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Der Senat von Berlin
BauWohn-III B 2-6142/XI1V-B 2

Fernruf: bei Durchwahl! 867 - 48 02
intern (95) 48 02

An das
Abgeordnetenhaus von Berlin

iber Senatskanzlei - III H -

Vorlage

- zur Kenntnisnahme -

gema Artikel 47 Abs. 1 der Verfassung von Berlin

uber Verordnung iiber die Festsetzung des Bebauungsplanes XIV-B 2
im Bezirk Neukdlln

Wir bitten, gemaB Artikel 47 Abs. 1 der Verfassung von Berlin zur Kenntnis zu
nehmen, daf die Senatsverwaltung filir Bau- und Wohnungswesen die nachstehende Ver-

ordnung erlassen hat:
Verordnung
uber die Festsetzung des Bebauungsplanes XIV-B 2 im Bezirk Neukdlln
Vom 12. Mai 1989
Auf Grund des § 10 des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fassung vom 8. Dezember
1986 (BGBI. I S. 2253/GVBl1. 1987 S. 201) in Verbindung mit § 4 Abs. 5 Satz 1 und

mit § 6 Abs. 1 des Gesetzes zur Ausfiihrung des Baugesetzbuchs (AGBauGB) vom
11. Dezember 1987 (GVBl. S. 2731) wird verordnet:
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§1
Der Bebauungsplan XIV-B 2 vom 21. November 1988
flir den Bereich 1 zwischen

Karl-Marx-StraBe, Ostliche Grundstiicksgrenze Karl-Marx-StraRe 2 Ecke Hermann-
strafBe 256 - 258, hintere Grundstiicksgrenzen HermannstraBe 255 - 254, siidliche
Grundstiicksgrenze HermannstraPe 254, HermannstraBe, nordliche Grundstiicksgrenze
Hermannstrafe 233 Ecke Biebricher StraBe 15, hintere Grundstiicksgrenzen

Biebricher StraBe 14 - 10, hintere und nordliche Grundstiicksgrenze Biebricher
StraBe 9 Ecke Mainzer StraBe 15, Mainzer StraRe, BoddinstraBe, ostliche Grund-
stlicksgrenze BoddinstraBe 32 Ecke HermannstraBe 222, hintere Grundstiicksgrenzen
HermannstraBe 221 - 220, slidliche Grundstiicksgrenze HermannstraBe 220, 50 m Grund-
stickstiefe HermannstraBe 219 - 214, ostliche Grundstiicksgrenze RollbergstraBe
77/79 Ecke HermannstraBe 211/213 und Ecke WerbellinstraBe 84/86, WerbellinstraRe,
HermannstrafBe, KopfstraBe, Ostliche und siidliche Grundstiicksgrenze KopfstraRe 44
und Mittelweg 1, hintere Grundstiicksgrenze HermannstraBe 199, ostliche Grundstiicks-
grenzen LeykestraBe 15 und 4 - 4 A, hintere Grundstiicksgrenzen Leykestrafe 4 A - 2,
sidliche Grundstiicksgrenze LeykestraBe 1 Ecke HermannstraBe 196 - 197, Hermannstra-
Be, sidliche Grundstiicksgrenze HermannstraBe 78, hintere Grundstiicksgrenzen Leine-
straBe 56 - 49, westliche Grundsticksgrenze LeinestraBe 49, WeisestraBe, Flughafen-
straBe, westliche Grundstiicksgrenze FlughafenstraBe 62, hintere Grundstiicksgrenzen
HermannstraBe 33 - 32, nordliche Grundstiicksgrenze HermannstraBe 32, hintere Grund-
sticksgrenzen HermannstraBe 31 - 30, westliche Grundstiicksgrenze Hermannstrafe 283
Ecke KarlsgartenstraBe 22, KarlsgartenstraBe, WissmannstraBe, Hasenheide (Be-

zirksgrenze)
sowie flir den Bereich 2 zwischen

Thomasstrafe, Altenbraker Strafe, SiegfriedstraBe, westliche Grundstiicksgrenzen
SiegfriedstraBe 31 und Emser StraBe 100 und 43, hintere Grundstiicksgrenzen Emser
StraBe 43 - 39, nordliche Grundstiicksgrenze Emser StraBe 38 Ecke Hermannstra-

Be 106 - 107, HermannstraBe, sidliche Grundstiicksgrenze HermannstraBe 97, hinte-
re Grundstiicksgrenzen WarthestraBe 73 - 68, westliche Grundstiicksgrenzen Warthe-
straBe 68 und 7, hintere Grundstiicksgrenzen WarthestraBe 7 - 3, nordliche Grund-
sticksgrenze HermannstrafBe 91 - 92, HermannstraBe bis ThomasstraBe im Bezirk Neu-
kol1n, der den durch Verordnung iber die Festsetzung des Bebauungsplanes XIV-101 f

fir das Geldnde zwischen RollbergstraBe, FalkstraBe, WerbellinstraBe und Hermann-
straBe im Bezirk Neukdlln vom 19. August 1976 (GVB1. S. 1794) festgesetzten Bebau-

ungsplan teilweise andert, wird festgesetzt. 5
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§ 2

Die Urschrift des Bebauungsplanes kann beim Bezirksamt Neukdlln von Berlin, Ab-
teilung Bau- und Wohnungswesen, Vermessungsamt, beglaubigte Abzeichnungen des
Bebauungsplanes konnen beim Bezirksamt Neukdlln von Berlin, Abteilung Bau- und
Wohnungswesen, Stadtplanungsamt und Bau- und Wohnungsaufsichtsamt, wahrend der
Dienststunden kostenfrei eingesehen werden.

§ 3
(1) Auf die Vorschriften iber

1. die Falligkeit von Entschddigungsanspriichen
(§ 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 BauGB),

2. das Erloschen von Entschadigungsanspriichen
(§ 44 Abs. 4 BauGB)

wird hingewiesen.
(2) Unbeachtlich sind nach § 215 Abs. 1 des Baugesetzbuchs

1. eine Verletzung der in § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 und 2 des Baugesetz-
buchs bezeichneten Verfahrens- und Formvorschriften,

2. Mangel der Abwdgung,

wenn sie nicht in den Fallen der Nummer 1 innerhalb eines Jahres, in Fallen der
Nummer 2 innerhalb von sieben Jahren seit der Verkiindung dieser Verordnung ge-

geniiber dem fir die verbindliche Bauleitplanung zustandigen Mitglied des Senats
geltend gemacht worden sind; der Sachverhalt, der die Verletzung oder den Mangel

begriinden soll, ist darzulegen.

(3) Unbeachtlich ist nach § 20 Abs. 2 des Gesetzes zur Ausfiihrung des Bauge-
setzbuchs eine Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften dieses Gesetzes,
wenn sie nicht innerhalb eines Jahres seit der Verkiindung dieser Verordnung
schriftlich gegeniiber dem fiir die verbindliche Bauleitplanung zustandigen Mit-
glied des Senats geltend gemacht worden ist; der Sachverhalt, der die Verletzung
begriinden soll, ist darzulegen. Dies gilt nach § 20 Abs. 3 des Gesetzes zur
Ausfilhrung des Baugesetzbuchs nicht, wenn die flr die Verkiindung dieser Verord-

nung geltenden Vorschriften verletzt worden sind. .
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§ 4

Diese Verordnung tritt am Tage nach der Verkiindung im Gesetz- und Verordnungs-
blatt fiir Berlin in Kraft.

A. Begriindung:

I. Veranlassung des Planes und Erforderlichkeit

AnlaB zur Aufstellung des Bebauungsplanes war insbesondere, fiir den Be-
reich der HermannstraBe vom Hermannplatz bis zum St.-Thomas-Kirchhof
(Bereich 1) und von der ThomasstraBe bis zum S-Bahn-Ring (Bereich 2),
die nach dem als Bebauungsplan gemdB § 173 Abs. 3 BBauG ilibergeleiteten
Baunutzungsplan in der Fassung vom 28. Dezember 1960 zuldssige Art der
baulichen Nutzung (gemischtes Gebiet und allgemeines Wohngebiet) neu zu
regeln, um eine geordnete stddtebauliche Entwicklung zu sichern und da-
mit nachteilige Verdnderungen der Struktur eines Teiles des Hauptge-
schdftszentrums des Bezirks Neukdlln sowie Beeintrachtigungen des
Stadt- und StraBenbildes und stadtebauliche Qualitdtsverluste zu ver-
meiden.

Das Baugenehmigungsverfahren ist weder auf der Grundlage des bisher gel-
tenden Planungsrechtes noch nach ausschlieBlicher Umstellung der Bauge-
bietsausweisungen auf die Vorschriften der Baunutzungsverordnung hinrei-
chend geeignet, die Ansiedlung von Spielhallen und anderen stadtebaulich
unerwiinschten Nutzungen in dem Umgange entgegenzuwirken, indem dies zur
Erreichung der stdadtebaulichen Ziele erforderlich ist.

Schon vor dem Jahr 1985 waren Bereiche mit bedeutender geschaftlicher
Nutzung im Bezirk Neukolln, so auch die HermannstraBe und der angrenzende
Bereich, einem starken Verdnderungsdruck infolge der sich mehrenden Neu-
bzw. Erweiterungsantrdge fiir Spielhallen und Videotheken ausgesetzt. We-
gen der sich daraus ergebenden nachteiligen stddtebaulichen Entwicklung
erforderte dies die Anderung der Bauleitplanung. Durch Verdnderungen in
der Branchenzusammensetzung, wie die rdaumliche Konzentration von Gast-
und Vergniigungsstdtten einfachster Art, und vor allem Spielhallen und

auf Kommerzialisierung des Sex gerichtete Unternehmen der verschieden-

sten Form,
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ist dieser Bereich einer stddtebaulich unerwiinschten Wandlung unterworfen.
Sowohl die direkten Verdrdngungs- als auch die indirekt wirksamen Nachbar-
schaftseffekte zu Lasten der traditionellen typischen Nut zungsvielfalt -
insbesondere des Facheinzelhandels - verindern das Struktur- und Erschei-
nungsbild des Bereiches um die HermannstraBe und zerstoren ihren Charakter
und die stddtebauliche Qualtitat. Langfristig kann dieser ProzeB zu stid-
tebaulich unerwiinschten Funktionsverlusten, duBerstenfalls sogar zur Um-
wandlung des Gebietes in ein Vergniigungsviertel fiihren. Wird diese Ent-
wicklung nicht angehalten, ist ein stddtebaulicher Qualititsverfall in
diesem bezirklichen Zentrum absehbar, daher muB dieser unerwiinschten Ent-
wicklung durch den Bebauungsplan entgegengewirkt werden.

Da sich diese Entwicklung im Bezirk Neukolln auch fiir die Bereiche
Karl-Marx-StrafBe und Kottbusser Damm, die ebenfalls zum bezirklichen
Geschdftszentrum gehGren, abzeichnet, wurde gleichzeitig auch den dor-
tigen negativen Verdnderungen durch die Aufstellung der Bebauungsplia-
ne XIV-B 1 und XIV-B 3 entgegengewirkt.

Die mit der verbindlichen Bauleitplanung verfolgten Ziele sind im

wesentlichen:

- Erhaltung fldchendeckender Vielfalt der Nutzungsstruktur und die Verhin-
derung von Monostrukturen,

- Erhaltung des Niveaus des Einkaufszentrums und Vermeidung seiner Wei-
terentwicklung zum Vergniigungs- und Gaststdttenviertel mit gleichzei-
tigem Qualitdtsverfall,

- Beibehaltung einer gehobenen Qualitat des Waren- und Dienstleistungs-
angebotes durch Attraktivitdtssteigerung und Verbesserung der Versor-

gungsfunktion,

- nach Moglichkeit keine Unterbrechung der Schaufensterfronten durch
Spielhallen insbesondere an der HermannstraBe mit der mdglichen Folge
des Ausbleibens von Kunden der dort ansdssigen Einzelhandelsgeschifte
und deren Existenzgefdhrung, aber auch im Interesse der Erhaltung und
auch der Verbesserung des StraBenbildes,
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- eine moglichst weitgehende Erhaltung des Wohnanteiles in den Kernge-
bieten zur Vermeidung des Versdungseffektes nach Geschaftsschlup,

- Verhinderung von Storungen anderer Nutzungen, insbesondere der Wohn-

nutzung.

Um diese Ziele zu sichern, muBten neben der Gebietsumwandlung Nutzungsein-
schrankungen, insbesondere fiir Vergniigungsstatten, in Form von Ausnahme-
und Ausschlufregelungen eingefiihrt werden.

Bei Bauantrdgen fiir die nur noch ausnahmsweise zuldssigen Schank- und
Speisewirtschaften sowie Vergniigungsstiatten - abgesehen von Spielhallen
und dhnlichen stddtebaulich hier unerwiinschten Unternehmen - soll die
Baugenehmigungsbehdrde im Rahmen ihres pflichtgemiBen Ermessens auf-
grund der jeweils gegebenen, verdnderbaren konkreten stiadtebaulichen
Situationen fiir das betroffene Grundstiick im Baugenehmigungsverfahren
prifen, ob die Ausnahme gewdhrt werden kann.

Insoweit wird hier iliber die Einschrankung der Nutzungsmoglichkeit im
Gegensatz zu den vom vdlligen AusschluB betroffenen Nutzungen variabler

entschieden.

Allgemein kann fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes gesagt werden,
daB3 es wegen der bereits vorhandenen Vielzahl von Restaurants, Kneipen,
Imbi3stuben und dergleichen stadtebaulich angezeigt ist, eine weitere Zu-
lassung derartiger Nutzungen in jedem Einzelfall von einer Ausnahmegewah -
rung abhdngig zu machen. Auf diese Weise sollen Neuansiedlungen dieser
Art eingeschrdnkt und einseitige Strukturen und Qualitatsverluste fiir

die HauptgeschaftsstraBe vermieden werden.

Dies gilt allgemein auch fiir Vergniigungsstitten, bei denen neben Nut zungs-
vielfalt und Qualitdt insbesondere auch ihre Vertrdaglichkeit mit der
zuldssigen und auch im Kerngebiet erwiinschten Wohnnutzung eine wesent-
liche Rolle spielt.

Der Uber diese Ausnahmeregelungen hinausgehende AusschluB von Spielhallen
und dhnlichen Unternehmen soll dagegen verhindern, daB durch diese Eta-
blissements EinzeThandels- und Dienstleistungsbetriebe aus dem Geltungsbe-
reich weiter verdrdngt werden und daB dadurch das geschaftliche Niveau in
der Umgebung der Spielhallen und der dhnlichen Unternehmen noch mehr ab-
sinkt.

-7 -
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DaB sowohl dieser VerdrdngungsprozeR als auch das Absinken des Niveaus
bereits stattgefunden haben, ergibt sich aus folgenden Feststellungen:

Zur Zeit sind 56 Spielhallenbetriebe mit 173 Spielhallen und ca.

560 Geldspielgerdten im Bezirk Neukolln registriert. Davon befinden
sich etwa 167 Spielhallen nordlich des Teltowkanals, das heiBt vorwie-
gend in den bezirklichen Zentren. Umgerechnet bedeutet dies, daB in
NeukdlIn bei einer Gesamteinwohnerzahl von 288 000 auf 100 000 Einwoh-
ner ca. 194 Geldspielgerdate kommen. Gerechnet auf den Einzugsbereich
des NeukGllner Zentrums mit ca. 180 000 Einwohnern, erhdht sich diese
Zahl drastisch auf 300 Geldspielgerate, Nach der DIFU-Studie von 1989
ergab sich im Durchschnitt der Stddte die Zahl von 181 Geldspielgerdten
auf 100 000 Einwohner.

Im Ergebnis ist daher festzustellen, daB der Bezirk Neukgllin hinsicht-
Tich der Anzahl der Geldspielgerdte pro Einwohner weit iiber dem Durch-
schnitt der Stddte liegt.

Im Bezirk Neukolln stellte sich die Entwicklung von 1983 bis zum
15. Mdrz 1989 bei der Konzessionsbeantragung und der - zahlengleichen -
Konzessionserteilung fir Spielhallen wie folgt dar:

Jahr 1 Neubeantragungen ! Bestand insgesamt! Bestand Vorjahr
1983 | 17 Antrage ] 144 Hallen | 127 Hallen
1984 | 17 Antriage [ 161 Hallen | 144 Hallen
1985 | 6 Antrage | 167 Hallen | 161 Hallen
1986 | 3 Antridge | 170 Hallen | 167 Hallen
1987 | 0 Antrage l 170 Hallen ' 170 Hallen
1988 , 2 Antrage ] 172 Hallen l 170 Hallen
1989 , 1 Antrag | 173 Hallen | 172 Hallen

Der deutliche Riickgang und die Zahlengleichheit zwischen Konzessionsbean-
tragung und -erteilung ergeben sich daraus, daB sich Antragsteller spite-
stens nach ErlaB der Verdnderungssperren XIV-B 1/3, XIV-B 2/4 und

XIV-B 3/5 im Mai 1986 nachdem, in diesen Bereichen bereits im Jahre 1985
von der Zuriickstellung der Entscheidung iiber die Zulassigkeit von Vorhaben
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gemdB § 15 BBauG Gebrauch gemacht wurde, von vornherein an das Bau- und
Wohnungsaufsichtsamt beziehungsweise Planungsamt wandten, um planungs-
rechtliche Hindernisse fiir die Errichtung von Spielhallen zu erkunden.
Erst nach Kldrung dieses Sachverhalts erfolgte dann im positiven Falle
die Konzessionsbeantragung.

Tatsdchlich hduften sich die Neu- bzw. Erweiterungsantrige fiir Spielhallen
und Videotheken im Bezirk Neukdlln im Laufe des Jahres 1985 dramatisch.
Bis zum Zeitpunkt der Einleitung der Bebauungsplanverfahren im Septem-

ber 1985 gingen bei der Bezirksverwaltung 150 Antrige fir Neuerof fnungen
und elf fiir Erweiterungen ein. Ohne die Bauleitplanung und deren Sicherung
hdatte der stddtebaulich negativen Entwicklung nichts entgegengesetzt wer-
den kdnnen, da diesen Antrdgen nach dem bisher geltenden Baurecht und auf-
grund der Gewerbeordnung (§ 33 i) in der Regel hatte stattgegeben werden

missen.

Bisher waren folgende Verdrangungseffekte im einzelnen zu beobachten:

In der HermannstraBe 28 Ecke KarlsgartenstraBe 22 verdrangte eine
Spielhalle ein Rundfunk- und Fernsehgeschdft. Eine Spielhalle hat in
der HermannstraBe 36 einen Steh-Imbif verdrdngt, der zuvor ein Betten-
geschdft verdrdangte. Spielhallen in der HermannstraBe 37 und 46 ver-
drdngten Facheinzelhandelsgeschdfte. Eine weitere Spielhalle befindet
sich anstelle eines vorher dort angesiedelten Bekleidungsgeschiftes in
der HermannstraBe 76/77. In der HermannstraBe 91 und 108 Ecke Emser
StraBe 105 haben Spielhallen einen Kartoffelladen beziehungsweise einen
Tabakwarenladen verdrdngt. Weitere Spielhallen befinden sich anstelle
eines vorher dort angesiedelten Damenmodengeschdftes in der Hermann-
straBBe 166 und eines Wollgeschaftes in der HermannstraBe 168 Ecke
Schierker Stra-Be 28. Die Ldden des tdglichen Bedarfs beziehungsweise
Facheinzelhandelsgeschédfte in der HermannstraBe 70 und 176 sowie
HerrfurthstraBe 3 wurden ebenfalls von Spielhallen verdridngt. Die
Spielhalle in der HerrfurthstraBe 31 verdrdngte ein Farben- und Tape-
tengeschdft und in der LeinestraBe 37 gab ein Elektroeinzelhandelsge-
schdft zugunsten einer Spielhalle auf. Weiterhin befinden sich im Plan-
bereich 31 Schnellrestaurants und Stehimbisse.
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So ist nicht nur das {berhandnehmen von Vergnigungsbetrieben das aktu-
elle Problem, sondern auch die Entwicklung des Einkaufszentrums zu einem
Gaststdttenviertel. Mit seiner Monofunktionalitit wiirde dies einem multi-
funktionalen Mischgebiet und einem allgemeinen Wohngebiet widerspre-
chen; beiden Tendenzen muB daher Einhalt geboten werden.

Zusammenfassend ist somit festzustellen, daB die Verdrangung von Ein-
zelhandelsbetrieben durch die nunmehr ansdssigen Spielhallen und ihnli-
chen Unternehmen bereits zu einem nicht unerheblichen Verlust der ehe-

mals vorhandenen Angebotsvielfalt gefiihrt hat, wodurch die Bedeutung
der HermannstraBe als HauptgeschdftsstraBe gelitten hat.

Im Ergebnis Tiegen somit besondere stddtebauliche Griinde im Sinne von §1
Abs. 9 BauNVO vor, die die AusschluB- und Ausnahmeregelungen und damit
verbundene Eingriffe in den freien Wettbewerb und in das durch das Grund-
gesetz geschiitzte Eigentum rechtfertigen. Die vorhandenen Nut zungen dieser
Art genieBen, soweit sie bauordnungsrechtlich genehmigt wurden, Bestands-

schutz,

SchlieBlich hdlt sich der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes
an das (bermaBverbot, da er nur auf einen Teil derjenigen Gebiete im Be-
zirk Neukdlln beschrankt ist, in denen die meisten Spielhallen und son-
stigen in Rede stehenden Unternehmen ansdssig sind.

Der derzeitige Rechtsstatus der iibrigen Nutzungen soll weitgehend ge-
wahrt bleiben. Die allgemein zuldssige Wohnnutzung in dem bisher ge-
mischten Gebiet wird im entsprechenden Bereich des Kerngebietes beibe-
halten, Aus diesem Grund wird eine Planergdanzungsbestimmng im Sinne
der §§ 1 und 7 BauNvO aufgenommen, die regelt, daB im Kerngebiet in den
baulichen Anlagen oberhalb des 1. Vollgeschosses Wohnungen allgemein
zulassig sind (PTanergdnzungsbestimmung Nr. 7). Dies dient in gewissem
Umfang auch der Verhinderung der Verddung des Gebietes nach Geschafts-
schluB.

- 10 -
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Mit dem Bebauungsplan XIV-B 2, einem "einfachen" oder "generellen" Be-
bauungsplan, wurden vorwiegend gemischtes Gebiet, aber auch allgemeines
Wohngebiet der Bauordnung fiir Berlin 1958 sowie durch den speziellen
Bebauungsplan XIV-101 f mit Verordnung vom 19. August 1976 (GVBI1. S. 1794)
festgesetztes Mischgebiet in allgemeines Wohngebiet, Mischgebiet und Kern-
gebiet nach der Baunutzungsverordnung in der Fassung vom 15. Septem-

ber 1977 (BauNV0 1977) umgewandelt. Hierbei fanden die Vorschriften des

§ 1 der Baunutzungsverordnung in der Fassung vom 15. September 1977 als
weiteres planungsrechtliches Steuerungsinstrument zur Erhaltung der stad-
tebaulich erwiinschten Qualitdt und Nutzungsvielfalt Anwendung. AuBerdem
kommen mit der Umwandlung, die die Art der baulichen Nutzung betrifft, die
gegeniiber § 7 Nr. 5 der Bauordnung fiir Berlin von 1958 verschirften Rege-
Tungen des § 15 BauNVO - allgemeine Voraussetzungen fir die Zulassigkeit
baulicher und sonstiger Anlagen - zur Anwendung.

Die Bauleitplanung hat in Verfolg der stadtebaulichen Ziele und Zwecke
die Aufgabe, bauliche und sonstige Nutzungen der Grundstiicke vorzube-
reiten und zu leiten. Sie soll eine geordnete stidtebauliche Entwick-
Tung und eine dem Allgemeinwohl entsprechende sozialgerechte Bodennut-
zung gewdhrleisten und dazu beitragen, eine menschenwiirdige Umwelt zu

sichern.

Der Entwurf der Bereichsentwicklungsplanung (BEP Neukslln 1) sieht in sei-
nem Nutzungskonzept fiir den Bereich beiderseits der HermannstraBe von der
FlughafenstraBe bis zum S-Bahnring 40,0 m breite Mischgebietsstreifen mit
Handels- und Dienstleistungskonzentration und allgemeines Wohngebiet mit
einer GFZ von 1,5 vor.

Fir den Bereich von der FlughafenstraBe bis zum Hermannplatz sowie fiir den
Untersuchungsbereich HermannstraBe ist allgemeines Wohngebiet mit einer
GFZ von 1,5 vorgegeben.

Mit den im Planbereich vorgesehenen Gebietsausweisungen wird der zen-
tralen Funktion des Plangebiets Rechnung getragen, wobei das vorhandene
Siedlungsgefiige (Anordnung der Baublgcke in geschlossener Struktur) mit
seinen Nutzungen (Vielzahl von Ldden und Dienstleistungsbetrieben in
gewachsenen Strukturen) dieser Funktion entspricht und dementsprechend

- 11 -
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erhalten werden muB. Es ist davon auszugehen, daB der Bebauungsplan unter
Beriicksichtigung der Ziele der Bereichsentwicklungsplanung und der Dar-
stellungen des Flachennutzungsplanes 84 einer positiven Fortentwicklung
des Geschdftszentrums dient und einen planerischen Ordnungsrahmen schafft,
der es erlaubt, erkennbare negative Entwicklungstendenzen unter stidtebau-
lichen Gesichtspunkten giinstig zu beeinflussen.

Dabei beriicksichtigt der Bebauungsplan die allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse, die Belange der sozialen und

kulTturellen Bediirfnisse der Bevdlkerung, die Forderungen an die Orts-
bilderhaltung, die Belange von Gewerbe und Wiktschaft, wie auch ihrer
mittelstandischen Struktur, im Interesse einer verbrauchernahen Versor-
gung der Bevolkerung.

Primar dient der Bebauungsplan XIV-B 2 dem AusschluB stadtebaulich un-
erwinschter Nutzungen entlang der HermannstraRe und in den unmittelbar an-
grenzenden Bereichen. Das letztgenannte Gebiet wurde in den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes einbezogen, da anderenfalls durch die unaus-
weichlich erfolgende Verdrangung der stadtebaulich unerwiinschten Betriebe
in die unmittelbar angrenzenden NebenstraBen hier, in enger Nachbarschaft
zum bezirklichen Zentrum, die stddtebaulich problematische Situation nicht
geldst ware. Vielmehr wirde der mit der Zerstérung der bestehenden Nut-
zungsstrukturen einhergehende stadtebauliche Qualitdtsverfall lediglich um
"wenige Meter" nach auBerhalb verlagert.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes XIV-B 2 stellen so sicher, daB
weitere neu hinzukommende unerwiinschte "Negativnutzungen" wie Fast-
Food-Einrichtungen, Spielhallen und die Schaustellung von Personen aus

den von diesem Bebauungsplan erfaBten Kern-, Misch- und Wohngebieten weit-
gehend ferngehalten werden konnen und so die angestrebte stiadtebauliche
Entwicklung mit Hilfe der Baunutzungsverordnung in der Fassung vom

15. September 1977 verwirklicht werden kann.

Zur Sicherung der Planung wurde nach dem BeschluB zur Aufstellung des
Bebauungsplanes XIV-B 2 die Verordnung einer Verdnderungssperre gemif
§ 14 Abs. 1 des Bundesbaugesetzes (BBauG) fiir diesen Bereich am

30. Mai 1986 erlassen (GVB1. S. 954).

- 12 -
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Die Verldngerung der Veranderungssperre gemiB § 17 Abs. 1 Satz 3 BBauG
wurde am 13. Mai 1987 (GVB1. S. 1653) und gemdB § 17 Abs. 2 BauGB am
17. Mai 1988 (GVB1. S. 831) erlassen.

Im Fldchennutzungsplan von Berlin vom 8. April 1984 - FNP 84 - (AB1. 1988
S. 917) sind ein etwa 70 m breiter Gelandestreifen westlich der Hermann-
strafe zwischen FlughafenstraBe und dem St. Thomas-Kirchhof als gemischte
Baufldche und die iibrigen Bereiche des Bebauungsplanes als Wohnbauf liche
Typ 1 mit einer mittleren blockbezogenen GFZ bis 2,0 bzw. am Hermannplatz
beiderseits der HermannstraBe bis zum Volkspark Hasenheide als Kerngebiet
mit einer mittleren blockbezogenen GFZ von 2,4 dargestellt. Dariiber hinaus
ist das Planzeichen fiir Einzelhandelskonzentrationen beiderseits der
Hermannstrafe zwischen RollbergstraBe und LeykestraBe eingetragen. Die
HermannstraBe und die FlughafenstraBe westlich der HermannstraBe sind

als libergeordnete HauptverkehrsstraBen dargestellt. .

Der Baunutzungsplan in der Fassung vom 28. Dezember 1960 (AB1. 1961
S. 742) weist den vom Bebauungsplan erfaBten Bereich entlang der Her-
mannstraBe als gemischtes Gebiet und dahinter allgemeines Wohngebiet
mit den BaustufenV/3 und IV/3 aus. Die Grundstiicke Karl-Marx-StraBe 2
und HermannstraBe 254 - 258 sind als Nichtbaugebiet ausgewiesen.

Der Bebauungsplan XIV-101 f, festgesetzt durch Verordnung vom

19. August 1976 (GVB1. S. 1794), setzt dort, wo er in das Plangebiet des
Bebauungsplanes XIV-B 2 eingreift, das heiBt im Bereich der Grundstiicke
RollbergstraBe 77/79, HermannstraBe 213/211 und WerbellinstraBe 86, Misch-
gebiet mit einer 5-geschossigen BaukOrperausweisung im Rahmen der Geschof3-
flachenzahl 1,8 sowie StraBenverkehrsflachen fest, wobei er durch Planer-
ganzungsbestimmung 2 regelt, daB im Mischgebiet im ErdgeschoB nur Einzel-
handelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes sowie sonstige Ldden zuldssig sind. Hinsichtlich des Nut-
zungsmaBes wird bestimmt, daB eine Erhchung der fiir das Mischgebiet zu-
ldssigen GeschoBfldche um Fldchen notwendiger Garagen und zugehoriger
Nebenanlagen, die unter der Geldndeoberfldche hergestellt

- 13 -

Bebauungsplan XIV-82



II.

- 13 -

werden, zugelassen werden kann, wenn die GeschoBflachenzahl 2,0 nicht
Uberschritten wird.

Die Grundstiicke RollbergstraBe 77/79, HermannstraBe 213/211 und Wer-
bellinstraBe 86 liegen im formlich festgelegten Sanierungsgebiet

(Erste Verordnung iiber die formliche Festlegung von Sanierungsgebieten

vom 4. Juli 1972 (GVBI. S. 1261, 1973 S. 1212)). Durch die Uberleitung der
fir diese Grundstiicke bereits bestehenden Mischgebietsausweisung in Misch-
gebiet nach der Baunutzungsverordnung 1977 und die gleichzeitig festge-
setzten Nutzungsbeschrdnkungen werden die Ziele der Sanierung nicht be-
rihrt.

Im ibrigen liegt der Bereich an der WissmannstraBe im Untersuchungsbereich
HermannstraBe.

Verfahren

Das Bezirksamt Neukdlln von Berlin faBte am 30. September 1985 den Be-
schluB iiber die Aufstellung des Bebauungsplanes gemdB § 3 Abs. 1 des
Gesetzes zur Ausfiihrung des Bundesbaugesetzes.

Der Beschlul3 des Bezirksamtes Neukdlln von Berlin iiber die Aufstellung
des Bebauungsplanes wurde gemd § 2 Abs. 1 des Bundesbaugesetzes im
Amtsblatt fiir Berlin 1985 S. 2001 bekanntgemacht.

Einen AnderungsbeschluB iiber den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
faBte das Bezirksamt Neukolln von Berlin am 29. November 1988.

Der BeschluB wurde im Amtsblatt fiir Berlin 1988 S. 1873 bekanntge-
macht.

Eine Berichtigung des o. g. Anderungsbeschlusses wurde wegen einer Ver-
wechselung von Strafennamen erforderlich und im Amtsblatt fiir Berlin 1988
S. 1958 bekanntgemacht.

Die of fentliche Darlegung der allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung und
die Anhorung der Biirger nach § 2 a Abs. 2 des Bundesbaugesetzes fand in

der Zeit vom 17. Januar bis 17. Februar 1986 statt.
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Das Ergebnis der Biirgerbeteiligung ist bei der Auf stellung des Bebauungs-
planes beriicksichtigt worden.

Die Behdrden und Stellen, die Trdger offentlicher Belange sind, wurden
gemdB § 4 des Baugesetzbuchs beteiligt.

Anderungswiinsche wurden wahrend der Trdgerbeteiligung nicht vorgebracht.

Der Entwurf des Bebauungsplanes hat nach fristgerechter Bekanntmachung
im Amtsblatt fiir Berlin vom 2. Dezember 1988 gemaB § 3 Abs. 2 des Bau-
gesetzbuchs in der Zeit vom 13. Dezember 1988 bis einschlieRlich

13. Januar 1989 gffentlich ausgelegen.

Bedenken und Anregungen zu dem Entwurf des Bebauungsplanes wurden aus-
schlieBlich von der Industrie- und Handelskammer (IHK) vorgebracht. Sie
ist der Ansicht, daB der AusschluB bestimmter Vergniigungsstdatten durch die
Planergdnzungsbestimmung 6 nicht hinreichend begriindet sei. Es wird be-
firchtet, daB der Bebauungsplan einer gerichtlichen Uberpriifung nicht
standhalten konnte und damit das auch von der IHK angestrebte Ziel, die
HermannstraBe als HaupteinkaufsstraBe zu fordern, eventuell gefahrdet wa-

re.
Die IHK fUhrf im einzelnen folgendes aus:

Zur typischen Nutzung von Kerngebieten gehdrten auch Vergnigungsstdt-
ten. Die Vielfalt der Nutzungen in HaupteinkaufsstraBen sowie deren
Struktur und Entwicklung unterliege der immanenten Dynamik der Wirt-
schaftszweige, die hier vertreten sind. Administrative Eingriffe seien
daher sehr sorgfdltig auf Erforderlichkeit und Angemessenheit zu pri-
fen.

Die besondere stddtebauliche Rechtfertigung fiir die nach § 1 Abs. 5 und
Abs. 9 der Baunutzungsverordnung unter Wahrung der allgemeinen Zweckbe-
stimmung der Baugebiete grundsatzlich gegebene Moglichkeit von Aus-
schluB- beziehungsweise Ausnahmeregelungen fehle. Sie ergebe sich auch
nicht aus der in der Begriindung zum Bebauungsplan XIV-B 2 angegebenen
Verdrdngung traditioneller Einzelhandelsgeschdfte und einem daraus re-
sultierenden Qualitdtsverfall, da eine Verdrangung durch Spielhallen
und Sex-Shows nicht nachweisbar sei aufgrund der hier ohnehin stattfin-
denden iiblichen Fluktuation von Ladengeschiften, insbesondere in den
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weniger attraktiven Lagen. Spielhallen und Sex-Shows nahmen nur 4 %
samtlicher Ladennutzungen im Bereich der HermannstraBe in Anspruch, so daB
dadurch kaum ein pragender Effekt auf Nutzungsstruktur oder stadtebauli-
ches Erscheinungsbild moglich sei. Die Anwendung des § 15 BauNVO sei hier
zur Verhinderung negativer Auswirkungen durchaus ausreichend.

Der Bebauungsplanentwurf kdnne durch seine Verdrangungswirkung - Ab-
drdngen der Spielhallen aus den Randbereichen der EinkaufsstraBe in
Wohn- und Mischgebiete hinein - zusatzliche stddtebauliche Konflikte
verursachen, anstatt sie zu 1gsen.

Hierzu wird ausgefiihrt:

Die Bedenken der IHK sind unbegriindet.

In vielen Zentren der Bezirke 13dBt sich eine verstdrkte Ansiedlung be-
stimmter Schank- und Speisewirtschaften und Vergniigungsstatten feststel-
len, die den bisherigen Charakter dieser Zentren wesentlich beeinfluBt und
beeintrdchtigt haben. So breiten sich Spielhallen und auf Kommerzialisie-
rung des Sex ausgerichtete Unternehmen sowie ImbiBstuben besonderer Art
gerade in solchen stddtischen Bereichen aus, die bisher der zentralen
Versorgung der Bevolkerung dienten, stddtebaulich eine entsprechende
Gestaltung aufweisen und Kennzeichen der Stadt sind.

Mit dem Bebauungsplan soll einer derartigen negativen Verdnderung des
Charakters des bezirklichen Einkaufszentrums HermannstraBe mit seinen
gehobenen und zentralen Versorgungsangeboten durch eine weitere Ansied-
Tung unerwiinschter Nutzungen wie zum Beispiel Spielhallen, Fast-Food-
Restaurants oder Sex-Shows entgegengewirkt werden.

Dies ist dringend geboten, weil in jiingster Vergangenheit Verdanderungen
in der Branchenzusammensetzung und die raumliche Konzentration bestimm-
ter Nutzungen entgegen der Auffassung der IHK zunehmend bereits zu
stddtebaulich unerwiinschten Auswirkungen gefiihrt haben. Bei Fortschrei-
ten dieser Entwicklung ist ein von Funktionsverlusten geprigter nach-
haltiger Wandel des Geschdftsbereiches zu erwarten. Einem solchen stadte-
baulich nicht vertretbaren Funktionsverlust des Bereiches um die
HermannstraBe soll mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes begegnet

werden.
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Ohne die Einleitung des Bebauungsplanverfahrens und die zur Sicherung des
Planungsziels erlassene Verdnderungssperre XIV-B 2/4 hitten sich weitere
Verdnderungen zuungunsten der bisherigen Nutzungsstruktur ergeben., Die von
der IHK zitierten Zahlen wiren sonst weitaus hoher; das ist auch den unter
I., Veranlassung und Erforderlichkeit des Planes, auf gefiihrten Zahlen zu
entnehmen, Das zustdndige bezirkliche Wirtschaftsamt geht davon aus, daf
noch keine Sdttigung des Marktes in Bezug auf Spielhallen anzunehmen ist.
Die alligemeine Tendenz sei derzeit eher noch steigend, so daB im Bebau-
ungsplanbereich eine Verhinderung des weiteren Ausbreitens von stidte-
baulich unerwiinschten vergniigungsstatten - insbesondere eben auch von
Spielhallen - wirkungsvoll allein durch die obenerwihnten baupTanungs-

rechtlichen MaBnahmen erfolgen kann.

Eine bedenkliche Verdrangung der in Rede stehenden Nutzungen in angren-
zende Wohn- und gemischte Gebiete auBerhalb des naheren Einzugsgebietes
der HauptgeschdftsstraBe wird nicht befiirchtet, da hierfiir seit 1985
keine groBe Zahl von Antrdgen gestellt wurde und somit von einer man-
gelnden Attraktivitdt dieser Gebiete fiir die Errichtung von Vergnii-
gungsstdtten ausgegangen werden muB. Diese Annahme wird auch gestiitzt
durch die vorhandene Massierung von Spielhallen und Sex-Shows haupt-
sachlich in den HaupteinkaufsstraBen und in den unmittelbar angrenzen-
den Bereichen,

Im ibrigen ist die von der IHK vorgeschlagene Anwendung des § 15 BauNVO

- die erst aufgrund der Festsetzungen des Bebauungsplanes moglich ist -
zur Verhinderung negativer stidtebaulicher Entwicklungen nicht ausrei-
chend. Seine alleinige Anwendung wdre bei der hier gegebenen Sachlage un-
befriedigend, da Schank- und Speisewirtschaften im allgemeinen Wohngebiet,
im Mischgebiet und auch im Kerngebiet allgemein zuldssig waren. Die im &f-
fentlichen Interesse liegenden stadtebaulichen Zielsetzungen weitgehender
Erhaltung, aber auch Aufwertung von Nutzungsvielfalt und Qualitit der Ge-
schaftsstraBe Tassen sich allein lber die sich aus § 15 der Baunutzungs-
verordnung ergebenden Beschrankungen nicht durchsetzen. Dies gilt uneinge-
schrdnkt auch fir die im Kern- und Mischgebiet zumindest als "sonstige Ge-
werbebetriebe" generell, im allgemeinen Wohngebiet aber nur als "sonstige
nichtstdrende Gewerbetriebe" ausnahmsweise zuldssigen Vergniigungsstatten
(§ 4 Abs. 3 Nr. 2, § 6 Abs. 2 Nr. 4 und § 7 Abs. 2 Nr. 2 Baunutzungs-

verordnung).
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Auf die Regelung der Planerganzungsbestimmung 6 kann daher, um das Pla-
nungsziel zu verwirklichen, nicht verzichtet werden. Diese Regelung ist
nicht nur angemessen, sondern auch unabdingbar erforderlich.

Der Inhalt des Bebauungsplanes betrifft die Art der baulichen Nut zung. Ge-
geniiber dem bisherigen Recht ergibt sich trotz der aus Planergdnzungsbe-
stimmung 6 resultierenden Nutzungsbeschrankungen keine gravierende Ande-
rung der Nutzungsmoglichkeiten. Gewisse Einschrdnkungen miissen allerdings
im Interesse der Erhaltung der stadtplanerisch gewiinschten Nut zungsviel-
falt hingenommen werden. Dies erscheint zumutbar und lTiegt im Interesse
des Allgemeinwohls. Individualinteressen miissen hier zuriicktreten. Mit

der allgemeinen Zuldssigkeit von Wohnungen auch im Kerngebiet gemdB Plan-
erganzungsbestimmung 7 wird zudem der vorhandenen stidtebaul ich gewiinsch-
ten Mischung von geschdftlicher Nutzung und Wohnnut zung Rechnung getragen.
Diese Regelung soll in Verbund mit einer gleichlautenden Bestimmung im Be-
reich des Bebauungsplanes XIV- B 1 fiir die Grundstiicke an der Karl-Marx-
StraBe mit dazu beitragen, daB die am Hermannplatz zusammentreffenden
HauptgeschdftsstraBen nach GeschaftsschiuB nicht verdden. Zugleich wird
mit dieser Regelung erreicht, daB die bislang dem Nichtbaugebiet bzw.

dem gemischten Gebiet zugehorigen Grundstiicke auch im Falle einer Neu-
bebauung wohngenutzt werden konnen.

Die Bedenken der IHK miissen auch deswegen als unbegriindet angesehen
werden, weil im grundsdtzlichen ihre Interessen mit den Planungsabsich-
ten ibereinstimmen im gemeinsamen Streben nach einer positiven stidte-
baulichen Entwicklung des Geschaftszentrums HermannstraBe, bei der
Branchenzusammensetzung und Nutzungsvielfalt mdglichst weitgehend gewahrt
werden und das StraBenbild erhalten bleiben soll. Die stadtebaulichen
Aspekte, die die Grundlage fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes waren,
sind im ausreichenden MaBe erldutert und begriindet. Die stadtebaulichen
Mittel zur Verfolgung des Planungsziels sind freilich begrenzt. Die Erhal-
tung einer ganz bestimmten Branchenzusammensetzung 13dRt sich auch im Hin-
blick auf die Gewerbefreiheit mit stddtebaulichen Mitteln nicht durchset-
zen. Dies ist auch nicht Ziel des Bebauungsplanes. Er beschrinkt sich da-
her bewuBt auf den AusschluB nur einiger weniger stadtebaulich uner-
winschter Nutzungen und beldRt mit seinen Ausnahmeregelungen fiir Vergnii-
gungsstdtten und Gaststdttennutzungen in Ebenen, die fiir die Qualitdt des
Einkaufszentrums und fiir den Charakter des StraBenbildes den Ausschlag ge-
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ben, geniigend Spielraum fiir die im konkreten Einzelfall und unter Beriick-
sichtigung von eintretenden Verdnderungen zu treffenden stidtebaulichen
Entscheidungen. Nur so war dem Abwagungsgebot hinreichend Rechnung zu tra-
gen.

Zu einer unzumutbaren Einschrankung der Gewerbefreiheit fiihrt der Bebau-
ungsplan mit seinen verhdltnismiBig bescheidenen Eingriffen in die je-
weiligen Nutzungskataloge der Baugebiete und mit der Anwendbarkeit des

§ 15 der Baunutzungsverordnung jedenfalls nicht.

Die Bezirksverordnetenversammlung des Bezirks NeukGlln hat dem Entwurf
des Bebauungsplanes am 22. Februar 1989 zugestimmt und damit auch das
Ergebnis der Interessenabwdgung gebilligt.

Inhalt des Planes

Der Bebauungsplan setzt in Entwicklung aus den Darstellungen des Flichen-
nutzungsplanes fir die im Geltungsbereich befindlichen Baugrundstiicke als
Art der baulichen Nutzung im einzelnen allgemeines Wohngebiet, Mischgebiet
und Kerngebiet wie folgt fest:

1. die Baugrundstiicke Biebricher StraBe 14 - 9, Mainzer StraBe 15, Bie-
bricher StraBe 3 - 8, Mainzer StraRe 17 - 21, FlughafenstraBe 40/48,
49/39, Mainzer StraBe 22 - 25, BoddinstraBe 23 - 29, KopfstraBe 40 -
44, Mittelweg 1, HermannstraBe 199 (teilweise), LeykestraBe 15 -

16 A, 3 - 4 A, ThomasstraBe 77/65, Altenbraker StraBe z2/10,
JonasstraBe 28 - 34, 37 - 43, Altenbraker StraRe 12/20, Schierker
StraBe 22 - 26, 31/35, Altenbraker StraBe 22/24, NogatstraBe 21 - 25,
30 - 34, Altenbraker StraBe 26/28, Emser StraBe 31 - 36, 109 - 113,
Altenbraker StraBe 30/32, SiegfriedstraBe 18 - 22, 27 - 31, Emser
StraBe 100 - 104, 39 - 43, WarthestraBe 68 - 73, 3 - 7, Leinestra-

Be 49 - 56, 3 - 10, WeisestraBe 32 - 34, OkerstraBe 40 - 46, 3 - 9,
WeisestraBe 35 - 40, AllerstraBe 40 - 48, 3 - 9, WeisestraBe 41 - 44,
Kienitzer StraBe 105/95, 96/106, WeisestraRe 45 - 51, HerrfurthstraBe
29 - 32, 4 - 6, WeisestraBe 52 - 59, Selchower StraBe 30 - 33, 3 - 6,
WeisestraBe 60 - 63, Mahlower StraBe 27 - 30, 3 - 6, WeisestraBe 64 -
65, KarlsgartenstraBe 22, HermannstraBe 28 - 29 (teilweise),
KarlsgartenstraBe 1 - 4, WissmannstraBe 23 - 1, Hasenheide 117 - 118,
HermannstraBe 9 - 27 als allgemeines Wohngebiet, L9
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2. die Baugrundstiicke HermannstraBe 233, Biebricher StraBe 15, Hermann-
strafe 232 - 228, FlughafenstraBe 52/50, HermannstraBe 226 - 223,
BoddinstraBe 31 - 30, 32, HermannstraBe 222 - 220; Hermannstra-

Be 219 - 214, RollbergstraBe 80 (teilweise); KopfstraBe 38 - 39,
HermannstraBe 200 - 198, LeykestraBe 18 - 17, 2 - 1, Hermannstra-
Be 197 - 196, ThomasstraBe 79/81, HermannstraBe 178 - 174, Jonas-
straBe 35, 36, HermannstraBe 173 - 168, Schierker StraRe 28 - 27,
30 - 29, HermannstraBe 167 - 164, NogatstraBe 27 - 26, 29 - 28,
HermannstraBe 163 - 161, Emser StraBe 37, 108 - 107, Hermannstra-
Be 160 - 159, SiegfriedstraBe 24 - 23, 25 - 26, HermannstraBe 111 -
108, Emser StraBe 105 - 106, 38, HermannstraBe 107 - 106, Hermann-
straBe 97 - 95, WarthestraBe 74, 1 - 2, HermannstraBe 94 - 91,
HermannstraBe 78 - 76, LeinestraBe 57 - 58, 1 - 2, Hermannstra-

Be 75 - 71, OkerstraBe 47 - 48, 1 - 2, HermannstraBe 70 - 66,
AllerstraBe 47 - 48, 1 - 2, HermannstraBe 65 - 61, Kienitzer

StraBe 91/93, 92/94, HermannstraBe 60 - 53, HerrfurthstraBe 33 - 34,
1 - 3, HermannstraBe 52 - 44, Selchower StraBe 34 - 35, 1 - 2,
HermannstraBe 43 - 39, Mahlower StraBe 31 - 32, 1 - 2, Flughafen-
straBe 65, HermannstraBe 36 - 37, FlughafenstraBe 58/62, Hermann-
strafle 34 - 30; KarlsgartenstraBe 22, HermannstraBe 28 - 29
(teilweise) als Mischgebiet,

3. die Baugrundstiicke HermannstraBe 8 - 1, Hasenheide 119, Karl-Marx-
Strafle 2, HermannstraBe 258 - 254 als Kerngebiet,

4. das durch den Bebauungsplan XIV-101 f festgesetzte Mischgebiet nach
§ 6 der Baunutzungsverordnung 1968 (RollbergstraBe 77/79, Hermann-
straBe 211/213, WerbellinstraBe 86) als Mischgebiet nach der Baunut-
zungsverordnung 1977, wobei die Planerganzungsbestimmung 2 dieses
Bebauungsplanes, nach der im ErdgeschoB des Mischgebietes nur die
in § 6 Abs. 2 Nr. 3 der Baunutzungsverordnung in der Fassung vom
26. November 1968 genannten Nutzungsarten sowie sonstige Liden zu-
ldssig waren, im Interesse einheitlicher Festsetzungen fiir das
Mischgebiet auBer Kraft getreten ist.
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Mit der Umwandlung werden - wie bereits dargelegt - allgemein die ge-
geniiber der entsprechenden Vorschrift des § 7 Nr. 5 Bauordnung fiir Ber-
1in 1958 verscharften Regelungen des § 15 der Baunutzungsverordnung 1977
fir die Beurteilung der Zuldssigkeit von einzelnen Anlagen und Einrich-
tungen wirksam und insbesondere auch zur Vermeidung von Monostrukturen
jedweder Art anwendbar. AuBerdem wurden Nutzungsbeschrinkungen im Rahmen
des § 1 Baunutzungsverordnung 1977 festgesetzt.

Die Gebietsumwandlung und die Nutzungsbeschrankungen sowie die Klarstel-
lung iiber das Fortgelten bisheriger Vorschriften erfolgte durch die
nachstehend aufgefiihrten nahezu wortlich wiedergegebenen P1anerganzungs-
bestimmungen:

a) Fur die Baugrundstiicksfldchen, die

im Baunutzungsplan in der Fassung vom 28. Dezember 1960 (ABl. 1961

S. 742) als allgemeines Wohngebiet gemdR § 7 Nr. 8 der Bauordnung

fir Berlin in der Fassung vom 21. November 1958 (GVBl. S. 1087/1104)
ausgewiesen sind, wird mit Ausnahme der Flichen, die im Bebauungsplan
mit dem Buchstaben A bezeichnet sind, als Art der baulichen Nutzung
allgemeines Wohngebiet gemdB § 4 der Verordnung iiber die bauliche
Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNV0Q -) in der
Fassung vom 15. September 1977 (BGB1. I S. 1763/GVB1. S. 2083) fest-
gesetzt.

b) Fiir die Baugrundstiicksflachen, die

- im Baunutzungsplan in der Fassung vom 28. Dezember 1960
(AB1. 1961 S. 742) als gemischtes Gebiet gemdB § 7 Nr. 9 der
Bauordnung fiir Berlin in der Fassung vom 21. November 1958
(GVvBl. S. 1087/1104) ausgewiesen sind,

- im Bebauungsplan XIV-101 f durch Verordnung vom 19. August 1976
(GVB1. S. 1794) als Mischgebiet gemdB § 6 der Verordnung iiber die
bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVvQ -)
in der Fassung vom 26. November 1968 (BGB1. I S. 1237, 1969 S. 11/
GVBl. S. 1676, 1969 S. 142) festgesetzt sind,
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wird mit Ausnahme der Fldchen, die im Bebauungsplan mit den Buchsta-
ben B und C bezeichnet sind, als Art der baulichen Nutzung Mischge-
biet gemd § 6 der Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grund-
sticke (Baunutzungsverordnung - BauNV0 -) in der Fassung vom

15. September 1977 (BGB1. I S. 1763/GVB1. S. 2083) festgesetzt.

Fiir die im Bebauungsplan mit dem Buchstaben A gekennzeichneten Bau-
grundsticksflachen, die im Baunutzungsplan in der Fassung vom

28. Dezember 1960 (ABI. 1961 S. 742) als allgemeines Wohngebiet ge-
maB § 7 Nr. 8 der Bauordnung fiir Berlin in der Fassung vom 21. No-
vember 1958 (GVB1. S. 1087/1104) ausgewiesen sind, wird als Art der
Nutzung Mischgebiet gemdB § 6 der Verordnung iiber die bauliche Nut-
zung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNV0 -) in der Fas-
sung vom 15. September 1977 (BGB1. I S. 1763/GVB1. S. 2083) festge-
setzt.

Fiir die im Bebauungsplan mit dem Buchstaben B gekennzeichneten Bau-
grundstiicksfldchen, die im Baunutzungsplan in der Fassung vom

28. Dezember 1960 (ABI. 1961 S. 742) als gemischtes Gebiet gemap3 § 7
Nr. 9 der Bauordnung fiir Berlin in der Fassung vom 21. November 1958
(GVB1. S. 1087/1104) ausgewiesen sind, wird als Art der Nutzung
allgemeines Wohngebiet gemaB § 4 der Verordnung iiber die bauliche
Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNV0 -) in der
Fassung vom 15. September 1977 (BGB1. I S. 1763/GVB1. S. 2083) fest-
gesetzt.

Fiir die im Bebauungsplan mit dem Buchstaben C gekennzeichneten Bau-
grundsticksfldchen, die im Baunutzungsplan in der Fassung vom 28. De-
zember 1960 (AB1. 1961 S. 742) als gemischtes Gebiet gemdB § 7 Nr. 9
der Bauordnung fiir Berlin in der Fassung vom 21. November 1958

(GVB1. S. 1087/1104) ausgewiesen sind, wird als Art der baulichen
Nutzung Kerngebiet gemdB § 7 der Verordnung iiber die bauliche Nut-
zung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNV0 -) in der Fas-
sung vom 15, September 1977 (BGBI. I S. 1763/GVB1. S. 2083) festge-
setzt,
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f) Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes kdnnen Schank- und Speise-
wirtschaften nach § 4 Abs. 2 Nr. 2, § 6 Abs. 2 Nr. 3, § 7 Abs. 2
Nr. 2 der Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung - BauNV0O -) in der Fassung vom 15. Septem-
ber 1977 (BGBT. I S. 1763/GVB1. S. 2083) sowie Vergniigungsstitten
nur ausnahmsweise zugelassen werden, und zwar nur im ersten und zwei-
ten VollgeschoB und in der ersten Ebene unterhalb der Gelandeoberfli-
che. Dies gilt nicht fir Spielhallen und die Schaustellung von Perso-
nen (z. B. Peep-, Sex-und Live-Shows sowie Video-Vorfiihrungen); Ein-
richtungen dieser Art sind unzulissig.

9) Im Kerngebiet sind in den baulichen Anlagen auf den Baugrundstiicken
oberhalb des ersten Vollgeschosses Wohnungen allgemein zuldssig.

h) Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes treten alle bisherigen
Festsetzungen und baurechtlichen Vorschriften, die verbindliche Re-
gelungen im Sinne des § 9 Abs. 1 des Baugesetzbuchs in der Fassung
vom 8, Dezember 1986 hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung ent-
halten, auBer Kraft.

Im Ubrigen gelten die bisherigen Vorschriften und Festsetzungen; im
Bereich des Baunutzungsplanes sind fiir die neu festgesetzten Bauge-
biete die bisherigen Vorschriften, die sich auf die entsprechenden
Gebietsarten beziehen, weiter anzuwenden.

Mit den festgesetzten Regelungen soll - wie unter [., Veranlassung des
Planes und Erforderlichkeit, ausgefiihrt - das staddtebauliche Ziel, die
Erhaltung der Nutzungsvielfalt und Qualitit des Neukdllner City-Berei-
ches unter AusschluB stddtebaulich unerwiinschter Nutzungen und unter

Beibehaltung von Wohnnutzungen auch im Kerngebiet nahe des Hermannplat-

zes verwirklicht werden.

Die allgemein zuldssige Nutzung von "Schank- und Speisewirtschaften" in
den festgesetzten Baugebieten wird dahingehend eingeschrinkt, daB sie
(bei Wahrung stddtebaulicher Qualitdt und Nutzungsvielfalt) und nur in
den fir eine derartige Nutzung primidr in Betracht kommenden Ebenen nur
ausnahmsweise zuldssig ist. Dies gilt gleichermaBen auch fiir Vergni-
gungsstdtten, die sonst nach § 7 Abs. 2 Nr. 2 der Baunutzungsverordnung
im Kerngebiet und nach § 6 Abs. 2 Nr, 4 der Baunutzungsverordnung als
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“sonstige Gewerbebetriebe" im Mischgebiet generell zuldssig wiren be-
ziehungsweise im allgemeinen Wohngebiet in der Regel Umstinden als Ge-
werbebetriebe immer dann zugelassen werden miiBten, wenn sie keine we-
sentlichen Storungen verursachen (§ 4 Abs. 3 Nr. 2 Baunutzungsverord-
nung) und mit § 15 der Baunutzungsverordnung vereinbar sind.

Weiterhin werden Spielhallen und dhnliche stadtebaulich unerwiinschten
Unternehmen in den obengenannten Baugebieten ganzlich ausgeschlossen,
um die Qualitdt und Nutzungsvielfalt der HauptgeschdftsstraBe selbst
und inhres vom Bebauungsplan erfaBten unmittelbaren Einzugsbereiches,
der durch seine enge Nachbarschaft zur GeschiftsstraRe fiir Verdrin-
gungseffekte besonders anfdllig ist, zu erhalten. Der AusschluB war
auch fir das allgemeine Wohngebiet und das Mischgebiet geboten, obwohl
die §§ 4 und 6 der Baunutzungsverordnung eine generelle Zulassigkeit
von Vergnigungsstdtten nicht ausdriicklich vorsehen. Unter Beriicksichti-
gung des vorher Gesagten und der typisierenden Betrachtungsweise des
Bundesverwaltungsgerichtes (vergleiche Urteil vom 22. Mai 1987/

- 4 C 6.85 -) konnen namlich auch Spielhallen und andere Vergniigungs-
stdatten mit stddtebaulich nachteiligen Auswirkungen im Einzelfall als
"sonstige Gewerbebetriebe" bzw. "sonstige nichtstorende Gewerbebetrie-
be" im Mischgebiet generell und im allgemeinen Wohngebiet ausnahmsweise
zuldssig sein, so daB diese in Anbetracht der obenangefiihrten stidte-
baulichen Zielsetzung durch einen vglligen AusschluB von vornherein
ausgeklammert werden miissen.

Die Nutzunseinschrankungen beruhen auf § 1 Abs. 5 bis 9 BauNVO. Danach
kann im Bebauungsplan festgesetzt werden, daB bestimmte Arten von Nut-
zungen, die in den Baugebieten allgemein zuldssig oder auch nur ausnahms-
weise zuldssig sind, nicht zuldssig sind oder statt allgemein nur aus-
nahmsweise zugelassen werden konnen, wenn die allgemeine Iweckbestimmung
des Baugebietes trotz des Ausschlusses oder der nur ausnahmsweisen Zu-
lTassung an und fir sich generell zuldssiger Nutzungsarten gewahrt bleibt
und wenn wie hier besondere stddtebauliche Griinde es rechtfertigen, die-
se Regelungen auf bestimmte Nutzungsarten, Ebenen und Geschosse zu

beziehen.

Die in den Baugebieten allgemein oder ausnahmsweise zulassigen bauli-
chen Anlagen waren daher jeweils fiir sich, also unterhalb der Nutzungs-

begriffe der Baunutzungsverordnung durch Bildung von Unterarten typi-
sierbar und daher im Rahmen von § 1 Abs. 5 bis 9 BauNV0O auch isoliert
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(hier: Schank- und Speisewirtschaften, Vergnigungsstdtten beziehungs-
weise SpieThallen) ausnahmsweise zuzulassen oder auch vollig auszu-
schlieBen, weil die iibrigen obengenannten Voraussetzungen (Wahrung der
allgemeinen Zweckbestimmung des Baugebietes und besondere stidtebauli-
che Griinde) vorliegen.

Den Spielhallenbetreibern verbleiben auBerhalb der drei erwihnten ein-
fachen Bebauungspldne noch geniigend Bereiche, in denen die allgemeine
Zweckbestimmung eines allgemeinen Wohngebietes, Mischgebietes oder
Kerngebietes durch die nur ausnahmsweise Zulassung von Schank- und
Speisewirtschaften, nicht in Frage gestellt wird. Das ergibt sich dar-
aus, daf} diese Betriebe, auf das jeweilige Baugebiet bezogen, nur einen
schmalen Ausschnitt aus der Fiille der in den o. g. Baugebieten allge-
mein zuldssigen baulichen Anlagen und Nutzungen nach den §§ 4, 6 und 7
BauNV0 darstellen. Dies gilt auch fiir die nur ausnahmsweise Zulassung
von Vergniigungsstdtten und fiir den Ausschluf von Spielhallen und 3hnli-
chen Unternehmen im Kern- und Mischgebiet.

Der AusschluB von Spielhallen und dhnlichen Unternehmen und die nur aus-
nahmsweise Zulassung von Vergnigungsstitten im allgemeinen Wohngebiet
gefdhrdet die allgemeine Zweckbestimmung dieses Gebietes grundsitzlich
nicht, weil derartige Nutzungen im allgemeinen Wohngebiet (als nichtstg-
rende Gewerbetriebe) ohnehin nur ausnahmsweise zuldssig waren (§ 4 Abs. 3
Nr. 2 Baunutzungsverordnung).

Die im Kerngebiet vorhandene Wohnnutzung unterliegt dem Bestandsschutz.
Fur Grundstiicke, auf denen vor ihrer Umwandlung in Kerngebiet Wohnungen
allgemein zuldssig waren, ist - abgesehen von einer gemdB § 7 Abs. 2
Nr. 7 der Baunutzungsverordnung 1977 durch Planergdnzungsbestimmung 7
getroffenen Regelung, nach der sonstige Wohnungen oberhalb des ersten
Vollgeschosses allgemein zuldssig sind - eine Wohnnutzung nach § 7

Abs. 3 Nr. 2 der Baunutzungsverordnung 1977 auch weiterhin, wenn auch

nur ausnahmsweise, zuldssig.
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Die Abgrenzung des Kerngebietes weicht im Bereich einiger an der Hasen-
heide, der WissmannstraBe und der HermannstraBe gelegener Grundstiicke
von den Darstellungen des Flachennutzungsplanes geringfiigig ab. Dort
dargestelltes Kerngebiet wurde als allgemeines Wohngebiet festgesetzt.
Dies ist das Ergebnis der Feinplanung im Rahmen des Bebauungsplanver-
fahrens auf der Grundlage des grobmaschigen Flichennutzungsplanes. Sie
findet ihre Entwicklungsbegriindung in der Absicht, die abseits der Ein-
mindung der HermannstraBe in den StraBenzug Hasenheide/Kar1-Marx-StraBe
gelegenen Baugrundstiicke entsprechend ihrer derzeitigen Nutzung mog-
Tichst in ihrer Gesamtheit dem dieser Nutzung entsprechenden Baugebiet
- hier einem allgemeinen Wohngebiet - zuzuordnen, um den &rtlichen Ge-
gebenheiten voll Rechnung tragen zu konnen.

Fiur die Grundstiicke beiderseits der HermannstraBe zwischen Thomas strafe
und SiegfriedstraBe (Bereich 2) wird in einem etwa 20 bis 50 m breiten
Geldndestreifen anstelle der dargestellten allgemeinen Wohngebietsnut-
zung (FNP 84) Mischgebiet festgesetzt. Diese Festsetzung, die eine F13i-
che unter 3 ha Grofe betrifft, folgt in etwa der bereits im Baunut-
zungsplan ausgewiesenen Nutzungsart (gemischtes Gebiet) und beriicksich-
tigt dabei die auf diesen Grundstiicken befindlichen Nutzungen, die der
Gebietsausweisung "Mischgebiet" gemaB § 6 BauNVO 77 entsprechen.

Auch im Bereich 1 wird etwa zwischen Biebricher StraBe/KarlsgartenstraBe
und St. Thomas-Kirchhof von der nur in symbolischer Breite dargestellten
Ausweisung einer gemischten Baufldche unter Beriicksichtigung der Grtli-
chen Gegebenheiten abgewichen. Anstelle der hier nur auf der Westseite
der Hermannstrafe dargestellten gemischten Baufliche von etwa 60 bis

70 m Breite zwischen FlughafenstraBe und LeykestraBe wird unter Beriick-
sichtigung der tatsachlichen Nutzung und iiberwiegend auch der Grenzen
der an dieser GeschdftsstraBe liegenden Grundstiicke beiderseits der
HermannstraBe zwischen dem St. Jacobi-Friedhof und der Karlsgartenstra-
Be einerseits und den Kirchhofen St. Michael und St. Thomas anderer-
seits ein sich auf beide Seiten der HauptgeschiaftsstraBe erstreckender
Mischgebietsstreifen von jeweils rund 30 bis 70 m Breite festgesetzt.
Diese Gebietszuordnung trdgt auch in diesem Fall dem Umstand Rech-

nung, daB die vom Mischgebiet erfaBten Grundstiicke zum groBten Teil

auch schon nach dem Baunutzungsplan zu einem gemischten Gebiet gehor-

ten.
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Die librigen Fldchen innerhalb des Bebauungsplanes sind entsprechend den
Darstellungen des Flachennutzungsplanes dem allgemeinen Wohngebiet zuge-
ordnet worden.

Die Abweichungen vom Fldchennutzungsplan beriihren nicht die Grundziige
der Planung und stellen in Anbetracht des Zieles, die vorhandene, fiir
eine GeschaftsstraBe wichtige Nutzungsvielfalt dieses Bereiches zu si-
chern, eine stddtebaulich gerechtfertigte Entwicklung aus der vorberei-
tenden Bauleitplanung dar.

Weitere Festsetzungen wurden nicht getroffen; der Bebauungsplan ist al-

lein fir sich kein qualifizierter Bebauungsplan im Sinne des § 30 Abs. 1
des Baugesetzbuches. Diese Aufwertung erfihrt er erst in Verbindung mit

dem genannten Bebauungsplan XIV-101 f, dessen Festsetzungen mit Ausnahme
aller sich auf die Art der baulichen Nutzung beziehenden Regelungen wei-
ter Bestand haben.

AuBerhalb dieses Bereiches ist der Bebauungsplan XIV-B 2 in Verbindung
mit den durch ihn nicht ersetzten Inhalten des Baunutzungsplanes und den
stddtebaulichen Vorschriften der Bauordnung fiir Berlin in der Fassung
vom 21. November 1958 und im Zusammenwirken mit rechtsverbindlichen
Fluchtlinien ebenfalls ein qualifizierter Bebauungsplan, wobei sich die
im Baunutzungsplan vorgegebenen Nutzungsmafe und die Bauweise nicht an-
dern, die anzuwendenden Bebauungstiefenregelungen des § 8 der Bauordnung
fir Berlin (Bau0 Bln 58) in der Fassung vom 21. November 1958 aber je-
weils nach der im Bebauungsplan XIV-B 2 festgesetzten Gebietsart richten
und damit dem Gebietscharakter Rechnung tragen.

Da nach § 8 Abs. 1 BauO Bln 58 die Bebauungstiefe fiir Kerngebiete gro-
Ber als die des gemischten Gebietes und die des gemischten Gebietes
grofer als die des allgemeinen Wohngebietes ist und die Ausnahmerege-
lung des § 8 Abs. 2 BauO Bln 58 fortbesteht, ergeben sich daraus fiir
die betroffenen Grundstiickseigentiimer gegeniiber der bisherigen Rechts-
lage, die im ubrigen auch von den Regelungen des durch Verordnung vom
9. Juli 1971 (GVB1. S. 1235) festgesetzten Bebauungsplanes XIV-A zur
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Anderung von Bebauungspldanen im Bezirk Neukolln mitbestimmt ist, in der
Regel kaum nachteilige Verdanderungen. Soweit fiir Teilbereiche von
Grundstiicken oder auch fiir einzelne Grundstiicke, die von gemischtem Ge-
biet in allgemeines Wohngebiet umgewandelt werden, Bebauungstiefenredu-
zierungen eintreten, missen diese wegen der Allgemeingliltigkeit der Be-
stimmung des § 8 Abs. 1 und 2 BauO BIn 58 fiir die vom Baunutzungsplan
erfafiten Baugrundstiicke, fir die kein spezieller qualifizierter Bebau-
ungsplan festgesetzt worden ist, in Kauf genommen werden.
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B. Rechtsgrundlage:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 8. Dezember 1986 (BGBl. I S. 2253/
GVBI. 1987 S. 201) in Verbindung mit dem Bundesbaugesetz (BBauG) in der Fas-
sung vom 18. August 1976 (BGB1. I S. 2256, 3617/GVB1. S. 2047, 1977 S. 116),
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 18. Februar 1986 (BGB1. I S. 265/GVBI.

5. 446), in Verbindung mit der Verordnung iiber die bauliche Nutzung der
Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNV0 - ) in der Fassung vom 15. Sep-
tember 1977 (BGB1. I S. 1763, GVBl. S. 2083), geandert durch Verordnung vom
19. Dezember 1986 (BGB1. I S. 2665/GVB1. 1987 S. 497);

Gesetz zur Ausfiihrung des Baugesetzbuchs (AGBauGB) vom 11. Dezember 1987
(GVB1. S. 2731) in Verbindung mit dem Gesetz zur Ausfiihrung des Bundesbauge-
setzes (AGBBauG) in der Fassung vom 23. Januar 1979 (GVB1. S. 321), zuletzt
gedndert durch Gesetz vom 17. Dezember 1984 (GVBl. S. 1730).

C. Auswirkungen auf den Haushaltsplan und die Finanzplanung:

a) Auswirkungen auf Einnahmen und Ausgaben:

Keine.

b)  Personalwirtschaftliche Auswirkungen:

Keine.
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D. Auswirkungen auf die Umwelt:

Gegeniiber dem geltenden Recht ergeben sich keine negativen Auswirkungen auf

die Umwelt. Auf die Ausfiihrungen unter I. Veranlassung des Planes und Erfor-
derlichkeit wird verwiesen.

Berlin, den 29. Mai 1989

Der Senat von Berlin

Reg.Biirgermeister Senator fir Bau- und Wohnungswesen
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