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An das
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Vorlage

- zur Kenntnisnahme -

gemaf Artikel 47 Abs. 1 der Verfassung von Berlin

iber Verordnung iiber die Festsetzung des Bebauungsplanes III-B 2 im
Bezirk Wedding
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Wir bitten, gemaB 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 III-B 2 im Bezirk Wedding
Vom 2. Oktober 1989
Auf Grund des § 10 des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fassung vom 8. Dezember
1986 (BGB1. I S. 2253/GVB1. 1987 S. 201) in Verbindung mit § 4 Abs. 5 Satz 1 und

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



§1

Der Bebauungsplan III-B 2 vom 5. Januar 1989 fiir die Grundstiicke Stralsunder
StraBe 58 - 59, BrunnenstraBe 128 - 136 und Bernauer StraBe 85 im Bezirk Wed-
ding wird festgesetzt.

§2

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



§3
(1) Auf die Vorschriften iiber

1. die Fdlligkeit von Entschidigungsanspriichen
(§ 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. Mangel der Abwdgung,

wenn sie nicht in den Fdllen der Nummer 1 innerhalb eines Jahrés, in Fdllen der
Nummer 2 innerhalb von sieben Jahren seit der Verkiindung dieser Verordnung ge-
geniber dem fir die verbindliche Bauleitplanung zustdndigen 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 zustdndigen Mit-
glied des Senats ge]tend gemacht worden ist; der Sachverhalt, der die Verletzung
begriinden soll, ist darzulegen. Dies gilt nach § 20 Abs. 3 des Gesetzes zur
Ausfiihrung des Baugesetzbuchs 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-
bTatt fir Berlin in Kraft.

A. Begriindung:

I‘

Veranlassung des Planes und Erforderlichkeit

AnlaB zur Aufstellung des Bebauungsplanes war insbesondere, fiir den Be-
reich der Brunnenstrafe zwischen Stralsunder StraBe und Bernauer Stra-
Be die nach dem als Bebauungsplan gemaB § 173 Abs. 3 BBauG ubergelei-
teten Baunutzungsplan in der Fassung vom 28. Dezember 1960 zulissige
Art der baulichen Nutzung (gemischtes Gebiet und allgemeines Wohnge-
biet) unter Anwendung der Gliederungsvorschriften der Baunutzungsver-
ordnung neu zu regeln, um damit eine geordnete stidtebauliche Entwick-
Tung zu sichern und nachteilige Verdnderungen der Struktur dieses Tei-
les des Mittelzentrums BrunnenstraBe sowie Beeintrachtigungen des
Stadt- und StraBenbildes und stadtebauliche Qualitdtsverluste zu ver-
meiden.

Weder das bisher geltende Planungsrecht noch eine ausschlieBliche Um-
stellung der Baugebietsausweisungen auf die Vorschriften der Baunut-
zungsverordnung waren ausreichend geeignet, der Ansiedlung von Spiel-
hallen und anderen stddtebaulich unerwinschten Nutzungen in dem Umfange
entgegenzuwirken, wie dies zur Sicherung der stadtebaulichen Ordnung
erforderlich ist.

Schon vor dem Jahre 1987 waren Bereiche mit bedeutender geschiftlicher
Nutzung im Bezirk Wedding, so auch die BrunnenstraBe - auch in deren
sidlichen Bereich -, einem starken Verdnderungsdruck infolge der sich
mehrenden Neu- bzw. Erweiterungsantrdge fiir Spielhallen ausgesetzt. We-
gen der sich aus derartigen Nutzungen erfahrungsgem3B ergebenden nach-
teiligen stddtebaulichen Entwicklung erforderte dies die Anderung der
Bauleitplanung. Durch Verdnderungen in der Branchenzusammensetzung, wie
die rdumliche Konzentration von Vergniigungsstdtten einfachster Art, und
vor allem Spielhallen, ist dieser Bereich insgesamt



einer stddtebaulich unerwinschten Wandlung unterworfen. Sowohl die di-
rekten Verdrdngungs- als auch die indirekt wirksamen Nachbarschaftsef-
fekte zu Lasten der traditionell typischen Nutzungsvielfalt insbesonde-
re des Facheinzelhandels veridndern das Struktur- und Erscheinungsbild
des Bereiches um die Bad- und BrunnenstraBe und zerstioren seinen Cha-
rakter und die stddtebauliche Qualitit. Langfristig kann dieser ProzeR
zu stdadtebaulich unerwiinschten Funktionsverlusten, duBerstenfalls sogar
zur Umwandlung des Gebietes in ein Vergniigungsviertel fiihren, was auch
dazu fiihren kann, daB sich neben den Spielhallen auf Sex gerichtete
Unternehmen etablieren. Wird diese Entwicklung nicht angehalten, ist
ein stadtebaulicher Qualitdtsverfall in diesem bezirklichen Geschifts-
zentrum absehbar; daher muB dieser Entwicklung durch die BauTeitplanung
entgegengewirkt werden.

Aus diesem Grunde hat die Bezirksverordnetenversamiung Wedding in
ihrer Sitzung am 16. Februar 1984 das Bezirksamt ersucht, "unerwiinschte
Nutzungen wie Spielhallen, Peepshows, zum Teil auch ImbiBstandkonzen-
trationen an den HauptstraBen des Bezirks auf planungsrechtlichem Wege
zu verhindern". Das Bezirksamt Wedding hat daher, soweit planungsrecht-
licher Handlungsbedarf bestand, die Aufstellung von Bebauungsplanen fir
mehrere Teilbereiche der durch die geschilderte Entwicklung gefihrdeten
GeschaftsstraBen beschlossen.

Durch den Bebauungsplan III-B 2 und die beiden ndrdlich anschlieBenden
Bebauungsplane - III-B 5 fiir das librige gefihrdete Gebiet an der Brunnen-
straBe und III-B 4 fiir von Strukturverdnderungen bedrohte Bereiche an
der BadstraBe und Teilbereiche an deren NebenstraBen insbesondere der
PrinzenstraBe - wird das hier in Rede stehende vom Verdanderungsdruck
betroffene bezirkliche Geschaftszentrum erfaBt.

Die mit der verbindlichen Bauleitplanung verfolgten Ziele sind im we-
sentlichen:

- Erhaltung flachendeckender Vielfalt der Nutzungsstruktur und die Ver-
hinderung von Monostrukturen,



- Erhaltung des Niveaus des Einkaufs- und Versorgungszentrums und Ver-
meidung seiner Weiterentwicklung zum Vergniigungs- und Gaststdtten-
viertel bei gleichzeitigem Qualitdtsverfall,

- Vermeiden der Unterbrechung der Schaufensterzonen insbesondere an der
BrunnenstraBe durch stidtebaulich storende Nutzungen mit den mogli-
chen Folgen des Ausbleibens von Kunden der dort ansassigen Einzelhan-
delsgeschdfte und deren Existenzgefdhrdung, der Erschwerung der Ver-
mietung leerstehender Ldden an den Fachhandel und der nachteiligen
Veranderung des StraBenbildes,

- eine moglichst weitgehende Erhaltung des Wohnanteils zur Vermeidung
des Verddungseffektes nach GeschaftsschluB sowie

- Verhinderung von Stdrungen anderer Nutzungen, insbesondere der
Wohnnutzung.

Um dieses Ziel zu sichern, muBten fiir den in Rede stehenden Gesamtbe-
reich neben der Gebietsumwandlung Nut zungseinschrankungen fiir bestimm-
te Vergniigungsstdatten in Form von Ausnahme- und AusschluBregelungen
eingefiihrt werden. Im Bereich der Bebauungsplane III-B 2 und III-B 5
hat sich der Verordnungsgeber auf den AusschluB bestimmter Vergniigungs-
statten beschrankt, um die Nutzungsmdglichkeiten hier nicht lber das
stddtebaulich notwendige MaB einzuschrinken.

Der im Bereich des Bebauungsplanes I[II-B 2 vorgesehene Ausschluf3 von
Spielhallen und anderen stddtebaulich stdrenden Unternehmen soll ver-
hindern, daB durch diese Etablissements Einzelhandels- und Dienstlei-
stungsbetriebe aus dem Geltungsbereich verdringt werden oder daf deren
Ansiedlung durch hdhere Mietforderungen vereitelt wird und daB dadurch
das geschdftliche Niveau der GeschaftsstraBen absinkt und die stidte-
baul ich wiinschenswerte Nutzungsvielfalt ausbleibt.

Die direkte Verdrangung und die indirekt wirksam werdenden Nachbar-
schaftseffekte zu Lasten der traditionellen Nutzungen - insbesondere
des der Versorgung dieser Bereiche dienenden Fachhandels - wiirden das
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Struktur- und Erscheinungsbild der Bad- und BrunnenstraBe mit bedeuten-
der geschdftlicher Nutzung nachteilig verdndern. Es zeichnet sich der-
zeit durch eine starke Verflechtung verschiedener Funktionen aus, die
Voraussetzung fir die funktionale Stabilitit und die Lebendigkeit die-
ses Gebietes sind.

Wie zuvor ausgefiihrt, ist der vorliegende Bebauungsplan III-B 2 Teil
des Mittelzentrums um die BrunnenstraBe, das wiederum im Zusammenhang
mit dem Bereich um die BadstraBe zu betrachten ist. Fiir diesen genann-
ten Gesamtbereich sind nachteilige Verdnderungen der Strukturen bereits
eingetreten oder zu erwarten. Der verhdltnismaBig kleine Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes 1II-B 2 erklart sich daraus, daB in diesem
Bereich ein akuter Handlungsbedarf in Verfolg des dargelegten Planungs-
zieles bestand und daB bei Einbeziehung weiterer Bereiche der Brunnen-
strae eine erhebliche nicht zu vertretende Verzogerung im Verfahrensab-
lauf eingetreten ware. Im Ubrigen werden diese anschlieBenden Bereiche
nunmehr vom Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfs III-B 5 erfaft.
Der Bereich des Bebauungsplanes III-B 2 war aufgrund von Ladenleerstin-
den der gefdhrdeste, so daB fiir ihn ein zeitlich vorrangiges Planerfor-
dernis bestand. In stddtebaulicher Hinsicht muf der Geltungsbereich je-
doch im unmittelbaren Zusammenhang mit den GeschaftsstraBenzug
BadstraBe-BrunnenstraBe gesehen werden.

Die Tatsache, daB Neubeantragungen von Spielhallen im Bezirk Wedding
bis 1987 mit steigender Tendenz, aber auch noch danach erfolgten und
daB sich die Zahl der Spielhallen-Standorte in den vergangenen fiinf
Jahren fast verdoppelte, ergibt sich aus folgender Aufstellung liber die
Entwicklung bei der Konzessionserteilung fiir Spielhallen-Standorte un-
ter Angabe der Zahl der Hallen im Zeitraum von 1984 bis Mitte 1989 im
Bezirk Wedding:

Neubeantr agungen Bestand insgesamt:
Jahr Spielhallenstandorte Hallen Spielhallenstandorte Hallen
1984 0 0 27 90
1985 4 6 31 96
1986 8 8 39 104
1987 11 11 50 115
1988 3 3 53 119
01.06.89 Zwischenstand 50 122



Die Verdrangungseffekte, die sich hieraus innerhalb des als Mittelzen-
trum einzustufenden Gesamtbereichs Bad- und BrunnenstraBe einschlief-
lich angrenzender Strafenziige ergaben, stellen sich zum Beispiel

- allein bezogen auf Bad-, Pank- und PrinzenstraBe - wie folgt dar:

Spielhallenstandorte/Adresse ehemalige Nutzung:

Badstrafe 42 - 43 Fischfeinkostladen u. Gaststdtte
(Biergeschaft);

BadstraPe 44 Kaf feeausschank mit Kleinhandel;
Gaststdtte;

BadstraBe 28 Schnellrestaurant (Kleingaststdtte);

PankstraBe 51 Mobelgeschdaft mit Biirordumen;

Badstrafe 66 Fotogeschaft;

Badstrafle 8 A durch Neubebauung entstanden;

Prinzenallee 1 durch Neubebauung entstanden;

Prinzenallee 90 Apotheke;

Prinzenallee 85 Lebensmittelgeschdft;

Prinzenal lee 18 Sportgeschaft und Gaststdtte;

Neben diesen Spielhallenstandorten befinden sich in unmittelbarer Nahe
zur BadstraBe noch vier weitere, so daB sich hier bereits rund ein
Drittel aller Weddinger Spielhallenstandorte konzentrieren.

Im Zuge der BrunnenstraBe befinden sich gegenwdartig zwei Spielhallen-
standorte im nordlichen Abschnitt und ein weiterer Spielautomatenstand-
ort auf dem Grundstiick BrunnenstraBe 66 im Geltungsbereich des im Ver-
fahren befindlichen Bebauungsplanes III-B 5.

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes III-B 2 ist kein
Spielhallenstandort vorhanden. Ein Verdrandungseffekt ist jedoch auch
hier bereits eingetreten. Er wurde ausgeldst durch die Absicht einer
Spielhallenbetriebskette, auf dem Grundstiick BrunnenstraBe 128 Ecke
Stralsunder StraBe 58 - 59 eine entsprechende Einrichtung erdffnen zu
wollen, Der alteingesessenen Inhaberin eines Optikergeschdftes wurde
nach Erwerb des Grundstiicks gekiindigt. Die Rdumlichkeiten stehen leer,
ebenso jene, in denen vormals ein Polizeirevier untergebracht war. Ein
weiterer Leerstand von Geschdaftsrdumen ist auf dem Grundstiick Brunnen-
straBe 135 - 136 Ecke Bernauer StraBe 85 zu verzeichnen.



Der zeitweilige Leerstand sowohl hier als auch in den drei weiteren

Gebduden - BrunnenstraBe 93 - 98 - ist unter anderem auf die Erwar-

tungshaltung der Grundstiickseigentiimer hinsichtlich hoherer Mieteinnah-
men zurilickzufiihren. Der Verdrangungseffekt wird dadurch verstarkt, daB
Spielhallenbetriebe bei der Anmietung von Geschiftsraumen aufgrund ih-
rer Fdhigkeit zu hoheren Mietzahlungen als die traditionell ansassigen
Gewerbetreibenden einen erheblichen Vorteil haben. So betragen im Ver-

gleich nach Auskunft der Deutschen Gesellschaft zur Forderung sozialen
Wohnungsbaus (DeGeWo) vom 21. September 1989 die monatlichen Gewerbe-

mieten in der BrunnenstraBe (Randlage) 10,00 DM pro gm; die monat lichen
Mieten fir Spielhallen auf dem Grundstiick BrunnenstraBe 128 Ecke Stral-
sunder StraBe 58 - 59 nach Auskunft des Wirtschaftsamts Wedding fir

das Jahr 1986 durchschnittlich 22,90 DM pro qm.

Im Hinblick auf den Leerstand von Geschaftsrdumen auf dem Grundstiick
BrunnenstraBe 128 Ecke Stralsunder StraBe 58 - 59 bleibt abzuwarten, ob
der derzeitige Eigentiimer sein Interesse an dem Grundstiick aufrecht-
halt, zumal das Ziel, hier mehrere Spielhallen zu errichten, durch die
Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht mehr verwirklicht werden kann.

Unter Betrachtung des Bereichs zwischen S-Bahngeldnde und Bezirksgrenze
erkldrt sich der Leerstand von Ldden auch damit, daB die SanierungsmapB-
nahmen im Sanierungsgebiet Wedding noch nicht abgeschlossen sind; nach
AbschluB dieser BaumaBnahmen ist eine weitere Erhshung der Kaufkraft zu
erwarten.

Westlich und Gstlich der BrunnenstraBe zwischen Stralsunder StraBe und
Bernauer StraBe, wie auch im Bereich des Vinetaplatzes befinden sich
keine nennenswerten Einzelhandelsgeschafte.

Der Entwurf der Bereichsentwicklungsplanung (BEP 79) stellt fest, daB
das Mittelzentrum BrunnenstraBe eine Unterversorgung an Geschiftsfla-
chen aufweist. Es ist daher zu Recht stadtplanerisches Ziel, bestehende
Attraktivitdt dieser GeschdftsstraBe nicht nur zu bewahren, sondern die
Voraussetzungen fiir eine Ausdehnung der Geschiftsfliachen zu schaffen
und einem Qualitdtsverlust entgegenzuwirken.

- 10 -
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Der Abschnitt der BrunnenstraBe im Bereich des Bebauungsplanes III-B 2
Tiegt im Verhdltnis zur iibrigen BrunnenstraBe in einer Randlage des
Einzugsgebietes und ist durch die gegenwirtige Situation (Lage am Be-
zirk Mitte) benachteiligt. Um so mehr ist es daher erforderlich, durch
entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan positive Rahmenbedingungen
fiir die Erhaltung und Forderung der traditionell ansissigen Einzelhan-
delsgeschdfte vorzugeben.

Mit dem Bebauungsplan III-B 2, einem “einfachen" oder "generellen" Be-
bauungsplan, wird lberwiegend gemischtes Gebiet, aber auch allgemeines
Wohngebiet der Bauordnung fiir Berlin 1958 in allgemeines Wohngebiet
nach der Baunutzungsverordnung in der Fassung vom 15. September 1977
(BauNvV0 1977) umgewandelt. Hierbei finden - wie bereits erwihnt - die
Gliederungsvorschriften des § 1 der Baunutzungsverordnung in der Fas-
sung vom 15. September 1977 als weiteres planungsrechtliches Steue-
rungsinstrument zur Erhaltung der stiddtebaulich erwiinschten Nut zungs-
vielfalt Anwendung. AuBerdem kdnnen mit der Umwandlung, die ausschlieB-
lich die Art der baulichen Nutzung betrifft, die gegeniiber § 7 Nr. 5
der Bauordnung fiir Berlin von 1958 verschirfenden Regelungen des § 15
BauNVvO 1977 - allgemeine Voraussetzungen fiir die Zuldssigkeit baulicher
Antagen - zur Anwendung kommen.

Die Bauleitplanung hat in Verfolg der stddtebaulichen Ziele und Zwecke
die Aufgabe, bauliche und sonstige Nutzungen der Grundstiicke vorzube-
reiten und zu leiten. Sie soll eine geordnete stidtebauliche Entwick-
lung und eine dem Allgemeinwohl entsprechende sozialgerechte Boden-
nutzung gewshrleisten und dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt
zu sichern. Der seit November 1980 bzw. seit Mai 1983 vorliegende Ent-
wurf der rdumlichen Bereichsentwicklungsplanung (BEP) sieht in seinem
Nutzungskonzept fiir den engbegrenzten Bebauungsplanbereich allgemeines
Wohngebiet mit einer Gemeinbedarfsflache - Zweckbestimmung Post - vor.
Ein Postamt ist auf dem privaten Grundstiick Stralsunder StraBe 58 - 59/
BrunnestraBe 128 vorhanden. Einer Festsetzung dieser Einrichtung be-
durfte es nicht. In dem Arbeitspapier der Bereichsentwicklungspl anung
wird nachdriicklich darauf hingewiesen, daB es gilt, unter anderem auch
fiir den Einzugsbereich der BrunnenstraBe - hier siidlicher Teilbereich -
als einen der Wohn-, Einkaufs- und Arbeitsbereiche des Bezirks die be-
stehenden Qualitdten zu erhalten und wenn notig zu stiitzen.

-~ 11 -
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Mit den im Planbereich vorgesehenen Gebietsausweisungen wird der Funk-
tion eines mittleren Zentrums nicht widersprochen. Das vorhandene Sied-
lungsgefiige (Anordnung des Baublocks in geschlossener Struktur) mit
seinen Nutzungen (Vielzahl von Ldden und Dienstleistungsbetrieben in
gewachsenen Strukturen) bleibt erhalten und gegen eine Verdrangung
durch stddtebaulich unerwiinschte Nutzungen geschiitzt.

Es ist zu erwarten, daB der Bebauungsplan durch die Beriicksichtigung
stddtebaulicher Anforderungen in Entwicklung aus dem Flachennutzungs-
plan 84 einer positiven Entwicklung dient und planerischen Ordnungs-
rahmen schafft, der es erlaubt, erkennbare negative Entwicklungstenden-
zen unter stdadtebaulichen Gesichtspunkten giinstig zu beeinflussen.

Der Bebauungsplan beriicksichtigt dabei die allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse, die Belange der sozialen Bediirf-
nisse der Bevidlkerung, die Forderungen an die Ortsbilderhaltung, die
Belange von Gewerbe- und Wirtschaft, wie auch ihrer mittelstindischen
Struktur im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung.

Der Bebauungsplan dient primar dem Ausschluf stiddtebaulich storender
Nutzungen entlang der BrunnenstraBe. Er ist zugleich ein Steuerungsin-
strument, mit dem eine Beschrankung bestimmter Nutzungen durchzusetzen
ist, die die Erhaltung der stidtebaulich erwiinschten Branchenzusammen-
setzung und Nutzungsvielfalt des Einkaufsbereiches am ehesten gefahrden
konnten.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes III-B 2 stellen so sicher, daB
"Negativnutzungen" wie Spielhallen und die Schaustellung von Personen
aus den von diesem Bebauungsplan erfaBtem allgemeinen Wohngebiet fern-
gehalten werden kidnnen und so die angestrebte stidtebauliche Entwick-
Tung und Ordnung im iibrigen mit Hilfe der Baunutzungsverordnung in der
Fassung vom 15. September 1977 verwirklicht werden kann. Diese Nut-
zungseinschrdnkungen sind fir ein allgemeines Wohngebiet geringfiigig
und fiir die Entwicklung eines Mittelzentrums an der BrunnenstraBe bis
zur Sektorengrenze, in einem Stadtquartier zwischen S-Bahnring und Sek-
torengrenze an drei Seiten, hinzunehmen.Gleichzeitig wird damit eine

- 12 -
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hohe Wohnqualitdt gefordert. Privatinteressen an Nutzungen, die vom
AusschluB betroffen sind, miissen aus den dargelegten Griinden gegeniiber
dem Allgemeininteresse an der Verwirklichung des Planungszieles zuriick-
treten. Der damit verbundene Eingriff in bislang bestehende Rechte ist
zumutbar, weil den betroffenen Grundstiickseigentiimern eine weite Palet-
te weiterhin zuldssiger Nutzungsmoglichkeiten verbleibt,

Die Regelungen des Bebauungsplanes III-B 2 iiberschreiten mithin nicht
die Zumutbarkeitsgrenze; sie bleiben im Gegenteil maBvoll. In diesem
Zusammenhang wird auch auf die Zielsetzungen des Entwurfs der Vierten
Verordnung zur Anderung der Baunutzungsverordnung verwiesen, nach der
Vergniigungsstdtten aller Art im allgemeinen Wohngebiet unzuldssig sein
sollen.

Zur Sicherung der Planung wéhrend des Verfahrens wurde nach dem Be-
schluB zur Aufstellung des Bebauungsplanes III-B 2 die Verordnung einer
Verdnderungssperre gemaB §§ 14 und 16 des Baugesetzbuchs (BauGB) in
Verbindung mit § 9 Abs. 1 des Gesetzes zur Ausfiihrung des Bundesbauge-
setzes (AGBBauG) fir die Grundstiicke Stralsunder StraBe 58 - 59/Ecke
BrunnenstraBe 128, BrunnenstraBe 129 - 130 und BrunnenstraBe 133 am

8. September 1987 (GVB1. S. 2309) erlassen.

Die Verlangerung der Verdnderungssperre gemdB § 16 Abs. 1 und § 17 Abs.
1 Satz 3 des Baugesetzbuchs (BauGB) in Verbindung mit § 8 Abs. 1 des
Gesetzes zur Ausfiihrung des Baugesetzbuchs (AGBauGB) wurde am 29. Au-
gust 1988 (GVB1. S. 1794) erlassen.

In der vorbereitenden Bauleitplanung - Fldchennutzungsplan von Berlin
vom 8. April 1984 (AB1. 1988 S. 917) - ist das Baugebiet als Wohnbau-
fldache (Typ 1) mit einer mittleren blockbezogenen GeschoBfldchenzah]
von 2,0 dargestellt.

Die BrunnenstraBe und die Bernauer StraBe sind als iibergeordnete Haupt-
verkehrsstraBen mit der Signatur Trassenfreihaltung dargestellt.

Der Baunutzungsplan in der Fassung vom 28. Dezember 1960 (AB1. 1961

S. 742) weist den vom Bebauungsplan erfaBten Bereich als gemischtes Ge-
biet und allgemeines Wohngebiet - jeweils mit der Baustufe V/3 - aus.

- 13 -
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Die Erhaltung von vorhandenen attraktiven Ortsteilen und die Erneuerung
von Gebieten mit stddtebaulichen MiBstdnden war AnlaB, die Bereiche
beiderseits der BrunnenstraBe und somit auch die im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes III-B 2 befindlichen Baugrundstiicke als Sanierungsge-
biet formlich festzu]egen. Der gesamte Planbereich ist daher gemdB der
"Ersten Verordnung lber die formliche Festlegung von Sanierungsgebie-
ten" vom 4. Juli 1972 (GVB1. S. 1261, 1973 S. 1212) als Flache kennt-
lich gemacht, in der MaBnahmen der Stadterneuerung erforderlich sind
(Sanierungsgebiet Wedding-BrunnenstraBe P III). Um die geplanten Stadt-
erneuerungsmaBnahmen durchfiihren zu konnen, wurde mit Bezirksamts-Be-
schluB vom 10. Juni 1980 (AB1. S. 1243) der Bebauungsplan II1I-175 auf-
gestellt. In der Folgezeit konnte das Planungsziel auf der Grundlage
der geltenden bauplanungsrechtlichen Bestimmungen durchgefiihrt werden.
Sie standen den in Aussicht genommenen Festsetzungen des Bebauungspla-
nes III-175 nicht entgegen. Da die Voraussetzungen fiir den Einleitungs-
beschluB aus den vorgenannten Griinden nicht mehr gegeben waren, wurde
das Bebauungsplanverfahren II1-175 mit Bezirksamts-BeschluB vom 4.
April 1989 eingestellt. Die mit diesem Bebauungsplan verfolgten stidte-
baulichen Absichten werden, soweit diese noch Planungsziel sind, durch
die Festsetzungen des Bebauungsplanes III-B 2 gesichert. Die Geltungs-
bereichsabgrenzungen beider Bebauungsplane stimmen iiberein.

Fir das Grundstiick BrunnenstraBe 129 - 130 wurde die Sanierung am

12, Marz 1986, fir das Grundstiick BrunnenstraBe 133 am 11. Mirz 1987

und fir das Grundstiick Stralsunder StraBe 53 - 59/Ecke BrunnenstraBe 128
am 13. Mai 1987 gemaB3 § 50 Abs. 1 des Staddtebauforderungsgesetzes als
abgeschlossen erkliart.

Verfahren

Das Bezirksamt Wedding von Berlin faBte am 20. Mai 1986 den BeschluB
iiber die Aufstellung des Bebauungsplanes gemdB § 3 Abs. 1 des Gesetzes
zur Ausfiihrung des Bundesbaugesetzes.

Der BeschluB des Bezirksamtes Wedding von Berlin iiber die Aufstellung

des Bebauungsplanes wurde gemdB § 2 Abs. 1 des Bundesbaugesetzes im
Amtsblatt fir Berlin 1986 S. 1178 bekanntgemacht.
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Die offentliche Unterrichtung iiber die allgemeinen Ziele und Zwecke der
Planung und die Erdrterung mit den Biirgern nach § 3 Abs. 1 des Bau-
gesetzbuchs fand in der Zeit vom 19. Oktober bis 19. November 1987
statt.

Auswirkungen auf die Planung ergaben sich nicht.

Die beabsichtigte Neugestaltung des Sanierungsgebietes ist mit den Be-
troffenen auf Grund des § 9 Abs. 1 des Stddtebaufirderungsgesetzes am
4. September 1980 im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens I1I-175 erdr-
tert worden. Fiir das im Bebauungsplan enthaltene stadtebauliche Konzept
der Neugestaltung ergaben sich keine Anderungen.

Aufgrund der gegeniiber dem Flachennutzungsplan vom 30. Juli 1965 gean-
derten Darstellung im Flachennutzungsplan vom 8. April 1984 (AB1. 1988
S. 917/Wohnbaufldache - Typ 1 - anstelle von Kerngebiet) wurde noch vor
Tragerbeteiligung die Anderung des Bebauungsplanes III-B 2 erforderlich.
Die Anderung der Art der baulichen Nutzung - allgemeines Wohngebiet -
gegeniiber der vorher beabsichtigten Art der baulichen Nutzung - Kernge-
biet - erforderte angesichts der durchgefiihrten Erdrterungen und vor-
liegenden AuBerungen keine erneute vorgezogene Biirgerbeteiligung gemaR
§ 3 Abs. 1 Satz 1 BauGB.

Die BehOrden und Stellen, die Trdger Gffentlicher Belange sind, wurden
gemdB § 4 des Baugesetzbuchs beteiligt. Ein Erfordernis zur Anderung
des Bebauungsplaninhaltes ergab sich nicht.

Der Entwurf des Bebauungsplanes hat nach fristgerechter Bekanntmachung
im Amtsblatt fiir Berlin vom 24. Februar 1989 (S. 564) gemdB § 3 Abs. 2
des Baugesetzbuchs in der Zeit vom 13. Marz bis einschlieBlich 17.
April 1989 offentlich ausgelegen. Bedenken und Anregungen wurden nicht
vorgebracht.

Die Bezirksverordnetenversammlung des Bezirks Wedding hat dem Entwurf

des Bebauungsplanes am 22. Juni 1989 zugestimmt und damit auch das Ab-
wagungsergebnis gebilligt.
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Inhalt des Planes

Der Bebauungsplan setzt in Entwicklung aus den Darstellungen des Fli-
chennutzungsplanes fiir die im Geltungsbereich befindlichen Baugrund-
sticke als Art der baulichen Nutzung allgemeines Wohngebiet fest. Mit
der Umwandlung werden - wie bereits dargelegt - allgemein die gegeniiber
der entsprechenden Vorschrift des § 7 Nr. 5 Bauordnung fiir Berlin 1958
verscharften Regelungen der Baunutzungsverordnung 1977 fiir die Beurtei-
lung der Zuldssigkeit von einzelnen Anlagen und Einrichtungen und ins-
besondere auch zur Vermeidung von Monostrukturen jedweder Art anwend-
bar. AuBerdem wurden Gliederungsvorschriften im Rahmen des § 1 Baunut-
zungsverordnung 1977 angewendet.

Die Gebietsumwandlung und die Nutzungsbeschrinkungen sowie die Klar-
stellung liber das Fortgelten bisheriger Vorschriften erfolgte durch
nachstehende Planerginzungsbestimmungen:

a) Fiir die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindlichen Bau-
grundstiicksflachen, die 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
(GVBT. S. 1087/1104) ausgewiesen sind, wird als Art der baulichen
Nutzung allgemeines Wohngebiet gemaB § 4 der Verordnung iiber die
bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNV0 -)
in der Fassung vom 15. September 1977 (BGB1. I S. 1763/GVB1. S. 2083)
festgesetzt.

b) Fir die Baugrundstiicksfldchen die im Baunutzungsplan in der Fassung
vom 28. Dezember 1960 (AB1. 1961 S. 742) als allgemeines Wohngebiet
gemdB § 7 Nr. 8 der Bauordnung fiir Berlin in der Fassung vom 21. No-
vember 1958 (GVB1. S. 1087, 1104) ausgewiesen sind, wird als Art der
baulichen Nutzung allgemeines Wohngebiet gemdB § 4 der Verordnung
uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung
- BauNVO - ) in der Fassung vom 15. September 1977 (BGB1. I. S.
1763/GvB1. S. 2083) festgesetzt.

c) Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes sind Einrichtungen fir
Spielhallen und die Schaustellungen von Personen (z. B. Peep-, Sex-
und Live-Shows sowie Video-Vorfiihrungen) unzuldssig.
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d) Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes treten alle bisherigen
Festsetzungen und baurechtlichen Vorschriften, die verbindliche
Regelungen des § 9 Abs. 1 des Baugesetzbuchs in der Fassung
vom 8. Dezember 1986 hinsichtlich der Art der baulichen Nut zung
enthalten, auBer Kraft. Im iibrigen gelten die bisherigen Vorschrif-
ten und Festsetzungen; im Bereich des Bebauungsplanes sind fiir die
neu festgesetzten Baugebiete die bisherigen Vorschriften, die sich
auf die entsprechenden Gebietsarten beziehen, weiter anzuwenden.

e) Zusdtzlich ist der Geltungsbereich des Bebauungsplanes, mit Ausnahme
der Bernauer StraBe, nach der Verordnung vom 4. Juli 1972
(GVBI. S. 1261, 1973 S. 1212), gedndert durch Erste Verordnung zur
Anderung von Verordnungen iiber die fgrmliche Festlegung von Sanie-
rungsgebieten vom 1. November 1988 (GVB1. S. 2184), formlich festge-
legtes Sanierungsgebiet.

Mit diesen Regelungen ist - wie unter I. Veranlassung des Planes und
Erforderlichkeit ausgefiihrt - insbesondere beabsichtigt, Einzelhandels-
und Dienstleistungsstandorte mit mittelzentraler Bedeutung in guter Ge-
schdftslage und attraktives innerstddtisches Wohnen unter AusschluB von
Nutzungen der stddtebaulich negativen Angebotsstruktur zu sichern. Dies
geschieht durch den ganzlichen AusschluB von Spielhallen und ihnlichen
stddtebaulich stdrenden Unternehmen. Den Spielhallenbetreibern verblei-
ben auBerhalb der Bereiche der erwdhnten einfachen Bebauungspldne noch
genigend Gebiete, in denen unter Beachtung des Planungsrechts einschli-
gige Nutzungen zuldssig sind.

Weitere Festsetzungen wurden nicht getroffen; der Bebauungsplan ist so-
mit kein qualifizierter Bebauungsplan im Sinne des § 30 Abs. 1 des Bau-
gesetzbuchs. Er ist in Verbindung mit den durch die getroffenen Fest-
setzungen nicht ersetzten Inhalten des Baunutzungsplanes (MaBe der Nut-
zung) und der stddtebaulichen Vorschriften der Bauordnung fiir Berlin in
der Fassung vom 21. November 1958 (zum Beispiel Bauweise und Bebauungs~
tiefe) und dem rechtsverbindlichen Fluchtlinien ein qualifizierter Be-
bauungsplan.
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B. Rechtsgrundlage:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 8. Dezember 1986 (BGB1. I S. 2253/

GVBI. 1987 S. 201) in Verbindung mit dem Bundesbaugesetz (BBauG) in der Fas-
sung vom 18. August 1976 (BGB1. I S. 2256, 3617/GVB1. S. 2047, 1977 S. 116),
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 18. Februar 1986 (BGBl1. I S. 265/GVBI. S.

446), in Verbindung mit der Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grund-

stiicke (Baunutzungsverordnung - BauNV0 -) in der Fassung vom 15. Septem-

ber 1977 (BGB1. I S. 1763/GVB1. S. 2083), geidndert durch Verordnung vom

19. Dezember 1986 (BGB1. I S. 2665/GVBI. 1987 S. 497);

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

Gesetz iiber stddtebauliche Sanierungs- und EntwicklungsmaBnahmen in den
Gemeinden (Stadtebauforderungsgesetz - StBauFG) in der Fassung vom

18. August 1976 (BGBI. I S. 2318, 3617/GVB1. S. 2108, 1977 S. 116), zuletzt
gedndert durch Gesetz vom 5. November 1984 (BGB1. I S. 1321/GVB1. S. 1642);

Gesetz zur Ausfiihrung des Stddtebauforderungsgesetzes vom 9. Mai 1972 (GVBI.
S. 884), gedndert durch Gesetz vom 24. Marz 1983 (GVBI. S. 582);

Erste Verordnung Uber die formliche Festlegung von Sanierungsgebieten vom
4, Juli 1972 (GVB1. S. 1261, 1973 S. 1212), gedndert durch Erste Verordnung
zur Anderung von Verordnungen iliber die formliche Festlegung von Sanierungs-
gebieten vom 1. November 1988 (GVB1. S. 2184).

C. Auswirkungen auf den Haushaltsplan und die Finanzplanung:

a) Auswirkungen auf Einnahmen und Ausgaben:

Keine,
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b)  Personalwirtschaftliche Auswirkungen:

Keine,

D. Auswirkungen auf die Umwelt:

Gegeniiber dem geltenden Recht ergeben sich keine negativen Auswirkungen auf
die Umwelt. Auf die Ausfiihrungen unter I. Veranlassung des Planes und Erfor-
derlichkeit, wird verwiesen.

Berlin, den 17. Oktober 1989

Der Senat von Berlin

Reg.Blirgermeister Senator fir Bau- und Wohnungswesen



