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A. Begriindung

Ist ein Beschluss Uber die Aufstellung eines Bebauungsplans gefasst, kann die Gemeinde zur Si-
cherung der Planung gemaB § 14 Abs. 1 BauGB eine Veranderungssperre erlassen. Voraussetzung
ist, dass konkretisierte, erreichbare Planvorstellungen vorhanden sind, der Erlass erforderlich ist
und dem Grundsatz der VerhaltnismaRigkeit gefolgt wird. Die Voraussetzungen sind vorliegend fiir
die Veranderungssperre X — B2c / 43 gegeben. Die Veranderungssperre X —B2c / 43 ist zur Siche-
rung des Bebauungsplanentwurfs X — B2¢ erforderlich, da die Durchfihrung der Planung durch das
beantragte Vorhaben unmdglich gemacht oder wesentlich erschwert werden wiirde. Es sind hinrei-
chend konkrete positive Planvorstellungen vorhanden. Diese kdnnen auch durch die Planungsinstru-
mente des BauGB in zuldssiger Weise erreicht werden.

Bebauungsplanverfahren

Am 06. November 1984 hat das Bezirksamt Zehlendorf beschlossen, neben anderen Bebauungspla-
nen den Bebauungsplan X - B2 aufzustellen. Der Aufstellungsbeschluss wurde im Amtsblatt fir Berlin
am 7. Dezember 1984 (34. Jahrgang; Nr. 60) auf Seite 1694 ortsublich bekannt gemacht.

Die vorgezogene Birgerbeteiligung zu dem Bebauungsplanverfahren X - B2 gemaB § 2a Abs. 2 des
Bundesbaugesetzes in der Fassung vom 18. August 1976 fand in der Zeit vom 18. Februar 1985 bis
20. Marz 1985 zusammen mit dem Planverfahren X-B1 statt.

Das Ergebnis der "vorgezogenen" Blirgerbeteiligung ist bei der Aufstellung des Bebauungsplanes be-
rucksichtigt worden.

Mit Bezirksamtsbeschluss vom 31. Marz 1992 wurde das Planverfahren X — B2 unter Ber(cksichti-
gung einer gutachterlichen Uberpriifung in fiinf eigenstédndige Bebauungsplanverfahren (X — B2a-e)
aufgeteilt. Der Beschluss des Bezirksamtes Zehlendorf von Berlin vom 31. Marz 1992 uber die Auftei-
lung des Bebauungsplanverfahrens X — B2 wurde gemaB § 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB im Amtsblatt fur
Berlin Nr. 22 vom 24. April 1992 auf Seite 1215 bekannt gemacht.

Die Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaB § 4 Abs. 2 BauGB
wurde mit Schreiben vom 29. Juli 1993 durchgefiihrt. Das Ergebnis der Beteiligung der Trager offent-
licher Belange wurde am 11. Juni 1998 dem zustandigen Ausschuss zur Kenntnis gegeben.

Sicherungszweck

Wesentliches Ziel des Bebauungsplans X - B2c ist es, den erhaltenswerten Gebietscharakter der im
ersten Drittel des 20. Jahrhunderts entstandenen Villen- und Landhauskolonien im Ortsteil Nikolassee
zu sichern. Das 1893 m2 groBe Grundsttick LiickhoffstraBe 17 ist mit einem Landhaus aus den
1930er Jahren bebaut. Bereits in den vergangenen Jahrzehnten waren durch Abriss der urspringli-
chen Bebauung und Neubebauung in ortsbildfremder Gestalt ein erheblicher Verlust der historischen
Bausubstanz und ein damit verbundener Verlust des zusammenhangenden Siedlungsbereichs zu
verzeichnen. Der wertvolle stadtebauliche Charakter der Villen- und Landhauskolonie ist weiterhin
durch Abriss- und Neubauvorhaben akut gefahrdet. Das Bezirksamt Steglitz-Zehlendorf (ehemals Be-
zirksamt Zehlendorf) stellte deshalb in Abstimmung mit der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung
den Bebauungsplan X-B2c auf, der die Erhaltung der schutzwiirdigen stadtebaulichen Eigenart des
Gebiets zum Ziel hat und demzufolge Erhaltungsbereiche im Sinne des § 172 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
festsetzen wird.

In den Erhaltungsbereichen nach § 172 Abs. 1 Nr. 1 BauGB bedurfen der Ruckbau, die Anderung, die
Nutzungsanderung oder die Errichtung von baulichen Anlagen der Genehmigung gemaB § 172 Abs.

1 Satz 1 und 2 BauGB. In den festgesetzten Erhaltungsbereichen kann zur Erhaltung der stadtebauli-
chen Gestalt der Riickbau, die Anderung, die Nutzungsanderung oder die Errichtung von baulichen
Anlagen nur aus den in § 172 Abs. 3 BauGB genannten Grinden versagt werden.
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Die Genehmigung darf nur versagt werden, wenn die bauliche Anlage allein oder im Zusammenhang
mit anderen baulichen Anlagen das Ortsbild, die Stadtgestalt oder das Landschaftsbild pragt oder
sonst von stadtebaulicher, insbesondere geschichtlicher oder kunstlerischer Bedeutung ist. Dies ist
hier der Fall.

Das Landhaus auf dem Grundstiick LickhoffstraBe 17 entstand siedlungshistorisch im Zuge der Be-
bauung der Kolonien Nikolassee und Schlachtensee West. 1931 von den Architekten Estorff & Wink-
ler geplant, ist das kubische Einfamilienhaus mit seiner schlichten, symmetrischen Fassadengestal-
tung, dem Walmdach und den Klappladen charakteristisch fur die Architektur zu Beginn der 1930er
Jahre. Das Gebaude tragt im Zusammenhang mit der Bebauung der ndheren Umgebung zur harmo-
nischen Erscheinung des Ortsbilds und der Stadtgestalt bei. Mit Abriss und einer Neubebauung wur-
de eine prajudizierende Wirkung fur weitere Abrissbegehren in der ndheren Umgebung ausgeubt.

Neben der Festsetzung von Erhaltungsbereichen nach § 172 Abs. 1 Nr. 1 BauGB sollen zur Siche-
rung der offenen Bebauungsstruktur in dem Plangebiet die offene Bauweise mit differenzierten Ge-
baudeldngen festgesetzt werden. Um die Blockinnenbereiche vor weiterer Zersiedlung zu schutzen,
sind vordere und hintere Baugrenzen geplant, um zulassige Bebauungstiefen festzusetzen. Mit der
Festsetzung von Gberwiegend zwei Vollgeschossen und einer GRZ von 0,2 soll einer weiteren Ver-
siegelung und Verdichtung entgegengewirkt werden. Mit den Festsetzungen wird das Ziel verfolgt, die
stadtebauliche Struktur des Gebiets zu erhalten.

Die planerischen Vorstellungen fur die Veranderungssperre sind hinreichend konkret.

Erforderlichkeit
Die Veranderungssperre ist auch erforderlich.

Fur das Grundstiick LickhoffstraBe 17 wurde am 15.02.2013 (Eingang BWA) ein Antrag auf Abriss
und Neubau eines Mehrfamilienhauses mit drei Wohneinheiten und einer Tiefgarage gestellt. Ent-
sprechend dieses Antrages soll das bestehende Landhaus abgerissen werden und das Grundstiick
mit einem zweigeschossigen Gebaude plus Staffelgeschoss bebaut werden. Das beantragte Vorha-
ben kann auf Grundlage des hier geltenden Planungsrechts (Festsetzungen Reines Wohngebiet der
Baustufe 11/2 — 2 Vollgeschosse, GRZ 0,2, GFZ 0,4) bei Anpassung der NutzungsmaBe, in dem Fall
der Umwandlung des Staffelgeschosses in ein Dachgeschoss, nicht abgelehnt werden.

Das geplante Vorhaben widerspricht dem Ziel des geplanten Bebauungsplanes, die im Gebiet noch
vorherrschende Villen- und Landhausstruktur alter Pragung zu erhalten. Der geplante Neubau ist sehr
massiv und flugt sich nicht in die Umgebungsbebauung ein. Die im Rahmen des Bebauungsplanes
vorhergesehenen Erhaltungsbereiche sollen jedoch gerade die Erhaltung der stadtebaulichen Eigen-
art aufgrund ihrer stéddtebaulichen Gestalt sichern. Diesem Ziel entspricht das geplante bauliche Vor-
haben nicht. Die stadtebauliche Gestalt des Gebiets bestehend aus Villen und Landh&usern wirde
durch den Neubau in der geplanten Gestalt nachhaltig gestort. Das geplante Vorhaben hier zuzulas-
sen, wirde eine Durchsetzung der zukiinftigen Planung erheblich erschweren und somit im Wider-
spruch zu den Festsetzungen (Erhaltungsgebiet nach § 172 Abs. 1 Nr. 1 BauGB) stehen.

Die Veranderungssperre stellt keine Enteignung dar, da das Eigentum am Grundstick nicht entzogen
wird. Das Grundsttick soll nur in eine Art und Weise bebaut werden, die der vorhandenen Umgebung
entspricht.

Zur Sicherung der Ziele des Bebauungsplanentwurfs X- B2c erfolgte vom Fachbereich Bauaufsicht
die Zurtckstellung der Entscheidung lber das beantragte Vorhaben gemaB § 15 BauGB durch Be-
scheid Nr. 2013 / 627 vom 27.11. 2013 fur die Dauer von 12 Monaten.

Gegen die Zurlckstellung haben die Antragsteller mit Schreiben vom 19.12.2013 Widerspruch erho-
ben. Dieser wurde mit Schreiben der Antragssteller vom 06.08.2014 zurtickgezogen.

Da das Bebauungsplanverfahren X- B2c aufgrund des Verfahrensstandes innerhalb der genannten
Frist nicht zur Festsetzung und damit zum Abschluss gebracht werden kann, wird fiir das Grundsttick
LuckhoffstraBe 17 die Veranderungssperre X- B2c / 43 gemaB § 14 BauGB erlassen.
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VerhéltnismaBigkeit

Es entspricht dem Grundsatz der VerhaltnismaBigkeit, im vorliegenden Fall die Veranderungssperre
auf das Grundstuck LickhoffstraBe 17 zu beschranken, da zur Zeit nur auf diesem Grundsttick ein
Vorhaben entgegen den kinftigen Festsetzungen geplant ist.

Rechtswirkungen

Die Veranderungssperre tritt gemas § 17 Abs. 1 Satz 1 BauGB nach Ablauf von 2 Jahren auBer Kraft.
GemaB § 17 Abs. 1 Satz 2 BauGB ist auf die Zweijahresfrist der seit der Zustellung des Zurtickstel-
lungsbescheids nach § 15 Abs. 1 BauGB abgelaufene Zeitraum anzurechnen. Die Veranderungs-
sperre hat gemaB § 14 Abs. 1 Nr. 1 BauGB zum Inhalt, dass Vorhaben im Sinne des § 29 BauGB
nicht durchgefiihrt oder bauliche Anlagen nicht beseitigt werden dirfen. Nach Inkrafttreten der Veran-
derungssperre ist umgehend Uber den der Sperre zugrundeliegenden Antrag bauaufsichtlich zu ent-
scheiden. Fir Vorhaben, die mit den planerischen Zielen tbereinstimmen, kann ggf. eine positive
bauaufsichtliche Entscheidung als Ausnahme von der Veranderungssperre gemaB § 14 Abs. 2
BauGB getroffen werden.

B Auswirkungen auf den Haushaltsplan und die Finanzplanung:

a) Auswirkungen auf Einnahmen und Ausgaben: keine
b) Personalwirtschaftliche Auswirkungen: keine

C Rechtsgrundlagen:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004
(BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 15.Juli 2014 (BGBI. | S.
954)

Gesetz zur Ausfiihrung des Baugesetzbuchs (AG BauGB) in der Fassung vom 7. November 1999
(GVBI. S. 578), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 3. November 2005 (GVBI. S. 692).

Bezirksverwaltungsgesetz (BezVG) in der Fassung vom 10. November 2011 (GVBI. S. 693).

Berlin, den
Norbert Kopp Norbert Schmidt
Bezirksbiirgermeister Bezirksstadtrat
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