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Bezirksamt Mitte von Berlin
Abteilung Stadtentwicklung

Bezirksverordnetenversammlung Drucksache Nr.

Mitte von Berlin
1136/111

Vorlage - zur Beschlussfassung -
Uber

den Bebauungsplanentwurf I-B5e sowie Entscheidung tber den Entwurf der Rechtsverordnung zur
Festsetzung des Bebauungsplanes 1-B5e.

Die Bezirksverordnetenversammlung wolle beschlieRen:

I. Der Bebauungsplanentwurf |-B5e vom 18.10.2006 mit Deckblatt vom 16.7.2008 fur die
Grundstiicke Hackescher Markt 4, Neue Promenade 3-9, Kleine Présidentenstraf3e 1/3 und
Grol3e PréasidentenstraRe 5-10 im Bezirk Mitte, Ortsteil Mitte, wird gem. 8 6 Abs. 3 AGBauGB
erneut beschlossen.

II.  Uber den Entwurf der Rechtsverordnung zur Festsetzung des Bebauungsplanes I-B5e vom
18.10.2006 mit Deckblatt vom 16.7.2008 fiir die Grundstiicke Hackescher Markt 4, Neue
Promenade 3-9, Kleine Prasidentenstrafle 1/3 und GrofRe Prasidentenstrafe 5-10 im Bezirk
Mitte, Ortsteil Mitte, wird gem. § 12 Abs. 2 Nr. 4 BezVG erneut entschieden.

Begrindung zu |, Il

Siehe beigeflgten Abzug der Begriindung zum Bebauungsplan I-B5e.

Die erneute Beschlussfassung ist erforderlich, weil die Begriindung zum Bebauungsplan I-B5e im
Ergebnis der rechtlichen Uberpriifung durch die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung in Teilen zu
erganzen war.

Des weiteren wurde in den Bebauungsplan die planfestgestellte StraRenbahnlinie im Bereich Grol3e
Préasidentenstrale / Hackescher Markt nachgetragen, der Hinweis zur planfestgestellten
Strallenbahnanlage ist somit obsolet und wurde gestrichen sowie die textliche Festsetzung Nr. 2
wurde entsprechend dem Rundschreiben von SenStadt vom 18.7.2008 aus Griinden der
Rechtsklarheit redaktionell angepasst.

Die Erganzungen beinhalten ausschlieBlich Klarstellungen und Berichtigungen. Abwagungsbelange
sind nicht hinzu gekommen.
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Rechtsgrundlagen

Bezirksverwaltungsgesetz (BezVG)
Baugesetzbuch (BauGB)
Gesetz zur Ausfilhrung des Baugesetzbuchs (AGBauGB)

Auswirkungen auf den Haushaltsplan und die Finanzplanung:

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

keine

Berlin, den 27.01.2009

Bezirksbirgermeister

Anlagen

Bezirksstadtrat fur Stadtentwicklung

- Verordnung Uber die Festsetzung des Bebauungsplanes I-B5e im Bezirk Mitte, Ortsteil Mitte

(Entwurf)

- Begriindung zum Entwurf des Bebauungsplanes I-B5e sowie Zusammenfassende Erklarung

gem. 8 10 Abs. 4 BauGB
- Planzeichnung
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Entwurf

Verordnung
Uber die Festsetzung des Bebauungsplanes I-B5e
im Bezirk Mitte, Ortsteil Mitte

Vom 2009

Auf Grund des 8 10 Abs. 1 des Baugesetzbuchs in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Art. 4 des Gesetzes
vom 24. Dezember 2008 (BGBI. | S. 3018) in Verbindung mit 8 6 Abs. 5 des Gesetzes
zur Ausfihrung des Baugesetzbuchs in der Fassung vom 7. November 1999 (GVBI. S.
578), zuletzt geandert durch Gesetz vom 3. November 2005 (GVBI. S. 692), wird
verordnet:

§1
Der Bebauungsplan 1-B5e vom 18.10.2006 mit Deckblatt vom 16.07.2008 fir die

Grundstliicke Hackescher Markt 4, Neue Promenade 3-9, Kleine Prasidentenstralle 1/3
und Grol3e Prasidentenstralle 5-10 im Bezirk Mitte, Ortsteil Mitte wird festgesetzt.

§2
Die Urschrift des Bebauungsplanes kann beim Bezirksamt Mitte von Berlin, Abteilung
Stadtentwicklung, Vermessungsamt, beglaubigte Abzeichnungen des Bebauungsplans
konnen beim Bezirksamt Mitte von Berlin, Abteilung Stadtentwicklung, Fachbereich

Stadtplanung und Fachbereich Bau- und Wohnungsaufsicht wahrend der Dienststunden
kostenfrei eingesehen werden.

§3

Auf die Vorschriften Uiber

1. die Geltendmachung und die Herbeifihrung der Falligkeit etwaiger
Entschadigungsanspriiche (8 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 Baugesetzbuch) und

2. das Erléschen von Entschadigungsansprichen bei nicht fristgemaler
Geltendmachung (8 44 Abs. 4 Baugesetzbuch)

wird hingewiesen.



§4

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

1. eine beachtliche Verletzung der Verfahrens- oder Formvorschriften, die in § 214
Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 bis 3 des Baugesetzbuchs bezeichnet sind,

2. eine unter Berlcksichtigung des 8§ 214 Abs. 2 des Baugesetzbuchs beachtliche
Verletzung der Vorschriften Uber das Verhaltnis des Bebauungsplans und des
Flachennutzungsplans,

3. nach 8§ 214 Abs. 3 Satz 2 des Baugesetzbuchs beachtliche Mangel des
Abwagungsvorgangs,

4. eine Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften, die im Gesetz zur
Ausfihrung des Baugesetzbuchs enthalten sind,

in den Fallen der Nr. 1 bis 3 innerhalb eines Jahres, in den Féllen der Nr. 4 innerhalb
von 2 Jahren seit der Verkiindung dieser Verordnung gegentiber dem Bezirksamt Mitte
von Berlin schriftlich geltend machen. Der Sachverhalt, der die Verletzung begriinden
soll, ist darzulegen. Nach Ablauf der in Satz 1 genannten Fristen werden die in Nummer
1 bis 4 genannten Mangel gemaf 8§ 215 Abs. 1 des Baugesetzbuchs und gemanR § 32
Abs. 2 des Gesetzes zur Ausfihrung des Baugesetzbuchs unbeachtlich.

(2) Die Beschrankung des Absatzes 1 gilt nicht, wenn die fur die Verkiindung dieser
Verordnung geltenden Vorschriften verletzt worden sind.

§6

Diese Verordnung tritt am Tage nach der Verkindung im Gesetz- und
Verordnungsblatt fur Berlin in Kraft.

Berlin, den 2009

Bezirksamt Mitte von Berlin

Bezirksbirgermeister Bezirksstadtrat



BEZIRKSAMT MITTE VON BERLIN ®

Abt. Stadtentwicklung I I I
Amt fir Planen und Genehmigen

Zusammenfassende Erklarung
zum Bebauungsplan | — B5e (Spandauer Vorstadt)

fur die Grundstlicke Hackescher Markt 4, Neue Promenade 3-9,
Kleine PrasidentenstralRe 1/3 und GroRRe PrasidentenstraRe 4-10
im Bezirk Mitte, Ortsteil Mitte

gemaR § 10 Abs. 4 BauGB
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I-B5e Bezirksamt Mitte von Berlin
Zusammenfassende Erkldarung zum Bebauungsplan Fachbereich Stadtplanung

Ziel des Bebauungsplans

Das Plangebiet des Bebauungsplans |-B5e war Bestandteil des Sanierungsgebiets
Spandauer Vorstadt (Aufhebung des Sanierungsgebietes 15.1.2008), das sich nérdlich des
Stadtzentrums Alexanderplatz befand. Der Geltungsbereich des |-B5e umfasst den
gesamten statistischen Block 100 018 im stdlichen Bereich der Spandauer Vorstadt.

Vor der Wiedervereinigung von Verfall, Flachenabriss und Uberformung durch industriellen
Wohnungsbau bedroht, hat sich die Spandauer Vorstadt innerhalb weniger Jahre zu einem
weit Uber die Stadtgrenzen hinaus bekannten Szeneviertel und attraktivem Wohnstandort
entwickelt.

Die geordnete Entwicklung des Gebiets wurde bis zur Aufhebung des Sanierungsgebietes
auf Grundlage des Sanierungsrechts in Ubereinstimmung mit den Sanierungszielen
geregelt.

Ziel des Bebauungsplanes ist es, die vorhandene einzigartige stadtebauliche Pragung - vor
allem die kleinteilige Mischung aus Wohnen, gewerblichen Nutzungen, kulturellen und
touristischen Angeboten sowie den zahlreichen Schank- und Speisewirtschaften und
Vergnugungsstatten — nach der Entlassung der Spandauer Vorstadt aus der Sanierung
planungsrechtlich zu sichern.

Alle Grundstiicke werden als Mischgebiet (MI) ausgewiesen, da sie gemischt genutzt
werden und sich unmittelbar an der Tourismusmeile Oranienburger Stral3e / Hackescher
Markt befinden. Damit wird der angestrebten gegliederten Gesamtentwicklung der
Spandauer Vorstadt entsprochen.

Fur das konfliktarme Nebeneinander von Schank- und Speisewirtschaften /
Vergnugungsstatten dienen folgende Festsetzungen:
Im Mischgebiet sind Schank- und Speisewirtschaften allgemein zuléssig, werden
aber auf das Erdgeschoss und darunter beschréankt. Das entspricht der
vorhandenen Nutzungsstruktur - keine vorhandene Schank- und Speisewirtschaft
wird unzulassig.
Im Mischgebiet werden Sex-Betriebe ausgeschlossen. Andere Vergnlgungsstatten
sind nur ausnahmsweise zulassig und missen ihre Wohnvertraglichkeit im Einzelfall
nachweisen.

Beriicksichtigung der Umweltbelange

Im Rahmen des Verfahrens ist gem. 8§ 2 Abs.4 BauGB eine Umweltprifung durchgefihrt
worden, deren Ergebnisse in die Planung eingeflossen sind.

Da der Bebauungsplan als einfacher Bebauungsplan gemald § 30 Abs. 3 BauGB keine
verbindlichen Regelungen zu Umwelt und Natur, zur Bebauungsdichte und Versiegelung
(Mal3 der Nutzung) trifft und die festgesetzte Art der baulichen Nutzung der tatsachlich
vorhandenen Nutzung entspricht, sind keine Auswirkungen auf den Umweltzustand des
Plangebiets zu verzeichnen.

Es wird kein Eingriff in Natur und Landschaft gemafl 8 1a BauGB vorbereitet, da die
bestehenden Baurechte weiterhin auf Grundlage des § 34 BauGB zu ermitteln sind. Eine
Erweiterung von Bauflachen ist nicht Bestandteil der Festsetzungen des Bebauungsplans.

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

Der Bebauungsplan verweist auf den festgesetzten Landschaftsplan I-L-2 (Hinweis Nr. 2),
der Biotopflachenfaktoren (BFF) fiir die Grundstiicke festsetzt, um 06kologisch wirksame



I-B5e Bezirksamt Mitte von Berlin
Zusammenfassende Erkldarung zum Bebauungsplan Fachbereich Stadtplanung

Flachen fir den Naturhaushalt zu sichern und einer Verschlechterung der 6kologischen
Situation vorzubeugen.

Bezogen auf die Region Berlin-Brandenburg haben die Bebauungsplanverfahren zur
Sicherung der Wohnnutzung innerhalb der Spandauer Vorstadt positive Auswirkungen auf
die Umwelt. Mit der Schaffung von Planungssicherheit wird die Eigentumsbildung sowohl
fur Wohnnutzungen (Eigentumswohnungen) als auch fiir gewerbliche Nutzungen angeregt.
Die Quartiersbindung der Anwohner und Gewerbetreibenden wird gestéarkt. Die
Festsetzungen des Bebauungsplans dienen somit einer nachhaltigen Innenentwicklung der
Stadt. Die Wohnbevélkerung wird durch die Qualitatssicherung der Wohngebiete in der
Innenstadt 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 dieser innerstadtischen Gebiete gegenliber dem
Stadtrand eine Verringerung des gesamtstadtischen Verkehrsaufkommens. Ein weiteres
Anwachsen der Pendlerstrome zwischen Innenstadt und Umland wird verhindert.

Durch die nachhaltige Sicherung dieser mit offentlichem Nahverkehr sehr gut
erschlossenen Gebiete verringert sich der Anteil des motorisierten Individualverkehrs am
Gesamtverkehrsaufkommen (modal split). Die ausgezeichnete ErschlieBung mit S-Bahn, U-
Bahn, StralRenbahn und Bus sichert fir die Anwohner/ Beschaftigten eine hohe Mobilitat
auch ohne Kfz. Fiur einen GroRteil der Anwohner ist es wesentlich attraktiver, das OPNV-
Angebot zu nutzen, als den taglichen Kampf um einen Parkplatz und ein Fortkommen im
Stau zu fuhren. Damit wird Stadtraum, der sonst fur den Individualverkehr notwendig ware,
fur andere stadtische Nutzungen gewonnen. Die Aufenthaltsfunktion der Stralenrdume
wird gegenuber ihrer ErschlieBungsfunktion gestarkt. Die Strallenrdume bieten mehr Platz
fur Begrinung und kénnen 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 fuRganger- bzw. fahrradfreundliche
Entfernungen. Auch durch diese ,Funktion der N&he* wird eine umweltgerechte
Stadtstruktur nachhaltig geférdert.

Beriicksichtigung der Behorden- und Offentlichkeitsbeteiligung

Im Ergebnis der Behordenbeteiligungen wurden die textlichen Festsetzungen zum
besseren Verstandnis umformuliert.

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemal § 4 Abs. 2 BauGB war sehr lebhaft und emotional,
es liegen 60 schriftliche Stellungnahmen vor. Sowohl die Bewohnerseite als auch die
gewerblichen Nutzer (Schank- und Speisewirtschaften, Vergniigungsstatten, Galerien,
Laden...) auBerten ihre Beflrchtung, dass die jeweils andere Nutzung (Wohnen bzw.
gewerbliche Nutzung) tbergewichtig werden und sie verdrangen kénne.

Die Abwagung dieser z.T. unterschiedlichen Auffassungen bestétigte die Intention des
Bebauungsplanes - die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Plangebietes durch
Bewahrung der vorhandenen Nutzungsmischung -.

Die Festsetzung ,Allgemeines Wohngebiet" entlang der Tucholskystral3e wurde nochmals
Uberprift. Die vorhandene Nutzungsstruktur mit der Hauptnutzung Wohnen und die
Eignung des Gebietes auch fir kinftige Wohnnutzung hat die Richtigkeit der WA-
Festsetzung bestétigt.

In der Begriindung wurden folgende AuRerungen in den Stellungnahmen sehr ausfiihrlich
abgewogen:

1. Bestandssicherung vorhandener Nutzungsstrukturen;

2. Gliederung in differenzierte Baugebiete;

3-



I-B5e Bezirksamt Mitte von Berlin

Zusammenfassende Erkldrung zum Bebauungsplan Fachbereich Stadtplanung

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 Zulassigkeit 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
gelegene Ebenen;

8. Ausnahmsweise Zulassigkeit sowie Einschréankung sonstiger Gewerbebetriebe und
Vergnlgungsstatten in den geplanten Mischgebieten;
9. Attraktivitat der Spandauer Vorstadt zum Wohnen fir Familien;

10. Maglichkeit gleichzeitiger Wohn- und Gewerbenutzung fiir Selbstandige;

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.

Unter Bericksichtigung der vorgebrachten Hinweise und Bedenken ergaben sich keine
inhaltlichen Anderungen am Bebauungsplan I-B5e.
Anderweitige Planungsmoglichkeiten

Zur Gliederung in Baugebiete:

Zum Bebauungsplanverfahren wurden mehrere Analysen durchgefihrt:
o Ermittlung des vorhandenen Wohnanteils, bezogen auf die Gesamtgeschossflache
o0 Erfassung der vorhandenen gewerblichen Nutzungen
0 Bewertung der stadtraumlichen Lage  unter  Berlcksichtigung des
Verkehrskonzeptes Spandauer Vorstadt
Auf dieser Grundlage wurde die Baugebietsgliederung Allgemeines Wohngebiet (WA) oder
besonderes Wohngebiet (WB) oder Mischgebiet (M) gepruft.

Entscheidungskriterium fir die Auswahl des Baugebietes war:
das Wohnen nicht zu verdrangen,
die Zulassigkeit aller vorhandenen gewerblichen Nutzungen zu bewahren,
die optimale Funktion des Gebietes aufgrund seiner stadtrdumlichen Lage zu
finden,
ausreichend Entwicklungsspielraum fir kinftige Entwicklungen zu lassen.
Durch Variantenvergleich wurde die geeignete Gebietsausweisung fir das Plangebiet
gefunden.

Auf Grundlage einer umfangreichen Bestandserfassung, weiteren Recherchen und
Variantenuntersuchungen wurden anderweitige Planungsmdglichkeiten fir die geordnete
stadtebauliche Entwicklung des Gebietes ausgeschlossen.
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gemal § 9 Abs. 8 BauGB
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A. BEGRUNDUNG
I Planungsgegenstand
1. Veranlassung und Erforderlichkeit

Die Durchfihrung des Bebauungsplanverfahrens I-B5e 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
sicherzustellen.

Seit Beginn der 1990er Jahre hat sich innerhalb der Spandauer Vorstadt ein deutlicher
Wandel vollzogen. Vor der Wiedervereinigung - mit Ausnahme des Bereichs um die
Sophienstralie - von Verfall, Flachenabriss und Uberformung durch industriellen
Wohnungsbau bedroht, hat sich das Gebiet innerhalb weniger Jahre zu einem weit tGber die
Stadtgrenzen hinaus bekannten Szeneviertel und attraktivem Wohnstandort entwickelt. Der
besondere Reiz der Spandauer Vorstadt liegt neben der einzigartigen stadtebaulichen
Pragung vor allem in der kleinteiligen Mischung aus Wohnen, gewerblichen Nutzungen,
kulturellen und touristischen Angeboten sowie den zahlreichen Schank- und
Speisewirtschaften und Vergnugungsstatten.

Die Gewabhrleistung des Erhalts der pragenden ausgewogenen Nutzungsmischung und die
Bewaltigung von Konflikten wurde bisher auf Grundlage des Sanierungsrechts in
Ubereinstimmung mit den in der Offentlichkeit diskutierten und durch die
Bezirksverordnetenversammlung Mitte beschlossenen Sanierungszielen geregelt. Im
Ergebnis dieser stadtebaulichen Steuerung ist das heutige attraktive und wirtschaftlich
gesunde Stadtquartier entstanden.

Am 15. Januar 2008 erfolgte die Entlassung der Spandauer Vorstadt aus dem
Sanierungsrecht  durch  Senatsbeschluss.  Bereits an  den juristischen
Auseinandersetzungen und Umnutzungsantragen von Wohnen in Gewerbe der letzten
Jahren, insbesondere auf Grundstiicken, flr die bereits eine Einzelentlassung aus der
Sanierung erfolgte, lasst sich das vorhandene Konfliktpotenzial ablesen.

Ziel der Planung ist es daher, die gegenwartige Balance zwischen den vorhandenen
Nutzungen langfristig zu sichern. Wegen der stadtebaulichen Besonderheit des Gebiets,
das gekennzeichnet ist vom unmittelbaren Nebeneinander von Nutzungen, die ohne
verbindliche Regelungen nicht miteinander vertraglich waren, ist zur Umsetzung der
verfolgten Planungsziele die Aufstellung eines Bebauungsplanverfahrens erforderlich.
Damit wird die planungsrechtliche Grundlage geschaffen fiur die Bewahrung
schitzenswerter Strukturen sowie fir eine geordnete stadtebauliche Entwicklung des
innerstadtischen Wohn- und Arbeitsstandortes Spandauer Vorstadt, auch nach der
Entlassung aus der Sanierung.

2. Plangebiet
2.1 Lagebeschreibung

Stadtraumliche Einbindung

Das Plangebiet liegt im nordlichen Citybereich von Berlin. Die Entfernung zur
Kerngebietszone des Alexanderplatzes betragt ca. 600 m, der Hackesche Markt liegt in
unmittelbarer Nachbarschaft, der StraRenzug Unter den Linden ist ebenfalls ca. 600 m
entfernt.
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Die Spandauer Vorstadt ist durch den o6ffentlichen Nahverkehr sehr gut erschlossen. In
Nord-Sud-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 verlauft die U-Bahnlinie U6 in Nord-Sid-Richtung. Neun
Linien der Stralenbahn verknipfen das Quartier mit dem Tram-Bahn-Netz der dstlichen
Stadthalfte. Diverse Buslinien erschlielien das Gebiet tags und nachts, der Endknoten der
Nachtbusse liegt in unmittelbarer Nahe.

Lage des Geltungsbereichs

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans |I-B5e umfasst den gesamten statistischen Block
100 018 im sudlichen Bereich des ehemaligen Sanierungsgebiets Spandauer Vorstadt und
hat eine GroRe von etwa 0,8 ha. Er liegt unmittelbar westlich des S-Bahnhofs Hackescher
Markt und wird begrenzt durch den Hackeschen Markt im Norden, die Neue Promenade im
Osten, das Stadtbahnviadukt sowie die Kleine Prasidentenstrale im Stiden und die Grol3e
PrasidentenstralRe im Westen.

Die Abgrenzung des Plangebiets orientiert sich am vorhandenen Straflenblock. Dadurch
kénnen die zu sichernden Bebauungsplaninhalte optimal mit den blockbezogenen
Sanierungszielen des ehemaligen Sanierungsgebiets abgestimmt werden.

Bestand / Ausgangssituation
Spandauer Vorstadt allgemein

Bauliche Gestalt

Die Spandauer Vorstadt tritt als dicht bebautes innerstadtisches Quartier mit
Altstadtcharakter in Erscheinung, dessen StralRenraster und Blockstruktur auf die
Stadterweiterung zu Anfang des 18. Jahrhunderts zuriickgeht.

Das Gebiet ist gepragt durch die unregelmafige Parzellierung, das unterschiedliche
Baualter der Gebdude und die differenzierte Nutzungsstruktur. Die Geschossigkeit variiert
von zweigeschossigem Altbau bis hin zu sieben- bis achtgeschossigem Neubau. Die dicht
bebauten Blocke mit geschlossenen Blockrandern sind z.T. immer noch durch
kriegsbedingte Baullcken und Einfachbauten unterbrochen. Ein Blick in die Hofe erdffnet
differenziert gegliederte Raume. Durchgange und Ful3géngerpassagen ergdnzen die
bauliche Vielfalt.

Im Zuge der Sanierung wurde wahrend des letzten Jahrzehnts der Altbaubestand
weitestgehend modernisiert und teilweise durch Neubauten erganzt, wodurch die
Spandauer Vorstadt als attraktives Altstadtquartier mit modernem Wohnstandard entwickelt
werden konnte.

Nutzungsstruktur

Das Gebiet ist nutzungsstrukturell stark durchmischt. Auf engem Raum stehen Bereiche mit
hohem Wohnanteil neben stark gewerblich gepragten Bereichen, Einrichtungen mit
Uberdrtlicher Verwaltungsfunktion, kulturellen und Bildungseinrichtungen sowie sozialen,
kirchlichen, sportlichen und gesundheitlichen Nutzungen.
Neben der Uberdurchschnittichen Haufung von Schank- und Speisewirtschaften und
Vergnlgungsstatten existiert eine Vielzahl von Nutzungen, die auf den touristischen Bedarf
abgestimmt sind (Galerien, Designerladen fur Bekleidung, Schuhe, Md&bel, Nippes,
Andenken, etc.). Zudem sind u.a. mehrere kleinere und gréRere Filmproduktionsfirmen und
Casting-Agenturen angesiedelt.
Laden mit Waren des taglichen Bedarfs, die der Versorgung der Anwohner dienen, sind
dagegen unterreprasentiert.
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Grin- und Freiflachen

Der Geltungsbereich |1-B5e weist laut Umweltatlas Berlin einen Versiegelungsgrad von 51-
60 % auf (Angaben aus 2001). Der Versorgungsgrad mit 6ffentlichen Griinanlagen liegt bei
mehr als 6,0 m? pro Einwohner, das Gebiet gilt somit als versorgt (Angaben von 1995). Der
Anteil an privaten bzw. halboffentlichen Freiflachen in den Wohngebieten ist gering.

Der Versorgungsgrad mit wohnungsnahen Grinflachen betragt - unter anteiliger
Einbeziehung des Monbijouparks - nur etwa 52 % des planerischen Richtwertes. Mit einem
Defizit von ca. 40 % des Richtwertes des Kinderspielplatzgesetzes (Stand 2004) ist die
Spandauer Vorstadt im oOffentlichen Spielplatzbereich deutlich unterversorgt. Im privaten
Bereich besteht mit ca. 80 % ein noch hoheres Defizit (Stand 2002, Angaben It.
Stellungnahme des LuV Umwelt und Natur, Fb. Natur, im Rahmen der friihzeitigen
Behordenbeteiligung gem. §4 Abs. 1 BauGB). Aufgrund der baulichen Gegebenheiten,
fehlender Potenzialflachen und einer geringen Zahl von AbrissmaRnahmen
(Erhaltungssatzung) ist von einer Verbesserung der Freiflachensituation nicht auszugehen.

Baulicher Bestand im Geltungsbereich

Das Plangebiet des Bebauungsplans |-B5e ist baustrukturell gekennzeichnet durch eine
1 bis 7-geschossige (in der Mehrzahl 5 bis 7-geschossige) Bebauung verschiedener
baulicher Entwicklungsstufen. Dabei wurde insbesondere in der letzten 15 Jahren die
aufgrund der Kriegszerstorungen llickenhafte historische Bebauung durch umfangreiche
Neubauten erganzt. Das Verhaltnis von Alt- zu Neubauten ist etwa gleich.

Der zentrale westliche Teil des Blocks wurde bisher stark gepragt durch das noch brach
liegende Grundstick GroRRe Prasidentenstralle 6 sowie die direkt daran anschlielende
eingeschossige Bebauung des Grundstiicks GrofRe Prasidentenstralle 7. Die beiden
Grundstucke sind mittlerweile berdumt und befinden sich in Bauvorbereitung fur eine
BaullickenschlieBung. Der Bereich ist derzeit noch als stadtebaulich ungeordnet zu
bezeichnen und wirkt sich entsprechend negativ auf den Blockrand entlang der Grolien
Prasidentenstralle aus, der im Ubrigen Geltungsbereich vollstandig geschlossen ist. Trotz
des Wechsels von Alt- und Neubauten bietet der Block, mit Ausnahme des o.g. Bereichs,
ein homogenes Erscheinungsbild.

ErschlieBung

Das Plangebiet wird erschlossen durch die bestehenden Straflenverkehrsflachen des
Hackeschen Markts, der Grolien Prasidentenstralle und der Kleinen Prasidentenstralle.
Die Neue Promenade ist Teil des als Stadtplatz ausgestalteten Teils des Hackeschen
Markts und daher nur eingeschrankt befahrbar.

Eine Anbindung an das Netz des OPNV besteht durch den unmittelbar &stlich des
Geltungsbereichs gelegenen S-Bhf. Hackescher Markt sowie mehrere Stral3enbahnlinien.

Eine Anbindung an die Regionalbahn besteht mit dem Bahnhof Alexanderplatz in einer
Entfernung von ca. 600 m.

Eigentumsverhéltnisse

Alle Grundstlcke innerhalb des Geltungsbereichs sind privaten Eigentiimern zuzuordnen.

Samtliche im Geltungsbereich liegenden Stralenverkehrsflachen sind im Eigentum des
Landes Berlin.
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2.2.6

2.2.7

Das Gebiet ist hinsichtlich der technischen Infrastruktur voll erschlossen.

Das Plangebiet liegt im Einzugsbereich des Mischwasserpumpwerks Berlin [V
Scharnhorststralle, 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 MaRnahmen zuriickzuhalten. Die Entscheidung
Uber Einzelmalinahmen ist in Abhangigkeit von den lokalen Bedingungen zu treffen
(Stellungnahme der Senatsveraltung fur Stadtentwicklung, Abt. VIII D (Boden und Wasser)
vom 01.11.2005 im Rahmen der friihzeitigen Behoérdenbeteiligung).

Im Plangebiet befinden sich zudem Fernwarmeanlagen der Warme Berlin.

Aufgrund des Verlaufs von StralRenbahnlinien auf dem Hackeschen Markt und in der
GroRen PrasidentenstraRe finden sich innerhalb des Plangebiets Kabel- und
Erdungsanlagen der Stralenbahnstromversorgung sowie Anlagen der Licht- und
Krafttechnik und Anlagen der standardmafigen Haltestellenverrohrung der Stralenbahn.

Boden / Altlasten

Innerhalb des Geltungsbereichs I-B5e sind keine Grundstlicke im Bodenbelastungskataster
(BKK) eingetragen.

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

Zur Bewertung der gegenwartigen Altlastensituation ist festzustellen, dass trotz punktuell
vorhandener leichter Uberschreitungen der Einbau- bzw. Eingriffswerte in der Spandauer
Vorstadt die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse erflllt
sind und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevdlkerung gewahrleistet ist. Es besteht
kein Handlungsbedarf im Sinne einer Gefahrenabwehr.

Eine ausfuhrliche Darstellung der Altlastensituation im Geltungsbereich findet sich unter
[1.3. Umweltbericht, 3.2a) Derzeitiger Umweltzustand.

Okologie / Freiflachen

Die Freiraume des Plangebiets beschranken sich, abgesehen von den vorhandenen
Baullicken, auf die teilweise durch die bestehende Bebauung bzw. begrunte Tiefgaragen
gebildeten Hofflachen, die je nach Lage im Block bzw. aufgrund ihres Bebauungsgrades
stark differierende Quantitdten aufweisen. So sind die Grundsticke Grolie
Prasidentenstralle 6/7 derzeit durch umfangreiche Freiflachen gekennzeichnet. Diese sind
jedoch lediglich ruderal bewachsen und werden bei Bebauung entsprechend reduziert
werden bzw. vollstandig entfallen (Gemafs mit BA-Beschluss Nr. 112/95 zur Fortschreibung
der Sanierungsziele flir den Block 100 018 bestimmter Art und Mall der baulichen
Nutzung).

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

Die innerhalb der im Geltungsbereich gelegenen Strallenverkehrsflachen weisen keinen
Baumbestand oder andere Grunflachen auf.
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23.1

2.3.2

Planerische Ausgangssituation

Bestehendes Baurecht / angrenzende Bebauungsplane

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

Angrenzend an den Geltungsbereich des Bebauungsplans I-B5e befinden sich insgesamt
vier im Verfahren befindliche Bebauungsplane.

Unmittelbar westlich des Geltungsbereichs [-B5e schlie®t der Geltungsbereich des
Bebauungsplanentwurfs 1-8 fir das Gelande zwischen Oranienburger Stralle, Grof3e
Prasidentenstrale und Monbijouplatz an. Nordlich finden sich die beiden im
Zusammenhang mit dem Bebauungsplan I-B5e stehenden generellen
Bebauungsplanentwirfe [-B5m fir das Gelande zwischen Sophienstralie, Rosenthaler
StralRe, Hackescher Markt, Oranienburger Strale und Groflte Hamburger Strae und I-B5u
fir das Gelande zwischen Neue Schonhauser Stralle, Minzstral’e, Rochstralle,
Dircksenstral’e, An der Spandauer Briicke und Rosenthaler Stralle und einem Abschnitt
der Dircksenstral3e an.

Darliber hinaus existiert flir das sudwestlich des Geltungsbereichs gelegene Areal des
Monbijouparks der festgesetzte Bebauungsplan 1-57 fur das Gelande zwischen
Oranienburger StraRe Monbijouplatz und Monbijoustralle (festgesetzt am 21. Juni 2005).

Sudlich an den Geltungsbereich angrenzend liegen die planfestgestellten Bahnanlagen der
Stadtbahn.

Flachennutzungsplanung / sonstige vorbereitende Bauleitplanung

Flachennutzungsplan (FNP)

Der Flachennutzungsplan von Berlin in der aktuellen Fassung der Neubekanntmachung
vom 08. Januar 2004 (ABI. S. 95), zuletzt geandert am 04. Dezember 2007 (ABI, S. 3292)
stellt den Geltungsbereich |-B5e als gemischte Bauflache M2 dar. Darlber hinaus ist die
sudlich angrenzende Stadtbahntrasse als Bahnflache U-, S-, Regionalbahn erfasst. Die
Flache des sldwestlich des Geltungsbereichs gelegenen Monbijouparks ist als Grinflache
Parkanlage ausgewiesen.

Gemall Entwicklungsgrundsatz1 der Grundsatze fir die Entwicklung von
Bebauungsplanen (Anlage zur AV-FNP vom 08. Sept. 2006, ABI. S. 3673) kbnnen aus den
Bauflachen des Flachennutzungsplans die Ihnen zugeordneten Baugebiete der
Baunutzungsverordnung entwickelt werden. Dies ist hinsichtlich der Festsetzungen des
Bebauungsplans I-B5e gegeben.

Der Landesentwicklungsplan fiir den engeren Verflechtungsbereich Berlin — Brandenburg
(Verordnung Uber den gemeinsamen Landesentwicklungsplan fir den engeren
Verflechtungsraum Berlin — Brandenburg (LEP eV), GVBI. Nr. 7 vom 20.03.1998, S.38)
stellt den Geltungsbereich als Siedlungsraum dar, so dass die Festsetzungen des
Bebauungsplans hierzu in keinem Widerspruch stehen.



[-B5e

Bezirksamt Mitte von Berlin

Begriindung zum Bebauungsplan Fachbereich Stadtplanung

2.3.3

234

Planwerk Innenstadt

Im Planwerk Innenstadt, das am 18. Mai 1999 vom Berliner Senat beschlossen wurde, sind
die vorhandene Baullicke GrofRe Prasidentenstralle 6 sowie das daran anschlieRende,
lediglich eingeschossig bebaute Grundstick GroRe Prasidentenstral’e 7 als bestehende
Planung zur baulichen Erganzung des Blockrandes gekennzeichnet.

Natur und Landschaft

Landschaftsprogramm (LaPro 94)

Vgl. 11.3 Umweltbericht, 3.1b) Ziele des Umweltschutzes aus einschlagigen Fachgesetzen
und Fachplanungen, die fiir den Bebauungsplan von Bedeutung sind.

Landschaftsplan I-L-2

Vgl. lll. Umweltbericht, 3.1b) 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.
August 1999 beschlossen. Die dazu erarbeitete Karte stellt den Geltungsbereich als
prioritdren Raum zur Bestandsentwicklung dar, mit Baujahr der Gebdude Uberwiegend bis
1948. Der Geltungsbereich lag bis Anfang des Jahres 2008 vollstéandig innerhalb eines
Gebiets fur intensive Stadterneuerung (Sanierungsgebiete der 9. RVO bis 11. RVO). Am
15. Januar 2008 wurde das Gebiet mittels Senatsbeschluss aus der Sanierung entlassen.

StEP Gewerbe

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

StEP Zentren 2020 (StEP Zentren 2)

Der Senat von Berlin hat in seiner Sitzung am 22. Marz 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 Uber eine
Qualitatssteigerung der bestehenden Zentren und Einkaufsstralien erreicht werden,
weniger Uber einen reinen Flachenzuwachs. Mit dem Stadtentwicklungsplan Zentren 2020
werden zugleich die Inhalte und Leitlinien des Stadtentwicklungsplans Zentren und
Einzelhandel (StEP Zentren 1) aktualisiert.

Im Stadtentwicklungsplan Zentren 2020 werden die Bereiche des Alexanderplatzes, der
FriedrichstraRe bis zum Potsdamer Platz/ Leipziger Platz als Zentrumsbereichskerne
innerhalb des Zentrumsbereichs Historische Mitte gekennzeichnet. Der Geltungsbereich
des Bebauungsplans I-B5e liegt innerhalb des Zentrumsbereichs.

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
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Berliner Senat beschlossen. Eine zentrale Aufgabe des StEP Verkehr ist die Entlastung der
Stadtraume innerhalb des S-Bahnrings, insbesondere der ,historischen Mitte®, vom Pkw-
Verkehr. Vorrangiges Ziel ist eine Aufwertung des Lebensraumes Innenstadt sowie die
Verbesserung der Bedingungen fir den nichtmotorisierten Verkehr und den
Wirtschaftsverkehr.

Eine ausfihrliche Darstellung der wesentlichen Aussagen des StEP Verkehr findet sich
unter 11.3 Umweltbericht, 3.1b) Ziele des Umweltschutzes aus einschlagigen Fachgesetzen
und Fachplanungen, die fiir den Bebauungsplan von Bedeutung sind.

Bereichsentwicklungsplanung

Die Bereichsentwicklungsplanung (BEP), von der Bezirksverordnetenversammliung (BVV)
am 18. November 2004 beschlossen, weist den Geltungsbereich als Mischgebiet aus.
Entlang der Ostlichen und noérdlichen Blockkanten ist die Einzelhandelkonzentration mit
Zentrumsfunktion im Gesamtzusammenhang des Bereichs Hackescher Markt vorgesehen.
Der ostlich an den Geltungsbereich angrenzende, dem S-Bahnhof vorgelagerte und als
Stadtplatz ausgestaltete Teil des Hackeschen Markts ist als FulRgangerbereich, offentlicher
Platz gekennzeichnet.

Diesen bezirklichen Planungszielen wird mit den Festsetzungen des Bebauungsplans
I-B5e gefolgt.

Zentraler Bereich

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

Planung, Entwurf und Bau der Strallen im Zentralen Bereich sind Aufgabe der
Hauptverwaltung. Somit werden Belange von gesamtstadtischer Bedeutung berihrt.

Besonderes Stadtebaurecht

Ehemaliges Sanierungsgebiet , Spandauer Vorstadt“, Rahmenplan 2003

Das Plangebiet liegt innerhalb liegt innerhalb der Spandauer Vorstadt, die mit der 9.
Verordnung zur Festlegung von Sanierungsgebieten des Senats von Berlin vom
21. September 1993 (verdffentlicht im GVBL 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
innerstadtischer Wohnort und die qualitative Anpassung der Wohnverhaltnisse an die
heutigen Standards.

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

Im Rahmenplan 2003 flir das ehemalige Sanierungsgebiet Spandauer Vorstadt wurden die
grundstlicksbezogenen  Sanierungsziele innerhalb des Geltungsbereichs |-B5e
folgendermalen dargestellt:

- fir die Grundsticke im mittleren Bereich des Blockes eine Uberwiegende

Gewerbenutzung,
- flr die beiden Kopfbereiche Gberwiegende Wohnnutzung.
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2.3.8

Erhaltungsgebiet

Zur Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart der Spandauer Vorstadt wurde eine
Erhaltungssatzung gemall § 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) veroffentlicht.

Die besonders schiitzenswerte stadtebauliche Gestalt der Spandauer Vorstadt basiert vor
allem auf der heute noch klar ablesbaren stadtebaulichen Entwicklung auf dem historischen
Stadtgrundriss. Kennzeichnend ist das unregelmaflige Strallensystem und die daraus
resultierende vielfaltige Gestalt der Blockzuschnitte.

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans I-B5e, der sich auf die Regelung der Art der
Nutzung beschrankt, werden Inhalt und Giiltigkeit der Erhaltungssatzung nicht berihrt.

Denkmalschutz

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans |-B5e liegt im silidlichen Randbereich der
Spandauer Vorstadt, deren Grenzen durch das gleichnamige Denkmalensemble
beschrieben werden. Die Spandauer Vorstadt ist zwar wesentlich jlinger als z.B. das Viertel
um die mittelalterliche Nicolaikirche, vermittelt aber durch ihr unregelmafiges, auf
historischen Wegeverbindungen basierendes Stral’ennetz und die teilweise noch erhaltene
kleinmalistabliche Bebauung vom Ende des 18. und Beginn des 19. Jahrhunderts ein
einzigartiges und besonders schitzenswertes Erscheinungsbild.

Historische Entwicklung

Bereits seit 1160 verlief die Wegverbindung zwischen Spandau und den Kaufmannsstadten
Berlin und Coélin 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 Bauerdoérfern - am Spandauer
Tor gebindelt. Noch heute sind die aus verschiedenen Richtungen kommenden und sich
am Hackeschen Markt treffenden Stral’en im Stadtplan zu erkennen.

Ab 1658 liel® Kurfirst Friedrich Wilhelm ("GroRer Kurflrst’) nach den Planen Memhardts
Berlin in eine Festung verwandeln, deren abgewinkelte Graben und Bastionen ebenfalls
noch heute an Strallenfihrungen und Grundstiicksgrenzen in der Spandauer Vorstadt
ablesbar sind (Rosenthaler/ Neue Schénhauser Stralle, Munzstral3e, Parzellengrenzen der
Dircksenstralte). Durch den Bau der Bastionen musste das Stadttor - urspriinglich in der
Flucht Grolze Hamburger/ Kleine Prasidentenstral’e bzw. Spandauer Stralde gelegen - zur
Strale An der Spandauer Briicke verlegt werden (bereits 1738 wurde die Festung wieder
aufgelassen).

1672 wurde der judische Friedhof an der Grolien Hamburger Stral’e begriindet, weitere
Friedhdéfe wurden in der zunachst noch dinn besiedelten Vorstadt angelegt. Die dem
judischen Friedhof benachbarte Sophienkirche war von einem Friedhof umgeben, 1705
stiftete der Stadthauptmann Christian Koppe einen Armenfriedhof, der Koppenplatz stellt
den letzten nicht bebauten Teil des Friedhofes dar. 1722 kam der zur (kriegszerstorten)
Garnisonskirche gehdrende, teilweise erhaltene Garnisonsfriedhof dazu.

Ab 1690 vergab die Kurfirrstin Land zur Ansiedlung. 1699 lieR der GrofRRe Kurfirst durch
Generalfeldmarschall von Barfuss die Spandauer Vorstadt durch das Anlegen von
Stralenziigen fir die Bebauung erschliefen, wobei man sich weitgehend an den
vorhandenen Wegen orientierte. Um die nach Spandau fihrende Oranienburger Stralle,
die Uber Neuruppin nach Hamburg fihrende GroRe und Kleine Hamburger Strae und die
zu den nahe gelegenen Dorfern Rosenthal und Schonhausen (Pankow) fiuhrenden
Stralden, entwickelte sich die grofite und wichtigste der Berliner Vorstadte.
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1705 wurde im Verlauf der LinienstralBe eine Palisade angelegt, die die Spandauer
Vorstadt, Konigstadt und Stralauer Vorstadt umschloss. In den Jahren 1732 bis 34 wurde
die Palisade durch eine Mauer ersetzt, die ganz Berlin umschlieRende Akzisemauer, an
deren Toren der Warenverkehr nach Berlin mit Zoll belegt wurde. 1780 wurde die Mauer
zur TorstralRe vorgeschoben, deren Namen sich von den vier Toren durch die Akzisemauer
im Bereich der Spandauer Vorstadt herleitete. Die Mauer bestand bis ca. 1860.

Auf dem Gelande vor dem Spandauer Tor wurde der Hackesche Markt angelegt, benannt
nach dem damaligen Stadtkommandanten von Hacke. Am Ende der Regierungszeit
Friedrich Il waren die Flachen der aufgelassenen Festung weitgehend bebaut, nur die
Graben bestanden noch weiter.

1712 wurde auf Drangen der angewachsenen Bevolkerung die Sophienkirche als
Pfarrkirche fir die Spandauer Vorstadt errichtet, eine Stiftung der Konigin Sophie Luise.
Der Turm wurde 1734 im Rahmen eines Stadtverschéonerungsprogramms Friedrich
Wilhelms | ("Soldatenkdnig”) hinzugefiigt.

Nach dem Pogrom von 1572 hatte sich im 17. Jahrhundert in Berlin wieder eine jldische
Gemeinde gebildet, wenn auch unter Diskriminierung durch die jeweiligen Landesherrn. Ihr
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 Griindung des
katholischen St. Hedwig-Krankenhauses.

Die napoleonischen Kriege bedeuteten fiir die rege Bautétigkeit eine Zasur, die erst 1820
beendet war. Die Landflucht des 19. Jh. fihrte 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 Auguststral’e 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
herrschende Notlage wurde von Bettina von Arnim eindrlcklich beschrieben, sie trug
schlief3lich auch zur Revolution des Jahres 1848 bei.

Nach der Mitte des 19. Jahrhunderts entstanden aber auch reprasentative Gebaude wie
u.a. die Synagoge ,1859 - 66 von Eduard Knoblauch und Friedrich August Stuler errichtet,
sowie das Postfuhramt, 1875-81 nach Planen von Carl Schwatlo und Wilhelm
Tuckermann erbaut. Erst nach dem Fall der Akzisemauer konnte sich Berlin weiter auf die
Gebiete ausdehnen, die im Mittelalter einmal seine Feldmark darstellten. Die Ausdehnung
der Stadt sollte durch den 1862 aufgestellten Hobrecht-Plan geregelt werden. Fur die
Spandauer Vorstadt ergaben sich daraus jedoch keine Konsequenzen, da im Plan das
bestehende Stralennetz GUbernommen wurde.

Ein weiterer Verdichtungsschub wurde durch die Reichseinigung von 1871 ausgeldst.
Zahlreiche Gebaude der ersten vorstadtischen Besiedlung von der Wende vom 18. zum
19. Jahrhundert wurden abgerissen und durch die typischen fliinfgeschossigen Bauten der
Grunderjahre ersetzt, haufig mit kleinen Fabriken in den Etagen der Seitenfligel und
Quergebaude. Anders als in Vierteln, die wahrend des Kaiserreichs erstmalig bebaut
wurden, stehen in der Spandauer Vorstadt nunmehr unvermittelt hohe neben niedrigen
Gebauden, diese mit Brandwanden Uberragend, die Uppigen wilhelminischen Fassaden
neben den traufstdndigen klassizistischen Gebauden. 1899 wurde auch der fir
Mannschaftsdienstgrade bestimmte Teil des Garnisonsfriedhofs zur Bebauung
freigegeben.

Das Wachstum der Stadt machte ein modernes Verkehrsmittel erforderlich. 1882 konnte
die auf Viaduktbdgen durch das noch nicht bebaute Geldnde der ehemaligen
Festungsgraben geflhrte Stadtbahn endlich eingeweiht werden, der Hackesche Markt
erhielt einen Bahnhof.

Die fortschreitende Industrialisierung zerstérte im Verlauf der zweiten Halfte des
19. Jahrhunderts zunehmend die noch handwerklich gepragten Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse der Spandauer Vorstadt, was zu einer sozialen Abwertung des Viertels
fuhrte. Armutsflichtlinge und verfolgte Juden aus Osteuropa siedelten sich an. Weitere
Hilfsnetze auRer dem der judischen Gemeinde entstanden, so z.B. das Handwerkerhaus in
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der Sophienstralie 18/ 18a oder das Volkskaffeehaus in der Neuen Schénhauser Stralle 13
(ein Frihwerk Messels). Das Viertel entwickelte sich aber auch zu einem Schwerpunkt der
Kriminalitat 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 Stral3e (1903
durch Alfred Messel errichtet) und die Fassade des Eckgebaudes Neue Schénhauser
Stralle 10 / Rosenthaler Stralle 46/47, eine wilhelminische "Mietskaserne”, die im Stil der
Neuen Sachlichkeit umgestaltet wurde. 1930 baute Alexander Beer fir die judische
Gemeinde in der Auguststrale 11 - 13 eine Madchenschule.

Wahrend der 20er Jahre eskalierten die Auseinandersetzungen zwischen KPD, NSDAP
und Polizei. Nach der Machtergreifung der Nationalsozialisten wurden die sozialen
Netzwerke zerschlagen, die darin engagierten Bewohner verfolgt, was schliellich in der
Vertreibung und Ermordung der judischen Bewohner des Viertels kulminierte.

Die Bombenangriffe des Il. Weltkrieges haben der Spandauer Vorstadt erheblichen
Schaden zugefugt, aber zu keiner flachenhaften Zerstérung gefuhrt. Die frihe
Nachkriegsmoderne ist durch einen Schulbau in der Weinmeisterstralle (1950 bis 1953)
vertreten. Erstmalig 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 - entstuckt. Das Vorderhaus der heute fir das Viertel so bedeutenden
Hackeschen Hofe verliert im Zuge dieser MaRnahmen seinen charakteristischen
gerundeten Giebel.

In den Folgejahren verfiel die Altbausubstanz langsam, da die DDR angesichts der
Wohnungsknappheit und der begrenzten Leistungskraft der Wirtschaft eher auf Neubau als
auf Modernisierung setzte. So entstand an den besonders von Kriegszerstorung
betroffenen Gebieten an der Gipsstralde, Rosenthaler Strale und Joachimstrafde industriell
vorgefertigter Wohnungsbau, wobei man sich durch Mafstablichkeit und differierende
Materialien um eine Anpassung an den Charakter des Viertels bemuhte. Man nutzte die
regional unterschiedlichen Produkte der Wohnungsbaukombinate, um der Eintdnigkeit von
Plattensiedlungen zu entgehen. Trotzdem wurde die Vorgehensweise von der ansassigen
Bevolkerung heftig kritisiert.

Eine Ausnahme von der Strategie 'Neubau statt Sanierung’ machte man im Bereich
Sophienkirche/ Sophienstralle, der sorgfaltig denkmalgerecht restauriert wurde.

1989 wurde die drohende Flachensanierung gestoppt.

Seit 1990 ist die Spandauer Vorstadt als Denkmalensemble eingetragen (Offentliches
Verzeichnis der Denkmale in Berlin, Denkmalliste Berlin).

Denkmalgeschitzte Bauten und Anlagen im Geltungsbereich

Baudenkmale

Neue Promenade 3 1873 an herausragender Stelle errichtetes Wohn- und
Geschaftshaus, die Vorgangerbauten von 1754 bis 1805 auf
kleineren  Parzellen wurden abgerissen. Architekt war
moglicherweise Carl J.P. Hesse, Sohn von Ludwig Ferdinand
Hesse. Nach schweren Kriegsschaden an der Nordseite wurde im
Rahmen einer Fassadensanierung am Hackeschen Markt 1959 —
61 der spatklassizistische Stuck entfernt. Aufwandige Gestaltung
des Vestiblls an der Neuen Promenade mit Deckenstuck und
Plastiken blieb erhalten, die Treppenlaufe sind um ein ovales Auge
gefihrt.
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2.3.9

Neue Promenade 5 Vorderhaus um 1768 von den Erben des Generalleutnants
Friedrich Wilhelm Quirin von Forcade mit drei Geschossen,
Seitenfligel und Hinterhaus errichtet, 1829 vom Stadtrat Johann
Heinrich Lenke Erweiterung des westlichen Seitenfligels und des
Quergebdudes. In verputztem Fachwerk  ausgeflihrtes
strallenseitiges Dachgeschoss, Veranderungen der
Wohnungsgrundrisse und Errichtung des jetzigen Treppenhauses
1863, veranlasst durch den Kaufmann Adolph Friedemann. Auch
die zurlGckhaltende Gestaltung der Strallenfassade stammt aus
dem Jahr 1863. Kellergewdlbe und Ausstattung mit Turen, Fenster
und Treppen z.T. noch urspriingliche Substanz.

Kleine Prasidentenstr. 3 / Mietshaus und Gewerbebau, 1881
GrolRe Prasidentenstr. 4

Konstituierende Bestandteile des Denkmalensembles

Neue Promenade 6 Geschaftshaus um 1900

Bodendenkmale im Geltungsbereich

Fir den Geltungsbereich [-B5e nennt die aktuelle Denkmalliste Berlin keine
Bodendenkmale. Gemall Hinweis des Landesdenkmalamts Berlin, Archaologische
Denkmalpflege, befinden sich jedoch im Plangebiet neuzeitliche Garnisonsfriedhofe.

Alle Bodeneingriffe sind vorher mit der archaologischen Bodendenkmalpflege des
Landesdenkmalamtes abzustimmen und das betroffene Gebiet durch Ausgrabungen zu
dokumentieren. Das Landesdenkmalamt weist zudem vorsorglich darauf hin, dass nach § 3
Abs. 1 des Denkmalschutzgesetz Berlin (Gesetz zum Schutz von Denkmalen in Berlin,
Denkmalschutzgesetz Berlin — DSchG BIn - vom 24. April 1995) bei Entdeckung eines
Bodendenkmals die Arbeiten an der Fundstelle sofort einzustellen und die Entdeckung
unverzuglich der Unteren Denkmalschutzbehdrde anzuzeigen ist.

Sonstige planerische Vorgaben

Verkehrsprobleme, Lebensbedingungen, Bleibeperspektiven

Verkehrssituation in der Spandauer Vorstadt

In dem im Jahr 2000 erstellten Gutachten (Koordinationsblro zur Unterstlitzung der
Stadterneuerung in Berlin, Verkehrsprobleme, Lebensbedingungen und Bleibeperspektiven
im Sanierungsgebiet Spandauer Vorstadt, Berlin 2000) wurde die Verkehrssituation in der
Spandauer Vorstadt analysiert, um konstruktive Losungen zu bestehenden Problemen im
Bereich des flieRenden und ruhenden Verkehrs zu erarbeiten. Die angestellte
Untersuchung 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 negativen Parkplatzsituation
und dem damit verbundenen Park-Such-Verkehr als stérende Faktoren durch den Verkehr
vor allem Larmbelastungen, Behinderungen durch Falschparker und die schlechte
Luftqualitdt durch Autoabgase gesehen werden. Die Verkehrsbelastung der untersuchten
Stralen und Knotenpunkte ist in den Tagesstunden liberwiegend als vertraglich anzusehen
und entspricht dem Verkehrsaufkommen anderer dicht bebauter Stadtgebiete. Eine fir
Wohn- und Nebenstrallen untypische Sonderbelastung entsteht jedoch nachts,
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insbesondere am Wochenende. Der stark ansteigende Besucherstrom nachts fihrt
aufgrund des hohen Pkw-Anteils der Anreisenden (Uber 30 %) zu einem vermehrten Park-
Such-Verkehr, der eine zusatzliche Belastung darstellt.

Als mogliche Losungsansatze der durch den Verkehr verursachten Belastungen wurden
sowohl von den Anwohnern als auch von den Verfassern des Gutachtens vor allem die
Einrichtung von Parkzonen fir Anwohner gesehen, weitere Mallnahmen im Bereich der
Verkehrsberuhigung und in der Parkraumbewirtschaftung wurden angeregt.

Als erste Stufe eines Verkehrskonzepts flir die Spandauer Vorstadt wurde im Januar 2002
die Parkraumbewirtschaftung fur das Gebiet eingefuhrt. Damit erfolgte bereits eine
Neuordnung des ruhenden Verkehrs. Der Park-Such-Verkehr wurde deutlich reduziert, den
Anwohnern steht nunmehr trotz weiterhin hoher Parkraumnachfrage mehr Parkraum zur
Verfugung.

Wohn- und Lebensbedingungen in der Spandauer Vorstadt

Im Rahmen des Gutachtens wurden auch gezielt Informationen zu den bestehenden
Lebensbedingungen und der Qualitat der wohnungsnahen Umgebung zusammengetragen.
Im Ergebnis sollten vor allem die Bedingungen fur immobile Bevolkerungsgruppen, wie z.B.
Familien und altere sowie gehbehinderte Menschen, dargestellt werden, um
Schlussfolgerungen fir Handlungskonzepte abzuleiten, mittels derer eine dauerhafte
Kontinuitat der Bevolkerungs- und Sozialstruktur gesichert werden kann.

Das Ergebnis der Befragung zeigte, dass ca. 70 % der Befragten die bestehende
Wohnsituation in der Spandauer Vorstadt als befriedigend bis sehr gut empfinden. Dem
Resultat ist jedoch auch zu entnehmen, dass die Einschatzung der Situation abhangig 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 dauerhaft
Verbesserung des Wohnumfeldes aus Sicht der Bewohner zu erreichen, sollten mehr
offentliche Mittel in den Ausbau und die Verbesserung des o6ffentlichen Raumes gelenkt
und die Schaffung von sozialen Infrastruktureinrichtungen im Bereich der Kinder- und
Jugendfreizeitangebote vorangetrieben werden. Die Aufwendung der offentlichen Mittel fur
die Altbausanierung 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 MalRnahmen insbesondere hinsichtlich der Gestaltung
von Freiraumen realisiert wurden, sind diese Aussagen unter Vorbehalt zu betrachten.

Verkehrs- und StralBengestaltungsstudie Spandauer Vorstadt sowie
Larmminderungsplanung

Zur Beurteilung der Belastungen der Spandauer Vorstadt durch den Strallenverkehr bzw.
den Verkehrslarm liegen zwei Gutachten (Projektgemeinschaft Technische Universitat
Berlin, Fakultat V, FG StralBenplanung und Stralienbetrieb mit Gruppe Planwerk,
Stadtplaner Architekten Ingenieure sowie Richter-Richard, Larmminderungsplanung Berlin,
Aktionsplan fir den Ortsteil Mitte) aus dem Jahr 2003 vor. Zum einen wurde im Auftrag des
Bezirksamts Mitte durch die TU Berlin, FG Stralenplanung und Stralenbetrieb, eine
Verkehrs- und StralRengestaltungsstudie 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 Auftrag der
Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung durch das Planungsbiro Richter-Richard das
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Gutachten ,Larmminderungsplanung Berlin, Aktionsplan fir den Ortsteil Mitte* angefertigt,
das bisher jedoch lediglich als Entwurf vorliegt.

Eine zusammenfassende Darstellung der Untersuchungsergebnisse findet sich unter 1.3,
Umweltbericht 3.1b) Ziele des Umweltschutzes aus einschlagigen Fachgesetzen und
Fachplanungen, die fur den Bebauungsplan von Bedeutung sind.

Planinhalt
Entwicklung der Planungstberlegungen

Mit der formlichen 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
insbesondere 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
Bebauungsplanbereichs liegenden Bauflachen zu allgemeinen Wohngebieten, besonderen
Wohngebieten, Mischgebieten und Kerngebieten sollte urspringlich eine Steuerung der
Zulassigkeit von Schank- und Speisewirtschaften und Vergnigungsstatten nach GréRe und
Anzahl auf dem jeweiligen Grundstick erfolgen. Im Ergebnis einer im Jahr 1998
durchgefiihrten bundesweiten 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 Grundsticke des Plangebiets die vorhandene Nutzung in allen Bauteilen
(Vorderhaus, alle Seitenflugel und Quergebdude, Remisen, etc.) detailliert erfasst und
dokumentiert (Bezirksamt Mitte von Berlin, Amt flir 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 nutzungsstrukturelle Gliederung pro Grundstick ermittelt, bei
nicht vorliegenden Baugenehmigungen wurden die detaillierten nutzungsstrukturellen
Gliederungen des Rahmenplans 2003 fur das ehemalige Sanierungsgebiet Spandauer
Vorstadt zu Grunde gelegt.

Fir die in der Spandauer Vorstadt vorhandenen Schank- und Speisewirtschaften und
Vergnlgungsstatten wurde die Art der gewerblichen Nutzung auf Grundlage der erteilten
Gewerbegenehmigung (Gewerbedatenbank MIGEWA) ausgewertet. Dabei zeigte sich,
dass der Ubergang von der Schank- und Speisewirtschaft zur Vergnligungsstatte flieRend
ist. Infolge der touristischen Attraktivitdt des Gebiets sowie aufgrund der besonderen
Beliebtheit des Gebiets auch bei der Berliner Bevolkerung hat sich eine Event-Kultur in den
Gaststatten entwickelt, die sich in Gewerbegenehmigungen als ,Schank- und
Speisewirtschaft mit kulturellen Angeboten® oder ,Schank- und Speisewirtschaft mit
Musikdarbietungen“ dokumentiert. Dartiber hinaus besteht eine nicht unerhebliche Anzahl
von gastronomischen Einrichtungen, die die genehmigte Schank- und Speisewirtschaft
insbesondere abends und nachts als Vergnlgungsstatte nutzen. Eine Auswertung der
Ordnungswidrigkeitsverfahren und Anwohnerbeschwerden seit 2001 verdeutlicht die
hauptsachlichen Nutzungskonflikte, verursacht vor allem durch laute Musik aus der
Gaststatte selbst, durch Gerauschbelastigungen im Schankvorgarten,
Gerauschbelastigungen aulRerhalb der Gaststatte und die (nachtliche) Millentsorgung.
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3.1

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

Da sich die Bebauungsplane des |-B5 (gesamt) fiir Teile der Spandauer Vorstadt als
einfache Bebauungsplan gem. § 30 Abs. 3 BauGB auf die Regelung der Art der Nutzung
beschranken, kann eine zwingende Regelung eines Mindestwohnanteils an der zulassigen
Geschossflache nicht festgesetzt werden. Die Umsetzung des uUbergeordneten
Entwicklungsziels einer langfristigen Sicherung der vorhandenen Nutzungsmischung von
Wohnen und gewerblichen Nutzungen auch nach der Entlassung des Gebiets aus der
Sanierung erfolgt daher durch die differenzierte Festsetzung von Baugebieten (WA, WB,
MI, MK — der Bebauungsplan |-B5e sichert in seinem Geltungsbereich ein Mischgebiet).
Antrage auf Umnutzung von Wohnen in Gewerbe sind auf dieser Grundlage dahingehend
zu prifen, ob mit ihrer Realisierung der Wohnanteil des Baugebiets so absinken wirde,
dass der Gebietscharakter bzw. seine allgemeine Zweckbestimmung verletzt wirde.
Voraussetzung fir die differenzierte Festsetzung von Baugebieten ist, neben der zu
berlcksichtigenden Verkehrs- und Larmsituation im Zusammenhang mit den bezirklichen
Vorstellungen zur Verkehrsentwicklung, die vorgenommene detaillierte Ermittlung der
vorhandenen nutzungsstrukturellen Gliederung des Plangebiets in allen Bauteilen.

Intention des Plans

Das Plangebiet des Bebauungsplans |-B5e war bis zu dessen Entlassung aus dem
Sanierungsrecht im Januar 2008 Bestandteil des Sanierungsgebiets Spandauer Vorstadt.
Demnach wurde die geordnete Entwicklung des Gebiets bis Januar 2008 her auf
Grundlage des Sanierungsrechts in Ubereinstimmung mit den Sanierungszielen geregelt.
Das wesentliche Ziel des Bebauungsplanverfahrens ist es, den Erhalt der pragenden
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
Vergnugungsstatten eine verbindliche Regelung zur Minimierung der in der Vergangenheit
- je nach Lage im Gebiet - aufgetretenen Verdrangungsprozesse im Vordergrund.

Als Beurteilungsgrundlage dazu erfolgt die planungsrechtliche Sicherung von Baugebieten
gemall § 1 Abs. 2 BauNVO. Darlber hinaus wird durch entsprechende Festsetzungen die
Zulassigkeit von Schank- und Speisewirtschaften sowie anderer Gewerbetriebe und
sonstiger Nutzungen in der Weise geregelt, dass langfristig potenzielle Nutzungskonflikte
auf ein nutzungs- und gebietsvertragliches Mal reduziert werden kdnnen.

Umweltbericht

Einleitung

Inhalt und Ziele des Bebauungsplans

Die Festsetzungen des Bebauungsplans I-B5e beschranken sich auf die Art der baulichen
Nutzung (einfacher Bebauungsplan gemal § 30 Abs. 3 BauGB). Das Mal} der baulichen
Nutzung ist gemaR § 34 Abs. 1 BauGB, d.h. hinsichtlich der Einfligung in die Eigenart der
naheren Umgebung, zu bestimmen.
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b)

Neben der bestandsorientierten Festsetzung von Strallenverkehrsflachen werden durch
den Bebauungsplan [-B5e ein Mischgebiet sowie ein Gehrecht zu Gunsten der
Allgemeinheit planungsrechtlich gesichert.

Die Festsetzung der Art der Nutzung ist aus dem vorhandenen Bestand (Widmungen von
Stralenverkehrsflachen, Eigentumsverhaltnisse, genehmigte Nutzungen, etc.) des
Plangebiets abgeleitet. Ein zusatzlicher Bedarf an Grund und Boden wird durch die
Festsetzungen des Bebauungsplans nicht ausgeldst.

Leitlinien des Bebauungsplans I-B5e

Der Bebauungsplan dient der langfristigen Sicherung der durch die Sanierung des Gebiets
erreichten stadtebaulichen Situation Gber den Zeitpunkt der Entlassung aus der Sanierung
hinaus. Die Festsetzungen des Bebauungsplans basieren auf folgenden 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
Vergnugungsstatten;

Verringerung des gesamtstadtischen Verkehrsaufkommens durch die Nutzung des
Standortvorteils dieser innerstadtischen Gebiete gegenuiber dem Stadtrand;

Sicherung und Fortentwicklung einer gesunden wohnvertraglichen Struktur, Erhéhung
der Attraktivitat des Wohnstandortes fur Familien, Starkung der Quartiersbindung.

Ziele des Umweltschutzes fiir das Plangebiet

Fachgesetze

Neben den Vorschriften des Baugesetzbuchs mit den umweltbezogenen Zielsetzungen der
§§ 1 und 1a BauGB existiert eine Reihe weiterer fir die Bauleitplanung relevanter
Fachgesetze, Verordnungen und Richtlinien mit umweltschitzendem Charakter sowie
Ubergeordnete Planungen mit Zielaussagen zum Umweltschutz, die als Grundlage und
Bewertungsmalistab fur die Ermittlung der Umweltauswirkungen der Planung
heranzuziehen sind. Dies sind vor allem die Ziele des

- 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 Naturgditer,

-die Tier- und Pflanzenwelt einschlief3lich ihrer Lebensstatten und Lebensraume,

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

Eingriffe in Natur und Landschaft, d.h. Veranderungen der Gestaltung oder Nutzungen
von Grundflachen oder Veranderungen des mit der belebten Bodenschicht in
Verbindung  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).
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Die Abarbeitung der Eingriffsregelung wird als ein Teil in die Begrindung zum
Bebauungsplan (Abwagungsbestandteil) integriert. Hinsichtlich der Eingriffsregelung
gemal § 1a Abs. 3 BauGB i.V.m. § 21 Abs. 1 BNatSchG ist zu beachten, dass auf die
Veranderungen abzustellen ist, die sich gegenliber dem geltenden Planungsrecht
ergeben.

- Bundesbodenschutzgesetzes, (BBodSchG)

Im Bundesbodenschutzgesetz (wie auch im Baugesetzbuch) wird der sparsame und
schonende Umgang mit dem Boden gefordert. Die Nutzung und Entwicklung des
zentralstadtisch gelegenen, durch den OPNV gut erschlossenen Plangebiets
gewahrleistet den geforderten sparsamen und schonenden Umgang mit dem Boden.
Die Nutzungskonzentration in diesem Bereich wirkt dem Verbrauch von fir den
Naturhaushalt wesentlich bedeutsameren Flachen in anderen Teilen des Stadtgebiets
entgegen.

- Wasserhaushaltsgesetzes (WHG)

§3 Abs.1 Nr.6 des Wasserhaushaltsgesetzes bestimmt, dass das Entnehmen,
Zutageleiten und Ableiten von Grundwasser als Benutzung gilt, fir die eine behérdliche
Erlaubnis (§ 7 WHG i.V. mit den Bestimmungen des Berliner Wassergesetzes)
erforderlich ist.

Bei dem vorliegenden Bebauungsplan handelt es sich um einen einfachen
Bebauungsplan, 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 Plangebiets ist nicht absehbar. Die erforderlichen wasserbehdrdlichen
Abstimmungen sind im Zuge des dem Bebauungsplanverfahren nachgeordneten
Baugenehmigungsverfahrens fiir die jeweils konkreten Vorhaben zu fihren.

- Bundesimmissionsschutzgesetzes (BImSchG) mit den entsprechenden Richtlinien und

Bei

Verwaltungsvorschriften (BImSchVO, DIN 18005, TA Larm/TA Luft)

Zweck des Gesetzes ist es, Menschen, Tiere und Pflanzen, den Boden, das Wasser,
die Atmosphare sowie Kultur- und sonstige Sachgiter vor schadlichen
Umwelteinwirkungen zu schiitzen und dem Entstehen schadlicher Umwelteinwirkungen
vorzubeugen.

Hinsichtlich des vorliegenden Bebauungsplans werden die Festsetzungen zur
verbindlichen Regelung der Art der Nutzung gem. § 50 BImSchG einander so
zugeordnet, dass schadliche Umwelteinwirkungen u.a. auf die ausschlielYlich, partiell
oder uberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige
schutzbedirftige Gebiete, insbesondere offentlich genutzte Gebiete, wichtige
Verkehrswege, Freizeitgebiete und unter dem Gesichtspunkt des Naturschutzes
besonders wertvolle oder besonders empfindliche Gebiete und o6ffentlich genutzte
Gebaude, so weit wie mdglich vermieden werden.

den Fachplanungen sind u.a. insbesondere die Zielaussagen des

Landschaftsprogramms von Berlin sowie der Landschaftsplan I-L-2 ,Spandauer Vorstadt"
vom 16. August 2005 in der Bewertung der Umweltauswirkungen der Planung zu
berlcksichtigen.

Fachplanungen

Flachennutzungsplan

Eines der wichtigsten Leitbilder des FNP, der sparsame Umgang mit Grund und Boden,

wird
Der

durch den Vorrang der Bestandsentwicklung vor der Stadterweiterung erreicht werden.
Flachennutzungsplan von Berlin in der aktuellen Fassung der Neubekanntmachung
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vom 08. Januar 2004 (ABI. S. 95), zuletzt gedndert am 04. Dezember 2007 (ABI, S. 3292)
stellt das Plangebiet als gemischte Bauflache M2 dar.

Gemall Entwicklungsgrundsatz1 der Grundsatze fur die Entwicklung von
Bebauungsplénen (Anlage zur AV-FNP vom 08. Sept. 2006, ABI. S. 3673) kdnnen aus den
Bauflachen des Flachennutzungsplans die Ihnen zugeordneten Baugebiete der
Baunutzungsverordnung entwickelt werden, was hinsichtlich der Festsetzungen des
Bebauungsplans |-B5e gegeben ist. Die Festsetzungen des Bebauungsplans setzen durch
die Starkung der Innenstadt als Wohn- und Arbeitsstandort das Leitbild der
Bestandsentwicklung 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 wird fur das Plangebiet ein Mischgebiet mit Wohnanteil
ausgewiesen. Diesen bezirklichen Planungszielen wird mit den Festsetzungen des
Bebauungsplans gefolgt.

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

Biotop- und Artenschutz:

Der Teilplan Biotop- und Artenschutz stellt den gesamten Geltungsbereich als stadtisch
gepragten Raum in der Kategorie Innenstadtbereich dar. Daraus ergeben sich u.a.
folgende Ziele und Mallnahmenvorschlage:

- FErhalt von Freiflachen und Beseitigung unnétiger Bodenversiegelung in
Strallenrdumen, Héfen und Griinanlagen;

- Schaffung zusatzlicher Lebensraume fir Flora und Fauna (Hof-, Dach- und
Wandbegrinungen);

- Kompensation von baulicher Verdichtung;

- Verwendung von standortgemafen Wildpflanzen bei der Griingestaltung.

Erholung und Freiraumnutzung:

Im Teilplan Erholung und Freiraumnutzung liegt das Plangebiet innerhalb eines als
Grunflache/ Parkanlage ausgewiesenen Bereichs, in dem die Entwicklung und Neuanlage
mit vielfaltigen Nutzungsmoglichkeiten, die Auslagerung storender und beeintrachtigender
Nutzungen und die Verbesserung der Aufenthaltsqualitat angestrebt wird. Dies steht im
Zusammenhang mit der Nachbarschaft des Geltungsbereichs zum Monbijoupark sowie der
generalisierten Darstellungsebene des LaPro.

Zusatzlich liegt der Bereich innerhalb einer Flache mit zentralen Nutzungen, die eine
Entwicklung und Neuanlage von reprasentativen Freiflachen mit hoher Gestalt und
Aufenthaltsqualitat anstreben.

Landschaftsbild:
Der Teilplan Landschaftsbild weist den Planbereich als stadtisch gepragten Raum -
Innenstadtbereich - aus. Als Anforderungen ergeben sich u.a.:

- Erhalt und Entwicklung begrinter Strallenrdume, Wiederherstellung von Alleen,
Promenaden, Stadtplatzen und Vorgarten;

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

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

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

- Schaffung qualitativ hochwertig gestalteter Freirdume bei baulicher Verdichtung.
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Zusatzlich grenzt der Geltungsbereich des Bebauungsplans an Bereiche, die eine
Wiederherstellung und Aufwertung von Stadtplatzen erfahren sollen.

Naturhaushalt/ Umweltschutz:

Im Teilplan Naturhaushalt/ Umweltschutz erfolgt fir den Geltungsbereich des
Bebauungsplans 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 Mallnahmen bei Verdichtung;

- Berucksichtigung des Boden- und Grundwasserschutzes;

- Dezentrale Regenwasserversickerung;

- Forderung emissionsarmer Heizsysteme.

Die Umsetzung dieser Ziele des Umweltschutzes wird durch die Festsetzung des
Bebauungsplans innerhalb der Spandauer Vorstadt beglnstigt.

Landschaftsplan |-L-2

Das Plangebiet des Bebauungsplans I|-B5e liegt innerhalb des Geltungsbereichs des
festgesetzten 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 fiir
den Naturhaushalt zu sichern und einer Verschlechterung der 6kologischen Situation
vorzubeugen.

Da die vorhandene Grinflachenausstattung des Bezirks Mitte von Berlin gering und die
Maoglichkeit zum 6kologischen Ausgleich durch die Schaffung weiterer grofiflachiger
Grinanlagen nicht gegeben ist, muss fiir eine 6kologische Entlastung der Spandauer
Vorstadt vor allem das Potenzial kleinteiliger Malinahmen auf den Baugrundstiicken selber
ausgeschopft werden.

Mit der Festsetzung eines Okologischen Standards fiir die einzelnen Grundstlicke
(Biotopflachenfaktor - BFF) wird das Mal fir ékologische Mindestanforderungen innerhalb
verdichteter Baustrukturen formuliert. Der BFF kann durch verschiedene Malnahmen
erreicht werden und lasst sich daher an die Gegebenheiten auf dem jeweiligen Grundstuck
anpassen.

Mit Hilfe dieses Standards wird das Ziel der Sicherung der Leistungsfahigkeit des
Naturhaushaltes fir bebaute Bereiche instrumentalisiert.

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

Der Landschaftsplan und die Bebauungsplanverfahren erganzen sich hinsichtlich des
Schutzes von Natur und Landschaft. Wahrend durch die Bebauungsplane 6ffentliche und
private Parkanlagen sowie u.a. die nur ausnahmsweise Zulassigkeit von Stellplatzen
festgesetzt werden, regelt der Landschaftsplan den naturwirksamen Ausgleich auf den
Baugrundstlcken.

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans |-B5e werden Inhalt und Giiltigkeit des
Landschaftsplans nicht berihrt.

Bei der Durchfiihrung von Bauvorhaben ist der Bauherr verpflichtet, unabhangig vom

bauordnungsrechtlichen Verfahren die durch den Landschaftsplan gestellten
Anforderungen zu erfiillen. Dies gilt sowohl fiir Vorhaben, fir die im Sinne der Bauordnung
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fur Berlin Genehmigungsfreiheit besteht als auch fir solche Vorhaben, die einem
bauordnungsrechtlichen Verfahren unterliegen (vgl. § 60 Abs. 2 BauO Bin).

StEP Verkehr - mobil 2010 -

Der Stadtentwicklungsplan Verkehr wurde am 08. Juli 2003 vom Berliner Senat
beschlossen. Eine zentrale Aufgabe des StEP Verkehr ist die Entlastung der Stadtraume
innerhalb des S-Bahnrings, insbesondere der ,historischen Mitte“, vom Pkw-Verkehr. Dies
dient der Aufwertung 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.

Fur das Bebauungsplangebiet I-B5e sind u.a. die Oranienburger Stralle, die Rosenthaler
Stralle und die Stralle An der Spandauer Briicke als Erganzungsstral’en (Stral’e mit
besonderer Bedeutung) gekennzeichnet. Der Geltungsbereich liegt innerhalb der Zone fir
die Entlastung von groRraumigem und innerstadtischem Durchgangsverkehr. Im Teilplan
Parkraumbewirtschaftung ist der Bereich als Teil eines vorhandenen
Bewirtschaftungsgebiets gekennzeichnet. Im Teilplan Geschwindigkeitskonzept sind der
Geltungsbereich sowie sein naheres stadtebauliches Verflechtungsgebiet - mit Ausnahme
der StralBen des Ubergeordneten StralRenverkehrsnetzes (Oranienburger Strale,
Rosenthaler Stralle und Neue Schénhauser Stralle) - als bebaute Stadtgebiete auRerhalb
des Ubergeordneten Straflennetzes (Tempo-30-Zone) gekennzeichnet. Die Bereiche um
den Hackeschen Markt und der Monbijouplatz sind ebenfalls als Tempo-30-Zonen
dargestellt.

Weitere Ausbau- bzw. SanierungsmalRnahmen des bestehenden Straken-, OPNV- und
Regionalbahnnetzes sind nicht geplant.

Verkehrs- und Gestaltungskonzept ,Spandauer Vorstadt® / Larmminderungsplanung Berlin
Im Auftrag von Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung, IHK und Bezirksamt Mitte wurde im
Jahr 2003 durch die TU Berlin, FG StralRenplanung und Stralenbetrieb, ein Verkehrs- und
Strallengestaltungskonzept fur die Spandauer Vorstadt zur Formulierung der Ziele zur
Verkehrsentwicklung des Gebiets erstellt, dessen Ergebnisse mit allen zustandigen Stellen
abgestimmt wurden. Das Verkehrs- und Gestaltungskonzept Spandauer Vorstadt wurde am
3. Marz 2003 von der Bezirksverordnetenversammlung des Bezirks Mitte beschlossen.

Darlber hinaus wurde ebenfalls im Jahr 2003 das Planungsbiiro Richter-Richard seitens
der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung mit einem Gutachten ,Larmminderungsplanung
Berlin, Aktionsplan fur 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 beziiglich der Funktion
der Stralen, der Verkehrsbelastung und des Verkehrslarms, gemessen an der
Strallenrandbebauung erstellt.

Im Ergebnis der Untersuchung steht ein abgestuftes Geschwindigkeitskonzept als
Grundlage fur verkehrliche Verbesserungen und gestalterische Aufwertungen des Gebiets.
Demnach werden mit Ausnahme der Oranienburger Stral3e zwischen Tucholskystralle und
FriedrichstralRe sowie der das Gebiet begrenzenden HauptstralRen (Friedrichstralie,
Torstralle und Karl-Liebknecht-Strale) vermehrt Tempo-30-Zonen sowie insbesondere

Tempo-10-Zonen (,verkehrsberuhigter Geschaftsbereich®) eingerichtet. Der
Durchgangsverkehr soll so reduziert und auf das bestehende HauptstralRennetz gelenkt
werden.

Daruber hinaus wurden die Linienstrale und die Max-Beer-Stralle zu Fahrradstrallen
umgebaut. Zudem sollen zur Verbesserung des Fahrradverkehrs umfangreichere
Abstellmdglichkeiten fur Fahrrader geschaffen werden.

Die Gewahrleistung eines stérungsfreien 6ffentlichen Personennahverkehrs erfolgt durch
entsprechende bauliche Malnahmen. Dabei soll insbesondere die Behinderung der

-23 -



[-B5e

Bezirksamt Mitte von Berlin

Begriindung zum Bebauungsplan Fachbereich Stadtplanung

3.2

a)

Strallenbahn durch Falschparker unterbunden werden. Eine Erleichterung fur den
Wirtschaftsverkehr wird Uber die Festlegung von Ladezonen und Zeitfenstern fir die
Anlieferung angestrebt.

Die Verkehrs- und Larmsituation und die Ziele der weiteren Verkehrsentwicklung sind
ebenfalls zu bericksichtigende Belange fir die planungsrechtliche Sicherung von
Bauflachen innerhalb der Spandauer Vorstadt. Von Vorteil ist, dass die nutzungsstrukturelle
Pragung der einzelnen Bereiche mit der verkehrlichen Frequentierung korrespondiert, d.h.,
dass der gewerblich genutzte Anteil entlang der starker belasteten Stralen auch
entsprechend hdher ist, wohingegen in den Bereichen der weniger belasteten Stral’en sich
das Wohnen als die eindeutig prdgende Nutzungsart darstellt.

Bodendenkmale im Geltungsbereich

Im Geltungsbereich |-B5e befinden sich gemafl Denkmalliste Berlin keine Bodendenkmale.
Vom Landesdenkmalamts Berlin wurde jedoch auf im Plangebiet befindliche neuzeitliche
Garnisonsfriedhofe hingewiesen.

Alle Bodeneingriffe sind daher vorher mit der archaologischen 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

erheblichen Mangel an o&ffentlichen Freiflachen, einen hohen Anteil an versiegelten Flachen
und eine hohe klimatische Belastung.

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

Boden / Altlasten

Eine im Jahr 1991 im Auftrag des Amtes flir Umwelt und Natur durchgefihrte historische
Nutzungsrecherche dokumentierte nahezu fur alle Grundsticke im Geltungsbereich des
Bebauungsplans I-B5e eine vielfaltige Abfolge unterschiedlicher gewerblicher Nutzungen,
die in der Vergangenheit eine Bodenbelastung verursacht haben kénnten.

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

Nach Aussage des Fachbereichs Umwelt kann auf Basis der bisher vorliegenden
Untersuchungsergebnisse  der  nutzungshistorisch  bedingt altlastenverdachtigen
Grundstlcke innerhalb der Spandauer Vorstadt jedoch davon ausgegangen werden, dass
von den Verdachtsflachen keine Gefahren fir die vorhandenen Nutzungen auf den
Grundstucken ausgehen.

Innerhalb des Geltungsbereichs I-B5e sind keine Grundstucke im Bodenbelastungskataster
(BKK) eingetragen.

Die gegenwartigen Altlastensituation in der Spandauer Vorstadt erfullt, trotz punktuell
vorhandener leichter Uberschreitungen der Einbau- bzw. Eingriffswerte, die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse. Die Sicherheit der Wohn- und
Arbeitsbevolkerung ist gewahrleistet, Handlungsbedarf im Sinne einer Gefahrenabwehr
besteht nicht.
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Laut Hinweis des Fachbereichs Umwelt lassen sich auf Grund der Nutzungshistorie und
der Erfahrungen mit vorgefundenen Kontaminationen insbesondere
Bodenluftkontaminationen durch fluchtige Stoffe wie BTEX und LCKW bei nicht
untersuchten Grundsticken nicht ausschlieBen. In diesem Zusammenhang ergeben sich
auf Grundlage der Nutzungshistorie weitere Grundsticke mit ehemaligen gewerblichen
Nutzungen, die ggf. altlastenverdachtsbehaftet sein konnten. Orientierende
Untersuchungen des Geltungsbereichs
[-B5e wurden diesbeziglich noch nicht vorgenommen.

Um eine Gefahrenabschatzung hinsichtlich Bodenluftkontaminationen vornehmen zu
kénnen, wurden innerhalb der Spandauer Vorstadt in den Jahren 2003/2005 sowohl fir die
im Bodenbelastungskataster eingetragenen Grundstlcke als auch fur weitere ausgewahlte
Grundstlicke orientierende Untersuchungen des Oberbodens und der Kellerluft
durchgefiihrt. In diesem Rahmen wurden punktuell leichte Uberschreitungen der Einbau-
bzw. Eingriffswerte 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 Festsetzungen des Bebauungsplans zur beabsichtigten
Sicherung des bestehenden stadtebaulichen Zustands der bestandsgepragten Bereiche
kein zwingendes weiteres Untersuchungs- oder Sanierungserfordernis. Es wurde
festgestellt, dass keine Gefahrdung fir die Bewohner besteht. Die Messergebnisse sowie
die Unbedenklichkeit wurde vom gesundheitlichen Umweltschutz im Rahmen der
Behdrdenbeteiligung erneut bestatigt (Die Einschatzung ist nach Kenntnisnahme der
Stellungnahme des LuV Umwelt und Natur, Fb. Umwelt vom 11. Januar 2007 im Rahmen
der Beteiligung der Behdrden erneut durch die Abt. GesSozWohnen, LuV Gesundheit,
bestatigt worden).

Fir die Gebietsfestsetzungen im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens gelten die
gleichen Bewertungskriterien, da sie aus der vorhandenen Art der baulichen Nutzung auf
Grundlage einer umfangreichen Bestandserfassung abgeleitet wurden. Die
planungsrechtlich 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 gemal® § 34 BauGB uneingeschrankt
planungsrechtlich zuldssig. Somit sind die Festsetzungen des Bebauungsplans mit der
vorhandenen Belastungssituation vereinbar.

Gleichwohl entstehen aus den Belangen des Bodenschutzes in der Spandauer Vorstadt
besondere Anforderungen bei der Durchfihrung von Bauvorhaben, Umnutzungen und
Entsiegelungen. Aufgrund der Vornutzungen und der bestehenden kleinteiligen
Durchmischung von Wohnen, Arbeiten, Spielen, Kultur, Touristik etc. stellt sich die
Belastungssituation auf den einzelnen Grundstiicken sehr differenziert dar; lokale
Bodenverunreinigungen kdnnen vorhanden sein.

Da mit der Bauordnung fur Berlin (BauO BIn) vom 29. September 2005 fur viele Vorhaben
ein Baugenehmigungsverfahren entfallt bzw. ein vereinfachtes Verfahren moglich ist,
erhoht sich die Verantwortung fur Bauherren und beauftragte Architekten und Ingenieure in
Bezug auf die Einhaltung des Bodenschutzgesetzes. Vor baulichen und gestalterischen
Veranderungen auf dem Grundstiick (Anderung der Nutzungsart und Nutzungsintensitéat,
bei UmbaumaRnahmen an den bestehenden Gebauden und auf den AuRenflachen) sind
durch Nachfrage beim Umweltamt konkrete, ggf. bestehende Verdachtsmomente zu
erkunden und geeignete MalRnahmen abzustimmen. Auf Grundlage der bereits bei den
durchgefuhrten Bauvorhaben in der Spandauer Vorstadt gesammelten Erfahrungen kann
eingeschatzt werden, dass diese ggf. erforderlichen MaRnahmen in einem wirtschaftlich
vertretbarem Rahmen liegen.

Generell gilt in Bezug auf festgestellte Bodenverunreinigungen: Werden bei
Baugrundsondierungen, BaumalRnahmen, Ausschachtungen oder &hnlichen Eingriffen in
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den Untergrund Bodenverunreinigungen und/ oder Grundwasserverunreinigungen
festgestellt, und ist somit vom Vorhandensein wassergefahrdender Stoffe im Boden
auszugehen, so ist der Bauherr nach Bundesbodenschutzgesetz in Verbindung mit dem
Berliner Bodenschutzgesetz verpflichtet, das Bezirksamt Mitte, Abteilung Stadtentwicklung,
Amt fir Umwelt und Natur und die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung, Referat VII C -
Bauabfall-, unverziglich zu informieren. Meldepflichtig sind der Grundstlickseigentimer,
Grundstucksbesitzer, Bauherr, Bauleiter oder der Unternehmer (§ 9 Abs. 2 Satz 3 und § 21
Abs. 1 BBodSchG i.V. mit § 2 BIn BodSchG).

Eine Kennzeichnung der Grundstlicke gem. § 9 Abs. 5 BauGB wird nach Abwagung aller
Belange nicht fir erforderlich gehalten. Die Festsetzungen des Bebauungsplans wurden
vom bezirklichen Umweltamt nicht in Frage gestellt. Die ausgeubten Nutzungen sind
weiterhin zulassig und werden im Bebauungsplan kiinftig gesichert. Bei einer Umnutzung
oder Neubebauung von Grundsticken entsprechend der Bebauungsplanfestsetzungen
kann ggf. durch Bodenaustausch eine Sanierung der Bodenbelastung auf den jeweiligen
Grundstticken erfolgen.

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

Verkehrslarm / sonstige Larmbelastung

Aufgrund der hoheren Frequentierungen der Kleinen und GroRen Prasidentenstralle, des
Hackeschen Marktes und An der Spandauer Briicke, die in der Verkehrs- und
Gestaltungskonzeption ,Spandauer Vorstadt® als Tempo 30-Strallen dargestellt sind,
bestehen in diesen Bereichen, die, wie samtliche Grundstiicke, als Mischgebiet festgesetzt
werden, entsprechend hdéhere Verkehrslarmbelastungen. Die Neue Promenade ist Teil des
als Stadtplatz ausgestalteten Teils des Hackeschen Markts und ist daher nur eingeschrankt
fur Kraftfahrzeuge befahrbar, so dass die hier angrenzenden Grundsticke des
Mischgebiets entsprechend gering durch den motorisierten Verkehr tangiert werden.
Sudlich an den Platzraum schlie3t jedoch auch die Bahntrasse (Viadukt) an, die durch den
hier bestehenden Schienenverkehrslarm auf den Bereich einwirkt.

Die sonstige Larmbelastung durch gewerbliche Nutzungen im Plangebiet, hier
insbesondere der bestehenden Schank- und Speisewirtschaften konzentriert sich auf den
Hackeschen Markt und die Neue Promenade.

b) Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes

Da der Bebauungsplan keine verbindlichen Regelungen zu Umwelt und Natur, zur
Bebauungsdichte und Versiegelung (MaRR der Nutzung) trifft und die festgesetzte Art der
baulichen Nutzung der tatsachlich vorhandenen Nutzung entspricht, sind keine
Auswirkungen auf den Umweltzustand des Plangebiets zu verzeichnen. Der
Bebauungsplan 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
Sicherung der Wohnnutzung innerhalb der Spandauer Vorstadt positive Auswirkungen auf
die Umwelt. Mit der Schaffung von Planungssicherheit wird die Eigentumsbildung sowohl
fur Wohnnutzungen (Eigentumswohnungen) als auch fir gewerbliche Nutzungen angeregt.
Die Quartiersbindung der Anwohner und Gewerbetreibenden wird gestarkt. Die
Festsetzungen des Bebauungsplans dienen somit einer nachhaltigen Innenentwicklung der
Stadt. Die Wohnbevélkerung wird durch die Qualitatssicherung der Wohngebiete in der
Innenstadt gehalten und dem Trend, dass Familien mit Kindern in das Umland ziehen, wird
entgegengewirkt, wodurch die zusatzliche Inanspruchnahme von Grund und Boden am
Stadtrand verringert wird.

Gleichzeitig bedingt der Standortvorteil dieses innerstadtischen Gebiets gegeniber dem
Stadtrand eine Verringerung des gesamtstadtischen Verkehrsaufkommens. Ein weiteres
Anwachsen der Pendlerstrome zwischen Innenstadt und Umland wird verhindert.
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Durch die nachhaltige Sicherung dieses mit 6ffentlichem Nahverkehr sehr gut
erschlossenen Gebiets verringert sich der Anteil des motorisierten Individualverkehrs am
Gesamtverkehrsaufkommen (modal split). Die ausgezeichnete ErschlieBung mit S-Bahn, U-
Bahn, Strallenbahn und Bus sichert fiir die Anwohner/ Beschaftigten eine hohe Mobilitat
auch ohne Kfz. Fiir einen GroRteil der Anwohner ist es wesentlich attraktiver, das OPNV-
Angebot zu nutzen, als den taglichen Kampf um einen Parkplatz und ein Fortkommen im
Stau zu fuhren. Damit wird Stadtraum, der sonst fiir den Individualverkehr notwendig ware,
fir andere stadtische Nutzungen gewonnen. Die Aufenthaltsfunktion der Stralkenraume
wird gegenuber ihrer ErschlieBungsfunktion gestarkt. Die StralRenrdume bieten mehr Platz
fir Begriinung und konnen 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 fuRganger- bzw. fahrradfreundliche
Entfernungen. Auch durch diese ,Funktion der Nahe® wird eine umweltgerechte
Stadtstruktur nachhaltig geférdert.

Vermeidung von Emissionen sowie sachgerechter Umgang mit Abfallen und Abwassern

Bei dem vorliegenden Bebauungsplan handelt es sich um die planungsrechtliche Sicherung
eines Bestandsgebiets. Es ist davon auszugehen, dass sowohl in der bisherigen
Genehmigungspraxis 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 grundséatzlich von
einer weiteren Verbesserung der lufthygienischen Verhaltnisse im Plangebiet auszugehen.
Aufgrund des Charakters als bestandssichernder Plan ist auch keine Zunahme der
verkehrsbedingten Emissionen zu erwarten. Gleiches gilt fir die Bereiche Abfall und
Abwasser.

Hinsichtlich des Larmschutzes kommen zur Begrenzung der Schallemissionen auf ein
gebietsvertragliches Mal} die Vorgaben des Bundesimmissionsschutzgesetzes (BImSchG)
sowie der entsprechenden Richtlinien und Verwaltungsvorschriften (BImSchVO, DIN
18005, TA Larm) zur Anwendung. Verbindliche Regelungen zum Larmschutz werden im
Bebauungsplan nicht getroffen.

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
Energieeinsparverordnung (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 Primarenergieverbrauchs und der CO?*
Emission gegenlberzustellen sowie die Aspekte der Nachhaltigkeit zu berilicksichtigen.
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 Mischgebiets
entstehende eindeutige planungsrechtliche Beurteilungsgrundlage wird eine im Vergleich
zur bisher nach § 34 BauGB erfolgenden Einschatzung im Hinblick auf zu genehmigende
Gewerbenutzungen positive Entwicklung des Plangebiets bewirkt.

DarUber hinaus werden aufgrund der Lage des Plangebiets im Vorranggebiet fir
Luftreinhaltung sowie zur Verbesserung der 0©kologischen Abgassituation des
Geltungsbereichs und des naheren stadtebaulichen Verflechtungsgebiets sowie der
Gesamtsituation Berlins im vorliegenden Bebauungsplan verbindliche Regelungen zur
Zulassigkeit bzw. zum Ausschluss bestimmter Brennstoffe nach § 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB
getroffen.
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d)

3.3

Ortsbild, Kultur- und andere Sachguiter

Die Schutzgiter Ortsbild sowie Kultur- und andere Sachglter werden durch die
Festsetzungen, die sich auf die verbindliche Regelung der Art der Nutzung beschranken,
nicht beeinflusst.

Wechselwirkungen

Das Plangebiet ist wegen seiner innerstadtischen Lage mit der bestehenden Larmintensitat
und der vorhandenen Luftschadstoffe erheblich vorbelastet. Die Festsetzung eines
Mischgebiets wirkt hier jedoch einer weiteren Verschlechterung entgegen. Wesentliche
Wechselwirkungen zwischen Umweltauswirkungen der Planung im Hinblick auf die
einzelnen Schutzgiter sind durch die Planung nicht zu erwarten.

Eingriff in Natur und Landschaft

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

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans [-B5e wird kein Eingriff in Natur und
Landschaft vorbereitet, da das Mal} der baulichen Nutzung nicht geregelt und somit auch
nicht erhoéht wird. Eine Erweiterung von Bauflachen ist nicht vorgesehen.

In Betracht kommende anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Mittels des Bebauungsplans |-B5e (einfacher Bebauungsplan gem. § 30 Abs. 3 BauGB
aufgrund der Beschrankung auf die Regelung der Art der Nutzung) wird fir ein
Bestandsgebiet eine verbindliche planungsrechtliche Grundlage zur gesteuerten
Entwicklung geschaffen. Andernfalls wirden Bauvorhaben nach Entlassung des Gebiets
aus dem Sanierungsrecht (am 15. Januar 2008 erfolgt) nach den Regelungen des § 34
BauGB bewertet werden.

Die Festsetzung von Mischgebietsflachen ist im Gesamtgefiige der Spandauer Vorstadt zu
sehen und folgt grundsatzlich dem Prinzip einer hinsichtlich der potenziellen Stdrfaktoren
abgestuften Zulassigkeit von Nutzungen auf der Grundlage der Darstellungen des
Flachennutzungsplans sowie unter besonderer Berlcksichtigung der bestehenden
Nutzungen.

Die Festsetzungen einer abweichenden Ausdehnung der festgesetzten Nutzungsart bzw.
die Festsetzung anderer Nutzungsarten innerhalb des Geltungsbereichs kommen daher als
Planungsalternative nicht in Betracht. Das Gebiet weist den Charakter eines Ml gemaR § 6
BauNVO auf. So entspricht die Festsetzung der Bauflachen des Geltungsbereichs I-B5e als
Mischgebiet der vorzufindenden Nutzungsmischung und steht im Sinne einer Sicherung der
bestehenden Nutzungsstruktur.

Da einer befiirchteten Fehlentwicklung des Gebiets nur durch konkrete Festsetzungen
eines verbindlichen Bauleitplans entgegenzuwirken ist, kommen anderweitige
Planungsmadglichkeiten nicht in Betracht.

Zusatzliche Angaben / allgemein verstandliche Zusammenfassung

Wichtigste Merkmale der verwendeten technischen Verfahren

Da die Aufstellung des Bebauungsplans I-B5e keine Eingriffe in Natur und Landschaft zur
Folge hat, ist eine Analyse und Bewertung des vorhandenen Umweltzustandes nicht
erforderlich und konnte daher entfallen.
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b)

c)

Empfehlungen zur Uberwachung

Aus den Festsetzungen des Bebauungsplans |-B5Se ergibt sich keine Notwendigkeit zur
Durchfihrung von Uberwachungsmafnahmen.

Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Der Bebauungsplan 1-B5e dient der langfristigen Sicherung der bestehenden
stadtebaulichen Situation innerhalb des Geltungsbereichs. Dabei soll insbesondere das
besondere Flair des Plangebiets innerhalb der Spandauer Vorstadt gewahrt bleiben,
welches sich vor allem durch die Kkleinteilige Mischung der vorhandenen Nutzungen
auszeichnet.

Bei dem Bebauungsplan I-B5e handelt es sich um einen einfachen Bebauungsplan gem.
§ 30 Abs. 1 BauGB, d.h. die Festsetzungen beschranken sich auf die Art der baulichen
Nutzung, eine Regelung des Mal3es der baulichen Nutzung erfolgt nicht. Die Festsetzungen
des Bebauungsplans orientieren sich grundsatzlich am baulichen Bestand innerhalb des
Plangebiets. Neben der bestandsorientierten Festsetzung von Strallenverkehrsflachen wird
durch die Festsetzung eines Mischgebiets die vorhandene Nutzungsstruktur
planungsrechtlich gesichert. Eine Erweiterung von Bauflachen erfolgt nicht.

Den in den Ubergeordneten Planwerken (Flachennutzungs- bzw.
Bereichsentwicklungsplanung, Landschaftsplan, sonstige planerische Grundlagen)
festgelegten Zielen des Umweltschutzes fur das Plangebiet wird durch die Festsetzungen
des Bebauungsplans |-B5e entsprochen.

In seinem derzeitigen Umweltzustand ist das Plangebiet als dicht bebautes Innenstadtgebiet
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 MalRnahmen im
Rahmen der Sanierung (Hofentsiegelung und -begriinung, Fassadenbegriinung,
Versickerung von Regenwasser, etc.) erheblich verbessert.

Negative Auswirkungen auf den Umweltzustand des Plangebiets sind aufgrund der
Regelungsinhalte des Bebauungsplans nicht zu erwarten. Grundsatzlich dient der
Bebauungsplan der Sicherung, Entwicklung und Starkung bestehender Strukturen innerhalb
eines innerstadtischen Wohn- und Arbeitstandorts und einer nachhaltigen Innenentwicklung
der Stadt. Einer Stadt-Umland-Wanderung insbesondere von Familien mit Kindern wird
entgegengewirkt, die zusatzliche Inanspruchnahme von Grund und Boden am Stadtrand
somit verringert. Zudem wird das gesamtstadtische Verkehrsaufkommen reduziert und ein
weiteres Anwachsen der Pendlerstrome zwischen Innenstadt und Umland verhindert. Durch
die stark durchmischte Struktur des Gebiets verringern sich die notwendigen Wege zu
Arbeit, Einkauf und Erholung auf teilweise fuRganger- bzw. fahrradfreundliche
Entfernungen. Damit wird eine umweltgerechte Stadtstruktur zusatzlich nachhaltig geférdert.

Durch den Bebauungsplan I-B5e wird die verbindliche planungsrechtliche Grundlage zur
gesteuerten Entwicklung eines Bestandsgebiets geschaffen. Einer beflrchteten
Fehlentwicklung des Gebiets ist nur durch konkrete Festsetzungen eines verbindlichen
Bauleitplans entgegenzuwirken. Anderweitige Planungsmdglichkeiten kommen somit nicht
in Betracht.

Ein Eingriff in Natur und Landschaft gemall § 1a BauGB wird durch den Bebauungsplan

nicht vorbereitet, da das Mal} der baulichen Nutzung nicht geregelt und somit auch nicht
erhoht wird.
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4.

4.1

41.1

Wesentlicher Planinhalt

Die Durchfiihrung des Bebauungsplanverfahrens I-B5e innerhalb der Spandauer Vorstadt
erfolgt als einfaches Bebauungsplanverfahren gemal® § 30 Abs.3 BauGB. Die
Festsetzungen beschranken sich auf die Regelung der Art der Nutzung. Das Mal} der
Nutzung ist nicht Regelungsinhalt des Bebauungsplans und 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
gegliederten Gesamtentwicklung der Spandauer Vorstadt wird zur Starkung der
vorzufindenden Nutzungsstrukturen innerhalb der Wohnachse zwischen Torstralle und
Oranienburger Stral’e bzw. Auguststralie ein Mischgebiet festgesetzt.

Mischgebiet

In Ableitung der Darstellungen des Flachennutzungsplans (gemischte Bauflache M2) sowie
unter Bericksichtigung ihrer bestehenden nutzungsstrukturellen Durchmischung werden
die Bauflachen innerhalb des Geltungsbereichs [-B5e gemall § 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB
i.V.m. § 6 BauNVO als Mischgebiet festgesetzt. Das Gebiet ist gepragt durch ein
anndhernd gleichwertiges Nebeneinander von Wohnen und nicht wesentlich stérenden
Gewerbebetrieben. Mit der Festsetzung eines Mischgebiets werden die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir den Erhalt dieses Charakters gesichert. Die
vorhandenen Nutzungen entsprechen den gemal® §6 BauNVO an das Mischgebiet
gestellten Anforderungen.

Die Sicherung als Mischgebiet erfolgt auch aufgrund der nutzungsstrukturellen
Verflechtungen der betreffenden Grundstiicke mit dem unmittelbaren Umfeld im Bereich
des Hackeschen Markts und der Pragung des Gebiets. Der Bereich ist charakterisiert durch
seine Lage zwischen Hackeschem Markt und Stadtbahn auf der einen Seite, die die Grol3e
Prasidentenstrale  weitestgehend  einnehmenden  Abstell-/ Warte-Bereiche  der
Strallenbahn auf der anderen Seite. Der gesamte Bereich um den Hackeschen Markt ist
durchsetzt u.a. von einer Vielzahl von touristischen Anziehungspunkten und Schank- und
Speisewirtschaften.

Die Verkehrs- und Larmsituation und die Ziele der weiteren Verkehrsentwicklung sind
hinsichtlich der Festsetzung der Bauflachen berlcksichtigt worden. Die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse werden gewahrt (siehe hierzu I1.3.
Umweltbericht — Verkehrs- und Gestaltungskonzept ,Spandauer Vorstadt® /
Larmminderungsplanung Berlin).

4.1.1.1Begrenzung der Zulassigkeit von Schank- und Speisewirtschaften im Mischgebiet

Gemal § 1 Abs. 7 BauNVO sind die nach § 6 Abs.2 Nr.3 im Mischgebiet allgemein
zuldssigen Schank- und Speisewirtschaften nur im ersten Vollgeschoss und unterhalb der
Gelandeoberflache zuldssig (textliche Festsetzung Nr. 1).

Die Festsetzung erfolgt auf Grundlage der detaillierten Erfassung der genehmigten Schank-
und Speisewirtschaften, die ergeben hat, dass diese Anlagen innerhalb des ehemaligen
Sanierungsgebiets Spandauer Vorstadt und damit auch im Plangebiet ausschlieRlich im
ersten Vollgeschoss, im Souterrain bzw. im Keller befinden. Durch die Beschrankung kann
die gastronomische Nutzung der dartber liegenden Geschosse, die zu erheblichen
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Konflikten durch Larmimmissionen fihren kann, ausgeschlossen werden. Dartiber hinaus
sollen die oberen Geschosse, die u.a. hinsichtlich Belichtung und Besonnung hdhere
Qualitdten aufweisen, fur Wohnungen und nicht stdérende gewerbliche Nutzungen
vorbehalten werden. 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.

4.1.1.2 Ausnahmsweise Zulassigkeit sowie Einschrankung sonstiger Gewerbebetriebe bzw.
Vergnugungsstatten im Mischgebiet

Um die bestehende Nutzungsstruktur innerhalb des Geltungsbereichs zu sichern und
weiter zu starken wird verbindlich geregelt, dass im Mischgebiet die gemal § 6 Abs. 2 Nr. 4
und 8 der Baunutzungsverordnung allgemein zulassigen sonstigen Gewerbebetriebe und
Vergnlgungsstatten nur ausnahmsweise zugelassen werden kdénnen. Einrichtungen zur
Schaustellung von Personen (z.B. Peep-, Sex- und Live-Shows) sowie Video- oder
ahnliche Vorfliihrungen sind nicht zuldssig (textliche Festsetzung Nr. 2).

Aufgrund der Tatsache, dass sonstige Gewerbebetriebe und Vergnligungsstatten einen
sehr hohen Storgrad aufweisen koénnen, wird zur Gewahrleistung der allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse sowie der bestehenden kleinteiligen
Durchmischung von Wohnen und gewerblichen Nutzungen eine gebietsbezogene Priifung
ihrer Zulassigkeit im Einzelfall als erforderlich erachtet. § 6 Abs. 1 der BauNVO definiert
den Storgrad zulassiger Gewerbebetriebe innerhalb eines Mischgebietes dahingehend,
dass sie das Wohnen nicht wesentlich stéren durfen. Ein entscheidendes Merkmal des
vorliegenden Plangebiets ist die fast vollstandige Bebauung in griinderzeitlicher Struktur mit
Vorderhausern, Seitenfligeln und Hinterhdusern auf schmalen und teilweise sehr kleinen
Parzellen. Dies flihrt unter Bericksichtigung der Lage des Gebiets dazu, dass der
tatsachliche Schutz der Wohnruhe fir die jeweilige ortliche Situation innerhalb des
Geltungsbereiches bzw. des Blocks individuell zu beurteilen ist. So kbénnen an eine
vorhandene Wohnnutzung sowohl gewerbliche Nutzungen als auch weitere
unproblematische Nutzungen grenzen. Um die Zulassigkeit einer gewerblichen Nutzung
unter dem Aspekt ,nicht wesentlich stérend” fur die jeweilige Situation prifen zu kénnen,
kénnen die sonstigen Gewerbebetriebe gemall § 1 Abs. 5 BauNVO nur ausnahmsweise
(nach Prifung) zugelassen werden.

Des Weiteren liegt zwar der hinsichtlich der allgemeinen Zulassigkeit von
Vergnlgungsstatten vorausgesetzte (leicht) Uberwiegende gewerbliche Anteil rein
quantitativ an der Geschossflache vor, eine Uberwiegende gewerbliche Pragung des
festgesetzten Mischgebiets gemal § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO ist jedoch nicht gegeben. Mit
der Einzelfallprifung fiir sonstige Gewerbebetriebe sollen darlber hinaus nicht erwilinschte
bordellartige Einrichtungen (z.B. Wohnungsprostitution), die mit dem geplanten Ausschluss
von Einrichtungen zur Schaustellung von Personen nicht erfasst werden, verhindert
werden. Diese Etablissements kdnnen sich in stadtebaulicher Hinsicht stark negativ auf die
Entwicklung des Plangebietes auswirken und bestehende Nutzungen verdrangen sowie die
Wohnruhe stéren und zu einem Rickgang des innerstadtischen Wohnens flhren.

Zur Sicherung der angestrebten Qualitdt des Mischgebiets sowie zur Wahrung der
Wohnumfeldqualitat im Sinne einer Vorbeugung von trading-down-Effekten und zum Erhalt
der stadtebaulichen Eigenart der Spandauer Vorstadt sind dartuber hinaus gemafy § 1
Abs. 5 BauNVO Einrichtungen zur Schaustellung von Personen (z.B. Peep-, Sex- und Live-
Shows) sowie Video- oder ahnliche Vorfihrungen unzuldssig. Dies umfasst auch so
genannte Table-Dance-Bars.

Die nérdlich des Geltungsbereichs gelegene Oranienburger Strale tritt in den Abend- und
Nachtstunden als Strallenstrich in Erscheinung. Die beflirchteten trading-down-Effekte
basieren auf drohenden Verdrangungseffekten durch unerwinschte Nutzungen wie
Prostitution und damit in Zusammenhang stehenden bzw. davon profitierenden
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Einrichtungen, die den angestrebten Gebietscharakter stark negativ verandern kdnnten. Es
besteht die Gefahr, dass die Wohnnutzung innerhalb des Gebiets durch die mit den o.g.
Nutzungen verbundenen Storpotenziale, insbesondere in den Abend- und Nachtstunden,
erheblich belastet wird. Die genannten Nutzungen sind daher mit einer Wohnnutzung nicht
vereinbar.

Uber die Festsetzung einer ausnahmsweisen Zulassigkeit sonstiger Gewerbebetriebe und
Vergnlgungsstatten und damit ihrer gebietsbezogenen Einzelfallprifung sowie der
Unzuléssigkeit von Einrichtungen zur Schaustellung von Personen wird die bestehende
kleinteilige Nutzungsmischung gesichert und gestarkt. Der Gebietscharakter ist gewahrt.

4.1.1.3 Ausschluss unvertraglicher Nutzungen im Mischgebiet

GemalR § 1 Abs. 5 BauNVO werden die gemall § 6 Abs. 2 Nr.6 und 7 im Mischgebiet
allgemein zulassigen Gartenbaubetriebe und Tankstellen ausgeschlossen (textliche
Festsetzung Nr. 3).

Wahrend die Zulassigkeit von Gartenbaubetrieben sich nicht mit dem stadtischen
Charakter des Innenstadtquartiers sowie mit dem Erhalt der stadtebaulichen Eigenart des
Geltungsbereichs innerhalb der Spandauer Vorstadt deckt, steht die Zulassigkeit von
Tankstellen in Konflikt zur zuldssigen Wohnnutzung. Beide Nutzungen lassen sich nicht mit
der angestrebten Qualitat des Plangebiets vereinbaren und haben sich nach neuerer
Erkenntnis als vielerorts unvereinbar mit der nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung
herausgestellt. Moderne Tankstellen mussen aus Wirtschaftlichkeitsgrinden mindestens 12
Zapfsaulen und zusatzliche Servicebereiche aufweisen. Eine Integration in Gebaude mit
sonstigen Nutzungen findet heute nicht mehr statt, so dass sich moderne Tankstellen
ebenfalls sehr schlecht in Mischgebiete integrieren lassen, die auch dem Wohnen dienen.
Eine entsprechende Nutzung ware zudem nicht mit der den Geltungsbereich pragenden
kleinteiligen Parzellenstruktur vereinbar. Dariber hinaus wirde die Ansiedlung einer
Tankstelle zusatzlichen Verkehr anziehen, was der im Gebiet angestrebten
Verkehrsberuhigung entgegen stehen wirde. Ungeachtet des Ausschlusses der
unvertraglichen Nutzungen wird die Zweckbestimmung des Mischgebiets unter
Berucksichtigung der bestehenden besonderen Pragung aufgrund der zentralen
innerstadtischen Lage gewabhrt.

4.1.2 Offentliche StraRenverkehrsflache

Die im Plangebiet liegenden bestehenden Verkehrsflachen der Kleinen Prasidentenstralie,
der Neuen Promenade sowie des Hackeschen Marktes, die als ErschlieBung der
anliegenden Grundstiicke des Geltungsbereichs des Bebauungsplans [-B5e dienen,
werden durch die Festsetzung von Strallenbegrenzungslinien als offentliche
Stralienverkehrsflache gemal § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB gesichert.

Die Strallenbegrenzungslinie der aufierhalb des Geltungsbereichs liegenden, aber auch
der PlangebietserschlieRung dienenden GrofRen Prasidentenstrale ist ebenfalls gemal § 9
Abs.1 Nr.11 BauGB zu sichern. Zu diesem Zweck wird bestimmt, dass die
Geltungsbereichsgrenze zwischen den Punkten s1 und s2 zugleich
StraRenbegrenzungslinie ist (textliche Festsetzung Nr. 6).

Die aus der Kartengrundlage ersichtliche Einteilung der Stralenverkehrsflachen ist nicht
Festsetzungsgegenstand des Bebauungsplans. Sie obliegt dem zustandigen
Fachplanungsamt, eine abschlieRende Regelung erfolgt im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens nicht (textliche Festsetzung Nr. 7).
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4.2

4.3

4.4

4.5

Immissionsschutz

Aufgrund der Lage des Plangebiets im Vorranggebiet flir Luftreinhaltung sowie zur
Verbesserung der Okologischen Abgassituation des Geltungsbereichs und des naheren
stadtebaulichen Verflechtungsgebiets sowie der Gesamtsituation Berlins wird gemal § 9
Abs. 1 Nr. 23a BauGB die Beheizung durch ein Heizsystem, das mit Erdgas oder Heizol EL
als Brennstoff betrieben wird, festgesetzt. Die Verwendung anderer Brennstoffe ist nur
dann zuldssig, wenn sichergestellt ist, dass die Massenstrome von Schwefeloxiden,
Stickstoffoxiden und Staub bezogen auf den Energiegehalt des eingesetzten Brennstoffs
vergleichbar hdchstens denen von Heizdl EL sind (textliche Festsetzung Nr. 4).

Aufgrund der zwischenzeitlich geédnderten empfohlenen Muster der textlichen
Festsetzungen zum Immissionsschutz (Schreiben 11C32-6142/TF Immissionsschutz vom
18. Juli 2008) wurde die textliche Festsetzung Nr. 4 nach der Durchfiihrung der Beteiligung
der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 redaktionell entsprechend lberarbeitet.

Sonstige Festsetzungen

Entsprechend Baugenehmigung 063/96 vom 06.02.1996 zu den Gebauden Grole
Prasidentenstralle 4 und 5, Kleine Prasidentenstrale 1/3, Neue Promenade 7-9 soll die
allgemeine Zuganglichkeit einer ca. 6,5m breiten Promenade nérdlich des Bahnviadukts
gewabhrleistet werden. Daher wird bestimmt, dass die Flache A ist mit einem Gehrecht zu
Gunsten der Allgemeinheit zu belasten ist (textliche Festsetzung Nr. 5)

Mittels dieser Festsetzung wird die bereits existierende 6ffentliche Durchwegung entlang
des Stadtbahnviadukts zwischen S-Bahnhof Hackescher Markt und Kleiner
PrasidentenstralRe - mit Verlangerung bis zum Monbijoupark - langfristig planungsrechtlich
gesichert.

Nachrichtliche Ubernahmen

Die im Geltungsbereich wirksamen denkmalrechtlichen Regelungen hinsichtlich der
Einzeldenkmale sind im Bebauungsplan zeichnerisch als nachrichtliche Ubernahmen
dargestellt.

Darliber hinaus befindet sich der Geltungsbereich des Bebauungsplans I-B5e innerhalb
eines Bereichs, der als Denkmalbereich (Ensemble) ,Spandauer Vorstadt in der
Denkmalliste Berlin eingetragen ist

Hinweise

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans I-B5e befindet sich innerhalb eines Gebiets, fir
das eine Verordnung zur Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart gemaR § 172 Abs. 1 Nr. 1
BauGB gilt (Hinweis Nr. 1).

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt innerhalb des Geltungsbereichs des
festgesetzten Landschaftsplans I-L-2 (Hinweis Nr. 2).
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5. Abwaéagungsbelange

Durch den Bebauungsplan |-B5e wird eine geordnete stadtebauliche Entwicklung und eine
dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung gewahrleistet
und dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern und die natdrlichen
Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln.

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans wurden insbesondere folgende Aspekte beachtet
sowie miteinander und untereinander in Einklang gebracht:

Belange gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse;

Belange der Wirtschaft und des Verkehrs;

Belange des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden und des Umweltschutzes;
Belange des Denkmalschutzes und des Erhaltungsgebiets;

Private Belange.

5.1 Belange gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplans wird dem Bedirfnis nach langfristiger
Sicherung von Wohn- und Arbeitsraum in zentraler Lage und in einer dem
Gebietscharakter entsprechenden Qualitdt nachgekommen. Durch die Festsetzung eines
Mischgebiets wird dabei zur Gewahrleistung des Erhalts der prdgenden ausgewogenen
Nutzungsmischung innerhalb der Spandauer Vorstadt als wesentliches Ziel des
Bebauungsplanverfahrens beigetragen. Dabei steht neben der Wahrung der kleinteiligen
Mischung von gewerblichen Nutzungen, kulturellen und touristischen Angeboten, Schank-
und Speisewirtschaften sowie Vergnlgungsstatten im Vordergrund, die in der
Vergangenheit -je nach Lage im Gebiet- bestehenden Verdrangungsprozesse durch
verbindliche Regelungen zu minimieren.

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

Den Belangen der Entwicklung und Sicherung eines qualitatsvollen Wohn- und
Arbeitsgebiets wird durch die Prifung der jeweiligen Situation hinsichtlich bestimmter
Nutzungen Rechnung getragen.

Der Bebauungsplan |-B5e dient der Sicherung der vorhandenen Nutzungsmischung, d.h.
es wird durch die Festsetzung des Bebauungsplans keine zusatzliche empfindliche
Nutzung zugelassen. Daher erhdht sich mit Festsetzung des Bebauungsplans das
vorhandene Konfliktpotenzial in Bezug auf die Bodenschutzproblematik nicht. Aus der
Bodenbelastung sind keine Konsequenzen fur den Abwagungsvorgang zur Zulassigkeit der
festzusetzenden Nutzungen zu ziehen.

Da derzeit in der Spandauer Vorstadt die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhéltnisse erfullt werden und die Sicherheit der Wohn- und
Arbeitsbevolkerung gewahrleistet ist, gilt diese Bewertung auch fir die zukinftige
Bestandssicherung im Bebauungsplan |-B5e. Die Festsetzungen des Bebauungsplans I-
B5e sind mit der vorhandenen Belastungssituation vereinbar.

5.2 Belange der Wirtschaft und des Verkehrs

Die Belange der Wirtschaft werden durch die Festsetzung eines Mischgebiets
bericksichtigt.

Der Bebauungsplanentwurf sieht vor, ein innerstadtisches stark durchmischtes Gebiet aus
Wohnen und verschiedenen Arten gewerblicher Nutzungen planungsrechtlich dauerhaft zu

sichern. Durch die Festsetzungen kann die Attraktivitadt dieses Innenstadtgebiets, das sich
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5.3

54

u.a. durch die starke Haufung von gastronomischen Betrieben, aber auch durch die
gehadufte Ansiedlung besonderer gewerblichen Nutzungen zu einem ,Szene-Viertel
entwickelt hat, noch gesteigert werden. Potenzielle Nutzungskonflikte zwischen
Wohnnutzung und gewerblicher Nutzung kénnen dabei langfristig durch die Einschrankung
bzw. den Ausschluss von das Gebiet negativ beeinflussenden Nutzungen reduziert werden.

Die ErschlieRung des Plangebiets erfolgt Gber den Hackeschen Markt sowie die Grof3e und
Kleine Prasidentenstralle sowie die Neue Promenade. Diese werden bestandsorientiert
durch die Festsetzung von Strallenbegrenzungslinien in ihren derzeitigen Lage und
Dimensionen gesichert. Eine Anbindung an das Netz des OPNV ist (ber den S-Bhf.
Hackescher Markt sowie mehrere StralRenbahnlinien gegeben, eine Anbindung an die
Regionalbahn besteht mit dem Bahnhof Alexanderplatz. Das Plangebiet ist somit sehr gut
mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln erschlossen, so dass sich durch die nachhaltige Sicherung
des Plangebiets als attraktiver Wohn- und Arbeitsstandort und die damit reduzierten
Verkehrsbewegungen zu potenziellen Wohngebieten in Stadtrandnadhe der Anteil des
motorisierten Individualverkehrs am Gesamtverkehrsaufkommen (modal split) verringert.
Den Belangen des nichtmotorisierten Verkehrs wird durch die Festsetzung eines Gehrechts
zu Gunsten der Allgemeinheit Rechnung getragen.

Belange des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden und des Umweltschutzes

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans wird der Sicherung und Entwicklung des
innerstadtischen Wohn- und Arbeitstandortes Spandauer Vorstadt mit einer gesunden und
qualitdtsvollen  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
Festsetzungen des Bebauungsplans dienen somit einer nachhaltigen Innenentwicklung,
wobei fur die Wohnbevdlkerung durch die Qualitatssicherung der Wohngebiete Anreize
zum Verbleib in der Innenstadt geschaffen werden und dem Trend des Wegzugs von
Familien mit Kindern in das Umland entgegengewirkt wird. Dadurch kann die zusatzliche
Inanspruchnahme von Grund und Boden am Stadtrand verringert und die Innenentwicklung
der Stadt gestarkt werden.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans beschranken sich auf die Regelung der Art der
Nutzung und entsprechen der tatsachlich vorhandenen Nutzung. Das Mal} der Nutzung
wird weiterhin gemal § 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.

Belange des Denkmalschutzes und des Erhaltungsgebiets

Im Rahmen des verbindlichen Bauleitplanverfahrens werden die im Geltungsbereich
wirksamen denkmalrechtlichen Regelungen hinsichtlich der Einzeldenkmale zeichnerisch
bertcksichtigt. Dartiber hinaus befindet sich das Plangebiet innerhalb eines Bereichs, der
als Denkmalbereich (Ensemble) ,Spandauer Vorstadt® gekennzeichnet ist. Die
Informationen finden als nachrichtliche Ubernahmen im Bebauungsplan Beriicksichtigung.
Auf Grundlage der Beschrankung der Festsetzung auf die Art der Nutzung werden die
vorhandenen Einzeldenkmale und der Denkmalbereich ,Spandauer Vorstadt‘ nicht negativ
beeintrachtigt.

Der Bebauungsplan steht dadurch ebenfalls im Einklang mit den Zielen des
Erhaltungsgebiets ,Spandauer Vorstadt®. Durch die Entwicklung der festgesetzten Art der
Nutzung aus der tatsachlich vorhandenen Pragung des Gebiets (Mischgebiet) wird der
Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart der Spandauer Vorstadt entsprochen.
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5.5 Private Belange

5.6

5.6.1

5.6.2

Der im Rahmen der Festsetzungen des Bebauungsplans vorgesehene Ausschluss bzw. die
ausnahmsweise Zulassigkeit und die nur in bestimmten Bereichen festgesetzte Zulassigkeit
von Nutzungen fuhrt zu einer Einschrankung der baulichen Nutzbarkeit der Grundsticke.
Andererseits  wird durch die festgesetzten  Nutzungseinschrdnkungen und
-ausschlisse langfristig eine hohe Wohn- und Aufenthaltsqualitat gesichert, die sich
wiederum positiv auf die Wertigkeit der Immobilien auswirkt.

Das festgesetzte Gehrecht zu Gunsten der Allgemeinheit schrankt die Bebaubarkeit der
betreffenden Grundstlicke ebenfalls ein, die Belange des Allgemeinwohls stehen hier
jedoch im Vordergrund. Eine unzumutbare Harte entsteht aus dieser Festsetzung nicht.

Alle Festsetzungen zur Einschrankung der privaten Verfigbarkeit sind zur Sicherung der
stadtebaulichen Ordnung erforderlich. Sie dienen damit auch der baulichen Nutzbarkeit der
beplanten Grundstlicke. Unzumutbare Harten sind nicht zu erkennen.

Ergebnisse formlicher Beteiligungsverfahren
Frihzeitige Birgerbeteiligung gemal § 3 Abs. 1 BauGB

Die friihzeitige Blrgerbeteiligung zum Entwurf des Bebauungsplans [-B5 (gesamt) gemal
§ 3 Abs. 1 BauGB wurde in der Zeit vom 08. Februar 1999 bis einschlieRlich 08. Marz 1999
durchgeflhrt.

Am 29. Februar 1999 erfolgte durch gleichlautende Anzeigen in “Der Tagesspiegel”,
“Berliner Morgenpost” und “Berliner Zeitung” eine Information der Burger zur frihzeitigen
Burgerbeteiligung.

12 Burger nahmen die Gelegenheit wahr, die Ziele und Auswirkungen der Planung zu
erortern. Es gingen vier schriftliche Anregungen von drei Birgern ein.

Die Intention der Planung mit Sicherung des Wohnanteils und Steuerung der weiteren
Zunahme der Schank- und Speisewirtschaften wurde von den Birgern unterstiitzt.

Es wurde angeregt, die Mischgebiete mit Uberwiegender Wohnnutzung auf dem Plan zu
lokalisieren. Dem konnte nicht gefolgt werden, da die Mischgebiete, die durch
Uberwiegende gewerbliche Nutzung gepragt sind, nicht mehr Bestandteil der
Festsetzungen der Bebauungsplane sind. Damit entfiel die Notwendigkeit einer
entsprechenden Gliederung der Mischgebiete.

Der Anregung, fur Schank- und Speisewirtschaften eine ausnahmsweise Zulassigkeit
festzusetzen, um die Stéraspekte im Einzelfall von einer Ermessensentscheidung abhangig
machen zu kénnen, wurde gefolgt.

Im Ergebnis der frihzeitigen Blrgerbeteiligung wurde die Notwendigkeit erkannt, Analysen
zum Wohnanteil und zu den Nutzungskonflikten zwischen Schank- und Speisewirtschaften/
Vergnlgungsstatten und Bewohnern durchzufiihren.

Frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange
gemal 8§ 4 Abs. 1 BauGB

Die fruhzeitige Beteiligung der Behdrden zu den Entwirfen der Bebauungsplane I-B5a bis
I-B5v/ I-B24b wurde mit Schreiben vom 20. Oktober 2005 durchgefihrt. Die Behdrden und
sonstigen Trager offentlicher Belang wurde um AuRerung innerhalb eines Monats gebeten.
Dariber hinaus fand am  01.November 2005 eine verwaltungsinterne
Erdrterungsveranstaltung im Rahmen der frihzeitigen Behdrdenbeteiligung statt.

Die Auswertung der eingegangenen Stellungnahmen erfolgte fur alle Sachverhalte, die sich
auf die Bebauungsplane insgesamt beziehen. Bei Stellungnahmen, die sich auf einzelne B-
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5.6.3

Plane bezogen, wurde auf das weitere Verfahren zum jeweiligen Einzelbebauungsplan
verwiesen.

Insgesamt ergaben sich aus den Stellungnahmen keine die Grundzige der Planung
beriihrenden Anderungen der Planinhalte, die eine Wiederholung des Verfahrensschritts
erforderlich machen wirden.

In Folge des Ergebnisses der friihzeitigen Behdrdenbeteiligung wurde in einigen Bereichen
eine Uberpriifung der StraRenbegrenzungslinien vorgenommen, die im Ergebnis nicht zur
Anderung der Planinhalte fiihrte.

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

Als Grundlage zur Begriindung der Festsetzungen erfolgte eine Analyse der Wohnanteile.
DarlUber hinaus wurden die zu Grunde gelegten Daten zur planerischen Ausgangssituation
aktualisiert. Die Anlagen der U-, S- und Stralienbahn wurden textlich Gbernommen.

Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 und der Behdrden und sonstiger
Trager Offentlicher Belange geméanR § 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 einschlief3lich 30. November
2006 statt.

Die ortsubliche Bekanntmachung der Offenlage erfolgte im Amtsblatt fur Berlin Nr. 52 vom
20. Oktober 2006. Dartber hinaus wurde die Durchfiihrung des Verfahrensschritts sowie
die Moglichkeit 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
Bekanntmachungen veréffentlicht.

Wahrend die Moglichkeit der Einsichtnahme in die Planung im Rahmen der &ffentlichen
Auslegung in den Raumen des Stadtplanungsamtes von nur relativ wenigen Birgern
wahrgenommen wurde, war die Resonanz/ Beteiligung im Internet, per e-Mail, dagegen
sehr rege. Insgesamt wurden im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit 60 schriftliche
Stellungnahmen eingebracht.

Von den im Rahmen der Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher
Belange angeschriebenen 35 Behoérden gaben insgesamt 23 Stellen eine Stellungnahme
ab.

Die AuRerungen im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit und der Behorden betrafen
in der Hauptsache die folgenden Themen:

Bestandssicherung vorhandener Nutzungsstrukturen;

Gliederung in differenzierte Baugebiete;

Bedeutung des Wohnens fur die Kunst- und Kulturszene der Spandauer Vorstadt;
Begrenzung der Zulassigkeit von Schank- und Speisewirtschaften in den geplanten
Mischgebieten auf das erste Vollgeschoss und unterhalb der Gelandeoberflache
gelegene Ebenen,;

5. Ausnahmsweise Zulassigkeit sowie Einschrankung sonstiger Gewerbebetriebe und
Vergnlgungsstatten in den geplanten Mischgebieten;

Attraktivitat der Spandauer Vorstadt zum Wohnen fiir Familien;

Moglichkeit gleichzeitiger Wohn- und Gewerbenutzung fur Selbstandige;
forsa-Umfrage zur Club-Kultur in Berlin vom Oktober 2006;

N =

o N
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9. Zustimmung zu den geplanten Festsetzungen durch die weitaus Uberwiegenden
Mehrzahl der Anwohnerstellungnahmen;

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

11. Bodenschutz/ Altlasten.

Zu Nr. 1 - Bestandssicherung vorhandener Nutzungsstrukturen -

Sachverhalt:

Unter der Uberschrift ,Vielfalt Erhalten — Uberregulierung vermeiden“ werden Zweifel an der
Zielstellung der Bebauungspléane I-B5a, I-BSb, I-B5e, I-B5m, 1-B5t und I-B5u gedulert, den
Erhalt der pragenden ausgewogenen Nutzungsmischung und die Bewaltigung von
Konflikten langfristig zu gewahrleisten. Es wurde angemerkt, dass vielmehr der Eindruck
vorherrscht, dass die bisherige, flr die Spandauer Vorstadt charakteristische kleinteilige
Mischung von gewerblichen Nutzungen, kulturellen und touristischen Angeboten einseitig
zugunsten des Wohnens zuriickgedrangt werden soll.

Abwagung:

Die gedullerten Zweifel sind nicht berechtigt.

Die derzeit in den Plangebieten vorhandene Nutzungsstruktur ist im Vorfeld der

Bearbeitung der Bebauungsplanverfahren im Rahmen einer detaillierten Analyse der

Plangebiete erfasst worden.

Dabei wurden

- die vorhandenen Nutzungen fir jedes Grundstiick in jedem Bauteil und Geschoss erfasst,

- der Wohnanteil fur jedes Grundstiick, bezogen auf die Gesamtgeschossflache, berechnet,

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

-in den vergangenen Jahren aufgetretene Konflikte (Ordnungswidrigkeitsverfahren)
ausgewertet.

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

Damit wird die (gegenwartig noch vorhandene) Balance zwischen den vorhandenen
Nutzungen langfristig gesichert. Eine Zurickdrangung von Nutzungen zugunsten des
Wohnens findet nicht statt. Dagegen wird mit den getroffenen Festsetzungen bestehenden
Verdrangungsprozessen 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 waren, sind zur Umsetzung der
verfolgten Planungsziele weitere verbindliche Regelung in Form von textlichen
Festsetzungen 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 werden Art und Umfang der geplanten Gliederung in
Baugebiete kritisiert.

Abwagung:

Die geplante Festsetzung eines Kerngebiets (MK), von Mischgebieten (MI), besonderen
Wohngebieten (WB) und allgemeinen Wohngebieten (WA) erfolgt nach dem Prinzip einer
auf Grundlage der bestehenden Gebietspragungen gegliederten raumlichen Verteilung
sowie einer hinsichtlich der potenziellen Stérfaktoren abgestuften Zuldssigkeit von
Nutzungen auf der Grundlage der Darstellung des Flachennutzungsplans. Besondere
Berlcksichtigung fanden dabei die Ergebnisse der bereits oben genannten detaillierten
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Erfassung aller vorhandenen Nutzungen. So sollen an den (bergeordneten
Verkehrsverbindungen (z.B. Oranienburger Stralle, Hackescher Markt, Rosenthaler
Stralde), die auch den hochsten Gewerbeanteil aufweisen, MK und MI - in weniger
belasteten Bereichen mit hohen Wohnanteilen auch WB - festgesetzt werden. Die in diesen
Gebieten befindlichen Schank- und Speisewirtschaften und Vergnlgungsstatten in
Verbindung mit der Musikbranche sowie weitere tourismusgepragte Nutzungen haben in
diesen Gebieten gute Entwicklungsmoglichkeiten. Die geplante Festsetzung der WA ist auf
die von den Ubergeordneten Strallenziigen abgewandt liegenden Bereiche beschrankt, die
daruber hinaus durch die Hauptnutzung Wohnen gepragt sind.

Zu Nr. 3 - 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 Zulassigkeit gewerblicher Nutzungen).
Beflurchtet wird in diesem Zusammenhang die Verdrangung der Kreativwirtschaft
(Musikbranche, Musikclubszene, Galerienszene, etc.). Musikclubs und Gastronomie
mussten ,vagabundieren“ kénnen und durften nicht an feste StraRenzige bzw. Bereiche
gebunden sein.

Dagegen wird von zahlreichen Anwohnern gedulert, dass die Unverwechselbarkeit und
Attraktivitat 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 vielfaltige
Mischung von Nutzungen aus. Anfang der 90er Jahre, als das Gebiet von erheblichem
Leerstand, sanierungsbediirftigen Hausern sowie unklaren Eigentumsverhaltnissen gepragt
war, siedelten sich die ersten Clubs und Gaststatten an. Es folgten Galerien,
Designerladen, Kinstlerwerkstatten, Filmproduzenten usw. So entstand diese attraktive
Nutzungsmischung, die heute das Bild der Spandauer Vorstadt in besonderer Weise pragt
und erhebliche wirtschaftspolitische Bedeutung hat.

Die Lebendigkeit des Szeneviertels in der Spandauer Vorstadt liegt jedoch im
Wesentlichen auch im Eingebettetsein in Wohnstrukturen begrindet. Das ist das
Besondere, was die Spandauer Vorstadt von monostrukturell ausgerichteten
Vergnugungsvierteln in anderen Grof3stadten abhebt und die Touristen, Kunst- und
Kulturinteressierten anzieht.

Die ausschlieRliche Beachtung der Interessen von Besuchern des Gebiets sowie
Gewerbetreibenden wirde die Abwanderung von Bewohnern forcieren und die Qualitat der
Kultur- und Kunstszene senken. Diese hat in den letzten Jahren durch die zunehmende
Ausrichtung auf Massentourismus bereits deutlich Schaden genommen. Die Angebote
richten sich immer weniger auf Bewohner und kulturell interessierte Besucher, als auf die
kurz einfallenden und auf schnelles Amisement zielenden Billigtouristen.

Durch die Festsetzung von MK-, MI- und WB-Gebieten innerhalb der vom Tourismus
frequentierten Bereiche werden die vorhandenen guten Entwicklungsmaoglichkeiten 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
Bebauungsplane keine Verdrangung einher.

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

Zu Nr. 4 - Begrenzung der Zulassigkeit von Schank- und Speisewirtschaften in den
geplanten Mischgebieten auf das erste Vollgeschoss und unterhalb der
Gelandeoberflache gelegenen Ebenen -

Sachverhalt:

Seitens der Gewerbetreibenden wird gefordert, dass es in den geplanten MI keine
Beschrankungen fur Schank- und Speisewirtschaften auf das erste Vollgeschoss und die
unterhalb der Gelandeoberflache liegenden Ebenen geben sollte.

Gemal der Stellungnahmen der Anwohner wird gefordert, auch fiir die geplanten Ml eine
textliche Festsetzung mit der ausnahmsweisen Zuldssigkeit von Schankwirtschaften
aufzunehmen und eine Zusammenlegung von UG und 1. VG fur Schank- und
Speisewirtschaften im MI der Einzelfallpriifung 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 zuldssig sein. Die Einschrankung der Zulassigkeit
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
darlber liegenden Geschosse, die zu erheblichen Konflikten durch Larmimmissionen
fuhren kann, ausgeschlossen werden. Daruber hinaus sollen die oberen Geschosse, die
u.a. hinsichtlich Belichtung und Besonnung héhere Qualitdten aufweisen, fur Wohnungen
und nicht stérende gewerbliche Nutzungen vorbehalten werden.

Zwischen den oberen Wohngeschossen und den Schank- sowie Schank- und
Speisewirtschaften 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 dariber hinausgehende einschrankende Festsetzung
als Ausnahme u.a. zur Einschrankung einer gemeinsame Nutzung der zulassigen zwei
Ebenen wird als nicht erforderlich erachtet.

Zu Nr. 5 - Ausnahmsweise Zuldssigkeit sowie Einschrankung sonstiger
Gewerbebetriebe und Vergnigungsstatten in den geplanten Mischgebieten -
Sachverhalt:

In Stellungnahmen von Gewerbetreibenden wird gefordert, dass in den Mischgebieten
sonstige Gewerbebetriebe und Vergnlgungsstatten allgemein und nicht nur
ausnahmsweise zuléssig sein sollen.

Abwagung:

Der Anregung kann nicht gefolgt werden.

Die sonstigen Gewerbebetriebe und Vergnigungsstatten im geplanten MI sollen nur
ausnahmsweise zuldssig sein, d.h. es soll eine gebietsbezogene Prifung im Einzelfall
erforderlich sein. Diese Genehmigungspraxis ist aufgrund des unmittelbaren
Nebeneinanders dieser Nutzungen mit z.T. sehr hohem Stérpotenzial (Discotheken,
Tanzcafes, etc.) hinsichtlich benachbarter empfindlicher Wohnnutzung erforderlich und hat
sich seit 13 Jahren in Anwendung des Sanierungsrechts bewahrt.
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Mit der Einzelfallprifung fir sonstige Gewerbebetriebe soll vor allem nicht erwiinschtes
Sex-Gewerbe (z.B. Wohnungsprostitution), das mit dem geplanten Ausschluss von
Einrichtungen zur Schaustellung von Personen (z.B. Peep-, Sex-, Live-Shows sowie Video
oder ahnliche Vorfuhrungen, vgl. entspr. textliche Festsetzung) nicht erfasst wird,
verhindert werden. Solche Etablissements kdnnen sich in stadtebaulicher Hinsicht negativ
auf die Entwicklung der Plangebiete auswirken und bestehende Nutzungen verdrédngen
sowie das Niveau der angrenzenden Quartiere absenken. Sie kdnnen die Wohnruhe stéren
und zu einem Rickgang des innerstadtischen Wohnens fiihren. Gestalterische
Vernachlassigung der Gebaude, fehlende Sauberkeit des Umfeldes, negative Milieubildung
etc. konnen einen ,Trading-down-Effekt* auslésen oder verstarken. Dies gilt umso mehr
aufgrund der Tatsache, dass die Oranienburger StralRe in den Abend- und Nachtstunden
als Stralienstrich in Erscheinung ftritt.

Der Vorteil dieser Genehmigungspraxis flir die Gewerbetreibenden besteht in der
Vermeidung potenzieller Nutzungskonflikte sowie in der Schaffung von Rechtssicherheit
und Akzeptanz durch die Nachbarn.

Zu Nr. 6 - Attraktivitat der Spandauer Vorstadt zum Wohnen fur Familien -
Sachverhalt:

In der Stellungnahme von der Senatsverwaltung fur Wirtschaft, Arbeit und Frauen wird die
Auffassung vertreten, dass die Ausrichtung der Wohnnutzung auf Familien mit Kindern
weitgehend nicht der tatsachlichen Mieter-/ Bewohnerstruktur der Plangebiete und dem fur
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
Hinzugezogenen zunachst zum grofRen Teil Singles, so hat sich das in den letzten Jahren
erheblich geandert. Viele der ehemaligen Singles haben Familien gegriindet und Kinder
geboren. 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 % gegenuber 2002 und 50,1 %
gegenlber 1998. Diese Entwicklung ist als durchweg positiv zu beurteilen, da der Verbleib
von Familien im Gebiet wesentlich zur nachhaltigen Sicherung des Wohnens in der
Innenstadt beitragt. Weiterhin bestehen in diesem Gebiet, in dem viele Menschen
gleichzeitig wohnen und arbeiten, gute Voraussetzungen fur die Vereinbarkeit von
Kindererziehung und Beruf. Die erforderlichen sozialen Infrastruktureinrichtungen wie
Kindertagesstatten, Schulen und Kultureinrichtungen sind im Gebiet vorhanden. Die
Spandauer Vorstadt hat als Wohnstandort fir junge Familien sehr gute
Entwicklungsperspektiven.

Den Aussagen zum fir Familien nicht bezahlbaren Mietniveau konnte ebenfalls nicht
gefolgt werden.

Nach Entlassung aus dem Sanierungsrecht ist mit hoher Sicherheit von Mieterhéhungen im
Rahmen der gesetzlichen Mdoglichkeiten auszugehen. Da mit den geplanten
Bebauungsplanfestsetzungen 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
Wohnungseigentiimer und somit potenziellen Schwankungen der Miethéhe nicht mehr
unterworfen.

41—



I-B5e Bezirksamt Mitte von Berlin
Begriindung zum Bebauungsplan Fachbereich Stadtplanung

Zu Nr. 7 - Moglichkeit gleichzeitiger Wohn- und Gewerbenutzung fir Selbstandige -
Sachverhalt:

Es wird beflrchtet, dass es den Bulrgern 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 Modeladden oder Architektur-
und Rechtsanwaltbiros eine berufliche Existenz aufzubauen. In diesem Zusammenhang
wurde darauf hingewiesen, dass das Nebeneinander von Wohnen und Arbeiten flr viele
Menschen - insbesondere Alleinerziehende- oftmals die einzige Moglichkeit ist,
Erwerbstatigkeit und Familie zu vereinbaren.

Abwagunag:

Bei der den geplanten Festsetzungen der Bebauungspléane 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 Gebietes,
seine wirtschaftliche Starke und das Lebensgefiihl eines erheblichen Teils der Anwohner
(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 Nutzungsmoglichkeit von
Raumen fir Wohn- und Arbeitszwecke gegeben. Weiterhin soll durch das geplante
Aneinandergrenzen von Kern-, Misch-, besonderen und allgemeinen Wohngebieten das
Nebeneinander von Wohnen und Arbeiten langfristig planungsrechtlich gesichert werden,
eine Erschwerung, im gleichen Viertel zu leben und zu arbeiten, erfolgt daher durch die
geplanten Festsetzungen nicht.

Zu Nr. 8 — forsa-Umfrage zur Club-Kultur in Berlin vom Okt. 2006 -

Sachverhalt:

Zur Begrindung einer grundsatzlichen kritischen Position gegenliber den
Bebauungspléanen wird eine forsa-Umfrage (Gesellschaft fur Sozialforschung und
statistische Analysen mbH) zur Club-Kultur in Berlin vom Oktober 2006 herangezogen
(Veroffentlichung im Internet unter www.medianet-bb.de). 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
schitzen. 47 % sind der Meinung, dass es keine Einschrankungen geben sollte, 14 %
sprechen sich sogar fir eine starkere Forderung der Club-Betreiber in diesen Gegenden
aus.

Abwagung:

Das Ergebnis dieser Umfrage kann wegen ihrer Unbestimmtheit fur 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 angefuhrte Umfrageergebnis ergeben hat, wenn Personen in weit von den
Plangebieten 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 liberwiegenden
Mehrzahl gravierend von dem in der forsa-Umfrage festgestellten Meinungsbild ab.

Zu Nr.9 - Zustimmung zu den geplanten Festsetzungen durch die weitaus Uber-
wiegenden Mehrzahl der Anwohnerstellungnahmen -

In der weitaus Uberwiegenden Mehrzahl der Stellungnahmen der Beteiligung der
Offentlichkeit wird die Aufstellung der Bebauungspldne von den betroffenen Anwohnern
begrufRt. Die geplanten Festsetzungen werden als wichtig erachtet, um das Wohnen in
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diesem attraktiven und sehr beliebten Quartier zu erhalten und zu schutzen. Die
gegenwartige Mischung von Gewerbe - hier Gastronomie - und Wohnnutzung hat ein Maf3
erreicht, das flir die Bewohner eine starke Belastigung und Einschrankung der
Wohnqualitat darstellt (Zweckentfremdung offentlicher Raume durch die Haufung von
Schankvorgarten, Verlarmung durch Besucher gastronomischer Einrichtungen,
Parksuchverkehr und Ver- u. Entsorgung, 6ffentlicher Alkoholkonsum, etc.). Deshalb stellen
die Bebauungspléane ein richtiges Regularium dar, um langfristig potenzielle
Nutzungskonflikte auf ein gebietsvertragliches Mall zu beschranken und den Erhalt der
pragenden ausgewogenen  Nutzungsmischung sowie die Bewaltigung von
Nutzungskonflikten langfristig zu gewahrleisten.

Zu Nr. 10 - Konflikte aufgrund der Haufung von Gastronomie, Vergnigungsstatten
und einseitiger Ausrichtung des Gewerbes auf den Tourismus -

Sachverhalt:

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

Neben zunehmenden starken Larmbeeintrachtigungen werden u.a. die Uberzogene
Beanspruchung der offentlichen Raume durch Schankvorgarten, laufende Motoren von
Reisebussen flr organisierte Touren in das Nachtleben der Spandauer Vorstadt sowie eine
mangelhafte Versorgung mit Waren des taglichen Bedarfs angefiihrt. In diesem
Zusammenhang wird von zahlreichen Bewohnern ein generelles Absinken des Niveaus der
Kultur- und Kunstszene zu billigem Massen-Tourismus angemahnt.

Abwagung:

Im Sinne planerischer Zurlickhaltung sollen nur Baugebiete und Einschrankungen der
Zulassigkeit gewerblicher Nutzungen, die ein erhebliches Stdrpotenzial fir das Wohnen
besitzen, festgesetzt werden. Damit wird eine Rechtsgrundlage fiir die Sicherung gesunder
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse geschaffen, die in den Genehmigungsverfahren und mit
Hilfe des Ordnungsrechts umzusetzen ist.

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
Bebauungsplanen verzichtet.

Zu Nr. 11 — Boden/ Altlasten -

Sachverhalt:

Vom Fachbereich Umwelt wird hinsichtlich der allgemeinen Situation fir die Grundstlicke
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
vorgefundenen Kontaminationen kann es zu Oberbodenkontaminationen in offenen
Flachen sowie Bodenluftkontaminationen durch flichtige Stoffe, die eine Rediffusion in
Kellerraume zur Folge gehabt haben kdnnten, kommen. In mehreren Plangebieten sind
Grundstucke im Bodenbelastungskataster eingetragen.

Auf Basis der vorliegenden umfangreichen  Untersuchungsergebnisse der
nutzungshistorisch bedingt altlastenverdachtigen Grundstlcke innerhalb der Plangebiete
der Bebauungsplane 1-B5a und [-B5b kann jedoch davon ausgegangen werden, dass in
den meisten Fallen von den Verdachtsflachen keine Gefahren flr die vorhandenen
Nutzungen auf den Grundstiicken ausgehen.

Bezlglich 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
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LCKW bei nicht untersuchten Grundsticken nicht ausschlieBen. In diesem
Zusammenhang werden seitens des Umweltamtes in den verbliebenen Bereichen der
nicht untersuchten Plangebiete auf Grundlage der Nutzungshistorie weitere Grundstlicke
mit ehemaligen gewerblichen Nutzungen aufgeflihrt, die ggf. altlastenverdachtsbehaftet
sein kdnnten.

Abwagung:

Die Messergebnisse aus Bodenproben und Raumluftmessungen sind vom
gesundheitlichen Umweltschutz durch Stellungnahme (Ges 1300 T vom 14.12.2006)
bewertet worden. Danach ergibt sich bezliglich der Bodenproben im Hinblick auf die
geplanten Festsetzungen der Bebauungsplane 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 Behérden 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 bereits vor Festsetzung des Bebauungsplans
uneingeschrankt planungsrechtlich zulassig ist.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass sich die Prifungen und Untersuchungen auf
bestandsgepragte Bereiche bezogen haben, sich daraus fiir die Gefahrenabschatzung
jedoch kein Verdacht bestatigt hat, der umgehende weitere Untersuchungen oder gar
Sanierungen erforderlich macht.

Da die innerhalb des Plangebiets durch die geplanten Festsetzungen zuzulassenden
Nutzungen bereits im Bestand vorhanden sind bzw. seit langer Zeit bestehen, kann sich
weiterer Untersuchungsbedarf nur bei baulichen Veradnderungen neu ergeben bzw.
begriinden. Somit werden die beabsichtigten Gebietsfestsetzungen in Bezug auf die
Altlastenproblematik uneingeschrankt fir umsetzbar gehalten. Weitere Untersuchungen
waren unverhaltnismaRig, sowohl in Bezug auf mdgliche Gefahren als auch in Bezug auf
hierfir zur Verfigung stehende Ressourcen und hieflden, die Bauleitplanung fiir eine
flachendeckende Altlastenklarung bzw. -sanierung zu benutzen und damit deren
Durchfluhrung, namlich einen Beitrag zur nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung und
Ordnung zu leisten, erheblich zu erschweren bzw. unmdéglich zu machen.

Die Nennung weiterer ggf. altlastenverdachtsbehafteter Grundsticke beruht auf
zurtckliegenden gewerblichen Nutzungen. Diese haben offensichtlich jedoch zu keinem
Zeitpunkt die ausgeiibte tatsachlichen Nutzung in Frage gestellt. Auch in Folge der
durchgeflhrten orientierenden Untersuchungen wurde keines der untersuchten
Grundstucke fur die darauf befindliche Nutzung gesperrt bzw. als dringend
sanierungsbedirftig angemahnt. Ebenso hat die bisherige Registrierung bekannter bzw.
bekannt gewordener Verunreinigungen nicht dazu gefiihrt, dass die Aufgabe der
ausgetbten Nutzungsart gefordert wurde.

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
Bebauungsplane wurden vom Umweltamt Mitte nicht in Frage gestellt. Die ausgetbten
Nutzungen geniefen uneingeschrankten Bestandsschutz bzw. sollen durch die
Bebauungsplane planungsrechtlich gesichert werden. Bei einer Umnutzung oder
Neubebauung von Grundsticken kann ggf. durch Bodenaustausch eine Sanierung der
Bodenbelastung auf den jeweiligen Grundstlicken erforderlich werden.

Fir die derzeitige und zukilinftig zulassige Nutzung und die dort wohnende und arbeitende
Bevolkerung auf den genannten Grundstiicken wurden vom Umweltamt des Bezirks Mitte
keine Hinweise auf potenzielle Gesundheitsgefahrdungen mitgeteilt, so dass davon
ausgegangen wird, dass auf den Grundstlicken keine erheblichen Bodenverunreinigungen
den geplanten Festsetzungen der Bebauungsplane entgegenstehen.
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Unter Berucksichtigung der vorgebrachten Hinweise und Bedenken ergaben sich keine
inhaltlichen Anderungen am Bebauungsplan |-B5e.

Gemal Hinweis vom Bezirksamt Mitte, Abt. Stadtentwicklung, Fachbereich Denkmalschutz,
im Rahmen der Behérdenbeteiligung wurde in der textlichen nachrichtlichen Ubernahme
des eingetragenen Denkmalbereichs (Ensemble) ,Spandauer Vorstadt® die Denkmalliste
Berlin als Ort der Eintragung auf der Planzeichnung redaktionell erganzt.
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M. Auswirkungen des Bebauungsplans
1. Auswirkungen auf die Lebens- und Arbeitsverhaltnisse

Hauptleitlinie der Festsetzungen des Bebauungsplans ist die Sicherung der gegenwartig
vorhandenen nutzungsstrukturellen Durchmischung bei gleichzeitiger Minimierung 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 jlingeren Geschichte des
Stadtgebiets entstanden sind. Durch die getroffenen Festsetzungen wird das rechtliche
Instrumentarium zur geordneten Steuerung der Sicherung und zuktinftigen Entwicklung des
Geltungsbereichs als hochwertiger Wohn- und Arbeitsplatzstandort geschaffen,
Verdrangungsprozesse kdnnen minimiert bzw. vermieden werden. Gleichzeitig kann durch
flankierende Festsetzungen die Verweil- und Aufenthaltsqualitat der Uberwiegend
wohngenutzten Bereiche erhoht werden. Durch eine klare Zuordnung der Festsetzung von
Baugebieten gemal BauNVO zu bestehenden nutzungsstrukturellen Pragungen von
Gebieten/ Grundstiicken kann eine langfristig geordnete Entwicklung gesteuert werden.
Hinsichtlich moglicher Beeintrachtigungen der Lebens- und Arbeitsverhaltnisse aufgrund
vorhandener oder vermuteter Altlasten kann auf Basis der innerhalb der Spandauer
Vorstadt bereits durchgeflhrten orientierenden Untersuchungen davon ausgegangen
werden, dass auf den Grundstlicken keine erheblichen, die dort wohnende und arbeitende
Bevolkerung 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 erforderlich werden.

2. Auswirkungen auf die Umwelt

Da der Bebauungsplan als einfacher Bebauungsplan gemall § 30 Abs. 3 BauGB keine
verbindlichen Regelungen zur Bebauungsdichte und Versiegelung (Maf® der Nutzung) trifft
und die festgesetzte Art der baulichen Nutzung der tatsachlich vorhandenen Nutzung
entspricht, sind keine Auswirkungen auf den Umweltzustand 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
Bauflachen ist nicht Bestandteil der Festsetzungen des Bebauungsplans.

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

3. Auswirkungen auf die Bevolkerungsentwicklung und die soziale Infrastruktur
Die Festsetzungen des Bebauungsplans bewirken keine Erhéhung der bestehenden

Bevolkerungszahlen, so dass sich auch keine Auswirkungen hinsichtlich eines erhéhten
Bedarfs an Einrichtungen der sozialen Infrastruktur ergeben.
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4,

Auswirkungen auf den Verkehr

Da der Bebauungsplan sich auf die Regelung der Art der Nutzung beschrankt (einfacher
Bebauungsplan gemal § 30 Abs. 3 BauGB) und somit das Mal} der baulichen Nutzung
auch zukinftig gemall § 34 Abs. 1 BauGB zu bestimmen ist, ergeben sich durch die
getroffenen Festsetzungen keine negativen Auswirkungen auf den Verkehr. Fir die
innerhalb  des  Plangebiets noch vorhandenen Baupotenzialflachen (GroRe
Prasidentenstr. 6/7) 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
innerstadtischer  Lage  gestarkt. Mit  diesem MalRnahmenbulndel kénnen
Abwanderungstendenzen in Stadtrandlagen reduziert werden, was sich positiv auf das
gesamtstadtische Verkehrsaufkommen auswirkt.

Ordnungsmaflinahmen

Mit der Festsetzung eines Gehrechts zu Gunsten der Allgemeinheit ist die Eintragung
entsprechender Baulasten vorzunehmen.

Auswirkungen auf den Haushalt und die Finanzplanung

Einnahmen:
keine

Ausgaben:
keine
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V. Verfahren
1. Mitteilung der Planungsabsicht

Die Senatsverwaltung flr Bauen, Wohnen und Verkehr Il E hat in ihrem Schreiben vom
10. August 1998 gedullert, 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 |-B5 wird nach § 7 AGBauGB (entspricht § 4a der
damaligen Fassung des AGBauGB) durchgefiihrt, da durch seine Lage im Zentralen
Bereich, in dem sich Parlaments- und Regierungsgebaude des Bundes befinden, gemaf
Absatz 1 Nr. 2 dringende Gesamtinteressen des Landes Berlin berihrt werden.

2. Aufstellungsbeschluss

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

Gleichzeitig mit dem Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan wurde die Konkretisierung
der Sanierungsziele fir das ehemalige Sanierungsgebiet Spandauer Vorstadt beschlossen.
Der Aufstellungsbeschluss wurde am 04. September 1998 im Amtsblatt fur Berlin auf Seite
3307 offentlich bekannt gemacht.

3. Frihzeitige Burgerbeteiligung

Die fruhzeitige Burgerbeteiligung gemall § 3 Abs. 1 BauGB wurde in der Zeit vom 08.
Februar 1999 bis einschliellich 08. Marz 1999 durchgefihrt.

Am 29. Februar 1999 erfolgte durch gleichlautende Anzeigen in “Der Tagesspiegel”,
“Berliner Morgenpost” und “Berliner Zeitung” eine Information der Birger zur friihzeitigen
Blrgerbeteiligung.

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

4, 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 |-BS in 21 Einzelbebauungsplane
mit den Titeln |-B5a bis I-B5v, die jeweils einen Block bzw. Teilflachen eines Blockes
umfassen, gefasst.

Hintergrund der Teilung ist 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.
Teilblockebene erfolgte.

5. Beschluss zur Durchfuhrung der friihzeitigen Behdrdenbeteiligung gem. § 4 Abs. 1
BauGB sowie der Behtdrdenbeteiligung gem. 8 4 Abs. 2 BauGB

Ebenfalls am 03. Mai 2005 fasste das Bezirksamt Mitte von Berlin den Beschluss zur
Durchfiihrung der friihzeitigen Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager 6ffentlicher
Belange gemall § 4 Abs. 1 BauGB sowie zur Durchfuhrung der Beteiligung der Behorden
und sonstiger Trager oOffentlicher Belange gemal §4 Abs.2 BauGB fir die
Bebauungsplane I-B5a bis |-B5v/ [-B24b.
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6.

Frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange

Die frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager offentlicher Belange geman
§4 Abs.1 BauGB wurde mit Schreiben vom 20. Oktober 2005 in der vorgesehenen
Monatsfrist fur die Bebauungspléane 1-B5a bis I-B5v/ I-B24b durchgefuhrt.

Daruber hinaus fand am  01.November 2005 eine verwaltungsinterne
Erorterungsveranstaltung im Rahmen der friihzeitigen Behordenbeteiligung statt. Beteiligt
waren: Wirtschaftsforderung, Ordnungsamt, Umweltamt,
Juristin / Widerspruchsstelle / Sanierungsverwaltungsstelle, SenStadt v C,
Koordinationsburo.

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

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

Die ortsuibliche Bekanntmachung der Offenlage erfolgte im Amtsblatt flir Berlin Nr. 52 vom
20. Oktober 2006. Dartber hinaus wurde die Durchfiihrung des Verfahrensschritts
zusatzlich in der Tagespresse (,Berliner Zeitung“, ,Berliner Morgenpost® und ,Der
Tagesspiegel“ vom 27. Oktober 2006) sowie im Internet unter www.berlin-mitte.de Rubrik
Rathaus/ Bezirk, Aktuelles/ Presse, Amtliche Bekanntmachungen veréffentlicht.

Ausgelegt wurden der Entwurf des Bebauungsplanes I-B5e, die dazugehdrige Begriindung
mit Umweltbericht sowie das aktuelle Grundsticksverzeichnis. Da es sich bei dem
Bebauungsplan I-B5e um einen einfachen Bebauungsplan handelt, der lediglich die Art der
Nutzung sichert, werden durch die Festsetzung keine umweltrelevanten Belange beruhrt.
Die bis zum Zeitpunkt der Durchfliihrung der offentlichen Auslegung gem. § 3 Abs. 2
BauGB, die parallel zur Behdrdenbeteiligung gem. § 4 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt wurde,
eingegangenen umweltbezogenen Stellungnahmen sind in die Begrindung und den
Umweltbericht eingeflossen.

Im Ergebnis der Behdrdenbeteiligung wurde der Bebauungsplan nach der o6ffentlichen
Auslegung redaktionell geéndert. Da es sich hierbei um eine rein redaktionelle Anderung
handelt, die die Grundzlge der Planung nicht berihrt, ist in Folge dessen eine erneute
Beteiligung der Behorden und der Offentlichkeit nicht erforderlich.

BVV-Beschluss zum Bebauungsplan

Die Bezirksverordnetenversammlung des Bezirks Mitte hat den Bebauungsplan I-B5e vom
18. Oktober 2006 gemal § 6 Abs. 3 des Gesetzes zur Ausflihrung des Baugesetzbuches
am 20. September 2007 beschlossen sowie gemadll §12 Abs.2 Nr. 4
Bezirksverwaltungsgesetz Uber den Entwurf der Rechtsverordnung zur Festsetzung des
Bebauungsplanes |-B5e entschieden.

Anzeige gemal 8§ 6 Abs. 4 AGBauGB
Der  Bebauungsplan I-B5e wurde nach Beschlussfassung durch die
Bezirksverordnetenversammlung Mitte mit Schreiben PlanG1 201/I-B5e vom 25.

September 2007 gemal® § 6 Abs. 4 BauGB der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung
angezeigt.
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GemaR Stellungnahme vom 23. November 2007 wurden nach rechtlicher Uberpriifung des

Bebauungsplans keine Beanstandungen erhoben, so dass der Bebauungsplan I-B5e

gemall §6 Abs.5 AGBauGB als Rechtsverordnung festgesetzt werden kann. Die im

Rahmen des Anzeigeverfahrens von der Senatsverwaltung geaufierten Hinweise wurden

entsprechend berlcksichtigt und in den Bebauungsplan bzw. die Begrindung zum

Bebauungsplan ibernommen, beziehen sich jedoch nicht auf wesentliche Planinhalte.

Die Modifizierungen und Erganzungen bezogen sich neben allgemeinen Konkretisierungen

auf folgende Einzelinhalte:

- Erganzende Ausfiihrungen zur Wahrung der Zweckbestimmung des Mischgebietes im
Zusammenhang mit der gemal textlicher Festsetzung Nr.2 nur ausnahmsweise
Zulassigkeit von sonstigen Gewerbetrieben.

Erganzende Ausfihrungen im Rahmen der Abwagung zur vorhandenen
Verkehrslarmbelastung zur Herleitung der stadtebaulichen Vereinbarkeit des
Mischgebietes mit den vorliegenden Immissionen.

Erganzungen im Umweltbericht, u.a. zu den in den einschldgigen Gesetzen
festgelegten Zielen des Umweltschutzes, zu Bodenbelastungen, zum Immissions- und
Larmschutz sowie zu in Frage kommenden Planungsalternativen.

Anpassung der textlichen Festsetzung Nr.4 zum Immissionsschutz auf die mit
Schreiben der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung 11C32-6142/TF Immissionsschutz
vom 18.07.2008 mitgeteilte Uberarbeitung bzw. Aktualisierung der empfohlenen Muster
der textlichen Festsetzungen zum Immissionsschutz.

10. erneuter BVV-Beschluss

Die Bezirksverordnetenversammlung des Bezirks Mitte hat den Bebauungsplan I-B5e vom
18.10.2006 mit Deckblatt vom 16.7.2008 gemal § 6 Abs. 3 des Gesetzes zur Ausflihrung
des Baugesetzbuches am erneut beschlossen und Uber den Entwurf der
Rechtsverordnung zur Festsetzung des Bebauungsplanes I-B5e entschieden.

11. Bezirksamtsbeschluss zur Festsetzung

Das Bezirksamt Mitte hat die Rechtsverordnung zur Festsetzung des Bebauungsplanes I-
B5e mit Beschluss Nr. vom beschlossen.

B. RECHTSGRUNDLAGEN

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

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

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

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

Aufgestellt:  Berlin, den 29.12.2008
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Abteilung Stadtentwicklung
Fachbereich Planen und Genehmigen

gez. Gothe gez. Laduch

Gothe Laduch
Bezirksstadtrat Stadtplanungsamt
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C. ANHANG

Textliche Festsetzungen

1.

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

im ersten Vollgeschoss und unterhalb der Geldndeoberflache 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 Vergnlgungsstatten 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 Vorfihrungen 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 Geltungsbereich des Bebauungsplans ist die Verwendung von Erdgas oder Heizol EL
als Brennstoff zugelassen. Die Verwendung anderer Brennstoffe ist dann zulassig, wenn
sichergestellt ist, dass die Massenstrome von Schwefeloxiden, Stickstoffoxiden und
Staub bezogen auf den Energiegehalt des eingesetzten Brennstoffs vergleichbar

hochstens denen von Heizdl EL sind.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 23a BauGB

Die Flache A ist mit einem Gehrecht zu Gunsten der Allgemeinheit zu belasten.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

Die Geltungsbereichsgrenze zwischen den Punkten s1 und s2 ist zugleich

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

Die Einteilung der Strallenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzungen des

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

Nachrichtliche Ubernahme

1.

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

. Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans befinden sich planfestgestellte

Strallenbahn-Anlagen.

Hinweise

1.

2.

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

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