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A.

2.1

BEGRUNDUNG
Planungsgegenstand
Veranlassung und Erforderlichkeit

Die Durchfihrung des Bebauungsplanverfahrens |-B5a innerhalb der Spandauer Vorstadt
ist erforderlich, um die vorhandene Nutzungsmischung von Wohnen und gewerblichen
Nutzungen unter Gewahrleistung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse auch langfristig nach der Entlassung des Gebiets aus der Sanierung si-
cherzustellen.

Seit Beginn der 1990er Jahre hat sich innerhalb der Spandauer Vorstadt ein deutlicher
Wandel vollzogen. Vor der Wiedervereinigung - mit Ausnahme des Bereichs um die So-
phienstraBe - von Verfall, Flachenabriss und Uberformung durch industriellen Wohnungs-
bau bedroht, hat sich das Gebiet innerhalb weniger Jahre zu einem weit Uber die Stadt-
grenzen hinaus bekannten Szeneviertel und attraktivem Wohnstandort entwickelt. Der be-
sondere Reiz der Spandauer Vorstadt liegt neben der einzigartigen stadtebaulichen Pra-
gung vor allem in der kleinteiligen Mischung aus Wohnen, gewerblichen Nutzungen, kultu-
rellen und touristischen Angeboten sowie den zahlreichen Schank- und Speisewirtschaften
und Vergnigungsstatten.

Die Gewahrleistung des Erhalts der pragenden ausgewogenen Nutzungsmischung und die
Bewaltigung von Konflikten wurde bisher auf Grundlage des Sanierungsrechts in Uberein-
stimmung mit den in der Offentlichkeit diskutierten und durch die Bezirksverordnetenver-
sammlung Mitte beschlossenen Sanierungszielen geregelt. Im Ergebnis dieser stadtebauli-
chen Steuerung ist das heutige attraktive und wirtschaftlich gesunde Stadtquartier entstan-
den.

Am 15. Januar 2008 erfolgte die Entlassung der Spandauer Vorstadt aus dem Sanierungs-
recht durch Senatsbeschluss. Bereits anhand der juristischen Auseinandersetzungen und
Umnutzungsantrdgen von Wohnen in Gewerbe der letzten Jahre, insbesondere auf
Grundstlcken, fur die bereits eine Einzelentlassung aus der Sanierung erfolgte, l&sst sich
das vorhandene Konfliktpotenzial ablesen.

Ziel der Planung ist es daher, die gegenwartige Balance zwischen den vorhandenen Nut-
zungen langfristig zu sichern. Wegen der stadtebaulichen Besonderheit des Gebiets, das
gekennzeichnet ist vom unmittelbaren Nebeneinander von Nutzungen, die ohne verbindli-
che Regelungen nicht miteinander vertraglich waren, ist zur Umsetzung der verfolgten Pla-
nungsziele die Aufstellung eines Bebauungsplanverfahrens erforderlich. Damit soll die pla-
nungsrechtliche Grundlage geschaffen werden fir die Bewahrung schitzenswerter Struk-
turen sowie fir eine geordnete stadtebauliche Entwicklung des innerstédtischen Wohn-
und Arbeitsstandortes Spandauer Vorstadt, auch nach der Entlassung aus der Sanierung.

Plangebiet
Lagebeschreibung

Stadtraumliche Einbindung

Das Plangebiet liegt im nérdlichen Citybereich von Berlin. Die Entfernung zur Kerngebiets-
zone des Alexanderplatzes betragt ca. 1.500 m, der nérdliche Bereich der FriedrichstraBe
liegt in unmittelbarer Nachbarschaft, der StraBenzug Unter den Linden ist ca. 1.000 m ent-
fernt.
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2.2

2.2.1

Die Spandauer Vorstadt ist durch den 6ffentlichen Nahverkehr sehr gut erschlossen. In
Nord-Siid-Richtung verlauft unterirdisch die S-Bahn mit den Linien S1, S2, S25 und S26. In
Ost-West-Richtung wird das Gebiet durch den Stadtbahnviadukt mit den S-Bahnlinien S3,
S5, S7, 75, S9 tangiert. Im dstlichen Teil durchquert die U-Bahnlinie U8 unterirdisch das
Gebiet, westlich angrenzend verlduft die U-Bahnlinie U6 in Nord-Std-Richtung. Neun Li-
nien der StraBenbahn verknlpfen das Quartier mit dem Tram-Bahn-Netz der &stlichen
Stadthalfte. Diverse Buslinien erschlieBen das Gebiet tags und nachts, der Endknoten der
Nachtbusse liegt in unmittelbarer Nahe.

Lage des Geltungsbereichs

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans |-B5a umfasst den gesamten statistischen Block
100 005 im nordwestlichen Bereich des ehemaligen Sanierungsgebiets Spandauer Vor-
stadt und weist eine GrdBe von etwa 3,4 ha auf. Er wird begrenzt durch die LinienstraBe im
Nordwesten, die TucholskystraBe im Nordosten, die AuguststraBe im Stdosten sowie die
Oranienburger StraBe im Sidwesten.

Die Abgrenzung des Plangebiets orientiert sich an dem durch die o0.g. StraBen gebildeten
Block und entspricht somit der rdumlichen Ausdehnung des zur Konkretisierung und Fort-
schreibung der Sanierungsziele erstellten Blockkonzepts. Dadurch kénnen die zu sichern-
den Bebauungsplaninhalte optimal mit den blockbezogenen Sanierungszielen abgestimmt
werden.

Bestand / Ausgangssituation
Spandauer Vorstadt allgemein

Bauliche Gestalt

Die Spandauer Vorstadt tritt als dicht bebautes innerstadtisches Quartier mit Altstadtcha-
rakter in Erscheinung, dessen StraBenraster und Blockstruktur auf die Stadterweiterung zu
Anfang des 18. Jahrhunderts zurtickgeht.

Das Gebiet ist gepragt durch eine unregelmaBige Parzellierung, das unterschiedliche Bau-
alter der Gebaude und die differenzierte Nutzungsstruktur. Die Geschossigkeit variiert von
zweigeschossigen Altbauten bis hin zu sieben- bis achtgeschossigem Neubau. Die dicht
bebauten Blocke mit geschlossenen Blockrandern sind z.T. immer noch durch kriegsbe-
dingte Baullcken und Einfachbauten unterbrochen. Ein Blick in die Hoéfe eréffnet differen-
ziert gegliederte Rdume. Durchgénge und FuBgangerpassagen erganzen die bauliche Viel-
falt.

Im Zuge der Sanierung wurde wahrend des letzten Jahrzehnts der Altbaubestand weitest-
gehend modernisiert und teilweise durch Neubauten erganzt, wodurch die Spandauer Vor-
stadt als attraktives Altstadtquartier mit modernem Wohnstandard entwickelt werden konn-
te.

Nutzungsstruktur

Das Gebiet der Spandauer Vorstadt ist nutzungsstrukturell stark durchmischt. Auf engem
Raum finden sich Bereiche mit hohem Wohnanteil neben stark gewerblich gepragten Be-
reichen, Einrichtungen mit Uberdrtlicher Verwaltungsfunktion, kulturellen und Bildungsein-
richtungen sowie sozialen, kirchlichen, sportlichen und gesundheitlichen Nutzungen.

Neben einer starken Haufung von Schank- und Speisewirtschaften und Vergnigungsstat-
ten existiert eine Vielzahl von Nutzungen, die auf den touristischen Bedarf abgestimmt sind
(Galerien, Designerladen fur Bekleidung, Schuhe, Mébel, Nippes, Andenken, etc.). Zudem
sind u.a. mehrere kleinere und gréBere Filmproduktionsfirmen und Casting-Agenturen an-
gesiedelt.
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2.2.2

2.2.3

Laden mit Waren des taglichen Bedarfs, die der Versorgung der Anwohner dienen, sind
dagegen insgesamt unterreprasentiert.

Griin- und Freiflachen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans I-B5a weist laut Umweltatlas Berlin einen Ver-
siegelungsgrad von 81-90 % auf (Angaben aus 2004). Die Versorgungsgrad mit 6ffentli-
chen Grinanlagen liegt hier (gemaB Angaben von 1995) bei weniger als 0,1 m2 pro Ein-
wohner, das Gebiet gilt somit als nicht versorgt. Der Anteil an privaten bzw. halbéffentli-
chen Freiflachen in den Wohngebieten ist gering.

Der Versorgungsgrad des Gesamtgebiets der Spandauer Vorstadt mit wohnungsnahen
Grunflachen betragt - unter anteiliger Einbeziehung des Monbijouparks - nur etwa 52 %
des planerischen Richtwertes. Mit einem Defizit von ca. 40 % des Richtwertes des Kinder-
spielplatzgesetzes (Stand 2004) ist die Spandauer Vorstadt im 6ffentlichen Spielplatzbe-
reich deutlich unterversorgt. Im privaten Bereich besteht mit ca. 80 % ein noch hdheres
Defizit (Stand 2002, Angaben It. Stellungnahme des LuV Umwelt und Natur, Fb. Natur, im
Rahmen der frihzeitigen Behdrdenbeteiligung gem. § 4 Abs. 1 BauGB). Aufgrund der bau-
lichen Gegebenheiten, fehlender Potenzialflichen und einer geringen Zahl von AbrissmaB-
nahmen (Erhaltungssatzung) ist von einer zukinftigen Verbesserung der bestehenden
Freiflachensituation nicht auszugehen.

Baulicher Bestand im Geltungsbereich

Das Plangebiet des Bebauungsplans |-B5a ist baustrukturell gepragt durch eine 3 bis 6-
geschossige (in der Mehrzahl 4 bis 5-geschossige) Bebauung verschiedener baulicher
Entwicklungsstufen, gebildet aus Vorderhausern, Seitenflligeln und Quergebauden, partiell
erganzt durch hofseitige Remisen. Aufgrund nur geringer Kriegsschaden weist der Block
eine vergleichsweise hohe Dichte auf. Der Blockrand ist, abgesehen von den Grundsti-
cken Oranienburger StraBe 43A und 44 (Nr. 43A brachliegend, Nr. 44 durch ein ,Gastro-
nomiezelt* zwischengenutzt) sowie LinienstraBe 142/ 143 (bebaut mit einem Quergebaude
sowie Seitenflligeln), Gberwiegend geschlossen. Von der unterbrochenen Blockkante an
der Oranienburger StraBe geht aufgrund der fehlenden Markierung der Blockecke zur Au-
guststraBe eine besonders starke Beeintrachtigung des Stadtbildes aus.

Dabei tritt der Block mit seiner durch eine differenzierte Einheitlichkeit gepréagten Bebau-
ung, abgesehen von der unruhigen Wirkung der vorhandenen Baullcken, homogen in Er-
scheinung. Der Gebaudebestand spiegelt die Bautatigkeit aus einer gut 120-jahrigen Ge-
schichte wider. Wahrend die é&ltesten noch vorhandenen Geb&ude vom Ende des
18. Jahrhunderts stammen, wurden die jingsten Gebaude innerhalb der ersten Jahre des
20. Jahrhunderts errichtet. Erneute bauliche Ergédnzungen wurden erst wieder nach 1990
durch die SchlieBung kriegsbedingter Baullicken vorgenommen.

ErschlieBung

Das Plangebiet wird durch die bestehenden StraBenverkehrsflachen der LinienstraBBe, der
TucholskystraBe, der AuguststraBBe sowie der Oranienburger StraBe erschlossen.

Eine Anbindung an das Netz des OPNV besteht durch den U-Bhf. Oranienburger Tor im
Bereich der FriedrichstraBe westlich des Geltungsbereichs, den S-Bhf. Oranienburger
StraBe unmittelbar studdstlich des Plangebiets und mehrere StraBenbahn- bzw. Buslinien
mit Haltestellen im Bereich der Oranienburger StraBe. Eine Anbindung an die Regional-/
Fernbahn besteht mit dem Bahnhof FriedrichstraBe in einer Entfernung von ca. 600 m.
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2.2.5

2.2.6

Eigentumsverhaltnisse

Der Uberwiegende Anteil der Grundstiicke innerhalb des Geltungsbereichs ist privaten Ein-
zeleigentimern zuzuordnen. Eines der Einzelgrundsticke sowie das Grundstlick der St.
Johannes Evangelist - Kirche befinden sich im Eigentum der evangelischen Kirche, zwei
Grundstlcke stehen im Eigentum der Wohnungsbaugesellschaft Mitte.

Samtliche im Geltungsbereich liegenden StraBenverkehrsflichen sind im Eigentum des
Landes Berlin.

Technische Infrastruktur / Leitungen
Das Gebiet ist hinsichtlich der technischen Infrastruktur voll erschlossen.

Das Plangebiet liegt im Einzugsbereich des Mischwasserpumpwerks Berlin IV Scharn-
horststraBBe, flr das ein Sanierungskonzept zur Reduzierung des Schadstoffeintrags in die
Gewasser erstellt wurde. Dadurch kann es erforderlich werden, Niederschlagswasser vor
Ort zu versickern oder durch andere MaBnahmen zurlickzuhalten. Die Entscheidung tber
EinzelmaBnahmen ist in Abhangigkeit von den lokalen Bedingungen zu treffen (Stellung-
nahme der Senatsveraltung fir Stadtentwicklung, Abt. VIII D (Boden und Wasser) vom
01.11.2005 im Rahmen der frihzeitigen Behérdenbeteiligung).

Im Plangebiet befinden sich zudem Fernwarmeanlagen der Warme Berlin.

Aufgrund des Verlaufs von StraBenbahnlinien in der Oranienburger StraBe finden sich in-
nerhalb des Plangebiets Kabel- und Erdungsanlagen der StraBenbahnstromversorgung
sowie Anlagen der Licht- und Krafttechnik und Anlagen der standardmaBigen Haltestellen-
verrohrung der StraBenbahn.

Boden / Altlasten

Innerhalb des Geltungsbereichs sind gegenwartig die folgenden Grundstlcke im Bodenbe-
lastungskataster (BBK) eingetragen:

LinienstraBe 144  (bbk-Nr. 7007) LinienstraBe 148 (bbk-Nr. 7025)
LinienstraBe 145  (bbk-Nr. 7006) AuguststraBe 91 (bbk-Nr. 7016)

Bezlglich der allgemeinen Altlastensituation im Geltungsbereich wird vom Fachbereich
Umwelt auf die Nutzungshistorie des historischen Katasters verwiesen.

Zur Bewertung der gegenwartigen Altlastensituation ist zusammenfassend festzustellen,
dass trotz punktuell vorhandener leichter Uberschreitungen der Einbau- bzw. Eingriffswerte
in der Spandauer Vorstadt die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse erflllt sind und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevdlkerung gewahr-
leistet ist. Ein Handlungsbedarf im Sinne der Gefahrenabwehr besteht nicht.

Eine ausflhrliche Darstellung der Altlastensituation im Geltungsbereich findet sich unter
[1.3. Umweltbericht, 2.a) Derzeitiger Umweltzustand.
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2.2.7 Okologie / Freiflachen

2.3

2.3.1

2.3.2

Die Freirdume des Plangebiets beschranken sich, abgesehen von den vorhandenen Bau-
licken, auf die durch die bestehende Bebauung gebildeten Hofflachen, die je nach Lage im
Block bzw. aufgrund ihres Bebauungsgrades stark differierende Quantitaten aufweisen. So
sind u.a. die Freirdume auf den Grundstiicken, die die sudwestliche Blockecke zwischen
Oranienburger StraBe und LinienstraBe bilden, nur minimal dimensioniert, wahrend die
Grundsticke im 6stlichen Teil des Geltungsbereichs tGberwiegend gréBere, unbebaute An-
teile aufweisen.

Entsprechend der quantitativen Differenzierung stellen sich die einzelnen Grundstiicke
auch hinsichtlich ihrer Aufenthalts- und Wohnqualitdten sehr unterschiedlich dar, so dass
sich im Gebiet sowohl vollstandig versiegelte Freirdume als auch qualitativ hochwertig ges-
taltete Hofe finden. Entsprechendes gilt fiir den Besatz mit Vegetation.

Hinsichtlich der Freiflachensituation auf &ffentlichen Flachen innerhalb des Geltungsbe-
reichs ist anzumerken, dass lediglich die StraBenverkehrsflache der Oranienburger StraB3e
Baumbestand aufweist.

Planerische Ausgangssituation

Bestehendes Baurecht / angrenzende Bebauungsplane

Das Plangebiet liegt nicht im Geltungsbereich eines rechtskraftigen Bebauungsplans. So-
mit ist die Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb des Geltungsbereichs bisher gemaR § 34
BauGB zu beurteilen.

Angrenzend an den Geltungsbereich des Bebauungsplans |-B5a befinden sich - mit Aus-
nahme des nordwestlich angrenzenden Bereichs - mehrere im Verfahren befindliche sowie
zwei bereits festgesetzte Bebauungsplane.

Unmittelbar stidwestlich des Geltungsbereichs I-B5a schlieBt sich der Geltungsbereich des
Bebauungsplans 1-41 (festgesetzt am 13. Mai 2003) fir das Gelande zwischen Oranien-
burger StraBe, TucholskystraBe, JohannisstraBe und FriedrichstraBe an. Darlber hinaus
liegt gegenliber der Grundstiicke AuguststraBe 83-87 der Bebauungsplan I-24a fur die
Grundstiicke Auguststr. 3a, 4 und 5 vor (festgesetzt am 23. August 2006).

Noch im Verfahren befindlich sind die Bebauungsplane 1-B24b fiir die Grundstiicke Ora-
nienburger StraBe 37 bis 42 und AuguststraBBe 1 bis 3, 6 bis 8 und Tucholskystr. 31 und 33
im Sutden, der Bebauungsplan I-B5b fiir das Gelande zwischen TucholskystraBe, Linien-
straBe, Koppenplatz und AuguststraBe im Osten, der Bebauungsplan I-B5c fir das Gelan-
de zwischen AuguststraBe, GroBe Hamburger StraBe, KrausnickstraBe, Oranienburger
StraBe und TucholskystraBe im Siidosten sowie der Bebauungsplan 1-22B fir das Gelan-
de zwischen TorstraBe, Kleine Hamburger StraBe, LinienstraBe und TucholskystraBe im
Nordosten des Plangebiets.

Flachennutzungsplanung / sonstige vorbereitende Bauleitplanung
Flachennutzungsplan (FNP)

Der Flachennutzungsplan von Berlin in der aktuellen Fassung der Neubekanntmachung
vom 08. Januar 2004 (ABI. S. 95), zuletzt gedndert am 04. Dezember 2007 (ABI, S. 3292)
stellt das westliche Plangebiet entlang der Oranienburger StraBe als gemischte Bauflache
M2 in symbolischer Breite dar. Der gro6Bere verbleibende zentrale und 6stliche Teil des
Geltungsbereichs ist als Wohnbauflachen W1 (Geschossflachenzahl GFZ tber 1,5) darge-
stellt. Dartber hinaus wird im Bereich der TucholskystraBe die hier unterirdisch gefiihrte S-
Bahn dargestellt.
-8-
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2.3.3

2.3.4

GemaB Entwicklungsgrundsatz 1 der Grundsatze fir die Entwicklung von Bebauungs-
planen (Anlage zur AV-FNP vom 08. Sept. 2006, ABI. S. 3673) kdnnen aus den Bauflachen
des Flachennutzungsplans die ihnen zugeordneten Baugebiete der Baunutzungsverord-
nung entwickelt werden. Dariber hinaus ist in Teilbereichen, in denen die gemischten Bau-
flachen straBenbegleitend in symbolischer Breite dargestellt werden, bei der Entwicklung
von Bebauungsplanen die straBenbezogene Tiefe der entsprechenden Baugebiete unter
Beachtung des Bestandes und nach ortlichen Planungszielen zu bestimmen. Dies ist hin-
sichtlich der geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans |I-B5a gegeben (Stellungnah-
me der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Abt. | B mit Schreiben vom 23. Juni 2004).

Der Landesentwicklungsplan fur den engeren Verflechtungsbereich Berlin — Brandenburg
(Verordnung Uber den gemeinsamen Landesentwicklungsplan fur den engeren Verflech-
tungsraum Berlin — Brandenburg, LEP eV, GVBI. Nr. 7 vom 20.03.1998, S. 38) stellt den
Geltungsbereich als Siedlungsraum dar, so dass die geplanten Regelungsinhalte des Be-
bauungsplans hierzu in keinem Widerspruch stehen.

Planwerk Innenstadt

Das Planwerk Innenstadt, das am 18. Mai 1999 vom Berliner Senat beschlossen wurde,
sieht fur die derzeitig vorhandenen Baullicken im Bereich der Ecke Oranienburger StraBe/
AuguststraBe (brachliegende Grundstiicke Oranienburger StraBe 43A und 44) eine bauli-
che Erganzung des Blockrandes vor.

Natur und Landschaft
Landschaftsprogramm (LaPro 94)

Vgl. 11.3 Umweltbericht, 1.b) Ziele des Umweltschutzes aus einschlagigen Fachgesetzen
und Fachplanungen, die fiir den Bebauungsplan von Bedeutung sind.

Landschaftsplan I-L-2

Vgl. 11.3 Umweltbericht, 1.b) Ziele des Umweltschutzes aus einschlagigen Fachgesetzen
und Fachplanungen, die fiir den Bebauungsplan von Bedeutung sind.

Stadtentwicklungsplanung

StEP Wohnen

Der Stadtentwicklungsplan Wohnen (StEP Wohnen) wurde vom Berliner Senat am 10. Au-
gust 1999 beschlossen. Die dazu erarbeitete Karte stellt den Geltungsbereich als priorita-
ren Raum zur Bestandsentwicklung dar, mit Baujahr der Gebaude lberwiegend bis 1948.
Der Geltungsbereich lag bis Anfang des Jahres 2008 vollstdndig innerhalb eines Gebiets
fir intensive Stadterneuerung (Sanierungsgebiete der 9. RVO bis 11. RVO). Am 15. Janu-
ar 2008 wurde das Gebiet durch Senatsbeschluss aus der Sanierung entlassen.

StEP Gewerbe

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist im StEP Gewerbe von 1999 nicht gesondert
gekennzeichnet.
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2.3.5

2.3.6

StEP Zentren 2020 (StEP Zentren 2)

Der Senat von Berlin hat in seiner Sitzung am 22. M&rz 2005 den Stadtentwicklungsplan
Zentren 2 beschlossen. Ein Kernpunkt des Stadtentwicklungsplans ist die Starkung und
attraktive Gestaltung der stadtischen Zentren. Dieses Ziel soll in erster Linie (lber eine
Qualitatssteigerung der bestehenden Zentren und EinkaufsstraBen erreicht werden, weni-
ger Uber einen reinen Flachenzuwachs. Mit dem Stadtentwicklungsplan Zentren 2020 wer-
den zugleich die Inhalte und Leitlinien des Stadtentwicklungsplans Zentren und Einzelhan-
del (StEP Zentren 1) aktualisiert.

Im Stadtentwicklungsplan Zentren 2020 werden die Bereiche des Alexanderplatzes, der
FriedrichstraBe bis zum Potsdamer Platz/ Leipziger Platz als Zentrumsbereichskerne in-
nerhalb des Zentrumsbereichs Historische Mitte gekennzeichnet, zu dem das Plangebiet
jedoch nicht gehort.

StEP Verkehr - mobil 2010 -

Der Stadtentwicklungsplan Verkehr (Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung (Hrsg.), mobil
2010 - Stadtentwicklungsplan Verkehr Berlin, Berlin, Juli 2003) wurde am 08. Juli 2003
vom Berliner Senat beschlossen. Eine zentrale Aufgabe des StEP Verkehr ist die Entlas-
tung der Stadtrdume innerhalb des S-Bahnrings, insbesondere der ,historischen Mitte®,
vom Pkw-Verkehr. Vorrangiges Ziel ist eine Aufwertung des Lebensraumes Innenstadt so-
wie die Verbesserung der Bedingungen fur den nichtmotorisierten Verkehr und den Wirt-
schaftsverkehr.

Eine ausfihrliche Darstellung der wesentlichen Aussagen des StEP Verkehr findet sich un-
ter 11.3 Umweltbericht, 1.b) Ziele des Umweltschutzes aus einschlagigen Fachgesetzen und
Fachplanungen, die fir den Bebauungsplan von Bedeutung sind.

Bereichsentwicklungsplanung

Die Bereichsentwicklungsplanung BEP, von der Bezirksverordnetenversammiung (BVV)
am 18. November 2004 beschlossen, weist den sidwestlichen Bereich des Bebauungs-
plangebiets (Grundstiicke LinienstraBe 136 - 141, AuguststraBe 91/ 92 sowie Oranienbur-
ger StraBe 43A bis 50) als Mischgebiet mit hohem Wohnanteil aus.

Abgesehen vom Grundstick AuguststraBBe 90, das als Gemeinbedarfsflache Kirche und re-
ligibsen Zwecken dienendes Gebaude/ Einrichtung gekennzeichnet ist, sind die verblei-
benden Flachen des Geltungsbereichs als allgemeines Wohngebiet dargestellt.

Diesen bezirklichen Planungszielen wird mit den geplanten Festsetzungen des Bebau-
ungsplans |-B5a gefolgt, geringfligige Abweichungen ergeben sich lediglich hinsichtlich der
Abgrenzung der Bauflachen aufgrund der detaillierten grundstiicksbezogenen Ermittlung
der Wohnanteile.

Zentraler Bereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist Teil des Zentralen Bereichs, in dem sich Par-
laments- und Regierungseinrichtungen befinden.

Planung, Entwurf und Bau der StraBen im Zentralen Bereich sind Aufgabe der Hauptver-
waltung. Somit werden Belange von gesamtstadtischer Bedeutung berthrt.

-10 -
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2.3.7 Besonderes Stidtebaurecht

Ehemaliges Sanierungsgebiet ,,Spandauer Vorstadt“, Rahmenplan 2003

Das Plangebiet liegt innerhalb der Spandauer Vorstadt, die mit der 9. Verordnung zur Fest-
legung von Sanierungsgebieten des Senats von Berlin vom 21. September 1993 (verdffent-
licht im GVBI vom 08. Oktober 1993, S. 403) als Sanierungsgebiet festgesetzt wurde. Am
15. Januar 2008 wurde das Gebiet durch Senatsbeschluss aus der Sanierung entlassen.
Sanierungsziel bei der Aufstellung war der Erhalt der Spandauer Vorstadt als innerstadti-
scher Wohnort und die qualitative Anpassung der Wohnverhaltnisse an die heutigen Stan-
dards.

Mit dem Rahmenplan 2003 (Beschluss Uber die Fortschreibung des Rahmenplans fir das
férmlich festgesetzte Sanierungsgebiet Spandauer Vorstadt, Beschluss-Nr. 462 vom 01.
April 2003) und im Rahmen von Blockkonzepten erfolgte eine Fortschreibung und Konkre-
tisierung der Sanierungsziele.

Im Rahmenplan 2003 fiir das ehemalige Sanierungsgebiet Spandauer Vorstadt wurden die

grundstiicksbezogenen Sanierungsziele innerhalb des Geltungsbereichs I-B5a folgender-

maBen dargestellt:

- Uberwiegende Wohnnutzung mit wohnbezogenen Grin- und Freiflachen im Be-

stand fir die weitaus Uberwiegende Mehrzahl der Grundstlicke,
Uberwiegende Gewerbenutzung mit gewerblichen Freiraumnutzungen im Bestand
auf einigen Grundsticken bzw. Grundstucksteilflachen (LinienstraBe 138, 139/ 140,
144, 145, 150, LinienstraBe 152/ TucholskystraBe 45, TucholskystraBe 37 sowie
AuguststraBe 81/82);
Gemeinbedarfseinrichtungen auf den Grundstlicken bzw. Grundstlcksteilflachen
AuguststraBe 80, 81/82 sowie 90;
Abriss der nérdlichen Seitenfligel und eines Nebengebdudes auf dem Grundstiick
LinienstraBe 142 - 143 sowie eines Nebengebaudes auf dem Grundstiick Linien-
straBe 149 im Bestand;
Neubebauung zur SchlieBung der Baullicke LinienstraBe 142 - 143 (mit 80 %
Wohn- und 20 % Gewerbenutzung) sowie der Baullcken Oranienburger StraBe
43A und 44 (mit 50 % Wohn-/ 50 % Gewerbenutzung bzw. 70 % Wohn-/ 30 % Ge-
werbenutzung) als Planung.

Blockuntersuchung zur Konkretisierung der Sanierungsziele

Auf Grundlage einer detaillierten Bewertung des Standes der Sanierung bestétigte die Un-
tersuchung des Blocks 100 005 (Koordinationsblro zur Unterstiitzung der Stadterneuerung
in Berlin, Konkretisierung der Sanierungsziele fir den Block 100 005 im Sanierungsgebiet
Spandauer Vorstadt, Entwurf, Berlin, November 2003) in lhren konzeptionellen Aussagen
den Rahmenplan 2003 fiir das ehemalige Sanierungsgebiet Spandauer Vorstadt. Darliber
hinaus wurden weitergehende Forderungen der stadtebaulichen Entwicklung, wie u.a. eine
Teilabrdumung des Gebaudes Oranienburger StraBe 46 - 47 zur Verbesserung der Belich-
tungsverhaltnisse in Varianten untersucht und zur Umsetzung vorgeschlagen.

Erhaltungsgebiet

Zur Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart der Spandauer Vorstadt wurde eine Erhal-
tungssatzung gemaB § 172 Abs. 1 Nr. 1 BauGB (Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart
des Gebiets aufgrund seiner stadtebaulichen Gestalt) erlassen und am 25. Juni 1993
(GVBI. S 261) veréffentlicht.

-11 -
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2.3.8

Die besonders schitzenswerte stadtebauliche Gestalt der Spandauer Vorstadt basiert vor
allem auf der heute noch klar ablesbaren stadtebaulichen Entwicklung auf dem histori-
schen Stadtgrundriss. Kennzeichnend ist das unregelmaBige StraBensystem und die dar-
aus resultierende vielfaltige Gestalt der Blockzuschnitte.

Durch die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans I-B5a, die sich auf die Regelung
der Art der Nutzung beschrénken, werden Inhalt und Giiltigkeit der Erhaltungssatzung nicht
berlhrt.

Denkmalschutz

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans I-B5a liegt im nordwestlichen Teil der Spandau-
er Vorstadt, deren Grenzen durch das gleichnamige Denkmalensemble beschrieben wer-
den. Die Spandauer Vorstadt ist zwar wesentlich jlinger als z.B. das Viertel um die mittelal-
terliche Nicolaikirche, vermittelt aber durch ihr unregelméaBiges, auf historischen Wegver-
bindungen basierendes StraBennetz und die teilweise noch erhaltene kleinmafBstébliche
Bebauung vom Ende des 18. und Beginn des 19. Jahrhunderts ein einzigartiges und be-
sonders schitzenswertes Erscheinungsbild.

Historische Entwicklung

Bereits seit 1160 verlief die Wegverbindung zwischen Spandau und den Kaufmannsstad-
ten Berlin und Célln nérdlich der Spree. Mit der Errichtung der mittelalterlichen Mauer
(1319 vollendet) um das Viertel um die Marienkirche wurden die verschiedenen Wege
- u.a. auch die zu den sich auf dem Barnim entwickelnden Bauerddrfern - am Spandauer
Tor gebundelt. Noch heute sind die aus verschiedenen Richtungen kommenden und sich
am Hackeschen Markt treffenden StraBen im Stadtplan zu erkennen.

Ab 1658 lieB Kurfirst Friedrich Wilhelm ("GroBer Kurflrrst”) nach den Planen Membhardts
Berlin in eine Festung verwandeln, deren abgewinkelte Graben und Bastionen ebenfalls
noch heute an StraBenfiihrungen und Grundstlicksgrenzen in der Spandauer Vorstadt ab-
lesbar sind (Rosenthaler/ Neue Schénhauser StraBe, MinzstraBe, Parzellengrenzen der
DircksenstraBBe). Durch den Bau der Bastionen musste das Stadttor - urspriinglich in der
Flucht GroBe Hamburger/ Kleine PrasidentenstraBe bzw. Spandauer StraBe gelegen - zur
StraBe An der Spandauer Briicke verlegt werden (bereits 1738 wurde die Festung wieder
aufgelassen).

1672 wurde der judische Friedhof an der GroBen Hamburger StraBe begriindet, weitere
Friedh6éfe wurden in der zundchst noch diinn besiedelten Vorstadt angelegt. Die dem judi-
schen Friedhof benachbarte Sophienkirche war von einem Friedhof umgeben, 1705 stiftete
der Stadthauptmann Christian Koppe einen Armenfriedhof, der Koppenplatz stellt den letz-
ten nicht bebauten Teil des Friedhofes dar. 1722 kam der zur (kriegszerstérten) Garni-
sonskirche gehdérende, teilweise erhaltene Garnisonsfriedhof dazu.

Ab 1690 vergab die Kurflrstin Land zur Ansiedlung. 1699 lieB der GroBe Kurfirst durch
Generalfeldmarschall von Barfuss die Spandauer Vorstadt durch das Anlegen von Stra-
Benzugen fur die Bebauung erschlieBen, wobei man sich weitgehend an den vorhandenen
Wegen orientierte. Um die nach Spandau flihrende Oranienburger StraBe, die Uber Neu-
ruppin nach Hamburg fihrende GroBe und Kleine Hamburger StraBe und die zu den nahe
gelegenen Dérfern Rosenthal und Schénhausen (Pankow) flhrenden StraBen, entwickelte
sich die gréBte und wichtigste der Berliner Vorstadte.

1705 wurde im Verlauf der LinienstraBe eine Palisade angelegt, die die Spandauer Vor-
stadt, die Kdnigstadt und die Stralauer Vorstadt umschloss. In den Jahren 1732 bis 34
wurde die Palisade durch eine Mauer ersetzt, die ganz Berlin umschlieBende Akzisemauer,
an deren Toren der Warenverkehr nach Berlin mit Zoll belegt wurde. 1780 wurde die Mauer
zur TorstraBe vorgeschoben, deren Namen sich von den vier Toren durch die Akzisemauer

im Bereich der Spandauer Vorstadt herleitete. Die Mauer bestand bis ca. 1860.
-12 -
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Auf dem Gelénde vor dem Spandauer Tor wurde der Hackesche Markt angelegt, benannt
nach dem damaligen Stadtkommandanten von Hacke. Am Ende der Regierungszeit Fried-
rich Il waren die Flachen der aufgelassenen Festung weitgehend bebaut, nur die Graben
bestanden noch weiter.

1712 wurde auf Dréngen der zahlreich gewordenen Bevélkerung die Sophienkirche als
Pfarrkirche flr die Spandauer Vorstadt errichtet, eine Stiftung der Kdénigin Sophie Luise.
Der Turm wurde 1734 im Rahmen eines Stadtverschénerungsprogramms Friedrich Wil-
helms | ("Soldatenkdnig”) hinzugefligt.

Nach dem Pogrom von 1572 hatte sich im 17. Jahrhundert in Berlin wieder eine judische
Gemeinde gebildet, wenn auch unter Diskriminierung durch die jeweiligen Landesherrn. lhr
bevorzugtes Stadtviertel war nunmehr die Spandauer Vorstadt, wo sie zahlreiche jldische
Einrichtungen begrindete.

Zu der fur die Spandauer Vorstadt so typischen religiés-weltanschaulichen Gemengelage
trug 1792 die Errichtung der Freimaurerloge bei, 1844 folgte noch die Grindung des katho-
lischen St. Hedwig-Krankenhauses.

Die napoleonischen Kriege bedeuteten fir die rege Bautatigkeit eine Zasur, die erst 1820
beendet war. Die Landflucht des 19. Jh. fUhrte in den Folgejahren zu einer Verdichtung der
Bebauung. So wurde bereits um die Jahrhundertmitte der von Christian Koppe gestiftete
Armenfriedhof, zwischen Kleiner Hamburger und Kleiner AuguststraBe gelegen, bebaut.
Lediglich die Flache des heutigen Koppenplatzes wurde frei gehalten. Unter dem Druck der
Landflucht entwickelte sich die Spandauer Vorstadt zu einem Elendsgebiet. Die dort herr-
schende Notlage wurde von Bettina von Arnim eindrtcklich beschrieben, sie trug schlieB-
lich auch zur Revolution des Jahres 1848 bei.

Nach der Mitte des 19. Jahrhunderts entstanden aber auch reprasentative Geb&aude wie
u.a. die Synagoge, 1859 - 66, von Eduard Knoblauch und Friedrich August Stller errichtet,
sowie das Postfuhramt, 1875 - 81 nach Planen von Carl Schwatlo und Wilhelm Tucker-
mann erbaut. Erst nach dem Fall der Akzisemauer konnte sich Berlin weiter auf die Gebie-
te ausdehnen, die im Mittelalter einmal seine Feldmark darstellten. Die Ausdehnung der
Stadt sollte durch den 1862 aufgestellten Hobrecht-Plan geregelt werden. Fir die Span-
dauer Vorstadt ergaben sich daraus jedoch keine Konsequenzen, da im Plan das beste-
hende StraBennetz Gbernommen wurde.

Ein weiterer Verdichtungsschub wurde durch die Reichseinigung von 1871 ausgeldst. Zahl-
reiche Gebaude der ersten vorstadtischen Besiedlung von der Wende vom 18. zum
19. Jahrhundert wurden abgerissen und durch die typischen flinfgeschossigen Bauten der
Grunderjahre ersetzt, haufig mit kleinen Fabriken in den Etagen der Seitenfligel und
Quergebaude. Anders als in Vierteln, die wéhrend des Kaiserreichs erstmalig bebaut wur-
den, stehen in der Spandauer Vorstadt nunmehr unvermittelt hohe neben niedrigen Ge-
b&uden, diese mit Brandwéanden Uberragend, die Uppigen wilhelminischen Fassaden neben
den traufstandigen klassizistischen Gebauden. 1899 wurde auch der fur Mannschafts-
dienstgrade bestimmte Teil des Garnisonsfriedhofs zur Bebauung freigegeben.

Das Wachstum der Stadt machte ein modernes Verkehrsmittel erforderlich. 1882 konnte
die auf Viaduktbégen durch das noch nicht bebaute Geldnde der ehemaligen Festungs-
grében geflihrte Stadtbahn endlich eingeweiht werden, der Hackesche Markt erhielt einen
Bahnhof.

Die fortschreitende Industrialisierung zerstorte im Verlauf der zweiten Haélfte des
19. Jahrhunderts zunehmend die noch handwerklich gepragten Wohn- und Arbeitsverhélt-
nisse der Spandauer Vorstadt, was zu einer sozialen Abwertung des Viertels flhrte. Ar-
mutsflichtlinge und verfolgte Juden aus Osteuropa siedelten sich an. Weitere Hilfsnetze
auBer dem der judischen Gemeinde entstanden, so z.B. das Handwerkerhaus in der So-
phienstraBe 18/ 18a oder das Volkskaffeehaus in der Neuen Schénhauser StraBe 13 (ein
Frihwerk Messels). Das Viertel entwickelte sich aber auch zu einem Schwerpunkt der Kri-
minalitat und Prostitution.

Anfang des 20. Jahrhunderts hielt die Moderne ihren Einzug in die Spandauer Vorstadt.
Beispiele im Plangebiet sind das Kaufhaus Wertheim in der Rosenthaler StraBe (1903
durch Alfred Messel errichtet) und die Fassade des Eckgebdudes Neue Schdnhauser
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StraBe 10/ Rosenthaler StraBe 46/47, eine wilhelminische "Mietskaserne”, die im Stil der
Neuen Sachlichkeit umgestaltet wurde. 1930 baute Alexander Beer fur die judische Ge-
meinde in der AuguststraBe 11 - 13 eine Madchenschule.

Wéhrend der 20er Jahre eskalierten die Auseinandersetzungen zwischen KPD, NSDAP
und Polizei. Nach der Machtergreifung der Nationalsozialisten wurden die sozialen Netz-
werke zerschlagen, die darin engagierten Bewohner verfolgt, was schlieBlich in der Ver-
treibung und Ermordung der jidischen Bewohner des Viertels kulminierte.

Die Bombenangriffe des Il. Weltkrieges haben der Spandauer Vorstadt erheblichen Scha-
den zugefligt, aber zu keiner flachenhaften Zerstérung gefiihrt. Die friihe Nachkriegsmo-
derne ist durch einen Schulbau in der WeinmeisterstraBe (1950 bis 1953) vertreten. Erst-
malig wurde hier die strenge Blockrandbebauung zugunsten einer der Bauaufgabe Schule
angemessenen offenen Bauweise aufgegeben. Um 1960 wurden die Fassaden um den
Hackeschen Mark instandgesetzt und dabei - dem Zeitgeschmack entsprechend - ent-
stuckt. Das Vorderhaus der heute fir das Viertel so bedeutenden Hackeschen Héfe verliert
im Zuge dieser MaBnahmen seinen charakteristischen gerundeten Giebel.

In den Folgejahren verfiel die Altbausubstanz langsam, da die DDR angesichts der Woh-
nungsknappheit und der begrenzten Leistungskraft der Wirtschaft eher auf Neubau als auf
Modernisierung setzte. So entstand an den besonders von Kriegszerstérung betroffenen
Gebieten an der GipsstraBe, Rosenthaler StraBe und JoachimstraBe industriell vorgefertig-
ter Wohnungsbau, wobei man sich durch MaBstablichkeit und differierende Materialien um
eine Anpassung an den Charakter des Viertels bemlhte. Man nutzte die regional unter-
schiedlichen Produkte der Wohnungsbaukombinate, um der Eint6nigkeit von Plattensied-
lungen zu entgehen. Trotzdem wurde die Vorgehensweise von der ansassigen Bevoélke-
rung heftig kritisiert.

Eine Ausnahme von der Strategie 'Neubau statt Sanierung’ machte man im Bereich So-
phienkirche/ SophienstraBBe, der sorgfaltig denkmalgerecht restauriert wurde.

1989 wurde die drohende Flachensanierung gestoppt.

Seit 1990 ist die Spandauer Vorstadt als Denkmalensemble eingetragen (Offentliches Ver-
zeichnis der Denkmale in Berlin - Denkmalliste Berlin, Stand 15. Mai 2001, ABI. Nr. 29 vom
14.06.2001).

Denkmalgeschiitzte Bauten und Anlagen im Geltungsbereich

Baudenkmale

AuguststraBe 89 Mietshaus mit geschlossener Hofanlage, 1832.

AuguststraBe 90 ev. Pfarrkirche St. Johannes Evangelist, von Adolf Max Spitta im
Auftrag des Evangelischen Kirchenbauvereins 1900 im romanisier-
enden Stil errichtete Backsteinkirche.

LinienstraBe 137 1838 vom Maurermeister Friedrich Wilhelm Ebenau errichtetes
Mietshaus mit klassizistischer Fassadengestaltung.

LinienstraBBe 144 1794 wurde das Gartengrundstlck geteilt und die an der Linienstra-

Be gelegene Parzelle vom Kammerdiener Delli erworben und mit
einem zweigeschossigen Vorderhaus und 6&stlichem Seitenfllgel
bebaut, 1860 vom SchriftgieBer Friedrich Ferdinand Theinhardt um
den westlichen Seitenflligel erweitert. Der sldliche Fabrikbau wurde
1889 flr die Handelsgesellschaft Amon & Hertzer fir ihren Eisenwa-
rengroBhandel errichtet.

LinienstraBBe 145 Urspringliche Bebauung von 1796, 1862 durch die Fabrikanten
Proestel und Richter um zwei Geschosse erhéht und um den rechten
Seitenfligel mit Treppenturm erweitert.

LinienstraBe 147 1872 zusammen mit dem rlickwartig angrenzenden Grundstiick Au-
guststraBe 83 vom Maurermeister Louis Emil Carl Kuhn erworben
und zwischen 1883 und 1887 nach Abbruch der vorhandenen Be-
bauung mit einer groBzigigen Wohnhausanlage in der Formsprache
einer italienisierenden Neorenaissance bebaut.
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LinienstraBe 150

Oranienburger StraBe 50

Vorderhaus von 1826, 1. Quergebdude von 1857. 1909 errichtet die
Korpshaus AG Normannia ein 2. Quergeb&dude mit noch erhaltenem
Saal und Gesellschaftsrdumen fir eine akademische Verbindung,
auf welche die Fassadendekoration Bezug nimmt.

Beispiel fur die nach 1871 einsetzende verdichtende Miethausbau-
ung, 1886 von Kommerzienrat Robert Hermann Mahlo in der Form-
sprache der Neorenaissance auf spitzwinkligem Grundstiick errich-
tet. Die terracottafarben renovierte Fassade geht auf den urspringli-
chen Farbbefund zurlick.

Konstituierende Bestandteile des Denkmalensembles

AuguststraBe 79
AuguststraBe 80-82
AuguststraBe 83
AuguststraBe 84
AuguststraBe 85
AuguststraBe 86
AuguststraBe 87
AuguststraBe 88
AuguststraBe 91
AuguststraBe 92
LinienstraBe 136
LinienstraBe 138
LinienstraBe 139-140
LinienstraBe 141
LinienstraBe 142-143
LinienstraBe 146
LinienstraBe 148
LinienstraBe 149

LinienstraBe 152 /
TucholskystraBe 45

Oranienburger Str. 45
Oranienburger Str. 46-47
Oranienburger Str. 48-49

TucholskystraBe 35/
AuguststraBe 77-78

TucholskystraBe 37
TucholskystraBe 39
TucholskystraBe 41
TucholskystraBe 43

Mietshaus 1886

Christliches Hospiz 1908

Mietshaus 1882 (s. hierzu LinienstraBBe 147)
Mietshaus 1885

Mietshaus 1884

Mietshaus 1884

Mietshaus (Hofgebaude) 1881

Mietshaus 1886

Mietshaus 1885

Mietshaus 1880

Mietshaus 1881

Mietshaus vor 1800

Vorderhaus u. Gewerbebauten 1908, Mietshauser im Hof 1883
Mietshaus 1888

Mietshaus (Hofgebaude) um 1890
Mietshaus 1884, Quergebaude 1908
Mietshaus 1877

Mietshaus 1864

Mietshaus um 1905, Fabrik, Schornstein und Remise um 1880

Mietshaus 1889
Mietshaus 1884
Mietshaus 1847, Umbau 1930
Mietshaus 1882

Mietshaus 1883
Mietshaus 1888
Mietshaus 1888
Mietshaus 1909
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2.3.9

Bodendenkmale im Geltungsbereich

Far den Geltungsbereich I-B5a nennt die aktuelle Denkmalliste Berlin keine Bodendenkma-
le. GemaB Hinweis des Landesdenkmalamts Berlin, Arch&ologische Denkmalpflege, befin-
den sich jedoch im Plangebiet neuzeitliche Garnisonsfriedhéfe.

Alle Bodeneingriffe sind vorher mit der arch&ologischen Bodendenkmalpflege des Landes-
denkmalamtes abzustimmen und das betroffene Gebiet durch Ausgrabungen zu dokumen-
tieren. Das Landesdenkmalamt weist zudem vorsorglich darauf hin, dass nach § 3 Abs. 1
des Denkmalschutzgesetzes Berlin (Gesetz zum Schutz von Denkmalen in Berlin, Denk-
malschutzgesetz Berlin - DSchG Bin - vom 24. April 1995) bei Entdeckung eines Boden-
denkmals die Arbeiten an der Fundstelle sofort einzustellen und die Entdeckung unverzlg-
lich der Unteren Denkmalschutzbehdrde anzuzeigen ist.

Sonstige planerische Vorgaben

Verkehrsprobleme, Lebensbedingungen, Bleibeperspektiven

Verkehrssituation in der Spandauer Vorstadt

In dem im Jahr 2000 erstellten Gutachten (Koordinationsbiro zur Unterstlitzung der Stadt-
erneuerung in Berlin, Verkehrsprobleme, Lebensbedingungen und Bleibeperspektiven im
Sanierungsgebiet Spandauer Vorstadt, Berlin 2000) wurde die Verkehrssituation in der
Spandauer Vorstadt analysiert, um konstruktive Lésungen zu bestehenden Problemen im
Bereich des flieBenden und ruhenden Verkehrs zu erarbeiten. Die angestellte Untersu-
chung basierte auf zwei primaren Informationsquellen: Einer umfangreichen Bewohner-
und Besucherbefragung sowie Verkehrszahlungen und -beobachtungen an ausgewahlten
Punkten des betroffenen Stadtgebiets.

Der Bewohnerbefragung ist zu entnehmen, dass neben der schlechten Parkplatzsituation
und dem damit verbundenen Park-Such-Verkehr als stérende Faktoren durch den Verkehr
vor allem Larmbelastungen, Behinderungen durch Falschparker und die schlechte Luftqua-
litdt durch Autoabgase gesehen werden. Die Verkehrsbelastung der untersuchten StraBen
und Knotenpunkte ist in den Tagesstunden Ulberwiegend als vertraglich anzusehen und
entspricht dem Verkehrsaufkommen anderer dicht bebauter Stadtgebiete. Eine fur Wohn-
und NebenstraBen untypische Sonderbelastung entsteht jedoch nachts, insbesondere am
Wochenende. Der stark ansteigende Besucherstrom nachts fuhrt aufgrund des hohen
Pkw-Anteils der Anreisenden (lber 30 %) zu einem vermehrten Park-Such-Verkehr, der ei-
ne zusatzliche Belastung darstellt. Die TucholskystraBe nimmt insgesamt eine Sonderstel-
lung ein. Obwohl sie funktional als NebenstraBe deklariert ist, Ubernimmt sie faktisch die
Rolle einer HauptstraBe im StraBennetz der Berliner Mitte. Sie wird hauptséchlich als
DurchgangsstraBBe genutzt und nur untergeordnet fir den Quell- und Zielverkehr.

Als mogliche Lésungsansatze der durch den Verkehr verursachten Belastungen wurden
sowohl von den Anwohner als auch von den Verfassern des Gutachtens vor allem die Ein-
richtung von Parkzonen fir Anwohner gesehen, weitere MaBnahmen im Bereich der Ver-
kehrsberuhigung und in der Parkraumbewirtschaftung wurden angeregt.

Als erste Stufe eines Verkehrskonzepts flr die Spandauer Vorstadt wurde im Januar 2002
die Parkraumbewirtschaftung fir das Gebiet eingeflihrt. Damit erfolgte bereits eine Neu-
ordnung des ruhenden Verkehrs. Der Park-Such-Verkehr wurde deutlich reduziert, den
Anwohnern steht nunmehr trotz weiterhin hoher Parkraumnachfrage mehr Parkraum zur
Verfligung.

-16 -



Bezirksamt Mitte von Berlin I-B5a
Fachbereich Stadtplanung Begriindung zum Bebauungsplan

Wohn- und Lebensbedingungen in der Spandauer Vorstadt

Im Rahmen des Gutachtens wurden auch gezielt Informationen zu den bestehenden Le-
bensbedingungen und der Qualitdt der wohnungsnahen Umgebung zusammengetragen.
Im Ergebnis sollten vor allem die Bedingungen fir immobile Bevdlkerungsgruppen, wie z.B.
Familien und &ltere sowie gehbehinderte Menschen, dargestellt werden, um Schlussfolge-
rungen fur Handlungskonzepte abzuleiten, mittels derer eine dauerhafte Kontinuitat der
Bevdlkerungs- und Sozialstruktur gesichert werden kann.

Das Ergebnis der Befragung zeigte, dass ca. 70 % der Befragten die bestehende Wohnsi-
tuation in der Spandauer Vorstadt als befriedigend bis sehr gut empfinden. Dem Resultat
ist jedoch auch zu entnehmen, dass die Einschatzung der Situation abh&ngig ist von der
Einkommenssituation der Befragten. Je héher dabei das durchschnittliche Einkommen ist,
umso positiver ist die Einschatzung der jeweiligen Situation.

In der Beurteilung des Wohngebiets zeigt sich auch, dass den Vorteilen des Quartiers im
Hinblick auf die zentrale Lage, das gute Angebot an infrastrukturellen Einrichtungen und
der guten verkehrlichen Anbindung starke Beeintrachtigungen durch den Verkehr und der
mangelnde Freiraum - vor allem fir Kinder - entgegenstehen. Um eine dauerhafte Verbes-
serung des Wohnumfeldes aus Sicht der Bewohner zu erreichen, sollten mehr 6ffentliche
Mittel in den Ausbau und die Verbesserung des o6ffentlichen Raumes gelenkt und die
Schaffung von sozialen Infrastruktureinrichtungen im Bereich der Kinder- und Jugendfrei-
zeitangebote vorangetrieben werden. Die Aufwendung der 6ffentlichen Mittel fur die Alt-
bausanierung wird als nachrangiges Ziel angesehen.

Da es sich bei dem Gutachten um eine Untersuchung aus dem Jahr 2000 handelt und in
den letzten Jahren umfangreiche MaBnahmen insbesondere hinsichtlich der Gestaltung
von Freirdumen realisiert wurden, sind diese Aussagen unter Vorbehalt zu betrachten.

Verkehrs- und StraBengestaltungsstudie Spandauer Vorstadt / Larmminderungspla-
nung

Zur Beurteilung der Belastungen der Spandauer Vorstadt durch den StraBenverkehr bzw.
den Verkehrslarm liegen zwei Gutachten aus dem Jahr 2003 vor (Projektgemeinschaft
Technische Universitat Berlin, Fakultdt V, FG StraBenplanung und StraBenbetrieb und
Gruppe Planwerk, Stadtplaner Architekten Ingenieure, Berlin 2003, Richter-Richard,
Larmminderungsplanung Berlin, Aktionsplan fir den Ortsteil Mitte, Berlin 2003). Zum einen
wurde im Auftrag des Bezirksamts Mitte durch die TU Berlin, FG StraBenplanung und
StraBenbetrieb, eine Verkehrs- und StraBengestaltungsstudie Spandauer Vorstadt zur
Formulierung der bezirklichen Vorstellungen zur Verkehrsentwicklung des Gebiets erstellt,
die am 03. Marz 2004 von der BVV Mitte beschlossen wurde. Zum anderen wurde im Auf-
trag der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung durch das Planungsbiro Richter-Richard
das Gutachten ,Larmminderungsplanung Berlin, Aktionsplan fiir den Ortsteil Mitte* angefer-
tigt, das bisher jedoch lediglich als Entwurf vorliegt.

Eine zusammenfassende Darstellung der Untersuchungsergebnisse findet sich unter 11.3
Umweltbericht, 1.b) Ziele des Umweltschutzes fir das Plangebiet.
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Il Planinhalt
1. Entwicklung der Planungsiiberlegungen

Mit der férmlichen Festlegung des Sanierungsgebiets Spandauer Vorstadt im September
1993 wurden der Erhalt und die Sicherung der Spandauer Vorstadt als innerstadtischer
Wohnort mit der bestehenden nutzungsstrukturellen Durchmischung als planerische
Hauptzielsetzung formuliert.

Der Bebauungsplanentwurf (I-B5 gesamt) beinhaltete zum Aufstellungsbeschluss vom
18. August 1998 die Konkretisierung der Sanierungsziele, wobei zu diesem Zeitpunkt ins-
besondere die Bewaltigung des in den 1990er Jahren entstandenen Konflikts zwischen der
starken Haufung von Schank- und Speisewirtschaften und der bestehenden Wohnnutzung
im Vordergrund stand. Neben der Gebietszuordnung der innerhalb des Bebauungsplanbe-
reichs liegenden Bauflachen zu allgemeinen Wohngebieten, besonderen Wohngebieten,
Mischgebieten und Kerngebieten sollte urspriinglich eine Steuerung der Zulassigkeit von
Schank- und Speisewirtschaften und Vergniigungsstatten nach GréBe und Anzahl auf dem
jeweiligen Grundstiick erfolgen. Im Ergebnis einer im Jahr 1998 durchgeflihrten bundes-
weiten Recherche zur planungsrechtlichen Steuerung von Schank- und Speisegaststatten
in innerstadtischen Wohngebieten wurde eine entsprechende Regelung fir die Spandauer
Vorstadt jedoch verworfen.

Als Beurteilungsgrundlage zur Ableitung der Bebauungsplaninhalte wurde durch Begehung
samtlicher Grundstiicke des Plangebiets die vorhandene Nutzung in allen Bauteilen (Vor-
derhaus, alle Seitenfliigel und Quergebaude, Remisen, etc.) detailliert erfasst und doku-
mentiert (Bezirksamt Mitte von Berlin, Amt fir Planen und Genehmigen, FB Stadtplanung,
Berlin 2003 mit Aktualisierungen 2006). Bei vorhandenen Baupotenzialflachen (Baullicken)
wurde im Falle genehmigter Bauantrage die auf dieser Grundlage jeweils zulassige nut-
zungsstrukturelle Gliederung pro Grundstick ermittelt, bei nicht vorliegenden Baugeneh-
migungen wurden die detaillierten nutzungsstrukturellen Gliederungen des Rahmenplans
2003 fir das ehemalige Sanierungsgebiet Spandauer Vorstadt zu Grunde gelegt.

Far die in der Spandauer Vorstadt vorhandenen Schank- und Speisewirtschaften und Ver-
gnlgungsstatten wurde die Art der gewerblichen Nutzung auf Grundlage der erteilten Ge-
werbegenehmigung (Gewerbedatenbank MIGEWA) ausgewertet. Dabei zeigte sich, dass
der Ubergang von der Schank- und Speisewirtschaft zur Vergniigungsstatte flieBend ist. In-
folge der touristischen Attraktivitat des Gebiets sowie aufgrund der besonderen Beliebtheit
des Gebiets auch bei der Berliner Bevélkerung hat sich eine Event-Kultur in den Gaststat-
ten entwickelt, die sich in Gewerbegenehmigungen als ,Schank- und Speisewirtschaft mit
kulturellen Angeboten* oder ,Schank- und Speisewirtschaft mit Musikdarbietungen“ doku-
mentiert. Darlber hinaus besteht eine nicht unerhebliche Anzahl von gastronomischen Ein-
richtungen, die die genehmigte Schank- und Speisewirtschaft insbesondere abends und
nachts als Vergnigungsstéatte nutzen. Eine Auswertung der Ordnungswidrigkeitsverfahren
und Anwohnerbeschwerden seit 2001 verdeutlicht die hauptséchlichen Nutzungskonflikte,
verursacht vor allem durch laute Musik aus der Gaststatte selbst, durch Gerauschbel&sti-
gungen im Schankvorgarten, Gerauschbelastigungen auBerhalb der Gaststatte und die
(n&chtliche) Mullentsorgung.

Das Oberverwaltungsgericht Berlin hat mit finf Urteilen vom 13. Juni 2002 die Berliner
Zweckentfremdungsverbotsverordnung auBer Kraft gesetzt. Diese wurden durch ein Urteil
des Bundesverwaltungsgerichts vom 13. Marz 2003 bestatigt, so dass die Verordnung
rickwirkend zum 01. September 2000 entfallen ist. Seither ist die einzelne Wohnung nicht
mehr aufgrund ihrer bisherigen Wohnnutzung vor Umnutzung in Gewerbe geschutzt.

Da sich der Bebauungsplan I-B5a als einfacher Bebauungsplan gem. § 30 Abs. 3 BauGB
auf die Regelung der Art der Nutzung beschrankt, kann eine zwingende Regelung eines

-18 -



Bezirksamt Mitte von Berlin I-B5a
Fachbereich Stadtplanung Begriindung zum Bebauungsplan

3.1

a)

Mindestwohnanteils an der zuldssigen Geschossflache nicht festgesetzt werden. Die Um-
setzung des Ubergeordneten Entwicklungsziels einer langfristigen Sicherung der vorhan-
denen Nutzungsmischung von Wohnen und gewerblichen Nutzungen auch nach der Ent-
lassung des Gebiets aus der Sanierung erfolgt daher durch die differenzierte Festsetzung
von Baugebieten (WA, MI). Antrage auf Umnutzung von Wohnen in Gewerbe sind auf die-
ser Grundlage dahingehend zu prifen, ob mit ihrer Realisierung der Wohnanteil des Bau-
gebiets so absinken wiirde, dass der Gebietscharakter bzw. seine allgemeine Zweckbe-
stimmung verletzt wirde. Voraussetzung fir die vorgenommene differenzierte Festsetzung
von Baugebieten ist, neben der zu berlcksichtigenden Verkehrs- und Larmsituation im Zu-
sammenhang mit den bezirklichen Vorstellungen zur Verkehrsentwicklung, die vorgenom-
mene detaillierte Ermittlung der vorhandenen nutzungsstrukturellen Gliederung des Plan-
gebiets in allen Bauteilen.

Intention des Plans

Das Plangebiet des Bebauungsplans |-B5a war bis zu dessen Entlassung aus dem Sanie-
rungsrecht im Januar 2008 Bestandteil des Sanierungsgebiets Spandauer Vorstadt. Dem-
nach wurde die geordnete Entwicklung des Gebiets bis zu diesem Zeitpunkt auf Grundlage
des Sanierungsrechts in Ubereinstimmung mit den Sanierungszielen geregelt. Das wesent-
liche Ziel des Bebauungsplanverfahrens ist es, den Erhalt der prdgenden ausgewogenen
Nutzungsmischung und die Bewaltigung von Konflikten auch nach der Entlassung der
Spandauer Vorstadt aus dem Sanierungsrecht langfristig zu gewahrleisten. Dabei steht
neben der Wahrung der kleinteiligen Mischung von gewerblichen Nutzungen, kulturellen
und touristischen Angeboten, Schank- und Speisewirtschaften sowie Vergnigungsstatten
eine verbindliche Regelung zur Steuerung der in der Vergangenheit - je nach Lage im Ge-
biet - aufgetretenen Verdrangungsprozesse im Vordergrund.

Als Beurteilungsgrundlage dazu erfolgt die planungsrechtliche Sicherung von Baugebieten
gemaB § 1 Abs. 2 BauNVO. Dariiber hinaus soll durch entsprechende Festsetzungen die
Zulassigkeit von Schank- und Speisewirtschaften sowie anderer Gewerbetriebe und sons-
tiger Nutzungen in der Weise geregelt werden, dass langfristig potenzielle Nutzungskonflik-
te auf ein nutzungs- und gebietsvertragliches MaB reduziert werden kénnen.

Umweltbericht
Einleitung

Inhalt und Ziele des Bebauungsplans

Die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans beschréanken sich auf die Art der bauli-
chen Nutzung. Das MaB der baulichen Nutzung ist gemaB § 34 Abs. 1 BauGB, d.h. hin-
sichtlich der Einfigung in die Eigenart der ndheren Umgebung, zu bestimmen (einfacher
Bebauungsplan gemaB § 30 Abs. 3 BauGB).

Neben der bestandsorientierten Festsetzung von StraBenverkehrsflachen sollen durch den
Bebauungsplan I-B5a ein allgemeines Wohngebiet, ein Mischgebiet sowie eine Gemeinbe-
darfsflache - evangelische Kirche - planungsrechtlich gesichert werden.

Die geplanten Festsetzungen der Art der Nutzung sind aus dem vorhandenen Bestand
(Widmungen von StraBenverkehrsflachen, Eigentumsverhéltnisse, genehmigte Nutzungen,
etc.) des Plangebiets abgeleitet. Ein zuséatzlicher Bedarf an Grund und Boden wird durch
die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans nicht ausgeldst.
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b)

Leitlinien des Bebauungsplans I-B5a

Der Bebauungsplan I-B5a dient der langfristigen Sicherung der durch die Sanierung des
Gebiets erreichten stédtebaulichen Situation Gber den Zeitpunkt der Entlassung aus der
Sanierung hinaus. Die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans basieren auf folgen-
den Ubergeordneten Leitlinien:

Erhalt des besonderen Flairs der Spandauer Vorstadt mit seiner nationalen und zum
Teil internationalen Ausstrahlung;

Wahrung der kleinteiligen Mischung von Wohnen, gewerblichen Nutzungen, kulturellen
und touristischen Angeboten, zahlreichen Schank- und Speisewirtschaften und Ver-
gnlgungsstatten;

Verringerung des gesamtstadtischen Verkehrsaufkommens durch die Nutzung des
Standortvorteils dieser innerstadtischen Gebiete gegentiber dem Stadtrand;
Sicherung und Fortentwicklung einer gesunden wohnvertraglichen Struktur, Erhéhung
der Attraktivitdt des Wohnstandortes fur Familien, Starkung der Quartiersbindung;
Nutzung der vorhandenen Infrastruktur fir das Wohnen (Kirchen, Kindertagesstatten,
Schulen, Jugendfreizeitstatten, Sportanlagen, Spielplatze, etc.).

Ziele des Umweltschutzes aus einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanungen, die
fir den Bebauungsplan von Bedeutung sind

Fachgesetze

Neben den Vorschriften des Baugesetzbuchs mit den umweltbezogenen Zielsetzungen der
§§ 1 und 1a BauGB existiert eine Reihe weiterer fur die Bauleitplanung relevanter Fachge-
setze, Verordnungen und Richtlinien mit umweltschiitzendem Charakter sowie Ubergeord-
nete Planungen mit Zielaussagen zum Umweltschutz, die als Grundlage und Bewertungs-
maBstab fir die Ermittlung der Umweltauswirkungen der Planung heranzuziehen sind. Dies
sind vor allem die Ziele von:

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), Berliner Naturschutzgesetz (NatSchGBIn)

Die Ubergeordneten Ziele des Naturschutzrechts sind darauf ausgerichtet, Natur und
Landschaft zu schiitzen, zu entwickeln und -soweit erforderlich- wiederherzustellen, so
dass

-die leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes,

-die Regenerationsfahigkeit und nachhaltige Nutzungsfahigkeit der Naturguter,

-die Tier- und Pflanzenwelt einschlieBlich ihrer Lebensstatten und Lebensrdume,

-die Vielfalt, Eigenart, Schénheit sowie der Erholungswert von Natur und Landschaft
auf Dauer gesichert sind (§ 1 BNatSchG).

Eingriffe in Natur und Landschaft, d.h. Verdnderungen der Gestaltung oder Nutzungen
von Grundflachen oder Veranderungen des mit der belebten Bodenschicht in Verbin-
dung stehenden Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushaltes oder das Landschaftsbild erheblich beeintrachtigen kénnen, sind zu
vermeiden, zu minimieren bzw. —soweit dies nicht mdglich ist- auszugleichen (§§ 18
bis 20 BNatSchG, § 14 NatSchGBIn).

Die Abarbeitung der Eingriffsregelung wird als ein Teil in die Begriindung zum Bebau-
ungsplan (Abwagungsbestandteil) integriert. Hinsichtlich der Eingriffsregelung geman
§ 1a Abs. 3 BauGB i.V.m. § 21 Abs. 1 BNatSchG ist zu beachten, dass auf die Veréan-
derungen abzustellen ist, die sich gegentiber dem geltenden Planungsrecht ergeben.
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Bundesbodenschutzgesetz, (BBodSchG)

Im Bundesbodenschutzgesetz (wie auch im Baugesetzbuch) wird der sparsame und
schonende Umgang mit dem Boden gefordert. Die Nutzung und Entwicklung des zent-
ralstadtisch gelegenen, durch den OPNV gut erschlossenen Plangebiets gewahrleistet
den geforderten sparsamen und schonenden Umgang mit dem Boden. Die Nutzungs-
konzentration in diesem Bereich wirkt dem verbrauch von flr den Naturhaushalt we-
sentlich bedeutsameren Flachen in anderen Teilen des Stadtgebiets entgegen.

Wasserhaushaltsgesetz (WHQG)

§ 3 Abs. 1 Nr. 6 des Wasserhaushaltsgesetzes bestimmt, dass das Entnehmen, Zuta-
geleiten und Ableiten von Grundwasser als Benutzung gilt, fir die eine behdérdliche Er-
laubnis (§ 7 WHG i.V. mit den Bestimmungen des Berliner Wassergesetzes) erforder-
lich ist.

Bei dem vorliegenden Bebauungsplan handelt es sich um einen einfachen Bebau-
ungsplan, der sich auf die verbindliche Regelung der Art der Nutzung beschrankt. Es
handelt sich um eine Angebotsplanung mit der Zielsetzung der Sicherung bestehender
Nutzungsstrukturen, eine konkrete Umsetzung von Vorhaben innerhalb des Plange-
biets ist nicht absehbar. Die erforderlichen wasserbehdrdlichen Abstimmungen sind im
Zuge des dem Bebauungsplanverfahren nachgeordneten Baugenehmigungsverfah-
rens fur die jeweils konkreten Vorhaben zu fihren.

Bundesimmissionsschutzgesetzes (BImSchG) mit den entsprechenden Richtlinien und
Verwaltungsvorschriften (BImSchVO, DIN 18005, TA Larm/TA Luft).

Zweck des Gesetzes ist es, Menschen, Tiere und Pflanzen, den Boden, das Wasser,
die Atmosphéare sowie Kultur- und sonstige Sachguter vor schadlichen Umwelteinwir-
kungen zu schitzen und dem Entstehen schéadlicher Umwelteinwirkungen vorzubeu-
gen.

Hinsichtlich des vorliegenden Bebauungsplans werden die geplanten Festsetzungen
zur verbindlichen Regelung der Art der Nutzung gem. § 50 BImSchG einander so zu-
geordnet, dass schadliche Umwelteinwirkungen u.a. auf die ausschlieBlich oder tber-
wiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbedrftige Gebie-
te, insbesondere 6ffentlich genutzte Gebiete, wichtige Verkehrswege, Freizeitgebiete
und unter dem Gesichtspunkt des Naturschutzes besonders wertvolle oder besonders
empfindliche Gebiete und 6ffentlich genutzte Gebaude, so weit wie mdglich vermieden
werden.

Bei den Fachplanungen sind u.a. insbesondere die Zielaussagen des Landschaftspro-
gramms von Berlin sowie der Landschaftsplan I-L-2 ,Spandauer Vorstadt“ vom 16. August
2005 in der Bewertung der Umweltauswirkungen der Planung zu berUcksichtigen.

Fachplanungen

Flachennutzungsplan

Eines der wichtigsten Leitbilder des FNP, der sparsame Umgang mit Grund und Boden,
wird durch den Vorrang der Bestandsentwicklung vor der Stadterweiterung gewahrleistet.
Der Flachennutzungsplan von Berlin in der aktuellen Fassung der Neubekanntmachung
vom 08. Januar 2004 (ABI. S. 95), zuletzt geéndert am 04. Dezember 2007 (ABI. S. 3292)
stellt das westliche Plangebiet entlang der Oranienburger StraBe als gemischte Bauflache
M2 in symbolischer Breite dar. Der groBere verbleibende zentrale sowie 6stliche Blockfla-
chenanteil des Geltungsbereichs ist als Wohnbauflachen W1 (Geschossflachenzahl GFZ
uber 1,5) dargestellt.
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GemaB Entwicklungsgrundsatz 1 der Grundsatze fur die Entwicklung von Bebauungspla-
nen (Anlage zur AV-FNP vom 08. Sept. 2006, ABI. S. 3673) kénnen aus den Bauflachen
des Flachennutzungsplans die lhnen zugeordneten Baugebiete der Baunutzungsverord-
nung entwickelt werden, was hinsichtlich der geplanten Festsetzungen des Bebauungs-
plans |-B5a gegeben ist. Die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans setzen durch
die Starkung der Innenstadt als Wohn- und Arbeitsstandort das Leitbild der Bestandsent-
wicklung vor Stadterweiterung um und starken die Innenentwicklung der Stadt.

Bereichsentwicklungsplanung

Die Bereichsentwicklungsplanung BEP stellt heraus, dass die im Bestand gewachsenen
Strukturen der Quartiere des Wohnens und des Arbeitens zu erhalten und qualitativ zu
entwickeln sind. Dazu werden fiir das Plangebiet ein allgemeines Wohngebiet, ein Misch-
gebiet mit hohem Wohnanteil und eine Gemeinbedarfsflache ausgewiesen. Diesen be-
zirklichen Planungszielen wird mit den geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans ge-
folgt.

Landschaftsprogramm (LaPro 94)
Das Landschaftsprogramm wurde auf der Grundlage des Berliner Naturschutzgesetzes
flachendeckend fir Berlin erstellt und auf den Flachennutzungsplan von Berlin abgestimmt.

Biotop- und Artenschutz:

Der Teilplan Biotop- und Artenschutz stellt den gesamten Geltungsbereich als stédtisch
gepragten Raum in der Kategorie Innenstadtbereich dar. Daraus ergeben sich u.a. folgen-
de Ziele und MaBnahmenvorschlage:

- Erhalt von Freiflachen und Beseitigung unnétiger Bodenversiegelung in StraBenrdu-
men, H6fen und Grinanlagen;

- Schaffung zusétzlicher Lebensrdume fur Flora und Fauna (Hof-, Dach- und Wandbe-
grinungen);

- Kompensation von baulicher Verdichtung;

- Verwendung von standortgeméaBen Wildpflanzen bei der Griingestaltung.

Erholung und Freiraumnutzung:

Im Teilplan Erholung und Freiraumnutzung findet das Plangebiet Bertcksichtigung als be-
bautes Quartier - im einzelnen als Wohnquartier mit der Dringlichkeitsstufe | zur Verbesse-
rung der Freiraumversorgung.

Eine Versorgung mit 6ffentlichen Freiflachen besteht nicht bzw. ist unterversorgt.

Die Anforderungen an den o6ffentlichen Freiraum unter Berlcksichtigung sozialrdumlicher
und demographischer Daten sind sehr hoch.

Privater bzw. halboffentlicher Freiraum existiert minimal.

Es werden umfangreiche SofortmaBnahmen fir die éffentlichen, halbéffentlichen und priva-
ten Freirdume genannt:

- Erhéhung der Nutzungsméglichkeiten und der Aufenthaltsqualitat vorhandener Frei-
raume und Infrastrukturflachen;

- ErschlieBung vorhandener Freiflachen;

- Blockkonzepte, Hofbegriinungen, Dach- und Fassadenbegriinungen;

- Verbesserung der Aufenthaltsqualitat in StraBenraum;

- Wohnumfeldverbesserung auf Grundlage freiraumplanerischer Konzeptionen im Be-
reich von GroBsiedlungen.
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Landschaftsbild:
Der Teilplan Landschaftsbild weist den Planbereich als stadtisch gepragten Raum — Innen-
stadtbereich - aus. Als Anforderungen ergeben sich u.a.:

- Erhalt und Entwicklung begrinter StraBenrdume, Wiederherstellung von Alleen, Pro-
menaden, Stadtplatzen und Vorgarten;

- Verbesserung der Wahrnehmbarkeit von Spree und Panke; von gewasserbegleitenden
Promenaden;

- Betonung von Block- und Platzrandern durch Baumpflanzungen, Begriinung von Ho6-
fen, Wanden und Dachern;

- Betonung landschaftsbildpragender Elemente (Hangkante, historische Elemente, ge-
bietstypische Pflanzenarten) bei der Gestaltung von Freiflachen;

- Schaffung qualitativ hochwertig gestalteter Freirdume bei baulicher Verdichtung.

Naturhaushalt/ Umweltschutz:

Im Teilplan Naturhaushalt/ Umweltschutz erfolgt fir den Geltungsbereich des Bebauungs-
plans die Darstellung als Siedlungsgebiet mit dem Schwerpunkt Entsiegelung, an das u.a.
folgende Anforderungen gestellt werden:

- Erhéhung der naturhaushaltswirksamen Flachen (Entsiegelung sowie Dach-, Hof- und
Wandbegriinungen);

- Kompensatorische MaBnahmen bei Verdichtung;

- Berucksichtigung des Boden- und Grundwasserschutzes;

- Dezentrale Regenwasserversickerung;

- Forderung emissionsarmer Heizsysteme.

Die Umsetzung dieser Ziele des Umweltschutzes werden durch die geplanten Festsetzun-
gen des Bebauungsplans beginstigt.

Landschaftsplan |-L-2

Das Plangebiet des Bebauungsplans I-B5a liegt innerhalb des Geltungsbereichs des fest-
gesetzten Landschaftsplans I-L-2 ,Spandauer Vorstadt® vom 16. August 2005 (GVBI.
S. 479).

Hauptregelungsinhalt des Landschaftsplans ist die Festsetzung eines Biotopflachenfaktors
(BFF) fur die stark verdichteten Innenstadtquartiere, um &6kologisch wirksame Flachen fur
den Naturhaushalt zu sichern und einer Verschlechterung der ékologischen Situation vor-
zubeugen.

Da die vorhandene Grinflachenausstattung des Bezirks Mitte von Berlin gering und die
Mdglichkeit zum dkologischen Ausgleich durch die Schaffung weiterer groBflachiger Grin-
anlagen nicht gegeben ist, muss fir eine dkologische Entlastung der Spandauer Vorstadt
vor allem das Potenzial kleinteiliger MaBnahmen auf den Baugrundstiicken selber ausge-
schopft werden.

Mit der Festsetzung eines dkologischen Standards fiir die einzelnen Grundstiicke (Biotop-
flachenfaktor - BFF) wird das MaB fir 6kologische Mindestanforderungen innerhalb ver-
dichteter Baustrukturen formuliert. Der BFF kann durch verschiedene MaBnahmen erreicht
werden und lasst sich daher an die Gegebenheiten auf dem jeweiligen Grundstick anpas-
sen.

Mit Hilfe dieses Standards wird das Ziel der Sicherung der Leistungsféhigkeit des Natur-
haushaltes fUr bebaute Bereiche instrumentalisiert.

Der BFF soll bei der Errichtung bzw. wesentlichen Anderung von baulichen Anlagen umge-
setzt werden, vorrangig bei MaBnahmen mit Umweltrelevanz, die den Anteil Uberbauten
und versiegelten Bodens erhdéhen bzw. bei denen es zu einer Erhéhung des umbauten
Raumes kommt.

Der Landschaftsplan und die Bebauungsplanverfahren ergéanzen sich hinsichtlich des
Schutzes von Natur und Landschaft. Wé&hrend durch die Bebauungspléne 6ffentliche und
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private Parkanlagen sowie u.a. die nur ausnahmsweise Zulassigkeit von Stellplatzen fest-
gesetzt werden, regelt der Landschaftsplan den naturwirksamen Ausgleich auf den Bau-
grundstiicken. Durch die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans |-B5a werden In-
halt und Gltigkeit des Landschaftsplans nicht berthrt.

Bei der Durchfihrung von Bauvorhaben ist der Bauherr verpflichtet, unabhéangig vom bau-
ordnungsrechtlichen Verfahren die durch den Landschaftsplan gestellten Anforderungen zu
erfillen. Dies gilt sowohl fir Vorhaben, fur die im Sinne der Bauordnung fir Berlin Geneh-
migungsfreiheit besteht als auch fir solche Vorhaben, die einem bauordnungsrechtlichen
Verfahren unterliegen (vgl. § 60 Abs. 2 BauO Blin).

StEP Verkehr - mobil 2010 -

Der Stadtentwicklungsplan Verkehr wurde am 08. Juli 2003 vom Berliner Senat beschlos-
sen. Eine Aufgabe des StEP Verkehr ist die Entlastung der Stadtrdume innerhalb des S-
Bahnrings, insbesondere der ,historischen Mitte®, vom Pkw-Verkehr. Dies dient der Aufwer-
tung des Lebensraumes Innenstadt und soll zur Verbesserung der Bedingungen des
nichtmotorisierten Verkehrs und des Wirtschaftsverkehrs genutzt und dauerhaft gesichert
werden. In einzelnen Netzplanen werden die jeweiligen strategischen Zielvorstellungen der
betreffenden Bereiche genannt und detailliert dargestellt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans [-B5a liegt innerhalb der Zone fir die Entlastung
von groBraumigem und innerstadtischem Durchgangsverkehr. Die Oranienburger StraBe
ist als ErganzungsstraBe (StraBe mit besonderer Bedeutung) gekennzeichnet. Im Teilplan
Parkraumbewirtschaftung ist der Bereich als Teil eines vorhandenen Bewirtschaftungsge-
biets gekennzeichnet. Im Teilplan Geschwindigkeitskonzept sind der Geltungsbereich so-
wie sein naheres stadtebauliches Verflechtungsgebiet - mit Ausnahme der StraBen des
Ubergeordneten StraBenverkehrsnetzes (Oranienburger StraBe, Rosenthaler StraBe und
Neue Schénhauser StraBe) - als bebaute Stadtgebiete auBerhalb des Ubergeordneten
StraBennetzes (Tempo-30-Zone) gekennzeichnet. Die Bereiche um den Hackeschen Markt
und der Monbijouplatz sind ebenfalls als Tempo-30-Zonen dargestellt. Weitere Ausbau-
bzw. SanierungsmaBnahmen des bestehenden StraBen-, OPNV- und Regionalbahnnetzes
sind nicht geplant.

Verkehrs- und Gestaltungskonzept ,Spandauer Vorstadt® / LArmminderungsplanung Berlin
Im Auftrag von der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung, der IHK und dem Bezirksamt
Mitte wurde im Jahr 2003 durch die TU Berlin, FG StraBenplanung und StraBenbetrieb, ei-
ne Gutachten flr ein Verkehrs- und StraBengestaltungskonzept fir die Spandauer Vorstadt
zur Formulierung der Ziele zur Verkehrsentwicklung des Gebiets erstellt, dessen Ergebnis-
se mit allen zusténdigen Stellen abgestimmt wurden. Das Verkehrs- und Gestaltungskon-
zept Spandauer Vorstadt wurde am 3. Méarz 2003 von der Bezirksverordnetenversammlung
des Bezirks Mitte beschlossen.

Dartiber hinaus wurde ebenfalls im Jahr 2003 das Planungsbiiro Richter-Richard seitens
der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung mit einem Gutachten ,Larmminderungsplanung
Berlin, Aktionsplan fir den Ortsteil Mitte* beauftragt. Dabei handelt es sich um ein Berliner
Pilotvorhaben zur Umsetzung der EU-Umgebungslarmrichtlinie 2002. Dieses Gutachten
liegt bisher lediglich als Entwurf vor.

In der Verkehrsstudie wurde eine Analyse der Spandauer Vorstadt bezliglich der Funktion
der StraBen, der Verkehrsbelastung und des Verkehrslarms, gemessen an der StraBen-
randbebauung erstellt.

Im Ergebnis der Untersuchung steht ein abgestuftes Geschwindigkeitskonzept als Grund-
lage fur verkehrliche Verbesserungen und gestalterische Aufwertungen des Gebiets. Dem-
nach werden mit Ausnahme der Oranienburger StraBe zwischen TucholskystraBe und
FriedrichstraBe sowie der das Gebiet begrenzenden HauptstraBen (FriedrichstraBe, Tor-
straBe und Karl-Liebknecht-StraBe) vermehrt Tempo-30-Zonen sowie insbesondere Tem-
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3.2

po-10-Zonen (,verkehrsberuhigter Geschéftsbereich®) eingerichtet. Der Durchgangsverkehr
soll so reduziert und auf das bestehende HauptstraBennetz gelenkt werden.

Darlber hinaus werden die LinienstraBe und die Max-Beer-StraBe derzeit zu Fahrradstra-
Ben umgebaut. Zudem sollen zur Verbesserung des Fahrradverkehrs umfangreichere Ab-
stellmdglichkeiten fir Fahrrader geschaffen werden.

Die Gewahrleistung eines stdérungsfreien 6ffentlichen Personennahverkehrs erfolgt durch
entsprechende bauliche MaBnahmen. Dabei soll insbesondere die Behinderung der Stra-
Benbahn durch Falschparker unterbunden werden. Eine Erleichterung fur den Wirtschafts-
verkehr wird Uber die Festlegung von Ladezonen und Zeitfenstern fir die Anlieferung an-
gestrebt.

Die Verkehrs- und Larmsituation und die Ziele der weiteren Verkehrsentwicklung sind e-
benfalls zu berlcksichtigende Belange flr die planungsrechtliche Sicherung von Baufla-
chen innerhalb der Spandauer Vorstadt. Von Vorteil ist, dass die nutzungsstrukturelle Pra-
gung der einzelnen Bereiche mit der verkehrlichen Frequentierung korrespondiert, d.h.,
dass der gewerblich genutzte Anteil entlang der stéarker belasteten StraBen auch entspre-
chend héher ist, wohingegen in den Bereichen der weniger belasteten StraBen sich das
Wohnen als die eindeutig pragende Nutzungsart darstellt.

Bodendenkmale im Geltungsbereich

Im Geltungsbereich I-B5a befinden sich gemaB Denkmalliste Berlin keine Bodendenkmale.
Vom Landesdenkmalamt Berlin wurde jedoch auf im Plangebiet befindliche neuzeitliche
Garnisonsfriedhéfe hingewiesen.

Alle Bodeneingriffe sind daher vorher mit der arch&ologischen Bodendenkmalpflege des
Landesdenkmalamtes abzustimmen und das betroffene Gebiet durch Ausgrabungen zu
dokumentieren.

Umweltauswirkungen
Derzeitiger Umweltzustand

Allgemein
Das Plangebiet stellt ein dicht bebautes Innenstadtgebiet dar, gepragt durch einen erhebli-

chen Mangel an 6ffentlichen Freiflachen, einen hohen Anteil an versiegelten Flachen und
einer hohen klimatischen Belastung.

Im Rahmen der Umsetzung der Sanierung wurde der Umweltzustand des Gebiets durch
kleinteilige MaBnahmen (Hofentsiegelung und -begriinung, Fassadenbegriinung, Versicke-
rung von Regenwasser, etc.) bereits erheblich verbessert.

Boden / Altlasten

Eine im Jahr 1991 im Auftrag des Amtes fur Umwelt und Natur durchgefiihrte historische
Nutzungsrecherche dokumentierte nahezu flr alle Grundsticke im Geltungsbereich des
Bebauungsplans |-B5a eine vielfaltige Abfolge unterschiedlicher gewerblicher Nutzungen,
die in der Vergangenheit eine Bodenbelastung verursacht haben kdnnten.

Dabei geht der Fachbereich Umwelt nicht grundsatzlich von einem Altlastenverdacht fr
das gesamte Plangebiet auf Grund der Vornutzungen sowie des Schadstoffeintrags in
Folge von Kriegseinwirkungen (z.B. Aufschittungen mit mdglicherweise schadstoff-
belastetem Bau- und Trimmerschutt) aus. Fir jedes einzelne Grundstiick wird nach Sich-
tung der vorhandenen Unterlagen entschieden, ob ein Altlastverdacht besteht.

Nach Aussage des Fachbereichs Umwelt kann auf Basis der bisher vorliegenden Unter-
suchungsergebnisse der nutzungshistorisch bedingt altlastenverdachtigen Grundstlicke
innerhalb der Spandauer Vorstadt jedoch davon ausgegangen werden, dass von den Ver-
dachtsflachen keine Gefahren flr die vorhandenen Nutzungen auf den Grundstiicken
ausgehen.
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Gegenwartig sind innerhalb des Plangebiets folgende Grundstiicke im Bodenbelastungska-
taster (BBK) eingetragen:

LinienstraBe 144  (bbk-Nr. 7007) LinienstraBe 148  (bbk-Nr. 7025)
LinienstraBe 145  (bbk-Nr. 7006) AuguststraBe 91 (bbk-Nr. 7016)

Die gegenwartige Altlastensituation in der Spandauer Vorstadt erfiillt, trotz punktuell vor-
handener leichter Uberschreitungen der Einbau- bzw. Eingriffswerte, die allgemeinen An-
forderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse. Die Sicherheit der Wohn- und Ar-
beitsbevélkerung ist gewahrleistet, Handlungsbedarf im Sinne einer Gefahrenabwehr be-
steht nicht.

Laut Hinweis des Fachbereichs Umwelt lassen sich auf Grund der Nutzungshistorie und
der Erfahrungen mit vorgefundenen Kontaminationen insbesondere Bodenluftkontaminati-
onen durch flichtige Stoffe wie BTEX und LCKW bei nicht untersuchten Grundstiicken
nicht ausschlieBen. In diesem Zusammenhang ergeben sich auf Grundlage der Nutzungs-
historie weitere Grundstiicke mit ehemaligen gewerblichen Nutzungen, die ggf. altlasten-
verdachtsbehaftet sein kénnten. Orientierende Untersuchungen auf den bisher im Boden-
belastungskataster eingetragenen Grundstiicken ergaben keine Hinweise auf fir die Nut-
zung bestehende Gefahren.

Um eine Gefahrenabschatzung hinsichtlich Bodenluftkontaminationen vornehmen zu kén-
nen, wurden innerhalb der Spandauer Vorstadt in den Jahren 2003/ 2005 sowohl fir die im
Bodenbelastungskataster eingetragenen Grundstiicke als auch flir weitere ausgewahlte
Grundstiicke orientierende Untersuchungen des Oberbodens und der Kellerluft durchge-
fihrt. In diesem Rahmen wurden punktuell leichte Uberschreitungen der Einbau- bzw. Ein-
griffswerte festgestellt. Die Messergebnisse aus Bodenproben und Raumluftmessungen
sind vom gesundheitlichen Umweltschutz bewertet worden (Stellungnahmen Ges 1 1300
vom 22. April 2004 sowie vom 14. Dezember 2006). Danach ergibt sich im Hinblick auf die
geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans zur beabsichtigten Sicherung des beste-
henden stadtebaulichen Zustands der bestandsgepragten Bereiche kein zwingendes weite-
res Untersuchungs- oder Sanierungserfordernis. Es wurde festgestellt, dass keine Gefahr-
dung fir die Bewohner besteht. Die Messergebnisse sowie die Unbedenklichkeit wurde
vom gesundheitlichen Umweltschutz im Rahmen der Behérdenbeteiligung erneut bestatigt
(Die Einschatzung ist nach Kenntnisnahme der Stellungnahme des LuV Umwelt und Natur,
Fb. Umwelt vom 11.01.2007 im Rahmen der Beteiligung der Behérden erneut durch die
Abt. GesSozWohnen, LuV Gesundheit, bestatigt worden).

Da die geplanten Gebietsfestsetzungen im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens aus der
vorhandenen Art der baulichen Nutzung und auf Grundlage einer umfangreichen Be-
standserfassung abgeleitet wurden, gelten hier die gleichen Bewertungskriterien. Die pla-
nungsrechtlich zu sichernden sensiblen Nutzungen - hier Wohnnutzung und die Nutzung
der Freiflachen - sind bereits in den zu sichernden Dimensionen vorhanden und waren vor
Einleitung des Bebauungsplanverfahrens gemaB § 34 BauGB uneingeschrankt planungs-
rechtlich zulassig. Somit sind die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans mit der
vorhandenen Belastungssituation vereinbar.

Gleichwohl entstehen aus den Belangen des Bodenschutzes in der Spandauer Vorstadt
besondere Anforderungen bei der Durchfiihrung von Bauvorhaben, Umnutzungen und Ent-
siegelungen. Aufgrund der Vornutzungen und der bestehenden kleinteiligen Durchmi-
schung von Wohnen, Arbeiten, Spielen, Kultur, Touristik etc. stellt sich die Belastungssitua-
tion auf den einzelnen Grundstlicken sehr differenziert dar, lokale Bodenverunreinigungen
kénnen vorhanden sein.

Da mit der Bauordnung fur Berlin (BauO BIn) vom 29. September 2005 fir viele Vorhaben
ein Baugenehmigungsverfahren entféllt bzw. ein vereinfachtes Verfahren méglich ist, er-
héht sich die Verantwortung fir Bauherren und beauftragte Architekten und Ingenieure in
Bezug auf die Einhaltung des Bodenschutzgesetzes. Vor baulichen und gestalterischen
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Veranderungen auf dem Grundstiick (Anderung der Nutzungsart und Nutzungsintensitat,
bei UmbaumaBnahmen an den bestehenden Gebauden und auf den AuBenflachen) sind
durch Nachfrage beim Umweltamt konkrete, ggf. bestehende Verdachtsmomente zu er-
kunden und geeignete MaBnahmen abzustimmen. Auf Grundlage der bereits bei den
durchgefiihrten Bauvorhaben in der Spandauer Vorstadt gesammelten Erfahrungen kann
eingeschatzt werden, dass diese ggf. erforderlichen MaBnahmen in einem wirtschaftlich
vertretbaren Rahmen liegen.

Generell gilt in Bezug auf festgestellte Bodenverunreinigungen: Werden bei Baugrundson-
dierungen, BaumaBnahmen, Ausschachtungen oder &hnlichen Eingriffen in den Unter-
grund Bodenverunreinigungen und/ oder Grundwasserverunreinigungen festgestellt, und
ist somit vom Vorhandensein wassergefédhrdender Stoffe im Boden auszugehen, so ist der
Bauherr nach Bundesbodenschutzgesetz in Verbindung mit dem Berliner Bodenschutzge-
setz verpflichtet, das Bezirksamt Mitte, Abteilung Stadtentwicklung, Amt fir Umwelt und
Natur und die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung, Referat VII C -Bauabfall-, unverzig-
lich zu informieren. Meldepflichtig sind der Grundstuckseigentimer, Grundsticksbesitzer,
Bauherr, Bauleiter oder der Unternehmer (§ 9 Abs. 2 Satz 3 und § 21 Abs. 1 BBodSchG
i.V. mit § 2 BIn BodSchG).

Eine Kennzeichnung der Grundstliicke gem. § 9 Abs. 5 BauGB wird nach Abwagung aller
Belange nicht far erforderlich gehalten. Die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans
wurden vom bezirklichen Umweltamt nicht in Frage gestellt. Die ausgelbten Nutzungen
sind weiterhin zuldssig und werden im Bebauungsplan kinftig gesichert. Bei einer Umnut-
zung oder Neubebauung von Grundstiicken entsprechend der Bebauungsplanfestsetzun-
gen kann ggf. durch Bodenaustausch eine Sanierung der Bodenbelastung auf den jeweili-
gen Grundstiicken erfolgen.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass die Belange des Bodenschutzes den
geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans nicht entgegenstehen.

Verkehrslarm / sonstige Larmbelastung

Aufgrund der bestehenden Ubergeordneten Funktion der Oranienburger StraBe, die auch
Bestandteil der Darstellungen der Verkehrs- und Gestaltungskonzeption ,Spandauer Vor-
stadt” (Tempo 50, s.0.) ist, bestehen in diesem Bereich, der als Mischgebiet festgesetzt
werden soll, entsprechende Verkehrslarmbelastungen. Mit geringeren Frequentierungen
stellt sich die TucholskystraBe dar, wahrend die Linien- (FahrradstraBe) bzw. AuguststraBBe
(Tempo 10-Zone) reine ErschlieBungsfunktion erfillen. Die geplanten Festsetzungen ste-
hen hierzu in keinem Widerspruch.

In analoger raumlicher Gliederung stellt sich auch die sonstige Larmbelastung durch ge-
werbliche Nutzungen im Plangebiet, hier insbesondere der bestehenden Schank- und
Speisewirtschaften, dar, die durch die Pragung der westlichen Oranienburger StraBe und
das gegenuber des Plangebiets liegende Kunsthaus Tacheles sich hier konzentriert mit
zahlreichen Schankvorgérten (u.a. auch in der Baullicke Oranienburger StraBe 43A, 44)
findet.
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b) Prognose lber die Entwicklung des Umweltzustandes

Da der Bebauungsplan |-B5a keine verbindlichen Regelungen zu Umwelt und Natur, zur
Bebauungsdichte und Versiegelung (MaB der Nutzung) trifft und die geplante Festsetzung
der Art der baulichen Nutzung der tatsachlich vorhandenen Nutzung entspricht, sind keine
Auswirkungen auf den Umweltzustand des Plangebiets zu verzeichnen. Der Bebauungs-
plan dient der Entwicklung des innerstadtischen Wohn- und Arbeitstandorts Spandauer
Vorstadt mit einer gesunden wohnvertraglichen Struktur.

Bezogen auf die Region Berlin-Brandenburg hat das Bebauungsplanverfahren zur Siche-
rung der Wohnnutzung innerhalb der Spandauer Vorstadt positive Auswirkungen auf die
Umwelt. Mit der Schaffung von Planungssicherheit wird die Eigentumsbildung sowohl fiir
Wohnnutzungen (Eigentumswohnungen) als auch fir gewerbliche Nutzungen angeregt.
Die Quartiersbindung der Anwohner und Gewerbetreibenden wird gestarkt. Die geplanten
Festsetzungen des Bebauungsplans dienen somit einer nachhaltigen Innenentwicklung der
Stadt. Die Wohnbevdlkerung wird durch die Qualitatssicherung der Wohngebiete in der In-
nenstadt gehalten und dem Trend, dass Familien mit Kindern in das Umland ziehen, wird
entgegengewirkt, wodurch die zuséatzliche Inanspruchnahme von Grund und Boden am
Stadtrand verringert wird.

Gleichzeitig bedingt der Standortvorteil dieses innerstadtischen Gebiets gegenlber dem
Stadtrand eine Verringerung des gesamtstadtischen Verkehrsaufkommens. Ein weiteres
Anwachsen der Pendlerstrome zwischen Innenstadt und Umland wird verhindert.

Durch die nachhaltige Sicherung dieses mit 6ffentlichem Nahverkehr sehr gut erschlosse-
nen Gebiets verringert sich der Anteil des motorisierten Individualverkehrs am Gesamtver-
kehrsaufkommen (modal split). Die ausgezeichnete ErschlieBung mit S-Bahn, U-Bahn,
StraBenbahn und Bus sichert fir die Anwohner/ Beschéftigten eine hohe Mobilitat auch
ohne Kfz. Fir einen GroBteil der Anwohner ist es wesentlich attraktiver, das OPNV-
Angebot zu nutzen, als den taglichen Kampf um einen Parkplatz und ein Fortkommen im
Stau zu fihren. Damit wird Stadtraum, der sonst fiir den Individualverkehr notwendig ware,
fir andere stadtische Nutzungen gewonnen. Die Aufenthaltsfunktion der StraBenrdume
wird gegentber ihrer ErschlieBungsfunktion gestarkt. Die StraBenrdume bieten mehr Platz
fir Begrinung und kdnnen als stadtischer Raum mit hoher aufenthalts- und Verweilqualitat
genutzt werden.

Durch die stark durchmischte Struktur des Stadtgebiets verringern sich die notwendigen
Wege zur Arbeit, Einkauf und Erholung auf teilweise fuBganger- bzw. fahrradfreundliche
Entfernungen. Auch durch diese ,Funktion der Nahe" wird eine umweltgerechte Stadtstruk-
tur nachhaltig geférdert.

Vermeidung von Emissionen sowie sachgerechter Umgang mit Abféllen und Abwdssern
Bei dem vorliegenden Bebauungsplan handelt es sich um die planungsrechtliche Siche-
rung eines Bestandsgebiets. Es ist davon auszugehen, dass sowohl in der bisherigen Ge-
nehmigungspraxis im Plangebiet als auch bei etwaiger Umsetzung weiterer Bauvorhaben
im Geltungsbereich des Bebauungsplans die Verwendung emissionsarmer Heizsysteme
nach dem Stand der Technik erfolgt. Daher ist im Vergleich grundsétzlich von einer weite-
ren Verbesserung der lufthygienischen Verhaltnisse im Plangebiet auszugehen.

Aufgrund des Charakters als bestandssichernder Plan ist auch keine Zunahme der ver-
kehrsbedingten Emissionen zu erwarten. Gleiches gilt fiir die Bereiche Abfall und Abwas-
ser.

Hinsichtlich des Larmschutzes kommen zur Begrenzung der Schallemissionen auf ein ge-
bietsvertragliches MaB die Vorgaben des Bundesimmissionsschutzgesetzes (BImSchG)
sowie der entsprechenden Richtlinien und Verwaltungsvorschriften (BImSchVO, DIN
18005, TA Larm) zur Anwendung. Verbindliche Regelungen zum L&rmschutz werden im
Bebauungsplan nicht getroffen.
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d)

Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie
Grundsatzlich ist auf Grundlage der Bestimmungen des § 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB sowie
der Energiesparverordnung (EnEV vom 16. November 2001) die Energieversorgung des
Bebauungsplangebiets mit einem geringen Aufwand an Primarenergie sicherzustellen. Bei
der Beurteilung der zum Einsatz kommenden Energietrager sind die Auswirkungen auf die
Umwelt und den Klimaschutz hinsichtlich des Priméarenergieverbrauchs und der COz3-
Emission gegeniberzustellen sowie die Aspekte der Nachhaltigkeit zu bertcksichtigen.
Dabei handelt es sich jedoch um allgemeine Zielsetzungen des Immissionsschutzes auf
Landesebene, die nicht Bestandteil der verbindlichen Regelungen des Bebauungsplans
sind.

Klima und Lufthygiene

Durch die im Zusammenhang mit der verbindlichen Sicherung eines allgemeinen Wohnge-
biets, eines Mischgebiets sowie einer Gemeinbedarfsflaiche entstehende eindeutige pla-
nungsrechtliche Beurteilungsgrundlage wird eine im Vergleich zur bisher nach § 34 BauGB
erfolgenden Einschatzung im Hinblick auf zu genehmigende Gewerbenutzungen positive
Entwicklung des Plangebiets bewirki.

Dartber hinaus werden aufgrund der Lage des Plangebiets im Vorranggebiet fur Luftrein-
haltung sowie zur Verbesserung der 6kologischen Abgassituation des Geltungsbereichs
und des naheren stadtebaulichen Verflechtungsgebiets sowie der Gesamtsituation Berlins
im vorliegenden Bebauungsplan verbindliche Regelungen zur Zulassigkeit bzw. zum Aus-
schluss bestimmter Brennstoffe nach § 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB getroffen.

Ortsbild, Kultur- und andere Sachguter

Die Schutzguter Ortsbild sowie Kultur- und andere Sachgtter werden durch die geplanten
Festsetzungen, die sich auf die verbindliche Regelung der Art der Nutzung beschranken,
nicht beeinflusst. Durch die Sicherung des Grundstlicks der im Plangebiet bestehenden
St.-Johannes-Evangelist Kirche (AuguststraBe 90) als Gemeinbedarfsflache - Kirche — wird
die StraBenfrontkirche, nachdem sie Uber einen langen Zeitraum als Lager genutzt wurde,
auch planungsrechtlich in ihrer urspringlichen Funktion gesichert.

Wechselwirkungen

Das Plangebiet ist wegen seiner innerstadtischen Lage mit der bestehenden Larmintensitat
und der vorhandenen Luftschadstoffe erheblich vorbelastet. Die geplante Festsetzung ei-
nes allgemeinen Wohngebiets, eines Mischgebiets und einer Gemeinbedarfsflache wirken
hier jedoch einer weiteren Verschlechterung entgegen. Wesentliche Wechselwirkungen
zwischen Umweltauswirkungen der Planung im Hinblick auf die einzelnen Schutzglter sind
durch die Planung nicht zu erwarten.

Eingriff in Natur und Landschaft

GemaRB § 1a Baugesetzbuch muss die Bewaltigung des Eingrifftatbestandes innerhalb des
verbindlichen Bauleitplanverfahrens erfolgen.

Durch die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans |-B5a wird kein Eingriff in Natur
und Landschaft vorbereitet, da das MaB der baulichen Nutzung nicht geregelt und somit
auch nicht erhéht wird. Eine Erweiterung von Bauflachen ist nicht vorgesehen.

In Betracht kommende anderweitige Planungsméglichkeiten

Mittels des Bebauungsplans |-B5a (einfacher Bebauungsplan gem. § 30 Abs. 3 BauGB
aufgrund der Beschrankung auf die Regelung der Art der Nutzung) wird eine verbindliche
planungsrechtliche Grundlage fir eine gesteuerte Entwicklung innerhalb des Bestandsge-
biets geschaffen. Andernfalls werden Bauvorhaben nach Entlassung des Gebiets aus dem
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3.3

a)

b)

Sanierungsrecht (am 15. Januar 2008 erfolgt) nach den Regelungen des § 34 BauGB be-
wertet.

Die geplanten Festsetzungen insbesondere von Misch- und allgemeinen Wohngebietsfla-
chen sind im Gesamtgefliige der Spandauer Vorstadt zu sehen und folgen grundséatzlich
dem Prinzip einer hinsichtlich der potenziellen Stérfaktoren abgestuften Zuldssigkeit von
Nutzungen auf der Grundlage der Darstellungen des Flachennutzungsplans sowie unter
besonderer Berlicksichtigung der bestehenden Nutzungen.

Die geplanten Festsetzungen einer abweichenden Ausdehnung der festgesetzten Nut-
zungsarten bzw. die Festsetzung anderer Nutzungsarten - wie z.B. besonderes Wohnge-
biet anstelle von allgemeinem Wohngebiet (vgl. 11.5.7.3) - innerhalb des Geltungsbereichs
kommen daher als Planungsalternative nicht in Betracht. So entspricht die Festsetzung
weiter Teile des Geltungsbereichs [-B5a als allgemeines Wohngebiet der bestehenden
Nutzungsstruktur. Das Gebiet weist den Charakter eines WA gemaRB § 4 BauNVO auf (ho-
her Wohnanteil, von den Touristenbereichen abgewandte stadtrdumliche Lage, Wohnver-
tréglichkeit der bestehenden gewerblichen Nutzungen) und soll auch kinftig vorwiegend
dem Wohnen dienen. Die Festsetzung eines WB wirde dagegen die Ansiedlung weiterer
gewerblicher Nutzungen erméglichen und somit der Sicherung des vorhandenen Nut-
zungsstruktur entgegenstehen.

Die Festsetzung eines Mischgebiets entlang der Oranienburger StraBe sowie die Ein-
schréankung bestimmter Nutzungen im geplanten Wohn- und Mischgebiet erfolgt ebenfalls
im Sinne einer Sicherung der bestehenden Nutzungsstruktur.

Da einer beflirchteten Fehlentwicklung des Gebiets nur durch konkrete Festsetzungen ei-
nes verbindlichen Bauleitplans entgegenzuwirken ist, kommen anderweitige Planungsmég-
lichkeiten nicht in Betracht.

Zusatzliche Angaben / allgemein verstandliche Zusammenfassung

Wichtigste Merkmale der verwendeten technischen Verfahren

Da die Aufstellung des Bebauungsplans I-B5a keine Eingriffe in Natur und Landschaft zur
Folge hat, ist eine Analyse und Bewertung des vorhandenen Umweltzustandes nicht erfor-
derlich und konnte daher entfallen.

Empfehlungen zur Uberwachung

Aus den geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans |-B5a ergibt sich keine Notwen-
digkeit zur Durchfihrung von UberwachungsmafBnahmen.

Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Der Bebauungsplan I-B5a dient der langfristigen Sicherung der bestehenden stadtebauli-
chen Situation innerhalb des Geltungsbereichs. Dabei soll insbesondere das besondere
Flair des Plangebiets innerhalb der Spandauer Vorstadt gewahrt bleiben, welches sich vor
allem durch die kleinteilige Mischung der vorhandenen Nutzungen auszeichnet.

Bei dem Bebauungsplan |-B5a handelt es sich um einen einfachen Bebauungsplan gem.
§ 30 Abs. 1 BauGB, d.h. die geplanten Festsetzungen beschranken sich auf die Art der
baulichen Nutzung, eine Regelung des MaBes der baulichen Nutzung erfolgt nicht. Die ge-
planten Festsetzungen des Bebauungsplans orientieren sich grundsatzlich am baulichen
Bestand innerhalb des Plangebiets. Neben der bestandsorientierten Festsetzung von Stra-
Benverkehrsflachen soll durch die Festsetzung eines Mischgebiets und eines allgemeinen
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4.1

Wohngebiets die vorhandene Nutzungsstruktur planungsrechtlich gesichert werden. Eine
Erweiterung von Bauflachen erfolgt nicht.

Den in den Ubergeordneten Planwerken (Flachennutzungs- bzw. Bereichsentwicklungspla-
nung, Landschaftsplan, sonstige planerische Grundlagen) festgelegten Ziele des Umwelt-
schutzes fur das Plangebiet wird durch die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans
[-B5a entsprochen.

In seinem derzeitigen Umweltzustand ist das Plangebiet als dicht bebautes Innenstadtge-
biet zu bewerten, das gepragt ist durch einen hohen Anteil an versiegelten Flachen, einen
erheblichen Mangel an o6ffentlichen Freiflachen und eine hohe klimatische Belastung. Der
Umweltzustand wurde bereits in den letzten Jahren durch kleinteilige MaBnahmen im Rah-
men der Sanierung (Hofentsiegelung und -begriinung, Fassadenbegriinung, Versickerung
von Regenwasser, etc.) erheblich verbessert.

Negative Auswirkungen auf den Umweltzustand des Plangebiets sind aufgrund der be-
schrankten Regelungsinhalte des Bebauungsplans nicht zu erwarten. Grundsétzlich dient
der Bebauungsplan der Sicherung, Entwicklung und Starkung bestehender Strukturen in-
nerhalb eines innerstadtischen Wohn- und Arbeitstandorts und einer nachhaltigen Innen-
entwicklung der Stadt. Einer Stadt-Umland-Wanderung insbesondere von Familien mit Kin-
dern wird entgegengewirkt, die zusétzliche Inanspruchnahme von Grund und Boden am
Stadtrand somit verringert. Zudem wird das gesamtstadtische Verkehrsaufkommen redu-
ziert und ein weiteres Anwachsen der Pendlerstrome zwischen Innenstadt und Umland ver-
hindert. Durch die stark durchmischte Struktur des Gebiets verringern sich die notwendigen
Wege zu Arbeit, Einkauf und Erholung auf teilweise fuBgéanger- bzw. fahrradfreundliche
Entfernungen. Damit wird eine umweltgerechte Stadtstruktur zusatzlich nachhaltig gefér-
dert.

Mittels des Bebauungsplans I-B5a wird die verbindliche planungsrechtliche Grundlage zur
gesteuerten Entwicklung eines Bestandsgebiets geschaffen. Einer beflirchteten Fehlent-
wicklung des Gebiets ist nur durch konkrete Festsetzungen eines verbindlichen Bauleit-
plans entgegenzuwirken. Anderweitige Planungsmdglichkeiten kommen somit nicht in Be-
tracht.

Ein Eingriff in Natur und Landschaft gemé&B § 1a BauGB wird durch den Bebauungsplan
nicht vorbereitet, da das MaB der baulichen Nutzung nicht geregelt und somit auch nicht er-
héht wird.

Wesentlicher Planinhalt

Die Durchfiihrung des Bebauungsplanverfahrens |-B5a innerhalb der Spandauer Vorstadt
erfolgt als einfaches Bebauungsplanverfahren gemaB § 30 Abs. 3 BauGB. Die geplanten
Festsetzungen beschréanken sich daher auf die Regelung der Art der Nutzung. Das MaB
der Nutzung ist nicht Regelungsinhalt des Bebauungsplans und ist demnach hinsichtlich
der Zulassigkeit von Vorhaben nach § 34 BauGB zu beurteilen.

Art der baulichen Nutzung

Der vorliegende Bebauungsplan dient der planungsrechtlichen Sicherung und gesteuerten
Entwicklung der vorhandenen Gebietsstruktur und -qualitaten. In der angestrebten geglie-
derten Gesamtentwicklung der Spandauer Vorstadt soll zur Starkung der vorzufindenden
Nutzungsstrukturen innerhalb der Wohnachse zwischen TorstraBe und Oranienburger
StraBe bzw. AuguststraBe ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt werden, wohingegen
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4.1.1

der Bereich entlang der Oranienburger StraB3e als einer der Hauptachsen der Spandauer
Vorstadt durch die geplante Festsetzung eines Mischgebiets gestarkt wird.

Allgemeines Wohngebiet

In Ableitung der Darstellungen des Flachennutzungsplans (Wohnbauflache W1) sowie auf
Grundlage des Planungsziels, die gegenwartig vorhandene nutzungsstrukturelle Gliede-
rung des Geltungsbereichs langfristig zu sichern, soll der gesamte 6stliche Teil des Gel-
tungsbereichs (unter Aussparung der Gemeinbedarfsflache - Kirche - auf dem Grundstiick
AuguststraBe 90) gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 4 der BauNVO als allgemeines
Wohngebiet festgesetzt werden. Die geplante Festsetzung als allgemeines Wohngebiet
basiert auf einer umfangreichen Erfassung der im Gebiet vorhandenen Nutzungsstruktur.
Innerhalb der Grundstiicke des geplanten allgemeinen Wohngebiets besteht ein dem
Baugebiet entsprechender Wohnanteil an der Gesamtgeschossflache von knapp 70 %. Im
Gegensatz zur Pragung des der Oranienburger StraBe zugewandten Teils des Plange-
biets, das als Mischgebiet festgesetzt werden soll, ist der tbrige Geltungsbereich eindeu-
tig als Wohngebiet charakterisiert. Einzige Ausnahmen bilden das Kirchengrundstick Au-
guststraBe 90, das Verwaltungsgebaude der ev. Kirche und das kirchliche Hospiz (Au-
guststraBe 80, 81/82). Die vorhandenen gewerblichen Nutzungen entsprechen den geman
BauNVO an das Baugebiet gestellten Anforderungen. Dabei handelt es sich um geneh-
migtes, nicht stérendes Gewerbe sowie um teilgewerblich durch freie Berufe genutzten
Wohnraum. Die vorzufindende Nutzung der Erdgeschosse durch Galerien, Cafés und Be-
kleidungsgeschafte ist gemaB § 4 Abs. 2 und 3 BauNVO ebenfalls zulassig. Die vorhan-
denen Schank- und Speisewirtschaften und Laden sind wohnvertraglich und aufgrund ih-
rer funktionalen Zuordnung zum Gebiet, von Standort, GréBe, Raumeinteilung, Ausstat-
tung und betrieblicher Konzeption in besonderem MaBe geeignet, der Versorgung der Ge-
bietsbevélkerung zu dienen. Die Galerien, die den StraBenraum (besonders) der August-
straBe pragen, sind wohnvertraglich und planungsrechtlich als sonstige, nicht stérende
Gewerbebetriebe zu bewerten (siehe hierzu auch 11.5.7.3 Nr. 5). Somit stehen die vorhan-
denen Nutzungen der geplanten Festsetzung als allgemeines Wohngebiet nicht entgegen.

Das Gebiet soll auch kiinftig vorwiegend dem Wohnen vorbehalten sein und ist besonders
fir Familien mit Kindern geeignet, wodurch die Basis einer der Ubergeordneten Leitlinien
der Entwicklung der Spandauer Vorstadt gestarkt wird.

Die urspringlich innerhalb des geplanten allgemeinen Wohngebiets vorgesehene ein-
schréankende textliche Festsetzung einer nur ausnahmsweisen Zulassigkeit von Schank-
und Speisewirtschaften ist nach dem Verfahrensschritt der ersten Beteiligung der Offent-
lichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB gestrichen worden, da das zu Beginn des Verfahrens be-
firchtete ,Zulaufen“ des Gebiets mit Schank- und Speisewirtschaften und dadurch bewirkte
Verdréangungsprozesse sowie Steigerungen des Konfliktpotenzials sich nicht bestatigt hat.
Zu beachten ist in diesem Zusammenhang, dass im allgemeinen Wohngebiet nur die der
Gebietsversorgung dienenden Schank- und Speisewirtschaften zuldssig sind, so dass
durch die planungsrechtliche Sicherung des Baugebiets bereits eine Handhabe gegen
Haufung und Stérung gegeben ist. Darliber hinaus besteht ein weiteres Instrument in der
Anwendbarkeit des § 15 BauNVO, wonach bauliche Anlagen nach Anzahl, Lage, Umfang
oder Zweckbestimmung der Eigenart des Baugebiets nicht widersprechen dirfen.
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4.1.1.1 Ausschluss unvertraglicher Nutzungen im allgemeinen Wohngebiet

4.1.2

GeméaB § 1 Abs. 5 BauNVO werden die nach § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO im allgemei-
nen Wohngebiet ausnahmsweise zuldssigen Gartenbaubetriebe und Tankstellen innerhalb
des Geltungsbereichs ausgeschlossen (textliche Festsetzung Nr. 1).

Wahrend die Zulassigkeit von Gartenbaubetrieben sich nicht mit dem stadtischen Charak-
ter des Innenstadtquartiers sowie mit dem Erhalt der stadtebaulichen Eigenart der Span-
dauer Vorstadt deckt, steht die Zuldssigkeit von Tankstellen in Konflikt zur Hauptnutzung
des Baugebiets. Moderne Tankstellen missen aus Wirtschaftlichkeitsgriinden mindestens
12 Zapfsaulen und zusatzliche Servicebereiche haben. Eine Integration in Geb&ude mit
sonstigen Nutzungen findet heute nicht mehr statt. Wegen der flachenhaften Ausdehnung
und des hohen Stérpotenzials lassen sich neue Tankstellen daher schlecht in - insbeson-
dere kleinteilige - Wohngebiete integrieren. Dartber hinaus wirde die Ansiedlung einer
Tankstelle zusétzlichen Verkehr anziehen, was der im Gebiet angestrebten Verkehrsberu-
higung entgegen stehen wirde.

Mischgebiet

Die Grundstlicke Oranienburger StraBBe 43A bis 50 und LinienstraBe 136 bis 139/140 sol-
len in Ableitung der Darstellungen des Flachennutzungsplans (gemischten Bauflache M2)
sowie unter BerUcksichtigung ihrer bestehenden nutzungsstrukturellen Durchmischung
gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 6 der BauNVO als Mischgebiet festgesetzt wer-
den. Das Gebiet ist gepragt durch ein anndhernd gleichwertiges Nebeneinander von Woh-
nen und nicht wesentlich stérenden Gewerbebetrieben. Mit der geplanten Festsetzung ei-
nes Mischgebiets werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir den Erhalt dieses
Charakters gesichert. Die vorhandenen Nutzungen entsprechen den gemai § 6 BauNVO
an das Mischgebiet gestellten Anforderungen.

Nutzungsstrukturell vermittelt das geplante Mischgebiet aufgrund seiner Verflechtungen mit
dem unmittelbaren Umfeld im Bereich der Oranienburger StraBe mit einer Haufung u.a.
von touristischen Anziehungspunkten, Schank- und Speisewirtschaften und Vergnigungs-
statten und seiner Lage direkt gegeniber des Kulturhauses ,Tacheles® zwischen diesem
Gebiet und der Gberwiegenden Wohnnutzung in éstlicher Richtung. Im Hinblick darauf er-
fullt das Mischgebiet somit auch Pufferfunktion zwischen diesen z.T. kerngebietstypischen
Nutzungen und der in dstlicher Richtung anschlieBenden Uberwiegenden Wohnnutzung.

Die Verkehrs- und Larmsituation und die Ziele der weiteren Verkehrsentwicklung sind hin-
sichtlich der geplanten Festsetzungen der Bauflachen berlcksichtigt worden. Von Vorteil
ist, dass die nutzungsstrukturelle Pragung der einzelnen Bereiche mit der verkehrlichen
Frequentierung korrespondiert, d.h., dass der gewerblich genutzte Anteil entlang der stéar-
ker belasteten StraBen auch entsprechend héher ist, wohingegen in den Bereichen der
weniger belasteten StraBen sich das Wohnen als die eindeutig pragende Nutzungsart dar-
stellt. Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse werden gewahrt.

4.1.2.1 Begrenzung der Zulassigkeit von Schank- und Speisewirtschaften im Mischgebiet

GemaB § 1 Abs. 7 BauNVO sind die nach § 6 Abs. 2 Nr. 3 im Mischgebiet allgemein zulés-
sigen Schank- und Speisewirtschaften nur im ersten Vollgeschoss und unterhalb der Ge-
landeoberflache zulassig (textliche Festsetzung Nr. 2).

Die geplante Festsetzung erfolgt auf Grundlage der detaillierten Erfassung der genehmig-
ten Schank- und Speisewirtschaften, die ergeben hat, dass diese Anlagen sich innerhalb
des ehemaligen Sanierungsgebiets Spandauer Vorstadt und damit auch im Plangebiet
ausschlieBlich im ersten Vollgeschoss, im Souterrain bzw. im Keller befinden. Durch die
Beschrankung kann die gastronomische Nutzung der darlber liegenden Geschosse, die zu
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erheblichen Konflikten durch Larmimmissionen fihren kann, ausgeschlossen werden. Dar-
Uber hinaus sollen die oberen Geschosse, die u.a. hinsichtlich Belichtung und Besonnung
héhere Qualitdten aufweisen, fir Wohnungen und nicht stérende gewerbliche Nutzungen
vorbehalten bleiben. Der gebietsbezogene Bedarf der Spandauer Vorstadt an Schank- und
Speisewirtschaften ist im Bestand bereits bei weitem gedeckt. Aufgrund der besonderen
Pragung der Spandauer Vorstadt ist jedoch mit weiteren Verdrangungsprozessen von
Wohnen durch Schank- und Speisewirtschaften zu rechnen. Zwischen den oberen Wohn-
geschossen und den Schank- sowie Schank- und Speisewirtschaften im Erdgeschoss
kénnen andere gewerbliche Nutzung (Buros, Arztpraxen, Rechtsanwaltskanzleien, etc.) als
Puffer dienen. Somit ist die Verwertbarkeit des privaten Eigentums nicht eingeschrankt und
die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse werden ge-
wahrleistet. Die Zweckbestimmung des geplanten Mischgebiets bleibt durch die geplante
Festsetzung gewahrt.

4.1.2.2 Ausnahmsweise Zulassigkeit sowie Einschrankung sonstiger Gewerbebetriebe bzw.
Vergnligungsstatten im Mischgebiet

Um die bestehende Nutzungsstruktur innerhalb des Geltungsbereichs zu sichern und wei-
ter zu starken, soll verbindlich geregelt werden, dass im geplanten Mischgebiet die gemaR
§ 6 Abs. 2 Nr. 4 und 8 der Baunutzungsverordnung allgemein zuldssigen sonstigen Ge-
werbebetriebe und Vergnigungsstatten nur ausnahmsweise zugelassen werden. Einrich-
tungen zur Schaustellung von Personen (z.B. Peep-, Sex- und Live-Shows) sowie Video-
oder &hnliche Vorfihrungen sollen nicht zuléssig sein (textliche Festsetzung Nr. 3).
Aufgrund der Tatsache, dass sonstige Gewerbebetriebe und Vergniigungsstatten einen
sehr hohen Stérgrad aufweisen kdnnen, wird zur Gewahrleistung der allgemeinen Anforde-
rungen an gesunde Wohnverhéltnisse sowie zur Sicherung der bestehenden kleinteiligen
Durchmischung von Wohnen und gewerblichen Nutzungen eine Prifung ihrer Zulassigkeit
im Einzelfall als erforderlich erachtet. Die gebietsbezogene Prifung im Einzelfall ist auf-
grund des unmittelbaren Nebeneinanders dieser Nutzungen mit z.T. sehr hohem Stérpo-
tenzial (Discotheken, Tanzcafes, etc.) hinsichtlich der benachbarten empfindlichen Wohn-
nutzung erforderlich und hat sich in Anwendung des Sanierungsrechts im ehemaligen Sa-
nierungsgebiet Spandauer Vorstadt bewéhrt. Mit der Einzelfallprifung fir sonstige Gewer-
bebetriebe soll vor allem nicht erwlinschtes Sex-Gewerbe, das mit dem geplanten Aus-
schluss von Einrichtungen zur Schaustellung von Personen (z.B. Peep-, Sex-, Live-Shows
sowie Video oder ahnliche Vorfihrungen, s. unten) nicht erfasst wird, verhindert werden.
Solche Etablissements kdnnen sich in stddtebaulicher Hinsicht negativ auf die Entwicklung
der Plangebiete auswirken und bestehende Nutzungen verdréangen sowie das Niveau der
angrenzenden Quartiere absenken. Sie kdnnen die Wohnruhe stéren und zu einem Ruck-
gang des innerstadtischen Wohnens fuhren. Gestalterische Vernachlassigung der Gebau-
de, fehlende Sauberkeit des Umfeldes, negative Milieubildung etc. kdnnen einen trading-
down-Effekt auslésen oder verstarken. Dies gilt umso mehr aufgrund der Tatsache, dass
die Oranienburger StraBe in den Abend- und Nachtstunden als StraBenstrich in Erschei-
nung tritt.

Eine Uberwiegend gewerbliche Pragung des festgesetzten Mischgebiets gemaB § 6 Abs. 2
Nr. 8 BauNVO liegt nicht vor.

Zur Sicherung der angestrebten Qualitat des Mischgebiets sowie zur Wahrung der Wohn-
umfeldqualitat im Sinne einer Vorbeugung von Trading-down-Effekten und zum Erhalt der
stadtebaulichen Eigenart der Spandauer Vorstadt sind darliber hinaus gemaB § 1 Abs. 5
BauNVO Einrichtungen zur Schaustellung von Personen (z.B. Peep-, Sex- und Live-
Shows) sowie Video- oder ahnliche Vorflhrungen unzulassig. Dies umfasst auch so ge-
nannte Table-Dance-Bars.

Die den Geltungsbereich stdwestlich begrenzende Oranienburger StraBe tritt in den
Abend- und Nachtstunden als StraBenstrich in Erscheinung. Die beflrchteten Trading-
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down-Effekte basieren auf drohenden Verdrangungseffekten durch unerwiinschte Nutzun-
gen wie Prostitution und damit in Zusammenhang stehenden bzw. davon profitierenden
Einrichtungen, die den angestrebten Gebietscharakter stark negativ verdndern kdnnten.
Aufgrund der engen Verzahnung des Mischgebiets mit dem direkt angrenzenden allgemei-
nen Wohngebiet besteht die Gefahr, dass die Wohnnutzung durch die mit den o.g. Nut-
zungen verbundenen Stérpotenziale, insbesondere in den Abend- und Nachtstunden, er-
heblich belastet wird. Die 0.g. Nutzungen sind daher mit einer Wohnnutzung nicht verein-
bar (siehe hierzu auch 11.5.7.3 Nr. 7).

Ungeachtet der geplanten ausnahmsweisen Zulassigkeit sowie Einschrankung der geman
§ 6 Abs. 2 Nr. 4 und 8 BauNVO allgemein zulassigen sonstigen Gewerbebetriebe bzw.
Vergnugungsstéatten bleibt die Zweckbestimmung des geplanten Mischgebiets gewahrt.

4.1.2.3 Ausschluss unvertraglicher Nutzungen im Mischgebiet

4.1.3

4.1.4

GemaB § 1 Abs. 5 BauNVO werden die gemaB § 6 Abs. 2 Nr. 6 und 7 im Mischgebiet all-
gemein zulédssigen Gartenbaubetriebe und Tankstellen ausgeschlossen (textliche Fest-
setzung Nr. 4).

Wéhrend die Zulassigkeit von Gartenbaubetrieben sich nicht mit dem stadtischen Charak-
ter des Innenstadtquartiers sowie mit dem Erhalt der stadtebaulichen Eigenart des Gel-
tungsbereichs innerhalb der Spandauer Vorstadt deckt, steht die Zulassigkeit von Tank-
stellen in Konflikt zur zuldssigen Wohnnutzung. Aus den bereits unter 4.1.1.1 genannten
Grunden lassen sich moderne Tankstellen ebenfalls sehr schlecht in Mischgebiete integrie-
ren, die auch dem Wohnen dienen. Eine entsprechende Nutzung wéare zudem nicht mit der
den Geltungsbereich pragenden kleinteiligen Parzellenstruktur vereinbar. Darlber hinaus
wirde die Ansiedlung einer Tankstelle zusatzlichen Verkehr anziehen, was der im Gebiet
angestrebten Verkehrsberuhigung entgegen stehen wirde (siehe hierzu auch 11.5.7.3 Nr.
8). Die Zweckbestimmung des geplanten Mischgebiets bleibt durch die geplante Festset-
zung gewahrt.

Gemeinbedarfsflache

Das Grundstlick der im Plangebiet bestehenden St.-Johannes-Evangelist Kirche (August-
straBe 90) soll gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB als Gemeinbedarfsflache - Kirche - festge-
setzt werden.

Die StraBenfrontkirche wurde im Januar 2003 als Kirche wiedergeweiht, nachdem sie seit
1978 als Lager der Humboldt-Universitat genutzt worden war.

Offentliche StraBenverkehrsflache

Die im Plangebiet liegenden bestehenden Verkehrsflachen der Oranienburger StraBe, der
LinienstraBe, der TucholskystraBe und der AuguststraBBe, die als ErschlieBung der anlie-
genden Grundstiicke des Geltungsbereichs des Bebauungsplans |-B5a dienen, sollen
durch die Festsetzung von StraBenbegrenzungslinien als 6ffentliche StraBenverkehrsflache
gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB gesichert werden.

Die aus der Planunterlage ersichtliche Einteilung der StraBenverkehrsflache ist nicht Fest-
setzungsgegenstand des Bebauungsplans. Sie obliegt dem zustandigen Fachplanungs-
amt, eine abschlieBende Regelung erfolgt im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens nicht
(textliche Festsetzung Nr. 7).
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4.2

4.3

4.4

4.5

Stellplatze, Garagen

Zur langfristigen Gewahrleistung der angestrebten Wohn- und Aufenthaltqualitat des ge-
planten allgemeinen Wohngebiets unter besonderer Bertcksichtigung der baustrukturellen
Situation mit einer hohen baulichen Ausnutzung der Grundstliicke sowie der defizitaren
Versorgungssituation mit wohnungsnahen Grunflachen sollen geméaB § 12 Abs. 6 BauNVO
Stellplatze und Garagen nur ausnahmsweise zugelassen werden. Dies gilt nicht fir Tiefga-
ragen (textliche Festsetzung Nr. 5).

Die geplante Festsetzung einer Einzelfallbetrachtung erfolgt zur Vermeidung der Nutzung
der als Freiraum fir das Wohnen dringend erforderlichen nicht bebauten Grundstlicksbe-
reiche (Innenhdfe) durch Kfz-Stellpldtze. Darliber hinaus sollen L&rm- und Abgasimmissio-
nen innerhalb der Blockinnenbereiche des durch Immissionen der 6ffentlichen Raume be-
reits stark belasteten Gebiets reduziert werden. Die Regelung gilt nicht fir Tiefgaragen, da
diese eine darliber stattfindende Freiraumnutzung zulassen und hinsichtlich der Immissio-
nen wesentlich glinstigere Bedingungen gewahrleisten.

Immissionsschutz

Aufgrund der Lage des Plangebiets im Vorranggebiet fir Luftreinhaltung sowie zur Verbes-
serung der 6kologischen Abgassituation des Geltungsbereichs und des naheren stadte-
baulichen Verflechtungsgebiets sowie der Gesamtsituation Berlins soll gemaB § 9 Abs. 1
Nr. 23 BauGB die Beheizung durch ein Heizsystem, das mit Erdgas oder Heizél EL als
Brennstoff betrieben wird, festgesetzt werden. Die Verwendung anderer Brennstoffe ist
dann zuldssig, wenn sichergestellt ist, dass die Massenstréme von Schwefeloxiden, Stick-
stoffoxiden und Staub bezogen auf den Energiegehalt des eingesetzten Brennstoffs ver-
gleichbar héchstens denen von Heizdl EL sind (textliche Festsetzung Nr. 6).

(Die textliche Festsetzung wurde nach erneuter Behdrdenbeteiligung entsprechend dem Rundschreiben von
SenStadt vom 18.7.08 angepasst. Hierbei handelt es sich lediglich um eine Berichtigung, nicht um eine inhaltli-
che Anderung.)

Nachrichtliche Ubernahme

Die im Geltungsbereich wirksamen denkmalrechtlichen Regelungen hinsichtlich der Einzel-
denkmale sind im Bebauungsplan zeichnerisch als nachrichtliche Ubernahmen dargestellt.
Darlber hinaus befindet sich der Geltungsbereich des Bebauungsplans I-B5a innerhalb ei-
nes Bereichs, der als Denkmalbereich (Ensemble) ,Spandauer Vorstadt” in der Denkmallis-
te Berlin eingetragen ist (nachrichtliche Ubernahme Nr. 1).

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans befinden sich planfestgestellte
S-Bahn- und StraBenbahn-Anlagen.

Da Trassen fur StraBenbahnen als Teil der Einteilung von StraBenverkehrsflache regelma-
Big nicht Gegenstand der Festsetzungen des Bebauungsplans sind, werden diese nur
nachrichtlich Gbernommen. Durch den Geltungsbereich verlauft zudem eine planfestge-
stellte Trasse unterirdischer Anlagen der S-Bahn. Da diese ebenfalls ausschlieBlich im Be-
reich der ausgewiesenen 6ffentlichen StraBenverkehrsflachen liegt, wird sie gleichermafBen
nachrichtlich Gbernommen.

Hinweise
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans |I-B5a befindet sich innerhalb eines Gebiets, flr

das eine Verordnung zur Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart geméas § 172 Abs. 1 Nr. 1
BauGB gilt (Hinweis Nr. 1).
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt innerhalb des Geltungsbereichs des fest-
gesetzten Landschaftsplans |-L-2 (Hinweis Nr. 2).
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5. Abwagungsbelange
Durch den Bebauungsplan I-B5a soll eine geordnete stadtebauliche Entwicklung und eine
dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung gewahrleistet
und dazu beigetragen werden, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern und die natirli-
chen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln.
Bei der Aufstellung des Bebauungsplans wurden insbesondere folgende Aspekte beachtet
sowie miteinander und untereinander in Einklang gebracht:
Belange gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse;
e Belange der Wirtschaft und des Verkehrs;
Belange der von den Kirchen und Religionsgemeinschaften des 6ffentlichen Rechts
festgestellten Erfordernisse fir Gottesdienst und Seelsorge;
e Belange des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden und des Umweltschutzes;
Belange des Denkmalschutzes und des Erhaltungsgebiets;
e Private Belange.
5.1 Belange gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse

Mit den geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans wird dem Bediirfnis nach langfris-
tiger Sicherung von Wohn- und Arbeitsraum in zentraler Lage und in einer dem Gebiets-
charakter entsprechenden Qualitdt nachgekommen. Durch die geplante Festsetzung eines
Mischgebiets und eines allgemeinen Wohngebiets sowie die Sicherung einer Gemeinbe-
darfsflache - evangelische Kirche - wird dabei zur Gewahrleistung des Erhalts der pragen-
den ausgewogenen Nutzungsmischung innerhalb der Spandauer Vorstadt als wesentli-
ches Ziel des Bebauungsplanverfahrens beigetragen. Dabei steht neben der Wahrung der
kleinteiligen Mischung von gewerblichen Nutzungen, kulturellen und touristischen Angebo-
ten, Schank- und Speisewirtschaften sowie Vergnigungsstatten im Vordergrund, die in
der Vergangenheit - je nach Lage im Gebiet - bestehenden Verdrangungsprozesse von
Wohnen durch gewerbliche Nutzungen verbindlich zu regeln.

Dartiber hinaus soll durch entsprechende Festsetzungen die Zulassigkeit von Schank- und
Speisewirtschaften sowie anderer Gewerbetriebe und sonstiger Nutzungen in der Weise
geregelt werden, dass langfristig potenzielle Nutzungskonflikte sowie das Gesamtgebiet
beeintrachtigende Nutzungen auf ein nutzungs- und gebietsvertragliches MaB reduziert
bzw. ausgeschlossen werden.

Den Belangen der Entwicklung und Sicherung eines qualitatsvollen Wohn- und Arbeitsge-
biets soll durch die Prifung der jeweiligen Situation hinsichtlich bestimmter Nutzungen
Rechnung getragen werden. So sollen unter besonderer Berlicksichtigung der baustruktu-
rellen Situation mit einer hohen baulichen Ausnutzung der Grundstiicke sowie der defizita-
ren Versorgungssituation mit wohnungsnahen Grinflachen Stellplatze und Garagen inner-
halb des geplanten allgemeinen Wohngebiets nur ausnahmsweise zulassig sein.

Der Bebauungsplan I-B5a dient der Sicherung der vorhandenen Nutzungsmischung, d.h.
es wird durch die Festsetzung des Bebauungsplans keine zusatzliche empfindliche Nut-
zung zugelassen. Daher erhdht sich mit Festsetzung des Bebauungsplans das vorhandene
Konfliktpotenzial in Bezug auf die Bodenschutzproblematik nicht. Aus der Bodenbelastung
sind keine Konsequenzen flir den Abwéagungsvorgang zur Zulassigkeit der festzusetzen-
den Nutzungen zu ziehen.

Da in der heutigen Spandauer Vorstadt die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhéltnisse erflllt werden und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevdlke-
rung gewabhrleistet ist, gilt diese Bewertung auch fir die zuklnftige Bestandssicherung im
Bebauungsplan |-B5a. Die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans |-B5a sind mit
der vorhandenen Belastungssituation vereinbar.
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5.2

5.3

5.4

Belange der Wirtschaft und des Verkehrs

Die Belange der Wirtschaft werden in erster Linie durch die Festsetzung eines Mischge-
biets im stdwestlichen Plangebiet berlcksichtigt. Durch die geplanten Festsetzungen kdn-
nen wohnungsnahe Arbeitsplatze gesichert und entwickelt werden. Durch den Bebauungs-
plan wird dartber hinaus ein innerstadtisches stark durchmischtes Gebiet aus Wohnen und
verschiedenen Arten gewerblicher Nutzungen planungsrechtlich dauerhaft gesichert. Durch
die geplanten gliedernden Festsetzungen kann die Attraktivitdt dieses Innenstadtgebiets,
das sich zu einem ,Szene-Viertel” entwickelt hat, noch gesteigert werden. Potenzielle Nut-
zungskonflikte zwischen Wohnnutzung und gewerblicher Nutzung kénnen langfristig mit
der Sicherung bestehender Pragungen durch die Festsetzung von Baugebieten reduziert
werden.

Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt Uber die LinienstraBe, die TucholskystraBe, die
AuguststraBe und die Oranienburger StraBe, welche bestandsorientiert durch die Festset-
zung von StraBenbegrenzungslinien in ihren derzeitigen Dimensionen gesichert werden
sollen. Eine Anbindung an das Netz des OPNV ist Uber den U-Bhf. Oranienburger Tor, den
S-Bhf. Oranienburger StraBe sowie mehrere StraBenbahn- bzw. Buslinien gegeben, die
Anbindung an die Regional-/ Fernbahn besteht mit dem Bahnhof FriedrichstraBe ebenfalls.
Das Plangebiet ist somit sehr gut mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln erschlossen, so dass
sich durch die nachhaltige Sicherung des Plangebiets als attraktiver Wohn- und Arbeits-
standort und die damit reduzierten Verkehrsbewegungen zu potenziellen Wohngebieten in
Stadtrandndhe der Anteil des motorisierten Individualverkehrs am Gesamtverkehrsauf-
kommen (modal split) verringert.

Belange der von den Kirchen und Religionsgemeinschaften des 6ffentlichen Rechts
festgestellten Erfordernisse fur Gottesdienst und Seelsorge

Mit der langfristigen Sicherung eines Kirchenstandortes durch die geplante Festsetzung ei-
ner Gemeinbedarfsflache -Kirche- wird den Belangen der von den Kirchen und Religions-
gemeinschaften des 6ffentlichen Rechts festgestellten Erfordernisse fur Gottesdienst und
Seelsorge Rechnung getragen.

Belange des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden und des Umweltschutzes

Durch die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans wird der Sicherung und Entwick-
lung des innerstadtischen Wohn- und Arbeitstandortes Spandauer Vorstadt mit einer ge-
sunden und qualitatsvollen wohnvertraglichen Struktur Rechnung getragen, womit positive
Auswirkungen auf die Umwelt bewirkt werden. Mit der Schaffung von Planungssicherheit
wird die Eigentumsbildung sowohl fir Wohnnutzungen als auch fir gewerbliche Nutzungen
angeregt. Die Quartiersbindung der Anwohner und Gewerbetreibenden wird gestarkt. Die
geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans dienen somit einer nachhaltigen Innenent-
wicklung, wodurch fir die Wohnbevélkerung durch die Qualitatssicherung der Wohngebie-
te Anreize zum Verbleib in der Innenstadt geschaffen werden und dem Trend des Weg-
zugs von Familien mit Kindern in das Umland entgegengewirkt wird. Dadurch kann die zu-
satzliche Inanspruchnahme von Grund und Boden am Stadtrand verringert und die Innen-
entwicklung der Stadt gestarkt werden.

Die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans beschréanken sich nur auf die Regelung
der Art der Nutzung und entsprechen der tatsachlich vorhandenen Nutzung. Das MaR der
Nutzung wird weiterhin gemaB § 34 BauGB zu bestimmen sein. Demzufolge werden durch
den verbindlichen Bauleitplan keine negativen Auswirkungen auf den Umweltzustand des
Plangebiets bewirkt, Eingriffe in Natur und Landschaft werden nicht vorbereitet.
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5.5

5.6

5.7

5.7.1

Belange des Denkmalschutzes und des Erhaltungsgebiets

Im Rahmen des verbindlichen Bauleitplanverfahrens werden die im Geltungsbereich wirk-
samen denkmalrechtlichen Regelungen hinsichtlich der Einzeldenkmale zeichnerisch be-
rcksichtigt. Darlber hinaus befindet sich das Plangebiet innerhalb eines Bereichs, der als
Denkmalbereich (Ensemble) ,Spandauer Vorstadt® gekennzeichnet ist. Die Informationen
haben als nachrichtliche Ubernahmen im Bebauungsplan Beriicksichtigung gefunden. Auf
Grundlage der Beschrankung der geplanten Festsetzungen auf die Art der Nutzung wer-
den die vorhandenen Einzeldenkmale und der Denkmalbereich ,Spandauer Vorstadt” nicht
negativ beeintrachtigt.

Der Bebauungsplan steht dadurch ebenfalls im Einklang mit den Zielen des Erhaltungsge-
biets ,Spandauer Vorstadt®. Durch die Entwicklung der festgesetzten Art der Nutzung aus
der tatsachlich vorhandenen Pragung der Gebiete / Grundstliicke (Mischgebiet, allgemei-
nes Wohngebiet, Gemeinbedarfsflache - Kirche -) wird der Erhaltung der stadtebaulichen
Eigenart der Spandauer Vorstadt entsprochen.

Private Belange

Der im Rahmen der geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans geregelte Ausschluss
bzw. die ausnahmsweise Zuléssigkeit und die nur in bestimmten Bereichen festgesetzte
Zulassigkeit von Nutzungen fihrt zu einer Einschrankung der baulichen Nutzbarkeit der
Grundstulcke.

Andererseits wird durch die geplanten Nutzungseinschrankungen und -ausschliisse lang-
fristig eine hohe Wohn- und Aufenthaltsqualitat gesichert, die sich wiederum positiv auf die
Wertigkeit der Immobilien auswirkt.

Alle geplanten Festsetzungen zur Einschrankung der privaten Verfligbarkeit sind zur Siche-
rung der stadtebaulichen Ordnung erforderlich. Sie dienen damit auch der baulichen Nutz-
barkeit der beplanten Grundstiicke. Unzumutbare Harten sind nicht zu erkennen.

Ergebnisse férmlicher Beteiligungsverfahren
Friihzeitige Blrgerbeteiligung geman § 3 Abs. 1 BauGB

Die frihzeitige Blrgerbeteiligung zum Entwurf des Bebauungsplans I-B5 (gesamt) geman
§ 3 Abs. 1 BauGB wurde in der Zeit vom 08. Februar 1999 bis einschlieBlich 08. M&rz 1999
durchgeflhrt.

Am 29. Februar 1999 erfolgte durch gleichlautende Anzeigen in “Der Tagesspiegel”, “Berli-
ner Morgenpost” und “Berliner Zeitung” eine Information der Birger zur frihzeitigen Bar-
gerbeteiligung.

12 Blrger nahmen die Gelegenheit wahr, die Ziele und Auswirkungen der Planung zu erér-
tern. Es gingen vier schriftliche Anregungen von drei Birgern ein.

Die Intention der Planung mit Sicherung des Wohnanteiles und Steuerung der weiteren
Zunahme der Schank- und Speisewirtschaften wurde von den Biirgern unterstitzt.

Es wurde angeregt, die Mischgebiete mit Uberwiegender Wohnnutzung auf dem Plan zu
lokalisieren. Dem konnte nicht gefolgt werden, da die Mischgebiete, die durch tUberwiegen-
de gewerbliche Nutzung gepréagt sind, nicht mehr Bestandteil der Festsetzungen der Be-
bauungsplane sind. Damit entfiel die Notwendigkeit einer entsprechenden Gliederung der
Mischgebiete.

Der Anregung, fur Schank- und Speisewirtschaften eine ausnahmsweise Zulassigkeit fest-
zusetzen, um die Stdéraspekte im Einzelfall von einer Ermessensentscheidung abhéngig
machen zu kdnnen, wurde gefolgt.
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5.7.2

5.7.3

Im Ergebnis der frihzeitigen Burgerbeteiligung wurde die Notwendigkeit erkannt, Analysen
zum Wohnanteil und zu den Nutzungskonflikten zwischen Schank- und Speisewirtschaften/
Vergnugungsstatten und Bewohnern durchzufihren.

Fruhzeitige Beteiligung der Behorden gemaB § 4 Abs. 1 BauGB

Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden zu den Entwirfen der Bebauungsplane 1-B5a bis
I-B5v/ |-B24b wurde mit Schreiben vom 20. Oktober 2005 durchgeflihrt. Die Behtrden und
sonstigen Trager offentlicher Belang wurde um AuBerung innerhalb eines Monats gebeten.
Dartber hinaus fand am 01. November 2005 eine verwaltungsinterne Erdrterungsveran-
staltung im Rahmen der frihzeitigen Behérdenbeteiligung statt.

Die Auswertung der eingegangenen Stellungnahmen erfolgte fiir alle Sachverhalte, die sich
auf die Bebauungsplane insgesamt beziehen. Bei Stellungnahmen, die sich auf einzelne B-
Plane bezogen, wurde auf das weitere Verfahren zum jeweiligen Einzelbebauungsplan
verwiesen.

Insgesamt ergaben sich aus den Stellungnahmen keine die Grundziige der Planung berh-
renden Anderungen der Planinhalte, die eine Wiederholung des Verfahrensschritts erfor-
derlich gemacht hatten.

In Folge des Ergebnisses der frihzeitigen Behdrdenbeteiligung wurde in einigen Bereichen
eine Uberprifung der StraBenbegrenzungslinien vorgenommen, die im Ergebnis nicht zur
Anderung der Planinhalte fuhrte.

Zudem wurde eine Uberarbeitung bzw. Umformulierung der textlichen Festsetzungen zum
besseren Verstandnis vorgenommen. Die textlichen Festsetzungen wurden zudem ergénzt,
u.a. um eine Festsetzung zum Ausschluss von Stellplatzen und Garagen auf Héfen in den
allgemeinen Wohngebieten zu bertcksichtigen.

Als Grundlage zur Begrindung der Festsetzungen erfolgte eine Analyse der Wohnanteile.
Darlber hinaus wurden die zu Grunde gelegten Daten zur planerischen Ausgangssituation
aktualisiert. Die Anlagen der U-, S- und StraBenbahn wurden in den Bebauungsplan text-
lich Gbernommen.

Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 3 Abs. 2 und der Behérden und sonstiger
Trager offentlicher Belange geman § 4 Abs. 2 BauGB

Die Beteiligung der Offentlichkeit und die Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange fand in der Zeit vom 30. Oktober 2006 bis einschlieBlich 30. November
2006 statt.

Die ortsiibliche Bekanntmachung der Offenlage erfolgte im Amtsblatt fir Berlin Nr. 52 vom
20. Oktober 2006. Dartiber hinaus wurde die Durchfihrung des Verfahrensschritts sowie
die Mdglichkeit zur Abgabe von Stellungnahmen zusatzlich in der Tagespresse (Berliner
Zeitung, Morgenpost und Tagesspiegel vom 27. Oktober 2006) sowie im Internet unter der
Adresse www.berlin-mitte.de Rubrik Rathaus/Bezirk, Aktuelles/Presse, Amtliche Bekannt-
machungen verdffentlicht.

Wéhrend die Méglichkeit der Einsichtnahme in die Planung im Rahmen der 6ffentlichen
Auslegung in den Raumen des Stadtplanungsamtes von nur relativ wenigen Blrgern wahr-
genommen wurde, war die Resonanz/ Beteiligung im Internet, per e-Mail, dagegen sehr
rege. Insgesamt wurden im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit 60 schriftliche Stel-
lungnahmen eingebracht.
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Von den im Rahmen der Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Be-
lange angeschriebenen 35 Behdrden gaben insgesamt 23 Stellen eine Stellungnahme ab.

Die AuBerungen im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden betrafen
in der Hauptsache die folgenden Themen:

1. Bestandssicherung vorhandener Nutzungsstrukturen;

2. Gliederung in differenzierte Baugebiete;

3. Anregung der Festsetzung besonderer Wohngebiete anstelle allgemeiner Wohnge-
biete;

4. Bedeutung des Wohnens fir die Kunst- und Kulturszene der Spandauer Vorstadt;

5.  Zulassigkeit von Schank- und Speisewirtschaften, tourismusgepragtem Einzelhandel
und Galerien in den geplanten allgemeinen Wohngebieten;

6. Ausnahmsweise Zuldssigkeit von Schank- und Speisewirtschaften in den geplanten
allgemeinen Wohngebieten;

7. Begrenzung der Zulassigkeit von Schank- und Speisewirtschaften in den geplanten
Mischgebieten auf das erste Vollgeschoss und unterhalb der Gelandeoberflache ge-
legene Ebenen;

8. Ausnahmsweise Zulassigkeit sowie Einschrankung sonstiger Gewerbebetriebe und
Vergnugungsstatten in den geplanten Mischgebieten;

9. Attraktivitat der Spandauer Vorstadt zum Wohnen fir Familien;

10. Médglichkeit gleichzeitiger Wohn- und Gewerbenutzung fur Selbsténdige;

11. forsa-Umfrage zur Club-Kultur in Berlin vom Oktober 2006;

12. Zustimmung zu den geplanten Festsetzungen durch die weitaus Uberwiegenden
Mehrzahl der Anwohnerstellungnahmen;

13. Konflikte aufgrund der Haufung von Gastronomie, Vergnigungsstatten und einseitiger
Ausrichtung des Gewerbes auf den Tourismus;

14. Bodenschutz/ Altlasten.

Zu Nr. 1 - Bestandssicherung vorhandener Nutzungsstrukturen -

Sachverhalt: i

Unter der Uberschrift ,Vielfalt Erhalten — Uberregulierung vermeiden* werden Zweifel an
der Zielstellung der Bebauungsplane 1-B5a, I-B5b, I-B5e, I-B5m, |-B5t und |-B5u geauBert,
den Erhalt der pragenden ausgewogenen Nutzungsmischung und die Bewaltigung von
Konflikten langfristig zu gewahrleisten. Es wird angemerkt, dass vielmehr der Eindruck
vorherrscht, dass die bisherige, fir die Spandauer Vorstadt charakteristische kleinteilige
Mischung von gewerblichen Nutzungen, kulturellen und touristischen Angeboten einseitig
zugunsten des Wohnens zurlickgedrangt werden soll.

Abwagung:

Die geduBerten Zweifel sind nicht berechtigt.

Die derzeit in den Plangebieten vorhandene Nutzungsstruktur ist im Vorfeld der Bearbei-

tung der Bebauungsplanverfahren im Rahmen einer detaillierten Analyse der Plangebiete

erfasst worden.

Dabei wurden

- die vorhandenen Nutzungen flir jedes Grundstlck in jedem Bauteil und Geschoss erfasst,

- der Wohnanteil fir jedes Grundstlick, bezogen auf die Gesamtgeschossflache, berech-
net,

- alle gewerblichen Nutzungen erfasst und hinsichtlich ihrer kiinftigen Zulassigkeit Gberprift
sowie

- in den vergangenen Jahren aufgetretene Konflikte (Ordnungswidrigkeitsverfahren) aus-
gewertet.

-42 -



Bezirksamt Mitte von Berlin I-B5a
Fachbereich Stadtplanung Begriindung zum Bebauungsplan

Die Ergebnisse der Analyse dienten als Entscheidungsgrundlage fir die Festsetzung von
Kern- und Mischgebieten, besonderen und allgemeinen Wohngebieten.

Damit wird die (gegenwartig noch vorhandene) Balance zwischen den vorhandenen Nut-
zungen langfristig gesichert. Eine Zurlckdrangung von Nutzungen zugunsten des Woh-
nens findet nicht statt. Dagegen wird mit den geplanten Festsetzungen bestehenden Ver-
dréangungsprozessen von Wohnen entgegengewirkt.

Wegen der stadtebaulichen Besonderheit des Gebiets, das gekennzeichnet ist von in sich
differierenden Pragungen sowie vom unmittelbaren Nebeneinander von Nutzungen, die
ohne verbindliche Regelungen nicht miteinander vertraglich wéaren, sind zur Umsetzung der
verfolgten Planungsziele weitere verbindliche Regelung in Form von textlichen Festsetzun-
gen erforderlich. Eine Uberregulierung erfolgt damit nicht, der Regelungsumfang entspricht
der bisherigen, sehr erfolgreichen sanierungsrechtlichen Genehmigungspraxis.

Zu Nr. 2 - Gliederung in differenzierte Baugebiete -

Sachverhalt:

In mehreren Stellungnahmen wird die geplante Gliederung in Baugebiete kritisiert; die ge-
planten allgemeinen Wohngebiete seien zu groB / sollten durch besondere Wohngebiete
ersetzt werden (vgl. Nr. 3).

Abwagung:

Die geplante Festsetzung eines Kerngebiets (MK), von Mischgebieten (Ml), besonderen
Wohngebieten (WB) und allgemeinen Wohngebieten (WA) erfolgt nach dem Prinzip einer
auf Grundlage der bestehenden Gebietspragungen gegliederten rdumlichen Verteilung
sowie einer hinsichtlich der potenziellen Stérfaktoren abgestuften Zuldssigkeit von Nutzun-
gen auf der Grundlage der Darstellung des Flachennutzungsplans. Besondere Berlicksich-
tigung fanden dabei die Ergebnisse der bereits oben genannten detaillierten Erfassung al-
ler vorhandenen Nutzungen. So sollen an den Ubergeordneten Verkehrsverbindungen (z.B.
Oranienburger StraBe, Hackescher Markt, Rosenthaler StraBe), die auch den héchsten
Gewerbeanteil aufweisen, MK und MI - in weniger belasteten Bereichen mit hohen Wohn-
anteilen auch WB - festgesetzt werden. Die in diesen Gebieten befindlichen Schank- und
Speisewirtschaften und Vergnligungsstatten in Verbindung mit der Musikbranche sowie
weitere tourismusgepragte Nutzungen haben in diesen Gebieten gute Entwicklungsmaog-
lichkeiten.

Die geplante Festsetzung der WA ist auf die von den Ubergeordneten StraBenziigen ab-
gewandt liegenden Bereiche beschrankt, die darlber hinaus durch die Hauptnutzung
Wohnen geprégt sind.

Die bestehenden gewerblichen Nutzungen innerhalb der als WA geplanten Bereiche ber-
gen ein nur minimales Konfliktpotenzial hinsichtlich der Anforderungen gem. § 4 BauNVO.
Die hier dem Wohnen untergeordnete gewerbliche Nutzung soll nicht verdréangt werden
und genieBt uneingeschrankten Bestandsschutz. Bei Betriebsveranderungen bzw. der
Neuansiedlung von gewerblichen Nutzungen sind die Anforderungen des WA gemaB § 4
BauNVO zu erfillen. Auch behalten Galerien, aber auch weitere tourismusgepragte Nut-
zungen ihre Zuldssigkeit und kdnnen sich unter dem Vorbehalt ihrer Wohnvertraglichkeit
entwickeln (vgl. Nr. 5).

Zu Nr. 3 - Anregung der Festsetzung besonderer Wohngebiete anstelle allgemeiner
Wohngebiete -

Sachverhalt:

Es wird angeregt, die Bereiche, die als WA festgesetzt werden, als WB festzusetzen. Da-
durch kénnte die Spandauer Vorstadt auch zuklinftig dem Wohnen vorbehalten sein, ohne
dass Entwicklungsmdglichkeiten fir die Kunst- und Kulturszene sowie Mode- und Clubsze-
ne von vornherein beschnitten werden.
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Abwagung:

Die Bereiche, die als WA festgesetzt werden sollen, weisen den Charakter eines WA auf
und entsprechen den Anforderungen gem. § 4 BauNVO (hoher Wohnanteil, von den Tou-
ristenbereichen abgewandte stadtrdumliche Lage, Wohnvertraglichkeit der bestehenden
gewerblichen Nutzungen) und dienen auch kiinftig vorwiegend dem Wohnen. Darlber hin-
aus folgen die innerhalb der Spandauer Vorstadt geplanten Festsetzungen von MK, MI WB
und WA dem Prinzip einer hinsichtlich der potenziellen Stérfaktoren abgestuften Zulassig-
keit von Nutzungen auf der Grundlage der Darstellungen des Flachennutzungsplans sowie
unter besonderer Berlcksichtigung der Ergebnisse der bereits genannten detaillierten Er-
fassung aller bestehenden Nutzungen.

Die Ergebnisse dieser Untersuchung wurden durch eine im Rahmen des Verfahrens ange-
regte nochmalige Uberprifung der bestehenden Nutzungsstruktur vom April/Mai 2007 er-
neut bestatigt.

Demnach wurde auf den untersuchten Grundstiicken (AuguststraBe 77-89, Tucholskystra-
Be 35-41) ein Wohnanteil in der zwischen 78 % und 100 % ermittelt. Dieser hohe Wohnan-
teil zeigt, dass die Wohnnutzung die bestimmende Nutzungsform im Gebiet darstellt. Bei
den vorhandenen gewerblichen Nutzungen handelt es sich um genehmigtes, nicht stéren-
des Gewerbe, das sich als mit der Wohnnutzung vertréglich darstellt sowie um teilgewerb-
lich genutzten Wohnraum. Diese teilgewerbliche Nutzung ist belegt von freien Berufen, de-
ren Austbung nach § 13 BauNVO in allgemeinen Wohngebieten zulassig ist.

Die Nutzung der Erdgeschosse durch Cafés und Bekleidungsladen ist nach § 4 Abs. 2
Nr. 2 BauNVO zuléssig, die Nutzung durch Galerien ist gemaB § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO
zuldssig. Die vorhandenen Laden und Schank- und Speisewirtschaften sind aufgrund ihrer
funktionalen Zuordnung zum Gebiet, von Standort, Gr6éBe, Raumeinteilung, Ausstattung
und betrieblicher Konzeption in besonderem MaBe geeignet, der Versorgung der Gebiets-
bevdlkerung zu dienen. Dass sie - wegen der besonderen Pragung der Spandauer Vor-
stadt - gleichzeitig von Touristen frequentiert werden, beeintrachtigt nicht ihre offensichtli-
che Eignung fur die Gebietsversorgung. Mit der ausnahmsweisen Zulassigkeit von Schank-
und Speisewirtschaften missen diese auch zukinftig inre Wohnvertraglichkeit im Einzelfall
nachweisen, diese ist jedoch im Zuge weiterer Planungsiberlegungen entfallen (in Folge
der Hinweise der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung im Rahmen des Anzeigeverfah-
rens sowie unter Berticksichtigung weiterer Planungsiiberlegungen unter Einbeziehung der
Entwicklung innerhalb des Plangebiets sowie seines stddtebaulichen Verflechtungsgebiets
ist jedoch im weiteren Verfahren von der Festsetzung einer nur ausnahmsweisen Zuldssig-
keit von Schank- und Speisewirtschaften im allgemeinen Wohngebiet abgesehen worden
(siehe hierzu IV. 9)). Damit stellt keine der vorhandenen Nutzungen die Ausweisung eines
allgemeinen Wohngebiets in Frage.

Die Festsetzung eines WB wiirde die Ansiedlung gewerblicher Nutzungen, die mit dem
Wohnen (gerade) noch vereinbar sind, ermdéglichen. Damit wirde sich der gegenwartig
vorhandene Schutzstatus des Wohnens verringern. Die Festsetzung eines WA entspricht
der vorhandenen Nutzungsmischung der entsprechenden Bereiche innerhalb der Span-
dauer Vorstadt, die Uber Jahre gewachsen sind. Begrenzte Entwicklungsmdglichkeiten far
die Kunst- und Kulturszene sowie Mode- und Clubszene waren bisher nicht erkennbar,
vielmehr profitieren alle Seiten von der Balance und dem Facettenreichtum des Gebietes.
Auf die positiven Auswirkungen des Wohnens auf die Kunst- und Kulturszene sowie Mode-
und Clubszene in der gesamten Spandauer Vorstadt wird in der Abwagung unter Nr. 4 ver-
tiefend eingegangen.

Zu Nr. 4 - Bedeutung des Wohnens fiir die Kultur- und Kunstszene in der Spandauer
Vorstadt -

Sachverhalt:

In mehreren Stellungnahmen werden die geplanten Festsetzungen der Bebauungsplane
kritisiert, die der Sicherung des Wohnens in der Spandauer Vorstadt dienen (geplante
Festsetzung von WA, geplante Einschrankung der Zuléssigkeit gewerblicher Nutzungen).
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Befurchtet wird in diesem Zusammenhang die Verdrangung der Kreativwirtschaft (Musik-
branche, Musikclubszene, Galerienszene, etc.). Musikclubs und Gastronomie muissten
,vagabundieren“ kénnen und durften nicht an feste StraBenziige bzw. Bereiche gebunden
sein.

Dagegen wird von zahlreichen Anwohnern geduBert, dass die Unverwechselbarkeit und
Attraktivitdt des Gebiets im dichten Nebeneinander von kleinen Clubs mit dem Wohnen
besteht. Ansonsten droht ,Proll-Tourismus®, ,Kulissenstadt®, Massentourismus-Gastrono-
mie.

Abwagung:

Die Spandauer Vorstadt zeichnet sich durch eine historisch gewachsene vielféltige Mi-
schung von Nutzungen aus. Anfang der 90er Jahre, als das Gebiet von erheblichem Leer-
stand, sanierungsbedurftigen H&usern sowie unklaren Eigentumsverhaltnissen gepragt
war, siedelten sich die ersten Clubs und Gaststatten an. Es folgten Galerien, Designerla-
den, Kunstlerwerkstéatten, Filmproduzenten usw. So entstand diese attraktive Nutzungsmi-
schung, die heute das Bild der Spandauer Vorstadt in besonderer Weise pragt und erheb-
liche wirtschaftspolitische Bedeutung hat.

Die Lebendigkeit des Szeneviertels in der Spandauer Vorstadt liegt jedoch im Wesentli-
chen auch in der Einbettung in Wohnstrukturen begriindet. Das ist das Besondere, was die
Spandauer Vorstadt von monostrukturell ausgerichteten Vergniigungsvierteln in anderen
GroBstadten abhebt und die Touristen, Kunst- und Kulturinteressierten anzieht.

Die ausschlieBliche Beachtung der Interessen von Besuchern des Gebiets sowie Gewerbe-
treibenden wirde die Abwanderung von Bewohnern forcieren und die Qualitat der Kultur-
und Kunstszene senken. Diese hat in den letzten Jahren durch die zunehmende Ausrich-
tung auf Massentourismus bereits deutlich Schaden genommen. Die Angebote richten sich
immer weniger auf Bewohner und kulturell interessierte Besucher, als auf die kurz einfal-
lenden und auf schnelles Amusement zielenden Billigtouristen.

Durch die geplante Festsetzung von MK-, MI- und WB-Gebieten innerhalb der vom Tou-
rismus frequentierten Bereiche werden die vorhandenen guten Entwicklungsmdglichkeiten
fur die Kunst- und Kulturszene und die Tourismuswirtschaft gesichert, in den ruhigeren
Wohnbereichen muss sich der Tourismus, Kunst- und Kulturbetrieb der Hauptnutzung
Wohnen unterordnen.

Da das dem Status quo entspricht, geht mit der geplanten Festsetzung der Bebauungspla-
ne keine Verdrangung einher.

Mit dem Schutz des Wohnens wird eine vielgestaltige und vitale Gebietsstruktur gewahrt,
die Voraussetzung flr die attraktive Kunst- und Kulturszene ist. Gerade in Anbetracht der
jongeren Gebietsentwicklung hin zu internationalen Filialketten sowie Franchise-
Gastronomie bremst der Schutz des Wohnens die Ansiedlung von - gebietsfremden -
GroBeinrichtungen.

Zu Nr. 5 - Zulassigkeit von Schank- und Speisewirtschaften, tourismusgepragtem
Einzelhandel und Galerien in den geplanten allgemeinen Wohngebieten -

Sachverhalt:

Es wird die Befurchtung geduBert, dass Schank- und Speisewirtschaften und tourismusge-
pragter Einzelhandel in den geplanten WA- Gebieten nicht mehr zuldssig sind, da sie ge-
maB § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO unter dem Vorbehalt der Gebietsversorgung stehen. Das
gleiche wirde fur Galerien gelten. Diese Unternehmen hatten nur noch Bestandsschutz.
Bei Betriebsaufgabe, Umnutzung, Betreiberwechsel wiirde keine Genehmigung mehr er-
teilt werden.

Abwagung:

Zur Zuldssigkeit von Ldden als auch von Schank- und Speisewirtschaften zur Gebiets-
versorgung im WA:
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Innerhalb des - im WA zulassigen - Gewerbeanteils befinden sich auch (touristisch ausge-
richtete) Laden (z.B. Schmuckverkauf, Naturkost- Feinkostladen, Mode, Reiseblro, Ta-
schendesign, Mdbelladen) sowie Schank- und Speisewirtschaften, die nicht ausschlieBlich
der Gebietsversorgung dienen. Diese Nutzungen sind jedoch auch innerhalb der allgemei-
nen Wohngebiete zuléssig.

Allgemeine Wohngebiete weisen aufgrund ihrer individuellen stadtebaulichen Situation ei-
ne unterschiedliche Auspragung auf und sind nicht statisch. In einem allgemeinen Wohn-
gebiet im touristisch frequentierten, hochverdichteten Innenbereich einer GroBstadt sind
dementsprechend andere gewerbliche Nutzungen bzw. Anteile vorhanden als in einem WA
in Ortsrandlage bzw. in kleinen Orten.

Im Urteil des OVG Berlin vom 29. April 1994 wird dazu ausgefuhrt: ,Ein vergleichbarer, im
Rahmen von § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO anzuerkennender Versorgungsbedarf an sich ,ge-
bietsfremder” Personen kann aber auch durch eine den Gebietscharakter in spezifischer
Weise pragende stadtebauliche Situation und Beschaffenheit des Wohngebietes hervorge-
rufen werden.”

Die Ladengeschafte und Schank- und Speisewirtschaften innerhalb des festgesetzten all-
gemeinen Wohngebietes, die durch die Randlage zur ,Tourismusmeile“ beeinflusst wer-
den, sind in ihrer GréBe und Anzahl begrenzt und stellen sich hinsichtlich inres Stérgrades
als wohnvertraglich dar.

Weiterhin bedeutet der Begriff ,der Versorgung des Gebietes dienend” nicht, dass ein La-
dengeschaft bzw. eine Schank- und Speisewirtschaft ausschlieBlich der Gebietsversor-
gung (gemeint sind hier alle im Zusammenhang stehenden WA inkl. der Anlagen fur kirch-
liche kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke als auch der zulassigen
Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO) dienen muss bzw. fir die Gebietsversorgung not-
wendig ist. Vielmehr genigt fur seine Zulassigkeit im WA, dass es aufgrund objektiver
Merkmale Uberhaupt geeignet ist, in nennenswertem Umfang auch von den Bewohnern
des Gebietes genutzt zu werden (vgl. OVG Berlin, Urteil vom 29. April 1994).

Es ist in diesem Zusammenhang davon auszugehen, dass auch die Bewohner der Span-
dauer Vorstadt, die sich wegen der Nutzungsvielfalt und Urbanitat mehrheitlich sehr be-
wusst fur diesen Wohnstandort entschieden haben, zum Kundenkreis dieser Laden geho-
ren sowie die dortigen Schank- und Speisewirtschaften frequentieren.

Da die vorhandenen Laden und Schank- und Speisewirtschaften

- in ihrer Gr6Be begrenzt sind (keine GroBgaststatten),

- geeignet sind, in nennenswertem Umfang auch von den Bewohnern des Gebietes aufge-
sucht zu werden,

- sich bzgl. ihres Stérgrades als wohnvertraglich darstellen,

ist auf Grundlage der detaillierten Bestandserfassung von nur geringem Konfliktpotenzial

hinsichtlich der Anforderungen an ein WA geman § 4 BauNVO auszugehen.

Zur Zuldssigkeit von Galerien im WA:

Durch die Galerien erfolgt neben dem Kunsthandel eine Vielzahl von Dienstleistungen im
kulturellen Zusammenhang. Sie dienen der 6ffentlichen Daseinsvorsorge durch Ausstel-
lungen und Diskussionsforen, sind Treffpunkte fir Kinstler und Kunstinteressierte, unter-
stitzen die Kunstbetrachtung und die kulturelle Bildung (z.B. Malkurse/ -workshops). Eini-
ge Galerien bieten auch Ausschank an. Aufgrund dieser Nutzungsvielfalt lassen sie sich
nicht bzw. nicht eindeutig einer Nutzungskategorie gemaB § 4 Abs. 2 BauNVO zuordnen.
Daher sind diese auf Kunst, Kultur und Tourismus ausgerichteten Nutzungen planungs-
rechtlich als sonstige, nicht stérende Gewerbebetriebe zu beurteilen, die gem. § 4 Abs. 3
Nr. 2 BauGB ausnahmsweise im WA zulassig sind. Die Ausnahme bezieht sich hierbei auf
die gebietsbezogene Wahrung der Hauptnutzung Wohnen und die Wohnvertraglichkeit der
einzelnen Vorhaben, die hinsichtlich der Galerien gegeben ist.
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Zu Nr. 6 - Ausnahmsweise Zulassigkeit von Schank- und Speisewirtschaften in den
geplanten allgemeinen Wohngebieten -

Sachverhalt:

Seitens der Gewerbetreibenden wird gefordert, dass in den geplanten WA Restaurants,
Cafes, Weinstuben usw. allgemein und nicht nur ausnahmsweise zuléssig sein sollen.

Abwagung:

Der Anregung wurde im Rahmen der Auswertung der Beteiligung der Behtrden sowie der
Offentlichkeit vorerst nicht gefolgt.

Begriindet wurde dies damit, dass die Schank- und Speisewirtschaften sollen als nur aus-
nahmsweise zulassig festgesetzt werden, d.h. es soll eine gebietsbezogene Prifung im
Einzelfall erforderlich sein. Diese Genehmigungspraxis ist wegen des dichten Nebeneinan-
ders unterschiedlichster Nutzungen und der Haufung bereits genehmigter Schank- und
Speisewirtschaften erforderlich und hat sich seit 13 Jahren in Anwendung des Sanierungs-
rechts bewahrt. Fir die Wohnvertraglichkeit entscheidend ist eine ruhige Seite in den In-
nenhdfen, um fur die Bewohner eine ausreichende Nachtruhe zu gewahrleisten. Dazu sind
jeweils im Einzelfall die Ausrichtung der Fenster der Gastraume, die Lage der Schankgar-
ten, Zu- und Abgang der Gaste, Millentsorgung, Liftung abzustimmen. Gemeinsam mit
den Gewerbetreibenden wurden in nahezu allen Fallen geeignete Lésungen fir die Einord-
nung ihrer Gewerbes gefunden. Wie erfolgreich diese Vorgehensweise fur beide Seiten ist,
lasst sich an der geringen Zahl von nur 6 gerichtlichen Auseinandersetzungen ablesen.
Der Vorteil fir die Gewerbetreibenden besteht in der Vermeidung kinftiger Nutzungskon-
flikte, Rechtssicherheit und Akzeptanz durch die Nachbarn.

In Folge der Hinweise der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung im Rahmen des Anzei-
geverfahrens sowie unter Berticksichtigung weiterer Planungstberlegungen unter Einbe-
ziehung der Entwicklung innerhalb des Plangebiets sowie seines stddtebaulichen Verflech-
tungsgebiets ist im weiteren Verfahren von der Festsetzung einer nur ausnahmsweisen Zu-
ldssigkeit von Schank- und Speisewirtschaften im allgemeinen Wohngebiet abgesehen
worden (siehe hierzu IV. 9).

Zu Nr. 7 - Begrenzung der Zulassigkeit von Schank- und Speisewirtschaften in den
geplanten Mischgebieten auf das erste Vollgeschoss und unterhalb der Gelande-
oberflache gelegenen Ebenen -

Sachverhalt:

Seitens der Gewerbetreibenden wird gefordert, dass es in den geplanten Ml keine Be-
schrankungen fir Schank- und Speisewirtschaften auf das erste Vollgeschoss und die un-
terhalb der Gelandeoberflache liegenden Ebenen geben sollte.

GemaB der Stellungnahmen der Anwohner wird gefordert, auch fir die geplanten Ml eine
textliche Festsetzung mit der ausnahmsweisen Zulassigkeit von Schankwirtschaften auf-
zunehmen und eine Zusammenlegung von UG und 1. VG fur Schank- und Speisewirt-
schaften im MI der Einzelfallprifung zu unterwerfen.

Abwagung:

Beiden Anregungen kann nicht gefolgt werden.

In den geplanten MI sollen Schank- und Speisewirtschaften nur im ersten Vollgeschoss
und unterhalb der Gelandeoberflache zulassig sein. Die Einschrédnkung der Zuléssigkeit
von Schank- und Speisewirtschaften erfolgt auf Grundlage einer detaillierten Erfassung der
genehmigten Schank- und Speisewirtschaften, die ergeben hat, dass diese Anlagen sich
innerhalb des Sanierungsgebiets Spandauer Vorstadt und damit auch in den Plangebieten
ausschlieBlich im ersten Vollgeschoss oder im Souterrain / Keller befinden. Es sind dabei
auch gastronomische Betriebe erfasst worden, die durch eine gemeinsame Nutzung zweier
Ebenen gepragt sind. Durch diese Beschrankung kann eine gastronomische Nutzung der
darlUber liegenden Geschosse, die zu erheblichen Konflikten durch LArmimmissionen fiih-
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ren kann, ausgeschlossen werden. Dartber hinaus sollen die oberen Geschosse, die u.a.
hinsichtlich Belichtung und Besonnung héhere Qualitdten aufweisen, fir Wohnungen und
nicht stérende gewerbliche Nutzungen vorbehalten werden.

Zwischen den oberen Wohngeschossen und den Schank- sowie Schank- und Speisewirt-
schaften im Erdgeschoss koénnen andere gewerbliche Nutzung (BUros, Arztpraxen,
Rechtsanwaltskanzleien, etc.) als Puffer dienen. Somit ist die Verwertbarkeit des privaten
Eigentums nicht eingeschrankt.

Die geplante Festsetzung gewahrleistet somit die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse. Eine darlber hinausgehende einschrankende Festsetzung
als Ausnahme u.a. zur Einschréankung einer gemeinsame Nutzung der zuldssigen zwei E-
benen wird als nicht erforderlich erachtet.

Zu Nr. 8 - Ausnahmsweise Zulassigkeit sowie Einschrankung sonstiger Gewerbebe-
triebe und Vergnligungsstéatten in den geplanten Mischgebieten -

Sachverhalt:

In Stellungnahmen von Gewerbetreibenden wird gefordert, dass in den Mischgebieten
sonstige Gewerbebetriebe und Vergniigungsstatten allgemein und nicht nur ausnahmswei-
se zulassig sein sollen.

Abwagung:

Der Anregung kann nicht gefolgt werden.

Die sonstigen Gewerbebetriebe und Vergnligungsstatten im geplanten MI sollen nur aus-
nahmsweise zuldssig sein, d.h. es soll eine gebietsbezogene Priifung im Einzelfall erfor-
derlich sein. Diese Genehmigungspraxis ist aufgrund des unmittelbaren Nebeneinanders
dieser Nutzungen mit z.T. sehr hohem Stérpotenzial (Discotheken, Tanzcafes, etc.) hin-
sichtlich benachbarter empfindlicher Wohnnutzung erforderlich und hat sich seit 13 Jahren
in Anwendung des Sanierungsrechts bewahrt.

Mit der Einzelfallprifung fir sonstige Gewerbebetriebe soll vor allem nicht erwiinschtes
Sex-Gewerbe (z.B. Wohnungsprostitution), das mit dem geplanten Ausschluss von Einrich-
tungen zur Schaustellung von Personen (z.B. Peep-, Sex-, Live-Shows sowie Video oder
ahnliche Vorfihrungen, vgl. entspr. textliche Festsetzung) nicht erfasst wird, verhindert
werden. Solche Etablissements kénnen sich in stadtebaulicher Hinsicht negativ auf die
Entwicklung der Plangebiete auswirken und bestehende Nutzungen verdrangen sowie das
Niveau der angrenzenden Quartiere absenken. Sie kénnen die Wohnruhe stéren und zu
einem Rickgang des innerstadtischen Wohnens fihren. Gestalterische Vernachlassigung
der Gebaude, fehlende Sauberkeit des Umfeldes, negative Milieubildung etc. kénnen einen
trading-down-Effekt auslésen oder verstarken. Dies gilt umso mehr aufgrund der Tatsache,
dass die Oranienburger StraBe in den Abend- und Nachtstunden als StraBenstrich in Er-
scheinung tritt.

Der Vorteil dieser Genehmigungspraxis fur die Gewerbetreibenden besteht in der Vermei-
dung potenzieller Nutzungskonflikte sowie in der Schaffung von Rechtssicherheit und Ak-
zeptanz durch die Nachbarn.

Zu Nr. 9 - Attraktivitat der Spandauer Vorstadt zum Wohnen fir Familien -
Sachverhalt:

In der Stellungnahme von der Senatsverwaltung fir Wirtschaft, Arbeit und Frauen wird die
Auffassung vertreten, dass die Ausrichtung der Wohnnutzung auf Familien mit Kindern
weitgehend nicht der tatséchlichen Mieter-/ Bewohnerstruktur der Plangebiete und dem fir
Familien bezahlbaren Mietniveau entspricht.

Abwagung:
Die Einwohnerzahl in der Spandauer Vorstadt stieg seit Beginn der Sanierung um 19,1 %
(von 7.162 Personen im Jahr 1991 auf 8.531 Personen im Jahr 2005). Waren die neu Hin-
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zugezogenen zunachst zum groBen Teil Singles, so hat sich das in den letzten Jahren er-
heblich geandert. Viele der ehemaligen Singles haben Familien gegriindet und Kinder ge-
boren. Nunmehr zahlt die Spandauer Vorstadt mit zu den geburtenstarksten Regionen der
Bundesrepublik. Das lasst sich statistisch an der Anzahl der Kinder im Alter unter 6 Jahren
ablesen: Ende 2005 lebten 572 Kinder im Alter unter 6 Jahren in der Spandauer Vorstadt,
diese Zahl entspricht einem Anstieg von 20,7 % gegentber 2002 und 50,1 % gegentber
1998. Diese Entwicklung ist als durchweg positiv zu beurteilen, da der Verbleib von Famili-
en im Gebiet wesentlich zur nachhaltigen Sicherung des Wohnens in der Innenstadt bei-
tragt. Weiterhin bestehen in diesem Gebiet, in dem viele Menschen gleichzeitig wohnen
und arbeiten, gute Voraussetzungen fir die Vereinbarkeit von Kindererziehung und Beruf.
Die erforderlichen sozialen Infrastruktureinrichtungen wie Kindertagesstatten, Schulen und
Kultureinrichtungen sind im Gebiet vorhanden. Die Spandauer Vorstadt hat als Wohn-
standort fir junge Familien sehr gute Entwicklungsperspektiven.

Den Aussagen zum fur Familien nicht bezahlbaren Mietniveau kann ebenfalls nicht gefolgt
werden.

Nach Entlassung aus dem Sanierungsrecht ist mit hoher Sicherheit von Mieterhéhungen
im Rahmen der gesetzlichen Méglichkeiten auszugehen. Da mit den geplanten Bebau-
ungsplanfestsetzungen die bestehende nutzungsstrukturelle Durchmischung innerhalb der
Plangebiete gesichert werden soll, ist mittelfristig von einem Einpendeln des Mietniveaus
auf Grundlage von Angebot und Nachfrage innerhalb des Wohnungsmarkts auszugehen.
Darlber hinaus ist ein nicht unerheblicher Anteil der Bewohner bereits Wohnungseigentu-
mer und somit potenziellen Schwankungen der Miethéhe nicht mehr unterworfen.

Zu Nr. 10 - Méglichkeit gleichzeitiger Wohn- und Gewerbenutzung fir Selbstandige -
Sachverhalt:

Es wird beflrchtet, dass es den Blrgern in der Spandauer Vorstadt mit der Festsetzung
der Bebauungsplane erschwert wird, im gleichen Viertel zu leben und sich parallel als
Selbstandige beispielsweise in Galerien, Grafikateliers und Modeldden oder Architektur-
und Rechtsanwaltbiros eine berufliche Existenz aufzubauen. In diesem Zusammenhang
wird darauf hingewiesen, dass das Nebeneinander von Wohnen und Arbeiten fir viele
Menschen - insbesondere Alleinerziehende - oftmals die einzige Mdglichkeit ist, Erwerbsta-
tigkeit und Familie zu vereinbaren.

Abwagung:

Bei der den geplanten Festsetzungen der Bebauungsplane zugrundeliegenden Analyse
der vorhandenen Nutzungsstruktur wurde deutlich, dass eine Vielzahl kleiner Unternehmer
und Selbstandiger am gleichen Ort wohnen und arbeiten, was u.a. den Charme des Gebie-
tes, seine wirtschaftliche Starke und das Lebensgeflhl eines erheblichen Teils der Anwoh-
ner (flexible Arbeitszeiten, Vereinbarkeit von Familie und Beruf) ausmacht.

Diese besondere nutzungsstrukturelle Pragung soll in keiner Weise eingeschrankt werden,
daher wurde ganz bewusst auf Regelungen zu Gebauden und Raumen fir freie Berufe
gem. § 13 BauNVO verzichtet. Somit ist eine gleichzeitige Nutzungsmdglichkeit von R&u-
men far Wohn- und Arbeitszwecke gegeben. Weiterhin soll durch das geplante Aneinan-
dergrenzen von Kern-, Misch-, besonderen und allgemeinen Wohngebieten das Nebenein-
ander von Wohnen und Arbeiten langfristig planungsrechtlich gesichert werden, eine Er-
schwerung, im gleichen Viertel zu leben und zu arbeiten, erfolgt daher durch die geplanten
Festsetzungen nicht.

Zu Nr. 11 - forsa-Umfrage zur Club-Kultur in Berlin vom Okt. 2006 -

Sachverhalt:

Zur Begrindung einer grundsatzlichen kritischen Position gegenlber den Bebauungspla-
nen wird eine forsa-Umfrage (Gesellschaft flr Sozialforschung und statistische Analysen
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mbH) zur Club-Kultur in Berlin vom Oktober 2006 herangezogen. Danach sind nur rund ein
Viertel der befragten 1.001 Berliner der Meinung, dass die Zahl der Clubs in Szene-Vierteln
wie z.B. rund um den Hackeschen Markt reduziert werden sollte, um so die Anwohner zu
schiitzen. 47 % sind der Meinung, dass es keine Einschrankungen geben sollte, 14 %
sprechen sich sogar fir eine starkere Férderung der Club-Betreiber in diesen Gegenden
aus.

Abwagung:

Das Ergebnis dieser Umfrage kann wegen ihrer Unbestimmtheit flir die Abwagung nicht
herangezogen werden.

Es ist unklar, welcher Personenkreis ausgewahlt wurde, wie die Fragestellung lautete, ob
die Umfrage als reprasentativ zu bewerten ist. So ware es nicht verwunderlich, dass sich
das angefiihrte Umfrageergebnis ergeben hat, wenn Personen in weit von den Plangebie-
ten der offengelegten Bebauungsplane (bzw. deren naheren Verflechtungsgebiet) entfernt
liegenden Stadtteilen, die nicht von den Auswirkungen betroffen sind, befragt wurden. Die
vorliegenden Stellungnahmen der Anwohner im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit
weichen dagegen in der weitaus Uberwiegenden Mehrzahl gravierend von dem in der for-
sa-Umfrage festgestellten Meinungsbild ab.

Zu Nr. 12 - Zustimmung zu den geplanten Festsetzungen durch die weitaus tUberwie-
genden Mehrzahl der Anwohnerstellungnahmen -

In der weitaus (iberwiegenden Mehrzahl der Stellungnahmen der Beteiligung der Offent-
lichkeit wird die Aufstellung der Bebauungspléane von den betroffenen Anwohnern begrtiBt.
Die geplanten Festsetzungen werden als wichtig erachtet, um das Wohnen in diesem att-
raktiven und sehr beliebten Quartier zu erhalten und zu schitzen. Die gegenwartige Mi-
schung von Gewerbe - hier Gastronomie - und Wohnnutzung hat ein MaB erreicht, das far
die Bewohner eine starke Belastigung und Einschrédnkung der Wohnqualitat darstellt
(Zweckentfremdung 6ffentlicher Rd&ume durch die Haufung von Schankvorgérten, Verlar-
mung durch Besucher gastronomischer Einrichtungen, Parksuchverkehr und Ver- u. Ent-
sorgung, 6ffentlicher Alkoholkonsum, etc.). Deshalb stellen die Bebauungsplane ein richti-
ges Regularium dar, um langfristig potenzielle Nutzungskonflikte auf ein gebietsvertragli-
ches MaB zu beschranken und den Erhalt der pragenden ausgewogenen Nutzungsmi-
schung sowie die Bewaltigung von Nutzungskonflikten langfristig zu gewahrleisten.

Zu Nr. 13 - Konflikte aufgrund der Haufung von Gastronomie, Vergniigungsstatten
und einseitiger Ausrichtung des Gewerbes auf den Tourismus -

Sachverhalt:

Seitens einiger Anwohner wird bezweifelt, dass die geplanten Bebauungsplanfestsetzun-
gen fur die Bewaltigung der Konflikte ausreichend sind.

Neben zunehmenden starken Larmbeeintrachtigungen werden u.a. die Uberzogene Bean-
spruchung der 6ffentlichen Rdume durch Schankvorgérten, laufende Motoren von Reise-
bussen flr organisierte Touren in das Nachtleben der Spandauer Vorstadt sowie eine
mangelhafte Versorgung mit Waren des taglichen Bedarfs angefiihrt. In diesem Zusam-
menhang wird von zahlreichen Bewohnern ein generelles Absinken des Niveaus der Kul-
tur- und Kunstszene zu billigem Massen-Tourismus angemahnt.

Abwagung:

Im Sinne planerischer Zurlickhaltung sollen nur Baugebiete und Einschrankungen der Zu-
lassigkeit gewerblicher Nutzungen, die ein erhebliches Stérpotenzial fir das Wohnen be-
sitzen, festgesetzt werden. Damit wird eine Rechtsgrundlage fur die Sicherung gesunder
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse geschaffen, die in den Genehmigungsverfahren und mit Hil-
fe des Ordnungsrechts umzusetzen ist.
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Mit der Sicherung des Wohnens ist zu erwarten, dass sich das Gewerbe wieder mehr auf
die Bedurfnisse der Bewohner richten wird und sich in der Folge die Versorgung mit Waren
des taglichen Bedarfs verbessert.

Um eine Uberregulierung zu vermeiden, wird auf weitere Festsetzungen in den Bebau-
ungsplanen verzichtet.

Zu Nr. 14 - Boden/ Altlasten -

Sachverhalt:

Vom Fachbereich Umwelt wird hinsichtlich der allgemeinen Situation fiir die Grundstiicke
in den Geltungsbereichen auf die Nutzungshistorie des historischen Katasters verwiesen.
Eine Auswertung bzgl. branchentypischer Schadstoffe ergab fir viele Grundstiicke einen
Altlastenverdacht. Auf Grund der Nutzungshistorie und der Erfahrungen mit vorgefunde-
nen Kontaminationen kann es zu Oberbodenkontaminationen in offenen Flachen sowie
Bodenluftkontaminationen durch flichtige Stoffe, die eine Rediffusion in Kellerrdume zur
Folge gehabt haben kdnnten, kommen. In mehreren Plangebieten sind Grundstiicke im
Bodenbelastungskataster eingetragen.

Auf Basis der vorliegenden umfangreichen Untersuchungsergebnisse der nutzungshisto-
risch bedingt altlastenverdachtigen Grundstliicke innerhalb der Plangebiete der Bebau-
ungsplane 1-B5a und I-B5b kann jedoch davon ausgegangen werden, dass in den meisten
Féllen von den Verdachtsflachen keine Gefahren fur die vorhandenen Nutzungen auf den
Grundsticken ausgehen.

Bezuglich weiterer Anhaltspunkte der historischen Nutzungsrecherche wird ausgefihrt,
dass in den Geltungsbereichen bereits Grundstlicke orientierend untersucht wurden. Auf
Grund der Nutzungshistorie und der Erfahrungen mit vorgefundenen Kontaminationen
lassen sich insbesondere Bodenluftkontaminationen durch fliichtige Stoffe wie BTEX und
LCKW bei nicht untersuchten Grundstiicken nicht ausschlieBen. In diesem Zusammen-
hang werden seitens des Umweltamtes in den verbliebenen Bereichen der nicht unter-
suchten Plangebiete auf Grundlage der Nutzungshistorie weitere Grundstlicke mit ehema-
ligen gewerblichen Nutzungen aufgefiihrt, die ggf. altlastenverdachtsbehaftet sein kdnn-
ten.

Abwagung:

Die Messergebnisse aus Bodenproben und Raumluftmessungen sind vom gesundheitli-
chen Umweltschutz durch Stellungnahme (Ges 1300 T vom 14.12.2006) bewertet worden.
Danach ergibt sich bezuglich der Bodenproben im Hinblick auf die geplanten Festsetzun-
gen der Bebauungspléne zur beabsichtigten Sicherung des bestehenden stadtebaulichen
Zustands der bestandsgepragten Bereiche kein zwingendes weiteres Untersuchungs- und
insbesondere kein Sanierungserfordernis. Diese Einschatzung ist nach Kenntnisnahme
der Stellungnahme des LuV Umwelt und Natur, Fb. Umwelt vom 11.01.2007 im Rahmen
der Beteiligung der Behdrden erneut durch die Abt. GesSozWohnen, LuV Gesundheit,
bestatigt worden. Es wird davon ausgegangen, dass die geplanten Gebietsfestsetzungen
umsetzbar und unmittelbare Gefahren aus den Untersuchungsergebnissen nicht ableitbar
sind. Dies gilt umso mehr, als die Wohnnutzung und auch die Nutzung der Freiflachen be-
reits vor Festsetzung des Bebauungsplans uneingeschrankt planungsrechtlich zulassig ist.
Zusammenfassend ist festzustellen, dass sich die Prifungen und Untersuchungen auf be-
standsgepragte Bereiche bezogen haben, sich daraus fir die Gefahrenabschatzung je-
doch kein Verdacht bestatigt hat, der umgehende weitere Untersuchungen oder gar Sa-
nierungen erforderlich macht.

Da die innerhalb des Plangebiets durch die geplanten Festsetzungen zuzulassenden Nut-
zungen bereits im Bestand vorhanden sind bzw. seit langer Zeit bestehen, kann sich wei-
terer Untersuchungsbedarf nur bei baulichen Veranderungen neu ergeben bzw. begrin-
den. Somit werden die beabsichtigten Gebietsfestsetzungen in Bezug auf die Altlasten-
problematik uneingeschrankt fir umsetzbar gehalten. Weitere Untersuchungen wéren un-
verhaltnismaBig, sowohl in Bezug auf mégliche Gefahren als auch in Bezug auf hierfur zur
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Verfligung stehende Ressourcen und hieBen, die Bauleitplanung fir eine flachendecken-
de Altlastenklarung bzw. —sanierung zu benutzen und damit deren Durchflihrung, namlich
einen Beitrag zur nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung zu leisten, er-
heblich zu erschweren bzw. unmdglich zu machen.

Die Nennung weiterer ggf. altlastenverdachtsbehafteter Grundstiicke beruht auf zurticklie-
genden gewerblichen Nutzungen. Diese haben offensichtlich jedoch zu keinem Zeitpunkt
die ausgelbte tatsachlichen Nutzung in Frage gestellt. Auch in Folge der durchgeflihrten
orientierenden Untersuchungen wurde keines der untersuchten Grundsticke fir die dar-
auf befindliche Nutzung gesperrt bzw. als dringend sanierungsbediirftig angemahnt. E-
benso hat die bisherige Registrierung bekannter bzw. bekannt gewordener Verunreini-
gungen nicht dazu geflihrt, dass die Aufgabe der ausgelbten Nutzungsart gefordert wur-
de.

Mit den vorliegenden Bebauungsplanentwirfen soll innerhalb der Geltungsbereiche keine
veranderte Art der Nutzung festgesetzt werden, die der derzeitigen planungsrechtlichen
Beurteilung der Grundstiicke entgegen steht. Die geplanten Festsetzungen der Bebau-
ungsplane wurden vom Umweltamt Mitte nicht in Frage gestellt. Die ausgelbten Nutzun-
gen genieBen uneingeschrankten Bestandsschutz bzw. sollen durch die Bebauungsplane
planungsrechtlich gesichert werden. Bei einer Umnutzung oder Neubebauung von
Grundstlicken kann ggf. durch Bodenaustausch eine Sanierung der Bodenbelastung auf
den jeweiligen Grundstlicken erforderlich werden.

Fir die derzeitige und zukinftig zuldssige Nutzung und die dort wohnende und arbeitende
Bevolkerung auf den genannten Grundsticken wurden vom Umweltamt des Bezirks Mitte
keine Hinweise auf potenzielle Gesundheitsgefahrdungen mitgeteilt, so dass davon aus-
gegangen wird, dass auf den Grundstliicken keine erheblichen Bodenverunreinigungen
den geplanten Festsetzungen der Bebauungsplane entgegenstehen.

Unter Beriicksichtigung der vorgebrachten Hinweise und Bedenken ergaben sich keine in-
haltlichen Anderungen am Bebauungsplan I-B5a.

GemaB Hinweis vom Bezirksamt Mitte, Abt. Stadtentwicklung, Fachbereich Denkmal-
schutz, im Rahmen der Behdérdenbeteiligung wurde in der textlichen nachrichtlichen Uber-
nahme des eingetragenen Denkmalbereichs (Ensemble) ,Spandauer Vorstadt® die Denk-
malliste Berlin als Ort der Eintragung redaktionell ergéanzt.

Auswirkungen des Bebauungsplans
Auswirkungen auf die Lebens- und Arbeitsverhaltnisse

Hauptleitlinie der geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans ist die Sicherung der ge-
genwartig vorhandenen nutzungsstrukturellen Durchmischung bei gleichzeitiger Minimie-
rung von Nutzungskonflikten, die in Anbetracht der Lage des Plangebiets innerhalb der
Spandauer Vorstadt bei ihrer Entwicklung zum ,Szene-Viertel* mit einer Haufung von
Schank- und Speisewirtschaften, touristischen Attraktionen etc. in der jingeren Geschichte
des Stadtgebiets entstanden sind. Durch die geplanten Festsetzungen wird das rechtliche
Instrumentarium zur geordneten Steuerung der Sicherung und zukinftigen Entwicklung
des Geltungsbereichs als hochwertiger Wohn- und Arbeitsplatzstandort geschaffen, Ver-
drangungsprozesse kénnen minimiert bzw. vermieden werden. Gleichzeitig kann durch
flankierende Festsetzungen die Verweil- und Aufenthaltsqualitéat der Gberwiegend wohnge-
nutzten Bereiche erhdéht werden. Durch eine klare Zuordnung der geplanten Festsetzung
von Baugebieten gemaB BauNVO zu bestehenden nutzungsstrukturellen Pragungen von
Gebieten / Grundstlicken kann eine langfristig geordnete Entwicklung gesteuert werden.
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Hinsichtlich mdglicher Beeintrachtigungen der Lebens- und Arbeitsverhaltnisse aufgrund
vorhandener oder vermuteter Altlasten kann auf Basis der innerhalb der Spandauer Vor-
stadt bereits durchgeflhrten orientierenden Untersuchungen davon ausgegangen werden,
dass auf den Grundstiicken keine erheblichen, die dort wohnende und arbeitende Bevdl-
kerung gefahrdenden Altlasten vorzufinden sind. Dies gilt umso mehr, als es sich bei den
vorhandenen Nutzungen um Bestandsnutzungen handelt, die bereits vor Festsetzung des
Bebauungsplans uneingeschrankt planungsrechtlich zulassig waren. Bei Beibehaltung der
bestehenden Nutzung ist demnach kein weiterer Untersuchungs- oder Sanierungsbedarf
zu erwarten, negative Auswirkungen auf die Lebens- und Arbeitsverhaltnisse entstehen
nicht. Bei einer Umnutzung oder Neubebauung von Grundstiicken kann jedoch ggf. durch
Bodenaustausch eine Sanierung der Bodenbelastung auf den jeweiligen Grundstlicken er-
forderlich werden.

2. Auswirkungen auf die Umwelt

Da der Bebauungsplan I-B5a als einfacher Bebauungsplan geman § 30 Abs. 3 BauGB kei-
ne verbindlichen Regelungen zu Umwelt und Natur, zur Bebauungsdichte und Versiege-
lung (MaB der Nutzung) trifft und die geplante Festsetzung der Art der baulichen Nutzung
der tatsachlich vorhandenen Nutzung entspricht, sind keine Auswirkungen auf den Um-
weltzustand des Plangebiets zu verzeichnen.

Es wird kein Eingriff in Natur und Landschaft vorbereitet, da die bestehenden Baurechte
weiterhin auf Grundlage des § 34 BauGB zu ermitteln sind. Eine Erweiterung von Baufla-
chen ist nicht Bestandteil der geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans.

Unmittelbare Gefahren fir die Umwelt aufgrund vorhandener Altlasten bzw. Altlastenver-
dachtsmomente sind mit der Festsetzung des Bebauungsplans nicht zu erwarten und aus
den vorliegenden orientierenden Altlastenuntersuchungen fiir die Spandauer Vorstadt auch
nicht ableitbar.

3. Auswirkungen auf die Bevolkerungsentwicklung und die soziale Infrastruktur

Die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans bewirken keine Erhéhung der beste-
henden Bevdlkerungszahlen, so dass sich auch keine Auswirkungen hinsichtlich eines er-
héhten Bedarfs an Einrichtungen der sozialen Infrastruktur ergeben.

Die Sicherung des Gemeinbedarfsstandortes der im Plangebiet bestehenden St.-Johan-
nes-Evangelist Kirche wird als Gemeinbedarfsfliche - evangelische Kirche - festgesetzt.

4, Auswirkungen auf den Verkehr

Da der Bebauungsplan sich auf die Regelung der Art der Nutzung beschrankt (einfacher
Bebauungsplan gemas § 30 Abs. 3 BauGB) und somit das MaB der baulichen Nutzung
auch zukulnftig gemaB § 34 Abs. 1 BauGB zu bestimmen ist, ergeben sich durch die ge-
planten Festsetzungen keine negativen Auswirkungen auf den Verkehr. Fir die innerhalb
des Plangebiets noch vorhandenen Baupotenzialflachen (Oranienburger StraBe 43A, 44)
bestanden bereits vor Einleitung des verbindlichen Bauleitplanverfahrens Baurechte.

Mit der planungsrechtlichen Sicherung der bestehenden Nutzungen im Zusammenwirken
mit Festsetzungen zur Minimierung potenzieller Nutzungskonflikte wird das Plangebiet in
seiner bestehenden Auspragung als Wohn- und Arbeitsstandort in zentraler innerstadti-
scher Lage gestarkt. Mit diesem MaBnahmenbindel kbnnen Abwanderungstendenzen vor
allem von Familien mit Kindern in Stadtrandlagen reduziert werden, was sich positiv auf
das gesamtstadtische Verkehrsaufkommen auswirki.
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5. Auswirkungen auf den Haushalt und die Finanzplanung
Einnahmen:
keine
Ausgaben:

keine
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Iv. Verfahren
1. Mitteilung der Planungsabsicht

Die Senatsverwaltung fir Bauen, Wohnen und Verkehr Il E hat in ihrem Schreiben vom
10. August 1998 geauBert, dass gegen die Absicht, den Bebauungsplan I-B5 aufzustellen,
keine Bedenken bestehen. Sie gab Hinweise auf vorhandene Eintragungen von Flachen im
Altlastenverdachtsflachenkataster und zum beabsichtigten Inhalt der Festsetzungen.

Das Verfahren des Bebauungsplans I-B5 wird nach § 7 AGBauGB (entspricht § 4a der
damaligen Fassung des AGBauGB) durchgefiihrt, da durch seine Lage im Zentralen Be-
reich, in dem sich Parlaments- und Regierungsgebaude des Bundes befinden, geman Ab-
satz 1 Nr. 2 dringende Gesamtinteressen des Landes Berlin beriihrt werden.

Aufstellungsbeschluss

Das Bezirksamt Mitte von Berlin hat am 18. August 1998 den Beschluss zur Aufstellung
des Bebauungsplans |-B5 gefasst (Beschluss-Nr.: 542/98).

Gleichzeitig mit dem Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplanentwurf wurde die Konkre-
tisierung der Sanierungsziele fiir das ehemalige Sanierungsgebiet Spandauer Vorstadt be-
schlossen.

Der Aufstellungsbeschluss wurde am 04. September 1998 im Amtsblatt fir Berlin auf Seite
3307 offentlich bekannt gemacht.

Fruhzeitige Blirgerbeteiligung

Die Fruhzeitige Burgerbeteiligung geman § 3 Abs. 1 BauGB wurde in der Zeit vom 08. Feb-
ruar 1999 bis einschlieBlich 08. Marz 1999 durchgefihrt.

Am 29. Februar 1999 erfolgte durch gleichlautende Anzeigen in “Der Tagesspiegel”, “Berli-
ner Morgenpost” und “Berliner Zeitung” eine Information der Birger zur frihzeitigen Bar-
gerbeteiligung.

Der Beschluss des Bezirksamtes Mitte zum Ergebnis der frihzeitigen Blrgerbeteiligung
(Beschluss-Nr.: 146) wurde am 14. Oktober 2000 gefasst.

Blockweise Teilung des Bebauungsplans I-B5

Das Bezirksamt Mitte von Berlin hat am 03. Mai 2005 den Beschluss (Beschluss- Nr.: 1079
vom 13. Mai 2005) Uber die Teilung des Bebauungsplans I-B5 in 21 Einzelbebauungsplane
mit den Titeln |-B5a bis I-B5v, die jeweils einen Block bzw. Teilflachen eines Blockes um-
fassen, gefasst.

Hintergrund der Teilung war der bessere Bezug zu den Sanierungszielen des ehemaligen
Sanierungsgebiets Spandauer Vorstadt, da die Konkretisierung und Fortschreibung der
Sanierungsziele ebenfalls durch die Erarbeitung von Konzepten auf Block- bzw. Teilblock-
ebene erfolgte.

Beschluss zur Durchfiuhrung der friihzeitigen Behdérdenbeteiligung gem. § 4 Abs.
BauGB sowie der Behordenbeteiligung § 4 Abs. 2 BauGB

Ebenfalls am 03. Mai 2005 fasste das Bezirksamt Mitte von Berlin den Beschluss zur
Durchfihrung der frihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher
Belange gemanB § 4 Abs. 1 BauGB sowie zur Durchfihrung der Beteiligung der Behérden
und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange gemaB § 4 Abs. 2 BauGB fir die Bebauungspla-
ne |-B5a bis |-B5v/ I-B24b.
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6. Friihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange

Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange geman
§ 4 Abs. 1 BauGB wurde mit Schreiben vom 20. Oktober 2005 in der vorgesehenen Mo-
natsfrist fir die Bebauungsplane |-B5a bis |-B5v/ I-B24b durchgefiihrt.

Dartber hinaus fand am 01. November 2005 eine verwaltungsinterne Erdrterungsveran-
staltung im Rahmen der friihzeitigen Behdrdenbeteiligung statt. Beteiligt waren: Wirt-
schaftsférderung, Ordnungsamt, Umweltamt, Juristin / Widerspruchsstelle / Sanierungsver-
waltungsstelle, SenStadt IV C, Koordinationsbdro.

7. Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behérden und sonstiger Trager 6ffentlicher
Belange

Die Beteiligung der Offentlichkeit und die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange fir den Bebauungsplan I-B5a fand in der Zeit vom 30. Oktober 2006
bis einschlieBlich 30. November 2006 statt.

Die ortsubliche Bekanntmachung der Offenlage erfolgte im Amtsblatt fir Berlin Nr. 52 vom
20. Oktober 2006. Dariber hinaus wurde die Durchfihrung des Verfahrensschritts zusatz-
lich in der Tagespresse (Berliner Zeitung, Morgenpost und Tagesspiegel vom 27. Oktober
2006) sowie im Internet unter www.berlin-mitte.de Rubrik Rathaus/ Bezirk, Aktuelles/ Pres-
se, Amtliche Bekanntmachungen veréffentlicht. Offentlich ausgelegt wurden der Bebau-
ungsplan vom 18.10.06 mit dazugehériger Begriindung und Umweltbericht.

Im Ergebnis der Behdrdenbeteiligung wurde der Bebauungsplan nach der &ffentlichen Aus-
legung redaktionell geandert. Da es sich hierbei um eine rein redaktionelle Anderung han-
delt, die die Grundziige der Planung nicht berdhrt, ist in Folge dessen eine erneute Beteili-
gung der Behdrden und der Offentlichkeit nicht erforderlich.

8. Anzeige gemaB § 6 Abs. 4 AGBauGB

Der Bebauungsplan I-B5a wurde nach Beschlussfassung durch die Bezirksverordnetenver-
sammlung Mitte mit Schreiben PlanG1 201/I-B5e vom 25. September 2007 gemaB § 6
Abs. 4 BauGB der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung angezeigt.

GemaB Stellungnahme vom 23. November 2007 wurden nach rechtlicher Uberpriifung des
Bebauungsplans keine Beanstandungen erhoben. Die jedoch im Rahmen der Stellung-
nahme genannten ,Hinweise“ zum stadtebaulichen Begriindungserfordernis der nur aus-
nahmsweisen Zulassigkeit von Schank- und Speisewirtschaften im allgemeinen Wohnge-
biet, zu kiinftigen méglichen Veranderungen der Gebietspragung und zu klarstellenden Kri-
terien fur eine Gewahrung der Ausnahme, bedurften nicht nur Korrekturen durch Ergan-
zungen und Klarstellungen, sondern eine nochmalige Uberarbeitung der grundsétzlichen
Abwagungsbelange. Darlber hinaus hatte sich das zu Beginn des Verfahrens befiirchtete
LZulaufen“ des Gebiets mit Schank- und Speisewirtschaften und dadurch bewirkte Ver-
drangungsprozesse sowie Steigerungen des Konfliktpotenzials nicht bestéatigt, so dass die
textliche Festsetzung einer nur ausnahmsweisen Zulassigkeit von Schank- und Speisewirt-
schaften im allgemeinen Wohngebiet entfallen konnte. Die Streichung der textlichen Fest-
setzung machte eine erneute Beteiligung geman § 4a Abs. 3 BauGB erforderlich.

Die im Rahmen des Anzeigeverfahrens von der Senatsverwaltung geduBerten sonstigen
Hinweise wurden entsprechend beriicksichtigt und in den Bebauungsplan bzw. die Be-
grindung zum Bebauungsplan Ubernommen, beziehen sich jedoch nicht auf wesentliche

Planinhalte.
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9. Erneute Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behérden und sonstiger Trager of-
fentlicher Belange

Im Ergebnis der Beteiligung der Behdrden wurde der Bebauungsplan nach der parallel er-
folgten 6ffentlichen Auslegung inhaltlich geéndert. Aus diesem Grund wurde eine erneute
Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange und der Offentlichkeit
erforderlich.

Die wesentliche Planédnderung umfasst dabei den Wegfall der textlichen Festsetzung zur
ausnahmsweisen Zulassigkeit von Schank- und Speisewirtschaften im allgemeinen Wohn-
gebiet.
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B. RECHTSGRUNDLAGEN

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

in Verbindung mit dem Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 27. August 1997
(BGBI. | S. 2141, 1998 | S. 137), zuletzt geéndert durch Artikel 4 Abs. 10 des Gesetzes
vom 05. Mai 2004 (BGBI. | S. 718);

Gesetz zur Ausfihrung des Baugesetzbuches (AGBauGB) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 07. November 1999 (GVBI. S. 578), zuletzt geandert durch Gesetz vom 03.
November 2005 (GVBI. S. 692);

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauN-
VO) vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S.132), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466).

Aufgestellt:  Berlin, den 29.9.2008
Bezirksamt Mitte von Berlin
Abteilung Stadtentwicklung
Fachbereich Planen und Genehmigen

Gothe Laduch

Gothe Laduch
Bezirksstadtrat Stadtplanungsamt
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C. ANHANG

Textliche Festsetzungen

1.

Im allgemeinen Wohngebiet sind die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO

(Gartenbaubetriebe und Tankstellen) nicht Bestandteil des Bebauungsplans.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO

Im Mischgebiet sind Schank- und Speisewirtschaften nach § 6 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO

nur im ersten Vollgeschoss und unterhalb der Gelandeoberflache zulassig.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1i.V. mit § 9 Abs. 3 BauGB und § 1 Abs. 7 Nr. 2 BauNVO

Im Mischgebiet kdnnen sonstige Gewerbebetriebe und Vergnigungsstatten nach § 6
Abs. 2 Nr. 4 und 8 BauNVO nur ausnahmsweise zugelassen werden. Einrichtungen zur
Schaustellung von Personen (z.B. Peep-, Sex- und Live-Shows) sowie Video- oder

ahnliche Vorfuhrungen sind nicht zulassig.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 1 Abs. 5, 6 Nr. 1 und 9 BauNVO

Im Mischgebiet sind Gartenbaubetriebe und Tankstellen nach § 6 Abs. 2 Nr. 6 und 7

BauNVO nicht zulassig.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 1 Abs. 5 BauNVO

Im allgemeinen Wohngebiet kénnen Stellplatze und Garagen nur ausnahmsweise zu-

gelassen werden. Dies gilt nicht fur Tiefgaragen.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V. mit § 12 Abs. 6 BauNVO

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist die Verwendung von Erdgas oder Heizdl
EL als Brennstoff zugelassen. Die Verwendung anderer Brennstoffe ist dann zulassig,
wenn sichergestellt ist, dass die Emissionswerte von Schwefeldioxid (SOx), Stickoxid
(NOx) und Staub in Kilogramm Schadstoff pro Tera Joule Energiegehalt (kg/TJ) des

eingesetzten Brennstoffs vergleichbar hchstens denen von Heizél EL entsprechen.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB

Die Einteilung der StraBenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzungen des

Bebauungsplans.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Nachrichtliche Ubernahmen

1.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich innerhalb eines Gebiets, das
als Denkmalbereich (Ensemble) ,Spandauer Vorstadt” in der Denkmalliste Berlin einge-
tragen ist.

Hinweise

1.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich innerhalb eines Gebiets, fir
das eine Verordnung zur Erhaltung der stédtebaulichen Eigenart gemaB § 172 Abs. 1
Nr. 1 BauGB gilt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt innerhalb des Geltungsbereichs des
festgesetzten Landschaftsplans |-L-2.
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