Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung
Il C 31--6142/5-08195
Telefon: 9025-1167, intern (925) 1167

An das 7
Abgeordnetenhaus von Berlin

Uber Senatskanzlei - G Sén -

. Vorlage

- zur Kenntnisnahme -

gemald Artikel 64 Abs. 3 der Verfa_ssung von Berlin ,
iiber Verordnung tber die Festsetzung des Bebauungsplanes VIII-195
im Bezirk Spandau

Ich bitte, gemaf Artikel 64 Abs. 3 der Verfassung von Berlin zur Kenntnis zu nehmen, dass
die Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung die nachstehende Verordnung erlassen hat:

’Véror-dnung

iiber die Festsetzung des Bebauungsplans VIII-195 .
: im Bezirk Spandau '

vom 31. Mai 2006

Auf Grund des § 10 Abs. 1 des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fassung vom 23. Sep-
tember 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 21 des Gesetzes vom 21. Juni
2005 (BGBI. 1 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 Inkraftireten des Verwaltungsreformgesetzes vom 19. Juli 1994
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(GVBI. S. 241) geltenden Fassung in Verbindung mit Art. Xl Abs. 1 des Verwaltungsreform-

gesetzes wird verordnet:

§ 1

Der Bebauungsplan VIII-195 vom 26. Februar 1981, mit Deckblattern vom 20. September
1982 und 1. November 1989, fir das Gelande zwischen Markt, Marktstrale, Charlottenstra-
Re und Carl-Schurz-Strale sowie fur die Marktstrafe und fur einen Abschnitt der Carl-

Schurz-Stralde im Bezirk Spandau, wird festgesetzt.

Er andert teilweise den durch Verordnung tber die Festsetzung des Bebauungsplanes VIll-
2 im Bezirk Spandau vom 10. Juli 1954 (ABI. Nr. 43 S. 906) festgesetzten Bebauun_gsplan,
- den durch Verordnung tber die Festsetzung des Bebauungsplanes V11I-106 im Bezirk Span-
dau vom 1. Juni 1966 (GVBI. S. 924) festgesetzten Bebauungsplan sowie den durch Verord-
nung Ubér die Festsetzung des Bebauungsplans VI1-135 vom 19. Juii 1974 (GVBI. S. 1236)

festgesetzten Bebauungsplan.

§2

Die Urschrift des Bebauungsplans kann beim Bezirksamt Spandau von Berlin, Abteiluhg
Bauen, Planen und Umweltschutz, Vermeséungsamt, beglaubigte Abzeichnungen des Be-
~bauungsplans kénnen beim Bezirksamt Spandau von Berlin, Abteilung Bauen, Planen und
Umweltschutz, Fachbereich, StadtplanUngsamt sowie im Bau- und Wohnungsaufsichtsamt,

wahrend der Dienststunden kostenfrei eingesehen werden.

§3
Auf die Vorschriften Gber

1. die Geltendmachung und die Herbeifiihrung der Falligkeit etwaiger Entschadigungsan-
spriiche (§ 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 des Baugesetzbuchs) und '

2. das Erldschen von Entschadigungsanspriichen bei nicht fristgemaRer Geltendmachung
(§ 44 Abs. 4 des Baugesetzbuchs)



wird hingewiesen.

§4
(1) Wer die Rechtswirksamkeit dieser Verordnung Uberprifen lassen will, muss

6. eine beachtliche Verletzung der Verfahrens- und Formvérschriften, die in § 214 Abs.
1 Satz 1 Nr. 1 bis 3 des Baugesetzbuchs bezeichnet sind, |

7. eine nach § 214 Abs. 2 des Baugesétzbuchs beachtliche Verletzung der Vorschriften
Uber das Verhaltnis des Bebauungsplans und des Flachennutzungsplans,

8. nach § 214 Abs. 3 Satz 2 des Baugesetzbuchs beachtliche Méangel des Abwagungs-

~ vorgangs,

9. eine Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften, die im Gesetz zur Ausfithrung
des Baugesetzbuchs enthalten sind,

innerhalb von zwei Jahren seit der Verkiindung dieser Verordnung gegentiber der fur die
verbindliche 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 gemaf § 215 Abs. 1
des Baugesetzbuchs und gemal § 20 Abs. 2 des Gesetzes zur Ausfihrung 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) geltendén Fassung in Verbindung mit
Artikel XI Abs. 1 des Verwaltungsreformgesetzes unbeachtlich.

(2) Die Beschrankung des Absatzes 1 gilt nicht, wenn die fir die Verkiindung dieser Ver-
ordnung geltenden. Vorschriften verletzt worden sind.

§5

Diese Verordnung tritt am Tage nach der Verkiindung im Gesetz- und Verordnungsblatt fur
Berlin in Kraft.



Begriindung

Veranlassung des Planes und Erforderlichkeit

Die Spandauer Altstadt ist als der "zentrale Ort" des Bezirkes Spandau von Berlin an-
zusehen; stadtplanerisches Ziel ist es, dieses bezirkliche Zentrum in seiner Gesamtheit

wiederherzustellen und auszubauen.

Der Sénat von Berlin hatte am 26. November 1974 beschlossen, in der Altstadt Span-
dau mit der Durchfiihrung vorbereitender Untersuchungen gemaf § 4 des Stadtebau-
férderungsgesetzes (StBaufG) zu beginnen. Das Ergebnis dér Untersuchungen hatte
Aufschluss Uber die Sanierungsbedurftigkeit der Spandauer Altstadt gegebeh und fihr-
te zur formlichen Festlegung nahezu des geéamten Bereiches zwischen Havel sowie
den StralRen Am Juliusturm und Altstadter Ring noérdlich des Rathauses Spandau als

Sanierungsgebiet.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes VIII-195 liegt im Bereich des damaligen
durch die Dritte Verordnung Uber die formliche Festlegung von Sanierungsgebieten |
vom 10. Februar 1978 (GVBI. S. 837, 1851) formlich festgelegten Sanierungsgebietes
Spandauer Altstadt, geandert durch Erste Verordnung zur Anderung von Verordnun-
gen Uber die formliche Festlegung von Sanierungsgebieten vom 1. November 1988
(GVBI. S. 2184), aufgehoben durch Dritte Verordnung zur Anderung Uber die formliche
Festelegung von Sanierungsgebieten am 12. Mai 1998 (GVBI. S. 107).

¢

Die Bedeutung der Altstadt in ihrer Funktion und Nutzung als Zentrum fur den Bezirk
Spandau wurde in der Vergangenheit durch den Riickgang der Einwohnerzahl und den

gleichzeitigen Anstieg der Zahl der Gewerbetreibenden beeintrachtigt.

Neben dem mittelalterlichen Strafennetz sind eine Anzéhl historischer Gebaude aus
unterschiedlichen Epochen und einige Baudenkmaler - iberwiegend in besonders
schlechtem baulichen Zustand - erhalten.geblieben. Das historische Bild und das stad-
tebauliche Gefiige der Altstadt hatten sich in_sbesondere durch die Kriegseinwirkungen

und die Nachkriegsbautatigkeit erheblich verandert.

Die vorbereitenden Untersuchungen nach dem Stadtebauférderungsgesetz (StBaufG)
hatten deutlich gemacht, dass stadtebauliche Missstande, wie Benachteiligung der
thnnutzung zugunsten von Gewerbe, Belastung des Wohnumfeldes durch Verkehr
und schlechte Freiflachenversorgung, ébgebaut werden mussen. Die Aufgaben der

- Sanierung bestehen daher in der Wiederbelebung der Altstadt als Zentrum des Bezir-



kes, als Ort stadtischen Wohnens und als kulturhistorische Statte mit dem Ziel, durch
lenkende MaRnahmen eine moglichst schnelle Reaktivierung der enemaligen Altstadt-

funktionen zu erreichen.

Die Aufstellung dés Bebauungsplanes VIII-195 ist erforderlich, um die rechtliche
Grundlage fur eine geordnete stadtebauliche Entwicklung entsprechend den Zielen und
Zwecken der Sanierung zu schaffen und die entsprechenden Festsetzungen auf Dauer

zu sichern.

Der Bebauungsplan VIII-195 hat die Aufgabe, die erhaltenswerte Bausubstanz in ihrem
Bestand planungsrechtlich zu sichern und die der Neﬁordnung entgegenstehenden
Festsetzungen des nach Beschlussfassung durch Senat und Abgeordnetenhaus von
Berlin vom 10. Juli 1954 (ABI. Nr. 43 S. 906) festgesetzten Bebauungsplanes Vllrl-2,

geandert durch die Festsetzungen des Béb'auungsplans VIll-A vom 4. August 1969

(GVBI. S. 1232), aufzuheben, da sie den heutigen Vorstellungen {iber eine stadtebauli-

~ che Arrondierung des Gelandes nicht mehr entsprechen. Dabei werden gleichzeitig die

der Neuordnung entgegenstehenden Festsetzungen im Bereich der Strallenkreuzung
Carl-Schurz-Strafle / Charlottenstra’e der nach Beschlussfassung durch Senat und
Abgeordnetenhaus von Berlin vom 1. Juni 1966 (ABI. S. 924) bzw. 1. Juni 1966 (GVBI.
S. 924) festgesetzten Bebauungspléane VI1il-106 und VIi1-135 aufgehoben.

Eine Attraktivitatssteigerung der Altstadt als Wohnort und gleichzeitig als Geschafts-
zentrum des Bezirks Spandau soll und sollte Giber den Geltungsbereich hinaus durch
eine Vielzahl abgestimmter Ma3nahmen erreicht werden. insbesondere sind folgende
Ziele zu nennen: '

Erweiterung des Wohnungsangebotes ngunsten von insgesamt etwa 2 700 Bewoh-
nern, .

b) eine Steigerung der Bruttogewerbéﬂéchen,

Erhaltung beziehungsweise Wiederherstellung des historischen Stadtgrundrisses mit
den engen Straf&enquer_schnitten,

Modernisierung und Instandsetzung der vorhandenen erhaltenswerten Bausubstanz,
Schaffung einer weitrdumigen Fulgangerzone, .

Schaffung einer ausreichenden Anzahl von Kraftfahrzeugabstellplatzen am Rande
der Altstadt fir Besucher und Beschéftigte,

g) Schaffung von neuen kulturellen Einrichtungen.



Durch die Erweiterung des Wohnungsangebots wurde und wird der besonderen Nach-
frage nach Wohnungen im Altstadtgebiet entsprochen und gleichzeitig einer "Verodung"”
der Altstadt nach Geschaftsschluss vorgebeugt. Dem gleichen Ziel dient auch die Ein-
.richtung von Gaststatten, Kinos oder Clubraumen fir kulturelle und andere Aktivitaten in

der gesamten Altstadt.

Um eine vielfaitige Nutzungsmischung unter besonderer Bericksichtigung des Wohnens
zu erreichen, sind innerhalb des im Bebauungsplan VIII-195 ausgewiesenen Kerngebiets
mit Ausnahme des Grundstiicks Carl-Schurz-StraRe 38, Markt 1 - 1. A und Marktstralle 5
-6 Wohnungen oberhalb des ersten Vollgeschosses allgemein zulassig. Wegen der |
glnstigen Lage des Gebietes fur die Ansiedlung der im Kerngebiet nach § 7 der hier mit
dem Bebauungsplah- VIII-2 geltenden Baunutzungsverordnu'ng 1977 allgemein zulassi-
gen und typischen Handels- und Dienstleistungsbetriebe ist nicht zu befuirchten, dass |
durch die weitgehende Zulassung Von Wohnnutzung der Gebietscharakter verloren ge- ‘

~ hen konnte.

Um die Ansiedlung wohnvertraglicher und vor allem in der Altstadt erWUnschter Bran-
chen, aber auch der erwlinschten attraktiven Wohnhutzungén in diesem Planbereich
nicht zu gefahrden, sind Schank- und Speisewirtschaften sowie Vergniigungsstatten nur
ausnahmsweise zulassig und die aus stadtebaulicher Sicht hier in diesem Planbereich
storenden Vergnugungsstattennutzungen wie Spielhallen und die Schaustellung von
Personen (z. B Peep-, Sex- und Liveshows sowie Video- und Fllmvorfuhrungen) im ge-
- samten Geltungsberelch des Bebauungsplans VIII 195 ausgeschlossen.

Vor allem letztere Nutzungen konnen sich nicht nur insbesondere durch die von ihnen er-
fahrungsgemaf ausgehenden Verdrangungseffekte auf die kleineren Handels und
Dienstleistungsnutzungen negativ auswirken. Ihnen ist auch eigen, dass sie eine auch
Larmbelastigung der Funktion ,Wohnen" durch den Zu- und Abfahrtsverkehr auRerhalb
der allgemeinen Geschaftszeiten bewirken. ,

Da mitunter ahnliche Larmbelastigungen auch durch die im Kerngebiet sonst allgemein
zulassigen, hier im Geltungsbereich jedoch nur ausnahmsweise zulassigen Schank- und
Speisewirtschaften sowie andere Vergnligungsstatten, z. B. mit Musikdarbietungen, ent-

stehen, sind diese Nutzungsarten nur ausnahmsweise zulassig.

Um die Attraktivitat der Altstadt - auch als Wohnquartier - nachhaltig zu erhéhen, sind
dariiber hinaus begleitende Ma3nahmen erforderlich. Zu der Verbesserung der individu-
ellen Wohnverhaltnisse gehoren vor allem die Reduzierung des hohen Verkehrsaufkom-

mens, Verméidung der Konzentration von Gewerbebetrieben und Schaffung von nutzba-



ren Freiflachen im unmittelbaren Wohnumfeld sowie die Unterbringung zumindest eines
Teiles des ruhenden Verkehrs in Tiefgaragen.

Die hohe Verkehrsbelastung der Altstadt fGhrte zur Erérbeitung eines neuen Verkehrs-
konzeptes fur die Altstadt, das fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes VII-195

die Ausweisung von FulRgéngerbereichen vorsieht.

Den Besuchern der Altstadt sowie den Mietern stehen allerdings in den im Zuge der
Stadterneuerung errichteten Parkhausern am Altstadter Ring und am Stabholzgarten ca.
670 Stellplatze zur Verfigung. Diese Stelfplatzanlagen liegen in einer fur den FuBganger
zumutbaren Entfernung von maximal 150 m bis 250 m zum Geltungsbereich.

GleichermaRen problemios ist die Erreichbarkeit des Planbereichs durch éffentliche Ver-
kehrsmittel, auf Grund insbesondere von 2 U-Bahnhofe in 200 m, 1 S-, Regional- und
Fernbahnhof in 400 m sowie von 4 Bushaltestellen in 100 bis 250 m Entfernung.

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes VIlI-195 durchgefihrten Sanierungsméfs-
nahmen, insbesondere unter anderem Instandsetzung und Modernisierung vorhandener
erhaltenswerter Gebaude, sind inzwischen abgeschlossen.

Die Realisierung und Sicherung der Gemeinschaftsfreiflache im Blockinnenbereich er-
folgte zwischenzeitlich auf der Grundlage offentlich-rechtlicher Vertrage zwischen dem
Land Berlin und den betroffenen Grundstiickseigentimern. Den Eigentimern und den
Mietern der begtinstigten Grundstiicke steht danach die Gemeinschaftsanlage als Spiel-
- und Bewegungsflache zur Verfigung. Der Durchgang zum Blockinnenbereich liegt auf
dem Grundstiick CharlottenstralRe 12. Die Festsetzung der Gemeinschaftsfreiflache ist
aus bauordnungsrechtlichen Griinden notwendig, da der erforderliche Freiflachennach-
weis nicht auf allen Grundstiicken erbracht werden kann. |

Eine riickwartige Belieferung der Gewerbebetriebe ist im Hinblick auf die damit verbun-
denen Beeintrachtigungen der Wohnnutzung und der Gemeinschaftsfreiflache ausge-
schlossen. Die kleinteilige Gewerbestruktur des Blockes erméglicht zudem eine zufrie-
denstellende Belieferung Giber die Fufligangerbereiche.

~ Ein Teil der Vorhaben auf den Baugrundstiicken, so die Wieder- und Neuherstellung von
Gebauden auf den Grundstiicken Marktstrale 7, 8-9, 10 und 11, Charlottenstrale 12-13
(ehemals 12-13A) und Carl-Schurz-Strae 28/36, konnten auf der Grundlage des Be-
bauungsplan-Entwurfs VIII-195 in Anwendung des § 33 Bundesbaugesetzes (BBauG)
(Planreife) genehmigt und bereits durchgefthrt werden.



Der Bebauungsplan VIII-195 schafft die pla'nungsrechtliche Grundlage zur baulichen Ar-
rondierung des Blockes. Die Festsetzung des Bebauungsp‘lanes VI1-195 ist jedoch auch
erforderlich, um eine der wesentlichen Aufgaben der Sanierung - die Herstellung der
Gemeinschaftsfreiflachen - aufgrund bffentlich—rechtliche’r Regeluhgen sichern zu kon-

nen.

Nach dem Stand der Planungsdurchfihrung kommt dem Bebauungsplan nun vorwiegend
die Aufgabe zu, den inzwischen bestehenden sté‘dtebaulichen Zustand planungsrechtlich
zu sichern, Art und Mafs der baulichen und sonstigen Nutzung zu regeln, tGberholte fest-
gesetzte StraRenflucht- bzw. -begrenzungslinien, Baugrenzen und Baulinien aufzuheben
und der Planung entsprechénde Baugrenzen und Baulinien festzusetzen un>d die Fest-

setzungen auf Dauer zu sichern.

Die Wdhnhéuser Marktstrale 7 und 11 wurden als Baudenkmaler am 17. April 1986 mit
Wirkung vom 20. Februar 1983 beziehungsweise 29. November 1983 in das Baudenk-
malbuch eingetragen (ABI. 1986 S. 715 und 716) und sind in der‘aktuellen Denkmal-
schutzliste eingetragen; sie konnten inzwischen detailgenau saniert werden.

Das Buro- und Geschaftshaus Markt 1 - 1 A, Carl-Schurz-Stralle 38 und Marktstralle 5-6

ist ebenfalls in der aktuellen Denkmalschutzliste als Baudenkmal eingetragen.

Der Bebauungsplan VIII-2 setzte fur deh vom Geltungsbereich des Bebauungsplans VilI-
195 betroffenen Bereich Geschaftsgebiet mit ein- bis fiinfgeschossiger Bebauung fest.
Die Bebauungsplane VIil-106 und VIII-135 setzten fir Teilflachen des Kreuzungsbereichs
Carl-Schurz-Strafe / Charlottenstrafie Stralenverkehrsflache fest. Eine andere Teilfla-
che der Carl-Schurz-Strafe lag nach dem Baunutzungsplan im gemischten Gebiet, Bau-
stufe IV/3, dessen Ubergeleitete Festsetzungen jedoch nur fir Baugrundstiicke gelten.
Far die Carl-Schurz-Stral3e galt die férmlich festgesetzte Strallen- und Baufluchtlinie vom
8. Oktober 1896.

U. a. auch fir den Geltungsbereich hat das Bezirksamt Spandau am 29. April 1986, ge-
andert am 18. November 1986, die Aufstellung des Bebauungsplanes VIII-B 5 beschlos-
sen (ABI. Nr. 11 vom 24.02.1989, S. 561), der eine Regelung Giber die Zulassigkeit von
Schank- und Speisewirtschaften und Spielhallen festsetzen sollte. Die gleiche Regelung
ist mit dem Deckblatt vom 1. November 1989 in den Bebauungsplan VI1iI-195 aufgenom-
men worden; insofern ist die Aufstellungsabsicht des Bebauungsplans VIII-B 5 fur den

Geltungsbereich des Bebauungsplans VIII-195 als Giberholt anzusehen.

Der Flachennutzungsplan in der Fassung der Neubekanntmachung vom 8. Januar 2004
(ABI. S. 95), zuletzt geandert am 14. April 2005 (ABI. S. 1595) stellt den Planbereich als



gemischte Bauflache, M 1, mit Einzelhandelskonzentration dar. Der Bebauungsplan ist

aus dem Flachennutzungsplan entwickelt worden.

Der Bebauungsplan Vill-195 dient einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung; er be-
rcksichtigt im besonderen die allgemeinen Anforderungén an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung sowie die Belan-
ge der - vor allem mittelstandisch strukturierten - Wirtschaft, insbesondere im Interesse
einer verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung.

. Inhalt des Planes

Aufgrund § 233 Abs. 1 und § 244 Abs. 1 des Baugesetzbuchs (aktuelle Fassung) in Ver-

" bindung mit § 233 Abs. 1 des Baugesetzbuchs in der Fassung vom 27. August 1997 in
- Verbindung mit § 233 Abs. 1 des Baugesetzbuchs in der Fassung der Bekanntmachung

vom 8. Dezember 1986 wird § 9 des Bundesbaugesetzes vom 18. :August 1976, zuletzt
geéndert durch die Beschleunigungsnovelle vom 6. Juli 1979 fir den Inhalt des Planes
und die Begﬁ‘mdung angewendet. In .Vefbindung hiermit wird die Bauhutzungsverord-
nung in der Fassung der Bekanntmachung vom 15. September 1977 angewendet, da zur
Geltungszeit dieser der Bebauungsplan offentlich ausgelegt wurde. Gerﬁéfs § 243 Abs. 2
BauGB wird die Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschﬁtzgesetz in der bis zum 31.
Dezember 1997 geltenden Fassung weiter angewendet.

In Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan - Gemischte Baufiache, M 1, mit Einzel-
handelskonzentration - setzt der Bebauungsplan fir die Baugrundstticke fest:

1. als Art der baulichen Nutzung Kerngebiet (MK) - eingeschrankt durch die textlichen
Festsetzungen Nr. 1 und 2 - fir alle im Geltungsbereich des BebaUungsplanes liegen-
den Baugrundstiicke zwischen Markt, Marktstralle, Charlottenstrafe und Carl-Schurz-
Strale, | ' ’

2. zur Bestimmung des Mafles der baulichen Nutzung die Grundflache der baulichen An-
lagen (Baukdrperausweisung) in Verbindung mit der Angabe der zwingenden oder zu-
lassigen Vollgeschosszahl mit zum Teil zusatzlicher Bestimmung der zulassigen Ge-
schossflache:

a) fur das Grundstiick Markt 1-1 A/ Carl-Schurz-Strafte 38/ Marktstralle 5-6: ein, drei,
vier und sechs zulassige Vollgeschosse und abweichend davon fur Gebaudeteile
nahe der Carl-Schurz-Straf’e zwingend vier bzw. finf Vollgeschosse;
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b) fur das Grundstiick MarktstraRe 7: drei zulassige Voligeschosse bei einer zulassi-
gen Geschossflache von 300 m?; | ‘

c) fur das Grundstiick Marktstral’e 8-9: zwei zulassige Vollgeschosse bei einer zu-
lassigen Geschossﬂéche von 310 m?; ‘

d) fur das Grundstiick Marktstral3e 10: zwei Vollgeschosse, zwingend, bei einer zu-
lassigen Geschossflache -von 150 m?; ‘

e) fur das Grundstiick Marktstrafte 11: zwei Vollgeschosse, zwingend, bei einer zu-
lassigen Geschossflééhe von 156 Im"-; ;

f) fur eine Teilflache des Grundstiicks Charlottenstralie 12 zwei Vollgeschosée,
zwingend, bei einer zulassigen Ges_chbssﬂ'a‘che von 815 m?

g) fur das Grundstuick Charlottenstralle 13: zwei Vollgeschosse zwingend,

h) fur das Grundstick Carl-Schurz-Strafie 28: drei VOIIgesChosse, zwingend, bei ei-
ner zulassigen Geschossflache von 850 m?; - |

. i) fur das Grundstiuck Carl-Schurz-Strafte 30: drei Vollgeschossé, zwingend, bei ei-
ner zulassigen G.eschossﬂéche von 320 m?;

j) far die Grundstiicke Carl-Schurz-Strafle 32, 34 und 36: drei Vollgeschosse, zwin-
gend, bei einer gemeinsamen hochst zulassigen Geschossflache von 1 195 m2,
die auch fur das zulassige Dachgeschoss gilt. , .

Die unterschiedlichen Male ergeben sich aus den unterschiedlichen Grundsticks-

groflen unter Berlicksichtigung des erhaltenswerten bzw. denkmalgeschitzten Be-

standes bzw. der abgestimmten (inzwischen verwirklichten) Sanierungsziele.

3. die Uberbaubaren Grundstiicksflachen durch Festsetzung def Grundflachen dér bauli-

chen Anlagen (Baukoérperausweisung) durch strafl3enseitige Baulinien und riickwartige

~ Baugrenzen, zum Teil auch seitliche Baugrenzen zur Abgrenzung verschieden hoher
Baukorper e‘ntsprechend‘ Bestand (insbesondere beim nérdlichen Grundstiick) und

Planung,

4. durch Baugrenzen die abweichende Uiberbaubare Grundstiicksflache fiir das zwingende
2. bis 3. Vollgeschoss auf den Grundstiicken Carl-Schurz-Stralle 32/36 sowie fur das
zwingende 2. Vollgeschoss Uiber dem Hofdurchgang auf dem Grundstiick Charlotten-
stralte 12 - 13,

5. aus gestalterischen Griinden die Dachform Satteldach mit Ausweisung der First-
richtung langs zur Verkehrsflache mit Ausnahme des Grundstiicks Carl-Schurz-Strafie
. 38, Markt 1-1 A und Marktstra3e 5-6, auf-dem unterschiedliche Dachformen (Walm-
dach, Flachdach, Pultdach, Satteldach) dem Bestand entsprechend festgesetzt wird.
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Aus den Festsetzungen ergibt sich eine auf dem Block bezogene Geschossflachenzahl
(GFZ) von 2,8. Gemaf § 17 der anzuwenden Fassung der Baunutzungsverordnung
darf das MafR} der baulichen Nutzung hochstens 1, 6 bis 2,2 (je nach Zahl der Vollge-
schosse 2, 3 bzw. 4 und 5, grundstiicksbezogen) betragen. In Gebieten, die bei Inkraft-
treten der Baunutzungsverordnung ~ wie hier — Uberwiegend bebaut waren, kdnnen die
Hochstwerte fur die Geschossflachenzahl tiberschritten werden, wenn stadtebauliche
Grunde dies rechtfertigen und sonstige offentliche Belange nicht ehtgegenstehen. Die
//('Jberschreitung des zulassigen Nutzungsmaﬁes ist aus dem relativ schmalen Blockzu-
schnitt und — blockbezogen — aus der massiven Bebauung am Markt (Geschossfla-
chenzahl ca. 3,6), die allein schon aus Denkmalschutz-Belangen zu erhalten ist, zu
rechtfertigen. Dies ergibt sich aufgrund dieser besonderen stédtebaulichén Situatibn

-und daraué, dass eines der grundsatzlichen Ziele der Sanierung, nédmlich die Wieder-
herstellung der Blockrandbebauung und damit die Neuordnung des Planbereichs, nur
mit eingr Uberschréitung der gemaf} § 17 BauNVO (1977) zulassigen Geschossfla-
chenzahlen zu verwirklichen ist. Entgegenstehende sonstige offentliche Belange sind

" nicht zu erkenn\en., _ :
Bei Anwendung der aktuell geltenden BaunutzungsVerord’nung'U 990) waren dagegen
keine Uberschreitung der gemaf §17 BauNVO zulassigen Obergrenzen des MaRes
der baulichen Nutzung zu erkennen. |

Mit den Festsetzungen soll eine kleinteilige, altstadttypische Bebéuung entsprechend
den Sanierungszi'elén fur ein attraktives, zentrales Wohn- und GeSchéftsgebiet gesi-
chert werden. Mit der teilweisen Festsetzung einer zuléésigen Geschossflache soll die
Anlage von Aufenthaltsraumen in ahderen als Vollgeschossen (i. d. R. in Dach'ge-
schossen) erméglicht und langfristig gesichert werden. ,

Durch textliche Festsetzungen - zum Zéitpant der Planerérbeitung bzw. offentlichen

- Auslegung wurde anstelle dieses Begriffs der Begriff ,Planergdnzungsbestimmungen®
benutzt, der sowohl textliche Festsetzungen als auch nachrichtliche Ubernahmen und
Hinweise beinhaltete - werden daruber hinaus folgende Regelungen getroffen:

1. Die textliche Festsetzung Nr. 1 regelt, dass im Kerngebiet die Ausnahmen nach § 7
Abs. 3 Nr. 1 der Baunutzungsverordnung in der Fassung vom 15. September 1977
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes sind. Damit wird auch die ausn.ahmsweise
zulassige Errichtung von Tankstellen ausgeschlossen. Der Ausschluss ist in Anbet-
racht der stadtebaulichen Struktur des Plangebiets sowie der Erschliefung des '
Blocks Uber die FuRgangerzone erforderlich. |
Tankstellen im Zusammenhang mit Parkhéuserh und Grof3garagen (§ 7 Abs. 1 Nr.
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5 BauNVO) sind bereits durch den generellen Ausschluss von Stellplatzen und Ga-
N ragen (siehe textliche Festsetzung Nr. 4) ausgeschlossen. Tankstellen sind Am
Rande und auRerhalb der Altstadt verbleiben gentigend Standorte, auf denen die

Einrichtung von Tankstellen nicht ausgeschlossen ist.

2. Die textliche Festsefzung Nr. 2 regelt, dass im Kerngebiet Schank- und Speise-
wirtschaften und Vergnﬁguhgsstétten nur ausnahmsweise zugelassen werden
kénnen, und zwar nur im ersten und zweiten Vollgeschoss und in der ersten Ebe-

“ne unterhalb der Gelandeoberflache. Dies gilt nicht fur Spielhallen und die Schau-
stellung von Personen (z. B. Peep-, Sex- und Live-Shows sowie Video- und: Film-
vorfiihrungen); Einrichtungen die_sér Art sind unzulassig.

Diese Regelungen sind erfbrderlich, um zu verhindern, dass Spielhallen und ahnli-
che Einrichtungen, aber auch bvestir'nmte_ gastronomische Betriebe, die vorhande-
nen kleinflachigen Einzelhandels- und Dienstleistuhgsbetriebe aus derh Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes VIII-195 Verdréngen oder deren Ansiedlung durch
hohe Mietpreisforderungen ver’eifeln, SO dasé das Niveau der Geschaftsstraflten
absinkt und die stédtevbaulich wiinschenswerte Nutzungsvielfalt ausbleibt.
Gleichzeitig soll ein Béitrag zur Attraktivitatssteigerung der Wohnnutzung in der
Altstadt geleistet werden bzw. dafiir gesorgt werden kénnen, dass Storungen der
Wohnnutzung durch gastronomische Betriebe und Vergniigungsstatten vermeiden
werden kdnnen. | |
Eine direkte Verdrangung und die indirékt wirkenden Nachbarschaftseffekte zu
Lasten der traditionellen Nutzungen, wie insbesondere des der Versorgung der
Bevolkerung dienenden Fachhandels, wirde die Struktur und das Erscheinungé—
bild der Altstadt nachteilig verandern. Die Funktion und die Lebendigkeit des Ge-
bietes kann jedoch durch die Anwendung der in dieser textlichen Festéetzung ent-
haltenen Steuverungsmbglichkeit bewahrt werden, so dass auch die (urspringli-
chen) Sa‘nierungsziele gesichert sind. ‘
Den Betreibern von Spielhallen verbleiben im Gebiet der Altstadt, zum Beispiel an
der Carl-Schurz- und Mauerstraf3e, noch geniigend Standorte, an denen unter Be-
achtung des Planungsrechts entsprechende Nutzungen zugélassen werden kon-
nen.
Die allgemeine Zweckbestimmung des Baugebiets wird durch die nur ausnahms-
weise Zulassung von Schank- und Speisewirtschaften sowie Vergniigungsstatten
und den Ausschluss von Spielhallen und Einrichtungen fir die Schaustellung von
Personen nicht in Frage gestellt, weil derartige Betriebe, auf die im Kerngebiet all-
_ gémein zuldssigen Nutzungen bezogen, nur einen schmalen Ausschnitt aus dem

maoglichen Spektrum bilden.
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GemaR textlicher Festsetzung Nr. 3 sind im Kerngebiet mit Ausnahme des Grund-
stlicks Markt 1-1A, Carl-Schurz-Straf3e 38, und Marktstralle 5-6 in den baulichen
Anlagen oberhalb des 1. Voligeschosses Wohnungen allgemein zulassig. Damit
soll erreicht werden, dass die (noch) vorhandenen Wohnungen im Geltungsbé-
reich des Bebauungsplans VII-195 erhalten bleiben und auch kiinftig - im Sinne
der Sanierungsziele - Wohnungen im Baublock errichtet werden kénnen. Der Cha-
rakter des Kerngebietes,blefbt auch bei einer allgemeinen Zulassigkeit von Woh-
nungen in den Obergeschossen de‘ir zwei- bis dreigeschossigen Bebauung ge-
wahrt. Ausgenommen von dieser Regeluhg ist das Grundstiick Carl-Schurz-Stralle
3'8, Markt 1-1A und Marktstrae 5-6, weil hier insgesamt gewerbliche Nutzung vor-
handen ist und beibehalten werden soll. |

GemaR textlicher Feétsetzung Nr. 4 sind im Geltungsbereich dieses Bebauungs-
planesv Stellplatze und Garagen unzulassig.

im Hinblick auf die den Block umgebenden Fuligangerbereiche und der in lediglich -
geringem Umfang im Blockinnenbereich zur Verfigung stehenden Freiﬂéchen SO-
wie des planerischen Ziels, auch Wohnnutzung im Planbereich zu ermdglichen,
war der Ausschluss von Stellplatzen und Garagen geboten. Auch innerhalb der
Baukorper sollen dem Sanierungsziel éntspret:hend keine Garagengeschosse er-
richtet werden. Dies hatte n.ém!ich eine Einschrankung der Ladenzonen - damit
einhergehend eine Reduzierung der Attraktivitat des innerstadtischen Bereichs -
zur Folge. |

Durch textliche Festsetzung Nr. 5 ist geregelt, dass im Kerhgebiet eine Dachnei-
gung von 45° und 60° einzuhalten ist. Mit dieser Regelung werden im Interesse der
Erhaltung des Stadtbildes zu steile und zu flache Dacher dieser Art ausgeschlossen.

Die textliche Festsetzung Nr. 6 stellt klar, dass die Einteilung der StraRenverkehrs- |
flache nicht Gegenstand der Festsetzung ist: Etwaige Linien innerhalb der &ffentli-
chen StraBenVerkehrsﬂéche (z.B. Grenzen zwischen Gehweg und Fahrbahn sind
Eintragungen des damaligen Bestands (zum Zeitpunkt der Planunterlagenherstel-
lung vor der ersten dffentlichen Auslegung) und stellen keine Festsetzungen der
Straflengestaltung dar.

Mit der textlichen Festsetzung Nr. 7 wird die nordliche StraRenbegrenzungslinie fur
die Charlottenstrafle als Ersatz fir die durch diesen Bebauungsplan aufgehobene
durch den Bebauungsplan VIIIi-2 vom 10. Juli 1954 festgesetzte StraRenbegren-

zungslinie.
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Gemal textlicher Festsetzung Nr. 8 ist die Flache E mit einem Gehrecht zuguns-
ten der Benutzer und Besucher der Grundstiicke MarktstraRe 7-1 1, Charlotten-
stralle 12-13 und Carl-Schurz-Straf3e 28/36 zu belasten. Dadurch wird die Er-

~schlieBung der im Blockinnenbereich gelegenen Flache fur eine Gemeinschaftsan-

lage durch die auf dem Grundstiick Charlottenstralle 12 festgesetzte Flache mit

der Bezeichnung E gesichert.

GemaR textlicher Festsetzung Nr. 9 sind die nicht Giberbaubaren Grundstticksfla-
chen der Grundstiicke Marktstrale 7-11, Charlotténstfa[&e 12-13 und Carl-Schurz-
Strale 28/36 Flachen fur Gemeinschaftsanlagen (Freizeit- und Bewegungsflache
fur Erwachsene mit Kinderspielplatzen sowie Miillhauschen und ahnliche Einrich-
tungen) zugunsten der genannten Grundstiicke. Innerhalb dieser Flache sind Ein-
friedungen unzulassig. |

Da auf Grund der relativ kleinen Grundstiickszuschnitte eine den heutigen Ansprii-
cheh entsprechende Freiflachengestaltung kaum moglich gewesen ware und
demgegeniiber bei einer Zusamme_nfassung der Grundstuicke eine weniger fla-
chenintensive, attraktive Anlage geschaffen wird, wurden die nicht tiberbaubaren
Grundsticksflachen aus stadtebaulichen Griinden als Gemeinschaftsanlage zu-
gunsten der Grundstiicke Marktstralle 7-11, Charlottenstrale 12-13 und Carl-
Schurz-Strale 28/36 festgesetzt. Im Hinblick auf die gewerbliche Nutzung des
Gebaudes auf dem Grundstick Carl-Schurz-Stralle 38, Markt 1-1A und Marktstra-

Re 5-6 und die unzureichenden Abstandflachen zwischen den Bauteilen wird die

verbleibende nicht iiberbaubare Grundsticksflache nicht in die Gemeinschaftsan-

lage einbezogen und als Wirtschaftsflache belassen.

Die textliche Festsetzung Nr. 10 regelt, dass im Geltungsbereich des'Bebauungs—
planes Anlagen der AuBenwerbung'(Werbeanlagen)‘ nur in Hohe des ersten Voll-
geschosses zulassig, bewegliche, blinkende und an- und abschwellende Leucht-
werbung sowie Werbeanlagen auf Dachern unzulassig und sonstige Werbeanla-
gen oberhalb des ersten Vollgeschosses nur ausnahmsweise zulassig sind.
Diese Regelung wurde mit Ricksicht auf das erhaltenswerte Stadtbild getroffen,
auch um die mit der von den Anlagen der AuRenwerbung ausgehenden Belasti-
gungen gering zu halten. Durch die Moglichkeit, im Einzelfall auch oberhalb der
Erdgeschosszone Werbeanlagen ausnahmsweise zuzulassen, verbleibt den Ge-

werbetreibenden ein ausreichender Gestaltungsspielraum.

Gemal} der textlichen Festsetzung Nr. 11 treten alle bisherigen Festsetzungen und

baurechtlichen Vorschriften, die verbindliche Regelungen der in § 9 Abs. 1 des -
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| zum Zeitpunkt der ersten offentlichen Auslegung geltenden - Bundesbaugesetzes
in der Fassung vom 18. August 1976 bezeichneten Art auller Kraft. Damit werden
die diesem Bebauungsplan entgegenstehenden Festsetzungen bzw. Planergan-
zungsbestimmungen des Bebauungsplans VIil-2 aufgehobén. Aus formalrechtii-
chen Griinden bzw. auf Grund der Anwendung der Uberleitungsvorschriften muss -
sich diese Festsetzung auf die zur ersten offentiichen Auslegun'g geltenden Fas- ;
sung des Baugesefzbuches, hier das Bundesbaugesetz als unmittelbarer Vdrléufer‘
beziehen. Eine Umstellung auf spatere Fassungen ist hier nicht erforderlich, da ja
altere Plane und Festsetzungen aufgehoben werden sollen.
Die Planerganzungsbesttmmungen 2und 3 des Bebauungsplans Viil-2 werden
gesondert aufgefubrt, da sie ihre Rechtsgrundlage in -Vorgangerrechtsvorschnften
des damaligen Bundesbaugesetzes hatten. , | '
Auf Grund der Festsetzung des Bebauungsplans VIlI-195 — sowie in Folge der
vqrhergehenden Festsetzungen der Bebauungsplane V11I-106, VII-190 und V1ii-
194 - gilt der Bebauungsplan VIlI-2 nur noch fur Teilflachen der Breite Strafle und
Charlottenstrale (jeweils im Anschiuss an den Bebauungsplan Viil-194).

Fur die MarktstraRe und den im Planbereich liegenden Abschnitt der Carl-Schurz-Stra-

Re wird StralRenverkehrsflache mit der Zweckbestimmung "FuRgangerbereich” unter

Aufhebung der bisher bestehenden Stralenbegrenzungs- bzw. -fluchtlinien festgesetzt.
Die Darstellung folgt der zur Zeit der offentlichen Ausleguﬁg gliltigen Planzeichenver-

~ ordnung und entspricht der heutigen Ausweisung einer Verkehrsflache besonderer

Zweckbestimmung "FuRgangerbereich”.

»Nachrichtliéh tUbernommen werden die Baudenkmale Markt 1-1A/ Carl-Schurz-Strale
38/ Markistralle 5-6 sowie MarktstraRe 7 und 11.

Auf Grund der Aufstellung dieses Bebauungsplans sind gemaR § 8a des Bundesnatur-
schutzgesetzes (1987) keine Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten.

Auswirkungen des Bebauungsplans

Nachteilige Auswirkungen des Bebauungsplans auf die in dem Gebiet wohnenden
bzw. arbeitenden Menschen sind im Rahmen der durchgefuhrten Sanierung beachtet
und behandelt worden. Die stadtebauliche Entwicklung im Geltungsbereich des Be-

bauungsplans ist weitgehend abgeschlossen.
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Gegeniiber dem geltenden Planungsrecht ergeben sich keine negativen Auswirkungen
fur die Umwelt. Aué der dem Bebauungsplan VIII-195 entsprechenden Beba'uun.g und
Nutzung der Flache und nach der durchgefiihrten Sanierung und der Entkernung des
Blockinnenbereichs wird neben deutlich besseren Wohnverhaltnissen durch die Zu-
sammenfassung der Freiflachen vor allém die Beltiftungssituation im Baublock gunstig

beeinflusst.

Mit den Festsetzungen dés Bebauungsplans wird keine planungsrechtliche Zulassig-

keit ertffnet, die Uber den bisher zulassigen planungsrechtlichen Versieglungsgrad hi-

- nausgeht. Somit sind gegeniiber den bisherigen planungsrechtlichen Festsetzungen

und Regelungen aufgrund der Festsetzungen des Bebauungsplanes keine Eingriffe in
Natur und Landschaft zu erwarten, die Ausgleich, Ersatz oder Minderung im Sinne des

hier -anzu.wenden' § 8a des Bundesnaturschutzgesetzes (1987) erfordern.

Verfahren

Das Bezirksamt Spandau von Berlin fasste am 5. Marz 1979 den Beschluss Gber die
Aufstellung des Bebauungsplans VIII-195 gemal § 4 Abs. 1 des Gesetzes zur Ausfiih-

rung des Bundesbaugesetzes.

Der Beschluss des Bezirksamtes Spandau von Berlin Giber die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes wurde gemaR § 2 Abs. 1 des Bundesbaugesetzes (BBauG) am 23. Marz
1979 im Amtsblatt fir Berlin 1979 S. 616 bekannt gemacht.

Die beabsichtigte Neugestaltung des Sanierungsgebietes ist mit den Betroffenen ent-
sprechend den Vorschriften des § 9 Abs. 1 des Stadtebauforderungsgesetzes
(StBaufG) am 20. Oktober 1978 erortert worden. Die aufgrund des Erérterungsergeb-

nisses erforderlichen Anderungen des Bebauungsplanes sind veranlasst worden.

Die offentliche Darlegung der allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung und die An-
hérung der Burger nach § 2 a Abs. 2 des Bundesbaugesetzes (BBauG) fand in der Zeit
vom 2. April bis 2. Mai 1979 statt. Zusatzlich wurde im Rahmen dieser frOhzeitigen
Birgerbeteiligung und nach § 9 des Stadtebauforderungsgesetzes (StBaufG) am 29.

Marz 1979 eine Erorterungsveranstaltung durchgefiihrt.

Die Beteiligung der Behorden und Stellen, die Trager offentlicher Belange sind (§ 2
Abs. 5 des Bundesbaugesetzes), ist gemaf § 3 Abs. 2 des Gesetzes zur Ausflihrung |

des Bundesbaugesetzes durch den Senator fir Bau- und Wohnungswesen am 26.
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September 1979 erfolgt, woraus sich Bedarf geringflgiger Ahderungen ergab. Die er-
forderlichen Anderungen wurden veranlasst. -

Die Bezirksverordnetenversammiung des Bezirks Spandau hat dem Entwurf des Be-

bauungsplanes am 18. Marz 1981 zugestimmt.

Gemal § 2 a Abs. 6 des Bundesbaugesetzes (BBauG) hat der Entwurf des Bebau-. |
ungsplans nach fristgerechter Bekanntmachung im Amtsblatt fur Berlin vom 5. Juni
1981 (Seite 1041) in der Zeit vom 15. Juni bis einschlieRlich 15. Juli 1981 &ffentlich
ausgelegen. | } | ' '

Bedenken und Anregungen wurden nicht vorgebracht.

- In der Folgezeit ergében sich Anderungen fiir das Grundstiick MarktstraRle 10, da der
Léndeskonservator auf Grund eines Gutachtens fir das auf diesem Grundstiick ste-
hende Gebaude den Erhaltungsvermerk zuriickgezogen und es zum Abriss freigege-
ben hatte. Es wurden nunmehr fir eine Neubebauung zwingend zwei Geschosse aus-
gewiesen, die zulassige Geschossflache fir das in Rede stehende Grundstiick von 580
m? auf 605 m? erhodht und die Gberbaubare Grundstiicksflache durch Verlegung der

rickwartigen Baugrenze erweitert.

Die Anderungen fanden im Deckblatt zum Bebauungsplan vom 20. September 1982 ih-
ren Niederschlag, fur das gemal § 2 a Abs. 7 des Bundesbaugesetzes eine einge-
schrankte Beteiligung durchgefuhrt werden konnte, da die Grundziige der Planung
nicht beriihrt wurden. | v ‘
Bedenken und Anregungen zu den Anderungen des Entwurfes zum Bebauungsplan
VII-195 wurden vorgebracht vom Eigentimer des Grundstiicks Carl—Schurz—StraBe 30.
Als Begriindung wurde ausgefuhrt, dass der Verzicht auf die Erhaltung des Hauses auf
dem Grundstick Marktstralie 10 in seiner Folgewirkung (Anderung der Fest§etzungen)
eine Entwertung der vorhandenen Altbausubstanz bedeute. Dartiber hinaus hat der Ei-
gentimer emeut eine &ffentliche Auslegung des Bebéuungsplan-Entwurfs VHI-195
gemal § 2 Abs. 6 Bundesbaugesetz (BBauG) gefordert, da seines Erachtens die An-
derung des Bebauungsplan-Entwurfs einen grundsétzlichen Eingriff in den Charakter
des Plangebiets darstelle.

Den Bedenken und Anregungen konnte jedoch nicht gefolgt werden, da sich zum einen
aus dem vom Landeskonservator in Auftrag gegebenen Gutachten ergab, dass die
Bausubstanz des Hauses Marktstrae 10 nicht erhaiten werden konnte und zum ande-
ren wegen des kleinteiligen MaRstabs der geplanten Neubebauung die Grundziige der
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Planung nicht berthrt werd_en, was allein die geforderte erneute Auslegung gerechtfer-

- tigt hatte.

Der von den Sanierungsgremien und vom Landeskonservator befiirwortete Abriss die-
ses Gebaudes wurde nach sorgféltiger Abwagung aller 6ffentlichen und'privaten Be-
Iange im Februar 1983 durchgefthrt; der Abriss ist Jedoch nicht Gegenstand des Be-
bauungsplans und seiner Festsetzungen. _

Nach Anderung des Bebauungsplanentwurfs wurde fiir ein Bauvorhaben auf dem
-Grundstiick Marktstrafle 10 im Juli 1983 die Planrelfe nach § 33 Bundesbaugesetz
(BBauG) erklart.

Eine weitere Anderung des Bebauungsplanentwurfs VIII-195 ergab sich aus dem Er-
fordernis, die zwischenzeitlich eingetretenen Veranderungen der baulichen Substanz

im Hinblick auf geanderte Malle der baulichen Nutzung zu erfassen:

So wurde das teilweise durch Kriegseinwirkung in Teilen zerstorte Gebaude auf dem
Grundstiick Markt 1 - 1 A Ecke Carl-Schurz-Strae 38 und Ecke Marktstrafie 5 - 6 ent-
sprechend den denkmalpflegerischen Vorgaben wiederhergestellt, was zu Anderungen

der Ausweisungen einiger Baugrenzen und Dachformen fiihrte.

Durch Neubauvorhaben auf den Grundstiicken Marktstraf&é 7, 10 und 11 sowie Char-
lottenstrafe 12 und 13 und Carl-Schurz-Stralle 28 Ecke Charlottenstrae 13 A sowie
Carl-Schurz-Strafie 32, 34 und 36 ergab sich eine Konkretisierung der Planung hin-

sichtlich der zulassigen Geschossflachen mit entsprechenden Moglichkeiten fir einen

Dachgeschossausbau und die Anpassung einiger Baugrenzen.

Im Deckblatt vom 1. November 1989 sind veranderte Planungsvorstellungen, insbe-

. sondere zu zulassigen Geschossflachen, Dachformen und Baugrenzen fur Oberge-
schosse, beriicksichtigt, sowie zwei textliche Festsetzungen'(seinerzeit als Planergan-
zungsbestimmungen bezeichnet) zur Zuléss‘igkeit von Schank- und Speisewirtschaften
sowie Spielhallen bzw. zu Werbeanlagen aufgenommen worden. Ferner sind in Anpas-
sung an die Aufhebung des Stadtebauforderungsgesetzes redaktionelle Anderungen

vorgenommen worden.

Der Entwurf des Bebauungsplanes VIII-195 hat mit beiden Deckblattern nach fristge-
rechter Bekanntmachung im Amtsblatt fir Berlin vom 2. Februar 1990 (Seite 176/ 177)
gemal § 3 Abs. 2 des Baugesetzbuchs (BauGB) in Verbindung mit Abs. 3 in der Zeit
vom 12. Februar 1990 bis einschlieflich 12. Marz 1990 erneut 6ffentlich ausgelbegen.

Bedenken und Anregungen wurden dabei nicht vorgebracht.
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Die Bezirksverordnetenversammlung des Bezirks Spandau hat dem Entwurf des Be-
bauungsplanes VIlI-195 mit Deckblattern vom 20. September 1982 und vom 1. No-
vember 1989 am 25. April 1990 erneut zugestimmt und damit auch das Ergebnis der

Interessenabwagung gebilligt.

Die Zustandigkeit der Senatsverwaltung fir Bauen, Wohnen und Verkehr fir die Fest-
setzung des Bebauungsplanes folgt aus Artikel XI Abs. 1 des Gesetzes zur Reform der
Berliner Verwaltung (Verwaltungsreformgesetz) vom 19. Juli 1994 (GVBI. S. 241)in
Anwendung der geltenden Uberleitungsvorschriften (§ 233 i.V. mit § 244 des Bauge-
setzbuchs (BauGB) und § 36 des AUsthfungsgesetzes zum Baugesetzbuch).

Im Rahmen des Festsetzungsverfahren hat sich die Notwendigkeit einiger redaktionel-
ler Anderurigen - insbesondere zur Anpassung an veranderte Gegebenheiten (Grund- |
stiicksnummerierung, Denkmalschutzeintragung, Aufﬁebung ,Sanieru‘ngsverofdnung,
Anderurig gesetzlicher Grundlagen) — ergeben.

Rechtsqgrundlagen:

Baugesetzbuch in der Fassung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414, zuletzt ge-
andert 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. 1 S. 2141, 1998 | S. 137), zuletzt geandert durch Artikel 4 Abs. 10 des Gesetzes
vom 5. Mai 2004 (BGBI. | S. 718), .

in Verblndung mit dem Baugesetzbuch in der Fassung vom 8 Dezember 1986 (BGBI |
S. 2253), zuletzt geandert durch Artikel 24 des Gesetzes vom 20. Dezember 1996
(BGBL. | S. 2049, 2076), ,

in Verbindung mit dem Bundesbaugesetz (BBauG) in der Fassung vom 18. August 1976
(BGBI. 1 S. 2256, 3617), zuletzt geédndert durch Gesetz vom 18. Februar 1986 (BGBI. |
S. 265), | |

in Verbmdung mit der Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunut—
zungsverordnung - BauNVO -) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. 1 S. 132),
zuletzt geédndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466)

in Verbindung mit der Fassung der BauNVO vom 15. September 1977 (BGBI. 1 S. 1763);

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. 241) geltenden Fassung in Verbindung mit dem Verwaltungsre-
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- formgesetz
in Verbindung mit der Fassung des AGBauGB vom 23. Januar 1979 (GVBI. S. 321),
zuletzt geandert durch Gesetz vom 17. Dezember 1984 (GVBI. S. 1730

Wahrend des Aufstellungéverfahrens sind auch die folgenden Gesetze und Rechtsvor--
schriften (inzwischen bzw. bei Abschluss des Verfahrens auBer Kraft) angewandt wor-
den:
Gesetz Uber stadtebauliche Sanierungs- und Entwicklungsmaflnahmen in den Ge-
meinden (Stadtebauférderungsgesetz - StBauFG) in der Fassung vom 18. August
1976 (BGBI. | S. 2318, 3617), zuletzt geandert durch Gesetz vom 5. November 1:984
(BGBI 1S. 1321) - | :
in Verbindung mit dem Gesetz zur Ausfﬂhruhg des Stédtebaufé‘rderungsgesétzés vom
9. Mai 1972 (GVBI. S. 884), geandert durch Gesetz vom 24. Marz 1983 F(GVBI. S. 582)
und der Dritten Verordnung tGber die formliche Festlegung von Sanierungégebieten ‘
vom 10. Februar 1978 (GVBI. S. 837, 1851), geandert durch Erste Verordnung zur-An-
derung von Verofdnungen tber die formliche Festlegung von Sanierungsgebieten vom
1. November 1988 (GVBI. S. 2184), aufgehoben durch Dritte Verdrdnung zur Anderung
von Verordnungen Uber die formliche Festlegung von Sanierungsgebieten am 12. Mai
1998 (GVBI. S. 107).

Kostenauswirkungen auf Privathaushalte und/oder Wirtschaftsuntern.ehmen:

- Nicht abschatzbar, weil der Inhalt des Bebauungsplans eine Angebotsplanung ist und
die Umsetzung der planerischen Festsetzungen der Entscheidung der jeWeiligen Ei-

gentimer obliegt.

Gesamtkosten:

wie zu C.

Auswirkungen auf die ZuSammenarbeit mit dem Land Brandenburgq:

Keine.

Auswirkungen auf den Haushaltsplan und die Finanzplanungqg:

a) Auswirkungen auf Einnahmen und Ausgaben:

Keine, da Sanierung und Herstellung der FuRgangerbereiche bereits in den 80er
Jahren abgeschlossen wurden.

b)  Personalwirtschaftliche Auswirkungen:

Keine.
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G. FlachenmiBige Auswirkungen:
Keine. '

H. Auswirkunqen auf die Umwélt:

Siehe Ausfiihrungen zu A. — lll. Auswirkungen des Bebauungsplans bzw. II. Inhalt des
Planes -. |

Gegenuber dem 'geltenden' Planungsrecht ergeben sich keine negativen Auswirkungen
fur die Umwelt. Aus der dem Bebauungsplan VilI-195 entsprechenden Bebauung und
Nutzung der Flache und nach der durchgefiihrten Sanierung und der Entkernung des
Blockinnenbereichs wird neben deutlich besseren Wohnverhaltnissen durch die Zu-
sammenfassung der Freiflachen vor allem die Beliftungssituation im Baublock gﬁnstig
beeinflusst. | | |

Gegen[]ber den biéherigen planungsrechtlichen Festsetzungen und Regelungen sind
aufgrund der Festsetzungen des Bebauungsplanes keine Eingriffe in Natur und Land-
schaft zu erwarten, die Ausgleich, Ersatz oder Minderung im Sinne des § 8 a des Bun-
desnaturschutzgesetzes erforderlich machen. -

Berlin, den 31. Mai 2006

Ingeborg _Junge—-Reyer

Senatorin fir Stadtentwicklung






