somit sind die Voraussetzungen des.§ 17 Abs. 3 1.
Halbsatz BauNVO erfiillt), bei welchem Nutzungsdichten von bis zu 3,0 typisch waren.
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Dies ist auf die gebietstypisch geringen Grundstlickstiefen sowie auf die historische
Hinterhausbebauung zuriickzufihren. Der Block selber weist aufgrund der (berwie-
genden Blockentkernung eine durchschnittliche Nutzungsdichte von GFZ 2,2 auf.

Die stadtebaulichen Griinde, welche die Uberschreitung der Geschossflachenzahl-
obergrenze gemal § 17 Abs. 3 BauNVO erfordern, ergeben sich aus der angestrebten
BlockrandschlieBung zur Beruhigung des Stralenbildes (einheitliche stédtebauliche
Struktur) und des Blockinnenbereichs. Aus den Grundstiicksmafien (verhaltnismafig
" geringe Grundstiickstiefe bei langer Straenfront) und der Zielsetzung der Blockrand-
schlieRung ergibt sich eine Grundflachenzahl (nach § 19 Abs. 1 BauNVO) von 0,4;
dies entspricht der Obergrenze gemaR § 17 BauNVO fur Grundflachenzahlen. Die sich
aus der vorderen und riickwértigen Baugrenze ergebenden Bebauungstiefe von 13 mi
ist typisch. fur moderne Wohnbauten (vgl. auch oben) und entspricht der maximal zu-
lassigen Bebauungstiefe in allgemeinen Wohngebieten (geschlossene Bauweise) ge-
maR dem Baunutzungsplan von 1960. Der Baunutzungsplan galt fir das Plangebiet
bis zur Festsetzung des Bebauungsplanes XI-112 und gilt fur fast alle Grundstlcke in
~ der Umgebung des Plangebietes noch heute.

Die Parameter, die der Geschossflachenzahl von 2,4 zugrunde liegen, also Grundfla-
che, die auf dem Grundstiick bebaut werden darf, und Zahl der zuldssigen Vollge-
schosse, sind zusammenfassend aus folgenden stadtebaulichen Griinden erforderlich:
Aufnahme der alten Stadtstruktur, Erhaltung und Wiederherstellung des baukulturellen
" Ortsbildes, Verbesserung der Wohn- und Arbeitsverhaltnisse durch Schaffung vom
Verkehr abgeschirmter Blockinnenbereiche und ausreichender Gebaudeabsténde. (§
17 Abs. 3 BauNVO)

‘Offentliche Belange stehen der Uberschreitung des Nutzungsmales nicht entgegen (§
17 Abs. 3 BauNVO). Der Flachennutzungsplan stellt ausdricklich eine Geschossfla-
chenzahl tUber 1,5 dar.

Wie im Weiteren dargelegt, sind die Uberschreltungen sowohl der Geschossflachen-
als auch der Grundflachenzahlobergrenzen bereits durch Umsténde ausgeglichen und
werden dartiber hinaus durch verschiedene im Bebauungsplan festgesetzte Malinah-
men ausgeglichen (§ 17 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO):

Die Umstidnde, die zum Ausgleich beitragen, liegen im wesentlichen in der ressour-
censchonenden Bebauung von innerstadtischen Flachen durch die Nutzbarmachung
eines aufgegebenen Stadtreinigungsstandortes im Rahmen der Innenentwicklung.
Hierdurch kann auf eine Bebauung und Versiegelung unbebauter Fidchen an anderer
Stelle im Stadtgebiet verzichtet werden. Dies wird sich an dieser anderen Stelle im
Stadtgebiet positiv auf verschiedene Umweltfaktoren, wie Boden, Grundwasser, Flora,
Fauna und Klima auswirken.

Innerstadtisches Wohnen, insbesondere wenn es so gut in das offenthche Verkehrs-
netz eingebunden ist, wie im Plangebiet, tragt dartiber hinaus zur Reduzierung und
Vermeidung zusétzlicher Verkehre bei, welche bei Schaffung neuer Wohnbaupotenti-
ale am Stadtrand bzw. im Umland entstehen wirden. Dies wirkt sich fir Teile der Ge-
samtstadt positiv aus.

Beide Umstande tragen zu einer nachhaltigen Stadtentwncklung in Berlin bei. Den all-
gemeinen Grundsétzen der Bauleitplanung gemal § 1 Abs. 5 BauGB wird somit ent-
sprochen werden.

Da die ausgleichenden Umstande sich jedoch insbesondere auf Gebiete auRerhalb
des Plangebietes und seiner direkten Nachbarschaft (Erhalt unbebauter Flachen) bzw.
die Gesamtstadt (Verkehr) und weniger auf das Plangebiet direkt positiv auswirken,
sind die Uberschreitungen dariiber hinaus auch noch durch geeignete MaRnahmen im
Plangebiet auszugleichen.

Dies wird durch die Festsetzungen zur Begrenzung des Versiegelungsgrades (Bau-
kérperausweisung, Begrenzung der- Tiefgaragenflache, Zahl der Tiefgaragengeschos-
se) und zur Erhéhung des Griinbestandes (vgl. textliche Festsetzung Nr. 1, 3 und 4)
sichergestellt. Wobei die geplante Verpflichtung zu einer Dachbegriinung und zur An-
pflanzung von Strauchern und von einheimischen Baumen zusétzlich einen Ausgleich
der Uberschreitung der Grundflachenobergrenze darstellt. Die Bepflanzungsverpflich-
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‘tungen zielen, im Einklang mit dem Landschafts- und Artenschutzprogramm, auf eine
optimale Begrunung der Dachflachen sowie der Frelflachen abhangig davon, ob sie
unterbaut werden durfen oder nicht.
Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbentsverhaltmsse,smd in jedem Fall far
das Plangebiet und seine Umgebung gewahrt; sie werden sogar gegenlber zuvor .
geltendem Recht verbessert, indem das riickwartige Grundsttick von Verkehr.und sei-
nen Beldstigungen freigehalten und begriint wird. Die ‘Besonnungs- und Belichtungs-
verhaltnisse werden:aufgrund der optimalen Himmelsausrichtung der zuléssigen Be-
“bauung im. Plangebiet und der vorhandenen Bebauung auf den benachbarten
Grundstiicken nicht beeintrachtigt.
- Der riickwartige Bereich ist von einer Uberbauung und von ebenerdigen Stellplatzen
und Garagen freizuhalten. Er ist gértnerisch anzulegen, dies soll auch gelten, wenn
sich darunter Tiefgaragen befinden. Zusétzlich sind mindestens 25% der Tiefgaragen-

flache mit hochwachsenden Strauchern dicht zu bepflanzen. Auf den Freifldchen, die * -

hicht durch eine Tiefgarage unterbaut sind, sind mindestens neun B&ume zu pflanzen
und zu unterhalten. Mindestens 400 m? Dachflache sind zu begriinen. Hierdurch wird
eine griine Verbindung zwischen den angrenzenden Freiflachen planungsrechtlich ge-:
‘sichert. Durch Verbesserung der vorhandenen Situation bei Umsetzung der Inhalte -
des Bebauungsplanes 7-9 werden nicht nur mégliche nachteilige Auswirkungen auf die
Umwelt vermieden (§ 17 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 BauNVO), sondern Umweltparameter
verbessert.

Die Bedurfnisse des ruhenden Verkehrs werden durch die planungsrechtliche Zulés-
sigkeit einer ausreichend groRen Tiefgarage befriedigt. Hierdurch werden die sffentli-
chen Stralen als Stellplatzbereiche in dem hoch verdichteten Wohngebiet entlastet
und der Park- und Suchverkehr reduziert. Dies filhrt zu einer Verbesserung bzgl.
Larm- und Luftbelastungen im Plangebiet und seiner Umgebung. Das Grundstiick liegt
an einer gewidmeten Stralle. Es ist nicht davon auszugehen, dass es gegeniiber der
vorangegangenen Geratehofnutzung zu einer merklichen Zunahme des Kfz-Verkehrs -
in der Winterfeldtstrale kommt. Darliber hinaus ist das Plangebiet gut an den &ffentli-
chen Nahverkehr angebunden. In fuRlaufiger Entfernung befinden sich Spiel- und
Parkanlagen sowie Arbeitsstatten, Dienstleistungsunternehmen und Geschéfte mit

vielfaltigen Angeboten. Fazit: Die Bedurfnisse des Verkehrs werden befnedlgt (§ 17

Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 BauNVO)

: Texthche Festsetzungen:
Die textlichen Festsetzungen Nrn. 1, 3 bis 6 tragen msbesondere den Vorgaben des
Landschafts- und Artenschutzprogramms und dem Aufstellungsbeschluss zum 7-L 3
. Rechnung und stellen, wie bereits oben erldutert, einen Ausgleich fir das hohe zulas-
sige Nutzungsmalf} dar.. :

Die textliche Festsetzung Nr. 1 schlieft oberirdische Stellpldtze und Garagen auf den
nichtiiberbaubaren Grundstiicksflachen, und damit im Blockinnenbereich, aus. Dies
~ tragt zur Beruhigung des Blockinnenbereichs vor Emissionen durch Pkws bei und
schiitzt vor Luftbelastungen im Plangebiet und im Block. Um dem Bedarf an Stellplat-
zen auf privaten Grundstiicken, auch bei dem durch.den OPNV gut erschiossenen
Grundstlick Rechnung zu tragen, sind Tiefgaragen zuldssig. Die Beschrankung auf
eingeschossige Tiefgaragen erfolgt durch zeichnerische Darstellung und verhindert -
noch starkere Eingriffe in das' Grundwasser. Das Grundwasser liegt im Plangebiet in
einer Tiefe von 3,30 m. Grundwasserbenutzungen (und damrt auch Grundwasserab-
‘senkungen) sind genehmlgungspﬂlchhg ' z

Weiterhin wurde die Begriinung der nicht Uberbaubaren Grundstlcksflachen ein-
schlieRlich der Tiefgaragenflachen festgesetzt. Um eine intensive Begriinung.der Tief- -
garage zu gewahrleisten sind hier mindestens 25 % der festgesetzten Tiefgaragenfla-
che mit Strauchern zu pflanzen und zu unterhalten. Eine wirksame Begrlinung von
Tiefgaragen mit Stréduchern und Stauden setzt eine mindestens 0,80 m dicke Erd-
schicht voraus. Entsprechend wurde eine mindestens 0,80 m dicke Erdschicht ober-
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halb der Tiefgarage festgesetzt. Diese Regelung gewahrleistet den erforderlichen
Ausgleich durch die Uberschreitung der NutzungsmafRobergrenzen, tragt den Darstel-
lungen des Landschafts- und Artenschutzprogramms Rechnung und. erméglicht eine
Ergdnzung der angrenzenden begrunten Hofbereiche zu einem gréReren Vegetations-
verbund. Dies wirkt sich positiv auf Mensch, Flora, Fauna, Luft, Klima, Landschaft und
die biologische Vielfalt aus.

Die Verpflichtung zum Anpflanzen gelten aus pragmatischen Griinden nicht fur Wege
und einzelne Nebenanlagen. ' :

Die textliche Festsetzung Nr. 2 lasst eine Uberschreitung der allgemein zuldssigen
Grundflachenzahl nach § 19 Abs. 4 BauNVO fur Tiefgaragen bis zu 0,75 zu. Hierdurch
wird dem Bedarf an innerstadtischen PKW-Steliplatzen auf privaten Grundstticken
Rechnung getragen. Diese Uberschreitung ist, wie oben dargelegt, stadtebaulich er-
forderlich und ihr stehen &ffentliche Belangen nicht entgegen. Die sich hieraus erge-
bende Uberschreitung der Grundflachenzahlobergrenze ist, wie oben dargelegt, durch
Umstande ausgeglichen bzw. wird durch ergénzende, im Bebauungsplan festgesetzte
- Mafinahmen ausgeglichen.

Die textiiche Festsetzung Nr. 3 regelt, dass auf den nicht Uberbaubaren Grundstlcks-
flachen auRerhalb der tatsachlichen Tiefgaragenflache pro 200 m? Grundsticksflache
mindestens ein einheimischer Baum zu pflanzen und zu erhalten ist. Hieraus ergeben
sich mindestens neun zu pflanzende B&ume. Diese Baumpflanzungen stellen nicht nur
einen Ausgleich der Obergrenzenuberschreitung gemaft § 17 BauNVO dar, sondern
tragen auch den Darstellungen des Landschaftsprogramms Rechnung. Diese Anzahl
Biume ist einerseits, bei Inanspruchnahme der gesamten festzusetzenden Tiefgara-
genflache, noch sinnvoll unterzubringen. Andererseits stellen neun Bdume einen 6ko-
logischen Wert dar, welcher in Verbindung mit anderen ausgleichenden Mafinahmen
die Uberschreitung der Nutzungsmafobergrenzen annéhernd ausgleicht. Bdume stel-
len in Verbindung mit Strduchern und den angrenzenden begrinten Blockinnenbe-
reichsflachen eine dkologisch wirksame Erganzung dar.

Die textliche Festsetzung Nr. 4 regelt, dass mindestens 400 m? Dachflache mit einer
Neigung von weniger als 20 ° auszubilden und zu begrinen sind. Die 400 m? Dachbe-
grinung stellt einen zusétzlichen Ausgleich fur die Obergrenzenuberschreitung dar

und tragt den Darstellungen des Landschaftsprogramms Rechnung. ‘

Die textliche Festsetzung Nr. 5, namlich die Regelung, dass Wege nur aus einer was-
ser- und luftdurchlassiger Befestigung hergestellt werden durfen, tragt den Umweltan-
forderungen, insbesondere bzgl. Boden- und Grundwasser, Rechnung. Diese Festset-
zung ergibt sich auch aus den Darstellungen des Landschafts- und Artenschutzpro-
gramms.

- Die Beschrankung auf emissionsarme Brennstoffe gemaf der textlichen Festsetzung
Nr. 6 tragt dem Immissionsschutz im Vorranggebiet Luftreinhaltung Rechnung.

Die textliche Festsetzung Nr. 7 stellt klar, dass die Einteilung der Verkehrsflache nicht
Gegenstand der Festsetzung ist.

Die textliche Festsetzung Nr. 8 bzgl. bisheriger Festsetzungen ist deklaratorischer Art.
Weitere Abwagung

Der Bebauungsplan 7-9 stérkt -auch wenn nur far ein einzelnes Grundstiick innerhalb
eines grolen Wohnbereichs- das innerstadtische Wohnen. Der Starkung innerstadti-
schen Wohnens, insbesondere so gut in das offentliche Verkehrsnetz eingebundene
Bereiche wie das Plangebiet, ist vor der Inanspruchnahme bisheriger Freiflachen im
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Umland bzw. am Stadtrand der Vorrang zu geben. Hierdurch werden zusétzliche Ver-
kehre vermieden, ehemalige Bauflachen wiedernutzbar gemacht und mit Grund und

Boden wird sparsam umgegangen (vgl. § 1a Abs. 2 BauGB). Das Angebot von neuen

attraktiven Wohnungen soll zur Stabilisierung und Belebung des Wohnumfeldes im
Schéneberger Nordosten beitragen.

'Die Bebauungsplaninhalte wurden aus den Darstellungen der vorbereitenden Bauleit-
planung entwickelt. Der Flachennutzungsplan stellt eine Wohnbauflache mit einer Ge- -
schossflachenzahl Uber 1,5 dar. Die Darstellungen des Landschafts- und Artenschutz-
programms fur das Baugrundstuck zielen auf eine Emissionsminderung, auf einen
Immissionsschutz empfindlicher Nutzungen, auf eine Entsiegelung, auf eine Erhdhung
von Freiflachen und des Vegetationsanteils, auf die Schaffung zusétzlicher Lebens- -
raume fur Flora und Fauna. Die Darstellungen fur den &ffentlichen Raum kénnen nicht
auf der Grundlage der verbindlichen Bauleitplanung umgesetzt werden. Somit tragen
die Festsetzungen des Bebauungsplanes 7-9 auch den Darstellungen des Land-
schafts- und Artenschutzprogramms Rechnung und wurden hieraus entwickelt.

Die Planinhalte stehen dartiber hinaus im Emklang mit der Stadt- und Bereichsent-
wicklungsplanung (vgl. oben). :

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes 7-9 gewahrleisten eine nachhaltige Ent-
WIcklung die die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen
" auch in Verantwortung gegentber kiinftigen Generationen miteinander in EinKlang
brmgt und eine dem Wohl! der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung
ermdglicht. Der Bebauungsplan tragt dazu bei, eine menschenwirdige Umwelt zu si-
“chern und die natirlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln, auch in
Verantwortung fiir den allgemeinen Klimaschutz, sowie die stadtebauliche. Gestalt und
das Ortsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.

ill, Auswirkungen des Bebauunqsplanes

. 1 Auswirkungen auf die Umwelt

Aufgrund des Bestandes auf dem Grundstiick Winterfeldtstralte 61/63 vor Beginn der
Raumungsarbeiten (Gebaude, Grundstiicksversiegelung, keine Vegetation) sowie auf-
grund des zuvor ‘geltenden Planungsrechts “(Betriebshof der Stadtreinigung, Ge-
schossflachenzahl von 1,0 und 100 %tige Versiegelung zuléssig) ist bei Umsetzung
der Festsetzungen im Bebauungsplan 7-9 unter Berlcksichtigung der erforderlichen
AusgleichsmaRnahmen nach § 17 BauNVO mit keinen negativen Auswirkungen auf
die Umwelt zu rechnen, sondern mit einer deutlichen Verbesserung.

Diese Verbesserungen wirken sich insbesondere auf die Reduzierung von Larm- und
Luftbelastungen im Plangebiet und seiner Umgebung aus. Der Anteil unversiegelter
Flache und begriinter Flache wird erhéht, dies filhrt zu einer Verbesserung von Boden,
Grundwasser und Klima. Die Vielfalt an Flora und Fauna wird zunehmen. Dies alles
verbessert die Situation der im Plangebiet und seiner Umgebung lebenden und arbei-
tenden Menschen. Durch Wiedernutzbarmachung von Bauland anstelle der Neuinan-
spruchnahme bisher unversiegelter Flachen am Stadtrand werden die Belange des
‘Natur- und Bodenschutzes im Sinne einer nachhaltlgen Siedlungsentwmklung bertick-
sichtigt..

Dariiber. hinaus vermeidet der Bebauungsplan 7-9 erhebliche Beemtrachtlgungen des
Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes
gemaR § 1 a BauGB indem eine Bebauung erméglicht wird, die sich bzgl. des Stadte--
baus sowie der Art und des MaRes der baulichen Nutzung in die Umgebung einfigt.
Gegenuber dem zuvor geltenden Recht und der BSR-Nutzung tritt eine Verbesserung
bzgl. des Ortsbildes und der Leistungs- und Funktnonsfahlgkelt des Naturhaushaltes
ein.
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Ggf. zu erwartende Eingriffe gelten geméiB § 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB als vor der pla-
nerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

I, 2. HaushaltsmaBige und personelle Auswnrkungen
Die Festsetzung des Bebauungsplanes 18st weder haushaltsméaRige noch personelle
Auswirkungen aus.

. 3. Entschidigungs- und Ubernahmefolgen

Die Festsetzung des Bebauungsplans 7-9 fuhrt zu keinen Entschadlgungs- und
Ubernahmeanspriichen.:

Da der Bebauungsplan XI-112 vor mehr als 25 Jahren festgesetzt wurde, wéren
allenfalls Entschadigungsanspriiche auf der Grundlage des § 42 Abs. 3 ff. BauGB zu
prafen. :
Die neuen Festsetzungen stellen jedoch eine Wertsteigerung fir das Grundstlick dar,
da das zulassige Nutzungsmafl erhéht wird und die ehemailge Festsetzung einer
"Gemeinbedarfsflache” mit der Zweckbestimmung "Geréatehof’ zugunsten eines
Allgemeinen Wohngebietes gedndert wurde.

IV. Verfahren

Mitteilung zur Aufstellung

- Uber die Absicht, das Bebauungsplanverfahren 7-9 einzuleiten, sind gemaR § 5

AGBauGB die Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und die Gemeinsame Landes-

planungsabteilung (GL) mit Schreiben vom 30. September 2003 informiert worden.
Bedenken wurden keine vorgetragen.

Aufstellungsbeschluss und dffentliche Bekanntmachung

Das Bezirksamt Tempelhof-Schéneberg von Berlin hat am 6. Januar 2004 die Aufstel-
lung des Bebauungsplanes 7-9 beschlossen (Beschluss-Nr.: 12/04).

Der Aufstellungsbeschluss wurde am 30. Januar 2004 im Amtsblatt fur Berlin Nr. 4,
Seite 313 verdffentlicht.

Friihzeitige Offentl|chke|tsbete|hgung

Die fruhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 1 des Baugesetzbuchs fand in
der Zeit vom 17. Mai bis einschlieflich 18. Juni 2004 statt. Im Rahmen des
Beteiligungsverfahrens haben 33 Blrgerlnnen den Plan eingesehen. Drei schriftliche
AuRerungen gingen ein. Von Seiten der Blrger wurde insbesondere auf den nicht
abschlieRend  definieten  Zuldssigkeitsspielrahmen bei  Aufhebung des
Bebauungsplanes XI-112 ohne Formuliereung neuer Planungsinhalte hingewiesen. Als
Ergebnis der fruhzeitigen Blrgerbeteiligung wurde den Anregungen Rechnung
getragen, indem nunmehr mit einem qualifizierten Bebauungsplan Planungsmhalte
- definiert werden.

Bezirksamtsbeschluss iiber das Ergebnis der friihzeitigen Biirgerbeteiligung,
Anderung der Planungsziele und Reduzierung des Geltungsbereichs

Die Prufung der Anregungen im Rahmen der frihzeitigen Burgerbeteiligung ergab,
dass die Festsetzung positiver Planinhalte den stadtebaulichen Zielen effektiver
Rechnung tragt als ein reiner Aufhebungsplan. Die gednderten Planungsziele machten
die Anderung des geltenden Planungsrechts fur d|e anderen Grundsticke als
Winterfeldtstrale 61/63 entbehrlich.

Am 7. November 2006 hat das Bezirksamt Tempelhof- Schoneberg das Ergebnis der
frihzeitigen Burgerbeteiligung mit den sich hieraus ergebenden Anderungen der
Planungsziele und der Reduzierung des Geltungsbereichs beschlossen (Beschluss
Nr..258/06) :
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Der Beschluss tber die Geltungébe'reichs’éhderung wurde am 01. Dezembef 2006 im
Amtsblatt Nr. 59 Seite 4154 bekannt gemacht. '

Umstellung auf ein beschleunigtes Verfahren nach § 13 a BauGB
© Zur Beschleunigung des Beauung_splanverfahrens und da die Voraussetzungen des §
13 a BauGB vorliegen hat das Bezirksamt Tempelhof-Schéneberg am 16. Januar
2007 (auf der Grundlage des Uberleitungsparagrafen 233 Abs. 1 Satz 2 BauGB)
beschlossen, das Verfahren zum Bebauungplan 7-9 auf der Grundlage des § 13 a.
Baugesetzbuch 2007 durchzufilhren, also als beschleunigtes Verfahren ohne
. Durchfuhrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 Baugesetzbuch. (Beschluss Nr.:
09/07) * - . o - :
Die Voraussetzungen fur die Anwendung des § 13 a BauGB liegen vor: Der
Bebauungsplan 7-9 dient der Wiedernutzbarmachung des innerstadtischen BSR-
Grundstiicks Winterfeldtstrae 61/63. Die zuldssige Grundflache im Sinne des § 19
Abs. 2 BauNVO liegt deutlich unter 20.000' m?. Weitere Bebauurigspléne sind weder in -
einem engen sachlichen, rdumlichen noch zeitlichen Zusammenhang aufgestellt
worden. Der Bebauungsplan 7-9 setzt allgemeines Wohngebiet fest. Die Zuldssigkeit
von Vorhaben, die eine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung
nach Landes- oder Bundesrecht begriinden, ist somit nicht gegeben.

Der Beschluss zur Umstellung des Bebauungsplanverfahrens wurde am 9. Mérz 2007
im Amtsblatt Nr. 10 Seite 617 bekannt gemacht.

Beteiligung der Behérden : o
Den beriihrten Tragern 6ffentlicher Belange wurde gemaR § 13 Abs. Abs. 2 Nr. 3 1.
Halbsatz i.V.m. § 13 a BauGB mit Schreiben vom 19. Méarz 2007 innerhalb einer
angemessenen Frist von 14 Tagen Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.
Aufgrund von Hinweisen und Bedenken im Rahmen der eingeschrankten Beteiligung
wurden folgende Planénderungen vorgenommen:. Der Abstand zwischen der
Grundsticksgrenze WinterfeldtstraRe 59 und der Tiefgaragengrenze wurde von 2,0 m
auf 3,0 m verbreitert, um den Belangen des Baumschutzes im erforderlichen Umfang
Rechnung tragen zu kénnen. Die Verpflichtung zur Begrinung von mindestens 400 m?
Dachflache wurde aufgenommen, um den Grunflachenanteil im Rahmen der
. AusgleichsmaRnahmen effektiv zu erhdhen, ' :
Mit Schreiben vom 20. April 2007 wurden die betroffenen Behtrden und Trager
dffentlicher Belange Uber diese Plandnderung informiert. ‘

Beteiligung der betroffenen Offentlichkeit

Zur Beschleunigung des Verfahrens erfolgte auf derGrundlage von § 13 Abs. 2 Nr. 2
“iV.m. § 13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB nur eine Beteiligung der betroffenen Offentlichkeit.
Die betroffene Offentlichkeit, die Eigentiimer.(gemaR aktuellen Auszligen aus dem
Liegenschaftskataster), Mieter und Pachter des Plangebietes und seiner direkten -
Umgebung, wurden mit Schreiben vom 16. April 2007 per Post bzw. Hauswurfsendung
tiber die Durchfilhrung der eingeschrénkten Offentlichkeitsbeteiligung unterrichtet und
aufgefordert, sich vom 20. April 2007 bis einschlieRlich 4. Mai 2007 Uber die Planung
zu informieren und Stellungnahmen abzugeben. Neun Biirger nutzten die Méglichkeit
"und lieRen sich im Fachbeich Planen den Bebaungsplan- und Begriindungsentwurf
zeigen und erldutern. Sechs Blrger / Eigentimergemeinschaften gaben Stellung-
nahmen ab. - ‘

Ergebnis der Beteiligung der betroffenen Offentlichkeit / Abwigung

Von. sechs Birgern bzw. Eigentimergemeinschaften wurden im Rahmen der
Offentlichkeitsbeteiligung Stellungnahmen abgegeben. Die Stellungnahmen berlihren
~fast ausschlieRlich bereits zuvor in der Begriindung berlicksichtigte und abgewogene
private und 6ffentliche Belange: '
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Es wird pauschal kritisiert, dass die allgemeinen Anforderungen des § 1

BauGB nicht berticksichtigt sind.
Bei dem Hinweis wird verkannt, dass es sich mcht um die nunmehr zuldssig
Bebauung einer bisherigen Frei- bzw. Grinflache handelt, sondern um die
Wiedernutzung von bisherigen Bauland. Diese Wiedernutzung tragt zu
Nachhaltigkeit im Stadtebau bei. '

Es wird vorgetragen, dass eine Alternativplanung zum Bebauungsplan 7-9
fehle.

Es besteht weder ein rechtliches noch eins stadtebauliches Erfordernis fir eine
Alternativplanung, da die Festsetzungen aus der vorbereitenden Bauleitplanung
entwickelt und ausreichend abgewogen wurden.

Es wird unterstellt, dass sich das hohe Nutzungsmal3 an den wirtschaftlichen
Interessen des Grundstiickseingetiimers orientiert.

Das NutzungsmaR wurde aus stddtebaulichen Kriterien und den Darstellungen
des Flachenutzungsplanes entwickelt.

Zu Bedenken gegeben wurde die Nichtdurchfiihrung einer Umweltpriifung.

Da der Bebauungsplan die Kriterien eines Bebauungsplanes der Innenentwicklung
gemal § 13 a BauGB erfiillt und das Verfahren auf dieser Grundlage durchgefthrt
wurde, war keine Umweltprifung erforderlich. Unabhéngig davon wurden
umweltrechtliche Belange in die Abwagung eingestellt.

Biirger schlagen die Festsetzung einer Traufhéhe fest.

Die Festsetzung einer Traufhéhe ist stadtebaulich nicht erforderlich. Mit Festset-
zung der Zahl der Vollgeschosse ist die maximale Geb&udehdhe auch ausrei-
chend bestimmt.  Die heterogene Trauflandschaft im Plangebiet und seiner
Umgebung steht der Festsetzung einer maximalen TraufhShe entgegen.

Eine Eigentiimergemeinschaft schldgt die Festsetzung einer offenen

Bauweise vor, da diese geb/etstypsmh sei.
Fiir die Umgebungsgrundstiicke weisen sowohl der Baunutzungsplan i.V.m. den
fotgeltenden (ibergeleiteten Vorschriften der Bauordnung 1958 sowie der
Bebauugnsplan XI-112 eine geschlossene Bauweise aus. Innerstéadtische Gebiete
wie das Plangebiet sind durch eine geschlossene Bauweise geprégt. Die von der
Eigentumergemeinschaft genannten atypischen Beispiele smd auch Teil der
geschlossenen Bauweise.

- Im Rahmen verschiedener Stellungnahmen wurde die Zuldssigkeit einer 13

m tiefen Bebauung auf dem Grundstiick WintefeldtstraBe 61/6 zu Bedenken
’ gegeben Da auf den Nachbargrundstiicken nur 10 m tiefe Gebédude errichtet
wurden, kéme es hier zu Verschlechterungen der Besonnungs- und
- Belsichtungsverhéltnisse sowie zu Wertminderungen. Zusatzllch werden Fenster
an der Grundstiicksgrenze befiirchtet.
Fur die Umgebungsgrundstiicke weisen sowohl der Baunutzungsplan i.V.m. den
fortgeltenden Ubergeleiteten Vorschriften der Bauordnung 1958 sowie der
Bebauungsplan XI-112 eine Bebauungstlefe von 13 m aus. Die Tatsache, dass die
auf den Nachbargrundstiicken ebenfalls zuldssige Bebauungstiefe von 13 m und
mehr nicht ausgeschépft wurde, kann dem Eigentumer des Grundsticks
Winterfeldtstrae 61/63 nicht zum Nachteil ausgelegt werden. Die Festsetzung
einer Bebauungstiefe von 10 m wére stadtebaulich nicht begrindbar und wirde zu
Abwéagungsmangeln fiihren. An der Grundstlcksgrenze ist nur eine fensterlose
Brandwand mdglich. Aufgrund der Anderung der bisherigen Festsetzung einer
Geratehofnutzung zugunsten eines Allgemeinen Wohngebietes ist von einer
Wertsteigerung, trotz vereinzelter Verschlechterung der Belichtungs- und
Besonnungsverhalitnisse, auszugehen.

Larmbeldstigungen aufgrund der Tiefgarage werden befiirchtet. Die Einfahrt
soll méglichst in groBer Entfernung zur Nachbarbebauung liegen; StraBenbdume
sollen fiir die Einfahrt nicht geféllt werden.

Die Lage der Einfahrt wird im Bebauungsplan nicht geregelt, da es hierfur kein
stadtebauliches Erfordernis gibt. Gegentiber der vorherigen Geratehofnutzung, die
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sogar Kfz-Verkehr in den Blockinnenbereich gezogen hat, wird es zu einer
Verbesserung der Larmbelastung im Plangebiet und seiner Umgebung kommen:
Tiefgaragen verhindern zusétzlich Park-und- Suchverkehre in der ruhigen
Winterfeldtstrafe.

- Ein Eigentiimer vermutete eine Feuerwehrzufahrt zu se/nem Grundsttick iiber
das Grundstiick Winterfeldtstralle 61/63.

_ Eine Baulast ist jedoch nicht eingetragen.

- Dartiber hinaus duBerten sich Biirger und eine E/gentumergememschaft in
zwei Schreiben positiv zur Planung. Es wurden auch nicht bebauungsplanrelevante
Hinweise gegeben, die z’usténdigkeitshalber weitergeleitet wurden.

Erste Beschlussfassung und Anzelgeverfahren A ‘

Nach dem Beschluss des Bezirksamtes Tempelhof—Schoneberg von Berlin vom 5. Juni
2007, die Vorlage zur Beschlussfassung des Bebauungsplanes 7-9 an die Bezirksver-
ordnetenversammlung zu Uberweisen, wurde dort, nach Behandlung im Ausschuss far
Stadtplanung, der Bebauungsplan 7-9 sowie der Entwurf der- ‘Rechtsverordnung zur
" Festsetzung des Bebauungsplanes 7-9 gemé&R § 6 Abs. 3 AGBauGB i.V.m. § 12 Abs.

2 Nr. 4 BezVG am 20. Juni 2007 beschlossen. _
Der Bebauungsplan 7-9 ist mit den erforderlichen. Unterlagen geméaR AV Anzelgever-

- fahren der zustandigen Senatsverwaltung am 9. Juli 2007 zur Festsetzung durch das

‘Bezirksamt Tempelhof-Schoneberg angezeigt worden.
Der Bebauungsplan 7-9 ist nach Uberprifung durch die zusténdige Senatsverwaltung :
am 12. April 2006 aufgrund nicht ausreichender. Beteiligung der betroffenen Offentlich-
keit gemaR § 13 Abs. 2 Nr. 2i.V.m. § 13 a Abs: 2 Nr. 1 BauGB beanstandet worden.
Eme erneute Beteiligung ist durchzuflihren. , .

Offentl|chke|tsbete|||gung :

Als Ergebnis-der Rechtsprifung (Anzelgeverfahren) wurde festgestellt, dass die be-

troffene Offentlichkeit nicht ausreichend beteiligt wurde. Um erneute Probleme bei. der

Erreichbarkeit der Eigentimer auszuschlieRen und zur Heilung des beanstandeten

Verfahrensschritts, wurde eine Offenthchkeltsbetelhgung gemal § 3 Abs. 2 BauGB

empfohlen. Dem wurde ‘gefolgt. Als ortsiibliche Bekanntmachung erfolgte eine Verdf-

fentlichung im Amtsblatt von Berlin Nr.45 vom 19. Oktober 2007, Seite 2723.

. Die Offentlichkeitsbeteiligung gemal § 3 Abs. 2 BauGB fand in der Zeit vom 29. Okto-
ber bis einschlieBlich 29. November 2007 statt.

Ergebnls der Offentllchkeltsbetelllgung

Zwei Burgerinnen nutzten die Gelegenheit und sahen.den Bebauungsplanentwurf ein.

Stellungnahmen gingen keine ein. Das Abwédgungsergebnis wurde folglich gegenuber

dem Stand der Beteiligung der betroffenen Offentlichkeit mhalthch nicht erganzt oder .
geédndert.

Festsetzung
~ Nach dem Beschluss des Bezirksamtes Tempelhof—Schoneberg von Berhn vom¥ . De-
zember 2007, die Vorlage zur Beschlussfassung des Bebauungsplanes 7-9 an die Be-
zwksverordnetenversammIung zu Uberweisen, wurde dort, nach Behandlung-im Aus-
“schuss fir Stadtplanung, der Bebauungsplan.7-9 sowie der Entwurf der Rechtsverord-
nung zur Festsetzung des Bebauungsplanes 7- 9'gemaR § 6 Abs: 3 AGBauGB i.V. m.
§ 12 Abs. 2 Nr. 4 BezVG amA Dezember 2007 beschlossen.
Der Bebauungsplan 7-9 ist mit. Schreiben vom®.Dezember 2007 und den ‘erforderli-
chen Unterlagen geméaR AV Anzeigeverfahren der zustandigen Senatsverwaltung zur
~ Festsetzung durch das Bezirksamt Tempelhof-Schéneberg erneut angezeigt worden. .
- Der Bebauungsplan 7-9 ist nach Uberprtifung durch die zusténdige Senatsverwaltung
am 28. (¢ 2008 rechtlich unbeanstandet geblieben und als ordnungsgema& zustande-
~ gekommen bestétigt worden / beanstandet worden.
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Im Anschluss hat das' Bezirksamt die Festsetzung des Bebauungsplanes 7-9 als
Rechtsverordnung beschlossen. Im Gesetz- und Verordnungsblatt von Berlin vom 26,

JOMW 2008, Nr. -4 , Seite 3}  wurde die Festsetzung des Bebauungsplanes 7-
9 veroffentlicht : :

V. Rechtsgrundlaggr_!

- Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom .23. September 2004
(BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel-1 des Gesetzes vom 21. Dezember
2006 (BGBI. | S. 3316)

- Gesetz zur Ausfiihrung des Baugesetzbuchs (AGBauGB) in der Fassung vom 7.
November 1999 (GVBI. S. 578), zuletzt ge&ndert durch Gesetz vom 3. November 2005
(GVBI. S. 692)

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

Aufgestellt: Berlin, den 29. Dezember 2007

Bezirksamt Tempelhof-Schéneberg von Berlin
Abteilung Bauwesen

Bernd Kromer Wagner
Bezirksstadtrat : Leiterin des Fachbereichs Planen
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