»VSenatéverwaltung'fur Stadtentwicklung
11 C 21-6142/111-193
Telefon: 9020-5217 intern (920) 5217

An das
Abgeordnetenhaus von Berlin
Uber Senatskanzlei - G Sen -

Vorlage ‘
- zur Kenntnisnahme -

geinan Artikel 64 -Abs. 3 der Verfassung von Berlin
Uber Verordnung Uiber die Festsetzung des Bebauungsplans 111-193
im Bezirk Mitte, Ortsteil Gesundbrunnen - ‘

Ich bltte gemal Artikel 64 Abs. 3 der Verfassung von Berlin zur Kenntnis zu nehmen, dass -
die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung die nachstehende Verordnung erlassen hat:

Verordnung

iiber die Féstsetzung des Bebauungsplans 111-193
im Bezirk Mitte, Ortsteil Gesundbrunnen

Vom 16. Jum 2006

Auf Grund des § 10 Abs.1 des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fassung vom 23. Septem-
ber 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 21 des Gesetzes vom 21. Juni
2005 (BGBI. | S. 1818, 1824), in Verbindung mit § 4 Abs. 5 Satz 1 und mit § 6 Abs. 1 des
Gesetzes zur Ausfiihrung des Baugesetzbuchs (AGBauGB) vom 11. Dezember 1987 (GVBI.
S. 2731), in der bis zum Inkrafttreten des Gesetzes zur Reform der Berliner Verwaltung v
(Verwaltungsreformgesetz) vom 19. Juli 1994 (GVBI. S. 241) geltenden Fassung in Verbin-
dung mit Artikel XI Abs. 1 des Verwaltungsreformgesetzes wird verordnet:

81

Der Bebauungsplan 111-193 vom 18. Juli 1991 mit Deckblattern vom 14. November 1991,
15. Mai 1992 und 6. November 1992 fiir den Bereich zwischen Stettiner Strafle, Bellermann-
strafle, Grintaler Strae und BadstraRe sowie fur die Griintaler Stralle zwischen Badstralle
und Bellermannstralle im Bezirk Mitte, Ortsteil Gesundbrunnen wird festgesetzt.

§2

- Die Urschrift des Bebauungsplans kann beim Bezirksamt Mitte von Berlin, Abteilung Stadt-
entwicklung, Vermessungsamt, beglaubigte Abzeichnungen des Bebauungsplans kdnnen
beim Bezirksamt Mitte von Berlin, Abteilung Stadtentwicklung, Fachbereich Stadtplanung -

-und Fachbereich Bau- und Wohnungsaufsmht wahrend der Dlenststunden kostenfrei emge-
sehen werden.

.



Auf die Vorschriften i]ber

1. die Geltendmachung und die Herbeifuhrung der Falligkeit etwaiger Entschadlgungs-
anspruche (§ 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 des Baugesetzbuchs) und

2. das Erléschen von Entschadlgungsanspruchen bel nicht frlstgeméfier Geltendmachung
(§ 44 Abs. 4 des Baugesetzbuchs)

wird hingewiesen.

. .§ i
‘(1) Wer die Rechtswirksamkeit dieser Verordnung Uberpriufen lassen will, muss

1. eine beachtliche Verletzung der Verfahrens- oder Formvorschriften, dle in § 214 Abs 1
Satz 1 Nr. 1 bis 3 des Baugesetzbuchs bezeichnet sind,
S e
2. eine nach § 214 Abs. 2 des Baugesetzbuchs beachtliche Verletzung der Vorschnften
Uber das Verhaltnis des Bebauungsplans und des Flachennutzungsplans

3. nach § 214 Abs. 3 Satz 2 des Baugesetzbuchs beachtliche Mangel des Abwagungsvor-
gangs, ‘

4. eine Verletzung von Verfahrens und Formvorschnften die im Gesetz zur Ausfuhrung des
Baugesetzbuchs enthalten sind, :

innerhalb von zwei Jahren seit der Verkiindung dieser Verordnung gegentber der fiir die
verbindlichen Bauleitplanung zustandigen Senatsverwaltung schriftlich geltend machen. Der
Sachverhalt, der die Verletzung begriinden soll, ist darzulegen. Nach Ablauf der in Satz 1
genannten Fristen werden die in Nummer 1 bis 4 genannten Mangel gemaR § 215 Abs. 1
des Baugesetzbuchs und gemaR § 20 Abs. 2 des Gesetzes zur Ausfiihrung des Baugesetz-
buchs vom 11. Dezember 1987 (GVBI. S. 2731) in der bis zum Inkrafttreten des Verwal-
tungsreformgesetzes vom 19. Juli 1994 (GVBI. S. 241) geltenden Fassung in Verbindung mit
‘Artlkel Xl Abs. 1 des Verwaltungsreformgesetzes unbeachtlich.
A @by oytlay pR 0

(2) Die Beschrankung des Absatzes 1 gllt nicht, wenn die fur die Verkundung dleser Ver—

ordnung geltenden Vorschriften verletzt worden sind. -

§5

Diese Verordnung tritt am Tage nach der Verkundung im Gesetz- und Verordnungsblatt far
Berlin in Kraft. :
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Veranlassung und Erforderlichkeit
Vor Beglnn der Sameruné wiesen der Block 103 sowie die angrenzenden Wohnquar-

tiere eine dichte Bebauung mit einem sehr hohen Defizit an Griin- und Freiflachen ins-
besondere Kinderspielplatzen auf. Durch die gewerblichen Nutzungen auf der ehema- -

. ligen Stettiner Eisenbahntrasse war der Block zerteilt. Das aus den vorbereitenden

Untersuchungen resultierende stadtebauliche Konzept sah in erster Linie die Schaf-
fung blockibergreifender 6ffentlicher Grinflachen im Verlauf der ehemaligen Trasse
der Stettiner Eisenbahn sowie Verkehrsberuhigungsmafinahmen im angrenzenden
Bereich der. Griintaler Strafle vor. Auf ein durchgrelfendes Neuordnungskonzept for

“den Block wurde verzichtet.

Der Bebauungsplan II-193 wurde eingeleitet, um diese Sanierungsziele zu sichern., ,
Das geltende Planungsrecht ist dafr nicht ausreichend. Das Erfordernis zur planungs-
rechtlichen Sicherung besteht weiterhin, auch wenn das Gebiet inzwischen aus der
Sanierung entlassen wurde.

Stéddtebauliche Situation

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 11I-193 umfasst das Gebiet zwischen Stetti-
ner Strafle, Bellermannstrafle, Griintaler Stralte und Badstrafie (Block 103) ein-
schlief3lich der Grintaler Straf&e in diesem Bereich.

Der Baublock weist eine uneinheitliche und aufgeloste Blockrandbebauung auf. Dieses
heterogene Erscheinungsbild wird durch die unterschiedlichen Nutzungsquahtaten der
angrenzenden Stralten mit gepragt. Die Grundstiicke sind dicht bebaut und weisen ein
hohes Defizit an privaten Griin- und Freiflachen auf. Im Rahmen der Sanierung wur-
den zahireiche Wohngebaude instandgesetzt und modernisiert sowie AuRenanlagen
neu gestaltet.

In der Stettiner Straf3e befinden sich nebeneinander 3-geschossige Hauser aus der
ersten Bebauungsphase, Neubauten und nach dem Krieg wiederaufgebaute 5- -
geschossige Gebaude. Auf den kleinen Restgrundstucken zwischen Griintaler Strale

- und der ehemaligen Stettiner Eisenbahntrasse ist ein Ensemble von 3- bis 4-geschos-
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sigen Wohngebauden mit stadthistorischer Bedeutung erhalten geblieben. Diese zwi- -
schen 1869 und 1876 erbauten Kleinhauser sind auf dieser Blockseite bestimmend in
Form und GroRe. Die Wohn-/Geschéftsgebaude auf den Grundstiicken Gruntaler Str.
86-88, Badstr. 14 15 sind im Jahre 1976 entstanden.

Die im Bebauungsplan auf der ehemaligen Bahntrasse und dem Grunidstick Grintaler
Str. 85 vorgesehene Parkanlage mit Spielplatz wurde bereits realisiert.

Die Badstrafie mit Konzentration von Einzelhandel und Dienstleistungsbetrieben
garantiert eine gute Versorgung der Anwohner. An der Bad- Ecke Stettiner Stralle.
befindet sich ein Warenhaus mit Stellplatzanlage.

Der Geltungsberelch des Bebauungsplans ist gut an das offentliche Verkehrsnetz

angebunden.

Altlasten o . T e v -

A

Auf den Grundstiicken Stettiner Str. 10, Bellermannstr. 16 und Grintaler Str. 78 (teil-
weise) wurden 1995 Bodensondierungen bis zu einer maximalen Tiefe von 5 m vorge-

" nommen, bei denen teilweise tief reichende schadliche Bodenveranderungen festge-

stellt wurden.

Im Zuge der Ernchtung der Parkanlage wurden die fur die Nutzung erforderhchen

SanlerungsmaBnahmen auf den Grundstucksﬂachen Bellermannstr. 16 und Griintaler - -
Str. 78 durchgefuhrt.

Das Grundstiick Stettiner Str. 10 ist insbesondere im hinteren Grundsticksbereich bis
in 4 m Tiefe belastet. Fiir eine Kleinkindspielnutzung sind die Bodenmaterialien nicht
geeignet, so dass die oberen 30 cm auszutauschen sind. Bodenaushub ist fachgerecht
zu entsorgen. Diese MaRnahmen sind nicht sehr aufwandig und im Rahmen von Neu-
baumalinahmen zu leisten. Dem Eigentimer sind die schadlichen Bodenverunreini-
gungen bekannt. Eine Kennzeichnung des Grundstticks ist nicht erforderlich.

Planerische Ausgangssituation

Fléichéhnutzungsplan

Im Flachennutzungsplan in der Fassung der Neubekanntmachung vom 8. Januar 2004
(ABI. S. 95), zuletzt geandert am.14. Marz 2006 (ABI. S. 1211) wird der Block als
Gemischte Bauflache M2 und der Bereich der ehemaligen Stettiner Eisenbahn als ein
Ubergeordneter Griinzug in symbolischer Breite dargestelit. Die BadstraRe wird als
Ubergeordnete Hauptverkehrsstralle mit Einzelhandelskonzentration dargestellt. Des
Weiteren liegt der Planbereich innerh’alb des Vorranggebietes fur die Luftreinhaltung.

Gemal § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln. Konkret wird die Entwicklungsfahigkeit der einzelnen Festsetzungen auf
Grundiage der Richtlinien zum Darstellungsumfang (Entwicklungsrahmen) sowie zu
Anderungen des Flachennutzungsplans Berlin (RL-FNP der Senatsverwaltung far
Stadtentwicklung vom 23. Januar 2001) beurteilt:

Das Kerngebiet an der BadstraRe ist aus einer Gemischten Bauflache M2 bei darge-
steliter Einzelhandelskonzentration entwickelbar. Die beiden allgemeinen Wohngebiete
haben eine Grofke von zusammen etwas Uber einen Hektar. Unter Beriicksichtigung
der Festsetzungen des Baunutzungsplans und des Bebauungsplans I1I-B 4 in den
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angrenzenden Blécken, die im Flachennutzungsplan ebenfalls als Gemischte Baufla-
- che dargestellt sind, bleiben der Charakter der dargesteliten Bauflache in seiner Funk-
tion und Wertigkeit sowie die Anforderungen an den Immissionsschutz nach dem
stadtebaulichen Gefuge gewahrt. Die Baugeblete smd somit aus dem Flachennut-
zungsplan entwickelbar.

Der Darstellung eines Ubergeordneten Griinzugs wird mit der Festsetzung der offentli-
chen Parkanlage Rechnung getragen. Innerhalb des Kerngebiets im Bereich der Bad-
straRe ist eine Griinverbindung wegen der vorhandenen Bebauung nicht méglich. Eine
offentliche Durchwegung wird aber planungsrechtlich gesichert, so dass dem Leitge-
danken des Flachennutzungsplans ausreichend Rechnung getragen wird..

Mit der Aufnahme der Brennstoffregelung in der textlichen Festsetzung Nr. 8 wird der
Darstellung des Vorranggebietes fur die Luftreinhaltung entsprochen ;

Landschaftsprogramm

- Nach dem Landschaftsprogramm sind im Innenstadtbereich der Erhalt von Freiflachen
und die Beseitigung unnétiger Bodenversiegelungen, die Schaffung zusatzlicher
-Lebensraume fiir Flora und Fauna durch Hof-, Dach- und Wandbegriinungen sowie
die Kompensation von baulichen Verdichtungen das Ziel. 'Das Quartier weist eine sehr
hohe Dnnghchkelt in Bezug auf den Bedarf zur Verbesserung der Freiraumversorgung -
auf.

Bereiéhéentwicklungsplanung

In der Bereichsentwicklungsplanung ist der Baublock im Bereich der Badstrafie als

~ Kerngebiet ausgewiesen, ansonsten als allgemeines Wohngebiet. Auf der ehemaligen

Eisenbahntrasse ist die ffentliche Parkanlage mit dem Spielplatz entsprechend dem
heutigen Bestand dargestellt. Mit dem Bebauungsplan I11-193 werden die Ziele der
Bereichsentwicklungsplanung umgesetzt und planungsrechtlich gesichert.

Sanierungsrecht

Die Grundstiicke Stettiner Str. 7-13, Stettiner Str. 14 Ecke Bellermannstr. 12, Beller-
mannstr. 13-16, Griintaler Str. 78-85 sowie das im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans liegende StraRenland der Gruntaler StraRe (Flurstiick 498) und Bellermann-
strafie (Flurstiick 398/1 teilweise) lagen im formlich festgelegten Sanierungsgebiet -
Wedding - Stettiner Stralle (Siebente Verordnung Uber die férmliche Festlegung von
Sanierungsgebieten vom 17. Januar 1985, GVBI. S. 239). Die restlichen Grundstiicke
waren als "Gebiet einfacher Stadterneuerung” eingestuft.

Am 30. Méarz 2004 hat der Senat die Verordnung zur Aufhebung der Siebenten Ver-
ordnung Uber die formliche Festlegung von Sanierungsgebieten vom 17. Januar 1985
beschlossen. Mit-der Verkiindung im Gesetz- und Verordnungsblatt am 8. April 2004
ist das Sanierungsgebiet Wedding — Stettiner Stralle aufgehoben.

Verbindliche Bauleitplanung'

Der Baunutzungsplan vom 28. Dezember 1960 weist den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans bis auf einen ca. 60 m breiten Streifen entlang der Badstralle, der als
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gemlschtes Gebiet mit der Baustufe V/3 ausgewiesen ist, als aligemeines Wohngeblet
mit der Baustufe V/3 aus. :

Des Weiteren bestehen fUr'die Bad-, Stettiner und Griintaler Strafle férmlich festge-
stellte Stral’en- und Baufluchtlinien, fur die Bellermannstralle nur enne formlich festge-
stellte Baufluchlinie. :

Planinhalt "

Der Bebauungsplan 111-193 dient der planungsrechtlichen Absicherung des Blockkon-
zeptes, das im Rahmen der Sanlerungsfestlegung erstellt wurde. Er tragt dem Gebot
des § 1 Abs. 5 BauGB Rechnung, eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung und
eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung zu
gewabhrleisten sowie eine menschenwirdige Umwelt zu sichern. Die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeltsverhaltnlsse werden erfullt

Nach dem Stand der Planungsdurchfuhrung kommt dem Bebauungsplan in groBen
Bereichen die Aufgabe zu, den inzwischen erreichten stadtebaulichen Zustand pla-
nungsrechtlich zu sichern.

Kerngebiet

Auf den Grundstiicken Griintaler Str. 86-88 und Badstr. 14-15 wird Kerngebiet in Bau-
kdrperausweisung entsprechend dem Bestand festgesetzt. Das hier vorhandene und
stadtebaulich gewollte Wohnen wird durch textliche Festsetzung gesichert. Zur Unter-
‘bringung des ruhenden Verkehrs ist eine eingeschossige Tiefgarage sowie ein Gara-
gengeschoss in der Griintaler Strale vorgesehen.

Auf den Grundst'L'xcken Badstr. 16-17, Stettiner Str. 1-4 wird Kerngebiet mit der Vor-
schlagseintragung “Warenhaus” und eine Tiefgaragenflache festgesetzt. Damit soll
das Stadtteilzentrum Bad-/Pankstralle gestarkt werden. Mit der flachenmaRigen Aus-
weisung und den zuldssigen Nutzungsmafien (GRZ 1,0; GFZ 2,5; 4 Vollgeschosse)
wird sowohl der Bestand der vorhandenen Einzelhandelseinrichtung gesichert, als -~
auch gentigend Spielraum fur eine Neubebauung gelassen.

Allgemeine Wohngebiete |

Im allgemeinen Wohngeblet an der Gruntaler Stral’e wird der Bestand stadthlstorlsch
bedeutender Gebaude durch Baukorperauswelsung festgesetzt.

Fur das aIIgemeine Wohngebiet an der Stettiner Straf&e wurde eine flachenmafige
Ausweisung mit maximal sechs Vollgeschossen bei geschlossener Bauweise, eine
‘GRZ von 0,6 und eine GFZ von 2,0 gewahlt, um einen gréBeren Spielraum bei der
Entwicklung von Bebauungskonzepten zu gewinnen. Mit der vollen Uberbaubarkeit der
Grundstiicke wird den tiefen Grundstiickszuschnitten Rechnung getragen und eine
Bebauung auch im hinteren Grundstiicksbereich unter Beachtung der zu erhaltenden
Baume ermoglicht.

Fur die Grundstiicke Stettiner Str. 13-14, Bellermannstr. 12-14 wurde die urspriinglich
flachenméaBige Ausweisung ersetzt durch reine bzw. erweiterte Baukdrperausweisung. -
Die urspriinglichen Planungsziele, entsprechend den Sanierungszielen, gingen vom
Erhalt des Gewerbebetriebes auf dem Grundstiick Stettiner Str. 13 und Bestand der
vorhandenen stadtebaulichen Struktur aus. Durch Aufgabe des Betriebes sowie
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Instandsetzung und Modernisierung bestehender Wohngebaude war eine Modifizie-.
rung der bisherigen Planausweisung aus stadtebaulichen Griinden geboten.

In den alilgemeinen Wohngebieten tiberschreiten die NutzungsmaBé sowohl beider
flachenmaRigen Ausweisung wie bei Baukorperfestsetzung die in § 17 Abs. 1 BauNVO
genannten Obergrenzen.

Da es sich um ein Gebiet handelt, welches am 1. August 1962 Giberwiegend bebaut
war, kdnnen die Obergrenzen gemaR § 17 Abs. 3 BauNVO berschritten werden,
wenn stadtebauliche Griinde dies erfordern und sonstige dffentliche Belange nicht
entgegenstehen.

Im Rahmen der Sanierung wurde auf ein durchgreifendes Neuordnungskonzept mit

Reduzierung der baulichen Dichte verzichtet. Der stadtebaulich erwiinschte Erhalt des
' Gebaudebestandes erfordert die teilweise erhebliche Uberschreitung der Obergren-

zen. Bei der Baukorperfestsetzung ist auch teiiweise elne Unterschre|tung der
-Abstandsflachen erforderlich. »

: Ausgeghchen bezuehungswelse gemindert werden die NutzungsmaBuberschreatungen
durch die Schaffung offentlicher Grinflachen als Teil eines tibergeordneten Griinzugs
sowie durch die Sicherung des Erhalts vorhandener Baume und durch Flachen mit
Bindungen zum Anpflanzen. Im Rahmen der Sanierung ist teilweise eine Umgestaltung
und Aufwertung grundstiicksbezogener Freiflachen erfolgt

Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden nicht beein-
trachtigt, nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt werden vermieden. Den Belangen
des Verkehrs ist hinreichend Rechnung getragen und sonstige 6ffentliche Belange
stehen der Festsetzung nicht entgegen. ’

Der Baublock ist zudem durch den offentlichen Peréonénnahverkehr gut erreichbar.

Parkanlavge mit Spielplatz

Die Parkanlage auf der ehemaligen Trasse der Stettiner Eisenbahn dient zum einen
der Verkniipfung von Griinflachen, zum anderen der Erholung der Quartiersbewohner.
Mit dem Spielplatz wird das hohe Defizit in diesem Bereich gemindert. Insgesamt wer- -
den durch den Bebauungsplan ca. 4.300 m? Grunflache planungsrechtlich gesichert..

' Die Weiterfiihrung des Griinzugs und dessen planungsrechtliche Slcherung ist ein
wesentliches stadtebauliches Ziel. ’

Wegen der Bedeutuhg des (ibergeordneten Griinzugs und der drihgend notwendigen
Verbesserung der Freiflachensituation ist eine bauliche Nutzung dieser Flachen nicht
maoglich. Insoweit wird diesem Belang in der Abwéagung Prioritat eingerdumt werden.

Parkanlage und Spielplatz wurden bereits angelegt. Die Flache befindet sich inzwi- ‘
schen im Eigentum des Landes Berlin.

Verkehrsflachen

Wegen der geringen Breite der 6ffentlichen Grinflache soll die Grintaler Strale in
diesem Bereich langfristig mit verkehrsberuhigenden MaRnahmen umgestaltet werden.
Damit kann auch die Gefahrdung spielender Kinder herabgesetzt werden. Zu diesem
Zweck wird die Griintaler Strafe als verkehrsberuhigter Bereich festgesetzt. Die
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SchlieBung der Strafe ist nicht beabsichtigt. Probleme, die sich daraus fur die Erreich-
barkeit der Poelzig-Oberschule und die Zahl der Stellplatze ergeben, sind im Rahmen
der Umgestaltungsplanung zu I6sen und nicht Gegenstand der verbindlichen Baulelt—
planung; Erschwernisse und Elnschrankungen smd aber hlnzunehmen

Fur die vom Geltungsberelch berthrten Tellﬂachen der Bad-, Stettiner und Beller-
mannstrafe wird Straenverkehrsflache ausgewiesen, deren StraRenbegrenzungsli-
nien die tatsachlichen Strallenbegrenzungs- bzw. StralRenfluchtlinien aufnehmen.

Textliche Festsetzungen

’1. Im Kerngebiet L-M-N-O-L sind in den bauhchen Anlagen oberhalb des 1. Vollge-
schosses Wohnungen allgemeln ZUIaSSIg

In Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan wird eine Mischnutzung angestrebt, um
sowohl kerngebietstypische Nutzungen zu erméglichen als auch die Wohnnutzung zu
erhalten. Die Zweckbestimmung des Kerngebiets bleibt gewahrt, da dlese Festsetzung

nur eine Teilflache des Kerngebiets umfasst. :

2. Imallgemeinen Wohngebiet mit der festgesetzten Geschossflachenzahl von 2,0
sowie im Kerngebiet mit der festgesetzten Geschossflachenzahl 2,5 kénnen im Ein-
zelfall Ausnahmen von der Zahl der Vollgeschosse zugelassen werden, wenn die
Geschossflachenzahl nicht Gberschritten wird.

Diese Regelung dient dem Grundsatz, mit Grund und Boden sparsam und schonend.
umzugehen, da sich bei héherer Geschosszahl die Grundflache der baulichen Anlagen
verringert und somit weniger Flache versiegelt wird. Damit ist an der Badstral3e auch
eine hohere Blockrandbebauung in Anpassung an die benachbarte Bebauung maglich.
Daruber hinaus erleichtert sie die Ausnutzung der zulassigen Geschossflachenzahl auf
den Grundstiicken im allgemeinen Wohngebiet, auf denen die baulichen Maglichkeiten
wegen der hohen Anzahl zu erhaltender Badume eingeschrankt ist. Da es sich um eine
Ausnahmeregelung handelt, ist die Wahrung stadtebaulicher Zielvorstellungen sicher-
gestellt; stadtebaulich unvertragliche und das Ortbild beelntrachtlgende Gebaudeho-
hen werden so ausgeschlossen. .

3. ~Die Flachen | und K sind mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit zu
belasten.

Die Festsetzung des Gehrechts zugunsten der Allgemeinheit auf dem Grundstiick
Badstr. 14-15 (Flache 1) ist zur Sicherung der Durchgangigkeit des Grunzugs stadte-
baulich notwendig und vertraglich geregelt.

Zur besseren ErschlieBung des Grinzugs und der Erreichbarkeit des Spielplatzes vom .
Wohngebiet nordwestlich der Stettiner StralRe ist ein Gehrecht Giber das Grundstiick
Stettiner. Str. 2-4 (Flache K) erforderlich. In diesem Bereich befinden sich momentan
die notwendigen Stellplatze des Warenhauses. Die Realisierung des Wegerechts wird
erst moglich sein, wenn es bei Neubaumallinahmen zum Bau einer Tiefgarage in dem
betroffenen Bereich kommen sollte.

4. - Die Einteilung der Verkehrsflachen ist nicht Gegenstand der Festsetzung.

Durch diese Festsetzung wird klargestellt, .dass im Bestandsplan dargestelite Eintei-
lungen der Verkehrsflachen nicht zu den Festsetzungen des Bebauungsplans geho-
ren. ' '



~—

-9-

5. Die B,a‘ugrundsti‘}cke im allgemeinen Wohhgebiet mit der festgesetzten Geschoss-
flachenzahl von 2,0 sind in voller Tiefe'ﬂberbaubar. ' ‘ : :

‘Mit der vollen Uberbaubarkeit der Grundstiicke wird dén tiefen Grundstdckszuschnitten

Rechnung getragen und eine Bebauung auch im hinteren Grundstticksbereich unter

Beachtung der zu erhaltenden Biaume ermdglicht.

6. Die nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen mit Bindungen zum Anpflanzen sind

nen Hofflachen ausgeschlossen.

7. Im Kerngebiet sind Spielhallen sowie Einricﬁtungen, die der Schaustellung voir-
Personen (z.B. Peep-, Sex- und Live-Shows sowie Video- oder dhnliche Vorfithrungen)
dienen, nicht zulassig. ' : '

Das Stadtteilzentrum Bad-/PankstraRe unterliegt einem hohen'Verénderungs- und.
Verdrangungsdruck. Um nachteilige stadtebauliche Entwicklungen zu verhindern, ist
der Ausschluss der vorgenannten Einrichtungen erforderlich. Spielhallen und ahnliche
Einrichtungen, die hohe Mieteinnahmen garantieren, verdrangen bzw. verhindern die
Ansiedlung weniger zahlungskraftiger Einzelhandels- oder Dienstleitungsbetriebe.

Damit wiirde sich die Nutzungsstruktur und das Erscheinungsbild der BadstraRe.

konzentration zum Ausdruck gebracht wird, zu starken. Es gilt daher, einer Gefahr-
dung dieser Stellung durch das Verhindern “niveaumindernder* Nutzungen zu begeg-
nen. Hinzu kommt die Starkung durch die Sicherung stadtebaulich erwlnschter Kern-
gebietnutzungen. . ’ -

8. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist die Verwendung von Erdgas oder
Heizdl EL als Brennstoff zugelassen. Die Verwendung anderer Brennstoffe ist dann’
zulassig, wenn sichergestellt ist, dass die Emissionswerte von Schwefeldioxid (SO,),
Stickstoffoxid (NO,) und Staub in Kilogramm Schadstoff pro Tera Joule Energiegehalt
(kg/TJ) des eingesetzten Brennstoffes vergleichbar hochstens denen von Heizél EL

. entsprechen.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Vorranggebietes fiir die Luftrei‘nhaltung des
Flachennutzungsplans. Die Festsetzung dient dem Schutz vor schadlichen Umwelt-

9. Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans treten alle bisherigen Festéetzungen "

- und baurechtlichen Vorschriften, die verbindliche Regelungen der im § 9 Abs. 1 des

Baugesetzbuches bezeichneten Art enthalten, aufer Kraft,

- Da verbindliche planungsrechtliche Feétlegungen vorhanden sind, ist diese textliche

Festsetzung erforderlich. .



VI.

VII.
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Auswirkungen der Planung ' O

Bei der Bewertung der Eingriffe in Natur und Landschaft wird von der Uberleitungsre-
gelung des § 243 Abs. 2 BauGB Gebrauch gemacht. Danach kann bei Bebauungs-
planverfahren, die vor dem 1. Januar 1998 formlich eingeleitet worden sind, die Ein-
griffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz in der bis zum 31. Dezember 1997
geltenden Fassung weiter angewendet werden. | :

Der Bebauungsplan [11-193 setzt im Vergleich zum bisher geltenden Planungsrecht
(Baunutzungsplan Baustufe V/3 mit einer GRZ:von 0,3) zwar eine deutlich hohere GRZ '
fest. Die Grundstiicke weisen aber bereits im Bestand uiberwiegend eine deutlich

hohere GRZ auf als die planungsrechtlich bisher zulassige GRZ von 0,3. Ferner ist

nach der Bauordnung fur Berlin von 1958 eine vollstandige Versiegelung der Grund-
stilcke moglich. Insoweit liegt nur fiar wenige Grundstiicke ein planungsrechtlich aus-

zugleichender Eingriff in Natur und Landschaft vor. Mit der Festsetzung von . Grunfla-
che mit der Zweckbestimmung “Bffentliche Parkanlage” auf vorher gewerblich

genutzten Grundstiicken wird dieser Eingriff ausgeglichen.

Mit der Festsetzung von Grin- und Freiflachen isie Grunmafnahmen auf den
Grundstiicken wird auch die mit der Sanierung seinerzeit beabsichtigte und erzielte

- Wohnumfeldverbesserung dauerhaft gesichert.

Verkehrliche Auswirkungen sind bei Umgestaltung der Gruntaler Strafbe als verkehrs-
beruhigter Bereich zu erwarten. Da eine Sperrung der Stralte aber nicht beabsichtigt
ist, werden die Auswirkungen gering bleiben. '

Der Bebauungsplan ist am 13. Dezember 1983 eingeleitet wordeh. Eine Umweltver-
traglichkeitspriifung ist nicht durchzufiihren, da das Vorhaben kein UVP-pflichtiges
Vorhaben im Sinne von Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprafung

~.zum Inhalt hat.

.Verfahren

Das damalig‘e‘Bezirksamt Wedding von Berlin fasste am 13. Dezember 1983 den
Beschluss tiber die Aufstellung des Bebauungsplans 111-193. Der Beschluss wurde am

10. Februar 1984 im Amtsblatt fur Berlin bekannt gemacht.

Die friihzeitige Burgerbeteiligung fand in der Zeit vom 6. Februar bis einschlieflich
6. Marz 1984 statt. ' ‘ v

Die Behorden und Stellen, die Trager offentlicher Belange sind, WL}rden von Juni bis
August 1987 beteiligt. . :

Die damalige Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umweltschutz regt an,

maximal 6 Vollgeschosse in der Stettiner Strafe zuzulassen. Der Anregung wurde
" nicht gefolgt (siehe V. 5.). - :

Mit Bezirksamtsbeschluss vom 8. September 1987 (veroffentlicht im Amtsblatt fur
Berlin am 1. September 1989) wurde der Geltungsbereich des Bebauungsplans auf
die gesamte Breite der Gruntaler Stralte ausgedehnt.

Der Entwurf des Bebauungsplans 111-193 hat nach fristgerechter Bekanntmachung im
Amtsblatt fur Berlin vom 2. August 1991 in der Zeit vom 12. August bis einschlieBlich
12. September 1991 affentlich ausgelegen. Die Trager ffentlicher Belange wurden
von der dffentlichen Auslegung schriftlich benachrichtigt. : :
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In einer Stellungnahme wurde fur das Grundstiick Badstr. 16-17/ Stettiner Str. 1-4
gefordert, die Anzahl der Vollgeschosse von vier auf sechs zu erhéhen entsprechend
dem benachbarten Grundstiick und der Vorkriegsbauung. Des Weiteren wird ange-
regt, die beabsichtigte Geschossflachenzahl von 2,5 deutlich zu erhdhen.

Aus der Funktion als Stadtteilzentrum ergibt sich nicht zwangslaufig die Notwendigkeit
zur Erhdhung bzw. Massierung der Baumassen an der Badstra3e. in Anbetracht der
angrenzenden Wohnnutzung im Baublock sowie der Baudenkmaler auf der gegenu-
berliegenden Seite der Stettiner Stralle ist es stadtebaulich erforderlich, hier differen-
zierte Regelungen zur Gebaudehohe zu treffen, d.h. eine generelle Festsetzung von
sechs Vollgeschossen auszuschlieen. Da ein Wiederaufbau des “historischen®
Warenhauses unter denkmalpflegerischen Gesichtspunkten nicht beabsichtigt ist, ist
der Hinweis auf die Vorkriegsbebauung nicht relevant. Die im Bebauungsplan vorge-
sehenen Festsetzungen fir das Grundstiick werden aus stadtebaulichen Griinden als
ausreichend betrachtet ~

Die Anregung zum Grundstiick Bellermannstr. 16, den Kohlenhandel hier zu erhalten,
hat sich durch Betriebsaufgabe und Ubertragung des Grundstiicks an das Land Berlin
erledigt. Wegen des erheblichen Defizits an Frei- und Grunflachen hat die Schaffung
oOffentlicher Grinflachen eine hohe Prioritat. Das o.g. Grundstuck ist zur Minderung
des Defizits unverzichtbar.

Die Bez;rksverordnetenv‘ersammlung des damaligen Bezirks Wedding von Berlin hat
mit Beschluss vom 26. Marz 1992 dem Bebauungsplan 111-193 mit Deckblatt vom
14. November 1991 zugestlmmt und damlt auch das Ergebnis der Interessenabwa-
gung gebilligt.

Das zweite Deckblatt vom 15. Mai 1992 war erforderlich, um den veranderten stadte-
baulichen Rahmenbedingungen nach Aufgabe der gewerblichen Nutzung und erfolgter
SanierungsmaBnahmen fiir die Grundstiicke Stettiner Str. 13-14, Bellermannstr. 12-15
Rechnung zu tragen. In diesem Zusammenhang wurde fir die Grundstiicke Stettiner
Str. 13-14, Bellermannstr.12 die Planreife gemaB § 33 Abs. 1 BauGB bestatigt.

Die von der Anderung betroffenen Grundstiickseigentimer wurden im Mai 1992 betei-
ligt. Bedenken und Anregungen wurden nicht vorgebracht.

Das dritte Deckblatt enthalt folgende am 6. November 1992 vorgenommene f\nderun-‘
gen:
- Einbeziehung des WA-Grundstuckstells Gruntaler Str. 86-87 in das angrenzende
Kerngebiet, '
. Erhéhung der Anzahl der Voligeschosse und der Grundﬂachenzahl fur das Waren-
" hausgrundstiick an der Badstralle,
- Ersetzen der Vorschlagsemtragungen fur die Tlefgaragen auf den Grundstucken
Stettiner Str. 13 und 3-4 durch eine Festsetzung,
- teilweise Korrektur der Bindungen fur Bepflanzungen und Erhaltung durch Bindun-
gen zum Anpflanzen,
- geringflgige Baugrenzenaufweitungen und —klarstellungen v
~ Korrektur der Begrenzung der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
gemaf Planzeichenverordnung.

Aus diesen Anderungen ergaben sich auch Korrekturén bei den textlichen Festsetzun-
gen. A

Die von den Anderungen betroffenen Grundstﬂckseigenti’xmer wurden im Mérz 1993
beteiligt. Bedenken und Anregungen wurden nicht vorgebracht.
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Von der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung wurden auf dem dritten Deckblatt
redaktionelle Korrekturen vorgenommen, die neben Klarstellungen auch der Anpas-
sung an die aktuelle Gesetzeslage geschuldet sind. Auswirkungen auf die Festsetzun-
gen, den Abwagungsvorgang und sonstige verfahrensrelevante Bestandteile des
Bebauungsplans I1I-193 ergeben sich hieraus nicht. :

Die vormalige textliche Festsetzung Nr. 1 musste gestrichen werden, da am 30. Méarz
2004 das Sanierungsgebiet Wedding — Stettiner Strale aufgehoben wurde. -

Der Bebauungsplanentwurf sah Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und Erhal-
- tung sowie mit Bindungen zum Anpflanzen vor. Da die textlichen Festsetzungen
gleichlautende Regelungen enthalten, ist eine Unterscheidung stadtebaulich nicht
gerechtfertigt.

Die redaktionelle Anderung der Zweckbestimmung “Warenhaus"“ in eine Vor-
schlagseintragung entspricht dem planerischen W||Ien und ist aus rechtllchen Grunden _
geboten : : :

Vor der Festsetzung des Bebauungsplans 111-193 sah dieser in seiner vormaligen text-
-lichen Festsetzung Nr. 10 eine Regelung zum Larmschutz vor, die nicht notwendig ist.
Hier ist die als technische Baubestimmung eingefiihrte DIN 4109 in Verbindung mit der
Berliner Larmkarte zu beachten. Anstelle der Berliner Larmkarte sind auch Schall-
schutzgutachten verwendbar. Die textliche Festsetzung Nr. 10 war deshalb nicht mehr
erforderlich und konnte im Wege der redaktionellen Berichtigung gestrichen werden.

~ Die Zustandigkeit der Senatsverwaltung fiir StadtenMicklung fur die Festsetzung des
Bebauungsplans folgt aus Artikel XI Abs. 1 des Gesetzes zur Reform der Berliner
Verwaltung (Verwaltungsreformgesetz) vom 19. Juli 1994 (GVBI. S. 241).

Von den Uberleitungsvorschriften der § 233 Abs. 1 in Verbmdung mit § 244 Abs 1
BauGB wird Gebrauch gemacht

Gemal § 25 Abs. 3 UVPG in Verblndung mit § 245c Abs. 3 BauGB in' der Fassung der

Bekanntmachung vom 27. August 1997, geandert durch Artikel 12 des Gesetzes vom
27. Juli 2001 ist das UVPG hier nicht anwendbar _

Rechtsgrundlagen

' vBaugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23. September 2004 (BGBL. | S 2414,
zuletzt geandert durch Artikel 21 des Gesetzes vom 21. Juni 2005 (BGBI. 1 S. 1818,
1824) in Verbindung mit dem Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 27. August .
1997 (BGBI. | S. 2141, 1998 | S. 137), zuletzt geandert durch Artikel 4 Abs. 10 des
Gesetzes vom 5. Mai 2004 (BGBI. | S. 718), in Verbindung mit dem Baugesetzbuch in
der Fassung vom 8. Dezember 1986 (BGBI. | S, 2253), zuletzt geandert durch Artikel
24 des Gesetzes vom 20.. Dezember 1996 (BGBI. | S. 2049, 2076), in Verbindung mit
dem Bundesbaugesetz (BBauG) in der Fassung vom 18. August 1976 (BGBI. |

S. 2256, 3617), zuletzt geandert durch Gesetz vom 18. Februar 1986 (BGBI. | S. 265)

Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI..1 S. 132), zuletzt geandert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466) :

Gesetz zur Ausfiihrung des Baugesetzbuchs (AGBauGB) vom 11. Dezember 1987 _
(GVBI. S. 2731), in der bis zum Inkrafttreten des Verwaltungsreformgesetzes vom
19. Juli 1994 (GVBI. S. 2441) geltenden Fassung in Verbindung mit dem Vewvaltungs-
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réformgesetz in Verbindung mit der Fasshng des AGBauGB vom 23. Januar 1979
~ (GVBL. S. 321), zuletzt geandert durch Gesetz vom 17. Dezember 1984 (GVBI.
S. 1730)

Kostenauswirkungen auf Privathaushalte und/oder Wirtschéftsunter’nehnieh

Keine.

Gesamtkosten

wie zu C.

Auswirkungen auf die Zusammenarbeit mit dem Land Brandenbufq
Keine |

Auswirkungen auf den Haushaltspl‘an und die'Finanszanunq

a) Ausw1rkungen auf Einnahmen und Ausgaben:
Die Parkanlage wurde bereits realisiert, die Ausgaben fir den Unterhalt und die .
Pflege sind im Haushaltsplan des Bezirks Mitte beriicksichtigt.
Die Umgestaltung der Grintaler Strale als verkehrsberuhigten Bereich soll erst
langfristig umgesetzt werden. Kostenschatzungen liegen nicht vor.

'b) Personalwirtschaftliche Auswirkungen:
Keine

. Fléchenmémgé AusMrkunmeg

Keine

Auswirkungen auf die Umwelt

Wie bereits zu A. VI. ausgefuhrt, ergeben sich keine negativen Auswirkungen auf die
Umwelt, Offentliche und wohnungsbezogene Griin- und Freiflachen sowie vorhandene
Baume werden planungsrechtlich gesichert. Damit wird dem Sanierungsziel — Erhalt
der Wohngebaude bei glelchzemger Verbesserung des Wohnumfe!des Rechnung
getragen

Berlin, den 16. Juni 2006

Ingeborg Junge‘-Revyer

..............................................

Senatorin fur Stadtentwickiung






