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P L A N s Beurteilung des geltenden Baurechts in der
P R A X I S Eisenbahnersiedlung in Wustermark, Ortsteil Elstal

1. Anlass und Zielsetzung

Die Gemeindevertretung hat die Aufstellung des Bebauungsplans E 37 ,, Eisenbahnersiedlung,
einschlieRlich Garagenkomplex Ernst-Thalmann-Platz1“ beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss sowie
der Erlass einer Veranderungssperrez wurden am 16.05.2017 im Amtsblatt bekannt gemacht. Die
erstmalige Verlangerung der Veranderungssperre um ein weiteres Jahr wurde am 02.04.2019 im
Amtsblatt bekannt gemacht. Eine nochmalige Verdnderungssperre ist rechtlich nicht moglich,
weshalb das Bauleitplanverfahren ziigig zum Abschluss gebracht werden muss. Dies ist insbesondere
deshalb geboten, weil mit dem Auslaufen der Veranderungssperre Bauvorhaben im Plangebiet nach
§ 34 BauGB zu beurteilen sind, die ggf. Entwicklungen eréffnen, die den Planungszielen
widersprechen konnten. Wahrend die Eigentiimerin ,,Deutsche Wohnen“ sich vertraglich mit der
Gemeinde auf die Zulassung von Vorhaben erst nach Abschluss des Bauleitplanverfahren geeinigt
hat, konnten Bauantrage oder Bauvoranfragen von den sonstigen Eigentiimern im Plangebiet nach §
34 BauGB gestellt werden. Durch § 34 Abs. 1 Satz 1i.V.m. Abs. 2 BauGB soll die nach der jeweils
vorhandenen Siedlungsstruktur angemessene Fortentwicklung der Bebauung eines Bereichs
ermoglicht werden.

Die Voraussetzung einer Fortentwicklung durch Zulassung weiterer Vorhaben im unbeplanten
Innenbereich sind in § 34 BauGB geregelt. Ob und welche Vorhaben auf der Grundlage des § 34
BauGB genehmigungsfahig sind, soll nachfolgend planungsrechtlich beurteilt werden. Diese
Beurteilung soll:

e die Genehmigungslage nach § 34 BauGB, unter Beriicksichtigung der Belange des
Denkmalschutzes aufzeigen,

e das Planungserfordernis zur Aufstellung und Abgrenzung des geplanten Bebauungsplans E 37
begriinden,

o die mogliche Gefahrdungslage durch Fehlentwicklungen nach Ablauf der Verdanderungssperre
aufzeigen,

e die aktuell laufende Diskussion zum Umgang mit der Eisenbahnersiedlung versachlichen,

e eine mit der Bauaufsicht des Landkreises und der unteren Denkmalschutzbehorde
abgestimmte Grundlage fir die planungs-, bauordnungs- und denkmalrechtliche Beurteilung
von Vorhaben nach § 34 BauGB bilden,

e die bisher unterschiedliche Beurteilung von Vorhaben in der Eisenbahnersiedlung nach § 34
BauGB, nach der BbgLBO sowie nach der Satzung zum Schutz des Denkmalbereiches
Eisenbahner-Siedlung Elstal versachlichen, insbesondere klaren, ob die bestehenden
Wirtschaftsgebaude (historische Stélle zwischen den Wohngebauden) nach § 34 BauGB im
Rahmen einer angemessenen Fortentwicklung der Bebauung einer anderen Nutzung zugefihrt
werden dirfen und ob ggf. eine zusatzliche Bebauung, beispielsweise im rickwartigen

Amtsblatt fir die Gemeinde Wustermark vom 16.5.2017. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst mit kleinen Abweichungen
die historische Eisenbahnersiedlung in den Grenzen der , 1. Satzung zur Anderung Jahrgang 24 ¢ Nr. 2  16.05.2017 7 der Satzung zum
Schutz des Denkmalbereichs Eisenbahner-Siedlung Elstal” (Denkmalbereichsatzung) in der Fassung der Bekanntmachung vom
14.11.2011 (Amtsblatt der Gemeinde Wustermark - Jahrgang 18 ¢ Nr. 7 » 14.11.2011) sowie den angrenzenden Garagenkomplex am
Ernst-Thalmann-Platz. Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 26,4 Hektar und befindet sich in der Gemarkung Elstal auf
Teilflachen der Flure 2, 3 und 4.

Prézisierung der in der Denkmalbereichssatzung beschriebenen sachlichen Schutzgiter. Hierbei gilt es insbesondere Festsetzungen
zum Erhalt und zur Sicherung der historischen Grundrisse sowie des Nutzungskonzeptes einer kombinierten Wohn- und Gartennutzung
zu treffen. Entsprechend werden die Ausweisung eines Wohngebietes und die gleichzeitige Sicherung vorhandener Griin- und
Kleingartenfldchen sowie der zugehodrigen Wirtschaftsgebdude angestrebt.

Die Gemeindevertretung Wustermark beschlieRt die als Anlage S angefligte Satzung Uiber eine Veranderungssperre gemaR § 16 Abs. 1
Baugesetzbuch (BauGB) fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. E 37 ,,Eisenbahnersiedlung Elstal einschlieRlich
Garagenkomplex Ernst-Thalmann-Platz”.
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P L A N s Beurteilung des geltenden Baurechts in der
P R A X I S Eisenbahnersiedlung in Wustermark, Ortsteil Elstal

Bereichen nach § 34 BauGB auch unter denkmalpflegerischen Belangen genehmigungsfahig
sind.

Voraussetzung der Zulassigkeit nach § 34 Abs. 1 BauGB ist zunachst, dass es sich um einen, im
Zusammenhang bebauten Ortsteil einer Gemeinde handeln muss. Sofern Ortsteilqualitat erfillt ist,
muss sich ein Vorhaben (Neuerrichtung, Anderung, Nutzungsanderung) nach der Art und dem MalR
der baulichen Nutzung, der Bauweise und der iberbaubaren Grundstiicksflache in die Eigenart der
ndaheren Umgebung einfligen. Entspricht die ndahere Umgebung einem Baugebiet i.S.d. BauNVO, so
beurteilt sich die Zulassigkeit von Vorhaben gem. § 34 Abs. 2 BauGB in Bezug auf die Art der
baulichen Nutzung allein danach, ob das Vorhaben in diesem Baugebiet nach der BauNVO zulassig
ware. Flr diesen Fall ist § 34 Abs. 2 BauGB eine Sondervorschrift zu § 34 Abs. 1. BauGB.

Diese Tatbestandsmerkmale werden nachfolgend unter Berlicksichtigung der bestehenden Satzung
Uber die Festlegung des im Zusammenhang bebauten Ortsteils von Elstal, der Satzung der Gemeinde
Elstal Giber die ortliche Bauschrift zur Erhaltung der Gebiete ,Eisenbahnersiedlung”, ,,Stahl- und
Steinhaussiedlung” und ,,Ernst-Thalmann-Platz” und der Satzung zum Schutz des Denkmalsbereiches
Eisenbahner-Siedlung Elstal beurteilt.

Seite 6 von 46



P L A N i Beurteilung des geltenden Baurechts in der
P R A X I S Eisenbahnersiedlung in Wustermark, Ortsteil Elstal

2. Prifkriterien des § 34 Abs. 1 BauGB

Die Prifung der Zulassigkeit von Vorhaben im unbeplanten Innenbereich nach § 34 BauGB setzt
zunachst voraus, die unbestimmten Rechtsbegriffe, zu denen umfangreiche Rechtsprechung vorliegt,
auf die konkrete ortliche Situation zu Gbertragen und zu priifen, ob und welche Vorhaben sich
planungsrechtlich in den vorgefundenen pragenden Rahmen der naheren Umgebung einfligen.

§ 34 Abs. 1 BauGB: Zuldssigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile

(1) Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein Vorhaben zuldssig, wenn es sich
nach Art und MaR der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstlicksfliche, die
Uberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfiigt und die ErschlieBung

gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse missen gewahrt
bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

2.1 Ortsteil

Ortsteil i.S.v. § 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB ist jeder Bebauungskomplex im Gebiet einer Gemeinde, der
nach Zahl der vorhandenen Bauten ein gewisses Gewicht besitzt und Ausdruck einer organischen
Siedlungsstruktur ist3. Die Ortsteilqualitat ist grundsatzliche Voraussetzung fiir die Anwendung des
§ 34 BauGB.

Die in den 1920er Jahren einheitlich als Gartenstadt angelegte Eisenbahnersiedlung ist aufgrund ihrer
GroRe (ca. 27 ha), der Anzahl der vorhandenen Wohngebdude und ihrer gartenstadttypischen
Bebauungs- und Siedlungsstruktur zweifelsfrei ein im Zusammenhang bebauter Ortsteil — der Ortsteil
Elstal - in der Gemeinde Wustermark.

Abbildung 1: Lage der Siedlung im Gemeindegebiet

Quelle: Gemeinde Wustermark

3 BVerwG, Beschl. v. 2.4.2007 — 4 B 7/07 — BauR 2007, 1383; grundlegend BVerwG, Urt. v. 6.11.1968 — IV C 31.66 — BVerwGE 31, 22.
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Abbildung 2:  Siedlungsstruktur der Eisenbahnersiedlung
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P L A N s Beurteilung des geltenden Baurechts in der
P R A X I S Eisenbahnersiedlung in Wustermark, Ortsteil Elstal

2.2 Im Zusammenhang bebauter Ortsteil

Ein Vorhaben, das innerhalb eines Ortsteils ausgefiihrt werden soll, ist nach § 34 BauGB nur zuldssig,
wenn das zu bebauende Grundstiick von relevanter Bebauung umgeben ist und diese relevante
Bebauung in einem Zusammenhang steht.

In der Eisenbahnersiedlung ist der Bebauungszusammenhang der relevanten Bebauung zweifelsfrei
durch deren historische Bebauung als Gartenstadt, deren bis heute erhaltene Bausubstanz und deren
Sicherung durch die Denkmalbereichssatzung Eisenbahner-Siedlung Elstal gewahrleistet.

Unter dem Begriff der relevanten Bebauung i.S.v. § 34 Abs. 1 BauGB fallt nicht jede beliebige
bauliche Anlage. Gemeint sind vielmehr Bauwerke, die flir die angemessene Fortentwicklung der
vorhandenen Bebauung malstabsbildend sind. Hierzu zdhlen grundsatzlich nur Bauwerke, die dem
standigen Aufenthalt von Menschen dienen, nicht aber Garagen, Stélle, Lauben, Gartenhaduser sowie
sonstige Nebenanlagen4. Diese Anlagen allein kdnnen keinen Bebauungszusammenhang begriinden.
Sie sind jedoch Vorhaben i.S.d. § 29 BauGB und kénnen eine pragende Wirkung erzeugens.

2.3 Bebauungszusammenhang

Ausschlaggebend fiir das Vorliegen eines Bebauungszusammenhangs i.S.d. § 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB
ist, ob und inwieweit eine tatsachlich aufeinanderfolgende Bebauung trotz etwa vorhandener
Bauliicken nach der Verkehrsauffassung den Eindruck der Geschlossenheit und
Zusammengehorigkeit vermittelt und die zur Bebauung vorgesehene Flache (noch) diesem
Zusammenhang angehort. Die Eisenbahnersiedlung wurde zwischen 1919/20 und 1930 als
Wohnsiedlung fir den nahe gelegenen Rangierbahnhof Wustermark errichtet. Bauherr war die
Deutsche Reichsbahn. Die Siedlung wurde in mehreren aufeinanderfolgenden Bauabschnitten
errichtet. Angefangen wurde mit der Breite Stralle und der GartenstralSe im Osten. lhren vorlaufigen
Abschluss fand die Bautatigkeit ca. 1930 mit der Linden- und der SchulstraBe. Die Siedlung besteht
aus Baublocken mit je 4 bis 6 Reihenhdusern, die untereinander durch eingeschossige Stallgebdude
(Wirtschaftsgebaude) verbunden sind. Sie reihen sich an den leicht geschwungenen Straen auf.
Hinter den Hausern befinden sich groBe Nutzgarten (fir jede Familie ca. 400 gm), die der
Selbstversorgung dienten. Wahrend sich die Grundstruktur der Gartenstadt in allen Bauphasen
gleicht, weisen die Gebaude aus der ersten Bauphase eine feinteiligere Fassadengliederung und
Fassadengestaltung auf. Die Siedlung ist ein typisches Beispiel fiir den Siedlungsbau nach dem ersten
Weltkrieg und den konservativen Architekturstromungen der 20er Jahre, mit dem Gedanken der
Selbstversorgung. Die Eisenbahnersiedlung Elstal ist ein Prototyp fiir eine Siedlung mit hohem
sozialgeschichtlichen und stadtebaulichen Wert.

Die historische Bebauung mit Wohngeb&duden und zugeordneten Wirtschaftsgebauden sowie
urspriinglich der Selbstversorgung dienenden Gartenflachen ist bis heute unverandert erhalten und
bestimmt die stadtebauliche und denkmalpflegerische Qualitadt der Siedlung. Der Eindruck der
Geschlossenheit und Zusammengehdrigkeit konnte nicht exemplarischer als in dieser Siedlung zum
Ausdruck kommen. Auch die klare Abgrenzung der Eisenbahnsiedlung durch ihre Bebauungs- und
ErschlieBungsstruktur macht eine eindeutige Abgrenzung zum AuBenbereich sowie zu anderen
angrenzenden Baugebieten einwandfrei moglich.

4 BVerwG, Urt. v. 30.06.2015 - 4 C 5.14 — EA — Rdnr. 15: Baulichkeiten, die nur voriibergehend genutzt werden oder in einem weiteren
Sinne "Nebenanlagen" zu einer landwirtschaftlichen, (klein-) gértnerischen oder sonstigen Hauptnutzung sind, sind in aller Regel keine
Bauten, die fiir sich gegnommen ein fir die Siedlungsstruktur pragendes Element darstellen.

5 BVerwG, Beschl. v. 11.7.2002 — 4 B 30/02 — BauR 2002, 1827; BVerwG, Beschl. v. 2.8.2001 — 4 B 26/01 —

BauR 2002, 277; BVerwG, Urt. v. 10.7.2000 — 4 B 39/00 — NVwZ 2001, 70.
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Die grofRen Garten in der Eisenbahnersiedlung vermitteln zwar keinen Bebauungszusammenhang, sie
unterbrechen ihn andererseits aber nicht, weil diese Flachen wegen ihrer urspriinglichen
Zweckbestimmung einer Bebauung entzogen sind. Insofern ist die gesamte Eisenbahnersiedlung,
einschlieBlich ihrer groRen Garten ein im Zusammenhang bebauter Ortsteil, der nach geltendem
Baurecht (§ 34 BauGB) zu beurteilen ist. Folglich stellen die groRen Gartenflachen kein AuRenbereich
im Innenbereich dar.

Ob innerhalb der groBen Garten eine Hinterlandbebauung — Bauvorhaben in zweiter Reihe — nach §
34 BauGB genehmigungsfahig ist wird bestimmt durch die maf3stabsbildende und pragende
vorhandene Bebauung. Die Zuldssigkeit einer Bebauung als sog. zweite Baureihe lasst sich nicht
allgemein beantworten. Im Allgemeinen legt die Rechtsprechung einen "negativen"
Prioritatsgrundsatz zugrunde; d.h. ist bislang eine Hinterlandbebauung nicht vorhanden, dann fiigt
sich ein Vorhaben in der zweiten Baureihe nicht ein. Wiirde erstmals eine Hinterlandbebauung
zugelassen, wiirde diese "Vorbildwirkung" fiir weitere Vorhaben begriinden und hierdurch
bewaltigungsbediirftige "Spannungen" erzeugen. Maligebender Gesichtspunkt ist auch, ob die
Hinterlandbebauung die "griine Lunge" bzw. Ruhezonen des StraRengevierts zerstort. Diese
Argumente treffen fiir die Eisenbahner-Siedlung in exorbitanter Weise zu. In den Garten sind keine
entsprechenden baulichen Vorbilder vorhanden, weshalb im Rahmen des geltenden Baurechts eine
Hinterlandbebauung definitiv ausschneidet. Zugleich wiirde eine erstmalige Hinterlandbebauung
Spannungen, insbesondere Verkehrszunahme, Stellplatzfragen, Uberlastung der Ver- und
Entsorgungsanlagen, Uberlastung der sozialen Infrastruktureinrichtungen, ggf. Immissionskonflikte
und Eingriffe in Natur und Landschaft erzeugen, unkontrollierte Nachverdichtung bewirken oder
Zielkonflikte mit dem Denkmalschutz begriinden, die sich nur im Rahmen der Bauleitplanung
bewiltigen lieRen.

2.4 MaBstabsbildende Bebauung

Dem im Zusammenhang bebauten Ortsteil im Sinne des § 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB kénnen nach der
Rechtsprechung des BVerwG nur solche Bauwerke zugerechnet werden, die fiir eine nach der
vorhandenen Siedlungsstruktur angemessene Fortentwicklung der Bebauung malstabsbildend sind.
Welche Fortentwicklung angemessen ist, ist mit Blick auf das im Begriff des Ortsteils anklingende Ziel
einer organischen Siedlungsstruktur zu bestimmens. MaRstabsbildend ist die Bebauung, die geeignet
ist dem Gebiet im Sinne einer nach der Siedlungsstruktur angemessenen Fortentwicklung ein
bestimmtes stadtebauliches Geprage zu verleihen. Dies sind Bauwerke, die dem standigen Aufenthalt
von Menschen dienen sowie Hauptanlagen und landwirtschaftlich genutzte (Haupt-)
Betriebsgebaude wie massive Scheunen, anders fiir die im Regelfall einzustufenden Gewachshauser’.

In der Eisenbahnersiedlung sind nur die genehmigten und ausgelibten Hauptnutzungen, also die
Wohngebidude malstabsbildend.

2.5 Nicht ma3stabsbildende Bebauung

Wahrend die vorhandenen Wohngebadude die malistabsbildende Bebauung der Eisenbahnersiedlung
darstellen, sind die ihnen zugeordneten Wirtschaftsgebaude Teil des pragenden Erscheinungsbildes

des Ensembles, bilden jedoch keine malistabsbildende Bebauung. Die niedrigen Wirtschaftsgebaude,
meist mit traufstandigen Satteldachern zwischen den Wohngebauden, sind Bauwerke, die historisch
der Nutztierhaltung und als Lagerflachen dienten. Planungs- und bauordnungsrechtlich sind es somit

6 BVerwG, Urt.v. 30.06.2015 -4 C5.14
7 BVerwG, Urt. v. 05.04.2017 - 4 B 46.16 —
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Nebengebdude, die der Hauptnutzung dienen. Wahrend der Nutztierhaltung in den
Wirtschaftsgebduden heute keine Bedeutung mehr zukommt, erfiillen sie dennoch als Abstellflachen
fur Fahrrader, Kinderwagen, fiir Millbehalter und Gartengeréate eine dienende Funktion. Diese
dienende Funktion ist auch unter neuzeitlichen Bedingungen geboten, weil die Wohngebaude tber
keine Kellerraume verfigen, die diese Funktion (ibernehmen kénnen. Die Wirtschaftsgebidude
unterscheiden sich je nach Lage in unterschiedliche Typen. Es dominieren die eingeschossigen
Stallgebdude zwischen den Wohnhausern in geschlossener Bauweise in unterschiedlicher Lange. Zur
Betonung von Eingangsbereichen wurden freistehende Stallgebdude mit Walmdachern errichtet.
Diese unterschiedlichen Typen von Wirtschaftsgebdudes und deren Nutzung als Nebenanlagen sind
in der gesamten Eisenbahnersiedlung vorhanden.

Im Folgenden wird die Bestandsaufnahme der Wirtschafts- und Nebengebaude in den einzelnen
StralRen der Eisenbahnersiedlung behandelt, um anhand der beschriebenen Rechtslage zu kldren
inwieweit diese in den einzelnen StraRen einer Nutzung durch Wohnen zugefiihrt werden kdénnen.

2.5.1 Wirtschaftsgebdude in der Lindenstrafle

In der LindenstraBe sind unterschiedliche Typen von Wirtschaftsgebduden in unterschiedlichem
baulichen Zustand vorhanden.

Abbildung 3: Abbildung Wirtschaftsgebdude LindenstraRe

Quelle: Plan und Praxis, Oktober 2019

Ein Teil der Wirtschaftsgebaude in der LindenstraRe wurde nach historischem Vorbild saniert und
wird als Abstellrdume fir die ebenfalls sanierten Mietwohnungen genutzt. Die in der LindenstraRe
vorhandenen, als Mietwohnungen genutzten Wohngebaude und die vorhandenen
Wirtschaftsgebdude unterscheiden sich von den (ibrigen StraRenziigen in der Eisenbahnersiedlung
durch ihre verbesserten Stellplatzmdoglichkeiten am Anger.

Die im nordlichen Teil der LindenstralRe befindlichen Wirtschaftsgebdude sind nur zum Teil saniert,
werden jedoch als der Hauptnutzung dienende Nebenrdume genutzt. Auffallend ist hier die Nutzung
der Vorgarten vor den Miet- und Wirtschaftsgebauden als begriinte und unversiegelte Flachen.
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Abbildung 4:  Abbildung nordlicher Teil der LindenstraBe

Quelle: Plan und Praxis, Oktober 2019

Die unsanierten Wirtschaftsgebaude sind in einem baulich schlechten Erhaltungszustand. Neben den
Wohngebaduden wurden auch einzelne Wirtschaftsgebdude in der LindenstraRe nach historischem
Vorbild saniert und einer Nutzung als Nebenanlagen fir Fahrrader, Millabstellraum sowie flr
Gartengerate zugefihrt. Dies ist gegenliber den nicht sanierten und teilweise in einem sehr
schlechten Erhaltungszustand befindlichen Wirtschaftsgebduden in der SchulstralRe vermutlich
deshalb geschehen, weil einerseits die Parkmoglichkeiten fiir PKWs hier nicht gegeben sind und weil
die Sanierung unterblieb, weil eine Umnutzung der Wirtschaftsgebdude geplant war.

Die Wohngebdaude selbst wurden nach historischen Vorbildern saniert, wahrend die unsanierten
Wirtschaftsgebdude das Ortsbild belasten. In der ibrigen Eisenbahnersiedlung hat eine
zusammenhange, umfassende Sanierung der Wohn- und Wirtschaftsgebaude bisher nur partiell und
nicht aufeinander abgestimmt stattgefunden. Das einheitliche Erscheinungsbild des baulichen
Ensembles wird hierdurch belastet.

Die Wirtschaftsgebdude in der LindenstraBe sind zweifelsfrei keine Gebaude, die im Sinne einer
angemessenen Fortentwicklung der Bebauung maRstabsbildend sind. Deshalb sind sie keiner
Umnutzung zu Wohnzwecken zugénglich.

2.5.2 Wirtschaftsgebaude in der SchulstraRe

In der gesamten Schulstralle sind alle Wohngebaude nach historischen Vorbildern saniert und zu
Wohnzwecken genutzt. Im Gegensatz zur LindenstralRe sind die Wirtschaftsgebdude weitgehend
unsaniert und stéren das Ensemble.
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Abbildung 5: Bebauung am Anger ohne Wirtschaftsgebdude

Quelle: Plan und Praxis, Oktober 2019

Im Gegensatz zur LindenstralRe sind an dem Anger in der SchulstraRe keine Wirtschaftgebaude. In
den Ubrigen Bereichen der SchulstralRe, mit Ausnahme des Schulstandortes selbst, werden die
Wirtschaftsgebaude ausschlielRlich als Nebenanlagen genutzt. Die historische Bebauungsstruktur der
Wirtschaftsgebaude ist weitgehend erhalten, jedoch in einem zum Teil sehr schlechten
Erhaltungszustand.

Abbildung 6: Wirtschaftsgebaude in der SchulstraRe

Quelle: Plan und Praxis, Oktober 2019
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Abbildung 7: Wirtschaftsgebadude in der SchulstraBe
|

a

Quelle: Plan und Praxis, Oktober 2019

Im Kreuzungsbereich SchulstraBe mit der PuschkinstralRe ist wie in den Kreuzungsbereichen
GartenstralSe oder BreitestraRe mit der PuschkinstraRe ein abweichender Typ von
Wirtschaftsgebauden errichtet worden. Diese freistehenden Wirtschaftsgebdude bilden
stadtebaulich mit ihrem Vorplatz eine Eingangssituation. Die Wirtschaftsgebaude selbst werden als
Nebenanlagen genutzt und befinden sich zum Teil in einem sehr schlechten Erhaltungszustand.

Abbildung 8: Wischaftsgebéiude in der SchulstrafBe Ecke PuschkinstraRe

¢ &

=

nd Praxis, Oktober 2019

c

Quelle: Plan

Alle Wirtschaftsgebdude in der Schulstrale sind zweifelsfrei keine Gebdude die im Sinne einer
angemessenen Fortentwicklung der Bebauung mafstabsbildend und deshalb keiner Umnutzung zu
Wohnzwecken zuganglich sind.
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2.5.3 Wirtschaftsgebdude in der Gartenstralle

Die GartenstraRe zeichnet sich als Folge der Privatisierung an Einzeleigentiimer durch einen sehr
unterschiedlichen Erhaltungszustand der Reiheneigentumshduser und der zugehérigen
Wirtschaftsgebaude aus. Kennzeichnend sind vergleichsweise lange Wirtschaftsgebdude zwischen
den Reiheneigentumshausern, die jedoch alle im urspriinglichen Erscheinungsbild erhalten und alle
als der Hauptnutzung dienende Nebenanlagen genutzt werden.

Abbildung 9: Wirtschaftsgebdude in der GartenstraRe

s e .
B s,
# L

Quelle: Plan und Praxis, Oktober 2019

Abbildung 10: Wirtschaftsgebdude in der GartenstraRe

Quelle: Plan und Praxis, Oktober 2019

Der Sanierungsumfang der Wirtschaftsgebdude ist wie bei den Reiheneigentumswohnungen
uneinheitlich, aber das historische Erscheinungsbild und die Funktion beriicksichtigend.
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Abbildung 11: Wirtschaftsgebdude in der G
SETERTIEER. T iy A Y
: : 55

Quelle: Plan und Praxis, Oktober 2019

Auch die Vorgarten vor den Reiheneigentumshdusern und den Wirtschaftsgebduden sind
uneinheitlich. Neben begriinten und unversiegelten Vorgarten sind zugleich versiegelte Stellplatze
vorhanden.

Abbildung 12: Wirtschaftsgebdude in der GartenstraBe

Quelle: Plan und Praxis, Oktober 2019

Auch die Wirtschaftsgebdude in der GartenstralRe sind zweifelsfrei keine Gebadude, die im Sinne einer
angemessenen Fortentwicklung der Bebauung malstabsbildend und deshalb keiner Umnutzung zu
Wohnzwecken zuganglich sind.
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2.5.4 Wirtschaftsgebdude in der Breite StraBe

Die Bebauung in der Breite StralRe ist hinsichtlich des Erhaltungszustandes der baulichen Anlagen
direkt vergleichbar mit der Bebauung in der GartenstraBe. Sowohl die zweigeschossigen
Wohngebdude als auch die Wirtschaftsgebdaude befinden sich in einem sehr unterschiedlichen
Erhaltungszustand. Die als Eigentumsreihenhaus genutzten Wohngebdude sowie die
Wirtschaftsgebdaude weisen einen unterschiedlichen Erhaltungszustand auf und bestimmen das
Erscheinungsbild. Alle Wirtschaftsgebdude werden als Nebenlagen genutzt und grenzen unmittelbar
an die Wohngebdude. Im Unterschied zu den Ubrigen Siedlungsstralen verfliigen die Gebadude
abschnittsweise Gber groRere und kleinere Vorgarten vor den Wohn- und Wirtschaftsgebduden, mit
der Folge, dass die Vorgarten oftmals als Stell- und Abstellpldtze genutzt werden.

Abbildung 13: Wirtschaftsgebaude in der Breite StraRe, unterschiedlicher Erhaltungszustand

Quelle: Plan und Praxis, Oktober 2019

Teilweise sind die Vorgarten gartnerisch angelegt oder mit Baumen bestiickt.
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Quelle: Plan und Praxis, Oktober 2019

Abbildung 15: Wirtschaftsgebaude in der Breite Strae

Quelle: Plan und Praxis, Oktober 2019
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Abbildung 16: Wirtschaftsgebaude in der Breite StraRe

Quelle: Plan und Praxis, Oktober 2019

Abbildung 17: Wirtschaftsgebéude in der Breite StraBe mit fehlgenutzten Vorgérten

Quelle: Plan und Praxis, Oktober 2019

Wie in den tbrigen SiedlungsstraBen sind die Wirtschaftsgebdude an den Kreuzungen mit der
PuschkinstraRe als freistehende Nebenlagen errichtet und bilden eine stadtebaulich attraktive
Eingangssituation. Die so entstandenen Vorplatze werden jedoch unterschiedlich genutzt, teils als
versiegelte und teils als unversiegelte Stell- und Abstellplatze.
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Abbildung 18: Wirtschaftsgebdude in der Breite StraBBe Ecke Puschkinstrafle

Quelle: Plan und Praxis, Oktober 2019

Einzelstehende Wirtschaftsgebdude Breite StralRe Ecke Puschkinstralle mit unterschiedlicher
Vorplatznutzung

B

Abbildung 19: Wirtschaftsgebdude in der Breite Str
TN

Quelle: Plan und Praxis, Oktober 2019

Auch in der Breite StralRe sind die Wirtschaftsgebdude zweifelsfrei keine Gebaude, die im Sinne einer
angemessenen Fortentwicklung der Bebauung malistabsbildend sind, weshalb sie keiner Umnutzung
zu Wohnzwecken zuganglich sind.

Seite 20 von 46



P L A N . Beurteilung des geltenden Baurechts in der
Eisenbahnersiedlung in Wustermark, Ortsteil Elstal
PRAXIS ’

2.5.5 PuschkinstraBBe - Neubebauung und Wirtschaftsgebaude

An der PuschkinstralRe sowie im Kreuzungsbereich PuschkinstraRBe Ecke SchulstraRe befinden sich
neben der Neubebauung am nordlichen Rand der Schulstrae die einzigen zwei Neubauvorhaben mit
rickwartigen Stellplatzen sowie riickwartigen Kellerersatzbauten in der Eisenbahnersiedlung. Diese
Neubauvorhaben entsprechen von ihrem Standort, der offenen Bauweise und der Art der Nutzung
dem Vorentwurf fir einen Bebauungsplan Eisenbahnersiedlung Elstal aus dem Jahr 1939. Hinsichtlich
der Kubatur und insbesondere des gestalterischen Erscheinungsbildes hebt sich die Neubebauung
jedoch von der ansonsten typischen Bebauung ab.

Abbildung 20: Vorentwurf fiir einen B-Plan Eisenbahnersiedlung Elstal 1939

l-..___t--'r;-‘

Quelle Elstal Gestaltungsstudie 2019

Aufgrund der einheitlichen erhaltenden Bebauung der Eisenbahnersiedlung und der stadtebaulich
bewusst abweichenden Gestaltung der Neubebauung ist diese nicht maRstabsbildend. Unabhangig
hiervon begriindet die Neubebauung keine stadtebaulichen Spannungen, weder von der Art und dem
MaR der baulichen Nutzung, der Bauweise und der iberbaubaren Grundstiicksflachen. Sie bilden
auch keinen Mal3stab fiir eine Nachverdichtung der Gartenstadt an den nicht Giberbauten
Grundstiicksflachen und fiir eine Nachverdichtungen innerhalb der an ErschlieBungsstraflen
liegenden Garten zwischen den historischen Bauzeilen.
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Abbildung 21: Neubauten in der PuschkinstraRe und der Schulstrale

Quelle: Plan und Praxis, Oktober 2019

Abbildung 22: Neubauten in der Schulstrae
3 : ;

=

Quelle: Plan und Praxis, Oktober 2019

Die Anlage von riickwartigen Stellplatzen stdlich der PuschkinstralRe zwischen SchulstralRe und Karl-
Liebknecht-Platz sind einerseits notwendiger Folge der mit der Neubebauung nachzuweisenden
Stellplatze und andererseits eines nicht 6ffentlichen ErschlieBungsweges von der PuschkinstraRe zum
Kiefernweg. Die hier vorhandenen Stellplatze und Carport haben keine maRstabsbildende Bedeutung
flir eine angemessene Fortentwicklung der Bebauung.
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Abbildung 23: Neubauten in der Puschkinstrale und der Schulstrale

Quelle: Plan und Praxis, Oktober 2019

Abbildung 24: Stellpldtze der Neubebauung in der PuschkinstraBe

Quelle: Plan und Praxis, Oktober 2019
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Abbildung 25: Stellplatze fiir Bestandsbebauung, ErschlieBung von der PuschkinstraBe

Quelle: Plan und Praxis, Oktober 2019

An den Kreuzungen der Puschkinstralle mit den QuerstralSen haben sich besondere Typen von
Wirtschaftsgebduden gebildet, die den jeweiligen Kreuzungsbereich pragen und baulich aufweiten.
Diese Wirtschaftsgebaude befinden sich in einem unterschiedlichen baulichen Zustand und sind nicht
unmittelbar mit den Wohngebauden verbunden. Diese freistehenden einzelnen Wirtschaftsgebaude
werden baulich und funktional als der Wohnnutzung dienende Nebenanlagen genutzt und haben
keine maRstabbildende Bedeutung fiir eine angemessene Fortentwicklung der Bebauung. Die diesen
Wirtschaftsgebduden zugeordneten Freiflachen sind teils unversiegelt und teils sind es vollversiegelte
Stellflachen.

Abbildung 26: Stadtebauliches Ensemble mit zusatzlicher Pragung durch die Vorplatze als Eingangssituation

2

Quelle: Plan und Praxis, Oktober 2019
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Abbildung 27: Wirtschaftsgebaude in der PuschkinstraRe

Quelle: Plan und Praxis, Oktober 2019

2.5.6 Karl-Liebknecht-Platz

Auch am Karl-Liebknecht-Platz ist die historische Bebauung erhalten und saniert. Am Platz sind
aufgrund der historischen Versorgungsfunktion keine Wirtschaftsgebdude vorhanden. Die
Bebauungsstruktur in ihrer platzbildenden Anordnung hebt sich von der Gbrigen Bebauungsstruktur
der reinen Wohngebaude ab, ist jedoch in ihrer Anordnung typisch fiir Gartenstadte.

Abbildung 28: Karl-Liebknecht-Platz

Quelle: Plan und Praxis, Oktober 2019
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Abbildung 29: Karl-Liebknecht-Platz

Quelle: Plan und Praxis, Oktober 2019

2.5.7 Sonstige Nebenanlagen in den Garten

In den groRRen riickwartigen Garten der Eisenbahnersiedlung steht die historische Nutzung als
Anbauflachen flr Obst und Gemise (Selbstversorgung) nicht mehr im Mittelpunkt der ausgeibten
Nutzung. Es dominieren Zier- und Erholungsgarten, in denen erganzend Geratehduschen errichtet
wurden. Diese Gerdtehduschen verdeutlichen den zusatzlichen Platzbedarf an Nebenanlagen tber
die Wirtschaftsgebaude hinaus.
bbildupg 30: Typisches Gartenhduschen
g \a AR -

Quelle: Plan und Praxis, Oktober 2019

Nebengebdude unterschiedlicher Qualitat und insgesamt geringer GréRe sind sowohl in den Miet- als
auch in den Eigentlimergarten vorhanden. Diese Nebengebaude sind zur Ausiibung verdanderten
Freizeitverhaltens in Garten typisch und wurden bisher durch die Denkmalschutzbehoérde
hingenommen.
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Im Rahmen der bauleitplanerischen Fortentwicklung der Garten ware eine einheitliche Gestaltung
der Nebenanlagen stadtebaulich relevant und denkmalpflegerisch geboten.

Abbildung 31: Typischer Gartenbereich

Quelle: Plan und Praxis, Oktober 2019

Abbildung 32: Typisches Gartenhduschen
Y

Quelle: Plan und Praxis, Oktober 2019
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Abbildung 33: Typisches Gartenhduschen

‘

Quelle: Plan und Praxis, Oktober 2019

Abbildung 34: Freizeitgenutzter Gartenbereich

Quelle: Plan und Praxis, Oktober 2019

Alle Nebengebdude im riickwartigen Bereich der Mieter- und Eigentiimergarten bilden keinen
Malstab fiir eine angemessene Fortentwicklung der Bebauung. Da in riickwartigen Garten keine
Hauptnutzungen historisch vorhanden waren und bis heute keine riickwartige Neubebauung von
Hauptnutzungen stattgefunden hat, ist nach geltenden Baurecht im unbeplanten Innenbereich eine
Nachverdichtung innerhalb der Garten nicht genehmigungsfahig.

Seite 28 von 46



P L A N s Beurteilung des geltenden Baurechts in der
P R A X I S Eisenbahnersiedlung in Wustermark, Ortsteil Elstal

3. Einfligen in die Eigenart der ndheren Umgebung

Nach § 34 Abs. 1 und 2 BauGB richtet sich die planungsrechtliche Zuldssigkeit baulicher Vorhaben im
unbeplanten Innenbereich nach dem sich aus der vorhandenen Bebauung ergebenden Malstab. Erst
wenn der malRgebliche Rahmen ermittelt ist, stellt sich die weitere Frage, ob sich das zur Prifung
stehende Vorhaben in ihn i.S.d. § 34 BauGB einfligt. Das bedeutet allerdings, dass alles an Bebauung
in den Blick zu nehmen ist, was in der ndheren Umgebung tatsachlich vorhanden ist. Eine
Beschrankung auf das, was von der vorhandenen Bebauung stadtebaulich wiinschenswert oder auch
nur vertretbar ist, darf insoweit nicht vorgenommen werden. Auch eine stadtebaulich unerwiinschte
Bebauung darf bei der Bildung des MaRstabs nicht einfach von vornherein vernachlassigt werdens.
Die Eigenart wird durch diejenige vorhandene Bebauung und ihre Nutzung gepragt, die das Wesen
der ndheren Umgebung ausmacht. Die Eigenart zeigt sich bei einer auf das Wesentliche
zurlickgefuhrten Betrachtung. Alles, was die Bebauung nicht pragt oder gar als Fremdkorper
erscheint, muss aufler Acht gelassen werden. MalRgebend sind die vier Einfligensmerkmale:

e edije Artund

e e das MaR der baulichen Nutzung (regelmaRig nur die Kubatur; gestalterische Aspekte sind
unbeachtlich)

e e die Bauweise und
e e die Grundstlicksflache, die Gberbaut werden soll.

Ergdnzend sind:

e e die Sicherung der ErschlieRung,
e e die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowie
e e der Schutz des Ortsbildes

zu berlcksichtigen.

3.1 Nahere Umgebung

Diese genannten beachtlichen vier Kriterien sind in der maligeblichen naheren Umgebung zu priifen.
Dabei reicht die ndhere Umgebung so weit, wie sich die Ausfiihrung des zur genehmigenden
Vorhabens auswirken kann und wie die Umgebung ihrerseits den bodenrechtlichen Charakter des
Baugrundstiicks pragt.

Die einheitliche Anlage der Gartenstadt im Jahr 1919 / 1930 und die klare Abgrenzung zu
angrenzenden Baugebieten (Gewerbe im Westen, Neubaugebieten im Osten) sowie dem
Aullenbereich lassen eine eindeutige Beschrankung der maRgeblichen ndheren Umgebung auf die
Grundstiicke in der Eisenbahnersiedlung zweifelsfrei zu.

Die ndhere Umgebung muss fiir die einzelnen Kriterien in § 34 Abs. 1 BauGB jeweils gesondert
bewertet werden, da die wechselseitige Pragung der Grundstlicke hinsichtlich dieser Kriterien nicht
dieselbe Reichweite hat.

e Beider Bestimmung des MalRes der baulichen Nutzung ist die malRgebliche Umgebung im
Allgemeinen rdumlich enger zu begrenzen als etwa bei der Ermittlung der Art der baulichen
Nutzung.

8 BVerwG, Urt.v. 15.2.1990 — 4 C 23/86 — NVwZ 1990, 755.
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e Unter dem Blickwinkel der iberbaubaren Grundstiicksflachen ist bei der Bestimmung des
maRgeblichen Rahmens der Umkreis der Umgebungsbebauung in der Regel enger zu
begrenzen als bei der Ermittlung der Gebietsart.

e Der fir die Bestimmung der Bauweise maligebliche Umgebungsbereich ist regelmaRig enger zu
begrenzen als etwa der fir die Ermittlung der Art der baulichen Nutzung heranzuziehende
Rahmen.

Angesichts des einheitlichen Entstehungs-, Bebauungs- Siedlungs- und Nutzungscharakters der
Eisenbahnersiedlung und der damit verbunden klaren Trennung zu anderen Gebieten, ist die
Siedlung selbst MaRstab zur Abgrenzung der naheren Umgebung. Innerhalb der Siedlung ist dann
eine straBenabschnittweise Bestimmung der ndheren Umgebung geboten, welche die einheitlich
gepragte Bebauungs- und Nutzungsstruktur als MaRstab der Beurteilung heranzieht.

3.2 Eigenart der ndheren Umgebung

Die Eigenart wird durch diejenige vorhandene Bebauung und ihre Nutzung gepragt, die das Wesen
der naheren Umgebung ausmacht. MaRgebend sind die vier Einfligensmerkmale. Die Eigenart zeigt
sich bei einer auf das Wesentliche zuriickgefiihrten Betrachtung. Alles, was die Bebauung nicht pragt
oder gar als Fremdkorper erscheint, muss aufSer Acht gelassen werden. Auch eine auBen der ndheren
Umgebung wahrnehmbare Bebauung kann die Eigenart der ndheren Umgebung nach dem Mal} der
baulichen Nutzung mitpragen.

Entspricht die Eigenart der ndheren Umgebung einem der in der BauNVO bezeichneten Baugebiete,
beurteilt sich die Zulassigkeit des Vorhabens nach seiner Art allein danach, ob es nach der
Verordnung in dem Baugebiet allgemein zuldssig ware, § 34 Abs. 2 BauGB.

3.3  Pragende Art der baulichen Nutzung

Die gesamte Eisenbahnersiedlung ist als Wohngebiet fiir Bedienstete der Bahn errichtet worden. Nur
am Karl-Liebknecht-Platz befanden sich der Versorgung der Siedlung dienende Einrichtungen wie
Laden und kleine Handwerksbetriebe, Fleischer und Friseure. Wahrend die Versorgungsfunktion des
Karl-Liebknecht-Platzes aufgegeben und iberwiegend durch Wohnnutzungen ersetzt wurde, hat sich
die Wohnnutzung in der Ubrigen Siedlung nicht verdandert. Von der Art der Nutzung entspricht die
Eisenbahnersiedlung zweifelsfrei einem reinen Wohngebiet. Insofern sind von der Art der Nutzungen
nur in reinen Wohngebieten nach § 3 BauNVO zulassige Nutzungen genehmigungsfahig.

§ 3 BauNVO Reine Wohngebiete

(1) Reine Wohngebiete dienen dem Wohnen.

(2) Zulassig sind

1. Wohngebaude,

2. Anlagen zur Kinderbetreuung, die den Bedlirfnissen der Bewohner des Gebiets dienen.
(3) Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden

1. Laden und nicht stérende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des taglichen Bedarfs fiir die
Bewohner des Gebiets dienen, sowie kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

2. sonstige Anlagen flr soziale Zwecke sowie den Bedirfnissen der Bewohner des Gebiets
dienende Anlagen fir kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

(4) Zu den nach Absatz 2 sowie den §§ 2, 4 bis 7 zuldssigen Wohngeb&duden gehoéren auch solche, die
ganz oder teilweise der Betreuung und Pflege ihrer Bewohner dienen.
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3.4 Pragendes MaRB der baulichen Nutzung

Laut Bundesverwaltungsgericht, Urteil vom 23.3.1994 ist ,in erster Linie auf solche MalSe abzustellen,
die nach auRen wahrnehmbar in Erscheinung treten. Die (absolute) GroRe der Gebaude nach ihrer
Grundflache, Geschosszahl und Hohe, bei offener Bauweise auch zusatzlich ihr Verhaltnis zur
umgebenden Freiflache, pragen das Bild der maRgeblichen Umgebung und bieten sich deshalb
vorrangig als BezugsgroRen zur Ermittlung des zuldssigen MaRes der baulichen Nutzung an. Die
relativen Mal3stabe — die GRZ und die GFZ — werden vielfach nur eine untergeordnete oder gar keine
Bedeutung haben, weil sie in der Ortlichkeit hdufig nur schwer ablesbar sind, vielmehr erst errechnet
werden missen.” Die rechnerische Beurteilung der GRZ, GFZ tauscht meist eine Scheinrationalitat
vor. Es kommt somit darauf an, das Vorhaben hinsichtlich seiner Grundflache und seiner Hoéhe, also
seiner KUBATUR, im Verhaltnis zu seiner umgebenden Bebauung zu beurteilen”.

Bauordnungsrechtliche Gestaltungsmerkmale wie Dachform, Fassadenmaterial, Farbgebung oder
Fenster- und Tirenformate sind fir die Bestimmung des Males der baulichen Nutzung bzgl. des
Einflgens unbeachtlich. Auch die Darstellungen des Flachennutzungsplans oder sonstiger informeller
Planungen i.S.v. § 1 Abs.11 BauGB sind unbeachtlich.

In der einheitlich errichteten Eisenbahnersiedlung dominieren:

e inder LindenstralSe ausschlieRlich zweigeschossige Gebaude auf sehr grofen Grundstiicken
mit kleinen Vorgarten

e in der SchulstraBe ausschlieBlich zweigeschossige Geb&dude auf sehr groBen Grundstiicken mit
kleinen Vorgarten

e in der GartenstralRe zweigeschossige Gebaude auf der Ostseite sowie abschnittsweise auf der
Westseite auch eingeschossige Gebadude (mit ausgebauten Dachgeschoss) auf sehr groRen
Grundstiicken mit kleinen Vorgarten

e in der Breite StraRe ausschliellich zweigeschossige Gebaude auf sehr groen Grundstiicken
mit unterschiedlich groBen Vorgarten

e in der Puschkinstralle eine dreigeschossige Neubebauung und Wirtschaftsgebdude an den
Kreuzungen

e Karl-Liebknecht-Platz ausschlieRlich zweigeschossige Gebaude ohne Vorgarten und kleineren
rickwartigen Garten

Die im Norden unmittelbar an die Siedlung angrenzende Wohnbebauung aus spéaterer Zeit und die
dort spater errichteten Garagenanlagen sind nicht Bestandteil der Eisenbahnersiedlung. Grenzt das
Baugrundstiick an einen Bereich, dessen Eigenart von derjenigen der ibrigen ndheren Umgebung des
Baugrundstiicks deutlich abweicht, so kann dieser Bereich nicht als Eigenart der ndheren Umgebung
bezeichnet werden. Eine Mittelwertbildung zwischen beiden Bereichen ist nicht moéglich®. Folglich
sind diese Bereiche fiir die Beurteilung von Bauvorhaben innerhalb der Eisenbahnersiedlung nicht
beachtlich.

9 vgl. BVerwG, Urteil vom 16.04.1971 — IV C 2.69, Buchholz 406.11, § 19 BauGB Nr. 26
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Quelle: Plan und Praxis, Oktober 2019
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Quelle: Plan und Praxis, Oktober 2019
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PRAXIS ’

Abbildung 37: Préigende, das bauliche MaB bestimmende Bebauung in der LindenstraRe

Quelle: Plan und Praxis, Oktober 2019

Abbildung 38: Prigende, das bauliche MaB bestimmende Bebauung in der LindenstralRe

Quelle: Plan und Praxis, Oktober 2019

Kurzbeschreibung:

Dominierende offene, zweigeschossige Wohnbebauung und seitlich angrenzenden eingeschossigen
Wirtschaftsgebdauden mit kleinen Vorgarten und grofRen riickwaértigen Garten.
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Abbildung 39: Prigende, das MaR bestimmende Bebauung in der SchulstraBe

Quelle: Plan und Praxis, Oktober 2019

Abbildung 40: Prigende, das MaR bestimmende Bebauung in der SchulstraRe

Quelle: Plan und Praxis, Oktober 2019

Kurzbeschreibung:

Dominierende offene, zweigeschossige Wohnbebauung, in einem Teilabschnitt nur eingeschossig
und seitlich angrenzenden eingeschossigen Wirtschaftsgebduden mit kleinen Vorgarten und grofRen
rickwartigen Garten.
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bbildung 41: Prigende, das MaB bestimmende Bebauung in der GartenstraBle

Quelle: Plan und Praxis, Oktober 2019

Abbildung 42: Pragende, das MaB bestimmende Bebauung in der Gartenstrafle

¥

Quelle: Plan und Praxis, Oktober 2019

Kurzbeschreibung:

Dominierende offene, zweigeschossige Wohnbebauung mit seitlich angrenzenden eingeschossigen
Wirtschaftsgebdauden mit kleinen Vorgarten und grofRen riickwaértigen Garten.
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PRAXIS ’

Abbildung 43: Prigende, das MaR bestimmende Bebauung in der BreitestraBBe

Quelle: Plan und Praxis, Oktober 2019

Abbildung 44: Prigende, das MaR bestimmende Bebauung in der BreitestraBe

Quelle: Plan und Praxis, Oktober 2019

Kurzbeschreibung:

Dominierende offene, zweigeschossige Wohnbebauung mit seitlich angrenzenden eingeschossigen
Wirtschaftsgebdauden mit kleinen Vorgarten und grofRen riickwartigen Garten.
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Abbildung 45: Priagende Bebauung, Art und MaB bestimmende Bebauung am Karl-Liebknecht-Platz
WA G 7
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Quelle: Plan und Praxis, Oktober 2019

Abbildung 46: Priagende Bebauung, Art und MaB bestimmende Bebauung am Karl-Liebknecht-Platz
il

Quelle: Plan und Praxis, Oktober 2019

Kurzbeschreibung:

Dominierende geschlossene zweigeschossige Wohnbebauung ohne Vorgarten und kleinen
rickwartigen Garten.
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Abbildung 47: Prégende Bebauung ,Art und MaR bestimmende Bebauung in der PuschkinstraBe
2 i

Quelle: Plan und Praxis, Oktober 2019

Abbildung 48: Priagende Bebauung, Art und MaB bestimmende Bebauung in der PuschkinstraBBe Ecke Breite
Strafle

Quelle: Plan und Praxis, Oktober 2019

Kurzbeschreibung:

Dominierende offene, dreigeschossige Wohnbebauung mit eingeschossigen riickwértigen
Nebenanlagen und rickwartigen Stellplatzen.
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4., Bauweise

In der Eisenbahnersiedlung herrscht nahezu ausschlieRlich die offene Bauweise vor. Baukorper als
Mietgeschosswohnungen und Reihenhdusern in offener Bauweise mit bis zu 50 m Lange bestimmen
das Erscheinungsbild. Typisch fiir die Anlage der Siedlung als Gartenstadt sind die zwischen den
Wohngebaduden angeordneten Wirtschaftsgebaude, die den Eindruck geschlossener Bauzeilen
vermitteln. Baukorper mit einer Lange Gber 50 m befinden sich lediglich am Karl-Liebknecht-Platz.
Baullicken innerhalb der den ErschlieBungsstralRen zugeordneten traufstandigen Wohn- und
Wirtschaftsgebaude sind nicht vorhanden. Lediglich an den zu StraBenverkehrsflachen orientierten
Garten befinden sich unbebaute Grundstiicke. Eine Ausnahme hiervon befindet sich an der
PuschkinstralRe, an der zwei in den zur StralRe orientierten Garten Neubauten in offener Bauweise
entstanden sind.

5. Uberbaute Grundstiicksflichen

Alle Grundstiicke in der Eisenbahnersiedlung sind straf3enseitig bebaut. Eine bauliche Nutzung mit
Hauptanlagen in rickwartigen Grundstlicksbereich existiert nicht. Die groRen riickwartigen Garten
bestimmen die Zuordnung der iberbauten Grundstlicke zu den nicht Gberbauten
Grundsticksflachen. Insofern ist das Verhaltnis der sehr groRen, nicht tiberbauten
Grundsticksflachen (Garten und Vorgéarten) zu den mit Wohngeb&uden straBenseitig errichteten
Uberbauten Grundstiicksflaichen maRstabbilden fiir die liberbaubaren Grundstiicksflachen. Die so
pragende Umgebung schlieBt deshalb eine Neubebauung auf den bisher nicht bebauten
Grundsticksflachen grundsatzlich aus.

6. Einfligen in die Eigenart der ndheren Umgebung

Aus der Bestandermittlung der in der naheren Umgebung vorhandenen Baulichkeiten nach ihrer Art,
ihrem Mal’ der baulichen Nutzung sowie der nicht Giberbauten Grundstiicksflache und der Bauweise
kann ein Rahmen ermittelt werden, der den MaRstab fiir Neuerrichtungen, Anderungen oder
Nutzungsanderungen bildet. Bleibt das konkrete Vorhaben nun in diesem gefundenen und
bestimmten Rahmen, ist es i.d.R. zuldssig, es sei denn, dass Gesichtspunkte des
Ricksichtnahmegebots dagegensprechen.

Je reiner, d.h. einheitlicher die beachtliche Umgebung ist, umso enger wird voraussetzungsgemal
der Rahmen, den sie hergibt. An die Gartenstadt angrenzende Nutzungen weichen von der Eigenart
der Bebauung in der Eisenbahnersiedlung deutlich ab, weshalb diese angrenzenden Bereiche nicht
als die Eigenart der naheren Umgebung der Eisenbahnersiedlung pragende Bebauung anzusehen
sind.

Die Eigenart der naheren Umgebung wird von einer lGberwiegend zweigeschossigen, in der
LindenstraRe zusatzlich von einer eingeschossigen offenen Wohnbebauung gepragt. Diese
Wohnbebauung auf sehr groRen Grundstiicken ist ausschlieRlich straBenorientiert. Im riickwartigen
Grundsticksbereich befindet sich keine pragenden und damit fiir eine Fortentwicklung
maRstabsbildende Bebauung. Die Uberwiegend zwischen den Wohngebauden angeordneten
Wirtschaftsgebaude sind Nebenanlegen, die nicht malistabsbildend fir eine Umnutzung in eine
andere Nutzung, beispielsweise eine Wohnnutzung, sind.

Die bis heute erhaltene einheitliche Bebauungs- und Nutzungsstruktur in der Eisenbahnersiedlung
bestimmt den Rahmen der ndheren Umgebung. Dieser wird durch die fehlenden Bauliicken und die

10 BVerwG, Urt. v. 26.5.1978 — IV C 8.77 — jurion.
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fehlenden zur einheitlichen Wohnbebauung alternativen maRstabsbildenden Bebauungsformen
gebildet. Dieser sich ergebende sehr enge einheitliche Rahmen lasst keine bauliche Fortentwicklung
der Eisenbahnersiedlung im Rahmen des geltenden Baurechts durch Neubauten oder Umnutzungen
von Nebengebauden zu.

Der sehr einheitliche Rahmen der pragenden Umgebung darf nur dann tberschritten werden, wenn
von dem Vorhaben infolge seiner Vorbildfunktion keine bodenrechtliche und ausgleichsbediirftigen
Spannung begriindet werden?i. Eine Rahmendehnung ist unzuldssig, wenn das Vorhaben die
vorhandene Situation in bauplanungsrechtlich relevanter Weise verschlechtert, stort oder belastet.
Stiftet es in diesem Sinne Unruhe, so lassen sich die Voraussetzungen fiir seine Zulassung nur unter
Einsatz der Mittel der Bauleitplanung schaffen. Ein Planungsbedirfnis besteht, wenn durch das
Vorhaben schutzwiirdige Belange Dritter mehr als geringfligig beeintrachtigt werden. Ein Vorhaben
kann auch infolge seiner Vorbildwirkung geeignet sein, bodenrechtlich beachtliche
ausgleichsbediirftige Spannungen zu erzeugen oder zu erhéhen.

In der Eisenbahnersiedlung wiirde eine Umnutzung der Wirtschaftsgebaude ebenso wie eine
Neubebauung in zweiter Reihe einerseits Vorbildfunktion fiir alle Grundstiicke in der Siedlung
begriinden und andererseits eine Nachverdichtung auslosen, die den vorgegebenen engen Rahmen
sprengen wirde. Damit wiirde nicht nur die stadtebauliche Leitidee der Gartenstadt konterkariert
und das Ensemble zerstort werden, sondern zusatzlich wiirden ErschlieBungsprobleme erzeugt,
welche nur durch Bauleitplanung zu bewaltigen waren. Zugleich wiirden durch eine weitere
Verdichtung durch eine Hinterlandbebauung die vorhandenen Ruhezonen gestort. Letztlich wiirde
eine Nachverdichtung und die daraus resultierenden Folgen damit auch gegen das Gebot der
Riicksichtnahme verstolRen und bewaltigungsbediirftige Spannungen erzeugen.

7. Gesicherte ErschlieBung
Ein Vorhaben im unbeplanten Innenbereich setzt die gesicherte ErschlieBung voraus. Zu einer
gesicherten ErschliefBung des Baugrundstiicks gehoren die

e e StraRe zu dem Baugrundstiick,

e e die notwendigen Versorgungsleitungen fir Elektrizitat und Wasser,

e esowie eine ordnungsgemalle Abwasserentsorgung.

Diese erschlieBungstechnischen Voraussetzungen sind in der Eisenbahnersiedlung erfillt.

8. Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse

Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse dienen der Abwehr stadtebaulicher
Missstande, beispielsweise der Entstehung oder Verfestigung von Gemengelagen oder der
Einhaltung von MindestmalRen an Wohnruhe, Erholungsbeddirfnisse oder ungestorten Schlaf. Diese
Anforderungen sind in der Eisenbahnersiedlung in ihrer heutigen Auspragung erfillt. Weder in der
Siedlung selbst, noch in ihrer unmittelbaren Nachbarschaft befinden sich Stérquellen, noch ist das
Gebiet durch Verkehrs- oder sonstigen Larm unverhaltnismaRig vorbelastet. Die Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnis sind folglich erfullt.

11 BVerwG, Urt. v. 26.5.1978 — IV C 8/77 —jurion.
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9. Ortsbild

Das Verbot der Beeintrachtigung des Ortsbilds hat eine eigenstandige Bedeutung. Ein Vorhaben, das
sich gemaR § 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB in die Eigenart der ndaheren Umgebung einfligt, kann gleichwohl
bauplanungsrechtlich unzulassig sein, wenn es das Ortsbild beeintrachtigtz2.

Beim Beeintrachtigen des Ortsbilds kommt es darauf an, ob ein Gesamtbild, hier das Ensemble, das
durch unterschiedliche Elemente gepragt sein kann, gestort wird. Mal3stab der Beurteilung im Sinne
einer wertenden Betrachtung ist, ob die Anlage das dsthetische Empfinden eines fiir Fragen der
Ortsbildgestaltung aufgeschlossenen Betrachters verletzt:3. Durch § 34 BauGB wird das Ortsbild nur
in dem Umfang vor Beeintrachtigungen geschiitzt, wie dies im Geltungsbereich eines
Bebauungsplans durch Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 BauGB und den erganzenden Vorschriften der
Baunutzungsverordnung moglich ware.

In der Eisenbahnersiedlung ist der Leitgedanke der Gartenstadt mit seiner typischen Wohnbebauung,
zugeordneten Wirtschaftsgebduden und grofRen Garten ebenso ortsbildpragend wie der
StraBenraum und die Fihrung der StraBenverkehrsflachen. Das Ensemble der Eisenbahnersiedlung
als typische Gartenstadt bestimmt das Ortsbild. Eine nutzungsstrukturelle Anderung der
Wirtschaftsgebaude mit einhergehenden baulichen Veranderungen, eine Aufstockung der
Wohnbebauung oder zu Zulassung von Neubauvorhaben im zweiter Reihe in den Garten wiirden das
Ensemble der Gartenstadt zerstéren und damit das Ortsbild i.S.v. § 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB nachhaltig
beeintrachtigen.

10. Satzung liber die Festlegung des im Zusammenhang bebauten Ortsteils
von Elstal

Flr den Ortsteil Elstal wurde am 16.10.1994 eine Klarstellung gemaR § 34 Abs. 4 Nr. Nr. 1 BauGB
beschlossen. Die Klarstellungssatzung umfasst auch die gesamte Eisenbahnersiedlung. Die Satzung
stellt klar, dass alle in der Eisenbahnersiedlung befindlichen Grundstiicke dem im Zusammenhang
bebauten Ortsteil zuzuordnen sind und § 34 BauGB Malstab fiir die Zulassung von Vorhaben bildet.
Weitere Aussagen werden in der Satzung nicht getroffen. Flr die nérdlich an die Eisenbahnersiedlung
angrenzenden Grundstlicke war die Klarstellung beachtlich, wahrend fiir die Eisenbahnersiedlung
selbst die Zugehorigkeit zum unbeplanten Innenbereich keinem Zweifel unterlag. Fiir die hier zu
beurteilende Zulassigkeit von Vorhaben nach § 34 BauGB bestatigt die Satzung nur das geltende
Baurecht.

12 BVerwG, Beschl. v. 16.7.1990 — 4 B 106/90 — NVwZ-RR 1991, 59.
13 BVerwG, Urt. v. 18.2.1983 — 4 C 18/81 — DVBI. 1983, 886.
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Abbildung 49: Satzung liber die Festlegung des im Zusammenhang bebauten Ortsteils von Elstal
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Quelle Gemeinde Wustermark

11. Satzung der Gemeinde Elstal iiber die ortliche Bauschrift zur Erhaltung
der Gebiete ,Eisenbahnersiedlung”, ,,Stahl- und Steinhaussiedlung” und
,Ernst-Thalmann-Platz“

Die Gemeinde Wustermark hat am 13.12.1994 fir drei Siedlungen im Ortsteil Elstal eine
Erhaltungssatzung nach § 172 Abs. 1 BauGB gleichlautenden Inhalts beschlossen. Die
Bekanntmachung Satzung im Amtsblatt erfolgte am 16.8.1995. Fiir die Eisenbahnersiedlung besteht
folglich zur Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart der Siedlung aufgrund seiner stadtebaulichen
Gestalt ein Genehmigungsvorbehalt fiir den Abbruch, die Anderung oder die Nutzungsanderung
sowie die Errichtung baulicher Anlagen.

Die Erhaltungssatzung nach § 172 Abs. 1 BauGB ist ein weiteres Steuerungsinstrument zur Erhalt der
stadtebaulichen Eigenart der Siedlung und begriindet einen Genehmigungsvorbehalt alle
genehmigungspflichtige und nicht genehmigungspflichtige Vorhaben. Die Satzung verdeutlich die
besondere stadtebauliche Bedeutung der Eisenbahnersiedlung und ist bei der Zulassung von
Vorhaben nach geltendem Baurecht - § 34 BauGB - zwingend beachtlich. Aufgrund der Zweistufigkeit
der Satzung begriindet die Satzung zunachst nur einen generellen Genehmigungsvorbehalt fir alle
Vorhaben. Erst bei der konkreten Vorhabenzulassung wird die Zulassigkeit eines Vorhabens
abschlieRend gepriift.

Ausgenommen von der stadtebaulichen Erhaltungssatzung sind Grundstlicke fiir 6ffentliche oder
religiose Zwecke sowie fiir planfestgestellte bzw. in der Planfeststellung befindliche Vorhaben.

Abbildung Satzung der Gemeinde Elstal iber die ortliche Bauschrift zur Erhaltung der Gebiete
,Eisenbahnersiedlung”, , Stahl- und Steinhaussiedlung” und ,,Ernst-Thalmann-Platz“
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Abbildung 50: Satzung der Gemeinde Elstal iiber die ortliche Bauschrift zur Erhaltung der Gebiete
»Eisenbahnersiedlung”, ,,Stahl- und Steinhaussiedlung” und , Ernst-Thialmann-Platz”

Quelle Gemeinde Wustermark

12. Satzung zum Schutz des Denkmalbereiches Eisenbahner-Siedlung Elstal

Flr die Eisenbahnersiedlung Elstal wurde am 8.2.2011 die bestehende Denkmalbereichssatzung
geandert. Der raumliche Geltungsbereich der Satzung umfasst die in den 20ziger und 30ziger Jahren
errichtete Siedlung als Gartenstadt. Die Satzung schiitzt die pragenden Elemente der Gartenstadt,
insbesondere:

e den Grundriss der Gartenstadt,
e das duRere Erscheinungsbild der funktionalen und gestalterischen Konzeption der Siedlung
e das StraRennetz

e das duBere Erscheinungsbild der baulichen Wohnanlagen und den ihnen zugeordneten
Wirtschaftsgebduden mit ihren typischen Gestaltungselementen

e sowie die Vorgarten und Garten
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Abbildung 51: Geltungsbereich der Denkmalbereichssatzung (1. Anderung)
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08. Februar 2011

rat

Quelle Gemeinde Wustermark

Bauliche und nutzungsstrukturelle Verdanderungen an den bestehenden Geb&duden (Wohn- und
Wirtschaftsgebaude), die Uber eine Instandsetzung und Modernisierung hinausgehen, sowie
zusatzliche bauliche Anlagen auf den nicht Gberbauten Grundstiicksflachen waren mit der Satzung
zum Schutz des Denkmalbereiches Eisenbahnersiedlung Elstal unvereinbar.

13. Zusammenfassende Einschdtzung

Der nahezu vollstandige Erhalt des Ensembles der historischen Gartenstadt aus den 20ziger und
30ziger Jahren begriindet das sehr homogene und einheitliche Erscheinungsbild der baulichen Haupt-
und Nebenanlagen (Wirtschaftsgebdude, ehemals Stallungen) und der nicht iberbaubaren
Grundsticksflachen mit sehr groRBe Gartenflachen, die als Zier- und Erholungsgarten genutzt werden.
Aus diesem stddtebaulichen Ensemble resultiert ein klar pragender Rahmen fiir bauliche Vorhaben,
der nahezu kein Potential fiir die Fortentwicklung der Bebauung er6ffnet und den
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Entwicklungsspielraum flir Neubauvorhaben oder Umnutzungen nach geltendem Baurecht (§ 34
Abs.1i.V.m. Abs. 2 BauGB) auf ein Minimum reduziert.

Bauliche Veranderungen durch Neubauten oder Umnutzungen in der Eisenbahnersiedlung sind
wegen des sehr engen und pragenden Rahmens des Ensembles Gartenstadt im Rahmen des
geltenden Baurechts - § 34 Abs. 1i.V.m. Abs. 2 BauGB - nicht bzw. nur sehr untergeordnet moglich.
Eine Umnutzung der Wirtschaftsgebdaude zu Wohnzwecken oder eine Neubebauung in zweiter Reihe
sind ebenso unzuldssig wie eine Aufstockung der vorhandenen Wohnbebauung. Dies ware nur durch
eine Bauleitplanung moglich, welche die mit einer solchen Planung verbundenen Spannungen
abschlieRend bewaltigt. Eine derartige Bauleitplanung setzt ein stadtebauliches Leitbild fiir die
Fortentwicklung der Gartenstadt voraus.

Weiteren beachtlichen Schutz vermitteln die Satzung der Gemeinde Elstal tiber die 6rtliche Bauschrift
zur Erhaltung der Gebiete ,Eisenbahnersiedlung”, ,,Stahl- und Steinhaussiedlung” und ,,Ernst-
Thalmann-Platz“ sowie die Satzung zum Schutz des Denkmalsbereiches Eisenbahner-Siedlung Elstal,
welche die besondere stadtebauliche Bedeutung der Eisenbahnersiedlung unterstreichen.

14. Konsequenzen fiir die weitere Planung

Das sehr homogene einheitliche Erscheinungsbild der Eisenbahnersiedlung fihrt letztlich dazu, dass
der pragende Rahmen fiir eine Fortentwicklung der Siedlung und seiner Bebauung so eng ist, dass
gegenliber dem heutigen baulichen Bestand keine Entwicklungsspielraume fiir eine Neubebauung,
Umwandlung oder Aufstockung vorhandener baulicher Anlagen nach geltendem Baurecht - § 34 Abs.
1i.V.m. Abs. 2 BauGB - gegeben sind. Lediglich Instandsetzungen und Modernisierungen sind nach
der derzeitigen Rechtslage zulassig.

Dies hat zu Folge, dass mit dem Auslaufen der Veranderungssperre grundsatzlich keine Bauvorhaben
nach § 34 BauGB planungsrechtlich genehmigungsfahig sind, die Neubauvorhaben in zweiter Reihe,
Umnutzung von Wirtschaftsgebdauden zu Wohnzwecken oder eine Aufstockung bzw. Anbauten an
vorhandene Wohngebadude zum Gegenstand haben.

Weitere Folge des engen pragenden Rahmens der ndheren Umgebung nach § 34 BauGB ist, dass
bauliche Veranderungen in Form von Neubauvorhaben oder Umnutzungen von Wirtschaftsgebauden
sowie Aufstockungen von vorhandenen Wohngebauden nur durch Bauleitplanung moglich sind. Die
Aufstellung eines Bebauungsplans fiir die Eisenbahnersiedlung wiirde auch keinen Planungsschaden
i.S.v. §§ 39 BauGB begriinden, wenn sein wesentliches Ziel in der Sicherung des Bestandes sowie der
behutsamen Fortentwicklung von Wirtschaftsgebauden oder der Zulassung bzw. Sicherung von
zusatzlichen Nebenanlagen in den Garten besteht. Auch die Entwicklung von Spiel- und
Bewegungsflachen in den groBen Garten, ggf. auch als Gemeinschaftsanlagen in den
einzelprivatisierten Bereichen der Siedlung waren denkbare Planungsziele eines Bebauungsplans.

Ein lediglich den Bestandsschutz festschreibender Bebauungsplan ware stadtebaulich nicht
erforderlich und damit nichtig.
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15. Weiteres Vorgehen

Bisher bestand zwischen der Gemeinde, der Bauaufsicht des Landkreises und der unteren
Denkmalschutzbehoérde kein rechtliches Einvernehmen hinsichtlich zuldssiger baulicher oder
nutzungsstruktureller Verdnderungen an bestehenden baulichen Anlagen sowie der Zulassung von
Nebenanlagen in den groBen Garten. Diese Situation begriindete u.a. den Aufstellungsbeschluss fiir
einen Bebauungsplan und den Erlass einer Verdnderungssperre nach § 14 BauGB.

Vor diesem Hintergrund soll auf der Grundlage der vorliegenden Beurteilung von Vorhaben nach § 34
Abs. 1i.V.m. Abs. 2 BauGB und unter Beriicksichtigung der Satzung zum Schutz des
Denkmalbereiches Eisenbahner-Siedlung Elstal ein abgestimmtes Vorgehen aller beteiligten Amter
zur Zulassung von Vorhaben nach geltendem Baurecht herbeigefiihrt werden.

Eine abgestimmte, libereinstimmende Beurteilung der Zuldssigkeit von Vorhaben nach geltendem
Baurecht bestimmt maRgeblich das weitere Vorgehen zum Umgang mit der Eisenbahnersiedlung.
Dies betrifft insbesondere den akuten Entwicklungsdruck, das Erfordernis zur Aufstellung eines
Bebauungsplans und die Erarbeitung einer stadtebaulichen Zielkonzeption fiir die zukiinftige
Entwicklung der Siedlung.

Eine solche Zielkonzeption ist, auch unabhangig von einer Abstimmung hinsichtlich der
baurechtlichen Beurteilung, fiir die gesamte Eisenbahnersiedlung zu erarbeiten, um die
unterschiedlichen Entwicklungsvorstellungen aufeinander abzustimmen und so die Voraussetzungen
flir eine planungsrechtliche Sicherung dieser Vorstellungen zu schaffen. Eine solche
planungsrechtliche Sicherung mittels eines Bebauungsplans waére letztlich eine Grundlage fiir Rechts-
und Investitionssicherheit in der Siedlung.
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