Begrindung
gemal § 9 Abs. 8i.V.m. § 13 BauGB
zum Entwurf des Bebauungsplans 7-37Be

fur Teilflachen zwischen

Teltowkanal, Heilig-Kreuz-Kirchhof, Dreifaltigkeitskirchhof 1ll, Kolonie Schatzelberge,
Kolonie Feierabend, Kirchhof Mariendorf Ill, Berufsfortbildungswerk des DGB und
Okologische Kleingartenanlage, Kolonie Mariengliick, Bezirksgrenze Neukdlln, Wild-
spitzweg, Dr. Hans-Hess-Stadion (Allianzstadion), Hundsteinweg sowie Hundstein-
weg 26/132 und Floningweg 39, Mariendorfer Damm sowie Mariendorfer Damm 195,
221/223C und Hundsteinweg 6/16, Kruckenbergstralle, Kolonie Neuland, Opelweg,
Grol3beerenstralle, Rathausstralle, Ringstral3e im Bezirk Tempelhof-Schéneberg,
Ortsteile Tempelhof und Mariendorf.
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Planungsgegenstand

I.1. Veranlassung und Erforderlichkeit

Anhand aktueller Vorhaben zur Nutzungsénderung in Ladengeschaften wurde im
gesamten Bezirk Tempelhof-Schéneberg eine Ungleichbehandlung bei der Geneh-
migungsfahigkeit gleicher Nutzungen in gleichen Baugebieten festgestellt. Hervorge-
rufen wird diese Ungleichbehandlung durch die je nach planungsrechtlicher Vorgabe
anzuwendende Beurteilungsgrundlage. Als Beurteilungsgrundlage kommen bisher
die unterschiedlichen Baunutzungsverordnungen (BauNVO 1962, 1968, 1977, 1986
und 1990) bzw. die Bauordnung Berlin von 1958 (BauO 58) in Betracht, so dass eine
einheitliche Beurteilung eines Vorhabens innerhalb der gleichen Baugebietskategorie
nicht moglich ist.

Wirde zuklnftig ein Antragsteller eine Vergnigungsstatte beantragen wollen, wirde
er z.B. in der Baugebietskategorie Allgemeines Wohngebiet mit der Beurteilungs-
grundlage BauNVO’90 eine eindeutige Regelung vorfinden. In allen vorher geltenden
Baunutzungsverordnungen und in der BauO’58 lassen sich keine eindeutigen Rege-
lungen zu Vergnugungsstatten im Allgemeinen Wohngebiet finden. Ein gleichwertiger
Schutzanspruch fir die Wohnnutzung in den Allgemeinen Wohngebieten mit unter-
schiedlicher Beurteilungsgrundlage ware nicht gegeben. Ziel ist es, die Gleichbe-
handlung innerhalb der Baugebiete wieder herzustellen.

Aber auch hinsichtlich der Konfliktbewaltigung der Vorhaben untereinander ist eine
planungsrechtliche Gleichbehandlung nicht mdglich. Der einzuhaltende Stérungsgrad
in den Baugebieten ist je nach anwendbarer Fassung der BauNVO bzw. der
BauO 58 unterschiedlich gefasst (vgl. 11.4. Abwagung und Begrindung).

Hier zeigt sich die Planungspflicht der Gemeinde, die eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung gewahrleisten muss. Hierzu ist es erforderlich, die planungsrechtlichen
Vorgaben hinsichtlich der festgesetzten Nutzungsarten dahingehend zu andern, dass
in allen bestehenden Baugebieten im Anwendungsbereich der ,alten“ BauNVO bzw.
der BauO'58 zukinftig einheitliche planungsrechtliche Regelungen gelten.

Dieses Planungsziel wird durch die Uberleitung der bestehenden Baugebiete auf die
aktuellen Regelungen der BauNVO 1990 erreicht.

Um eine bessere Ubersichtlichkeit zu erhalten wird das Gebiet des Bezirks in Teilbe-
reiche aufgeteilt, so dass das Bezirksgebiet nach Ortsteilen oder zusammenhangen-
den Teilabschnitten in verschiedenen Geltungsbereichen wiederzufinden ist.

[.2. Plangebiet

Der Geltungsbereich liegt tberwiegend im Ortsteil Mariendorf stdlich des Teltowka-
nals bis zur Trabrennbahn Mariendorf. Entlang des Teltowkanals ist eine kleine Teil-
flache dem Ortsteil Tempelhof zuzuordnen. Nicht enthalten sind die Flachen der
zahlreichen Dauerkleingarten, so dass sich raumlich drei Teilflachen ergeben. Ge-
pragt wird das Plangebiet durch den Mischgebietscharakter des Mariendorfer
Damms sowie eine unterschiedliche Wohnbebauung zwischen Einfamilienhausbe-
bauung und Geschosswohnungsbau. Vereinzelt sind Gewerbeflachen erfasst.



[.3. Ausgangssituation

1.3.1. Bestand
.3.1.1. Stadtrdumliche Einordnung und Eigentumsverhéltnisse

Das von der Planung betroffene Gebiet weist die klassische Pragung eines Ortsteiles
auf. Das Plangebiet ist Uberwiegend durch Geschosswohnungsbau mit und ohne
Ladengeschafte gepragt. Ebenfalls pragend ist der Mariendorfer Damm mit seiner
Versorgungsfunktion sowie dem hohen Grinanteil des Ortsteiles (Volkspark Marien-
dorf, Heidefriedhof, Heilig-Kreuz-Kirchhof u.a.). Teilweise liegen Gemeinbedarfsfla-
chen und Grunflachen im Plangebiet, sie werden jedoch nicht von der Planung be-
rahrt.

Der Uberwiegende Bestand an Grundsticken im Geltungsbereich befindet sich in
privatem Eigentum. Der Ortsteil Mariendorf stellt sich durch seine typischen Einrich-
tungen und Angebote des offentlichen Lebens als Versorgungsbereich dar. Der sich
hieraus ergebende Standortvorteil hat einen hohe Nutzungsfluktuation zur Folge. Die
vorhandene heterogene Gebaudestruktur unterstiitzt zuséatzlich diesen standig fort-
laufenden stadtebauliche Wandel.

1.3.2. Planerische Ausgangssituation
.3.2.1. Raumordnung und Landesentwicklungsplanung

Folgende Ziele, Grundsatze und sonstige Erfordernisse der Raumordnung liegen vor:

e Ziel 4.5 Abs. 1 Ziff. 2 LEP B-B (Entwicklung von Siedlungsflachen im in der Fest-
legungskarte 1 festgelegten Gestaltungsraum Siedlung)

e Grundsatz aus 8 5 Abs.2 LEPro 2007 (Vorrang der Innen- vor Au3enentwicklung)

e Grundsatz 4.8 Abs. 1 LEP B-B (Entwicklung grof3flachiger Einzelhandelseinrich-
tungen mit zentrenrelevanten Sortimenten nur auf Standorten in stéadtischen
Kernbereichen)

Die Konformitat des Bebauungsplans mit den o.g. Zielen wurde durch die Gemein-

same Landesplanungsabteilung bestatigt.

1.3.2.2. Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan Berlin (FNP) in der Fassung der Neubekanntmachung vom
12. November 2009 (ABI. S. 2666), zuletzt ge&dndert am 17.02.2011 (Abl. S.438) sind
Wohnbauflachen W2 und W3 sowie gemischte Bauflache M1 dargestellt, die vom
Plangebiet erfasst werden.

Entlang des Mariendorfer Damms zwischen Ullsteinstral3e und Priif3stralRe stellt der
FNP Wohnbauflache W2 dar. In kleineren nicht zusammenhangenden Teilabschnit-
ten mit einer jeweiligen Grof3e unter 3ha setzt der Baunutzungsplan bzw. die dort
geltenden Bebauungsplane gemischtes Gebiet bzw. Mischgebiet fest. Durch den
Bebauungsplan 7-37Be werden diese Flachen nun auf Mischgebiet gemaR Baunut-



zungsverordnung von 1990 ubergeleitet. Zwischen Richterstral3e und Alt-Mariendorf
stellt der FNP Einzelhandelskonzentration innerhalb von Wohnbauflache W2 dar. Die
Realnutzung weil3t eine entsprechende Struktur auf. Die Baugebiete sind als kleintei-
lig (unter 3ha) als Mischgebiet und allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Im weiteren
Verlauf des Mariendorfer Damms zwischen Reif3eckstral3e und KruckenbergstralRe
soll laut FNP Wohnbauflache W2 und mit einer Ausnahme westlich des Heidefried-
hofs gemischte Bauflache entwickelt werden. Auch hier gibt es Abweichungen durch
den Bebauungsplan 7-37Be, der Gewerbegebiet auf der gemischten Bauflache und
Mischgebiet auf der Wohnbauflache entsprechend dem Bestand jeweils unter 3ha
festsetzt.

Damit wirden augenscheinlich einige Festsetzungen des Bebauungsplans den Dar-
stellungen des FNP entgegen stehen. Im Rahmen der 3ha-Regelung ist hier jedoch
von der Entwickelbarkeit aus dem FNP auszugehen bzw. eine Beeinflussung der
Planungsziele des FNP nicht gegeben. In den Ausfihrungsvorschriften zum Darstel-
lungsumfang, zum Entwicklungsrahmen sowie zu Anderungen des Flachennut-
zungsplans Berlin heil3t es hierzu: "Aus den Bauflachen des Flachennutzungsplans
kénnen die ihnen zugeordneten Baugebiete der Baunutzungsverordnung (BauNVO)
entwickelt werden. Andere Baugebiete und andere Flachen (u.a. Grunflachen) klei-
ner als drei Hektar (ha) sowie lokale Einrichtungen oder Anlagen des Gemeinbedarfs
und der Ver- und Entsorgung mit lokaler Bedeutung kénnen entwickelt werden, wenn
Funktionen und Wertigkeit der Bauflache sowie die Anforderungen des Immissions-
schutzes nach dem dargestellten stadtebaulichen Geflige gewahrt bleiben (z.B. Ent-
wicklung von Gewerbegebieten kleiner als 3 ha aus dargestellter Wohnbauflache)*.
Damit kann die Entwickelbarkeit gemafld Entwicklungsgrundsatz 1 (AV-FNP vom
08.09.2006 (ABI. S. 3673) in der Bekanntmachung von 29.07.2011, ABI. S. 1482)
aus den Darstellungen des Flachennutzungsplans Berlin festgestellt werden.

1.3.2.3. Stadtentwicklungsplanung

Die Berliner Stadtentwicklungsplanung ist ein in standiger Fortschreibung und Rick-
koppelung befindlicher Prozess zur planerisch-konzeptionellen Steuerung.
Fur das Plangebiet bestehen folgende planrelevante Stadtentwicklungsplane:

StEP-Zentren 3

Der vorliegende StEP Zentren3 schreibt den StEP Zentren 2020 fort, den der Senat
im Jahr 2005 beschlossen hat. Er hat aufgrund seiner gesamtstadtischen Ausrich-
tung vorrangig die Profilierung und Entwicklung der stadtischen Zentren zum Ziel.
Zur Nahversorgung enthalt er grundlegende programmatische, aber keine raumlich
konkreten Aussagen. Die stadtischen Zentren sind ein pragendes Merkmal Berlins
und bestimmen wesentlich die Ausstrahlungskraft der Hauptstadt. Der Einzelhandel
ist dabei eine tragende S&aule. Nicht zuletzt im Rahmen der Stadtentwicklungspla-
nung nimmt daher die Steuerung der Einzelhandelsentwicklung und ihrer potenziel-
len Auswirkungen auf die Zentrenstruktur eine herausragende Rolle ein. Insbesonde-
re mit Blick auf ein allgemeines wie auch Berlin-spezifisches Abflachen der Verkaufs-
flachenentwicklungskurve muss es auch kinftig darum gehen, eine attraktive Einzel-
handels- und Zentrenstruktur in Berlin zu erhalten und zu starken. Dabei sind neben



guantitativen Aspekten insbesondere auch qualitative Entwicklungsoptionen zu be-
rucksichtigen.

Folgende Ziele sind die inhaltlichen Schwerpunkte:
1. Berlin als Metropole starken
2. Polyzentralitat sichern und entwickeln
3. Funktionsmischung in den Zentren starken
4. Quantitaten steuern, um Qualitaten zu steigern
5. Nahversorgung sichern
6. Groliflachige Einzelhandelseinrichtungen stadtvertraglich integrieren

Das Plangebiet ist durch das Ortsteilzentrum Mariendorfer Damm vom StEP-Zentren
3 erfasst. Fur diesen Bereich wird der stadtebauliche bzw. einzelhandelsrelevante
Handlungsbedarf zur Erreichung der 0.g. Ziele als mittel bzw. gering festgelegt.
Die Wahrung dieser Entwicklungschancen sind durch Bebauungsplan gegeben.

StEP-Gewerbe (Stdwestraum)

Das Plangebiet ist dem Teilgebiet Sidwestraum zuzuordnen, jedoch werden durch
den Bebauungsplan keine hier relevanten Gewerbeflachen erfasst. Eine Abgleichung
der planerisch-konzeptionellen Steuerung ist nur fur die gewerbliche Streulage (Ma-
riendorfer Damm/Reil3eckstral3e) vorzunehmen. Dieses Gebiet soll als eingestreuter
Gewerbestandort gesichert werden. Der Bebauungsplan geht mit diesem Ziel kon-
form.

StEP-Verkehr

Der Stadtentwicklungsplan Verkehr weist den Weg und setzt einen Rahmen fir die
Entwicklung bis etwa zum Jahre 2015. Auch fir die langfristige Entwicklung sollen
die notwendigen Weichen gestellt werden.

In 15 bis 20 Jahren soll sich das Bild des stadtischen Verkehrs deutlich verandert
haben.

Der kinftige Verkehr soll die verdnderten Mobilitatsbedurfnisse der Blrger und der
Wirtschaft befriedigen, dabei gleichwertige Mobilitdtschancen fur alle schaffen, auf
die Stadt als Lebensraum Ricksicht nehmen, durch die Verbesserung der Wohn-
und Aufenthaltsqualitat dem Wegzug ins Umland entgegenwirken und die Umwelt
entlasten und den Verbrauch von Ressourcen senken. Das Ubergeordnete Ziel ist
eine nachhaltige Befriedigung der Mobilitatsbedurfnisse.

Derzeit wird der StEP-Verkehr Uberarbeitet und liegt dem Senat zur Beschlussfas-
sung vor. Damit werden Verkehrsplanungen und Zielstellungen bis zum Jahr 2025
definiert. AuRerdem fliel3t ein noch langfristiger Prognosezeitraum nach 2025 in die
Betrachtung ein.

Eine Abgleichung der planerisch-konzeptionellen Steuerung ist nicht erforderlich
bzw. hat keine Auswirkungen auf die Ziele des StEP-Verkehr. Der Bebauungsplan
leitet lediglich bestehendes Baurecht hinsichtlich der Nutzungsarten auf die aktuellen
Regelungen der BauNVO™90 Uber. Auswirkungen auf oder Festsetzung von Stra-
Benverkehrsflachen gibt es nicht.



StEP-Wohnen

Im Stadtentwicklungsplan Wohnen von 1999 sind Flachen fir den Neubau von ins-
gesamt rd. 120.000 Wohnungen enthalten. Angesichts der aktuellen Bedingungen
auf dem Berliner Wohnungsmarkt (weitgehende Deckung des Wohnungsbedarfs,
keine Bereitstellung 6ffentlicher Férdermittel) wurden diese Flachen unter besonde-
rer Beriicksichtigung der Marktfahigkeit bewertet. Die Ubersicht moglicher Flachen-
potentiale wird in der Karte ,Priorisierung Wohnbauflachen® dargestellt.

In Anbetracht dieser Lage wird angestrebt, die Entwicklungen noch mehr in Bereiche
zu lenken, die stadtentwicklungspolitisch sinnvoll sind und gleichzeitig als im weites-
ten Sinne "marktfahig" eingeschatzt werden kénnen.

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans 7-37Be sind im 0.g. Sinne keine Fla-
chenpotentiale dargestellt.

1.3.2.4. Weitere stadtentwicklungsplanerische Rahmenbedingungen

Im Rahmen der Dokumentation ,Selbstbestimmtes Wohnen im Alter - stadtentwick-
lungsplanerische Rahmenbedingungen® wird von einem Neubaubedarf von 100.000
Wohnungen bis zum Jahr 2020 ausgegangen. Aufgrund der wachsenden Zahl von
Seniorenhaushalten der Uber 65jahrigen ist eine verstarkte Nachfrage nach altenge-
rechten Wohnungen anzunehmen. Bei gleichbleibenden Rahmenbedingungen kame
es ferner zu einem zusatzlichen Bedarf an Pflegeplatzen: Wéahrend derzeit ca.
25.000 Uber 65jahrige in vollstationaren Pflegeheimen leben, wirde der Bedarf an
zusatzlichen Pflegeplatzen durch die Zunahme dieser Altersgruppe um etwa 20% bis
2020 rechnerisch um ungeféahr 5000 steigen.

Diesem Bedarf wird durch den Bebauungsplan und sein Ziel der Uberleitung auf die
BauNVO 90 Rechnung getragen. Hier ist zu erwahnen, dass im o0.g. Sinne vorher
ausnahmsweise zulassige Nutzungen nun allgemein zulassig sind.

.3.2.5. Bereichsentwicklungsplanung

Eine Abgleichung der planerisch-konzeptionellen Steuerung ist erfolgt. Es ergeben
sich keine negativen Auswirkungen auf die Ziele der Bereichsentwicklungsplanung.
Der Bebauungsplan leitet lediglich bestehendes Baurecht hinsichtlich der Nutzungs-
arten auf die aktuellen Regelungen der BauNVO 90 uber.

1.3.2.6. Verbindliche Bauleitplanung

Innerhalb des Bebauungsplans 7-37Be gelten folgende unterschiedliche planungs-
rechtliche Festsetzungen:

Baunutzungsplan:

Der Baunutzungsplan in der Fassung vom 28. Dezember 1960 (Abl. 1961, S. 742)
weist Teilflachen des Geltungsbereiches als allgemeines Wohngebiet, gemischtes
Gebiet und beschrénktes Arbeitsgebiet aus.



Bebauungspléne:
Das Plangebiet ist zudem durch folgende festgesetzte Bebauungsplane tberplant:

XII -2 (festgesetzt am 24.05.1954),

XIII'- 10a (festgesetzt am 25.08.1975 GVBI. S. 2362),
XII - 16 (festgesetzt am 04.11.1961 GVBI. S. 1620),
XIII - 20 (festgesetzt am 14.04.1958 GVBI. S. 414),
XII - 23 (festgesetzt am 11.03.1958 GVBI. S. 261),
XII - 27 (festgesetzt am 12.02.1964 GVBI. S. 253),
XII - 29 (festgesetzt am 11.01.1958 GVBI. S. 42),
X1l - 35 (festgesetzt am 14.06.1961 GVBI. S. 763),
Xl - 37 (festgesetzt am 25.02.1966 GVBI. S. 499),
X1l - 40 (festgesetzt am 17.09.1965 GVBI. S. 1257),
XII - 43 (festgesetzt am 19.02.1958 GVBI. S. 215),
X1l - 44 (festgesetzt am 22.04.1963 GVBI. S. 468),
XII - 46 (festgesetzt am 29.09.1959 GVBI. S. 1181),
Xl - 49-5  (festgesetzt am 15.10.1961 GVBI. S. 1539),
Xl - 49-6  (festgesetzt am 19.02.1964 GVBI. S. 313),
Xl - 49-7  (festgesetzt am 29.11.1964 GVBI. S. 1341),
Xl - 49-8  (festgesetzt am 05.12.1964 GVBI. S. 1342),
X1l - 62 (festgesetzt am 05.11.1975 GVBI. S. 2714),
XII - 67 (festgesetzt am 25.01.1963 GVBI. S. 198),
X1l - 68 (festgesetzt am 07.07.1972 GVBI. S. 1254),
XIlI - 90 (festgesetzt am 10.12.1964 GVBI. S. 1350),
X1l - 94 (festgesetzt am 22.05.1973 GVBI. S. 808),
Xl -102  (festgesetzt am 02.10.1972 GVBI. S. 1968),
Xl -111 (festgesetzt am 25.09.1969 GVBI. S. 2065),
Xl - 136 (festgesetzt am 03.05.1968 GVBI. S. 546),
X1l - 165 (festgesetzt am 09.05.1969 GVBI. S. 593),
Xl -166  (festgesetzt am 14.07.1986 GVBI. S. 1138),
XNl -174  (festgesetzt am 05.05.1975 GVBI. S. 1298),
XIll - 188 (festgesetzt am 27.03.1973 GVBI. S. 599),
Xl -191 (festgesetzt am 02.05.1978 GVBI. S. 1066),
Xl -203  (festgesetzt am 31.08.1976 GVBI. S. 2160),
Xl -210  (festgesetzt am 21.11.1977 GVBI. S. 2282),
XIII - 215 (festgesetzt am 17.10.1984 GVBI. S. 1550),
Xl -216 (festgesetzt am 17.10.1984 GVBI. S. 838),
Xl -218  (festgesetzt am 06.03.1985 GVBI. S. 839),
Xl -226  (festgesetzt am 13.11.1982 GVBI. S. 2023),
XIll -227  (festgesetztam  27.04.1990 GVBI. S. 1057),
Xl -228  (festgesetzt am 13.11.1982 GVBI. S. 2023),
X1l - 259 (festgesetzt am 05.07.1991 GVBI. S. 173),

Die Bebauungsplane werden im Bereich des Plangebiets nur hinsichtlich der Nut-
zungsarten Wohnbauten bzw. Allgemeines Wohngebiet (WA), gemischtes Gebiet
bzw. Mischgebiet (MI), beschréanktes Arbeitsgebiet bzw. Gewerbegebiet (GE) und
Industriegebiet (Gl) tangiert.



.3.2.7. Denkmalschutz

Die Denkmalkarte Berlin weist innerhalb des Geltungsbereichs zahlreiche Denkmale
auf. Des Weiteren befinden sich mehrere archéologische Fundstellen und eine Ver-
dachtsflache im Plangebiet. Alle Bodeneingriffe sind im Vorfeld mit der archaologi-
schen Bodendenkmalpflege des Landesdenkmalamtes abzustimmen.

1.3.2.8. Landschaftsplan

Der Bebauungsplan 7-37Be ist nicht von einem Geltungsbereich eines festgesetzten
oder im Verfahren befindlichen Landschaftsplanes erfasst.

.3.2.9. Landschaftsprogramm, Artenschutzprogramm

Das Landschaftsprogramm gliedert sich in die vier aufeinander abgestimmten Teil-
programme Naturhaushalt/Umweltschutz, Landschaftsbild, Biotop- und Artenschutz
sowie Erholung und Freiraumnutzung. Die in den vier Programmplanen formulierten
Entwicklungsziele und MalRnahmen geben Auskunft Giber das Schwergewicht und die
Dringlichkeit der im Plangebiet zu erfillenden Aufgaben des Naturschutzes und der
Landschaftspflege. Fur kinftige Entwicklungen im landschaftlichen und stadtebauli-
chen Bereich sind somit Erfordernisse und MaflRnahmen fir Natur und Landschaft
formuliert. Regelungsbedarf fir den Bebauungsplan 7-37Be ergibt sich aufgrund der
geplanten Uberleitung auf die BauNVO"90 hieraus nicht.

. Planinhalt
II.1. Entwicklung der Planungstberlegung

Ausgeldst durch die Ungleichbehandlung bei der Genehmigungsfahigkeit von Nut-
zungsanderungswuinschen aufgrund unterschiedlicher planungsrechtlicher Beurtei-
lungsgrundlagen soll ein einheitliches und ,aktuelles” Beurteilungsinstrument gelten
(vgl. I.1. Veranlassung und Erforderlichkeit).

[1.2.Intention des Plans

Unter Erhaltung der bestehenden stadtebaulichen Strukturen innerhalb der festge-
setzten Baugebietskategorien (dabei entspricht allgemeines Wohngebiet = WA, ge-
mischtes Gebiet / Mischgebiet = MI, beschranktes Arbeitsgebiet / Gewerbegebiet =
GE, Industriegebiet = GI) sollen durch die dem Baugebiet entsprechende Uberleitung
auf die planungsrechtlichen Regelungen der BauNVO 90 zu befiirchtenden boden-
rechtlichen Spannungen vermieden werden. Die in den derzeit festgesetzten Bauge-
bietskategorien bei der Vorhabenprifung anzulegenden Beurteilungsgrundlagen (an-
zuwendende Fassung der BauNVO bzw. der BauO '58) werden vereinheitlicht. Die
Prufung der Zuldssigkeit eines Vorhabens ist zukinftig ausschlie3lich durch die



Baunutzungsverordnung von 1990 geregelt. Als maRgebliche und einheitliche Krite-
rien sind hier ,Stoérungsgrad®, ,GroRe“, ,Gebietsauspragung” und ,Ausnahmetatbe-
stand“ abzuprifen.

[1.3. Wesentlicher Planinhalt

Es handelt sich um einen sog. Textbebauungsplan, der die Uberleitung / Anpassung
auf die geltende Baunutzungsverordnung von 1990 zum Inhalt hat.

Die geplanten Festsetzungen betreffen ausschlief3lich die folgenden Nutzungsarten,
fur die inhaltlich folgende textliche Festsetzungen getroffen werden:

Fur die Baugrundsticksflachen des Geltungsbereichs, die

im Baunutzungsplan als allgemeines Wohngebiet ausgewiesen sind, wird als Art der Nut-
zung allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO90 festgesetzt.

im Baunutzungsplan als gemischtes Gebiet ausgewiesen sind, wird als Art der Nutzung
Mischgebiet gemal § 6 BauNVO'90 festgesetzt.

im Baunutzungsplan als beschranktes Arbeitsgebiet ausgewiesen sind, wird als Art der
Nutzung Gewerbegebiet gemal § 8 BauNVO'90 festgesetzt.

Fur die Baugrundstiicksflachen des Geltungsbereichs, die in den festgesetzten
Bebauungsplanen

XH-2, X11-20, X111-23, X111-29 und XI11-43

als Flache fur Wohnbauten festgesetzt sind, wird als Art der Nutzung allgemeines Wohnge-
biet gemal § 4 BauNVO‘90 festgesetzt.

Fur die Baugrundstiicksflachen des Geltungsbereichs, die in den festgesetzten
Bebauungspléanen

XI-10a, XIlI-16, XII-27, X11-35, XIII-37, XIl1-40, XllI-44, XIlI-46, XI11-49-5, XIl1-49-6,
X11-49-7, X111-49-8, XIlI-62, X111-67, XIII-68, XII1-90, X111-94, XI1I-102, XIII-111, XI1I-136,
XII-165, XlI-166, XllI-174, XI11-188, XIII-191, XIlI-203, XllI-210, XlI-215, XIlI-216,
XI-226, XIII-227, XII-228, XI11-259

als allgemeines Wohngebiet gemafl BauO’58 oder als allgemeines Wohngebiet gemaf
BauNVO in einer Fassung vor 1990 festgesetzt sind, wird als Art der Nutzung allgemei-
nes Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO’90 festgesetzt.

als gemischtes Gebiet gemal BauO*‘58 oder als Mischgebiet gemall BauNVO in einer
Fassung vor 1990 festgesetzt sind, wird als Art der Nutzung Mischgebiet geméaR § 6
BauNVO90 festgesetzt.

als beschranktes Arbeitsgebiet gemal BauO‘58 oder als Gewerbegebiet gemal BauN-
VO'90 in einer Fassung vor 1990 festgesetzt sind, wird als Art der Nutzung Gewerbege-
biet gemaf § 8 BauNVO‘90 festgesetzt.
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- als Industriegebiet gemal BauNVO‘90 in einer Fassung vor 1990 festgesetzt sind, wird
als Art der Nutzung Industriegebiet gemaR § 9 BauNVO'90 festgesetzt.

Alle planfestgestellten Eisenbahnflachen und sonstige planfestgestellte offentliche
Verkehrsflachen sowie alle Nichtbaugebiete gemald Baunutzungsplan in der Fassung
vom 28.12.1960 (ABI. 1961 S. 742), festgesetzte Gemeinbedarfsflachen, Dauer-
kleingarten und o6ffentliche Parkanlagen sowie Grinflachen in Bebauungsplanen in-
nerhalb des Geltungsbereich dieses Planes werden nicht Uberplant.

Il.4. Abwégung und Begriundung

Mit der Uberleitung auf die BauNVO 90 wird mit einem Mindestmaf auf die gewan-
delten stadtebaulichen Aufgaben reagiert. Diese zwingend notwendig Anderung fih-
ren zu einer Verbesserung der Instrumente der bestandsorientierten Planung inner-
halb der festgesetzten Baugebiete. Ergebnis ist eine das Wohnen stark schiitzende
abschlieBende Regelung bei der Beurteilung Uber die Genehmigungsfahigkeit von
Vergnugungsstatten. Als weiterer Aspekt der hohen Wertigkeit der Wohnruhe ist der
Umgang mit Betrieben des Beherbergungsgewerbes anzufihren. Vorher im Rahmen
der BauO'58 allgemein zulassige Beherbergungsbetriebe (Hotels, Pensionen, Frem-
denheime, etc.) sind im allgemeinen Wohngebiet zuklinftig nur noch ausnahmsweise
zulassig. Zuséatzlich wird der Begriff des Beherbergungsgewerbes durch die Kom-
mentierung der BauNVO 90 eindeutiger gefasst, so dass Unterscheidungskriterien
bei der Einordnung zwischen nicht stérender Pension und stérendem Hotel mitgege-
ben werden.

Allgemein wird durch die Uberleitung eine Verbesserung der Ausstattung im Bereich
der sozialen Infrastruktur durch eine erleichterte Genehmigungsfahigkeit von Anla-
gen fur sportliche, kirchliche, soziale, kulturelle und gesundheitliche Zwecke ermdg-
licht. Die Errichtung von grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben ist ausschlieflich in
Sondergebieten bzw. Kerngebieten zulassig.

Verkurzt sind folgende Anderungen zu erwéahnen:

e Anlagen fur sportliche Zwecke werden in WA- und GE-Gebieten allgemein zulassig.

o Betriebe des Beherbergungsgewerbes (Hotels, Pensionen, Fremdenheime) sind im WA-
Gebieten nur noch ausnahmsweise zulassig.

o Der Begriff des Wohnens ist weitgehender definiert, so dass z.B. Seniorenwohnanlagen
unabhéangig von ihrer Auspragung im allgemeinen Wohngebiet zugelassen werden kon-
nen.

e Vergniugungsstatten werden in WA- und GI-Gebieten unzulassig. Uneingeschrénkt zu-
lassig sind sie nur im MK-Gebiet. In GE- und MI-Gebieten regelt sich die Zulassigkeit
uber die eindeutig formulierten Merkmale ,GroRRe“, ,Gebietsauspragung® und ,Ausnah-
metatbestand®.

e Einzelhandel Uber 1200m2 Geschossflache ist ausschlie3lich im Sondergebiet bzw. im
Kerngebiet zulassig.
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11.4.1. Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan 7-37Be soll die vorhandenen durch Baunutzungsplan und Be-
bauungsplane festgesetzte Nutzungsarten auf die BauNVO ™90 uberleiten. Von der
Festsetzung sind die folgenden Baugebiete folgendermalRen erfasst:

e allgemeines Wohngebiet (WA) bzw. Flache fir Wohnbauten gemafR Baunut-
zungsplan bzw. BauNVO'62,"68, 77/°86 wird zu allgemeinem Wohngebiet (WA)
gemal BauNVO 90.

e gemischtes Gebiet gemal Baunutzungsplan wird zu Mischgebiet (MI) gemal
BauNVO90.

e beschranktes Arbeitsgebiet bzw. Gewerbegebiet (GE) gemald Baunutzungsplan
bzw. BauNVO’'62, 68, 77/°86 wird zu Gewerbegebiet (GE) gemal? BauNVO 90.

¢ Industriegebiet (Gl) gemall BauNVO 62,68, 77/°86 wird zu Industriegebiet (Gl)
gemanl BauNVO 90.

Aufgrund dieser Neuregelung kann nun in der Planungspraxis den wiederkehrenden
Einzelproblemen einheitlich entgegengetreten werden. Alle durch den Bebauungs-
plan 7-37Be erfassten Baugebiete kénnen gleichermal3en problemimmanent auf die
Regelungen der vom Gesetzgeber durch zahlreiche Anderungsnovellen angepassten
Rechtsauffassung zugreifen.

In der Einfiihrung zur Kommentierung der 10. Anderungsverordnung der BauNVO™90
hei3t es sinngemal, dass Festsetzungen (durch Bebauungsplan) zur baulichen Nut-
zung mit geringem Planungsaufwand getroffen werden kdnnen. Die BauNVO 90 sei
ein flexibles Instrument zur Arbeitsvereinfachung und bewéhrtes Mittel der Konflikt-
bewaltigung, welches zur Planverstandlichkeit diene.

Entsprechend sind die Festsetzungen des Bebauungsplanes 7-37Be gewahlt.

Mit der Uberleitung werden insbesondere die stadtebaulichen Schwerpunkte zur
Frage der Gebietsvertraglichkeit von Sportanlagen im Wohngebiet und die Zulassig-
keit von Vergnigungsstatten in Mischgebiet bzw. deren Unzuldssigkeit im allgemei-
nen Wohngebiet eindeutig geregelt.

Fir die allgemeine Zulassigkeit der Anlagen fir sportliche Zwecke gilt nun die
Gleichstellung mit den anderen allgemein zulassigen Infrastruktureinrichtungen (An-
lagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke). Im Rahmen der
Gleichstellung gelten dann auch alle Vorgaben zu Schutzwiirdigkeit und Einhaltung
des zulassigen Storungsgrades.

Wesentliches Anliegen bei der Anderung der Zuléassigkeit von Vergniigungsstatten ist
es, stadtebaulich nachteilige Auswirkungen, die von Vergnigungsstatten ausgehen
kénnen, zu erfassen. Unter dem Begriff der Vergnigungsstatte sind u.a. Nutzungen
wie Spielhallen, Diskotheken, Kinos und Nachtlokale zusammengefasst. Eine Ver-
gnugungsstatte kann unterschiedliche Auspragungen haben, dient aber im stadte-
baurechtlichen Sinne immer der Befriedigung bestimmter Freizeitbedurfnisse oder
der Zerstreuung und Unterhaltung der Bevdlkerung. Eine Vergnigungsstatte soll all-
gemein nur im gewerblich gepragten Teil der Mischgebiete zulédssig sein, wenn sie
nicht kerngebietstypisch (unter 100m? Geschossflache) ist. Im nicht gewerblich ge-
pragten Bereich wére sie ausnahmsweise zuldssig. Der Ausnahmetatbestand ist in
diesem Fall vom Anlagenbetreiber begriindet vorzubringen und unterliegt dann dem
Ermessen der Gemeinde.
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Schliel3lich ist den vorgenannten Regelungen gemein, dass nur die nicht kernge-
bietstypischen Vergniigungsstatten erfasst sind. Insofern kénnen nachteilige Auswir-
kungen auf die Wohnbedurfnisse der Bevolkerung sowie auf andere sensible Nut-
zungen erfasst werden. Insgesamt kann nun die im Rahmen der Novellierung der
Baunutzungsverordnung beabsichtigte Lésung der Spielhallenproblematik umgesetzt
werden. Die sog. kerngebietstypischen Vergnigungsstatten sind ausschlief3lich im
Kerngebiet zulassig.

Fur die Baugebiete innerhalb des Regelungsrahmens Baunutzungsplan/Bauordnung
Berlin von 1958 greift nun der Begriff ,Betriebe des Beherbergungsgewerbes®. Damit
werden die Fremdenheime und Hotels unter den o0.g. Begriff zusammengefasst. Da-
nach sind diese Betriebe im allgemeinen Wohngebiet nur noch ausnahmsweise und
in den Misch- bzw. Kerngebieten allgemein zulassig. Wann ein Betrieb ein Hotel oder
eine Pension ist, und welcher Stérungsgrad von ihm ausgehen darf bzw. inwieweit er
im jeweiligen Baugebiet zulassig ist, unterliegt einem strengen Prufkriterium. Insbe-
sondere wird bei der Prufung der Ausnahme Rucksicht auf die Wohnruhe im allge-
meinen Wohngebiet zu nehmen sein. Dabei hat sich der Nutzungsumfang des Be-
herbergungsbetriebes nach der Eigenart des betreffenden allgemeinen Wohngebiets
zu richten. Die durch den Betrieb hervorgerufenen Beeintrachtigungen kénnen damit
zur Unzulassigkeit fihren. Der Schutzanspruch des Wohnens hat Vorrang.

11.4.2. MalR der baulichen Nutzung

Es werden keine Nutzungsmal3e festgesetzt oder verandert. Die hinsichtlich der Nut-
zungsmalde bestehenden planungsrechtlichen Regelungen werden von den Festset-
zungen des Bebauungsplans 7-37Be nicht berthrt. Es gelten die entsprechenden
Festsetzungen aus dem Baunutzungsplan/BauO'58 oder den festgesetzten Bebau-
ungsplanen.

11.4.3. Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflache

Es werden keine Festsetzungen zur Bauweise oder zu Uberbaubaren Grundstiicks-
flachen getroffen. Die hinsichtlich der Bauweise und der Uberbaubaren Grundstticks-
flache bestehenden planungsrechtlichen Regelungen werden von den Festsetzun-
gen des Bebauungsplans 7-37Be nicht berthrt. Es gelten die entsprechenden Fest-
setzungen aus dem Baunutzungsplan oder den festgesetzten Bebauungspléanen.

11.4.4. Textliche Festsetzungen

Fur die Baugrundstiicksflachen des Geltungsbereichs, die

- im Baunutzungsplan in der Fassung vom 28.12.1960 (ABIl. 1961 S. 742) als allgemeines
Wohngebiet gemafl 8 7 Nr. 8 der Bauordnung fur Berlin in der Fassung vom 21.11.1958
(GVBI. S. 1087/1104) ausgewiesen sind, wird als Art der Nutzung allgemeines Wohngebiet
gemal 8 4 der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsver-
ordnung —BauNVO) in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132) zuletzt ge&ndert durch
Artikel 3 des Gesetztes vom 22.April 1993 (BGBI. | S. 466) festgesetzt.
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im Baunutzungsplan in der Fassung vom 28.12.1960 (ABI. 1961 S. 742) als gemischtes Ge-

biet gemaR § 7 Nr. 9 der Bauordnung fir Berlin in der Fassung vom 21.11.1958 (GVBI. S.
1087/1104) ausgewiesen sind, wird als Art der Nutzung Mischgebiet gemal § 6 der Ver-
ordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverordnung —BauNVO)
in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132) zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Ge-
setztes vom 22.April 1993 (BGBI. | S. 466) festgesetzt.

im Baunutzungsplan in der Fassung vom 28.12.1960 (ABI. 1961 S. 742) als beschranktes
Arbeitsgebiet gemaf § 7 Nr. 10 der Bauordnung fir Berlin in der Fassung vom 21.11.1958
(GVBI. S. 1087/1104) ausgewiesen sind, wird als Art der Nutzung Gewerbegebiet gemani
§ 8 der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung —
BauNVO) in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132) zuletzt gedndert durch Artikel 3
des Gesetztes vom 22.April 1993 (BGBI. | S. 466) festgesetzt.

Xl -2
X1l - 20
Xl - 23
Xl - 29
Xl - 43

(festgesetzt am
(festgesetzt am
(festgesetzt am
(festgesetzt am
(festgesetzt am

Fur die Baugrundstiicksflachen des Geltungsbereichs, die in den Bebauungsplanen

24.05.1954),

14.04.1958 GVBI. S. 414),
11.03.1958 GVBI. S. 261),
11.01.1958 GVBI. S. 42),
19.02.1958 GVBI. S. 215),

als Flache fur Wohnbauten festgesetzt sind, wird als Art der Nutzung allgemeines Wohnge-

biet gemal § 4 der Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungs-
verordnung — BauNVO) in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132) zuletzt ge&ndert
durch Artikel 3 des Gesetztes vom 22.April 1993 (BGBI. | S. 466) festgesetzt.

Xl - 10a
Xl - 16
XNl - 27
X1l - 35
XNl - 37
X1l - 40
Xl - 44
X1l - 46
X1l - 49-5
XII - 49-6
XII - 49-7
Xl - 49-8
X1l - 62
Xl - 67
X1l - 68
X1l - 90
Xl - 94
X1l - 102
Xl -111
X1l - 136
Xl - 165
Xl - 166

(festgesetzt am
(festgesetzt am
(festgesetzt am
(festgesetzt am
(festgesetzt am
(festgesetzt am
(festgesetzt am
(festgesetzt am
(festgesetzt am
(festgesetzt am
(festgesetzt am
(festgesetzt am
(festgesetzt am
(festgesetzt am
(festgesetzt am
(festgesetzt am
(festgesetzt am
(festgesetzt am
(festgesetzt am
(festgesetzt am
(festgesetzt am
(festgesetzt am

Fir die Baugrundstuicksflachen des Geltungsbereichs, die in den Bebauungsplanen

25.08.1975 GVBI. S. 2362),
04.11.1961 GVBI. S. 1620),
12.02.1964 GVBI. S. 253),
14.06.1961 GVBI. S. 763),
25.02.1966 GVBI. S. 499),
17.09.1965 GVBI. S. 1257),
22.04.1963 GVBI. S. 468),
29.09.1959 GVBI. S. 1181),
15.10.1961 GVBI. S. 1539),
19.02.1964 GVBI. S. 313),
29.11.1964 GVBI. S. 1341),
05.12.1964 GVBI. S. 1342),
05.11.1975 GVBI. S. 2714),
25.01.1963 GVBI. S. 198),
07.07.1972 GVBI. S. 1254),
10.12.1964 GVBI. S. 1350),
22.05.1973 GVBI. S. 808),
02.10.1972 GVBI. S. 1968),
25.09.1969 GVBI. S. 2065),
03.05.1968 GVBI. S. 546),
09.05.1969 GVBI. S. 593),
14.07.1986 GVBI. S. 1138),
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XNl -174  (festgesetzt am 05.05.1975 GVBI. S. 1298),
Xl - 188 (festgesetzt am 27.03.1973 GVBI. S. 599),
Xl - 191 (festgesetzt am 02.05.1978 GVBI. S. 1066),
XIII - 203 (festgesetzt am 31.08.1976  GVBI. S. 2160),
X1l - 210 (festgesetzt am 21.11.1977 GVBI. S. 2282),
XIII - 215 (festgesetzt am 17.10.1984 GVBI. S. 1550),
Xl - 216 (festgesetzt am 17.10.1984 GVBI. S. 838),
Xl - 218 (festgesetzt am 06.03.1985 GVBI. S. 839),
X1l - 226 (festgesetzt am 13.11.1982 GVBI. S. 2023),
XIII - 227 (festgesetzt am 27.04.1990 GVBI. S. 1057),
X1l - 228 (festgesetzt am 13.11.1982 GVBI. S. 2023),
X1l - 259 (festgesetzt am 05.07.1991 GVBI. S. 173),

- als allgemeines Wohngebiet gemaf § 7 Nr. 8 der Bauordnung fur Berlin in der Fassung vom
21.11.1958 (GVBI. S. 1087/1104) oder als allgemeines Wohngebiet gemaf § 4 der Verord-
nung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO) in
einer bis zum Inkrafttreten der Baunutzungsverordnung 1990 (BGBI. | S. 132) giltigen Fas-
sung festgesetzt sind, wird als Art der Nutzung allgemeines Wohngebiet gemanR § 4 der Ver-
ordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO)
in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132) zuletzt geandert durch Artikel 3 des Ge-
setztes vom 22.April 1993 (BGBI. | S. 466) festgesetzt.

- als gemischtes Gebiet gemalR § 7 Nr. 9 der Bauordnung fur Berlin in der Fassung vom
21.11.1958 (GVBI. S. 1087/1104) oder als Mischgebiet gemaf § 6 der Verordnung uber die
bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO) in einer bis zum
Inkrafttreten der Baunutzungsverordnung 1990 (BGBI. | S. 132) giiltigen Fassung festgesetzt
sind, wird als Art der Nutzung Mischgebiet gemaR § 6 der Verordnung Uber die bauliche
Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO) in der Fassung vom
23.01.1990 (BGBI. | S. 132) zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetztes vom 22.April
1993 (BGBI. | S. 466) festgesetzt.

- als beschrénktes Arbeitsgebiet gemafd 8 7 Nr. 10 der Bauordnung fir Berlin in der Fassung
vom 21.11.1958 (GVBI. S. 1087/1104) oder als Gewerbegebiet gemal § 8 der Verordnung
Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO) in einer
bis zum Inkrafttreten der Baunutzungsverordnung 1990 (BGBI. | S. 132) giiltigen Fassung
festgesetzt sind, wird als Art der Nutzung Gewerbegebiet gemald § 8 der Verordnung uber
die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO) in der Fassung
vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132) zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetztes vom 22.April
1993 (BGBI. | S. 466) festgesetzt.

- als Industriegebiet gemaR 8 9 der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung — BauNVO) in einer bis zum Inkrafttreten der Baunutzungsverord-
nung 1990 (BGBI. | S. 132) giiltigen Fassung festgesetzt sind, wird als Art der Nutzung In-
dustriegebiet gemall § 9 der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung — BauNVO) in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132) zu-
letzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetztes vom 22.April 1993 (BGBI. | S. 466) festgesetzt.

11.4.5. Weitere Abwaqung

Die Bebauungsplaninhalte gehen konform mit den Zielen der vorbereitenden Bauleit-
planung. Der Flachennutzungsplan stellt Wohnbauflachen und gemischte Bauflachen
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dar, die durch den Bebauungsplan 7-37Be im Rahmen der Uberleitung des beste-
henden Planungsrechtes entsprechend entwickelt werden.

Die Planinhalte stehen dartber hinaus im Einklang mit den Darstellungen des Land-
schafts- und Artenschutzprogramms sowie der Stadt- und Bereichsentwicklungspla-
nung (vgl. oben).

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes 7-37Be gewahrleisten eine nachhaltige
Entwicklung und eine dem Wohl der Aligemeinheit dienende sozialgerechte Boden-
nutzung. Die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen wer-
den in Verantwortung gegeniber kinftigen Generationen miteinander in Einklang
gebracht. Der Bebauungsplan tragt dazu bei, eine menschenwirdige Umwelt zu si-
chern und die nattrlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln, sowie
die stadtebauliche Struktur und das Ortsbild baukulturell zu erhalten und zu gestal-
ten.

11.4.6. Abwagung nach Beteiligung der Behtrden und sonstigen Tréger

Es gingen 10 schriftliche AuRerungen von insgesamt 18 Beteiligten ein.

Von der Industrie- und Handelskammer wurde ein Hinweis zum Bestandsschutz ge-
geben. Im Falle der Reduzierung einer Nutzung auf den einfachen Bestandsschutz
sollte ggf. die Gewahrung des erweiterten Bestandsschutzes geprift werden.

Eine entsprechende Vorgehensweise ist innerhalb eines Bauantrags-/ Nutzungsan-
derungsverfahrens maoglich.

Das Landesdenkmalamt gibt den Hinweis auf das Vorhandensein archaologischer
Fundstellen und Verdachtsflachen im Plangebiet. Hier sind alle Bodeneingriffe im
Vorfeld mit der Bodendenkmalpflege abzustimmen.

Der Hinweis ist in die Begriundung tbernommen worden (vgl. 1.3.2.7. Denkmal-
schutz).

Die Senatsverwaltung fur Finanzen schreibt: ,In Abstimmung mit dem Liegenschafts-
fonds bestehen grundsatzlich keine Bedenken. Gleichwohl sieht der Liegenschafts-
fonds durch den Ausschluss von groR3flachigem Einzelhandel mittelbare Auswirkun-
gen auf seine Vermarktungstatigkeit in dem Bereich.*

Durch den Bebauungsplan 7-37Be wird kein Ausschluss von grof3flachigem Einzel-
handel festgesetzt. Der B-Plan leitet ausschliel3lich bestehendes Baurecht auf die
BauNVO’90 Uber. Baugebiete in denen grof¥flachiger Einzelhandel zulassig ware
(Kerngebiet oder Sondergebiet) sind im Bebauungsplan nicht enthalten.

Fur den Bebauungsplan ergeben sich nach Durchfiihrung und Auswertung der Betei-
ligung gemaR § 4 (2) BauGB keine Anderungen.

11.4.7. Abwagung nach Auslegung

Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung haben sechs Biirger den Entwurf des Be-
bauungsplans 7-37Be eingesehen und sich die Ziele und Inhalte erlautern lassen. Es
wurden keine schriftlichen Stellungnahmen oder Hinweise aus der Offentlichkeit vor-
gebracht.
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lll.  Auswirkungen des Bebauungsplans
l.1. Auswirkungen auf die Umwelt / Eingriff in Natur und Landschaft

Es liegt gemanR § la Abs. 3 BauGB kein Eingriff in Natur und Landschaft vor, da kei-
ne neuen tUberbaubaren Grundsticksflachen festgesetzt werden.

Es handelt sich um einen Textbebauungsplan mit dem Inhalt der Umstellung auf die
aktuelle Baunutzungsverordnung ohne in die Grundziige der Planung einzugreifen.
Hierbei werden die vorhandenen Baugebiete hinsichtlich ihrer Nutzungsart auf die
entsprechenden aktuellen Regelungen der BauNVO 90 Ubergeleitet. Es werden kei-
ne zusatzlichen oder veranderten Baugebiete festgesetzt. Die Nutzungsmalde blei-
ben unberuhrt. Es wird ausschlie3lich der Handlungsspielraum hinsichtlich der Ge-
nehmigungsfahigkeit einzelner Nutzungsarten an den neusten Stand der Rechtspre-
chung angepasst. Es handelt sich um einen sog. Angebots-Bebauungsplan mit all-
gemein gehaltenen, typisierten Festsetzungen, der keine UVP-pflichtigen Vorhaben
vorbereitet oder begriindet und keiner Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB be-
darf. Es gibt keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b BauGB genannten Schutzgtter. Das Verfahren wird daher als verein-
fachtes Verfahren gemaf? § 13 BauGB durchgefihrt.

l.2. Haushaltsméafige und personelle Auswirkungen

Die Festsetzung des Bebauungsplanes fuhrt weder zu haushaltsmafRigen noch zu
personellen Auswirkungen.

1.3. Entschadigung und Ubernahmefolgen

Die Festsetzung des Bebauungsplans 7-37Be wird zu keinen Entschadigungs- und
Ubernahmeansprichen fihren.

IV. Verfahren
V.1 Mitteilung der Aufstellung

Uber die Absicht, das Bebauungsplanverfahren 7-37Be einzuleiten und in einem ver-
einfachten Verfahren nach 8§ 13 BauGB (Verzicht auf eine Umweltprifung nach § 2
Abs. 4 BauGB) durchzufiihren, sind gemal3 8§ 5 AGBauGB die Senatsverwaltung fur
Stadtentwicklung und die Gemeinsame Landesplanungsabteilung (GL) mit Schreiben
vom 19. Mai 2009 informiert worden. Bedenken wurden keine vorgetragen.

IV.2. Aufstellungsbeschluss und 6ffentliche Bekanntmachung

Das Bezirksamt Tempelhof-Schéneberg von Berlin hat am 21. Juli 2009 die Aufstel-
lung des Bebauungsplanes 7-37Be beschlossen (Beschluss-Nr.: 144/09). Die Durch-
fuhrung des Bebauungsplanverfahren 7-37Be erfolgt entsprechend des Aufstel-
lungsbeschlusses in einem vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB — also ohne
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Durchfuhrung einer Umweltprifung nach 8 2 Abs. 4 BauGB. Der Aufstellungsbe-
schluss wurde am 11. September 2009 im Amtsblatt fir Berlin Nr. 42, Seite 2217
vergffentlicht.

IvV.3. Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit / Trager 6ffentl. Belange

Mit der Anwendung des 8§ 13 BauGB wird der Gemeinde die Mdglichkeit gegeben,
nach eigenem Ermessen auf die frihzeitige Unterrichtung und Erérterung nach 8 3
Abs. 1 und 8 4 Abs.1 BauGB zu verzichten. Von dieser Moglichkeit wurde Gebrauch
gemacht.

V.4, Beteiligung der Trager offentlicher Belange

Mit Schreiben vom 16.08.2010 wurden die Behdrden und Trager offentlicher Belange
gemal’ 8§ 4 Abs. 2 BauGB beteiligt. Von 18 beteiligten Tragern und Behérden gaben
10 eine Stellungnahme ab. Von 2 Beteiligten wurden Hinweise gegeben. Diese wur-
den in die Begrindung Ubernommen. Die Bedenken eines Beteiligten wurden sach-
gerecht abgewogen bzw. konnten ausgeraumt werden.

IV.5. Offentlichkeitsbeteiligung

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB fand in der Zeit vom
06.09.2010 bis einschlief3lich 05.10.2010 statt. Wahrend dieser Zeit lag der Entwurf
des Bebauungsplans 7-37Be vom 17.08.2010 offentlich aus. Die Auslegung wurde
im Amtsblatt fir Berlin Nr. 35 vom 27.08.2010 Seite 1456 und in zwei Berliner Ta-
geszeitungen am 27.08.2010 fristgerecht bekannt gemacht.

Im Internet erfolgte parallel eine Information tiber die Offentlichkeitsbeteiligung. Plan-
und Begriindungsentwurf wurden fir jedermann o6ffentlich einsehbar ebenfalls ins
Internet gestellt (parallel zur Offentlichkeitsbeteiligung).

Die Behotrden und Stellen, die Trager offentlicher Belange sind wurden mit Schreiben
vom 16.08.2010 uber die stattfindende Offentlichkeitsbeteiligung informiert und auf-
gefordert ggf. Stellungnahmen abzugeben.

IV.6. Festsetzung

Nach dem Beschluss des Bezirksamtes Tempelhof-Schéneberg von Berlin vom
07.12.2010, die Vorlage zur Beschlussfassung des Bebauungsplanes 7-37Be vom
17.08.2010 an die Bezirksverordnetenversammlung zu Uberweisen, wurde dort, nach
Behandlung im Ausschuss fur Stadtplanung, der Bebauungsplan 7-37Be vom
17.08.2010 sowie der Entwurf der Rechtsverordnung zur Festsetzung des Bebau-
ungsplanes 7-37Be vom 17.08.2010 gemalf 8 6 Abs. 3 AGBauGB i.V. m. § 12 Abs. 2
Nr. 4 BezVG am 19.01.2011 beschlossen.

Der Bebauungsplan 7-37Be vom 17.08.2010 ist mit Schreiben vom 08.02.2011 und
den erforderlichen Unterlagen gemafd AV Anzeigeverfahren der zustandigen Senats-
verwaltung zur Festsetzung durch das Bezirksamt Tempelhof-Schéneberg angezeigt
worden.

Mit Schreiben vom 12.04.2011 teilte die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung mit,
dass der angezeigte Bebauungsplan 7-37Be innerhalb der gesetzlichen Frist nicht
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bearbeitet werden konnte. Insofern gilt 8 6 Abs. 5 Satz 1, 2. Halbsatz AGBauGB, so
dass in eigener Verantwortung die Festsetzungsfahigkeit zu prufen ist. Hierzu wurde
um Beachtung der Darlegung der Entwickelbarkeit aus dem FNP und der Darlegung
der Erforderlichkeit des Bebauungsplans gebeten. Beide Hinweise wurden aufge-
nommen und bei gegebener Notwendigkeit in der vorliegenden Begrindung festset-
zungsfahig tberarbeitet.

Am hat das Bezirksamt Tempelhof-Schéneberg die Festsetzung des Be-
bauungsplanes 7-37Be vom 17.08.2010 als Rechtsverordnung beschlossen. Im Ge-
setz- und Verordnungsblatt von Berlin vom , Nr. | Seite wurde die
Festsetzung des Bebauungsplanes 7-37Be vom 17.08.2010 veréffentlicht.
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V. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004
(BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI.
| S. 1509)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S.
132), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466)

Gesetz zur Ausfihrung des Baugesetzbuchs (AGBauGB) in der Fassung vom
7. November 1999 (GVBI. S. 578), zuletzt geandert durch Gesetz vom 3. November
2005 (GVBI. S. 692)

Aufgestellt

Berlin, den 01.11.2011

Bezirksamt Tempelhof-Schioneberg von Berlin
Abteilung Bauwesen
Fachbereich Planen

gez. Baldow

20



