VORLAGE - zur Kenntnisnahme -
des Bezirksamtes Tempelhof-Schoneberg liber

die Einleitung des Verfahrens zum Bebauungsplan 7-52B auf der Grundlage von § 13 a BauGB
als beschleunigtes Verfahren ohne Durchfilhrung einer Umweltpriifung gemaR § 2 Abs. 4 BauGB
fur die Grundstlicke Hauptstralle 17, 23-25, 141-144, AkazienstralRe 31, Kaiser-Wilhelm-Platz 1-
2/ FeurigstralRe 8-12 im Bezirk Tempelhof-Schéneberg, Ortsteil Schéneberg

Das Bezirksamt bittet,

den mit beiliegender Bezirksamtsvorlage — zur Kenntnisnahme - zu Pkt, der
TO vom . 2012 zur Kenntnis zu nehmen.
Begriindung

Ziel des neuaufgestellten Bebauungsplanes 7-52B ist die bestandsorientierte Sicherung von
Baugrundstiicken im Bereich des Stadteilzentrums Kaiser-Wilhelm-Platz / HauptstraRe. Die
Nutzungsvielfalt des Stadtteilzentrums soll erhalten und gestarkt werden. Verdrangungen sollen
vermieden werden.

Derzeit sind alle Grundstlicke als Kerngebiete festgesetzt wobei Wohnen auf einigen Grundst(-
cken / Teilflachen aligemein zuldssig ist. Tats&chlich fugen sich die Grundstiicke HauptstraRe
17, 23-25, Akazienstralle 31 bzgl. Gebdaudestruktur und Nutzung (Wohnen, Dienstleistung,
Handel) in die pragende Mischgebietsnutzung entlang der Hauptstrae ein.

Mit einem reinen Wohngebéude bestanden ist die Teilfliche des Grundstiicks Kaiser-Wilhelm-
Platz 1-2 / Feurigstral’e 8-9 an der ruhigen Feungstral&e

Einzig die an der BundesstraRe B 1 gelegenen Teilflachen der Grundstiicke Hauptstral&e 141-
144 und Kaiser-WilheIm-Platz 1-2, Feurigstrale 8-12 weisen aufgrund des groRflachigen
Einzelhandels (Kaiser—Wilhe!m—Passage und Uberwiegend leerstehendes Hertiegebdude) mit
Arztpraxen die Merkmale eines Kerngebietes auf.

Im.Rahmen des Bebauungsplanverfahrens soll gepriift werden, ob im Rahmen der Starkung des
- Stadteilzentrums an der Kerngebietsfestsetzung festgehalten werden soll oder, ob eine andere
Gebietsart (z. B. Mischgebiet, Sondergebiet fur groRflachigen Einzelhandel unter Berlicksichti-
gung der Blronutzung) stadtebaulich sinnvoller ist.

Soweit an der Gebietsart Kerngebiet festgehalten wird, ist zu prifen, ob Regelungen zur
Einschrankung der derzeitigen allgemeinen Zulassigkeit von Vergnlgungsstatten (mit Ausnahme
von Spielhallen, die bereits nach geltendem Recht ausgeschlossen sind) und Bordellen

erforderlich sind.

Geltungsbereich
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes 7-52B umfasst die Grundstiicke, welche gemaR den

Festsetzungen der Bebauungsplane XI-B 5 und XI-188 als Kerngebiete festgesetzt sind. Die
umgebenden Grundstlck entlang der HauptstraBe sind planungsrechtlich als Mischgebiete
gesichert. Die Mischnutzung aus Wohnen und gewerblichen Nutzungen (Handel, Dienstleistung,
Gastronomie) pragt das Stadteilzentrum.

Das Grundstiick Hauptstrafie 17 wurde zuvor durch Bezirksamtsbeschluss aus dem Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes 7-37Ba herausgenommen.

Plang‘ ebiet
Das Plangeb|et umfasst Grundstlcke des zentralen Abschnitts der Einkaufsstrale ,,Hauptstra-

Re":



HauptstraRe 17. grinderzeitliches Wohnhaus mit groRer Erdgeschossebene (Einzelhandel mit
810 m? Verkaufsflache und einer Bank); das Gebaude steht unter Denkmalschutz (Doppel-
mietshaus zusammen mit Hauptstralle 18, 1901-02 von Fritz und Martin Flatow)

Hauptstrale 23-24, Akazienstrale 31: Geschéfts- und BlUrogebaude aus den 1950 er Jahren:
das Gebaude steht unter Denkmalschutz (Verwaltungsgebdude, 1955-58 von Curt Hans
Fritsche Akazienstralle 31)

Hauptstral3e 25: Wohnhaus aus den 1950er Jahren mit Buroraumen im 1. Obergeschoss und
groRer Erdgeschossebene (Einzelhandel mit 730 m? Verkaufsflache) sowie Parkebene
oberhalb des Handels : ' :

Kaiser-Wilhelm-Platz 1-2, Feurigstralie 8-9: Einkaufszentrum aus den 1990 er Jahren mit Handel
(ein grol¥flachiger Einzelhandel) auf drei Ebenen; Arztpraxen in den oberen Geschossen als
Gesundheitshaus zusammengeschlossen; Wohnhaus aus den 1960 er Jahren an der Feurig-

stralle
Hauptstralte 141-144: ehemaliges Hertiekaufhaus, in dem nur noch im 1. Vollgeschoss Handel

stattfindet
(Angaben zur Verkaufsflache: Stand 2006 gemal ,Bezirklichen Einzelhandels- und Zentrenkonzept®)

Raumliche Einbindung
Das Plangebiet liegt im Innenstadtgebiet Schénebergs. Die Umgebung des Plangebietes ist

durch grinderzeitliche Wohnbauten und neuere Mischbebauung gepragt. Gewerbliche
Nutzungen befinden sich im Erdgeschoss, teilweise eingestreut in den héheren Geschossen.
Verschiedene Gemeinbedarfseinrichtungen liegen sudlich des Plangebietes, ebenfalls an der
Hauptstralte. Zwei offentliche Grinflachen (Kleistpark und Heinrich-Lassen-Park) erreicht man

fultlaufig vom Plangebiet aus.
Das Plangebiet ist durch verschiedene Buslinien gut an den &ffentlichen Personennahverkehr

angebunden. Uber die Busse oder zu Fu erreicht man S- und U-Bahnhofe.
Die HauptstraBe (B 1) ist Hauptverkehrsstrafie.

Vorbereitende Bauleitplanung
Gemal den Darstellungen des Flachennutzungsplanes handelt es bei dem Plangebiet um

gemischte Baufldiche M 2. Der in Rede stehende StraRenabschnitt ist dariiber hinaus als
,Einzelhandelskonzentration® dargestelit.

StadtentWickIunqsplan Zentren 3 ‘
Das Plangebiet gehort zum Stadtteilzentrum Kaiser-Wilhelm-Platz / Hauptstralle. Es ist dariiber

hinaus als ,Zentrentragender Stadtraum mit héchster Urbanitat” dargestelit.

Bezirkliches Einzelhandels- und Zentrenkonzept
Das Plangebiet gehért zum ,zentralen Versorgungsbereich® des Stadtteilzentrum Kaiser-
Wilhelm-Platz. Dieses Zentrum ist der versorgungstechnische Mittelpunkt von Schéneberg-Sid.

Geltendes Recht
Das Plangebiet liegt in den Geltungsbereichen des Baunutzungsplans sowie der Bebauungspla-

ne XI-B5 und XI-188:
X1-188: Der am 11. Dezember 1990 in Verbindung mit der BauNVO 1977 festgesetzte Bebau-
- ungsplan setzt das Grundsttick Hauptstrale 17 als Kerngebiet fest. Stralenseitig ist eine
siebengeschossige Bebauung rechtlich mdglich. Ruckwartig ist das ganze Grundstiick
fast vollstéandig eingeschossig Uberbaubar. Eine Tiefgarage als Teil einer Gemeinschafts-
anlage ist auf der hintersten Teilfldche zuldssig. Die zuldssige Geschossflache ist auf
4.450 m? begrenzt (dies entspricht einer GFZ von ca. 2,3). Oberhalb des 1. Vollgeschos-
ses ist Wohnen allgemein zulassig. Des Weiteren sind Spielhallen ausgeschlossen. Die
Flache, die nur eingeschossig bebaut werden darf, ist oberhalb des Geschosses zu be-
grinen.
XI-B 5. Der am 24. Marz 1997 festgesetzte Bebauungsplan andert bzgl. der Art der baulichen
Nutzung den Baunutzungsplan. Als Gebietsart wurde ein Kerngebiet festgesetzt. Darliber
hinaus sind Spielhallen unzuldssig. Auf dem 40 m tiefen Teilgrundstlick FeurigstralRe 8-9




ist von der Strallenbegrenzungslinie aus gerechnet Wohnen allgemein zulassig. Fur die
in Rede stehenden Grundstlicke ist die Bebauungstiefe auf 20 m begrenzt.

Baunutzungsplan: Gemall dem Baunutzungsplan aus dem Jahre 1960 gilt die Baustufe V/0,3
(GRZ 0,3 und funf zulassige Vollgeschosse)

Anlass und Erforderlichkeit:
Anlass fur die Einleitung des Bebauungsplanverfahrens 7-52B ist die bezirkliche Zielsetzung

zentrale Bereiche gemall der gesamtstadtischen Zielsetzung (Flachennutzungsplan und
Stadtentwicklungsplan Zentren 3) zu sichern. Grundsétzlich soll die Ausweisung von Kerngebie-
ten auf Gemischte Bauflache M 1 gemal} Flachennutzungsplan reduziert werden. Dies dient der
Starkung zentraler Bereiche. Grundsticke, die keine kerngebietstypischen Funktionen Uberneh-
men bzw. Ubernehmen sollen, sollen unter Berlicksichtigung der stadtebaulichen Zielsetzung
bestandsorientiert festgesetzt werden.

Ziel des Bezirkes ist es, das Stadteilzentrum Kaiser-Wilhelm-Platz zu starken. In diesem
Zusammenhang stellt sich die Frage, ob die Ausweisung von Kerngebieten mit ihrem zulassigen
Nutzungsspektrum vor dem Hintergrund der vorhandenen Grundstickszuschnitte und Bebauung
geeignet sind, das Ziel zu erreichen.

Aus den genannten Zielsetzungen ergab sich die Notwendigkeit, die vorhandene Nutzung sowie
geltendes Planungsrecht entlang des Strallenzuges der Hauptstralle detailliert zu erfassen, zu
dokumentieren und gegeniberzustellen. Das 'sich aus Widerspriichen zwischen Bestand,
geltendem Recht und vorbereitender Bauleitplanung sowie den bezirklichen Zielen, u.a. auch zur
Zulassigkeit von Vergnugungsstatten und Bordellen, ergebende Planerfordernis machte eine
neue Uberplanung der in Rede stehenden Grundstiicke notwendig. Der Bebauungsplan 7-52B
fur Kerngebietsgrundstiicke an der Hauptstralle / Kaiser-Wilhelm-Platz ist der zweite Bebau-
ungsplan, der entlang der Bundesstralle 1 ins Verfahren genommen wird.

Ziel des Bebauungsplanes
- Bestandsorientierte Sicherung der Grundstlicke bzgl. Art der baulichen Nutzung unter

Beachtung der vorbereitenden Bauleitplanung, der bezirklichen Ziele (Starkung des Stadtteil-
zentrums) sowie der dominierenden Wohnnutzung auf den Nachbargrundstiicken.
Fur Kern- und Mischgebietsgrundstiicke: stadtebaulich sinnvolle Regelungen zu Vergni-

gungsstatten und Bordellen.

Regelungen zum Maf der baulichen Nutzung, zur Bauweise, zu Uberbaubaren Grundstiicksfla-
chen sowie zu Strafllenverkehrsfladchen sind trotz oder gerade wegen offensichtlichen Widerspru-
chen zwischen Bestand (teilweise unter Denkmalschutz stehende) und geltendem MaR nicht
erforderlich. Da auf allen Grundstiicken der Bestand Uber der Zulassigkeit liegt, besteht kein
Verdnderungsdruck, der rechtlich zu steuern ware. Soweit ein Grundstiick nach Abriss neu
bebaut werden soll, ware zu prifen, ob ein eigenstdndiges Bebauungsplanverfahren durchzufiih-
ren ist. Derzeit sind das geltende Mall und die Bauweise ausreichend, um die stadtebauliche

Entwicklung im Plangebiet zu steuern.

Beschleunigtes Verfahren
Gemal § 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB kann ein Bebauungsplan fur Malnahmen der Innenentwick-

lung im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden, wenn in ihm eine zuldssige Grundfldche
1.5.d. § 19 Abs. 2 Baunutzungsverordnung festgesetzt wird, die weniger als 20.000 m? betrégt.
Darlber hinaus darf der Bebauungsplan die Zuldssigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur
Durchfuhrung einer Umweltpriifung unterliegen, nicht vorbereiten oder begriinden.

Der innerstadtische Bebauungsplan 7-52B erflllt die o.g. Kriterien. Mit der angestrebten
bestandsorientierten Gebietsausweisung in Verbindung mit der angestrebten Regelung bzgl. der
Zulassigkeit von Vergnlgungsstatten und Bordellen im Plangebiet werden MaRnahmen der
Innenentwicklung verfolgt. Eine Abwanderung oder Verdrangung der vorhandenen Wohn- und
Gewerbenutzung aufgrund fehlender rechtlicher Zuldssigkeit bzw. derzeit noch rechtlich
zulassiger Nutzungskonflikte wird ausgeschlossen. Dartber hinaus wird durch gezielte Regelun-
gen zu Vergnligungsstatten und Bordellen ein Trading-Down-Effekt, gerade vor dem Hintergrund
einiger Leerstéande im in Rede stehenden Gebiet vermieden. Dies wirkt sich positiv auf die im




Plangebiet vorhandene wirtschaftliche Struktur und die gesamtstadtische Bedeutung der
Hauptstralie aus.

Die verfolgte rechtliche Anpassung des Plangebietes an heutige Nutzungsanforderungen, um
vorhandene stadtebauliche Strukturen zu sichern bzw. unerwlinschte Nutzungen bzw. Nutzungs-
konflikte auszuschliellen, ist eme sogenannte ,andere Maflnahme der Innenentwicklung" geman
§ 13 a Abs. 1 BauGB.

Ein Mal} der baulichen Nutzung soll nicht festgesetzt werden, folglich ist weder die Grundfla-
chenzahl-Obergrenze noch eine potentielle Kumulation mit anderen § 13a-Bebauungspléanen
gegeben. Es wurden bzw. werden keine Bebauungspléne in engerem sachlichen, rdumlichen
und zeitlichen Zusammenhang zu den Bebauungsplénen aufgestellt, die sich hatten kumulierend
gemal § 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB auswirken kénnen.

Der Bebauungsplan 7-52B wird darlber hinaus keine Zulassigkeit von UVP-pflichtigen Vorhaben
tiber geltendes Recht hinaus begriinden. Konkrete Vorhaben, deren Zuldssigkeit durch den
Bebauungsplan begrindet werden soll, sind ebenfalls nicht gegeben.

Der Plan erfullt somit die Voraussetzungen des § 13 a BauGB.

Auf eine Umweltprifung einschlielllich Umweltbericht kann und soll verzichtet werden, da es sich
im Plangebiet bereits Uberwiegend um dicht bebaute innerstadtische Grundstiicke handelt. Alle
Grundsticke sind nach geltendem Recht Baugrundstlicke. Die zu sichernde Art der baulichen
Nutzung soll den Bestand (Wohnen und gewerbliche Nutzungen) starken und kerngebietstypi-
sche Nutzungen auf die zentrale Bereiche beschrianken.

Unabhéngig von einem Umweltbericht werden die Umweltbelange Gegenstand.der Abwagung in
der Begriindung sein. Aufgrund der geplanten Anderungen wird mit einer leichten Verbesserung
der planungsrechtlich zuldssigen Umweltsituation gerechnet.

Mitteilungsverfahren _
Mit Schreiben vom 14. September 2011 wurden die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung

sowie die Gemeinsame Landesplanung gemall § 5 AGBauGB uber die geplante Aufstellung des
Bebauungsplanes informiert. Bedenken wurden keine vorgetragen. Die Hlnwerse werden im

weiterem Verfahren beriicksichtigt.

Weiteres Vorgehen
Es ist geplant, den Beschluss im Amtsblatt von Berlin bekannt zu machen. AnschlieRend sollen

die Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 sowie die Behdrden und sonstigen Trager &ffentlicher
Belange gemal § 4 Abs. 1 BauGB beteiligt werden. Hierbei sollen zwei Alternativen (MK /
Sondergebiet flr Grundstiick Hertie, MI/MK fir das Eckgrundstiick Hauptstralle/ Akazienstralle)
vorgestellt werden. -Auf diese frihzeitigen Beteiligungen soll nicht verzichtet werden, um eine
breite Diskussion Uber die klnftige Entwicklung im Rahmen der Gebietsausweisung Uber das
stadtstrukturell bedeutende Stadtteilzentrum zu fUhren.

HaushaltsmaRige Auswirkungen
Es werden keine erwartet.

Rechtsgrundlage
Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414) zuletzt

geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509)
Gesetz zur Ausfihrung des Baugesetzbuchs (AGBauGB) vom 7. November 1999 (GVBI. S.
578), zuletzt geandert durch Gesetz vom 3. November 2005 (GVBI. S. 692)
Bezirksverwaltungsgesetz (BezVG) in der Fassung vom 14. Dezember 2005 (GVBI. 2006 S. 2),
geédndert durch Artikel | des Gesetzes vom 24. Februar 2011 (GVBI. S. 58)
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