Bezirksamt Neuk&lln von Berlin
Abt. Bau- und Wohnungswesen
Stapl b 3 - 6144/XIV-B 1

-B 2

-B 3/1-08

Bezirksamtsvorlage Nr. 40 /89
- zur BeschluBfassung -
fiir die Sitzung am 24.04.4989

1. Gegenstand des Antrages: Drucksachen Nr. Xl -2205 der BVV
(Vorlage zur BeschluRfassung)

Entwurf zum Bebauungsplan XIV-B 1
vom 21.11.1988 fiir den Bereich Karl-Marx-StraRe
zwischen Hermannplatz und S-Bahn im Bezirk Neukdlln,

Drucksachen Nr. X\| - 2206 der BVV
(Vorlage zur BeschluBfassung)

Entwurf zum Bebauungsplan XIV-B 2

vom 21.11.1988 fir den Bereich HermannstraBe
zwischen Hermannplatz und St.-Thomas-Kirchhof
(Bereich 1) und zwischen ThomasstraBe und S-Bahn
(Bereich 2) im Bezirk Neukdlln,

Drucksachen Nr. Xl - 2208 der BVV
(Vorlage zur BeschluRfassung)

Entwurf zum Bebauungsplan XIV-B 3

vom 21.11.1988 fiir den Bereich zwischen Maybachufer
(Bezirksgrenze), HobrechtstraRe, Sonnenallee und
Kottbusser Damm (Bezirksgrenze) im Bezirk Neukdlln.

2. Berichterstatter : Bezirksstadtrat Branoner

3. BeschluBentwurf . Das Bezirksamt beschlieBt, die aus der Anlage
ersichtlichen Vorlagen der Bezirksverordneten-
versammlung zur BeschluBfassung vorzulegen.

4. Begriindung und Sind den Vorlagen an die Bezirksverordneten-
Rechtsgrundlage ¢ versammlung zu entnehmen.

Berlin-Neuktlln, den 418.04.1989
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Drucksachen
der Bezirksverordnetenversammlung Neukdlln von Berlin

XII. Wahlperiode

Vorlage Sitzung am: 22.02.1989
zur BeschluRfassung Lfd. Nr. : B
Drs.-Nr. : XW-2205

Betr.: Bebauungsplan XIV-B 1 vom 21.11.1988

Wir bitten zu beschlieBen:

a) Dem von der Abteilung Bau- und Wohnungswesen - Vermessungsamt und
Stadtplanungsamt -aufgestellten Entwurf zum Bebauungsplan XIV-B 1
vom 21.11.1988 fiur den Bereich Karl-Marx-StraRe zwischen
Hermannplatz und S-Bahn im Bezirk Neuk&lln wird nach § 4 (3) des
Gesetzes zur Ausfiihrung des Baugesetzbuches (AGBauGB) in der Fassung
vom 11.12.1987 (GVB1. S. 2731) zugestimmt.

b) Nach Festsetzung des Entwurfs zum Bebauungsplan XIV-B 1 ist der
Bezirksverordnetenversammlunag eine Mitteilung zu machen.
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Begriinduneg zum Bebauungsplan XIV-RB 1

A, Begriindung

gemdB § 9 Abs. 8 des Baugesetzbuches in der Fassung

vom 08. Dezember 1986 zum Bebauungsplan XIV-B 1

vom 21.November 1988  fiir den Bereich zwischen
Hermannplatz (Bezirksgrenze), Sonnenallee, Reuter-

strafe, DonaustraBe, SchénstedtstraBe, Karl-Marx-

StraBle, ErkstraBe, DonaustraBe, Berthelsdorfer

StraBe, RichardstraBe, UthmannstraBe, &stliche und
hintere Grundstiicksgrenze UthmannstraBe 19, hintere
Quergebdudegrenze Karl-Marx-StraBe 169, hintere Grund-
stlicksgrenzen Karl-Marx-StraBe 171 und 175, ndrdliche

und hintere Seitenfliigelgebiudegrenze Karl-Marx-StraBe
177, hintere Hinterhofgebiudegrenze Karl-Marx-StrafBe 179,
nérdliche, hintere und siidliche Grundstiicksgrenze
Karl-Marx-Strafle 181, 8stliche Grundstiicksgrenze
Karl-Marx-Platz 3, Karl-Marx-Platz, Karl-Marx-StrafBe,
Karl-Marx-Platz, &stliche Grundstiicksgrenze Karl-Marx-
Platz 2 Ecke Karl-Marx-StraBe 189, hintere Grundstiicks-
grenzen Karl-Marx-StraBe 191/195, siidliche Grundstiicks-
grenze Karl-Marx-StraBe 195, Karl-Marx-Strafie, ndrdliche
Grundstiicksgrenze Karl-Marx-StraBe 215 Ecke Braunschwei-
ger StraBe 84, hintere Grundstiicksgrenzen Braunschweiger
StraBe 82/80, westliche und n&rdliche Grundstlicksgrenze
Braunschweiger Strafe 78 Ecke WipperstraBe 22-23, Wipper-
straBe, SaalestraBe, Karl-Marx-StraBe, siid- und westliche
Grundsticksgrenze Karl-Marx-StraBe 228, hintere und west-
liche Grundstiicksgrenze Emser StrafBe 138, Emser Strafe,
KirchhofstraBe, NogatstraBe, RiibelandstraBe, Schierker
StraBe, Wittmannsdorfer StraBe, JonasstraBe, Riibeland-
straBe, ThomasstraBe, Mittelweg, Bornsdorfer StraBe,
SaltykowstraBe, westliche Grundstiicksgrenze Saltykow-
straBe 2 Ecke Karl-Marx-StraBe 142, hintere Grundstiicks-
grenzen Karl-Marx-StraBe 140/138, stidliche Grundstiicks~
grenze Bornsdorfer StraBe 11, Bornsdorfer StraBe, west-
liche Grundstlicksgrenze BriesestraBie 12 und deren Verlinge-
rung zur WerbellinstraBe, WerbellinstraBe, westliche Grund-
stiicksgrenze WerbellinstraBe 2/8 Ecke Karl-Marx-StraBe 104,
hintere Grundstlicksgrenze Karl-Marx-StraBe 102, westliche
Grundstlcksgrenze Karl-Marx-StraBe 100 Ecke Rollbergstrafe
1/3, RollbergstraBe, westliche Grundstlicksgrenze Rollberg-
straBe 2/18 Ecke Karl-Marx-StraBe 92/98 und Ecke Neckar-
straBe 24, NeckarstraBe, westliche Grundstiicksgrenzen
NeckarstraBe 5 und BoddinstraBe 64 und 4, siidliche Grund-
stlicksgrenze Karl-Marx-StraBe 80 und deren Verléngerung
bis zum Schnittpunkt mit der westlichen Grundstiicksgrenze
FlughafenstraBe 5 und deren Verléngerung Flughafenstrage,
Erlanger Strafle mit Ausnahme des Grundstiicks Erlanger
StraBle 1-3 Ecke FlughafenstraBe 12, nsrdliche Grundstiicks-
grenzen Erlanger StraBie 10-8, der Linie zwischen dem
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Schnitipunkt westliche Grundstiicksgrenze Karl-

Marx-StraBe 58 mit slidlicher Grundstiicksgrenze
Karl-Marx-StraBSe 52 und dem Schnittpunkt siidliche

mit westlicher Grundstiicksgrenze Karl-Marx-StraBe 46,
westliche Grundsticksgrenze Karl-Marx-StraBe 46, der
Verlangerung der slidlichen Grundstiicksgrenze Karl-
Marx-Strafe 38 bis zum Schnittpunkt mit der westlichen
Grundstiicksgrenze Karl-Marx-StrafBe 46, siid- und west-
liche Grundstiicksgrenze Karl-Marx-StraBe 38, siidliche
Grundstlicksgrenze ReuterstraBe 14, siidliche und hintere
Grundstiicksgrenze ReuterstraBe 82, hintere Grundstiicks-
grenzen Karl-Marx-StraBe 28/26, siidliche Grundstiicks-
grenze Mainzer StraBe 53, Mainzer StraBe, siidliche Grund-
stlicksgrenze Mainzer StraBe 3, siidliche und westliche Grund-
stlicksgrenze Mainzer StraBe 1-2 Ecke Karl-Marx-StraBSe 20,
hintere und westliche Grundstiicksgrenze Karl-Marx-StraBe 16,
16 A und 18, Karl-Marx-StraBe, &st-, siid- und westliche
Grundstlicksgrenze Karl-Marx-StraBSe 12 und 12 A, Karl-
Marx-StraBe, mit Ausnzhme der Schule Sonnenallee 8/10
durchgehend HobrechtstraBe 76-77, des Amtsgerichts
Neuk8lln Karl-Marx-StraBe 77/79 Ecke SchénstedstraBe 17,
des Postamtes 44 Karl-Marx-StraBe 79/99 Ecke Anzengruber
StraBe 1 durchgehend bis DonaustraBe 42-43, des Stadtbades
und Museums GanghoferstraBe 3-5 Ecke Donaustrafie 48 und
der KindertagesstZtten ReuterstraBe 73 und Schierker
StraBe 57 im Bezirk Neukdlln.

VERANLASSUNG DES PLANES UND ERFORDERLICHKEIT

Die HauptgeschdftsstraBen der Neukdllner City sind in Gefahr,
ihre Funktion zu verlieren.

Gute Fachgesch&fte und Restaurants werden von Schnellrestaurants,
Spielhallen sowie von Video-Filmverleih und ~Vorfiihrgeschidften
verdrédngt.

Sowohl die direkten Verdridngungs- als auch die indirekt wirksamen
Nachbarschaftseffekte zu Lasten der traditionellen Nutzungen

- insbesondere dem Facheinzelhandel - verindern das Struktur-
und Erscheinungsbild der Neukdllner City.

Sie zeichnet sich durch eine starke riumliche Verflechtung ver-
schiedener Funktionen aus.

Die vielfdltige Nutzungsstruktur des Gebietes ist Ausdruck die-
ses stddtebaulichen Tatbestandes und gilt als Ursache fir die
funktionale Stabilitit und die Lebendigkeit dieses Gebietes.

In der jlingsten Vergangenheit haben jedoch Verschiebungen in

der Branchenzusammensetzung und die rdumliche Konzentration be-
stimmter Nutzungen zunehmend zu nutzungsstrukturellen Verdnderun- -
gen gefiihrt. '

Es breiteten sich vor allem Spielhallen und auf Kommerzialisierung des Sex
gerichtete Unternehmen der verschiedensten Form gerade in den stadtischen
Bereichen aus, die bisher der gehobenen und zentralen Versorgung der Bevélke-
rung dienten und demzufolge stddtebaulich eine entsprechende Géstaltung auf-
wiesen. Die Folge dieses Verdrdngungsprozesses zu Lasten des bisherigen an-
sdssigen Facheinzelhandels war hdufig eine negative Anderung des Gebiets-
charakters, die darin bestand, daB durch Riickgang der Angebotsvielfalt ein
Qualitdtsverlust dieser Einkaufsbereiche eintrat und somit deren Versorgungs-
funktion durch die H&ufung von Spielhallen u. dhnlichen Unternehmen insgesamt
gefdhrdet war.



Wirq diese Entwicklung nicht angehalten, ist ein Qualitdtsverfall zu erwarten.
Es ist das Ziel des Bezirksamtes, dieser unerwinschten Entwicklung entgegenzu-
wirken.

Teilziele sind dabei:
- eine fldachendeckende Vielfalt der Nutzungsstruktur und die Verhinderung von

Monostrukturen,

- die Beibehaltung der bisher allgemein zuldssigen Wohnnutzung im Umwandlungs-
bereich von bisher gemischtes Gebiet in Kerngebiet,

- die Erhaltung der Funktionsmischung,
- die urbane Lebendigkeit auch nach lLadenschluB und an Sonn- und Feiertagen,
- die Qualitdt des Fachhandels- und Dienstleistungsangebotes.

Zur Zeit sind 56 Spielhallenbetriebe im Bezirk Neukdlln registriert.
Nach dgr Definition der alten Spielverordnung (Ubergangsfrist)
entspricht dies 172 Spielhallen (1 Spielhalle = 10 m?).

Weiteren Antrdgen wire aufgrund der gewerberechtlichen Moglichkeiten nach § 33 i
der Gewerbeordnung {(GewO) statt zu geben, sofern keine Bebauungspldne bestehen,
die planungsrechtlich die Ausschlisse absichern.

Um diesem starken Verdnderungs- und Verdrdngungsdruck und damit weiteren nega-
tiven Umnutzungen in den Neuk&llner HauptgeschaftsstraBen entgegenzuwirken, war
es gemdB § 1 Abs. 3 BauGB fiir eine ordnungsgemdBe stdadtebauliche Entwicklung

in dem Geltungsbereich erforderlich, diesen Bebauungsplan fiir den
Bereich Karl-Marx-StraBe aufzustellen.

MaBnahmen zur Sicherung der Planung

Nach dem BeschluB zur Aufstellung des Bebauungsplanes XIV-B 1 wurde die Verord-
nung einer Verdnderungssperre gemaB § 16 Abs. 1 Satz 1 des Bundesbaugesetzes
(BBauG) fiir diesen Bereich am 30. Mai 1986 erlassen, (GVBl. Seite 954).

Die Verlédngerungen der Verdnderungssperre gemdB § 17 Abs. 1 Satz 3 BBauG wurden
am 30. April 1987 (GVBl. S. 1604) und gemdB § 17 Abs. 2 BauGB am 4. Mai 1988
(GVBI. S. 798) erlassen.

Im Fldchennutzungsplan von Berlin vom 08. April 1984 - FNP 84 - (ABl. 1988

S. 917) ist beiderseits der Karl-Marx-StraBe in einer Breite von ca. 40,0 m
Kerngebiet mit einer mittleren blockbezogenen GeschoBfldchenzahl von 2,4 mit
Einzelhandelskonzentration dargestellt. Angrenzend an den Kerngebietsstreifen
sowie sidlich des Karl-Marx-Platzes bis zur S-Bahn ist Wohnbaufldche Typ 1 mit
einer GFZ von 2,0 dargestellt.

Die Karl-Marx-StraBe ist als iibergeordnete HauptverkehrsstraBe dargestellt.

Die Bereichsentwicklungsplanung (BEP Neuk&lln 1) sieht in ihrem Nutzungskonzept
fir den Bereich beiderseits der KarI-Marx-StralRe 40,0 m Kerngebiet mit Handels-
und Dienstleistungskonzentration und allgemeines Wohngebiet mit einer GFZ von
1,5 vor.

Der Baunutzungsplan in der Fassung vom 28. Dezembér 1960 (ABl. 1961 S. 742) weist
den Bereich als gemischtes Gebiet und allgemeines Wohngebiet mit der Baustufe V/3 un
siidlich des Karl-Marx-Platzes der Baustufe IV/3 aus.
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Durch Bebauungsplan wurde folgende Festsetzung getroffen:

XI1Y-31 fir die Grundstiicke Herrnhuter Weg 19/21 Ecke Karl-Marx-StraBe 159,

Karl-Marx-StraBe 161 Ecke UthmannstraBe 20/26 und UthmannstraBe 13
ir Bezirk Neukdlln festgesetzt durch Verordnung vom 17. Mdrz 1967
(GVB1. 1967 S. 513) als Kerngebiet in 3 - 5-geschossiger Baukorper-
ausweisung, allgemeines Wohngebiet in 4-geschossiger Baukdrperaus-
weisung und als StraBenverkehrsflachen.

XIV-57 fiir die Eckabstumpfung Karl-Marx-StraBe Ecke AnzengruberstraBe in

Berlin-Neukdlln, festgesetzt durch Verordnung vom 24.Mai 1958
(GVvB1. S. 486) als StraBenland.

Eigentumsverhdltnisse und Nutzung

Die Grundstiicke innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich Uberwiegend in
Privateigentum und sind zum groBten Teil bebaut.

1.

VERFAHREN

Von der Absicht des Bezirksamtes Neukélln von Berlin, einen Bebauungsplan
mit der Bezeichnung XIV-B 1 aufzustellen, wurden der Senator fir Bau- und
Wohnungswesen und der Senator fir Stadtentwicklung und Umweltschutz mit =
Schreiben vom 24.09.1985 informiert.

. Die Aufstellung des Bebauungsplanes XIV-B 1 im Sinne des Bundesbaugesetzes

und die Beteiligung der Biirger an der Bauleitplanung gem. § 2 a Abs. 2 und
3 des Bundesbaugesetzes (BBauG)in der Fassung vom 18. August 1976, der Ort,
die Dauer der Darlegung und die Art und Weise der Durchfiihrung wurde vom
Bezirksamt Neukdlln von Berlin am 30. September 1985 beschlossen.

. Der BeschluB des Bezirksamtes Neukdlln von Berlin iiber die Aufstellung des

Bebauungsplanes XIV-B 1 wurde gemdR § 2 Abs. 1 BBauG im Amtsblatt fur Berlin
Nr. 63 vom 18. Oktober 1985 auf Seite 2001 bekannt gemacht.

Die bffentliche Darlegung der allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung und
die Anhérung der Biirger nach § 2 a Abs. 2 BBauG fand in der Zeit vom
17. Jdanuar bis 17. Februar 1986 statt.

Das Ergebnis der Biirgerbeteiligung ist bei der Aufstellung des Bebauungs—
planes beriicksichtigt worden.

. Die Beteiligung der Behdrden und Stellen, die Trdger o6ffentlicher Belange

sind (§ 4 Abs. 1 BauGB), ist gemdB § 3 Abs. 2 AGBauGB durch das Bezirksamt
Neuk6lln, Abt. Bau- und Wohnungswesen, Stadtplanungsamt, in der Zeit vom
28. Oktober 1987 bis einschlieBlich 15. Dezember 1987 erfolgt.

. Die 6ffentliche Auslegung des Bebauungsplanes in der Zeit vom 13.[0ez.4988

bis 43.Januar413983 ist am 02. Dezember 1988
im Amtsblatt fir Berlin auf Seite 4873 fristgerecht bekanntgemacht worden
(§ 3 Abs. 2 Baugesetzbuch in Verbindung mit § 4 Abs. 3 AGBauGB).
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INHALT DES PLANES

a) Mit dem Bebauungsplan werden allgemeines Wohngebiet und gemischtes Gebiet

des Baunutzungsplanes in der Fassung vom 28. Dezember 1960 in Verbindung
mit der Bauordnung fiir Berlin in der Fassung vom 21. November 1958 (BO 58)
sowie allgemeines Wohngebiet und Kerngebiet des speziellen Bebauungsplanes
XIV-31 in Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan vom 08. April 1984 fir
die aus den Planergdnzungsbestimmungen ersichtlichen Baugrundsticke in
allgemeines Wohngebiet und Kerngebiet nach den Vorschriften
der Baunutzungsverordnung (BauNV0) in der Fassung vom 15.09.1977 umge-
wandelt. Der Inhalt des Bebauungsplanes betrifft als einfacher Bebauungs-
plan gemdB § 30 Abs. 2 BauGB ausschlieBlich die Art der baulichen Nutzung.
Durch die Umwandlung konnen die gegehiiber § 7 Nr. 5 BO 58 weitergehenden
Regelungen des § 15 BauNVO (allgemeine Voraussetzungen fir die Zuldssig-
keit baulicher Anlagen) und die Gliederungsvorschriften des § 1 BauNVO in
der Fassung vom 15.09.1977 als planungsrechtliches Steuerungsinstrument
zur Erhaltung der stddtebaulich erwiinschten Nutzungsvielfalt zur Anwendung
kommen.

Der Bebauungsplan trifft neben der Festsetzung der Grenze des Geltungsbe-
reiches durch Planergdnzungsbestimmungen folgende Regelungen:

. Fir die Baugrundstiicksfldchen, die

~ im Baunutzungsplan in der Fassung vom 28. Dezember 1560 {A3l. 1961,
S. 742) als allgemeines Wohngebiet gemdB § 7 Nr. 8 d2i Bauordnung fir
Berlin in der Fassung vom 21. November 1958 (GVB1. S. 1037, 1104) aus-
gewiesen sind,

- im Bebauungsplan XIV-31 durch Verordnung vom 17. Mdrz 1967 (GVBl. S. 513)
als allgemeines Wohngebiet gemdB § 4 der Verordnung lber die bauliche
Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNV0 -) in der Fassung
vom 26. Juni 1962 (BGBI. I S. 429/GVBl. S. 757) festgesetzt sind,

wird mit Ausnahme der Fldchen A als Art der baulichen Nutzung allgemeines
Wohngebiet gemdR § 4 der Verordnung iber die bauliche Nutzung der Grund-
stiicke (Baunutzungsverordnung - BauNV0 -) in der Fassung vom 15.09.1977
(BGBl. I S. 1763/GVBL. S. 2083) festgesetzt.

. Flr die Baugrundstiicksfldchen, die im Baunutzungsplan in der Fassung vom

28. Dezember 1960 (ABl. 1961, S. 742) als gemischtes Gebiet gemdB § 7

Nr. 9 der Bauordnung fir Berlin in der Fassung vom 21. November 1958

(GVBl. S. 1087, 1104) ausgewiesen sind, wird mit Ausnahme der Fldchen B

als Art der baulichen Nutzung Kerngebiet gemdB § 7 der Verordnung iber

die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNV0O -)

in der Fassung vom 15. September 1977 (BGBL. I S. 1763/GVB1. S. 2083) fest-
gesetzt.

. Flir die mit eipem A gekennzeichneten Baugrundsticksflachen, die im Baunut-

zungsplan in der Fassung vom 28. Dezember 1960 (ABl. 1961 S. 742) als all-
gemeines Wohngebiet gemdB § 7 Nr. 8 der Bauordnung fir Berlin in der Fas-
sung vom 21. November 1958 (GVB1. S. 1087, 1104) ausgewiesen sind, wird
als Art der Nutzung Kerngebiet gemdR § 7 der Verordnung lber die bauliche
Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO -) in der Fassung
vom 15. September 1977 (BGBl. I S. 1763/GVB1. S. 2083) festgesetzt.
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b)

ey

Fiir die mit einem B gekennzeichneten Baugrundsticksfldachen, die im Bau-
nutzungsplan in der Fassung vom 28. Dezember 1960 (ABl. 1961 S. 742) als
gemischtes Gebiet gemdR § 7 Nr. 9 der Bauordnung fir Berlin in der Fassung
vom 21. November 1958 (GVBl. S. 1087,1104) ausgewiesen sind, wird als Art
der Nutzung allgemeines Wohngebiet gemdh § 4 der Verordnung dber die bau-
liche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO -) in der
Fassung vom 15. September 1977 (BGBl. I S. 1763/GVB1. S. 2083) festgesetzt.

. Fir die Baugrundstiicksfldchen, die

im Bebauungsplan XIV-31 durch Verordnung vom 17. Mirz 1967 (GVBl. S. 513)
als Kerngebiet gemdR § 7 der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der
Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO -) in der Fassung vom

26. Juni 1962 (BGBl. I S. 429/GVBl. S. 757) festgesetzt sind,

wird als Art der baulichen Nutzung Kerngebiet gemdB § 7 der Verordnung

iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNV0-)
in der Fassung vom 15. September 1977 (BGBl. I S. 1763/GVBl1. S. 2083) fest-
gesetzt.

. Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes konnen Schank- und Speisewirt-

schaften - nach § 4 Abs. 2 Nr. 2, § 7 Abs. 2 Nr. 2 der Verordnung Uber die
bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO -) in der
Fassung vom 15. September 1977 (BGBl. I S. 1763/GVBl. S. 2083) - sowie
Vergniigungsstédtten nur ausnahmsweise zugelassen werden, und zwar nur im

1. und 2. VollgeschoB und in der ersten Ebene unterhalb der Geldndeober-
fldche.

Dies gilt nicht fir Spielhallen und die Schaustellung von Personen (z. B.
Peep-, Sex- und Live-Shows sowie Video-Vorfiihrungen); Einrichtungen dieser
Art sind unzuldssig.

Im Kerngebiet sind in den baulichen Anlagen auf den Baugrundstiicken oberhalb
des 1. Vollgeschosses Wohnungen allgemein zuldssig.

. Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes treten alle bisherigen Festset-

zungen und baurechtlichen Vorschriften, die verbindliche Regelungen im
Sinne des § 9 Abs. 1 des Baugesetzbuches in der Fassung vom 08. Dezember 1986
hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung enthalten, auBer Kraft.

Im tibrigen gelten die bisherigen Vorschriften und Festsetzungen; im Bereich
des Baunutzungsplanes sind fir die neu festgesetzten Baugebiete die bis-
herigen Vorschriften, die sich auf die entsprechenden Gebietsarten beziehen,
weiter anzuwenden.

Diese Festsetzungen und Planergdnzungsbestimmungen des Bebauungsplanes
werden wie folgt begriindet:

Bebauungsplédne sind nach § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB aus dem Fldchennutzungs-
plan zu entwickeln. Der Entwicklungsspielraum fir Bebauungspldne hdngt von
der Darstellungsschirfe des FNP ab. Bebauungspldne sind daher in der Weise
zu entwickeln, daB durch ihre Festsetzungen die zugrunde liegenden Dar-
stellungen des Fléchennutzungsplanes konkreter ausgestaltet und damit zu-
gleich verdeutlicht werden. Dieser Vorgang der Konkretisierung schlieft
nicht aus, dak die in einem Bebauungsplan zu treffenden Festsetzungen von
den vorgesehenen Darstellungen des Fldchennutzungsplanes abweichen.

Die Abgrenzungen der Gebietsumwandlung folgt nicht exakt den Ausweisungen des
Baunutzungsplanes. Dies begriindet sich daraus, daB eine wirtschaftliche bzw.
grundstiicksbezogene Einheit erreicht werden soll und der Bebauungsplan aus
dem Flachennutzungsplan entwickelt werden muB.
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Derartige Abweichungen sind jedoch nur zuldssig, wenn sie sich aus dem Ubergang
in eine konkretere Planstufe rechtfertigen und die Grundkonzeption des
Flichennutzungsplanes unberiihrt lassen . Hinsichtlich des Entwicklungsgebotes
aus dem FNP 84 bedeutet dies, daR aus den Baufldchen die ihnen zugeordneten
Baugebiete der Baunutzungsverordnung entwickelt werden kénnen. Andere Bauge-
biete und andere Flachen, die kleiner als 3 ha sind, k&nnen entwickelt werden,
wenn Funktionen, Wertigkeit und Immissionsschutz der Baufldche nach dem dar-
gestellten stddtebaulichen Gefiige gewahrt bleiben. Die Gebietsartfestsetzungen
des Bebauungsplanes XIV-B 1 entsprechen diesen Grundsdtzen.

Der Bebauungsplan folgt hinsichtlich der Art der Nutzung den Darstellungen des
Flachennutzungsplanes 84 und entspricht der Aufgabe der Bauleitplanung gemdB

§ 1 BauGB, da er vor allem aufgrund stddtebaulicher Zwecke und Belange die
weitere Ansiedlung von Spielhallen und Vergniigungsstédtten, die auf Kommerziali-
sierung des Sex ausgerichtet sind, in seinem Geltungsbereich verhindert.

Der Bebauungsplan beriicksichtigt dabei die allgemeinen Anforderungen an ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse, die Belange der sozialen und kulturellen
Bediirfnissen der Bevdlkerung, die Forderungen an die Ortsbilderhaltungen, die
Belange von Gewerbe und Wirtschaft, wie auch ihrer mittelstdndischen Struktur
im Interesse einer verbrauchsnahen Versorgung der Bevélkerung.

Die Planergdnzungsbestimmung Nr. 6 regelt, daB im allgemeinen Wohngebiet

und im Kerngebiet die nach §§ 4 Abs, 2 Nr. 2 und
7 Abs. 2 Nr. 2 der BauNV0 allgemein zuldssigen Schank- und Speisewirtschaften
und Vergniigungsstdtten nur ausnahmsweise zugelassen werden. Das gilt nicht
fiir Spielhallen und &hnliche Unternehmen; diese sind in allen o. g. Baugebieten
ausgeschlossen. :

Diese Planergdnzungsbestimmung schrankt also einmal die allgemein zuldssige
Nutzung als Schank- und Speisewirtschaft in den o. g. Baugebieten dahingehend
ein, daB sie nur ausnahmsweise zuldssig sind; dies gilt auch fir Vergnigungs-
stdtten, soweit die Planergdnzungsbestimmung die ausnahmsweise Zuldssigkeit
fir das Kerngebiet betrifft. Denn dort sind Vergniigungs-
stdtten nach § 7 Abs. 2 Nr. 2 BauNV0Q allgemein zuldssig,
wdhrend sie im allgemeinen Wohngebiet nur dann ausnahmsweise zuldssig sind,
wenn sie kein storender Gewerbebetrieb im Sinne von § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNV0
sind. Weiterhin werden Spielhallen und &hnliche Unternehmen in den o. g. Bau-
gebieten ausgeschlossen. Dieser AusschluB ist auch fiir das allgemeine Wohnge-
biet rechtlich geboten, obwohl § 4 BauNV0 eine Zuldssigkeit von Vergniigungs-

stdtten nicht ausdriicklich vorsieht. Unter Beriick
sichtigung der typisierenden Betrachtungsweise des Bundesverwaltungsgerichts)
kdnnten jedoch Spielhallen und dhnliche Unternehmen im Einzelfall als sonstige
nicht stdrende Gewerbebetriebe im allgemeinen Wohngebiet

zuldssig sein, so daB diese nur durch einen volligen AusschluB

von vornherein generell verhindert werden konnen.

Diese Einschrankungen beruhen auf § 1 Abs. 5 und Abs. 9 BauNV0. Danach kann im
Bebauungsplan festgesetzt werden, daB bestimmte Arten der in den Baugebieten
allgemein zuldssigen baulichen Anlagen bzw. Nutzungen nicht zuldssig sind

oder nur ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen, wenn die allgemeine “"Zweck-
bestimmung" des Baugebietes gewahrt bleibt und besondere stddtebauliche Griinde
dies rechtfertigen. Diese Voraussetzungen liegen hier vor.

*) vgl. Urteil v. 22.05.1987 4 N 4/86
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Die in einem Baugebiet allgemein zuldssigen baulichen Anlagen sind jeweils fir
sich, also unterhalb der Nutzungsbegriffe der BauNV0O, durch Bildungen von Unter-
arten typisierbar und daher im Rahmen von § 1 Abs. 5 und Abs. 9 BauNVQ auch
isoliert (hier: Schank- und Speisewirtschaften, Vergnigungsstdtten bzw. Spiel-
hallen) teilweise bis vollig ausschlieBbar, sofern die lbrigen 0. g. Voraus-
setzungen (Wahrung der allgemeinen Zweckbestimmung des Baugebietes und beson-
dere stddtebauliche Griinde) vorliegen.

Die allgemeine Zweckbestimmung eines allgemeinen Wohngebietes

oder Kerrigebietes wird durch die nur ausnahmsweise Zulassung von Schank- und
Speisewirtschaften, Vergniigungsstdtten bzw. durch den AusschluB von Spielhallen
und dhnlichen Unternehmen nicht in Frage gestellt. Das ergibt sich daraus, daB
diese Betriebe, auf das jeweilige Baugebiet bezogen, nur einen schmalen Aus-
schnitt aus der Fille der in den o. g. Baugebieten allgemein zuldssigen bau-
lichen Anlagen und Nutzungen (vgl. §§ 4, 7 Abs. 2 BauNVQ) darstellen.

0b ein besonderer stddtebaulicher Grund fir die Nutzungseinschrdnkungen vor-
liegt, ist aufgrund der konkreten &Ortlichen Verhdltnisse und der stadtebau-
lichen Spannungen zu beurteilen. Hinsichtlich der ausnahmsweise zuldssigen
Schank- und Speisewirtschaften sowie der Vergnigungsstdatten im Mischgebiet
und im Kerngebiet, die keine Spielhallen oder dhnliche Unternehmen sind, hat
die Baugenehmigungsbehdrde im Rahmen ihres pflichtgemdBen Ermessens aufgrund
der gegebenen, konkreten stddtebaulichen Lage fir das betroffene Grundstick
jeweils zu prifen, ob die Ausnahme gegeben ist oder nicht. Insoweit wird hier
uber die Einschrdnkung der Nutzungsmdglichkeit variabler entschieden als bei
dem vdlligen Ausschluf von Spielhallen und &hnlichen Unternehmen, so daB die
dort geltenden stregen Anforderungen nicht einzuhalten sind. Allgemein kann
fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes gesagt werden, daB es wegen der
bereits vorhandenen Vielzahl von Restaurants, Kneipen, ImbiBbuden usw. stéddte-
baulich angezeigt ist, eine weitere Zulassung derartiger Gewerbebetriebe vom
jeweiligen Einzelfall im Ausnahmecharakter abhdngig zu machen.

Der AusschluB von Spielhallen undahnlichen Unternehmen soll dagegen verhindern,
daB einmal durch diese Etablissements Einzelhandels- und Dienstleistungsbe-
triebe aus dem Geltungsbereich weiter verdrdngt werden und daB dadurch dariber
hinaus das geschdftliche Niveau in der Umgebung der Spielhallen und der &hn-
lichen Unternehmen noch mehr absinkt.

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

Je eine Spielhalle verdrdngten in der AnzengruberstraRe 4 eine Schuhmacherei
und in der ErkstraRe 7 einen Briefmarkenladen. Eine weitere Spielhalle be-
findet sich anstelle eines vorher dort angesiedelten Fahrradgeschdftes in der
Karl-Marx-StraBe 17. Die Spielhalle in der FuldastraBe 60 verdrédngte eine
Gaststdtte und am Karl-Marx-Platz 3 gab ein Spirituosengeschdft zugunsten einer
Spielhalle auf. _

In der Karl-Marx-StraBe 62 und 146 verdrangten je eine Spielhalle ein
Matratzen- bzw. ein Bekleidungsgeschdft. In der ReuterstraBe 21 und
RollbergstraBe 1-3 haben je eine Spielhalle ein Blumengeschdft und einen
Facheinzelhandel verdrdngt. Die Ldden des tdglichen Bedarfs bzw. Facheinzel-
handelsgeschdfte in der Karl-Marx-StraBe 58, 179, 210, 221 und 226 wurden
ebenfalls von Spielhallen verdringt.
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In der Karl-Marx-StraBe 26, 40 und 191 sowie KirchhofstralRBe 12 befinden sich
Sex~- und Live-shows sowie Video-Vorfihrgeschdfte, die Geschdfte des tdglichen
Bedarfs bzw. Facheinzelhandelsgeschdfte verdrangt haben. Weiterhin befinden
sich im Planbereich 36 Schnellrestaurants und Steh-Imbisse.

Zusammenfassend ist somit festzustellen, daB die nunmehr von den ansdssigen
Spielhallen und dhnlichen Unternehmen verdrdngten Einzelhandelsbetriebe zu
einem nicht unerheblichen Verlust der ehemals vorhandenen Angebotsvielfalt
gefihrt haben, wodurch die Bedeutung der Karl-Marx-StraBe als Hauptgeschdfts-
straBe gelitten hat.

Im Ergebnis liegt somit ein stddtebaulicher Grund im Sinne von § 1 Abs. 9
BauNVO vor, der den damit verbundenen Eingriff in den freien Wettbewerb recht-
fertigt.

SchlieBlich hdlt sich der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes an
das UbermaBverbot, da er auf die Gebiete im Bezirk Neukslln beschrdnkt ist,
in denen die meisten Spielhallen und &hnliche Unternehmen bereits ansdssig
sind und deshalb auch nur insoweit der besondere stddtebauliche Grund ge-
geben ist.

Der derzeitige Rechtsstatus der ibrigen Nutzungen soll weitgehend gewahrt
bleiben. Die allgemein zuldssige Wohnnutzung in dem bisher gemischten Gebiet
wird im entsprechenden Bereich des Kerngebietes beibehalten. Aus diesem Grund
wird eine Planergdnzungsbestimmung im Sinne der §§ 1 und 7 BauNVO aufgenommen,
die regelt, daB im Kerngebiet in dedbaulichen Anlagen oberhalb des 1. Voll-
geschosses Wohnungen allgemein zuldssig sind (Planergdnzungsbestimmung Nr.7).

Dies dient in geringem Umfang auch der Verhinderung der Vertdung des Gebietes
nach GeschdaftsschluB.

Die Planergédnzungsbestimmung Nr. 8 regelt, daB die bisherigen Vorschriften und
Festsetzungen der Bebauungspldane fortgelten. Im Bereich des Baunutzungsplanes
sind fir die neu festgesetzten Baugebiete die bisherigen Vorschriften, die sich
auf die’'entsprechenden Gebietsarten beziehen, weiter anzuwenden. Dies folgt
fir die bereits festgesetzten Bebauungsplédne daraus, daB der vorliegende Be-
bauungsplan als einfacher Plan in Verbindung mit den festgesetzten Bebauungs-
plénen, deren Festsetzungen mit Ausnahme {iber die Art der baulichen Nutzung
weiter Bestand haben, zum Teil auch in Verbindung mit rechtsverbindlichen
Fluchtlinien als qualifizierter Bebauungsplan gilt.

Fir den Bereich des Baunutzungsplans gilt dies insbesondere fir die Bebauungs-
tiefenregelung nach § 8 Nr. 1 und 2 BO 58, da diese Regelung - &hnlich wie
das MaB der baulichen Nutzung - keine eigene (verselbstédndigte) und von der
Art der Nutzung losgeldsten Regelungscharakter hat, sondern vielmehr gerade
an die Festsetzung einer bestimmten Art der Nutzung als unmittelbare Rechts-
folge eine bestimmte Bebauungstiefe kniipft. Da stddtebauliche Griinde fir eine
Neufestsetzung der Bebauungstiefe nach der Baunutzungsverordnung nicht er-
sichtlich sind, verbleibt es bei dem Automatismus des § 8 Nr. 1 und 2 BO 58.
Das bedeutet, daBR fir die Umwandlung der Baugebiete im Geltungsbereich von
Mischgebiet auf allgemeines Wohngebiet und von Mischgebiet auf Kerngebiet die
jeweilige dem jetzigen Baugebiet entsprechende Bebauungstiefe nach § 8 Nr.

1 a-cBO 58 gilt. Demnach gilt fir allgemeines Wohngebiet anstatt der 20 m
des gemischten Gebietes nunmehr 13 m Bebauungstiefe und fir das Kerngebiet
anstatt 20 m des gemischten Gebietes nunmehr 30 m Bebauungstiefe.
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B. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 08.12.1986 (BGBl. I. S.2253/
GVB1. 1987 $.201) in Verbindung mit der Baunutzungsverordnung (BauNVQ)
in der Fassung vom 15.09.1977 (BGBl. I. S.1763/GVBl. S.2083), zuletzt
geindert durch Gesetz vom 19.12.1986 (BGBl. I. S.2665/GVBl. 1987 S.497);
Gesetz zur Ausfihrung des Baugesetzbuches (AGBauGB) in der Fassung vom
11.12.1987 (GvBl. $.2731).

C. Auswirkungen auf den Haushaltsplan und die Finanzplanung

a) Auswirkungen auf Einnahmen und Ausgaben

keine

b) Personalwirtschaftliche Auswirkungen

keine

D. Efgebnis der &ffentlichen Auslegung nach § 3 Abs.2 Baugesetzbuch

Anregungen und Bedenken

Wahrend der Auslegungszeit vom 13.12.1988 bis einschlieBlich 13.01.1989
haben 27 Biirger und § Trager &ffentlicher Belange in den Entwurf zum
Bebauungsplan Einsicht genommen.

Ferner holten sich mind. 2 Biirger per Telefonanruf Informationen zu
dem Inhalt des Bebauungsplanentwurfs ein.

Der Bebauungsplanentwurf erhielt wdhrend der Auslegungszeit von den
anwesenden Biirgern generelle Zustimmung.

Ein Vertreter der Industrie- und Handelskammer zu Berlin (Trdger offent-
licher Belange) hat am letzten Tag der Auslegung Bedenken gegen die nicht
ausreichende besondere stddtebauliche Begriindung der Planergdnzungs-
bestimmung zur Einschrdnkung von Schank- und Speisewirtschaften und des
Ausschlusses von Spielhallen vorgebracht. Eine konkrete Begriindung der
Bedenken liegt nicht vor.

Die Bedenken der IHK bleiben unbericksichtigt, da in der Begriindung

- Abschnitt III. - die besonderen stddtebaulichen Griinde nachgewiesen sind.
Im Rahmen der Beteiligung der Trédger 6ffentlicher Belange erfolgte von

der IHK zum Bebauungsplanentwurf keine Stellungnahme. -

Berlin-Neukélln, den 24.01.1989

Kriedner Branoner
Bezirksbirgermeister -Bezirksstadtrat

Der AusschuB fir die Beratung von Bebauungspldnen hat in seiner Sitzung
am 2u4,04.4989der Vorlage zugestimmt.

Die"Bezirksverordnetenversammlung des Bezirks Neukélln hat dem Bebauungsplan
gemdld § 4 ADS.3 des Gesetzes zur Ausfiihrung des Baugesetzbuches am 22.02.1989
zugestimmt.
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