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Wir bitten, gemdB Artikel 47 Abs. 1 der Verfassung von Berlin zur Kenntnis zu
nehmen, daB die Senatsverwaltung fiir Bau- und Wohnungswesen die nachstehende
Verordnung erlassen hat:

Verordnung
iiber die Festsetzung des Bebauungsplanes II-B 2 im Bezirk Tiergarten
Vom 8. Januar 1990
Auf Grund des § 10 des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fassung vom 8. Dezember
1986 (BGB1. I S. 2253/GVB1. 1987 S. 201), gedndert durch Gesetz vom
25. Juli 1988 (BGB1. I S. 1093/GVB1. S. 1378), in Verbindung mit § 4 Abs. 5

Satz 1 und mit § 6 Abs. 1 des Gesetzes zur Ausfﬁhrdng des Baugesetzbuchs
(AGBauGB) vom 11. Dezember 1987 (GVB1. S. 2731) wird verordnet:



§1
Der Bebauungsplan II-B 2 vom 5. April 1989

fir den Bereich 1 mit den Grundstiicken WiclefstraBe 36 - 37, WaldstraBe 1 - 7,
55 - 61, WaldenserstraBe 29 - 35, BugenhagenstraBe 19, Emdener StraBe 1 - 5,
56 - 60, Oldenburger StraBe 1 - 6, 47 - 49, Bremer StraBe 9, 67 - 76,

JonasstraBe 5 - 9, ArminiusstraBe 2, Bredow-straBe 1 - 2, 43 - 46, Wilhelmshave-
ner StraBe 1, StromstraBe 60 - 62, 64 - 66, TurmstraBe 28 - 29, 31 - 33,

35 A - 43, 44 (teilweise), 45 - 58, 60, 62 - 74, 76 - 83, 85, OttostraBe 3/7,
19/21, 18/22, Al1t-Moabit 35 - 37, 40 - 54, 72 - 86 B, Krefelder StraBe 1 - 2,

21 - 22, Bochumer StraBe 1 - 2, 26 - 27, Elberfelder Strape 2 - 3,

JagowstraBe 23 - 25, ZinzendorfstraBe 8 - 9, Gotzkowsky-straBe 1 - 4, 8,

10 - 18 A, 23 - 37, ZwinglistraBe 15, 26 - 27, 29, Huttenstra-Be 1 - 7, 68 - 72,
Rostocker StraBe 1 - 1 A, 52 und BeusselstraBe 15 - 29, 31 - 34, 61 - 76, 78

sowie fiir den Bereich 2 mit den Grundstiicken StephanstraBe 1, 65 - 67,
QuitzowstraBe 146, Perleberger StraBe 3 - 32, 47 - 61, Stendaler StraBe 1 - 2,
Rathenower StraBe 26 - 31, 44 - 50, FeldzeugmeisterstraBe 1, KruppstraBe 11,
Wilsnacker StraBe 30 - 36, 38 - 41 und BirkenstraBe 15 im Bezirk Tiergarten,

der die durch Verordnung iiber die Festsetzung des Bebauungsplanes II-7 a fiir die
Grundstiicke StromstraBe 64 - 70 im Bezirk Tiergarten vom 17. September 1960
(GVB1. S. 947); und liber die Festsetzung des Bebauungsplanes II-7 b fiir die
Grundstiicke TurmstraBe 27 - 29, Wilhelmshavener StraBe 1, StromstraBe 60 - 63
sowie fir die StromstraBe zwischen Alt-Moabit und TurmstraBe und fiir Teilab-
schnitte der StromstraBe, der Perleberger StraBe und der TurmstraBe, im Bezirk

. Tiergarten vom 1. August 1978 (GVB1. S. 1578) festgesetzten Bebauungsplidne teil-
weise dandert, wird festgesetzt.

§ 2

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



§ 3
(1) Auf die Vorschriften iiber

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

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

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

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

2. Mdngel der Abwdgung,

wenn sie nicht in den Fdllen der Nummer 1 innerhalb eines Jahres, in Fdllen der
Nummer 2 innerhalb von sieben Jahren seit der Verkiindung dieser Verordnung ge-
geniiber dem fiir die verbindliche Bauleitplanung zustédndigen Mitglied des Senats
geltend gemacht worden sind; der Sachverhalt, der die Verletzung oder den Mangel
begriinden soll, ist_.darzulegen.

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

§ 4

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



A.

Is

Begriindung:

Veranlassung des Planes und Erforderlichkeit

AntaB zur Aufstellung des Bebauungsplanes war das dringende Erfordernis,
fir den Bereich der TurmstraBe etwa von der BerlichingenstraBe bis zur
StromstraBe sowie fiir den Bereich der StraBe Alt-Moabit von der Gotz-
kowskystraBe bis zur StromstraBe (Bereich 1) und fiir den Bereich der
Perleberger StraBe von der BirkenstraBe bis zur QuitzowstraBe (Be-
reich 2), die nach dem als Bebauungsplan gemiB § 173 Abs. 3 Bundesbau-
gesetz libergeleiteten Baunutzungsplan in der Fassung vom 28. Dezem-

ber 1960 zuldssige Art der baulichen Nutzung (gemischtes Gebiet und
allgemeines Wohngebiet) neu zu regeln, um eine geordnete stidtebaulic!
Entwicklung zu sichern und damit nachteilige Verdnderungen der Struktur
eines Teiles des Hauptgeschdaftszentrums des Bezirks Tiergarten sowie
Beeintrachtigungen des Stadt- und StraBenbildes und stidtebauliche Qua-
Titdtsverluste zu vermeiden.

Schon seit 1983 waren Bereiche mit bedeutender geschiftlicher Nutzung
im Bezirk Tiergarten, so auch zum Teil die TurmstraBe, die StraBe -Alt-
Moabit sowie die Perleberger StraBe und jeweils angrenzende Bereiche,
einem starken Verdnderungsdruck infolge sich mehrender Neu- beziehungs-
weise Erweiterungsantrdge fiir Spielhallen und Videotheken ausgesetzt.
Wegen der sich daraus ergebenden nachteiligen stéddtebaulichen Entwick-
Tung erforderte dies die Anderung der Bauleitplanung.

Durch Verdnderungen in der Branchenzusammensetzung, wie die raumliche
Konzentration von Gast- und Vergniigungsstatten einfachster Art und vor
allem Spiethallen und auf Kommerzialisierung des Sex ausgerichtete Un-
ternehmen der verschiedensten Form, ist dieser Bereich einer stidtebau-
Tich unerwiinschten Wandlung unterworfen. Sowohl die direkten Verdrin-
gungs- als auch die indirekt zu Lasten der traditionell typischen Nut-
zungsvielfalt wirksamen Nachbarschaftseffekte veridndern das Struktur-
und Erscheinungsbild der Bereiche um die TurmstraBe, die StraBe Alt-
Moabit gowie die Perleberger StraBe und zerstoren ihren Charakter und



die stiadtebauliche Qualitdt. Langfristig kann dieser ProzeB zu stddte-
baulich unerwiinschten Funktionsverlusten fiihren - &duBerstenfalls sogar
zur Umwandlung dieser Gebiete in Vergniigungsviertel. Wird diese Ent-
wicklung nicht aufgehalten, ist ein stddtebaulicher Qualitdtsverfall in
diesen bezirklichen Zentren absehbar, daher muB dieser unerwiinschten
Entwicklung durch den Bebauungsplan entgegengewirkt werden.

Das Baugenehmigungsverfahren gibt weder auf der Grundlage des bisher
geltenden Bauplanungsrechts noch nach einer ausschlieBlichen Umstellung

der Baugebietsausweisungen. auf die Vorschriften der Baunutzungsverord-
nung eine hinreichende Moglichkeit, die Ansiedlung von Spielhallen und
anderen stadtebaulich unerwiinschten Nutzungen in dem Umfange entgegen-
zuwirken, wie dies zur Erreichung der stddtebaulichen Ziele erforder-

lich ist.

Das Bezirksamt Tiergarten hat daher, soweit planungsrechtlicher Hand-
lungsbedarf bestand, die Aufstellung des Bebauungsplanes fiir zwei Teil-
bereiche der durch die geschilderte Entwicklung gefdhrdeten Geschafts-
straBen beschlossen.

Die mit der verbindlichen Bauleitplanung verfolgten Ziele sind im
wesentlichen:

—.Erhajtung,f]Hchendeckender Vielfalt. der Nutzungsstruktur und die Ver-
hinderung des Entstehens von Monostrukturen,

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

- Beibehaltung einer gehobenen Qualitdt des Waren- und Dienstleistungs-
angebotes durch Attraktivitdtssteigerung und Verbesserung der
Versorgungsfunktion,



- Vermeiden der Unterbrechung der Schaufensterfronten durch stidtebau-
Tich unerwiinschte Nutzungen mit den moglichen Folgen des Ausbleibens
von Kunden der dort ansdssigen Einzelhandelsgeschifte und deren Exi-
stenzgefdhrdung, aber auch im Interesse der Erhaltung und auch der
Verbesserung des StraBenbi ldes,

- eine moglichst weitgehende Erhaltung des Wohnanteiles zur Vermeidung
_des Verddungseffektes nach GeschiftsschluB,

- Verhinderung von Stgrungen anderer Nutzungen, insbesondere der
Wohnnutzung.

Um diese Ziele zu sichern, muBten neben der Gebietsumwandlung Nutzung’
einschrdnkungen, insbesondere fiir Vergniigungsstatten, in Form von
Ausnahme- und AusschluBregelungen eingefiihrt werden.

Bei Bauantrdgen fiir die nur noch ausnahmsweise zulidssigen Schank- und
Speisewirtschaften sowie Vergniigungsstatten - abgesehen von Spielhallen
und dhnlichen stddtebaulich hier unvertraglichen Unternehmen - muB die
Baugenehmigungsbehdrde im Rahmen ihres pflichtgemiBen Ermessens auf-
grund der jeweils gegebenen, verdnderbaren konkreten stidtebaulichen
Situationen fiir das betroffene Grundstiick im Baugenehmigungsverfahren
priifen, ob die Ausnahme gewdhrt werden kann. Insoweit wird hier kiinftig
ber die Einschrdnkung der Nutzungsmoglichkeit im Gegensatz zu den vom
volligen AusschluB betroffenen Nutzungen variabler entschieden.

Allgemein kann fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes gesagt wer-
den, dal es wegen der bereits vorhandenen Vielzahl von Restaurants,
Kneipen, ImbiBstuben und dergleichen stddtebaulich angezeigt ist, eine
weitere Zulassung derartiger Nutzungen in jedem Einzelfall von einer
Priifung und gegebenenfalls Ausnahmegewshrung abhingig zu machen. Auf
diese Weise werden kiinftig Neuansiedlungen dieser Art eingeschrinkt und
einseitige Strukturen und Qualitatsverluste fiir die Hauptgeschiftsstra-
Be vermieden.Dies gilt allgemein auch fiir Vergniigungsstitten, bei denen
neben Nutzungsvielfalt und Qualitat insbesondere auch ihre Vertridglich-
keit mit der zuldssigen Wohnnutzung eine wesentliche Rolle spielt.



Der liber diese Ausnahmeregelungen hinausgehende AusschiuB von Spielhal-
len und dhnlichen Unternehmen wird dariiber hinaus verhindern, daB durch
diese Etablissements Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe aus dem
Geltungsbereich weiter verdrdngt werden und daf dadurch das geschaftli-
che Niveau in der Umgebung der Spielhallen und der dhnlichen Unterneh-
men noch mehr absinkt.

Seit dem 1. Januar 1983 bis zum 31. Juli 1988 erfolgte innerhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes fiir 19 Spielhallenbetriebe eine
gewerberechtliche Konzessionserteilung; seit dem 1. August 1988 wurden
nur noch zwei Erlaubnisse fiir diesen Bereich erteilt, wobei jedoch nur
ein Inhaberwechsel fiir eine bestehende Spielhalle stattfand beziehungs-
weise die Bedingungen einer bereits friiher erteilten Erlaubnis auf An-
trag gedandert wurden. Insgesamt befinden sich somit zur Zeit 21 Spiel-
hallenbetriebe innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes.

Eine starke Haufung von Neuantrdgen fiir Spielhallen im Bezirk Tiergar-
ten trat im Jahre 1986 bis zum Zeitpunkt der Einleitung des Bebauungs-
planverfahrens im Dezember 1986 auf. Nachdem der AufstellungsbeschluB
gefaBt worden war, wurden fiinf Bauantrdge zur Genehmigung der Errich-
tung von Spielhallen zundchst zuriickgestellt (§ 15 Baugesetzbuch) und
dann auf der Grundlage der am 21. Dezember 1987 erlassenen Verdnde-
rungssperre versagt. Ohne die Bauleitplanung und deren Sicherung hdtte
der stddtebaulich negativen Entwicklung nichts entgegengesetzt werden
konnen, da diesen Antrdgen nach dem bisher geltenden Baurecht hdtte
stattgegeben werden miissen.

DaB ein Eindringen dieser Geschdfte und der VerdrdngungsprozeB bereits
eingeleitet wurden, ergibt sich im einzelnen aus folgenden Feststellun-

gen:

Auf den Grundstiicken HuttenstraBe 1 und 2 befinden sich zwei Spielhal-
len in ehemaligen Rdumen eines Wettannahmebiiros; wenn auch eine Wettan-
nahmestelle keinen typischen Einzelhandelsbetrieb darstellt, so ist sie



doch im innerstddtischen Bereich Berlins hdufig anzutreffen und Bei-
spiel fiir die Vielfalt des Dienstleistungsbereiches in einem bezirkli-
chen Geschdftszentrum. An der BeusselstraBe 22 sind ein Sex-Shop-Kino
und eine Spielhalle untergebracht, die einem Porzellangeschdft nachge-
folgt sind. Eine weitere Spielhalle befindet sich anstelle eines vorher
dort angesiedelten Drogeriemarktes an der BeusselstraBe 16. Die Spiel-
halle an der TurmstraBe 62 befindet sich in den Rdumen eines alt-
eingesessenen Moabiter Gemdlde- und Bilderladens. '

Auf dem Grundstiick GotzkowskystraBe 14 wichen der Spielhalle ein
Farben- und Tapetengeschéft, an der GotzkowskystraBe 23 A - 23 B eine
Backerei und ein Café. An der WaldstraBe 6 zog die Spielhalle in die
Rdume eines iiber Moabit hinaus bekannten Damenmodegeschdfts. Eine Fil’
Te eines in vielen Berliner Bezirken angesiedelten Schuhhauses wurde an
der TurmstraBe 50 durch Spielhallen abgeldst. An der TurmstraBe 72/73
gab ein Mobelgeschdft die Nutzung zugunsten der Spielhalle auf; an der
TurmstraBe 76 ersetzte die Spielhalle ein Argentinisches Speiselokal.

Fir die an der Emdener StraBe 2 und 3 eingerichteten Spielhallen ent-
standen in den Rdumen eines dort vorher ansissigen Modeladens (Nr. 2)
und einer Wascherei (Nr. 3); gleiches gilt fiir die Spielhalle Bochumer
StraBe 1/1 A, da frilher auch hier ein Widschereibetrieb ansdssig war,

Die im Gebdude StromstraBe 58 befindliche Spielhalle ist wohl die dlte-
ste im Bezirk Tiergarten, so daB sich eine konkrete Verdrdngung hier
nicht belegen 1a8t. An der StromstraBe 64 wurde ebenfalls eine Spiel-
halle eingerichtet; hierbei handelt es sich um die erste Nutzung des
Neubaus.

Die Spielhalle an der Perleberger StraBe 22 nutzt die Riume eines gro-
Ben Eisenwaren- und Wirtschaftsartikelladens, die an der Rathenower
StraBe 30 die eines Lebensmittel- und eines Kohlenladens; gegeniiber an
der Rathenower StraBe 45 wich ebenfalls ein Kohlenladen der Spielhalle.
Die an der Perleberger StraBe 14 ansissige Spielhalle zog in ein Video-
Center ein, und an der Perleberger StraBe 7 gab ein Reisebiiro zugunsten
der Spielhalle das Geschaft auf.



Zusammenfassend ist somit festzustellen, daB die von den nunmehr ansds-
sigen Spielhallen und @hnlichen Unternehmen ersetzten Einzelhandelsbe-
triebe vor allem im Bereich der TurmstraBe zu einem nicht unerheblichen
Verlust der ehemals vorhandenen Angebotsvielfalt gefiihrt haben, wodurch
die Bedeutung der TurmstraBe als Mittelzentrum gelitten hat. Ahnliches
gilt fir den Bereich 2, in dem hauptsdchlich die Léden an der Perleber-
ger StraBe und an der Rathenower Strafe der Nahversorgung der Bevdlke-
rung dieses Gebietes mit Giitern des tédglichen Bedarfs dienen. Der Be-
bauungsplan verfolgt daher mit dem AusschluB von Spielhallen und &hnli-
chen Unternehmen auch das Ziel, das Angebot in diesen Bereichen wieder
zu qualifizieren und dadurch gleichzeitig die stddtebauliche Attrakti-
vitdt zu erhohen,

Im Ergebnis liegen somit besondere stadtebauliche Griinde im Sinne von

§ 1 Abs. 9 BauNVO vor, die die AusschluB- und Ausnahmeregelungen und
damit verbundene Eingriffe in den freien Wettbewerb und in das durch
das Grundgesetz geschiitzte Eigentum rechtfertigen. Die vorhandenen Nut-
zungen dieser Art genieBen, soweit sie bauaufsichtlich genehmigt wur-
den, Bestandsschutz.

SchlieBlich hdlt sich der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes
an das UbermaBverbot, da er nur auf einen Teil derjenigen Gebiete im
Bezirk Tiergarten beschridnkt ist, in denen die meisten Spielhallen und
die sonstigen in Rede stehenden. Unternehmen.ansdassig sind und in denen
durch weitere Nutzungen dieser Art absehbar die geschilderten negativen
Auswirkungen entstehen wiirden. Der derzeitige Rechtsstatus der iibrigen
Nutzungen soll-weitgehend gewahrt bleiben.

Mit dem Bebauungsplan II-B 2, einem "einfachen" oder "generellen" Be-
bauungsplan, wurden vorwiegend gemischtes Gebiet, aber auch allgemeines
Wohngebiet nach den iibergeleiteten stddtebaulichen Vorschriften der
Bauordnung fiir Berlin 1958 sowie durch die speziellen Bebauungspla-

ne II-7 a mit Verordnung vom 17. September 1960 (GVB1. S. 947) festge-
setztes gemischtes Gebiet und II-7 b mit Verordnung vom 1. August 1978
(GVB1. S. 1578) festgesetztes Kerngebiet in allgemeines Wohngebiet,
Mischgebiet beziehungsweise Kerngebiet nach der Baunutzungsverordnung
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in der Fassung vom 15, September 1977 (BauNvO 1977) umgewandelt. Hier-
bei fanden die Vorschriften des § 1 der Baunutzungsverordnung in der
Fassung vom 15. September 1977 als weiteres planungsrechtliches Steue-
rungsinstrument zur Erhaltung der staddtebaulich erwiinschten Qualitat
und Nutzungsvielfalt Anwendung. AuBerdem kommen durch die Umwandlung,
die die Art der baulichen Nutzung betrifft, die gegeniiber § 7 Nr. 5 der
Bauordnung fiir Berlin 1958 verscharften Regelungen des § 15 BauNvO

- allgemeine Voraussetzungen fiir die Zuldssigkeit baulicher und sonsti-
ger Anlagen - zur Anwendung.

Mit den im Planbereich vorgesehenen Gebietsausweisungen wird der zen-
tralen Funktion des Plangebiets Rechnung getragen, wobei das vorhandene
Siedlungsgefiige (Anordnung der Baubldcke in geschlossener Struktur) mi*
seinen Nutzungen (Vielzahl von Ldden und Dienstleistungsbetrieben in
gewachsenen Strukturen) dieser Funktion entspricht und dementsprechend
erhalten werden muB. Es ist davon auszugehen, daB der Bebauungsplan
durch die Beriicksichtigung stddtebaulicher Anforderungen in Entwicklung
aus dem Flachennutzungsplan 84 einer positiven Fortentwicklung der Ge-
schaftszentren dient und einen planerischen Ordnungsrahmen schafft,

der es erlaubt, erkennbare negative Entwicklungstendenzen unter stidte-
baulichen Gesichtspunkten giinstig zu beeinflussen. Dabei beriicksichtigt
der Bebauuanp]an die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhdltnisse, die Belange der sozialen und kulturellen Bediirf-
nisse der Bevdlkerung, die Forderungen an die Ortsbilderhaltung, die
Belange von Gewerbe und Wirtschaft, wie auch ihrer mittelstindischen
Struktur im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevdlke-
rung.

Primar dient der Bebauungsplan II-B 2 dem AusschluB stddtebaulich uner-
wiinschter Nutzungen entlang der TurmstraBe, der StraBe Alt-Moabit und
der Perleberger StraBe sowie in den angrenzenden Bereichen. Diese Be-
reiche der NebenstraBen wurden in den Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes einbezogen, da anderenfalls durch die unausweichlich erfolgende
Verdrdngung der stddtebaulich unvertrdglichen Betriebe in die ndchste
Nachbarschaft zum engeren bezirklichen Zentrum die stddtebaulich pro-
blematische Situation nicht gelost ware. Vielmehr wiirde der mit der
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Zerstorung der bestehenden vielfdltigen Nutzungsstrukturen einhergehen-
de stddtebauliche Qualitdtsverfall lediglich um "wenige Meter" verla-
gert.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes II-B 2 stellen so sicher, daB
weitere neu hinzukommende “"Negativnutzungen" wie Fast-Food-Einrichtun-
gen, Spielhallen und die Schaustellung von Personen aus den mit diesem
Bebauungsplan festgesetzten Kern-, Misch- und Wohngebieten weitgehend

ferngehalten werden konnen und so die angestrebte stddtebauliche Ent-
wicklung mit Hilfe der Baunutzungsverordnung in der Fassung vom

15. September 1977 verwirklicht wird.

Zur Sicherung der Planung wahrend des Verfahrens wurde nach dem Be-
schluB zur Aufstellung des Bebauungsplanes II-B 2 zur Verhinderung un-
vertrdgl icher Nutzungen der genannten Art die Verordnung einer Verdnde-
rungssperre gemaB § 14 Abs. 1 des Baugesetzbuchs (BauGB) fiir die Grund-
stiicke TurmstraBe 39, WaldstraBe 5, Emdener StraBe 5 und Alt-Moabit 86
im Bezirk Tiergarten am 21. Dezember 1987 (GVB1. 1988 S. 18) erlassen.
Die Verlangerung der Verdnderungssperre gemaB § 17 Abs. 1 Satz 3 des
Baugesetzbuchs wurde durch Verordnung vom 14. Dezember 1988 (GVBl. 1989
S. 3) erlassen.

Nach den Angaben des Altlastenflachenverdachtskatasters vom April 1989
und erganzenden Aussagen der zustandigen Fachverwaltung besteht fiir das
Grundstiick TurmstraBe.39 der.Verdacht einer.Ulverunreinigung; fir die
Grundstiicke Alt-Moabit 82 A - 86, TurmstraBe 31/Wilhelmshavener StraBe
sowie fiir nur bedingt bekannte Bezirke Perleberger StraBe/Wilsnacker
StraBe und-Rathenewer StraBe/StephanstraBe sind durch friihere Nutzun-
gen verursachte branchentypische Belastungen des Bodens nicht
auszuschlieBen. Diese Verdachtsmomente sind jedoch nicht so hinreichend
konkretisiert, daB eine Kennzeichnung von Flachen gemdB § 9 Abs. 5

Nr. 3 des Baugesetzbuchs vorgenommen werden muf.

Die in § 9 Abs. 5 Nr. 3 Baugesetzbuch geregelte Kennzeichnungspflicht
fiir Flachen, auf denen Altlasten vorhanden sind, erstreckt sich nur auf
Fdlle, bei denen die Belastung aufgrund ihrer Art, Beschaffenheit oder
Menge einen bestimmten Erheblichkeitsgrad aufweist. Die Kennzeichnung
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dient der vollstdndigen Information des Biirgers und tragt der Moglich-
keit Rechnung, daB sich die Gefahrlichkeit der verunreinigenden Stoffe
erst zu einem spateren, nach der Festsetzung des Bebauungsplans 1iegen-
den Zeitpunkt erweist.

Gegenwdrtig bestehen keine iiber die bloBe Vermutung hinausgehenden wei-
teren Erkenntnisse iiber die genannten Flichen. Lediglich aufgrund frii-
herer, zum Teil bereits im letzten Jahrhundert auf den aufgefiihrten

Fldchen ausgeiibter Nutzungen spricht eine hohe Wahrscheinlichkeit fiir
das Vorhandensein von Bodenverunreinigungen. Die Warnung durch Kenn-

zeichnung ist aber nur dann angemessen, wenn hinreichend konkrete Anga-
ben iiber die Verunreinigung vorliegen, die eine Aussage zur Erheblich-
keit gestatten. Diese Voraussetzung ist hier nicht erfijl It und es kann
auch nicht damit gerechnet werden, daB weitere Erkenntnisse, die eine
Beurteilung der etwaigen Gefahrlichkeit ermoglichen, in absehbarer Zeit
gewonnen werden, da die in Betracht kommenden Flichen iiberwiegend be-
baut sind.

Da keine greifbaren Anhaltspunkte fiir eine gesundheitliche Gef dhrdung
der im Planbereich wohnenden und arbeitenden Menschen gegeben sind und
insbesondere keine Aussagen zur Beschaffenheit oder Menge der
vermuteten Bodenverunreinigungen getroffen werden konnen und auch nicht
erwartet werden kann, daB sich allgemein Gefahren fiir die Sicherheit
ergeben, wurde an der Festsetzung von Nutzungsarten festgehalten, die
im Rahmen der _jeweiligen Gebietsart weder das Wohnen noch gewerbliche
Nutzungen grundsdtzlich ausschlieBen. Es bestand ein berechtigtes In-
teresse, zur Sicherung des Planungsziels das Verfahren zur Aufstellung
des Bebauungsplanes durch- seine Festsetzung zum AbschluB zu bringen,
ohne weitere Ermittlungen zu den Verdachtsflichen abzuwarten.

Vor dem Hintergrund der vorliegenden unbestimmten Erkenntnisse und noch
ausstehenden Ergebnisse genauer Untersuchungen, die bis zu der vor-
dringlich notwendigen Festsetzung des Bebauungsplanes nicht erwartet
werden konnten, und der rechtlichen Anforderungen zur Kennzeichnung
derartiger Fldachen, deren Boden erheblich mit umweltgefdhrdenden Stof-
fen belastet sein miissen, konnte im vorliegenden Fall deshalb auf eine
Kennzeichnung verzichtet werden,
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Im Fléachennutzungsplan von Berlin vom 8. April 1984 - FNP 84 -

(AB1. 1988 S. 917) ist das Gelande beiderseits der TurmstraBe in einer
Breitg von jeweils etwa 100 m als gemischte Bauf liche mit Einzelhan-
delskonzentration und im librigen als Wohnbauf ldche (Typ 1) mit einer
mittleren blockbezogenen GeschoBflichenzahl bis 2,0 sowie die Strom-
straBe als lbergeordnete HauptverkehrsstraBe dargestellt. Im Zuge der
Bremer Strafe ist eine Griinfldache (Parkanlage) dargestellt. AuBerdem
liegen die Bereiche 1 und 2 im Vorranggebiet fiir Luftreinhaltung.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes II-B 2 sind durch Bebduungsplane
unter anderem folgende Festsetzungen getroffen:

II-7 a fir die Grundstiicke StromstraBe 64 - 70 im Bezirk Tiergarten,
festgesetzt durch Verordnung vom 17. September 1960 (GVB1. S. 947): Ge-
mischtes Gebiet und StraBenland;

[I-7 b fir die Grundstiicke TurmstraBe 27 - 29, Wilhelmshavener StraBe 1,
StromstraBe 60 - 63 sowie fiir die StromstraBe zwischen Alt-Moabit und
TurmstraBe und fir Teilabschnitte der StromstraBe, der Perleberger
StraBe und der TurmstraBe im Bezirk Tiergarten, festgesetzt durch Ver-
ordnung vom 1, August 1978 (GVB1. S. 1578): Kerngebiet und StraBenver-
kehrsfldche;

I1-E fiir den Bereich 1 zwischen TurmstraBe, StromstraBe, nordlichem
Ufer der Spree, Krefelder StraBe und Thusnelda-Allee sowie fiir den Be-
reich 2 zwischen siidlichem Ufer der Spree, Bartningaliee, Flensburger
StraBe und ClaudiusstraBe im Bezirk Tiergarten, festgesetzt durch Ver-
ordnung vom 1. September 1988 (GVB1. S. 1903): Zulassung von Ausnahmen
von dem vorhandenen Ma der baulichen Nutzung zum Ausbau von Dachriumen
in groBerem Umfang fiir Wohnzwecke (Die Festsetzungen des Bebauungspla-
nes II-E, die sich Tediglich auf das MaB der Nutzung erstrecken, werden
von den Festsetzungen des Bebauungsplanes II-B 2 nicht beriihrt).

Der Baunutzungsplan in der Fassung vom 28. Dezember 1960 (AB1. 1961
S. 742) weist die vom Bebauungsplan erfaBten Bereiche als gemischtes
Gebiet der Baustufe V/3 aus.
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Verf ahren

Das Bezirksamt Tiergarten von Berlin faBte am 20. Januar 1987 den Be-
schluB liber die Aufstellung des Bebauungsplanes gemaB § 3 Abs. 1 des
Gesetzes zur Ausfiihrung des Bundesbaugesetzes. Der BeschluB wurde gemap
§ 2 Abs. 1 des Bundesbaugesetzes im Amtsblatt fiir Berlin 1987 S. 324
bekanntgemacht.

Einen AnderungsbeschluB iiber den Geltungsbereich des Bebauungspl anes
faBte das Bezirksamt Tiergarten von Berlin am 29. November 1988. Der
BeschluB wurde im Amtsblatt fiir Berlin 1988 S. 1988 bekanntgemacht.

Die offentliche Darlegung der allgemeinen Ziele und Zwecke der Planun
und die Anhorung der Biirger nach § 2 a Abs. 2 des Bundesbaugesetzes
fand in der Zeit vom 11. Mai 1987 bis 12. Juni 1987 statt. Auswirkungen
auf die Planung ergaben sich nicht.

Die Behdrden und Stellen, die Tradger 6ffentlicher Belange sind, wurden
gemdaB § 4 des Baugesetzbuchs beteiligt. Die erforderlichen Anderungen
wurden veranlaBt.

Der Entwurf des Bebauungsplanes hat nach fristgerechter Bekanntmachung
im Amtsblatt fiir Berlin vom 7. April 1989 gemaB § 3 Abs. 2 des Bau-
gesetzbuchs in._der Zeit vom 17. April bis einschlieBlich 19. Mai 1989
offentlich ausgelegen. Bedenken und Anregungen wurden nicht vorge-
bracht.

Die Bezirksverordnetenversammlung des Bezirks Tiergarten hat dem Ent-
wurf des Bebauungsplanes am 13. Juli 1989 zugestimmt und damit auch das
Ergebnis der Interessenabwdgung gebilligt.

Inhalt des Planes

Der Bebauungsplan setzt in Entwicklung aus den Darstellungen des Fla-
chennutzungsplanes fiir die im Geltungsbereich befindlichen Baugrund-
stiicke als Art der baulichen Nutzung im einzelnen allgemeines Woh nge-
biet, Mischgebiet und Kerngebiet fest.
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Mit der Umwandlung werden - wie bereits dargelegt - allgemein die ge-
geniiber der entsprechenden Vorschrift des § 7 Nr. 5 Bauordnung fiir
Ber1in 1958 verscharften Regelungen des § 15 der Baunutzungsverord-

nung 1977 fiir die Beurteilung der Zulassigkeit von einzelnen Anlagen
und Einrichtungen wirksam und insbesondere auch zur Vermeidung von Mono-
strukturen jedweder Art anwendbar. AuBerdem wurden Nutzungsbeschrian-
kungen unter Anwendung des § 1 Baunutzungsverordnung 1977 festgesetzt.

Die Gebietsumwandlung und die Nutzungsbeschrénkungen sowie die Klar-
stellung liber das Fortgeiten bisheriger Vorschriften erfolgte durch die
nachstehend aufgefiihrten wortlich wiedergegebenen Planergdnzungsbestim-
mungen:

a) Fiir die Baugrundstiicke, die

- im Bereich 1, Grundstiicke WiclefstraBe 36 - 37, Beusselstra-

Be 21 - 29, 31 - 34, 61 - 76, 78, HuttenstraBe 1 - 7, 68 - 72, Ro-
stocker StraBe 1, 1 A, 52, Oldenburger StraBe 3 A - 6, Waldenser-
straBe 29 - 35, Bremer StraBe 67 - 70, Jonasstrae 5 - 8, Bredow-
straBe 43 - 46, ZwinglistraBe 15, 26, 27, 29, GotzkowskystraBe 8,
10 - 18 A, 23 - 32, OttostraBe 3/7, Alt-Moabit 35 - 37, 40 - 54,
72 - 86 B, Krefelder StraBe 1 - 2, 21 - 22, Bochumer StraBe 1 - 2,
26, 27, Elberfelder StraBe 2, 3, JagowstraBe"23 - 25, Zinzendorf-
straBe 8, 9,

- im Bereich 2, Grundstiicke StephanstraBe 1, 65 - 67, Quitzowstra-
Be 146, Perleberger StraRe 3 - 32, 47 -.61, Stendaler StraBe 1 - 2,
Rathenower StraBe 26 - 31, 44 - 50, FeldzeugmeisterstraBe 1,
KruppstraBe 11, Wilsnacker StraBe 30 - 36, 38 - 41 und Birkenstra-

- Be 15,

im Baunutzungsplan in der Fassung vom 28. Dezember 1960 (ABT. 1961
S. 742) iiberwiegend als gemischtes Gebiet gemaB § 7 Nr. 9 und zum
Teil als allgemeines Wohngebiet gemdB § 7 Nr. 8 der Bauordnung fiir
Berlin in der Fassung vom 21. November 1958 (GVB1. S. 1087, 1104)
ausgewiesen sind,
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- im Bereich 1, Grundstiicke StromstraBe 64 - 66, im Bebauungsplan
II-7 a durch Verordnung vom 17. September 1960 (GVB1. S. 947) als
gemischtes Gebiet gemdB § 7 Nr. 9 der Bauordnung fiir Berlin in der
Fassung vom 21. November 1958 festgesetzt sind,

wird als Art der baulichen Nutzung allgemeines Wohngebiet gemiB § 4
der Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungs-
verordnung - BauNV0 -) in der Fassung vom 15. September 1977 (BGBl. I
S. 1763/GVB1. S. 2083) festgesetzt.

Fiir die Baugrundstiicke, die

- im Bereich 1, Grundsticke TurmstraBe 31 - 33, 35 A - 58, 60,
62 - 74, 76 - 83, 85, BeusselstraBe 15 - 20, WaldstraBe 1 - 7,
55 - 61, Emdener StraBe 1 - 5, 56 - 60, Oldenburger Strafe 1, 2,
47 - 49, Bremer StraBe 71 - 76, BredowstraBe 1, 2, OttostraBe 18/22,
19, 21, GotzkowskystraBe 33 - 37, 1 - 4,

im Baunutzungsplan in der Fassung vom 28. Dezember 1960 (AB1. 1961
S. 742) als gemischtes Gebiet gemdB § 7 Nr. 9 der Bauordnung fiir
Berlin in der Fassung vom 21. November 1958 (GVB1. S. 1087, 1104)
ausgewiesen sind,

wird als Art der baulichen Nutzung Mischgebiet gemdB § 6 der Verord-
nung iber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverord-
nung - BauNVO -) in der Fassung vom 15, September 1977 (BGBl. I

S. 1763/GvBl. S. 2083) festgesetzt.

Fir die Baugrundstiicke, die

- im Bereich 1, Grundstiicke BugenhagenstraBe 19, JonasstraBe 9,
ArminiusstraBe 2, Bremer StraBe 9,
) N
im Baunutzungsplan in der Fassung vom 28. Dezember 1960 (AB1. 1961
S. 742) als gemischtes Gebiet gemdaB § 7 Nr. 9 der Bauordnung fiir
Berlin in der Fassung vom 21, November 1958 (GVB1. S. 1087, 1104)
ausgewiesen sind,
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- im Bereich 1, Grundstiicke TurmstraBe 28, 29, StromstraBe 60 - 62,
Wilhelmshavener StraBe 1,

im Bebauungsplan II-7 b durch Verordnung vom 1. August 1978 (GVBI.
S. 1578) als Kerngebiet gem3dR § 7 der Verordnung iiber die bauliche
Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNV0O -) in der
Fassung vom 26. November 1968 (BGB1. I S. 1237, 1969 I S. 11/GVBI.
S. 1676, 1969 S. 142) festgesetzt sind, '

wird als Art der baulichen Nutzung Kerngebiet gemdB § 7 der Verord-
nung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baundtzungsverord-
nung - BauNv0 -) in der Fassung vom 15. September 1977 (BGBl1. I

S. 1763/GvB1. S. 2083) festgesetzt.

Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes kdonnen Schank- und Speise-
wirtschaften nach § 4 Abs. 2 Nr. 2, § 6 Abs. 2 Nr. 3, § 7 Abs. 2

Nr. 2 der Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO -) in der Fassung vom 15. Septem-
ber 1977 (BGB1. I S. 1763/GVB1. S. 2083) sowie Vergniigungsstatten
nur ausnahmsweise zugelassen werden, und zwar nur im ersten und
zweiten VollgeschoB und in der ersten Ebene unterhalb der Gelédnde-
oberfldche.

Dies gilt nicht fir Spielhallen und die _Schaustellung von Personen
(z. B. Peep-, Sex- und Live-Shows sowie Video-Vorfiihrungen); Ein-
richtungen dieser Art sind innerhalb des Geltungsbereichs unzuldssig.

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

Im ibrigen gelten die bisherigen Vorschriften und Festsetzungen; im
Bereich des Baunutzungsplanes sind fir die neu festgesetzten Bauge-
biete die bisherigen Vorschriften, die sich auf die entsprechenden
Gebietsarten beziehen, weiter anzuwenden.
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Mit den festgesetzten Regelungen soll - wie unter I., Veranlassung des
Planes und Erforderlichkeit, ausgefiihrt - das stidtebauliche Ziel, die
Erhaltung der Nutzungsvielfalt und Qualitit der Moabiter Hauptge-
schaftsstrafenbereiche unter AusschluB stidtebaulich unvertrdglicher
Nutzungen verwirklicht werden. ‘

Die allgemein zuldssige Nutzung von Schank- und Speisewirtschaften in
den festgesetzten Baugebieten wird dahingehend eingeschrankt, daB sie
bei Wahrung stddtebaulicher Qualitat und Nutzungsvielfalt nur in

den fiir eine derartige Nutzung primir in Betracht kommenden Ebenen
ausnahmsweise zuldssig ist. Dies gilt gleichermaBen auch fiir Vergnii-
gungsstatten, die sonst nach § 7 Abs. 2 Nr. 2 der Baunutzungsverordnung
im Kerngebiet und nach § 6 Abs. 2 Nr. 4 der Baunut zungsverordnung als
"sonstige Gewerbebetriebe" im Mischgebiet generell zuldssig waren be-
ziehungsweise im allgemeinen Wohngebiet in der Regel als Gewerbebetrieb
immer dann zugelassen werden miBten, wenn sie keine Storungen verursa-
chen (§ 4 Abs. 3 Nr. 2 Baunutzungsverordnung) und mit § 15 der Baunut-
zungsverordnung vereinbar sind.

Weiterhin werden Spielhallen und @hnliche stiddtebaulich storende
Unternehmen in den obengenannten Baugebieten gdnzlich ausgeschlossen,
um die-Qualitat und Nutzungsvie]félt der HauptgeschaftsstraBe selbst
und ihres vom Bebauungsplan erfaBten ummittelbaren Einzugsbereiches,
der durch seine.enge Nachbarschaft zur. GeschiaftsstraBe fir Verdrin-
gungseffekte besonders anfdllig ist, zu erhalten. Der Ausschluf war
auch fir das allgemeine Wohngebiet und das Mischgebiet geboten, obwohl
die §§ 4 und 6 der Baunutzungsverordnung eine generelle Zulassigkeit
von Vergniigungsstdtten nicht ausdriicklich regein; Spielhallen und ande-
re Vergnigungsstdtten mit stddtebaulich nachteiligen Auswirkungen kon-
nen namlich im Einzelfall als "sonstige Gewerbebetriebe" beziehungswei-
se "sonstige nichtstorende Gewerbebetriebe" im Mischgebiet generell und
im allgemeinen Wohngebiet ausnahmsweise zuldssig sein, so daB diese in
“Anbetracht der obenangefiihrten stddtebaulichen Zielsetzung ausgeschlo-
sen werden muf3iten.
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Die Nutzungseinschrdnkungen beruhen auf § 1 Abs. 5 bis 9 BauNV0O. Danach
kann im Bebauungsplan festgesetzt werden, daB bestimmte Arten von Nut-
zungen, die in den Baugebieten aligemein zuldssig oder auch nur aus-
nahmsweise zuldssig sind, nicht zuldssig sind oder statt allgemein nur
ausnahmsweise zugelassen werden konnen, wenn die allgemeine Zweckbe-
stimmung des Baugebietes trotz des Ausschlusses oder der nur ausnahms-
weisen Zulassung an sich generell zuldssiger Nutzungsarten gewahrt
bleibt und wenn - wie hier - besondere stddtebauliche Griinde es recht-
fertigen, diese Regelungen auf bestimmte Nutzungsarten, Ebenen und Ge-

schosse zu beziehen.

Die in den Baugebieten allgemein oder ausnahmsweise zuldssigen bauli-
chen Anlagen waren daher jeweils fiir sich, also unterhalb der Nutzungs-
begriffe der Baunutzungsverordnung, durch Bildung von Unterarten typi-
sierbar und daher im Rahmen von § 1 Abs. 5 bis 9 BauNVO auch isoliert
(hier: Schank- und Speisewirtschaften, Vergniigungsstdtten beziehungs-
weise Spielhallen) ausnahmsweise zuzulassen oder auch vollig auszu-

- schlieBen, weil die librigen obengenannten Voraussetzungen (Wahrung der
a]]gemeihen Zweckbestimmung des Baugebietes und besondere stddtebauli-
che Griinde) vorliegen.,

Den Spielhallenbetreibern verbleiben auBerhalb des einfachen Bebauungs-
planes noch geniigend Bereiche, in denen unter Beachtung des Planungs-
rechts einschldgige Nutzungen zuldssig sind.

Die allgemeine Zweckbestimmung der Baugebiete wird durch die nur aus-
nahmsweise Zulassung von Schank- und Speisewirtschaften und Vergnii-
gungsstdtten sowie den AusschluB von Spielhallen und @hnlichen Unter-
nehmen nicht in Frage gestellt. Das ergibt sich daraus, daB diese Be-
triebe, auf das jeweilige Baugebiet bezogen, nur einen schmalen Aus-
schnitt aus der Fiille der dort allgemein zuladssigen baulichen Anlagen
und Nutzungen nach den §§ 4, 6 und 7 BauNVO darstellen. Dies gilt auch
fiir die nur ausnahmsweise Zulassung von Vergniigungsstdatten und fiir den
AusschluB von Spielhallen und dhnlichen Unternehmen im Kern- und Misch-
gebiet.
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Der AusschluB von Spielhallen und dhnlichen Unternehmen und die nur
ausnahmsweise Zulassung von Vergniigungsstdtten im allgemeinen Wohnge-
biet gefahrdet die allgemeine Zweckbestimhung dieses Gebietes grund-
sdtzlich nicht, weil derartige Nutzungen im allgemeinen Wohngebiet (als
nichtstorende Gewerbebetriebe) ohnehin nur ausnahmsweise zuldssig waren
(§ 4 Abs. 3 Nr. 2 Baunutzungsverordnung).

Die Abgrenzung des Mischgebietes und des allgemeinen Wohngebietes
weicht im Bereich der beiderseits der TurmstraBe gelegenen Grundstiicke

zwischen der BeusselstraBe und der StromstraBe von den Darstellungen
des Fldchennutzungsplanes geringfiigig ab. Die dort dargestellte ge-
mischte Baufldache mit Einzelhandelskonzentration wurde vereinzelt als
allgemeines Wohngebiet beziehungsweise zwischen der Wilhelmshavener
StraBe und der StromstraBe als Kerngebiet festgesetzt. Dies ist das Er-
gebnis der Feinplanung im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens auf der
Grundlage des grobmaschigen Flachennutzungsplanes. Sie findet ihre Ent-
wicklungsbegriindung in der Absicht, die verschiedenen Baugrundstiicke
entsprechend ihrer derzeitigen Nutzung mGglichst in ihrer Gesamtheit
dem dieser Nutzung entsprechenden Baugebiet - hier einem allgemeinen
Wohngebiet beziehungsweise Kerngebiet - zuzuordnen, um den ortlichen
Gegebenheiten voll Rechnung tragen zu konnen.

Die iibrigen Flachen innerhalb des Bebauungsplanes (Bereich 1 und 2)
sind entsprechend den Darstellungen des Flachennutzungsplanes dem all-
gemeinen Wohngebiet zugeordnet worden.

Die Abweichungen vom Fldchennutzungsplan beriihren nicht die Grundziige
der Planung und stellen in Anbetracht des Zieles, die vorhandene, fiir
eine GeschdftsstraBe wichtige Nutzungsvielfalt dieses Bereiches zu si-
chern, eine stddtebaulich gerechtfertigte und sinnvolle Entwicklung aus
der vorbereitenden Bauleitplanung dar. Dies gilt besonders auch fiir die
Einbeziehung der fiir das Einkaufszentrum wichtigen groBflachigen
Arminius-Markthalle und des Hertie-Kaufhauses in ein Kerngebiet.
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Weitere Festsetzungen wurden nicht getroffen; der Bebauungsplan ist
allein fiir sich kein qualifizierter Bebauungsplan im Sinne des § 30
Abs. 1 des Baugesetzbuchs; diese "Aufwertung" erfahrt er zum einen erst
in Verbindung mit den genannten Bebauungsplédnen II-7 a und II-7 b, de-
ren Festsetzungen mit Ausnahme aller sich auf die Art der baulichen
Nutzung beziehenden Regelungen weiter Bestand haben.

AuBerhalb dieser Bereiche ist der Bebauungsplan II-B 2 in Verbindung
mit den durch ihn nicht ersetzten Inhaiten des Baunutzungsplanes und

den iibergeleiteten stidtebaulichen Vorschriften der Bauordnung fiir Ber-
1in in der Fassung vom 21. November 1958 und im Zusammenwirken mit
rechtsverbindlichen Fluchtlinien ebenfalls ein qualifizierter Bebau-
ungsplan im Sinne des § 30 Abs. 1 Baugesetzbuch; wobei sich die im Bau-
nutzungsplan vorgegebenen NutzungsmaBe und die Bauweise nicht andern,
die anzuwendenden Bebauungstiefenregelungen des § 8 der Bauordnung fiir
Berlin (BauO Bln 58) in der Fassung vom 21. November 1958 aber jeweils
nach der im Bebauungsplan II-B 2 festgesetzten Gebietsart richten und
damit dem Gebietscharakter Rechnung tragen.

Soweit fiir Teilbereiche von Grundstiicken oder auch fiir einzelne Grund-
stiicke, die von gemischtem Gebiet in allgemeines Wohngebiet umgewandelt
werden, Bebauungstiefenreduzierungen eintreten, miissen diese wegen der
Allgemeingiiltigkeit der Bestimmung des § 8 Abs. 1 und 2 BauO Bln 58 und
des diese Bestimmungen ergdnzenden Bebauungsplanes .II-A (Verordnung

vom 9. Juli 1971 (GVB1. S. 1230)) fiir die vom Baunutzungsplan erfaBten
Baugrundstiicke, fiir die kein spezieller qualifzierter Bebauungsplan
festgesetzt worden ist, in Kauf genommen werden.

Einer Beriicksichtigung der Griinfldchendarstellung des Fldachennutzungs-
planes im Zuge der Bremer StraBe und auch der Aufnahme einer Regelung
nach § 9 Abs. 1 Nr. 23 Baugesetzbuch (AusschluB luftverunreinigender
Stoffe) bediirfte es in diesem einfachen Bebauungsplan nicht, weil er
allein die Aufgabe hat, durch Umstellung der Nutzungsart und durch
Gliederung der Baugebiete eine geordnete stddtebauliche Entwicklung von
Geschdftszentren zu sichern und ungeordneten stddtebaulichen Entwick-

lungen entgegenzuwirken.
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B. Rechtsgrundl age:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 8. Dezember 1986 (BGBl. I S. 2253/
GVB1. 1987 S. 201), gedndert durch Gesetz vom 25. Juli 1988 (BGBI1. I

S. 1093/GVB1. S. 1378), in Verbindung mit dem Bundesbaugesetz (BBauG) in der
Fassung vom 18. August 1976 (BGB1. I S. 2256, 3617/GVB1. S. 2047, 1977 S.
116), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 18. Februar 1986 (BGBl. I S.
265/GVB1. S. 446), in Verbindung mit der Verordnung iiber die bauliche Nut zung
der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNV0 - ) in der Fassung vom

15. September 1977 (BGB1. I S. 1763, GVB1. S. 2083), geindert durch Verord-
nung vom 19. Dezember 1986 (BGB1. I S. 2665/GVB1. 1987 S. 497);

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

C. Auswirkungen auf den Haushaltsplan und die Finanzplanung:

a) Auswirkungen auf Einnahmen und Ausgaben:

Keine.

b) Personalwirtschaftliche Auswirkungen:

Keine.

D. Auswirkungen auf die Umwelt:

Gegeniiber dem bisher geltenden Recht ergeben sich keine negativen Auswirkun-
gen auf die Umwelt. Auf die Ausfiihrungen unter I., Veranlassung des Planes
und Erforderlichkeit, wird verwiesen. i
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Berlin, den 29. Januar 1990

Der Senat von Berlin

Momper Nagel
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Reg.Biirgermeister Senator fiir Bau- und Wohnungswesen






