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BEGRUNDUNG
Planungsgegenstand
Veranlassung und Erforderlichkeit

Die Durchfiihrung von Bebauungsplanverfahren (hier B5e) innerhalb der Spandauer Vor-
stadt ist erforderlich, um die vorhandene Nutzungsmischung von Wohnen und gewerblichen
Nutzungen unter Gewahrleistung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse auch langfristig nach der Entlassung des Gebiets aus der Sanierung si-
cherzustellen.

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

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

In den kommenden zwei Jahren soll die Entlassung der Spandauer Vorstadt aus dem Sa-
nierungsrecht erfolgen. Bereits an den gegenwartigen juristischen Auseinandersetzungen
und Umnutzungsantragen von Wohnen in Gewerbe, insbesondere auf Grundsticken, fir die
bereits eine Einzelentlassung aus der Sanierung erfolgte, lasst sich das nach der Gebiets-
entlassung entstehende Konfliktpotenzial ablesen.

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

Plangebiet

Lagebeschreibung

Stadtraumliche Einbindung

Das Plangebiet liegt im nordlichen Citybereich von Berlin. Die Entfernung zur Kerngebiets-

zone des Alexanderplatzes betragt ca. 600 m, der Hackesche Markt iegt in unmittelbarer
Nachbarschaft, der StralRenzug Unter den Linden ist ebenfalls ca. 600 m entfernt.
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Die Spandauer Vorstadt ist durch den offentlichen 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 6stlichen Teil durchquert die U-Bahnlinie U8 unterirdisch das Ge-
biet, westlich angrenzend verlauft die U-Bahnlinie U6 in Nord-Sid-Richtung. Neun Linien der
Straldenbahn verknipfen das Quartier mit dem Tram-Bahn-Netz der 6stlichen Stadthalfte.
Diverse Buslinien erschlieRen das Gebiet tags und nachts, der Endknoten der Nachtbusse
liegt in unmittelbarer Néhe.

Lage des Geltungsbereichs

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans I-B5e umfasst den gesamten statistischen Block
100 018 im sudlichen Bereich des Sanierungsgebiets Spandauer Vorstadt und hat eine
GrolRe 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 Prasidentenstraf3e im Suden und die GroR3e Prasiden-
tenstral3e im Westen.

Die Abgrenzung des Plangebiets orientiert sich am vorhandenen Straf3enblock. Dadurch
kdnnen die zu sichernden Bebauungsplaninhalte optimal mit den blockbezogenen Sanie-
rungszielen abgestimmt werden.

Bestand / Ausgangssituation
Spandauer Vorstadt allgemein

Bauliche Gestalt

Die Spandauer Vorstadt tritt als dicht bebautes innerstadtisches Quartier mit Altstadtcharak-
ter in Erscheinung, dessen Stral3enraster und Blockstruktur auf die Stadterweiterung zu An-
fang des 18. Jahrhunderts zurtickgeht.

Das Gebiet ist gepragt durch die unregelméafige Parzellierung, das unterschiedliche Baual-
ter der Gebaude und die differenzierte Nutzungsstruktur. Die Geschossigkeit variiert von
zweigeschossigem Altbau bis hin zu sieben- bis achtgeschossigem Neubau. Die dicht be-
bauten Blocke mit geschlossenen Blockrandern sind z.T. immer noch durch kriegsbedingte
Baulticken und Einfachbauten unterbrochen. Ein Blick in die Hofe ertffnet differenziert ge-
gliederte Raume. Durchgénge und Ful3gangerpassagen ergéanzen die bauliche Vielfalt.

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

Nutzungsstruktur

Das Gebiet ist nutzungsstrukturell stark durchmischt. Auf engem Raum stehen Bereiche
mit hohem Wohnanteil neben stark gewerblich geprégten Bereichen, Einrichtungen mit U-
berortlicher Verwaltungsfunktion, kulturellen und Bildungseinrichtungen sowie sozialen,
kirchlichen, sportlichen und gesundheitlichen Nutzungen.

Neben der tberdurchschnittichen Haufung von Schank- und Speisewirtschaften und Ver-
gnldgungsstatten existiert eine Vielzahl von Nutzungen, die auf den touristischen Bedarf ab-
gestimmt sind (Galerien, Designerladen fur Bekleidung, Schuhe, Mébel, Nippes, Andenken,
etc.). Zudem sind u.a. mehrere kleinere und grof3ere Filmproduktionsfirmen und Casting-
Agenturen angesiedelt.
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Laden mit Waren des taglichen Bedarfs, die der Versorgung der Anwohner dienen, sind da-
gegen unterreprasentiert.

Griunflachen

Der Versorgungsgrad mit wohnungsnahen Grinflachen betragt - unter anteiliger Einbezie-
hung des Monbijouparks - nur etwa 52 % des planerischen Richtwertes™.

Freiflachen

Mit einem Defizit von ca. 40 % des Richtwertes des Kinderspielplatzgesetzes (Stand 2004)
ist die Spandauer Vorstadt im 6ffentlichen Spielplatzbereich deutlich unterversorgt. Im priva-
ten Bereich besteht mit ca. 80 % ein noch hoheres Defizit (Stand 2002)"). Aufgrund der bau-
lichen Gegebenheiten, fehlender Potenzialflachen und einer geringen Zahl von Abrissmal3-
nahmen (Erhaltungssatzung) ist von einer Verbesserung der Freiflachensituation nicht aus-
zugehen.

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 bauli-
cher Entwicklungsstufen. Dabei wurde insbesondere in der letzten 15 Jahren die aufgrund
der Kriegszerstorungen lickenhafte historische Bebauung durch umfangreiche Neubauten
erganzt. Das Verhéltnis von Alt- zu Neubauten ist etwa gleich.

Der mittlere westliche Teil des Blocks wird stark gepragt durch das noch brach liegende
Grundstiick Grol3e Préasidentenstr. 6 sowie die direkt daran anschlieRende eingeschossige
Bebauung des Grundstiicks Grol3e Prasidentenstr. 7. Dieser Bereich ist derzeit als stadte-
baulich ungeordnet zu bezeichnen und wirkt sich entsprechend negativ auf den Blockrand
entlang der GroRRen Préasidentenstr. aus, der im Ubrigen Geltungsbereich vollstandig ge-
schlossen ist. Trotz des Wechsels von Alt- und Neubauten bietet der Block, mit Ausnahme
des o0.g. Bereichs, ein homogenes Erscheinungsbild.

ErschlieBung

Das Plangebiet wird erschlossen durch die bestehenden StraRenverkehrsflachen des
Hackeschen Markts, der Grof3en Prasidentenstralle und der Kleinen Prasidentenstrale. 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 ostlich des Gel-
tungsbereichs gelegenen S-Bhf. Hackescher Markt sowie mehrere Stralenbahnlinien. Eine
Anbindung an die Regionalbahn besteht mit dem Bahnhof Alexanderplatz in einer Entfer-
nung von ca. 600 m.

Eigentumsverhaltnisse
Der Uberwiegende Anteil der Grundstiicke innerhalb des Geltungsbereichs ist privaten Ein-

zeleigentimern zuzuordnen. Eines der Einzelgrundstiicke befindet sich im Eigentum des
Liegenschaftsfonds Berlin, ein weiteres ist der Jewish Claims Conference zuzuordnen.

b Angaben It. Stellungnahme des LuV Umwelt und Natur, Fb. Natur, im Rahmen der friihzeitigen Behdrdenbeteiligung gem.

8 4 Abs. 1 BauGB.
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Samtliche im Geltungsbereich liegenden Stral3enverkehrsflachen sind im Eigentum des
Landes Berlin.

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

Das Plangebiet liegt im Einzugsbereich des Mischwasserpumpwerks Berlin IV Scharn-
horststral3e, fur 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 Malinahmen zurtickzuhalten. Die Entscheidung tber
EinzelmaRnahmen ist in Abhangigkeit von den lokalen Bedingungen zu treffen.?

Boden / Altlasten

Eine im Jahr 1991 im Auftrag des Umweltamtes durchgefuhrte historische Nutzungsrecher-
che dokumentierte nahezu fir alle Grundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplans
eine vielfaltige Abfolge unterschiedlicher gewerblicher Nutzungen, die in der Vergangenheit
eine Bodenbelastung verursacht haben kdnnten. Auf Grund dieser Vornutzungen sowie dem
Schadstoffeintrag in folge von Kriegseinwirkungen (z.B. Aufschittungen mit méglicherweise
schadstoffbelastetem Bau- und Trimmerschutt) geht das Umweltamt grundsatzlich von ei-
nem Altlastenverdacht fiir das gesamte Plangebiet aus.

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans sind aktuell keine Grundstiicke im
Bodenbelastungskataster eingetragen.

Um eine Gefahrenabschatzung vornehmen zu kénnen, wurden in den Jahren 2003/ 2005
stichprobenartige Untersuchungen des Oberbodens und der Kellerluft sowonhl fiir die im Bo-
denbelastungskataster eingetragenen Grundstiicke als auch fur weitere ausgewahlte
Grundstiicke durchgefiihrt, in deren Rahmen punktuell leichte Uberschreitungen der Einbau-
bzw. Eingriffswerte festgestellt wurden.

Die Messergebnisse aus den Raumluftmessungen von 2003 sind vom gesundheitlichen
Umweltschutz durch Stellungnahme Ges 1 1300 vom 22. April 2004 bewertet worden. Es
wurde festgestellt, dass die gemessene Konzentration in den Kellerrdaumen (und in einer
Tiefgarage) keine Geféhrdung fur die Bewohner darstellt und die gemessenen Werte nicht
bedingen, dass weitere Untersuchungen (z.B. Wohnraumuntersuchungen im Erdgeschoss)
empfohlen werden mussten.

Aufgrund der nur geringen bestehenden punktuellen Uberschreitung in den weiteren Mes-
sungen kann diese gesundheitliche Bewertung als reprasentativ fir das gesamte Plangebiet
angesehen werden. Weitere Untersuchungen wéren unverhaltnismafiig, sowohl in Bezug
auf mogliche Gefahren als auch in Bezug auf hierfur zur Verfugung stehende Ressourcen
und hief3en, die Bauleitplanung fur eine flachendeckende Altlastenklarung benutzen zu las-
sen. Damit wirde das Bebauungsplanverfahren, das einen wichtigen Beitrag zur nachhalti-
gen stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung leistet, erheblich erschwert bzw. unmdglich
gemacht.

Die durchgefuhrten Untersuchungen und Bewertungen, die den Einsatz bezirklicher Haus-
haltsmittel in erheblichem Umfang erforderlich gemacht haben, sind ausreichend, um eine
grundsétzliche Bewertung der Altlastensituation vornehmen zu kénnen.

Zur Bewertung der gegenwartigen Situation ist festzustellen, dass trotz punktuell vorhande-
ner leichter Uberschreitungen der Einbau- bzw. Eingriffswerte in der Spandauer Vorstadt die
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse erfullt sind und die

2 Stellungnahme der Senatsveraltung fir Stadtentwicklung, Abt. VIII D (Boden und Wasser) vom 01.11.2005 im Rahmen

der frihzeitigen Behdrdenbeteiligung.
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Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevilkerung gewahrleistet ist. Es besteht kein Handlungs-
bedarf im Sinne einer Gefahrenabwehr.

Flr die geplanten Gebietsfestsetzungen im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens gelten
die gleiche Bewertungskriterien, da sie aus der vorhandenen Art der baulichen Nutzung auf
Grundlage einer umfangreichen Bestandserfassung abgeleitet wurden. Die planungsrecht-
lich zu sichernden sensiblen Nutzungen -hier Wohnnutzung und die Nutzung der Freifla-
chen- sind bereits in den zu sichernden Dimensionen vorhanden und waren vor Einleitung
des Bebauungsplanverfahrens gemal? 834 BauGB uneingeschrénkt planungsrechtlich zu-
lassig. Somit sind die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes mit der vorhandenen
Belastungssituation vereinbar.

Gleichwohl entstehen aus den Belangen des Bodenschutzes in der Spandauer Vorstadt be-
sondere Anforderungen bei der Durchfiihrung von Bauvorhaben, Umnutzungen und Entsie-
gelungen. Aufgrund der Vornutzungen und der bestehenden kleinteiligen Durchmischung
von Wohnen, Arbeiten, Spielen, Sport, Kultur, Touristik etc. stellt sich die Belastungssituati-
on auf den einzelnen Grundstiicken sehr differenziert dar; lokale Bodenverunreinigungen
kdénnen vorhanden sein.

Da mit der Bauordnung fir Berlin (BauO BIn) vom 29. September 2005 fir viele Vorhaben
ein Baugenehmigungsverfahren entfallt bzw. ein vereinfachtes Verfahren mdglich ist, erhéht
sich die Verantwortung fur Bauherren und beauftragte Architekten und Ingenieure in Bezug
auf die Einhaltung des Bodenschutzgesetzes. Vor baulichen und gestalterischen Verande-
rungen auf dem Grundstiick sind durch Nachfrage beim Umweltamt konkrete, ggf. beste-
hende Verdachtsmomente zu erkunden und geeignete Malinahmen abzustimmen. Auf
Grundlage der bereits bei den durchgefuhrten Bauvorhaben in der Spandauer Vorstadt ge-
sammelten Erfahrungen kann d@ngeschétzt werden, dass diese ggf. erforderlichen Mal3-
nahmen in einem wirtschatftlich vertretbarem Rahmen liegen.

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

Damit ist die Altlastenverdachtsbewaltigung fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
I-B5e insgesamt abschlie3end erfolgt.

Okologie / Freiflachen

Die Freiraume des Plangebiets beschranken sich auf die teilweise durch die bestehende
Bebauung bzw. begriinte Tiefgaragen gebildeten Hofflachen, die je nach Lage im Block bzw.
aufgrund ihres Bebauungsgrades stark differierende Quantitaten aufweisen. So sind die
Grundstiicke GroRRe Prasidentenstr. 6/7 derzeit durch umfangreiche Freiflachen gekenn-
zeichnet. Diese sind jedoch lediglich ruderal bewachsen und werden bei Bebauung ent-
sprechend reduziert werden bzw. vollstandig entfallen.®’

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

Die innerhalb der im Geltungsbereich gelegenen Stral3enverkehrsflachen weisen keinen
Baumbestand oder andere Griinflachen auf.

9 GemaR mit BA-Beschluss Nr. 112/95 zur Fortschreibung der Sanierungsziele fiir den Block 100 018 bestimmter Art und

MaR der baulichen Nutzung.
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Planerische Ausgangssituation

Bestehendes Baurecht / angrenzende Bebauungsplane

Angrenzend an den Geltungsbereich des Bebauungsplans IB5e befinden sich insgesamt
vier im Verfahren befindliche Bebauungsplane.

Unmittelbar westlich des Geltungsbereichs FB5e schliel3t der Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanentwurfs 1-8 fur das Geldnde zwischen Oranienburger Stral3e, Grol3e Préasiden-
tenstral3e und Monbijouplatz an. Nordlich finden sich die beiden im Zusammenhang mit dem
Bebauungsplan FB5e stehenden generellen Bebauungsplanentwdrfe I-B5m flr das Gelande
zwischen Sophienstrale, Rosenthaler Stral3e, Hackescher Markt, Oranienburger Stral3e
und GrofRe Hamburger StralRe und #B5u fir das Gelande zwischen Neue Schdnhauser
Stral’e, MinzstraRe, Rochstrall3e, Dircksenstral3e, An der Spandauer Briicke und Ro-
senthaler StraRe und einem Abschnitt der Dircksenstrale an. Ostlich des Plangebiets liegt
der Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfs 51 fir das Gebiet zwischen Hackescher
Markt, An der Spandauer Briicke, Am Zwirngraben und Neue Promenade.

Daruber hinaus existiert fir das stdwestlich des Geltungsbereichs gelegene Areal des
Monbijouparks der festgesetzte Bebauungsplan F57 fir das Gelande zwischen Oranienbur-
ger StralRe Monbijouplatz und Monbijoustral3e (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 gedndert am 29. Juni 2006 (ABI. S. 2426) stellt
den Geltungsbereich FB5e als gemischte Bauflache M2 dar. Dariiber hinaus ist die studlich
angrenzende Stadtbahntrasse als Bahnflache U-, S-, Regionalbahn erfasst. Die Flache des
sudwestlich des Geltungsbereichs gelegenen Monbijouparks ist als Grunflache Parkanlage
ausgewiesen.

Gemal Entwicklungsgrundsatz 1 der Grundséatze fur die Entwicklung von Bebauungsplanen
(Anlage zur RL-FNP vom 23.01.2001, ABI. S. 1261) kdnnen aus den Bauflachen des Fla-
chennutzungsplans die Ihnen zugeordneten Baugebiete der Baunutzungsverordnung entwi-
ckelt werden. Dies ist hinsichtlich der geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans I-B5e
gegeben.

Der Landesentwicklungsplan fiir den engeren Verflechtungsbereich Berlin — Brandenburg®
stellt den Geltungsbereich als Siedlungsraum dar, so dass die beabsichtigten Festsetzun-
gen des Bebauungsplans hierzu in keinem Widerspruch stehen.

Planwerk Innenstadt

Im Planwerk Innenstadt, das am 18. Mai 1999 vom Berliner Senat beschlossen wurde, sind
die vorhandene Bauliicke GroRe Prasidentenstrafle 6 sowie das daran anschlieRende, le-
diglich eingeschossig bebaute Grundstiick Grol3e Présidentenstral’e 7 als bestehende Pla-
nung zur baulichen Erganzung des Blockrandes gekennzeichnet.

4 Verordnung Uber den gemeinsamen Landesentwicklungsplan fur den engeren Verflechtungsraum Berlin —
Brandenburg (LEP eV), GVBI. Nr. 7 vom 20.03.1998, S.38.
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234

Natur und Landschaft

Landschaftsprogramm (LaPro 94)

Vgl. lll. Umweltbericht, Pkt. 1. b) Ziele des Umweltschutzes fiir das Plangebiet (S. 26f).

Landschaftsplan I-L-2

Vgl. lll. Umweltbericht, Pkt. 1. b) Ziele des Umweltschutzes fiir das Plangebiet (S. 26f).

Stadtentwicklungsplanung
StEP Wohnen

Der Stadtentwicklungsplan Wohnen (StEP Wohnen) wurde vom Berliner Senat am 10. Au-
gust 1999 beschlossen. Die dazu erarbeitete Karte stellt den Geltungsbereich als prioritéren
Raum zur Bestandsentwicklung dar, mit Baujahr der Geb&ude Uberwiegend bis 1948. Der
Geltungsbereich liegt vollstandig innerhalb eines Gebiets flr intensive Stadterneuerung (Sa-
nierungsgebiete der 9. RVO bis 11. RVO).

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 att-
raktive Gestaltung der stadtischen Zentren. Dieses Ziel soll in erster Linie Uber eine Quali-
tatssteigerung der bestehenden Zentren und Einkaufsstral3en erreicht werden, weniger tUber
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
FriedrichstraBe bis zum Potsdamer Platz/ Leipziger Platz als Zentrumsbereichskerne n-
nerhalb des Zentrumsbereichs Historische Mitte gekennzeichnet. Der Geltungsbereich des
Bebauungsplans I-B5e liegt innerhalb des Zentrumsbereichs.

StEP Verkehr — mobil 2010 -¥

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

Fur das Bebauungsplangebiet {B5e sind u.a. die Oranienburger Stral3e, die Rosenthaler
StralRe und die Stral3e An der Spandauer Briicke als Erganzungsstralen (Straf3e mit be-

% Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung (Hrsg.), mobil 2010 - Stadtentwicklungsplan Verkehr Berlin, Berlin, Juli 2003.
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sonderer Bedeutung) gekennzeichnet. Der Geltungsbereich liegt innerhalb der Zone fir die
Entlastung von grof3raumigem und innerstadtischem Durchgangsverkehr. Im Teilplan Park-
raumbewirtschaftung ist der Bereich als Teil eines vorhandenen Bewirtschaftungsgebiets
gekennzeichnet. Im Teilplan Geschwindigkeitskonzept sind der Geltungsbereich sowie sein
naheres stadtebauliches Verflechtungsgebiet - mit Ausnahme der Strafl3en des Ubergeord-
neten Stral3enverkehrsnetzes (Oranienburger Stral3e, Rosenthaler StralRe und Neue
Schdnhauser Stral3e) - als bebaute Stadtgebiete auRerhalb des Ubergeordneten Straf3en-
netzes (Tempo-30-Zone) gekennzeichnet. Die Bereiche um den Hackeschen Markt und der
Monbijouplatz sind ebenfalls als Tempo-30-Zonen dargestellt.

Weitere Ausbau- bzw. Sanierungsmafnahmen des bestehenden StraRen-, OPNV- und Re-
gionalbahnnetzes sind nicht geplant.

Bereichsentwicklungsplanung

Die Bereichsentwicklungsplanung (BEP), von der Bezirksverordnetenversammiung (BVV)
am 18. November 2004 beschlossen, weist den Geltungsbereich als Mischgebiet aus. Ent-
lang der 6stlichen und nordlichen Blockkanten ist die Einzelhandelkonzentration mit Zent-
rumsfunktion im Gesamtzusammenhang des Bereichs Hackescher Markt vorgesehen. Der
Ostlich an den Geltungsbereich angrenzende, dem S-Bahnhof vorgelagerte und als Stadt-
platz ausgestaltete Teil des Hackeschen Markts ist als FuRgangerbereich, 6ffentlicher Platz
gekennzeichnet.

Diesen bezirklichen Planungszielen soll mit den geplanten Festsetzungen des Bebauungs-
plans I-B5e gefolgt werden.

Zentraler Bereich

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

Planung, Entwurf und Bau der Straf3en im Zentralen Bereich sind Aufgabe der Hauptverwal-
tung. Somit werden Belange von gesamtstadtischer Bedeutung berthrt.

Besonderes Stadtebaurecht

Sanierungsgebiet , Spandauer Vorstadt“, Rahmenplan 2003

Das Plangebiet liegt innerhalb des férmlich festgelegten Sanierungsgebiets Spandauer Vor-
stadt, das mit der 9. Verordnung zur Festlegung von Sanierungsgebieten des Senats von
Berlin vom 21. September 1993 (vertffentlicht im GVBL vom 08. Oktober 1993, S. 403)
festgesetzt wurde.

Sanierungsziel bei der Aufstellung war der Erhalt der Spandauer Vorstadt als innerstadti-
scher Wohnort und die qualitative Anpassung der Wohnverhaltnisse an die heutigen Stan-
dards.

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

Im Rahmenplan 2003 fir das Sanierungsgebiet Spandauer Vorstadt werden die grund-

sticksbezogenen Sanierungsziele innerhalb des Geltungsbereichs FB5e folgendermafen
dargestellt:
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fur die Grundstiicke im mittleren Bereich des Blockes eine tiberwiegende Gewerbe-
nutzung,
fur die beiden Kopfbereiche tberwiegende Wohnnutzung.

Erhaltungsgebiet

Zur Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart der Spandauer Vorstadt wurde eine Erhaltungs-
satzung gemal 8 172 Abs. 1 Nr. 1 BauGB (Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart des Ge-
biets aufgrund seiner stadtebaulichen Gestalt) erlassen und am 25. Juni 1993 (GVBI. S 261)
verdffentlicht.

Die besonders schiutzenswerte stadtebauliche Gestalt der Spandauer Vorstadt basiert vor
allem auf der heute noch klar ablesbaren stadtebaulichen Entwicklung auf dem historischen
Stadtgrundriss. Kennzeichnend ist das unregelmafige Stral3ensystem und die daraus re-
sultierende vielfaltige Gestalt der Blockzuschnitte.

Denkmalschutz

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans FB5e liegt im stdlichen Randbereich der Span-
dauer Vorstadt, deren Grenzen durch das gleichnamige Denkmalensemble beschrieben
werden. Die Spandauer Vorstadt ist zwar wesentlich junger als z.B. das Viertel um die mit-
telalterliche Nicolaikirche, vermittelt aber durch ihr unregelmagiges, auf historischen Weg-
verbindungen basierendes Stral3ennetz und die teilweise noch erhaltene kleinmal3stabliche
Bebauung vom Ende des 18. und Beginn des 19. Jahrhunderts ein einzigartiges und beson-
ders schitzenswertes Erscheinungsbild.

Historische Entwicklung

Bereits seit 1160 verlief die Wegverbindung zwischen Spandau und den Kaufmannsstadten
Berlin und Colin nordlich der Spree. Mit der Errichtung der mittelalterlichen Mauer (1319 voll-
endet) um das Viertel um die Marienkirche wurden die verschiedenen Wege
- u.a. auch die zu den sich auf dem Barnim entwickelnden Bauerddrfern - am Spandauer
Tor gebiindelt. Noch heute sind die aus verschiedenen Richtungen kommenden und sich
am Hackeschen Markt treffenden Stral3en im Stadtplan zu erkennen.

Ab 1658 liel? Kurfurst Friedrich Wilhelm ("Grof3er Kurfirst”) nach den Planen Memhardts
Berlin in eine Festung verwandeln, deren abgewinkelte Graben und Bastionen ebenfalls
noch heute an StraBenfihrungen und Grundstiicksgrenzen in der Spandauer Vorstadt ab-
lesbar sind (Rosenthaler/ Neue Schonhauser StrafRe, Mlnzstral3e, Parzellengrenzen der
Dircksenstral3e). Durch den Bau der Bastionen musste das Stadttor - urspriinglich in der
Flucht Grol3e Hamburger/ Kleine Prasidentenstral3e bzw. Spandauer Stral3e gelegen - zur
StraRe An der Spandauer Brucke verlegt werden (bereits 1738 wurde die Festung wieder
aufgelassen).

1672 wurde der judische Friedhof an der Grof3en Hamburger Strale begriindet, weitere
Friedhofe wurden in der zunachst noch diinn besiedelten Vorstadt gegriindet. Die dem judi-
schen Friedhof benachbarte Sophienkirche war von einem Friedhof umgeben, 1705 stiftete
der Stadthauptmann Christian Koppe einen Armenfriedhof, der Koppenplatz stellt den letz-
ten nicht bebauten Teil des Friedhofes dar. 1722 kam der zur (kriegszerstérten) Garnisons-
kirche gehoérende, teilweise erhaltene Garnisonsfriedhof dazu.

Ab 1690 vergab die Kurfurstin Land zur Ansiedlung. 1699 liel3 der GroR3e Kurfiirst durch Ge-
neralfeldmarschall von Barfuss die Spandauer Vorstadt durch das Anlegen von Stral3enzu-
gen fur die Bebauung erschlief3en, wobei man sich weitgehend an den vorhandenen Wegen
orientierte. Um die nach Spandau fihrende Oranienburger Stral3e, die Uber Neuruppin nach
Hamburg flihrende GroRRe und Kleine Hamburger StralRe und die zu den nahe gelegenen
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Dorfern Rosenthal und Schonhausen (Pankow) fuhrenden Stral3en, entwickelte sich die
groRte und wichtigste der Berliner Vorstadte.

1705 wurde im Verlauf der Linienstral3e 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 Torstral3e vor-
geschoben, 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 Fried-
rich Il waren die Flachen der aufgelassenen Festung weitgehend bebaut, nur die Graben
bestanden noch weiter.

1712 wurde auf Drangen der zahlreich gewordenen Bevolkerung die Sophienkirche als
Pfarrkirche fur die Spandauer Vorstadt errichtet, eine Stiftung der Kénigin Sophie Luise. Der
Turm wurde 1734 im Rahmen eines Stadtverschionerungsprogramms Friedrich Wilhelms |
("Soldatenkonig”) hinzugefugt.

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

Zu der fir die Spandauer Vorstadt so typischen religibs-weltanschaulichen Gemengelage
trug 1792 die Errichtung der Freimaurerloge bei, 1844 folgte noch die Griindung des katholi-
schen St. Hedwig-Krankenhauses.

Die napoleonischen Kriege bedeuteten fiir die rege Bautatigkeit eine Zasur, die erst 1820
beendet war. Die Landflucht des 19. Jh. fuhrte in den Folgejahren zu einer Verdichtung der
Bebauung. So wurde bereits um die Jahrhundertmitte der von Christian Koppe gestiftete
Armenfriedhof, zwischen Kleiner Hamburger und Kleiner Auguststral3e gelegen, bebaut. Le-
diglich die Flache des heutigen Koppenplatzes wurde frei gehalten. Unter dem Druck der
Landflucht entwickelte sich die Spandauer Vorstadt zu einem Elendsgebiet. Die dort herr-
schende Notlage wurde von Bettina von Arnim eindricklich beschrieben, sie trug schlief3lich
auch zur Revolution des Jahres 1848 bei.

Nach der Mitte des 19. Jahrhunderts entstanden aber auch reprasentative Geb&aude wie u.a.
die Synagoge,1859 - 66 von Eduard Knoblauch und Friedrich August Stiler errichtet, sowie
das Postfuhramt, 1875 - 81 nach Planen von Carl Schwatlo und Wihelm Tuckermann er-
baut. Erst nach dem Fall der Akzisemauer konnte sich Berlin weiter auf die Gebiete aus-
dehnen, die im Mittelalter einmal seine Feldmark darstellten. Die Ausdehnung der Stadt soll-
te durch den 1862 aufgestellten Hobrecht-Plan geregelt werden. Fur die Spandauer Vorstadt
ergaben sich daraus jedoch keine Konsequenzen, da im Plan das bestehende Strafl3ennetz
tbernommen wurde.

Ein weiterer Verdichtungsschub wurde durch die Reichseinigung von 1871 ausgeltst. Zahl-
reiche Gebaude der ersten vorstadtischen Besiedlung von der Wende vom 18. zum
19. Jahrhundert wurden abgerissen und durch die typischen flinfgeschossigen Bauten der
Grunderjahre ersetzt, haufig mit kleinen Fabriken in den Etagen der Seitenfligel und Quer-
gebdude. 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 reben den
traufsténdigen klassizistischen Gebauden. 1899 wurde auch der fir Mannschaftsdienstgra-
de bestimmte Teil des Garnisonsfriedhofs zur Bebauung freigegeben.

Das Wachstum der Stadt machte ein modernes Verkehrsmittel erforderlich. 1882 konnte
die auf Viaduktbogen durch das noch nicht bebaute Gelande der ehemaligen Festungsgra-
ben gefiuihrte Stadtbahn endlich eingeweiht werden, der Hackesche Markt erhielt einen
Bahnhof.

Die fortschreitende Industrialisierung zerstorte im Verlauf der zweiten Halfte des
19. Jahrhunderts zunehmend die noch handwerklich gepragten Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse der Spandauer Vorstadt, was zu einer sozialen Abwertung des Viertels fuhrte. A-
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mutsflichtlinge und verfolgte Juden aus Osteuropa siedelten sich an. Weitere Hilfsnetze
auller dem der judischen Gemeinde entstanden, so z.B. das Handwerkerhaus in der So-
phienstral3e 18/ 18a oder das Volkskaffeehaus in der Neuen Schdnhauser Stral3e 13 (ein
Frihwerk Messels). Das Viertel entwickelte sich aber auch zu einem Schwerpunkt der Kri-
minalitdt und Prostitution.

Anfang des 20. Jahrhunderts hielt die Moderne ihren Einzug in die Spandauer Vorstadt. Bei-
spiele im Plangebiet sind das Kaufhaus Wertheim in der Rosenthaler Straf3e (1903 durch
Alfred Messel errichtet) und die Fassade des Eckgebaudes Neue Schonhauser Stral3e
10/ Rosenthaler StralRe 46/47, dne wilhelminische "Mietskaserne”, die im Stil der Neuen
Sachlichkeit umgestaltet wurde. 1930 baute Alexander Beer fir die judische Gemeinde in
der AuguststralBe 11 - 13 eine Madchenschule.

Wahrend der 20er Jahre eskalierten die Auseinandersetzungen zwischen KPD, NSDAP und
Polizei. Nach der Machtergreifung wurden die sozialen Netzwerke zerschlagen, die darin
engagierten Bewohner verfolgt, was schlie3lich in der Vertreibung und Ermordung der judi-
schen Bewohner des Viertels kulminierte.

Die Bombenangriffe des Il. Weltkrieges haben der Spandauer Vorstadt erheblichen Schaden
zugefugt, aber zu keiner flachenhaften Zerstorung gefuihrt. Die frihe Nachkriegsmoderne ist
durch einen Schulbau in der Weinmeisterstral3e (1950 bis 1953) vertreten. Erstmalig wurde
hier die strenge Blockrandbebauung zugunsten einer der Bauaufgabe Schule angemesse-
nen offenen Bauweise aufgegeben. Um 1960 wurden die Fassaden um den Hackeschen
Mark instandgesetzt und dabei - dem Zeitgeschmack entsprechend - entstuckt. Das Vor-
derhaus der heute fir das Viertel so bedeutenden Hackeschen Hoéfe verliert im Zuge dieser
MalRnahmen seinen charakteristischen gerundeten Giebel.

In den Folgejahren verfiel die Altbausubstanz langsam, da die DDR angesichts der Woh-
nungsknappheit und der begrenzten Leistungskraft der Wirtschaft eher auf Neubau als auf
Modernisierung setzte. So entstand an den besonders von Kriegszerstérung betroffenen
Gebieten an der Gipsstral3e, Rosenthaler Stra3e und Joachimstral3e industriell vorgefertig-
ter Wohnungsbau, wobei man sich durch Maf3stablichkeit und differierende Materialien um
eine Anpassung an den Charakter des Viertels bemuihte. Man nutzte die regional unter-
schiedlichen Produkte der Wohnungsbaukombinate, um der Eintdnigkeit von Plattensied-
lungen zu entgehen. Trotzdem wurde die Vorgehensweise von der anséssigen Bevdlkerung
heftig kritisiert.

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

1989 wurde die drohende Flachensanierung gestoppt.

Seit 1990 ist die Spandauer Vorstadt als Denkmalensemble eingetragen®.
Denkmalgeschtzte Bauten und Anlagen im Geltungsbereich

Baudenkmale

Neue Promenade 3 1873 an herausragender Stelle errichtetes Wohn- und Geschéafts-
haus, die Vorgangerbauten von 1754 bis 1805 auf kleineren Parzellen
wurden abgerissen. Architekt war mdglicherweise 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 spéatklassizistische Stuck entfernt.
Aufwéndige Gestaltung des Vestibils an der Neuen Promenade mit
Deckenstuck und Plastiken blieb erhalten, die Treppenlaufe sind um
ein ovales Auge gefuhrt.

8 Offentliches Verzeichnis der Denkmale in Berlin (Denkmalliste Berlin).
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Neue Promenade 5 Vorderhaus um 1768 von den Erben des Generalleutnants Friedrich
Wilhelm Quirin von Forcade mit drei Geschossen, Seitenfliigel und
Hinterhaus errichtet, 1829 vom Stadtrat Johann Heinrich Lenke Erwei-
terung des westlichen Seitenflligels und des Quergebaudes. In ver-
putztem Fachwerk ausgefiihrtes stralenseitiges Dachgeschoss,
Veranderungen der Wohnungsgrundrisse und Errichtung des jetzigen
Treppenhauses 1863, veranlasst durch den Kaufmann Adolph Frie-
demann. Auch die zuriickhaltende Gestaltung der StralRenfassade
stammt aus dem Jahr 1863. Kellergew6lbe und Ausstattung mit TuU-
ren, Fenster und Treppen z.T. noch urspriingliche Substanz.

Kleine Prasidentenstr. 3/ Mietshaus und Gewerbebau, 1881
Grol3e Prasidentenstr. 4

Konstituierende Bestandteile des Denkmalensembles

Neue Promenade 6 Geschaftshaus um 1900

2.3.9 Sonstige planerische Vorgaben

Verkehrs- und StraRengestaltungsstudie Spandauer Vorstadt” sowie Larmminde-
rungsplanung®

Zur Beurteilung der Belastungen der Spandauer Vorstadt durch den StralBenverkehr bzw.
den Verkehrslarm liegen zwei Gutachten vor. Zum einen wurde im Auftrag des Bezirksamts
Mitte durch die TU Berlin, FG StraRenplanung und StralR3enbetrieb, eine Verkehrs- und Stra-
Rengestaltungsstudie Spandauer Vorstadt zur Formulierung der bezirklichen Vorstellungen
zur Verkehrsentwicklung des Gebiets erstellt. Zum anderen wurde im Auftrag der Senats-
verwaltung fur Stadtentwicklung durch das Planungsburo Richter-Richard das Gutachten
~Larmminderungsplanung Berlin, Aktionsplan fur den Ortsteil Mitte* angefertigt.

Eine zusammenfassende Darstellung der Untersuchungsergebnisse findet sich unter Ill.1.b)
Ziele des Umweltschutzes fiir das Plangebiet (S. 26f).

Verkehrsprobleme, Lebensbedingungen, Bleibeperspektiven®

Verkehrssituation in der Spandauer Vorstadt

Das im Jahr 2000 erstellte Gutachten analysiert die Verkehrssituation in der Spandauer Vor-
stadt, um konstruktive Lésungen zu bestehenden Problemen im Bereich des flieRenden und
ruhenden Verkehrs zu erarbeiten. Die angestellte Untersuchung basierte auf zwei priméaren
Informationsquellen: Einer umfangreichen Bewohner- und Besucherbefragung sowie Ver-
kehrszéhlungen und -beobachtungen an ausgewdahlten Punkten des betroffenen Stadtge-
biets.

Als mdgliche Losungsansatze der durch den Verkehr verursachten Belastungen wird so-
wohl von Anwohner als auch von den Verfassern des Gutachtens vor allem die Einrichtung

7 Projektgemeinschaft Technische Universitat Berlin, Fakultat V, FG StralRenplanung und StralRenbetrieb und Gruppe

Planwerk, Stadtplaner Architekten Ingenieure, Berlin 2003.
Richter-Richard, Larmminderungsplanung Berlin, Aktionsplan fir den Ortsteil Mitte, Berlin 2003.

Koordinationsbiro zur Unterstiitzung der Stadterneuerung in Berlin, Verkehrsprobleme, Lebensbedingungen und Blei-
beperspektiven im Sanierungsgebiet Spandauer Vorstadt, Berlin 2000.

8)
9)
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von Parkzonen fur Anwohner gesehen, weitere Mal3nahmen sind im Bereich der Verkehrs-
beruhigung und davon gefolgt in der Parkraumbewirtschaftung denkbar.

Wohn- und Lebensbedingungen in der Spandauer Vorstadt

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

Das Ergebnis der Befragung zeigte, dass ca. 70 % der Befragten die bestehende Wohnsi-
tuation in der Spandauer Vorstadt als befriedigend bis sehr gut empfinden. Dem Resultat ist
jedoch auch zu entnehmen, dass die Einschatzung der Situation abhangig ist von der Ein-
kommenssituation der Befragten. Je héher dabei das durchschnittliche Einkommen ist, um-
so 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 man-
gelnde Freiraum - vor allem fur Kinder - entgegenstehen. Um eine dauerhaft Verbesserung
des Wohnumfeldes aus Sicht der Bewohner zu erreichen, sollten mehr 6ffentliche Mittel in
den Ausbau und die Verbesserung des 6ffentlichen Raumes gelenkt und die Schaffung von
sozialen Infrastruktureinrichtungen im Bereich der Kinder- und Jugendfreizeitangebote vo-
rangetrieben werden. Die Aufwendung der 6ffentlichen 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 Maflinahmen insbesondere hinsichtlich der Gestaltung von
Freirdumen realisiert wurden, sind diese Aussagen unter Vorbehalt zu betrachten.
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Fachbereich Stadtplanung Beteiligung der Behérden und der Offentlichkeit
Il. Planinhalt
1. Entwicklung der Planungsiberlegungen

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

Der Bebauungsplanentwurf (I-B5 gesamt) beinhaltete zum Aufstellungsbeschluss vom
18. August 1998 die Konkretisierung der Sanierungsziele, wobei zu diesem Zeitpunkt insbe-
sondere 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 geplanten Gebietszuordnung der innerhalb des Bebau-
ungsplanbereichs liegenden Bauflachen zu allgemeinen Wohngebieten, besonderen Wohn-
gebieten, Mischgebieten und Kerngebieten sollte die Steuerung der Zuldssigkeit von
Schank- und Speisewirtschaften und Vergnugungsstatten urspriinglich nach Grol3e und An-
zahl auf dem jeweiligen Grundstiick erfolgen. Im Jahr 1998 wurde diesbezlglich eine bun-
desweite Recherche zur planungsrechtlichen Steuerung von Schank- und Speisegaststat-
ten in innerstadtischen Wohngebieten durchgefiihrt, deren Ergebnis eine sehr uneinheitliche
Vorgehensweise ergab: Von 12 Kommunen, die dringenden Handlungsbedarf zur Konflikt-
bewaltigung Gaststatten - Wohnnutzung bestatigten, wahlten 7 Kommunen planungsrechtli-
che Steuerungsinstrumente im Rahmen eines Bebauungsplanverfahrens. Die (brigen
Kommunen wéhlten den Weg einer Steuerung im Bauantragsverfahren (Zulassigkeit von
Bauvorhaben gem. 815 BauNVO), verbunden mit ordnungsrechtlichen Kontrollen. Im Un-
terschied zu Berlin besitzen diese Gemeinden durch die Regelung der nachtlichen Polizei-
stunde allerdings einfacher zu handhabende Kontrollmdglichkeiten. In den Landeshaupt-
stadten Mainz und Minchen wurden Bebauungspléne festgesetzt, bei denen die Zulassig-
keit von Gaststatten nach Anzahl und Gaststattenflache, bezogen auf die einzelnen Blocke,
begrenzt wurde. Diese Vorgehensweise wurde jedoch in Stuttgart durch ein Oberverwal-
tungsgerichtsurteil abgelehnt, woraufhin eine entsprechende Regelung fir die Spandauer
Vorstadt verworfen wurde.

Als Beurteilungsgrundlage zur Ableitung der Bebauungsplaninhalte wurde durch Begehung
samtlicher Grundstiicke des Plangebiets die vorhandene Nutzung in allen Bauteilen (Vor-
derhaus, alle Seitenfligel und Quergebaude, Remisen, etc.) detailliert erfasst und dokumen-
tiert. ¥ Bei vorhandenen Baupotenzialfiachen (Baulticken) wurde im Falle genehmigter
Bauantrage die auf dieser Grundlage jeweils zulassige nutzungsstrukturelle Gliederung pro
Grundstuck ermittelt, bei nicht vorliegenden Baugenehmigungen wurden die detaillierten
nutzungsstrukturellen Gliederungen des Rahmenplans 2003 fir das Sanierungsgebiet
Spandauer Vorstadt zu Grunde gelegt.

FUr die in der Spandauer Vorstadt vorhandenen Schank- und Speisewirtschaften und Ver-
gndgungsstatten wurde die Art der gewerblichen Nutzung auf Grundlage der erteilten Ge-
werbegenehmigung (Gewerbedatenbank MIGEWA) ausgewertet. Dabei zeigte sich, dass
der Ubergang von der Schank- und Speisewirtschaft zur Vergniigungsstatte flieRend ist. In-
folge der touristischen Attraktivitéat 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 kultu-
rellen Angeboten” oder ,,Schank- und Speisewirtschaft mit Musikdarbietungen® dokumentiert.
Daruber hinaus besteht eine nicht unerhebliche Anzahl von gastronomischen Einrichtungen,
die die genehmigte Schank- und Speisewirtschaft insbesondere abends und nachts als
Vergnugungsstatte nutzen. Eine Auswertung der Ordnungswidrigkeitsverfahren und Anwoh-

19" Bezirksamt Mitte von Berlin, Amt fiir Planen und Genehmigen, FB Stadtplanung, Berlin 2003 mit Aktualisierungen 2006.
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nerbeschwerden seit 2001 verdeutlicht die hauptséachlichen Nutzungskonflikte, verursacht
vor allem durch laute Musik aus der Gaststatte selbst, durch Gerauschbeléastigungen im
Schankvorgarten, Gerauschbelastigungen aul3erhalb der Gaststatte und die (nachtliche)
Mullentsorgung.

Das Oberverwaltungsgericht Berlin hat mit funf Urteilen vom 13. Juni 2002 die Berliner
Zweckentfremdungsverbotsverordnung aul3er Kraft gesetzt. Diese wurden durch ein Urteil
des Bundesverwaltungsgerichts vom 13. Marz 2003 bestatigt, so dass die Verordnung
rickwirkend zum 01. September 2000 entfallen ist. Seither ist die einzelne Wohnung nicht
mehr aufgrund ihrer bisherigen Wohnnutzung vor Umnutzung in Gewerbe geschtzt.

Da sich die Bebauungsplane des I-B5 fir Teile der Spandauer Vorstadt als einfache Bebau-
ungsplane gem. 8 30 Abs. 3 BauGB auf die Regelung der Art der Nutzung beschranken sol-
len, kann eine zwingende Regelung eines Mindestwohnanteils an der zulassigen Geschoss-
flache nicht festgesetzt werden. Die Umsetzung des tUbergeordneten Entwicklungsziels ei-
ner langfristigen Sicherung der vorhandenen Nutzungsmischung von Wohnen und gewerb-
lichen Nutzungen auch nach der Entlassung des Gebiets aus der Sanierung soll daher
durch die differenzierte Festsetzung von Baugebieten (WA, WB, MI, MK) erfolgen. 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 Ge-
bietscharakter bzw. seine allgemeine Zweckbestimmung verletzt wiirde. Voraussetzung fur
die geplante differenzierte Festsetzung von Baugebieten ist, neben der zu bertcksichtigen-
den Verkehrs- und Larmsituation im Zusammenhang mit den bezirklichen Vorstellungen zur
Verkehrsentwicklung, die vorgenommene detaillierte Ermittlung der vorhandenen nutzungs-
strukturellen Gliederung der Spandauer Vorstadt in allen Bauteilen.

2. Intention des Plans

Das Plangebiet des Bebauungsplans IB5e ist derzeit Bestandteil des Sanierungsgebiets
Spandauer Vorstadt. Die geordnete Entwicklung des Gebiets wurde bisher auf Grundlage
des Sanierungsrechts in Ubereinstimmung mit den Sanierungszielen geregelt. Da in den
kommenden zwei Jahren die Entlassung der Spandauer Vorstadt aus der Sanierung erfol-
gen soll, ist das wesentliche Ziel des Bebauungsplanverfahrens, den Erhalt der pragenden
ausgewogenen Nutzungsmischung und die Bewaltigung von Konflikten langfristig zu ge-
wahrleisten. Dabei steht neben der Wahrung der kleinteiligen Mischung von gewerblichen
Nutzungen, kulturellen und touristischen Angeboten, Schank- und Speisewirtschaften sowie
Vergniigungsstatten eine verbindliche Regelung der in der Vergangenheit - je nach Lage im
Gebiet - aufgetretenen Verdrdngungsprozesse im Vordergrund.

Als Beurteilungsgrundlage soll dazu die planungsrechtliche Sicherung von Baugebieten ge-
maf § 1 Abs. 2 BauNVO erfolgen. Dartiber hinaus soll durch entsprechende Festsetzungen
die Zulassigkeit von Schank- und Speisewirtschaften sowie anderer Gewerbetriebe und
sonstiger Nutzungen in der Weise geregelt werden, dass langfristig potenzielle Nutzungs-
konflikte auf ein nutzungs- und gebietsvertragliches Maf3 reduziert werden kénnen.

3. Wesentlicher Planinhalt

Die Durchfuhrung des Bebauungsplanverfahrens FB5e innerhalb der Spandauer Vorstadt
soll als einfaches Bebauungsplanverfahren gemafid 8§ 30 Abs. 3 BauGB erfolgen. Die geplan-
ten Festsetzungen beschrénken sich daher auf die Regelung der Art der Nutzung. Das Maf3
der Nutzung soll nicht Regelungsinhalt des Bebauungsplans sein und ist hinsichtlich der Zu-
lassigkeit von Vorhaben nach § 34 BauGB zu beurteilen.
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3.1  Artder baulichen Nutzung
3.1.1 Mischgebiet

In Ableitung der Darstellungen des Flachennutzungsplans (gemischte Bauflache M2) sowie
unter Berlcksichtigung ihrer bestehenden nutzungsstrukturellen Durchmischung sollen die
Bauflachen innerhalb des Geltungsbereichs iB5e gemafl 89 Abs.1 Nr. 1 BauGB i.vV.m.
§ 6 BauNVO als Mischgebiet festgesetzt werden. Innerhalb der Grundstiicke besteht ein
dem Mischgebiet entsprechender Wohnanteil an der Gesamtgeschossflache von ca. 30 %.
Die vorhandenen Nutzungen entsprechen den gemaf BauNVO an das Mischgebiet gestell-
ten Anforderungen.

Die Sicherung als Mischgebiet erfolgt auch aufgrund der nutzungsstrukturellen Verflechtun-
gen der betreffenden Grundstiicke mit dem unmittelbaren Umfeld im Bereich des Hack-
eschen 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 Prési-
dentenstr. weitestgehend einnehmenden Abstell-Warte-Bereiche der Stralenbahn auf der
anderen Seite. Der gesamte Bereich um den Hackeschen Markt ist durchsetzt u.a. von ei-
ner Vielzahl von touristischen Anziehungspunkten, Schank- und Speisewirtschaften und
Vergnligungsstatten. Darlber hinaus ist der Geltungsbereich durch die angrenzenden S
Bahn- und Stralenbahn-Anlagen deutlichen Immissionsbelastungen durch Verkehrslarm
ausgesetzt.

3.1.1.1 Begrenzung der Zulassigkeit von Schank- und Speisewirtschaften im Mischgebiet

Gemald 81 Abs. 7 BauNVO sollen die nach 8 6 Abs. 2 Nr. 3 im Mischgebiet allgemein zu-
lassigen Schank- und Speisewirtschaften nur im ersten Vollgeschoss und unterhalb der Ge-
landeoberflache zuléassig sein (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 Sanierungsge-
biets Spandauer Vorstadt und damit auch im Plangebiet ausschlie3lich im ersten Vollge-
schoss, im Souterrain bzw. im Keller befinden. Durch die Beschréankung kann die gastro-
nomische Nutzung der dariiber 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 hdhere Qualitéaten aufweisen,
fur Wohnungen und nicht stérende gewerbliche Nutzungen vorbehalten werden. Der ge-
bietsbezogene 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.

3.1.1.2 Ausnahmsweise Zulassigkeit sowie Einschrankung sonstiger Gewerbebetriebe bzw.
Vergnigungsstatten im Mischgebiet

Im Mischgebiet sollen die gemaf 8 6 Abs. 2 Nr. 4 und 8 der Baunutzungsverordnung allge-
mein zulassigen sonstigen Gewerbebetriebe und Vergnigungsstétten nur ausnahmsweise
zugelassen werden. Einrichtungen zur Schaustellung von Personen (z.B. Peep-, Sex- und
Live-Shows) sowie Video- oder &hnliche Vorfiihrungen sollen dartiber hinaus nicht zulassig
sein (textliche Festsetzung Nr. 2).

Aufgrund der Tatsache, dass sonstige Gewerbebetriebe und Vergniigungsstéatten einen
sehr hohen Stoérgrad aufweisen kdnnen, wird zur Gewabhrleistung der allgemeinen Anforde-
rungen an gesunde Wohnverhéltnisse sowie der bestehenden kleinteiligen Durchmischung
von Wohnen und gewerblichen Nutzungen eine Prifung ihrer Zulassigkeit im Einzelfall als

19



Bebauungsplan I-B5e Bezirksamt Mitte von Berlin
Beteiligung der Behérden und der Offentlichkeit Fachbereich Stadtplanung

erforderlich erachtet. Des Weiteren liegt zwar der hinsichtlich der allgemeinen Zulassigkeit
von Vergnigungsstatten vorausgesetzte Uberwiegende gewerbliche Anteil an der Ge-
schossflache vor, eine Uberwiegende gewerbliche Pragung des geplanten Mischgebiets
gemal § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO ist jedoch nicht gegeben.

Zur Sicherung der angestrebten Qualitét des geplanten Mischgebiets sowie zur Wahrung
der Wohnumfeldqualitéat im Sinne einer Vorbeugung von Trading-down-Effekten und zum
Erhalt der stadtebaulichen Eigenart der Spandauer Vorstadt sollen dartiber hinaus gemaf
8 1 Abs. 5 BauNVO Einrichtungen zur Schaustellung von Personen (z.B. Peep-, Sex- und
Live-Shows) sowie Video- oder &hnliche Vorflihrungen unzuldssig sein. Dies umfasst auch
so genannte Table-Dance-Bars.

Die nordlich des Geltungsbereichs gelegene Oranienburger Stral3e tritt in den Abend- und
Nachtstunden als Stral3enstrich in Erscheinung. Die befiirchteten Trading-down-Effekte ba-
sieren auf drohenden Verdrangungseffekten durch unerwiinschte Nutzungen wie Prostituti-
on und damit in Zusammenhang stehenden bzw. davon profitierenden Einrichtungen, die
den angestrebten Gebietscharakter stark negativ verandern konnten. Es besteht die Gefahr,
dass die Wohnnutzung innerhalb des Gebiets durch die mit den 0.g. Nutzungen verbunde-
nen Storpotenziale, insbesondere in den Abend- und Nachtstunden, erheblich belastet wird.
Die genannten Nutzungen sind daher mit einer Wohnnutzung nicht vereinbar.

3.1.1.3 Ausschluss unvertraglicher Nutzungen im Mischgebiet

3.1.2

Gemal 81 Abs. 5 BauNVO sollen die gemal3 86 Abs. 2 Nr. 6 und 7 im Mischgebiet allge-
mein zuldssigen Gartenbaubetriebe und Tankstellen ausgeschlossen werden textliche
Festsetzung Nr. 3).

Wahrend die Zulassigkeit von Gartenbaubetrieben sich nicht mit dem stédtischen Charakter
des Innenstadtquartiers sowie mit dem Erhalt der stadtebaulichen Eigenart der Spandauer
Vorstadt deckt, steht die Zulassigkeit von Tankstellen in Konflikt zur zulassigen Wohnnut-
zung. Aus den bereits unter 3.1.1.2 genannten Griinden lassen sich moderne Tankstellen
ebenfalls sehr schlecht in Mischgebiete integrieren, die auch dem Wohnen dienen. Eine
entsprechende Nutzung ware zudem nicht mit der den Geltungsbereich préagenden kleintei-
lige Parzellenstruktur vereinbar. Dartber hinaus wirde die Ansiedlung einer Tankstelle zu-
satzlichen Verkehr anziehen, was der im Gebiet angestrebten Verkehrsberuhigung entge-
gen stehen wirde.

Offentliche StraRenverkehrsflache

Die im Plangebiet liegenden bestehenden Verkehrsflachen der Kleinen Prasidentenstralie,
der Neuen Promenade sowie des Hackeschen Marktes, die als Erschlie3ung der anliegen-
den Grundstiicke des Geltungsbereichs des Bebauungsplans |-B5e dienen, sollen durch die
Festsetzung von StralBenbegrenzungslinien als o6ffentliche StraRenverkehrsflache gemaf
8§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB gesichert werden.

Die StralRenbegrenzungslinie der auf3erhalb des Geltungsbereichs liegenden, auch der Gel-
tungsbereichserschlieBung dienenden GrofRRen PréasidentenstraRe soll gemafld 89 Abs. 1
Nr. 11 BauGB ebenfalls gesichert werden. Daher wird bestimmt, dass die Geltungsbe-
reichsgrenze zwischen den Punkten s1 und s2 zugleich Stra3enbegrenzungslinie ist (text-
liche Festsetzung Nr. 6).

Die aus der Kartengrundlage ersichtliche Einteilung der Stralenverkehrsflachen soll nicht
Festsetzungsgegenstand des Bebauungsplans sein. Sie obliegt dem zustandigen Fachpla-
nungsamt, eine abschlieRende Regelung erfolgt im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens
nicht (textliche Festsetzung Nr. 7).
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3.2

3.3

3.4

3.5

Immissionsschutz

Aufgrund der Lage des Plangebiets im Vorranggebiet fur Luftreinhaltung sowie zur Verbes-
serung der 6kologischen Abgassituation des Geltungsbereichs und des naheren stadtebau-
lichen Verflechtungsgebiets sowie der Gesamtsituation Berlins soll gemal § 9 Abs. 1 Nr. 23
BauGB die Beheizung durch ein Heizsystem, das mit Erdgas oder Heiz6l EL als Brennstoff
betrieben wird, festgesetzt werden. Die Verwendung von anderen Brennstoffen soll nur
dann zuléssig sein, wenn sichergestellt ist, dass die Emissionswerte von Schwefeldioxid
(SOx), Stickoxid (NOx) und Staub in Kilogramm Schadstoff pro Tera Joule Energiegehalt
(kg/TJ) des eingesetzten Brennstoffs vergleichbar htchstens denen von Heizdl EL entspre-
chen (textliche Festsetzung Nr. 4).

Sonstige Festsetzungen

Entsprechend Baugenehmigung 063/96 vom 06.02.1996 zu den Gebauden GroR3e Prasi-
dentenstraRe 4 und 5, Kleine Préasidentenstra3e 1/3, Neue Promenade 7-9 soll die allge-
meine Zuganglichkeit einer ca. 6,5m breiten Promenade noérdlich des Bahnviadukts gewahr-
leistet werden. Damit soll die bereits existierende o6ffentliche Durchwegung entlang des
Stadtbahnviadukts zwischen S-Bahnhof Hackescher Markt und Kleiner Prasidentenstr. - mit
Verlangerung bis zum Monbijoupark — mittels der Festsetzungen des Bebauungsplans lang-
fristig planungsrechtlich gesichert werden.

Die Flache A ist mit einem Gehrecht zu Gunsten der Allgemeinheit zu belasten (textliche
Festsetzung Nr. 5)

Nachrichtliche Ubernahme

Die im Geltungsbereich wirksamen denkmalrechtlichen Regelungen hinsichtlich der Einzel-
denkmale sind im Bebauungsplan zeichnerisch als nachrichtliche Ubernahmen dargestellt.
Daruber hinaus befindet sich das Plangebiet innerhalb eines Bereichs, der als Denkmalbe-
reich (Ensemble) ,Spandauer Vorstadt* gekennzeichnet ist.

Hinweise

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans IB5e befindet sich innerhalb eines Gebiets, fur
das eine Verordnung zur Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart gemaf § 172 Abs.1 Nr. 1
BauGB gilt (Hinweis Nr. 1).

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt innerhalb des Geltungsbereichs des festge-
setzten Landschaftsplans I-L-2 (Hinweis Nr. 2).

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans befinden sich planfestgestellte Stra-
Renbahn-Anlagen (Hinweis Nr. 3).
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4.

4.1

4.2

Abwagungsbelange

Der Bebauungsplan tB5e soll eine geordnete stadtebauliche Entwicklung und eine dem
Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten und
dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern und die nattrlichen Lebens-
grundlagen 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, des Erhaltungsgebiets und des Sanierungsgebiets
~Spandauer Vorstadt®;

?? Private Belange.

3333

Belange gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse

Mit den geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans soll dem Bedurfnis nach langfristiger
Sicherung von Wohn- und Arbeitsraum in zentraler Lage und in einer dem Gebietscharakter
entsprechenden Qualitdt nachgekommen werden. Durch die geplante Festsetzung eines
Mischgebiets soll dabei zur Gewahrleistung des Erhalts der pragenden ausgewogenen Nut-
zungsmischung innerhalb der Spandauer Vorstadt als wesentliches Ziel des Bebauungs-
planverfahrens beigetragen werden. Dabei steht neben der Wahrung der kleinteiligen M-
schung von gewerblichen Nutzungen, kulturellen und touristischen Angeboten, Schank- und
Speisewirtschaften sowie Vergnigungsstatten im Vordergrund, die in der Vergangenheit - je
nach Lage im Gebiet - bestehenden Verdrangungsprozesse verbindlich zu regeln.

Daruber hinaus soll durch entsprechende Festsetzungen die Zulassigkeit von Schank- und
Speisewirtschaften sowie anderer Gewerbetriebe und sonstiger Nutzungen in der Weise
geregelt werden, dass langfristig potenzielle Nutzungskonflikte sowie das Gesamtgebiet be-
eintrachtigende Nutzungen auf ein nutzungs- und gebietsvertragliches Mal3 reduziert bzw.
ausgeschlossen werden.

Den Belangen der Entwicklung und Sicherung eines qualitatsvollen Wohn- und Arbeitsge-
biets soll durch die Prufung der jeweiligen Situation hinsichtlich bestimmter Nutzungen
Rechnung getragen werden.

Der Bebauungsplan FB5e dient der Sicherung der vorhandenen Nutzungsmischung, d.h. es
wird durch die Festsetzung des Bebauungsplans keine zuséatzliche empfindliche Nutzung
zugelassen. Daher erhéht sich mit Festsetzung des Bebauungsplans das vorhandene Kon-
fliktpotenzial in Bezug auf die Bodenschutzproblematik nicht. Aus der Bodenbelastung sind
keine Konsequenzen fur den Abwéagungsvorgang zur Zuldssigkeit der festzusetzenden Nut-
zungen zu ziehen.

Da in der heutigen Spandauer Vorstadt die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhéltnisse erflllt werden und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevilkerung
gewabhrleistet ist, gilt diese Bewertung auch fir die zuklnftige Bestandssicherung im Be-
bauungsplan IB5e. Die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans FB5e sind mit der
vorhandenen Belastungssituation vereinbar.

Belange der Wirtschaft und des Verkehrs
Die Belange der Wirtschaft werden durch die Festsetzung eines Mischgebiets bertcksich-

tigt.
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4.3

4.4

Der Bebauungsplanentwurf sieht vor, ein innerstadtisches stark durchmischtes Gebiet aus
Wohnen und verschiedenen Arten gewerblicher Nutzungen planungsrechtlich dauerhaft zu
sichern. Durch die geplanten Festsetzungen kann die Attraktivitat dieses Innenstadtgebiets,
das sich u.a. durch die starke Haufung von gastronomischen Betrieben, aber auch durch
die gehaufte Ansiedlung besonderer gewerblichen Nutzungen zu einem ,Szene-Viertel*
entwickelt hat, noch gesteigert werden. Potenzielle Nutzungskonflikte zwischen Wohnnut-
zung und gewerblicher Nutzung kénnen dabei langfristig durch die Einschrankung bzw. den
Ausschluss von das Gebiet negativ beeinflussenden Nutzungen reduziert werden.

Die ErschlieBung des Plangebiet erfolgt iber Hackescher Markt sowie GrolR3e Préasidenten-
stral3e, Kleine Prasidentenstrale und Neue Promenade. Diese werden bestandsorientiert
durch die geplante Festsetzung von StraRenbegrenzungslinien in ihren derzeitigen Lage und
Dimensionen gesichert. Eine Anbindung an das Netz des OPNV ist (iber den S-Bhf. Hacke-
scher Markt sowie mehrere StraRenbahnlinien gegeben, eine Anbindung an die Regional-
bahn besteht mit dem Bahnhof Alexanderplatz ebenfalls. 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 Ver-
kehrsbewegungen zu potenziellen Wohngebieten in Stadtrandnéhe der Anteil des motori-
sierten 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 geplante Festsetzungen des Bebauungsplans wird der Sicherung und Entwick-
lung des innerstadtischen Wohn- und Arbeitstandortes Spandauer Vorstadt mit einer ge-
sunden und qualitatsvollen wohnvertraglichen Struktur Rechnung getragen, womit positive
Auswirkungen auf die Umwelt bewirkt werden. Mit der Schaffung von Planungssicherheit
wird die Eigentumsbildung sowohl fiir Wohnnutzungen als auch fir gewerbliche Nutzungen
angeregt. Die Quartiershindung der Anwohner und Gewerbetreibenden wird gestarkt. Die
geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans dienen somit einer nachhaltigen Innenent-
wicklung, wobei fir die Wohnbevolkerung durch die Qualitétssicherung 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 zuséatzli-
che Inanspruchnahme von Grund und Boden am Stadtrand verringert und die Innenentwick-
lung der Stadt gestarkt werden.

Die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans beschranken sich nur auf die Art der
Nutzung und entsprechen der tatsachlich vorhandenen Nutzung. Das Mal3 der Nutzung wird
weiterhin gemal § 34 BauGB zu bestimmen sein. Demzufolge werden durch den verbindli-
chen Bauleitplan keine negativen Auswirkungen auf den Umweltzustand des Plangebiets
bewirkt, Eingriffe in Natur und Landschaft werden nicht vorbereitet.

Belange des Denkmalschutzes, des Erhaltungsgebiets und des Sanierungsgebiets
»Spandauer Vorstadt”

Im Rahmen des verbindlichen Bauleitplanverfahrens werden die im Geltungsbereich wirk-
samen denkmalrechtlichen Regelungen hinsichtlich der Einzeldenkmale zeichnerisch be-
ricksichtigt. Dartber hinaus befindet sich das Plangebiet innerhalb eines Bereichs, der als
Denkmalbereich (Ensemble) ,Spandauer Vorstadt‘ gekennzeichnet ist. Die Informationen
sollen als nachrichtliche Ubernahmen im Bebauungsplan Beriicksichtigung finden. Auf
Grundlage der Beschrankung der geplanten Festsetzung auf die Art der Nutzung werden die
vorhandenen Einzeldenkmale und der Denkmalbereich ,Spandauer Vorstadt* nicht negativ
beeintrachtigt.
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4.5

4.6

46.1

Der Bebauungsplan steht dadurch ebenfalls in Einklang mit den Zielen des Erhaltungsge-
biets ,Spandauer Vorstadt®. Durch die Entwicklung der geplanten Art der Nutzung aus der
tatsachlich vorhandenen Pragung des Gebiets (Mischgebiet) wird der Erhaltung der stadte-
baulichen Eigenart der Spandauer Vorstadt entsprochen.

Gleiches gilt auch fiir das Sanierungsgebiet ,Spandauer Vorstadt”. Eine der grundlegenden
Entwicklungsleitlinien bei der Sanierungsdurchfilhrung ist das in der Konkretisierung der
Sanierungsziele dokumentierte Konzept des Erhalts der gegenwartig vorhandenen nut-
zungsstrukturellen Durchmischung des Gebiets. Neben der Bewaltigung von Nutzungskon-
flikten ist diese Zielsetzung auch die wesentliche Leitlinie des Bebauungsplanverfahrens.

Private Belange

Der im Rahmen der geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans vorgesehene Aus-
schluss bzw. die nur ausnahmsweise Zulassigkeit und die nur in bestimmten Bereichen ge-
plante Zulassigkeit von Nutzungen fuhrt zu einer Einschrankung der baulichen Nutzbarkeit
der Grundstiicke. Andererseits wird durch die geplanten Nutzungseinschrankungen und -
ausschlusse langfristig eine hohe Wohn- und Aufenthaltsqualitat gesichert, die sich wieder-
um positiv auf die Wertigkeit der Immobilien auswirkt.

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

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

Ergebnisse formlicher Beteiligungsverfahren
Fruhzeitige Blurgerbeteiligung gemal 8§ 3 Abs. 1 BauGB

Die frihzeitige Burgerbeteiligung zum Entwurf des Bebauungsplans FB5 (gesamt) gemaf
§ 3 Abs. 1 BauGB wurde in der Zeit vom 08. Februar 1999 bis einschlie3lich 08. Marz 1999
durchgefunhrt.

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

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

Die Intention der Planung mit Sicherung des Wohnanteils und Steuerung der weiteren Zu-
nahme der Schank- und Speisewirtschaften wurde von den Biurgern unterstutzt.

Es wurde angeregt, die Mischgebiete mit Uberwiegender Wohnnutzung auf dem Plan zu lo-
kalisieren. Dem konnte nicht gefolgt werden, da die Mischgebiete, die durch Uberwiegende
gewerbliche Nutzung gepragt sind, nicht mehr Bestandteil der geplanten Festsetzungen der
Bebauungsplane sind. Damit entfiel die Notwendigkeit einer Gliederung der Mischgebiete.
Der Anregung, fur die Schank- und Speisewirtschaften eine ausnahmsweise Zuléssigkeit
festzusetzen, um die Storaspekte im Einzelfall von einer Ermessensentscheidung abhangig
machen zu kénnen, wurde gefolgt.

Im Ergebnis der frihzeitigen Burgerbeteiligung wurde die Notwendigkeit erkannt, Analysen
zum Wohnanteil und zu den Nutzungskonflikten zwischen Schank- und Speisewirtschaften/
Vergnigungsstatten und Bewohnern durchzuftihren.
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4.6.1 Friuhzeitige Beteiligung der Behérden gemaf 8§ 4 Abs. 1 BauGB

Die fruhzeitige Beteiligung der Behérden zu den Entwirfen der Bebauungsplane I-B5a bis I-
B5v/ IB24b wurde mit Schreiben vom 20. Oktober 2005 durchgefihrt. Die Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belang wurde zur AuBerung innerhalb eines Monats gebeten.
Darlber hinaus fand am 01. November 2005 eine verwaltungsinterne Erdrterungsveranstal-
tung im Rahmen der friihzeitigen 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-
Plane bezogen, wurde auf das weitere Verfahren zum jeweiligen Einzelbebauungsplan ver-
wiesen.

Insgesamt ergaben sich aus den Stellungnahmen keine Anderungen der Planinhalte, die ei-
ne Wiederholung des Verfahrensschritts erforderlich machen wirden.

In Folge des Ergebnisses der friihzeitigen Behdrdenbeteiligung wurde in einigen Bereichen
eine Uberprifung der StraBenbegrenzungslinien 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 Hofen in den
geplanten allgemeinen Wohngebieten zu bertcksichtigen.

Als Grundlage zur Begrindung der Festsetzungen erfolgte eine Analyse der Wohnanteile.
Daruber hinaus wurden die zu Grunde gelegten Daten zur planerischen Ausgangssituation
aktualisiert. Die Anlagen der U-, S, und Stral3enbahn wurden hinweislich Gbernommen.

Umweltbericht
Einleitung

Inhalt und Ziele des Bebauungsplans

Die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans beschrénken sich auf die Art der bauli-
chen Nutzung. Das Mal3 der baulichen Nutzung ist gemaf3 § 34 Abs. 1 BauGB, d.h. hinsicht-
lich der Einfigung in die Eigenart der naheren Umgebung, zu bestimmen (einfacher Bebau-
ungsplan gemal 8 30 Abs. 3 BauGB).

Neben der bestandsorientierten Festsetzung von Stral3enverkehrsflachen sollen durch den
Bebauungsplan B5e ein Mischgebiet sowie ein Gehrecht zu Gunsten der Allgemeinheit
planungsrechtlich gesichert werden.

Die geplanten Festsetzungen der Art der Nutzung sind aus dem vorhandenen Bestand
(Widmungen von Stral3enverkehrsflachen, Eigentumsverhéltnisse, genehmigte Nutzungen,
etc.) des Plangebiets abgeleitet. Ein zusétzlicher Bedarf an Grund und Boden wird durch die
geplanten Festsetzungen nicht ausgelost.
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b.)

Leitlinien des Bebauungsplans I-B5e und der gleichzeitig im Verfahren befindlichen
Bebauungsplane innerhalb der Spandauer Vorstadt

Die Bebauungsplane sollen die durch die Sanierung des Gebiets erreichte stadtebauliche
Situation Uber den Zeitpunkt der Entlassung aus der Sanierung hinaus langfristig sichern.
Die geplanten Festsetzungen basieren auf folgenden tbergeordneten Leitlinien:
- Erhalt des besonderen Flairs der Spandauer Vorstadt mit seiner nationalen und zum
Teil internationalen Ausstrahlung;
Wahrung der kleinteiligen Mischung von Wohnen, gewerblichen Nutzungen, kulturellen
und touristischen Angeboten, zahlreichen Schank- und Speisewirtschaften und Ver-
gnlgungsstatten;
Verringerung des gesamtstadtischen Verkehrsaufkommens durch die Nutzung des
Standortvorteils dieser innerstadtischen Gebiete gegentber dem Stadtrand,;
Sicherung und Fortentwicklung einer gesunden wohnvertraglichen Struktur, Erhéhung
der Attraktivitat des Wohnstandortes fur Familien, Starkung der Quartiersbindung.

Ziele des Umweltschutzes fir das Plangebiet

Flachennutzungsplan

Eines der wichtigsten Leitbilder des FNP, der sparsame Umgang mit Grund und Boden, soll
durch den Vorrang der Bestandsentwicklung vor der Stadterweiterung erreicht werden. Der
Flachennutzungsplan von Berlin in der aktuellen Fassung der Neubekanntmachung vom
08. Januar 2004 (ABI. S. 95), zuletzt gedndert am 29. Juni 2006 (ABI. S. 2426) stellt das
Plangebiet als gemischte Bauflache M2 dar.

Gemal Entwicklungsgrundsatz 1 der Grundsétze fur die Entwicklung von Bebauungsplanen
(Anlage zur RL-FNP vom 23.01.2001, ABI. S. 1261) kénnen aus den Bauflachen des Fla-
chennutzungsplans die lhnen zugeordneten Baugebiete der Baunutzungsverordnung entwi-
ckelt werden, was hinsichtlich der geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans I-B5e
gegeben ist. Die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans setzen durch die Starkung
der Innenstadt als Wohn- und Arbeitsstandort das Leithild der Bestandsentwicklung vor
Stadterweiterung um und stérken 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 ent-
wickeln sind. Dazu wird fur das Plangebiet ein Mischgebiet mit Wohnanteil ausgewiesen.
Diesen bezirklichen Planungszielen wird mit den geplanten Festsetzungen des Bebauungs-
plans gefolgt.

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

Biotop- und Artenschutz:

Der Teilplan Biotop- und Artenschutz stellt den gesamten Geltungsbereich als stadtisch ge-
pragten Raum in der Kategorie Innenstadtbereich dar. Daraus ergeben sich u.a. folgende
Ziele und Mafl3nahmenvorschlage:

- Erhalt von Freiflachen und Beseitigung unnétiger Bodenversiegelung in Straldenraumen,
Hoéfen und Grinanlagen;

- Schaffung zusatzlicher Lebensraume fur Flora und Fauna (Hof-, Dach- und Wandbe-
grinungen);

- Kompensation von baulicher Verdichtung;

- Verwendung von standortgemafRen Wildpflanzen bei der Griingestaltung.
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Erholung und Freiraumnutzung:

Im Teilplan Erholung und Freiraumnutzung liegt das Plangebiet innerhalb eines als Grinfla-
che/ Parkanlage ausgewiesenen Bereichs, in dem die Entwicklung und Neuanlage mit viel-
faltigen Nutzungsmdglichkeiten, die Auslagerung storender und beeintrachtigender Nutzun-
gen und die Verbesserung der Aufenthaltsqualitat angestrebt wird. Dies steht im Zisam-
menhang mit der Nachbarschaft des Geltungsbereichs zum Monbijoupark sowie der gene-
ralisierten Darstellungsebene des LaPro.

Zusatzlich liegt der Bereich innerhalb einer Flache mit zentralen Nutzungen, die eine Ent-
wicklung und Neuanlage von repréasentativen Freiflachen mit hoher Gestalt und Aufenthalts-
gualitat anstreben.

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

- Erhalt und Entwicklung begrinter StraRenrdaume, Wiederherstellung von Alleen, Prome-
naden, Stadtplatzen und Vorgarten;

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

- Betonung von Block- und Platzrandern durch Baumpflanzungen, Begrinung von Hofen,
Wanden und D&chern;

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

- Schaffung qualitativ hochwertig gestalteter Freirdume bei baulicher Verdichtung.

Zusatzlich grenzt der Geltungsbereich des Bebauungsplans an Bereiche, die eine Wieder-
herstellung und Aufwertung von Stadtplatzen erfahren sollen.

Naturhaushalt/ Umweltschutz:

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

- Erh6hung der naturhaushaltswirksamen Flachen (Entsiegelung sowie Dach-, Hof- und
Wandbegrinungen);

- Kompensatorische Maf3nahmen bei Verdichtung;

- Berlcksichtigung des Boden- und Grundwasserschutzes;

- Dezentrale Regenwasserversickerung;

- Forderung emissionsarmer Heizsysteme.

Die Umsetzung dieser Ziele des Umweltschutzes sollen durch die geplante Festsetzung der
Bebauungsplane innerhalb der Spandauer Vorstadt begunstigt werden.

Landschaftsplan I-L-2

Das Plangebiet des Bebauungsplans FB5e liegt innerhalb des Geltungsbereichs des fest-
gesetzten Landschaftsplans |-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 ftr
den Naturhaushalt zu sichern und einer Verschlechterung der 6kologischen Situation vorzu-
beugen.

Da die vorhandene Griunflachenausstattung des Bezirks Mitte von Berlin gering und die M6g-
lichkeit zum 6kologischen Ausgleich durch die Schaffung weiterer grof3flachiger Grinanla-
gen nicht gegeben ist, muss fir eine 6kologische Entlastung der Spandauer Vorstadt vor al-
lem das Potenzial kleinteiliger MalRnahmen auf den Baugrundstiicken selber ausgeschdpft
werden.
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Mit der Festsetzung eines ©kologischen Standards fur die einzelnen Grundstiicke (Biotop-
flachenfaktor - BFF) soll das Mal3 fiir 6kologische Mindestanforderungen innerhalb verdich-
teter Baustrukturen formuliert werden. Der BFF kann durch verschiedene MalRnahmen er-
reicht werden und lasst sich daher an die Gegebenheiten auf dem jeweiligen Grundstiick
anpassen.

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

Der BFF soll bei der Errichtung bzw. wesentlichen Anderung von baulichen Anlagen umge-
setzt werden, vorrangig bei Mal3nahmen mit Umweltrelevanz, die den Anteil Gberbauten und
versiegelten Bodens erhdhen bzw. bei denen es zu einer Erh6hung des umbauten Raumes
kommt. Bei der Durchfiihrung von Bauvorhaben ist der Bauherr gemaf3 § 60 Bauordnung fiir
Berlin verpflichtet, die durch den Landschaftsplan gestellten Anforderungen einzuhalten.

Der Landschaftsplan und die Bebauungsplanverfahren ergdnzen sich hinsichtlich des
Schutzes von Natur und Landschaft. Wahrend durch die Bebauungsplane 6ffentliche und
private Parkanlagen sowie u.a. die nur ausnahmsweise Zuléssigkeit von Stellplatzen festge-
setzt werden soll, regelt der Landschaftsplan den naturwirksamen Ausgleich auf den Bau-
grundsticken.

Verkehrsstudie ,Spandauer Vorstadt' und Larmminderungsplanung Berlin

Im Auftrag des Bezirksamts Mitte wurde im Jahr 2003 durch die TU Berlin, FG Strafl3enpla-
nung und Stral3enbetrieb, eine Verkehrs- und Stra3engestaltungsstudie fur die Spandauer
Vorstadt erstellt. In dieser Studie sind die bezirklichen Vorstellungen zur Verkehrsentwick-
lung des Gebiets formuliert.

Daruber hinaus wurde das Planungsbiro Richter-Richard seitens der Senatsverwaltung fur
Stadtentwicklung mit einem Gutachten ,Larmminderungsplanung Berlin, Aktionsplan flr den
Ortsteil Mitte* beauftragt. Dabei handelt es sich um ein Berliner Pilotvorhaben zur Umset-
zung der EU-Umgebungslarmrichtlinie 2002.

Da beide Gutachten sich mit der Problematik ,StralRenverkehrslarm* beschaftigen und auf-
einander beziehen, erfolgt hier eine gemeinsame Betrachtung.

In der Verkehrsstudie wurde eine Analyse hinsichtlich der Funktion der Stral3en, der Ver-
kehrsbelastung und des Verkehrslarms, gemessen an der StralRenrandbebauung erstellt.
Gemal der Ergebnisse der Untersuchung sind zwei Kategorien von Stral3en zu unterschei-
den:

1. Straf3en des Ubergeordneten Stral3ennetzes und Stral3en mit Stral3enbahnen

Dieser Kategorie werden die Straldenziige Oranienburger Straf3e/ Rosenthaler Stral3e,
MinzstraRe, Weinmeisterstrale, Neue Schonhauser Stralle, GrofRe Prasidentenstralie,
StralRe an der Spandauer Briicke zugeordnet. Die Stral3en weisen eine hohe Verkehrsstar-
ke, erhebliche Trennwirkung und starke Larm-, Staub- und Abgasbelastung auf. In mehreren
Bereichen wird der gesundheitsrelevante Schwellenwert von 65 dB(A) tags und 55 dB(A)
nachts Uberschritten.

Da diese Straf3en auch in der Prognoseplanung fur das Berliner Stral3ennetz ihre tberortli-
che Verkehrsfunktion behalten, werden sie voraussichtlich auch in Zukunft hoch belastet
sein. lhre kinftige Immissionsbelastung hangt stark von der gesamtstadtischen Verkehrspo-
litik (Forderung von OPNV, Fahrrad, FuBganger, Lenkung des Giterverkehrs, etc.) ab.
Durch Verlangsamung des Verkehrs sollen die Immissionsbelastungen und die Trennwir-
kung dieser Stral3en verringert und die Nutzung fur den Durchgangsverkehr (Schleichwege-
verbindung) unattraktiver werden. Beide Gutachten empfehlen eine Verminderung der zu-
lassigen Geschwindigkeit (Umwandlung zu Tempo-30-Stral3en).
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b)

2. Wohnstral3en

Alle Ubrigen Stral3en weisen ausschlief3lich ErschlieBungs- und Aufenthaltsfunktion auf und
werden somit als Wohnstral3en ausgewiesen. Hier soll unter Bertcksichtigung der Erfor-
dernisse des Geschéaftsverkehrs eine flachenhafte Verkehrsberuhigung erreicht werden.

Die Linienstraf3e und die Max-Beer-Stral3e sollen zu Fahrradstraen (derzeit in Umsetzung),
alle anderen Stralenraume zu Tempo-10-Stralen mit der Ausschilderung ,Verkehrsberu-
higter Geschaftsbereich* umgestaltet werden.

Die Verkehrs- und Larmsituation und die bezirklichen Vorstellungen zur Verkehrsentwick-
lung sind ein wichtiges Kriterium fur die Ausweisung von Bauflachen in den Bebauungspla-
nen. Entlang der stark belasteten Stral3en (Kategorie 1) sollen weniger immissions-
empfindliche Baugebiete wie Kerngebiet, Mischgebiet und besonderes Wohngebiet (mit ei-
ner Gliederung in laute Nutzungen nach auf3en und leise Nutzungen nach innen) festgesetzt
werden. Die Baugebiete an den Wohnstral3en sollen dagegen als allgemeine Wohngebiete
planungsrechtlich gesichert werden, wodurch langfristig larmarme Zonen fir das Wohnen
gewahrleistet werden konnen.

Umweltauswirkungen

Derzeitiger Umweltzustand

Das Plangebiet stellt ein dicht bebautes Innenstadtgebiet dar, gepragt durch einen erhebli-
chen Mangel an 6ffentlichen Freiflachen, einen hohen Anteil an versiegelten Flachen und ei-
ne hohe klimatische Belastung.

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

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes

Da der Bebauungsplan keine verbindlichen Regelungen zu Umwelt und Natur, zur Bebau-
ungsdichte und Versiegelung (Mal3 der Nutzung) treffen soll und die geplante Art der bauli-
chen Nutzung der tatsachlich vorhandenen Nutzung entspricht, sind keine Auswirkungen auf
den Umweltzustand des Plangebiets zu verzeichnen. Der Bebauungsplan dient der Ent-
wicklung des innerstadtischen Wohn- und Arbeitstandortes Spandauer Vorstadt mit einer
gesunden wohnvertréaglichen Struktur.

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

Gleichzeitig bedingt der Standortvorteil dieser innerstadtischen Gebiete gegeniiber 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 erschlosse-
nen Gebiete verringert sich der Anteil des motorisierten Individualverkehrs am Gesamtver-
kehrsaufkommen (modal split). Die ausgezeichnete Erschliefung mit S-Bahn, U-Bahn,
StralRenbahn und Bus sichert fiir die Anwohner/ Beschéaftigten eine hohe Mobilitéat auch ohne
Kfz. Fiir einen GroRteil der Anwohner ist es wesentlich attraktiver, das OPNV-Angebot zu
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nutzen, als den taglichen Kampf um einen Parkplatz und ein Fortkommen im Stau zu fih-
ren. Damit wird Stadtraum, der sonst fur den Individualverkehr notwendig ware, flr andere
stadtische Nutzungen gewonnen. Die Aufenthaltsfunktion der Stra3enrdume wird gegenuber
ihrer ErschlielBungsfunktion gestarkt. Die StralBenraume bieten mehr Platz fir Begriinung
und kénnen als stadtischer Raum mit hoher aufenthalts- und Verweilgualitat genutzt wer-
den.

Durch die stark durchmischte Struktur des Stadtgebiets verringern sich die notwendigen
Wege zur Arbeit, Einkauf und Erholung auf teilweise ful3gadnger- bzw. fahrradfreundliche
Entfernungen. Auch durch diese ,Funktion der Nahe* wird eine umweltgerechte Stadtstruk-
tur nachhaltig gefordert.

Eingriff in Natur und Landschaft

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

Durch die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans FB5e wird kein Eingriff in Natur
und Landschaft vorbereitet, da mit ihnen das Mal3 der baulichen Nutzung nicht geregelt und
somit auch nicht erhdht wird. Eine Erweiterung von Bauflachen ist nicht geplant.

Auswirkungen des Bebauungsplans
Auswirkungen auf die Lebens- und Arbeitsverhdltnisse

Hauptleitlinie der geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans ist die Sicherung der ge-
genwartig vorhandenen nutzungsstrukturellen Durchmischung bei gleichzeitiger Minimie-
rung von Nutzungskonflikten, die in Anbetracht der Entwicklung der Spandauer Vorstadt als
~Szene-Viertel* mit einer Haufung von Schank- und Speisewirtschaften, touristischen Attrak-
tionen etc. in der jingeren Geschichte des Stadtgebiets entstanden sind. Durch die geplan-
ten Festsetzungen wird das rechtliche Instrumentarium zur geordneten Steuerung der Si-
cherung und zukinftigen Entwicklung des Geltungsbereichs als hochwertiger Wohn- und
Arbeitsplatzstandort geschaffen, Verdrangungsprozesse kdnnen minimiert bzw. vermieden
werden. Gleichzeitig kann durch geplante flankierende Festsetzungen die Verweil- und Auf-
enthaltsqualitét der Gberwiegend wohngenutzten Bereiche erhdht werden. Durch eine klare
Zuordnung geplanter Festsetzungen von Baugebieten gemall BauNVO zu bkestehenden
nutzungsstrukturellen Pragungen von Gebieten / Grundstiicken kann eine langfristig geord-
nete Entwicklung gesteuert werden.

Auswirkungen auf die Umwelt

Da der Bebauungsplan als einfacher Bebauungsplan gemaf § 30 Abs. 3 BauGB keine ver-
bindlichen Regelungen zu Umwelt und Natur, zur Bebauungsdichte und Versiegelung (Maf3
der Nutzung) treffen soll und die geplante Art der baulichen Nutzung der tatsachlich vorhan-
denen Nutzung entspricht, sind keine Auswirkungen auf den Umweltzustand des Plange-
biets zu verzeichnen.

Durch das nicht geregelte Mal3 der Nutzung wird kein Eingriff in Natur und Landschaft vorbe-
reitet, da die bestehenden Baurechte weiterhin auf Grundlage des 8 34 BauGB zu ermitteln
sind. Eine Erweiterung von Bauflachen ist nicht Bestandteil der geplanten Festsetzungen.
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3.

Auswirkungen auf die Bevolkerungsentwicklung und die soziale Infrastruktur

Die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans bewirken keine Erhohung der bestehen-
den Bevdlkerungszahlen, so dass sich auch keine Auswirkungen hinsichtlich eines erhéhten
Bedarfs an Einrichtungen der sozialen Infrastruktur ergeben.

Auswirkungen auf den Verkehr

Da der Bebauungsplan sich auf die Regelung der Art der Nutzung beschrankt (einfacher
Bebauungsplan gemaR 830 Abs.3 BauGB) und somit das Mal3 der baulichen Nutzung
auch zukunftig gemal 834 Abs.1 BauGB zu bestimmen ist, ergeben sich durch die ge-
planten Festsetzungen keine negativen Auswirkungen auf den \erkehr. Fir die innerhalb
des Plangebiets noch vorhandenen Baupotenzialflachen (Grof3e Prasidentenstr. 6/7) be-
standen bereits vor Einleitung des verbindlichen Bauleitplanverfahrens Baurechte.

Mit der planungsrechtlichen Sicherung der bestehenden Nutzungen m Zusammenwirken
mit geplanten Festsetzungen zur Minimierung potenzieller Nutzungskonflikte wird das Plan-
gebiet in seiner bestehenden Auspragung als Wohn- und Arbeitsstandort in zentraler inner-
stadtischer Lage gestarkt. Mit diesem MalRnahmenbiindel kénnen Abwanderungstendenzen
in Stadtrandlagen reduziert werden, was sich positiv auf das gesamtstadtische Ver-
kehrsaufkommen auswirkt.

Ordnungsmal3nahmen
Mit der Festsetzung eines Gehrechts zu Gunsten der Allgemeinheit ist die Eintragung ent-
sprechender 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 fur Bauen, Wohnen und Verkehr Il E hat in ihrem Schreiben vom
10. August 1998 geauliert, dass gegen die Absicht, den Bebauungsplan FB5 aufzustellen,
keine Bedenken bestehen. Sie gab Hinweise auf vorhandene Eintragungen von Flachen im
Altlastenverdachtsflachenkataster und zum beabsichtigten Inhalt der Festsetzungen.

Das Verfahren des Bebauungsplans FB5 wird nach 8 7 AGBauGB (entspricht 8 4a der da-
maligen Fassung des AGBauGB) durchgefiihrt, da durch seine Lage im Zentralen Bereich,
in dem sich Parlaments- und Regierungsgebaude des Bundes befinden, gemafd Absatz 1
Nr. 2 dringende Gesamtinteressen des Landes Berlin berthrt werden.

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 Bebauungsplanentwurf wurde die Konkre-
tisierung der Sanierungsziele fir die Spandauer Vorstadt beschlossen.

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

Fruhzeitige Burgerbeteiligung

Die Fruhzeitige Burgerbeteiligung gemal 8 3 Abs. 1 BauGB wurde in der Zeit vom 08. Feb-
ruar 1999 bis einschlieBlich 08. Marz 1999 durchgefiihrt.

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

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

Blockweise Teilung des Bebauungsplans I-B5

Das Bezirksamt Mitte von Berlin hat am 03. Mai 2005 den Beschluss (Beschluss- Nr.: 1079
vom 13. Mai 2005) Uber die Teilung des Bebauungsplans FB5 in 21 Einzelbebauungsplane
mit den Titeln IB5a bis IB5v, die jeweils einen Block bzw. Teilflachen eines Blockes um-
fassen, gefasst.

Hintergrund der Teilung ist der bessere Bezug zu den Sanierungszielen, da die Konkretisie-
rung und Fortschreibung der Sanierungsziele ebenfalls durch die Erarbeitung von Konzep-
ten auf Block- bzw. Teilblockebene erfolgt.

Beschluss zur Durchfiihrung der frihzeitigen Behodrdenbeteiligung
sowie der Behordenbeteiligung

Ebenfalls am 03. Mai 2005 fasste das Bezirksamt Mitte von Berlin den Beschluss zur
Durchfuhrung der frihzeitigen Behordenbeteiligung gemal §4 Abs. 1 BauGB sowie zur
Durchfuihrung der Behdrdenbeteiligung gemaf §4 Abs. 2 BauGB fiir die Bebauungsplane |-
B5a bis I-B5v/ I-B24b.
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6.

Frihzeitige Beteiligung der Behérden

Die frihzeitige Beteiligung der Behtrden gemald §4 Abs.1 BauGB wurde mit Schreiben
vom 20. Oktober 2005 in der vorgesehenen Monatsfrist fur die Bebauungsplane FB5a bis |-
B5v/ I-B24b durchgefiihrt.

Darlber hinaus fand am 01. November 2005 eine verwaltungsinterne Erdrterungsveranstal-
tung im Rahmen der friihzeitigen Behdrdenbeteiligung statt. Beteiligt waren: Wirtschaftsfor-
derung,  Ordnungsamt, Umweltamt,  Juristin / Widerspruchsstelle / Sanierungsver-
waltungsstelle, SenStadt IV C, Koordinationsbdiro.
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B.

RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004
(BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Art. 3 des Gesetzes vom 05. September 2006
(BGBI. I S. 2098),

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

Gesetz zur Ausfilhrung des Baugesetzbuches (AGBauGB) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 07. November 1999 (GVBI. S. 578), zuletzt geadndert durch Gesetz vom 03. No-
vember 2005 (GVBI. S. 692);

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

Aufgestellt:  Berlin, den 18. Oktober 2006
Bezirksamt Mitte von Berlin
Abteilung Stadtentwicklung
Fachbereich Planen und Genehmigen

gez. Dubrau gez. Laduch
Dubrau Laduch
Bezirksstadtratin Stadtplanungsamt
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C. ANHANG

Textliche Festsetzungen

1.

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

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

Im Mischgebiet kénnen sonstige Gewerbebetriebe und Vergnigungsstétten nach 86
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 &hnliche Vorfuhrungen sind nicht zulassig.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit 8§ 1 Abs. 5, 6 Nr. 1 und 9 BauNVO

Im Mischgebiet sind Gartenbaubetriebe und Tankstellen nach 86 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 zuléssig,
wenn sichergestellt ist, dass die Emissionswerte von Schwefeldioxid (SOx), Stickoxid
(NOx) und Staub in Kilogramm Schadstoff pro Tera Joule Energiegehalt (kg/TJ) des

eingesetzten Brennstoffs vergleichbar hochstens denen von Heizdl EL entsprechen.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 23 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 Stra3enbe-
grenzungslinie.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Die Einteilung der Stral3enverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzungen des

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

Nachrichtliche Ubernahme

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich innerhalb eines Gebiets, das als
Denkmalbereich (Ensemble) ,Spandauer Vorstadt* gekennzeichnet ist.

Hinweise

1.

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

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

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans befinden sich planfestgestellte
Strallenbahn-Anlagen.
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