Der Senat von Berlin

BauWohn-II E 36-6142/VIII-202 a

Telefon: bei Durchwahl 867-49 66
intern (95) 49 66

2An das

Abgeordnetenhaus von Berlin
iiber Senatskanzlei - G Sen -

Vorlage
- zur Kenntnisnahme -

gemdB Artikel 47 Abs. 1 der Verfassung von Berlin
liber Verordnung iiber die Festsetzung des Bebauungsplanes VIII-202 a
im Bezirk Spandau

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

Verordnung

ilber die Festsetzung des Bebauungsplanes VIII-202 a im Bezirk Spandau

Vom 9. Mai 1994
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Auf Grund des § 10 des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fassung vom 8. Dezem—
ber 1986 (BGBl. I S. 2253), zuletzt geidndert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 8. April 1994 (BGBl. I S. 766), in Verbindung mit § 4 Abs. 5 Satz 1 und
mit § 4 Abs. 9 sowie mit § 6 Abs. 1 des Gesetzes zur Ausfiihrung des Bauge-
setzbuchs (AGBauGB) vom 11. Dezember 1987 (GVBl. S. 2731), zuletzt gedndert
durch Artikel I des Gesetzes vom 6. April 1993 (GVBl. S. 140), wird verord-
net:

§1

Der Bebauungsplan VIII-202 a vom 21. Oktober 1982, mit Deckblatt vom

15. Januar 1990, fiir die Grundstlicke Breite StraBe 15 - 21, FischerstraBe 29
—= 35 und CharlottenstraBe 3 ~ 4 sowie flir einen Abschnitt der Breite StraRe
im Bezirk Spandau wird festgesetzt.

Er d@ndert teilweise den durch BeschluB des Senats iiber die Festsetzung des
Bebauungsplanes VIII/2 im Bezirk Spandau vom 10. Juli 1954 (ABl. S. 906)
festgesetzten Bebauungsplan.

§ 2
Die Urschrift des Bebauungsplanes kann beim Bezirksamt Spandau von Berlin,
Abteilung Bau- und Wohnungswesen, Vermessungsamt, beglaubigte Abzeichnungen
des Bebauungsplanes kénnen beim Bezirksamt Spandau von Berlin,’ Abteilung -

Bau- und Wohnungswesen, Stadtplanungsamt und Bau- und Wohnungsaufsichtsamt,
wdhrend der Dienststunden kostenfrei eingesehen werden.

§3
(1) Auf die Vorschriften iiber

1. die Fadlligkeit von Entschiddigungsanspriichen
(S 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 BauGB),
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2. das Erldschen von Entschidigungsanspriichen
(§ 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 Baugesetzbuchs
bezeichneten Verfahrens—- und Formvorschriften,

2. Mdngel der Abwidgung,

wenn sie nicht in den Fdllen der Nummer 1 innerhalb eines Jahres, in Fillen
der Nummer 2 innerhalb von sieben Jahren seit der Verkiindung dieser Verord-
nung gegeniiber dem fiir die verbindliche Bauleitplanung zustindigen 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 Ausfilhrung des Bau-
gesetzbuchs eine Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften dieses
Gesetzes, wern sie nicht innerhalb eines Jahres seit der Verkiindung dieser
Verordnung schriftlich gegeniiber dem flir die verbindliche Bauleitplanung
zustdndigen Mitglied des Senats geltend gemacht worden ist; der Sachverhalt,
der die Verletzung begriinden soll, ist darzulegen. Dies gilt nach § 20

Abs. 3 des Gesetzes zur Ausfilhrung des Baugesetzbuchs nicht, wenn die fiir
die Verkiindung dieser Verordming geltenden Vorschriften verletzt worden
sind.

§ 4

Diese Verordnung tritt am Tage nach der Verkiindung im Gesetz- und Verord-
nungsblatt flir Berlin in Kraft.



A. Begriindung:
I. Veranlassung des Planes und Erforderlichkeit

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

auszubauen.

Der Senat von Berlin hatte am 26. November 1974 beschlossen, in der
Altstadt Spandau mit der Durchfiilhrung vorbereitender Untersuchungen
gemdB § 4 des Stiddtebauforderungsgesetzes zu beginnen. Das Ergebnis
der Untersuchungen hat AufschluB lber die Sanierungsbediirftigkeit
der Spandauer Altstadt gegeben und zur férmlichen Festlegung unter
anderem nahezu des gesamten Bereiches zwischen Havel, den StraBen
Am Juliusturm und Altstddter Ring ndrdlich des Rathauses Spandau
als Sanierungsgebiet gefiihrt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes VIII-202 a liegt im Bereich
des durch die Dritte Verordnung iber die formliche Festlegung von
Sanierungsgebieten vom 10. Februar 1978 (GVBl. S. 837, 1851), gedndert
durch Erste Verordnung zur Anderung von Verordnungen liber die formli-
che Festlegung von Sanierungsgebieten vom 1. November 1988 (GVBL.

S. 2184) formlich festgelegten Sanierungsgebietes Spandauer Alt-
stadt.

Das Wohnhaus auf dem Grundstiick Breite StraBe 20 ist als Baudenkmal
geschiitzt.

Die Bedeutung der Altstadt in Funktion und Nutzung als Zentrum fir
den Bezirk Spandau wurde in der Vergangenheit durch negative Tenden-
zen stark beeintrdchtigt. Neben dem mittelalterlichen StraBennetz
sind eine Anzahl historischer Gebdude aus unterschiedlichen Epochen
und einige Baudenkmdler in besonders schlechtem baulichen Zustand
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erhalten geblieben. Das historische Bild und das stidtebauliche
Geflige der Altstadt waren durch die Kriegseinwirkungen und die
Nachkriegsbautdtigkeit erheblich verindert worden.

Die vorbereitenden Untersuchungen nach dem Stidtebauférderungsge-
setz hatten deutlich gemacht, daB stddtebauliche Mifstiinde, wie
Benachteiligung der Wohnnutzung zugunsten von Gewerbe, Belastung
des Wohnumfeldes durch Verkehr und schlechte Freifl&chenversorgung,
abgebaut werden miissen.

So war die Zahl der Bewohner infolge der baulichen und hygienischen
MiBstdnde deutlich gesunken, wogegen die Zahl der Gewerbetreibenden
bestindig zunahm. Die Funktion der Altstadt als kulturelles und
geschidftliches Zentrum mit gleichrangigem stidtebaulichen Wohnen
ging dabei verloren.

Dieser Entwicklung galt es Einhalt zu gebieten und durch lenkende
Mafnahmen eine moglichst schnelle Reaktivierung der ehemaligen
Altstadtfunktionen zu erreichen. Die Aufgaben der Sanierung der
Spandauer Altstadt bestehen daher in der Wiederbelebung der Alt-
stadt als Zentrum des Bezirkes, als Ort stidtischen Wohnens und als
kulturhistorische Stitte.

Anlaf zur Aufstellung des Bebauungsplanes VIII-202 a war die Notwen-
digkeit zur Schaffung der rechtlichen Grundlagen fiir die Durchset-
zung der geplanten stidtebaulichen Neuordnung im Rahmen der Alt-
stadtsanierung und die planungsrechtliche Sicherung erhaltenswerter
Bausubstanz in ihrem Bestand. Gleichzeitig galt es eine der Neuord-
nung entgegenstehende Festsetzung des durch BeschluBf des Senats von
Berlin vom 10. Juli 1954 (ABl. S. 906) festgesetzten Bebauungspla-
nes VIII/2 aufzuheben.
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Eine Attraktivitédtssteigerung der Altstadt als Wohnort und gleich-
zeitig als Geschidftszentrum des Bezirks Spandau soll durch eine
Vielzahl abgestimmter Mafnahmen erreicht werden. Fiir den gesamten
Bereich des Sanierungsgebietes sind unter anderem vorgesehen:

a) Erweiterung des Wohnungsangebotes zugunsten von insgesamt etwa
2700 Einwohnern,

b) eine Steigerung der Bruttogewerbefl&dchen,

c) Erhaltung beziehungsweise Wiederherstellung des historischen
Stadtgrundrisses mit den engen StraBenquerschnitten,

d) Modernisierung und Instandsetzungen vorhandener erhaltenswerter
Bausubstanz,

e) Schaffung einer weitrdumigen FuBgdngerzone,

f) Schaffung einer ausreichenden Anzahl von Kraftfahrzeugabstell-
pldtzen am Rande der Altstadt flir Besucher und Beschdftigte,

g) Schaffung von neuen kulturellen Einrichtungen.

Mit der Ausweisung iiberbaubarer Flachen fiir die Neuerrichtung von
Gebduden in allgemeinen Wohngebieten und durch entsprechende Gliede-
rung des Kerngebietes wird der Nachfrage nach Wohnungen im Alt-
stadtgebiet Rechnung getragen. Hierdurch, aber auch durch die
Einrichtung von Gaststédtten, Kinos und Clubrdumen fiir kulturelle
und andere Aktivit&dten, soll einer "Verddung" der Altstadt nach Ge-
schaftsschluB entgegengewirkt werden.
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Der Bebauungsplan VIIT-202 a bericksichtigt diese Zielsetzungen,
indem er im allgemeinen Wohngebiet die Grundflichen fiir mehrge-
schossige bauliche Anlagen ausweist und im Kerngebiet in den bau-
lichen Anlagen oberhalb des zweiten Vollgeschosses Wohnungen fiir
allgemein und im zweiten VollgeschoB fiir ausnahmsweise zuldssig
erkldrt, ohne das grofe Nutzungsspektrum des allgemeinen Wohnge-
bietes und des Kerngebietes {ibermdBig einzuschrinken. Wegen der
Lagegunst des Gebietes flir die im Kerngebiet nach § 7 Baunutzungs-
verordnung allgemein zuldssigen und typischen Handels- und Dienst-
leistungsbetriebe ist gleichwohl nicht zu beflirchten, daB durch die
weitgehende Allgemeinzuldssigkeit von Wohnnutzung der Gebietscharak-
ter verlorengehen kdnnte. Dem stehen auch die Vorschriften des § 15
der Baunutzungsverordnung entgegen.

Un die Ansiedlung wohnvertriglicher und vor allem in der Altstadt
erwiinschter Branchen nicht zu gefdhrden, waren aus stddtebaulicher
Sicht allerdings stdrende Nutzungen, wie Spielhallen und die Schau-
stellung von Personen, im Geltungsbereich auszuschliefen.

Um die Attraktivitit der Altstadt - besonders als Wohnquartier -
nachhaltig zu erhthen, sind dariiber hinaus begleitende Mafnahmen
erforderlich. Zur Verbesserung der individuellen Wohnverhiltnisse
gehdren vor allem die Reduzierung des hohen Verkehrsaufkommens, die
Vermeidung der Konzentration von Gewerbebetrieben und die Sicherung
von nutzbaren Freifldchen im unmittelbaren Wohrumfeld sowie die Un-
terbringung zumindest eines Teiles des ruhenden Verkehrs in Tiefga-
ragen.

Der Bebauungsplan VIII-202 a trdgt dem Rechnung, indem er eben-
erdige Stellplédtze und Garagen, nicht aber Tiefgaragen ausschlieft
und den Blockinnenbereich weitgehend als Gemeinschaftsanlage sichert.
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Die urspriinglich hohe Verkehrsbelastung der Altstadt fiihrte zur
Erarbeitung eines neuen Verkehrskonzeptes, das wesentliche StraRen-
flachen des mittelalterlichen Stadtgrundrisses als FuBgingerzonen
vorsieht. Die den Geltungsbereich des Bebauungsplanes VIII-202 a im
Nordwesten begrenzende StraBe galt es deshalb als FuBgidngerbereich
festzusetzen.

Die Belieferung der Gewerbebetriebe an der Breite StraBe erfolgt
bel einer grofziigigen Regelung der Anlieferzeiten iiber diesen FuB-
gangerbereich.

Den Besuchern der Altstadt sowie den Mietern stehen in den im Zuge
der Sanierung errichteten Parkhdusern am Altstidter Ring und am
Stabholzgarten unentgeltlich ca. 670 Stellpldtze zur Verfiigung.
Diese Stellplatzanlagen liegen in einer fiir den FuBginger zumutba-
ren Entfernung von maximal 500 m.

GleichermafBen problemlos ist die Erreichbarkeit der Altstadt durch
offentliche Verkehrsmittel, die ab 1984 durch die U-Bahn-Stationen
"Altstadt Spandau" und "Rathaus Spandau" weiter verbessert wurde.

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes VIII-202 a vorgesehenen
MaBnahmen erstrecken sich unter anderem auf die Instandsetzung und
Modernisierung vorhandener erhaltenswerter Gebdude; eine dabei

erforderlich werdende Umsetzung von Mietern sollte nach den Sanie-
rungszielen méglichst innerhalb des "Kiezes" der Altstadt erfolgen.

Der AbriB nicht erhaltenswerter Bausubstanz insbesondere im Blockin-
nenbereich ermdglicht die Schaffung von Freifldchen, die zum gqrof-
ten Teil als Gemeinschaftsanlage genutzt werden sollen, wobei fiir
Mietausfall finanzielle Hilfen und Entschidigungen nach MaBgabe der
stadtebaurechtlichen Bestimmungen geleistet werden kénnen.
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Wenn die Bausubstanzuntersuchung eines Geb&udes héhere Kosten fiir
die Modernisierung und Instandsetzung als fiir seine Neuerrichtung
ergab, wurde langfristig auch der Abrif von Vorderhidusern und deren
Neubau im MaBstab der vorhandenen Bebauung drei- und viergeschossig
mit ausgebautem DachgeschoB - fiir das unter Denkmalschutz stehende
Gebdude Breite StraBe 20 zweigeschossig mit ausbaubarem Dachge-
scho3 - geplant. Dabei wird durch Regelungen im Bebauungsplan, die
sich auf die Dachform und die Dachneigung beziehen, die Anpassung
der Neubauten an das historische Stadtbild gesichert.

Der Bebauungsplan VIII-202 a schafft die planungsrechtliche Grundla-
ge zur baulichen Arrondierung des Blockes; die Festsetzung des
Bebauungsplanes ist jedoch auch erforderlich, um eine der wesentli-
chen Aufgaben der Sanierung in diesem Bereich - die Herstellung von
Gemeinschaftsfreifléchen - Zug um Zug 8ffentlich-rechtlich durchset-
zen zu kénnen, in Ginze zumindest langfristig.

Von den Eigentiimern und den Mietern der begiinstigten Grundstiicke
soll die Gemeinschaftsanlage im wesentlichen als Freizeit- und
Bewegungsflidche fiir Erwachsene und flir die Anlegqung von Kinder-
spielplatzflichen genutzt werden.

Der Durchgang zum Blockinnenbereich befindet sich auf dem Grund-
stiick Charlottenstrafe 3.

Ein Teil der geplanten Vorhaben, so die Wieder- und Neubebauung und
bauliche Verdnderungen im Bereich der Grundstiicke Breite Strafe 15,

16, 17/Fischerstrafe 35 und CharlottenstraBe 3 - 4, konnten auf der

Grundlage des Bebauungsplan-Entwurfes VIII-202 in Anwendung des § 33
Bundesbaugesetz genelmigt und bereits durchgefithrt werden.

- 10 -
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Nach dem Stand der Planungsdurchfilhrung kommt dem Bebauungsplan
vorwiegend die Aufgabe zu, den inzwischen bestehenden st&dtebauli-
chen Zustand planungsrechtlich zu sichern, Art und MaB der bauli-
chen und sonstigen Nutzung zu regeln, liberholte festgesetzte Stra-
Benbegrenzungslinien und férmlich festgestellte StraBen- und Bau-
fluchtlinien aufzuheben sowie der Planung entsprechende Baugrenzen
und Baulinien festzusetzen.

Der Baunutzungsplan vom 28. Dezember 1960 weist den Geltungsbereich
des Bebauungsplanes als gemischtes Gebiet der Baustufe IV/3 aus.

Der Bebauungsplan VIII/2 setzt fiir den vom Geltungsbereich des
Bebauungsplanes VIII-202 a betroffenen Bereich "6ffentliche Strafe"
fest.

Der Flichennutzungsplan vom 8. April 1984 (ABl. 1988 S. 917) stellt
das Geldnde als Kerngebiet mit einer mittleren blockbezogenen
GeschoBflidchenzahl bis 2,4 dar.

Der Bebauungsplan dient einer geordneten stadtebaulichen Entwick-
lung; er beriicksichtigt im besonderen die allgemeinen Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse sowie die Belange der

- vor allem mittelstidndisch strukturierten - Wirtschaft, insbeson-
dere im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevdlke-

rung.
Verfahren

Das Bezirksamt Spandau von Berlin faBfte am 4. September 1978 mit
Zustimmung des Senators fiir Bau- und Wohnungswesen vom 16. August
1978 den BeschluB iliber die Aufstellung des Bebauungsplans VIII-202
gemdB § 3 Abs. 1 des Gesetzes zur Ausfiihrung des Bundesbaugesetzes;
der BeschluB wurde gemdB § 2 Abs. 1 des Bundesbaugesetzes im Amts-
blatt filir Berlin 1978 auf Seite 1672 bekanntgemacht.

- 11 -
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Der Bebauungsplan umfafte seinerzeit einen grdBeren Bereich als der
Bebauurgsplan VIII-202 a, und zwar das Geldnde zwischen Breite
StraBe, WasserstraBe, FischerstraRe und Charlottenstrafe sowie
einen Abschnitt der Breite StraRe.

Die &ffentliche Darlegung der allgemeinen Ziele und Zwecke der
Planung und die AnhSrung der Blirger nach § 2 a Abs. 2 des Bundesbau~
gesetzes fand in der Zeit vom 2. Oktober bis einschlieflich 2. No-
vember 1978 statt.

Parallel dazu ist die beabsichtigte Neugestaltung des Sanierungsge-
bietes mit den Betroffenen aufgrund des § 9 Abs. 1 des Stidtebaufér-
derungsgesetzes am 20. Oktober 1978 erdrtert worden.

Das Ergebnis der Blirger- und Betroffenenbeteiliqung ist bei der Auf-
stellung des Bebauungsplanes berilicksichtigt worden.

Die Behdrden und Stellen, die Trdger &ffentlicher Belange sind,
wurden gemidB § 2 Abs. 5 des Bundesbaugesetzes beteiligt. Die er-
forderlichen Anderungen wurden veranlaft.

Die Bezirksverordnetenversammlung des Bezirkes Spandau hat dem
Entwurf des Bebauungsplanes am 16. Februar 1983 gemdB § 3 Abs. 3
des Gesetzes zur Ausfilhrung des Bundesbaugesetzes zugestimmt.

Der Entwurf des Bebauungsplanes hat nach fristgerechter Bekannt-
machung im Amtsblatt flir Berlin vom 18. Mirz 1983 Seite 381 in der
Zeit vom 18. April bis einschlieflich 18. Mai 1983 gemiB § 2 a Abs.
6 des Bundesbaugesetzes 6ffentlich ausgelegen.

Bedenken zu dem Entwurf des Bebauungsplanes wurden vorgebracht von:

- 12 -
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1. dem Eigentiimer des Grundstlicks Breite StraBe 17/Fischerstra-
Be 35, der sich gegen einen im Vorentwurf zum Bebauungsplan
vorgesehenen vollstédndigen Abrif des dreigeschossigen Seiten-
flligels seines Hauses aussprach. Er berief sich darauf, daB ihm
vor Kauf des Grundstiicks durch das Bezirksamt zugesagt worden
sei, daB im Rahmen der Sanierung nur die beiden oberen Voll-
geschosse dieses Seitenfliigels abgetragen werden miissen;

2. von den Eigentiimern des Grundstiicks Breite StraBe 19, vertreten
durch einen Rechtsanwalt, gegen den AbriR der zwei- und drei-
(vier)geschossigen riickwartigen Bebauung. Sie fiihre, so wurde
ausgefiihrt, zum Wegfall von Wohnraum der Eigentiimer und von
Mietwohnraum und damit auch zu wirtschaftlichen Nachteilen.

Die Bedenken zu 1. waren unbegriindet, weil der Bebauungsplan in der
ausgelegten Fassung bereits den Fortbestand des Seitenfliigels mit
einem Geschof durch Ausweisung der Grundfache dieser baulichen
Anlage mit einem zuldssigen VollgeschoB beriicksichtigte.

Den Bedenken zu 2. konnte nicht gefolgt werden, da das Grundstiick
in diesem Fall hundertprozentig iiberbaubar bliebe, was den Zielset-
zungen der Sanierung widerspricht. Die riickwdartige Teilfldche des

in Rede stehenden Grundstiicks soll zudem ebenso wie die Freifldche
des benachbarten Grundstiicks Breite StrafBe 18 und die Freifldchen
fast aller lbrigen Grundstiicke des Bebauungsplanbereiches in die Ge-
meinschaftsanlage nach Planergdnzungsbestimmung 11 einbezogen
werden, um dem gemeinschaftlich zu nutzenden Innenhof eine aus-
reichende GroBe und zweckmdBige Abgrenzung zu geben. Die Nicht-
einbeziehung der riickwartigen bis zu viergeschossigen Bebauung in
die Gemeinschaftsanlage wiirde deren Wert erheblich und damit st&ddte-

baulich in nicht zu vertretender Weise minimieren.

- 13 -
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Das bis zu viergeschossige riickwédrtige Gebidude genieft Bestands-
schutz. An einen kurzfristigen AbriB der auch Wohnzwecken dienenden
Bebauung ist zur Zeit wegen der bestehenden Wohnungsnot nicht
gedacht. Auf Dauer 148t sich eine volle Bebaubarkeit des genannten
Grundstiicks unter dem Aspekt sinnvoller stédtebaulicher Neuordnung
allerdings nicht rechtfertigen, auch wenn es zu einem Kerngebiet
gehort.

Langfristig muB der AbriB der in Rede stehenden Bausubstanz und der
damit verbundene Eingriff in privates Eigentum von den betroffenen
Eigentiimern im Interesse der notwendigen Stadtreparatur und unter
Berilicksichtigung der Sanierungsziele letztlich hingencmmen werden,
auch wenn sich daraus fiir sie wirtschaftliche Nachteile ergeben.

Zur Beschleunigung der Festsetzung des siidlichen Teilbereiches des
Bebauungsplanes VIII-202 hat das Bezirksamt Spandau von Berlin am
30. April 1990 den BeschluB iiber eine Teilung des Geltungsberei-
ches, des Bebauungsplanes VIII-202 gefaBt und beschlossen, fiir die
Teilbereiche Bebauungsplédne mit den Bezeichnungen VIII-202 a und
VIII-202 b "aufzustellen®.

Der Bebauungsplan VIII-202 a umfaft die Grundstiicke Breite StraRe
15 - 21, Fischerstrafe 29 - 35, CharlottenstraBe 3 - 4 sowie einen
Abschnitt der Breite Strafe im Bezirk Spandau. Der BeschluB wurde
im Amtsblatt flir Berlin 1990 auf Seite 1139 bekanntgemacht.

Die Verfahrensweiterfilhrung (keine Neueinleitung!) wurde zunichst
auf den Bebauungsplanbereich VIII-202 a beschridnkt, um mdglichst
schnell die Rechtsgrundlage fiir die Durchsetzung des Sanierungs-
ziels der Blockrandschliefung an der FischerstraBe zu schaffen.
Dies war unter dem Gesichtspunkt der Problembewdltigung unbedenk-
lich.

Die Bereichsénderung und Anderungen des Bebauungsplaninhaltes
fanden im Deckblatt vam 15. Januar 1990 Beriicksichtigung.

- 14 -
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Der so lberarbeitete Entwurf des Bebauungsplanes VIII-202 a hat
nach fristgerechter Bekanntmachung im Amtsblatt fiir Berlin vom

14. September 1990 Seite 1705 in der Zeit vom 24. September bis
einschlieBlich 23. Oktober 1990 gemdB § 3 Abs. 2 des Baugesetzbuchs
erneut Sffentlich ausgelegen.

Wahrend des Zeitpunkts der zweiten &ffentlichen Auslegung haben
zehn Blirger Einsicht in den Bebauungsplanentwurf VIII-202 a ge-
nommen. Bedenken und Anregungen wurden

a) mit dem Eigentiimer des Grundstiicks Breite StraBe 17/Fischer-
straBe 35 vor Ort diskutiert. Seine Bedenken richteten sich
gegen die Einbeziehung der Hoffldche seines Grundstiicks in die
Gemeinschaftsanlage. Dadurch - so wurde ausgefiihrt - werde die
Belieferung seines Zentrallagers im Gebdude Breite Strafe 17
liber eine vom ihm geplante Durchfahrt im Gebdude FischerstraBe
35 gefdhrdet. Das Grundstiick Breite StraRe 17/FischerstraBe 35
diirfe durch fremde Personen nicht betreten werden, um das Spedi-
tionsqut vor unzuldssigem Zugriff zu schiitzen und um Dritte vor
Schaden durch Speditionsqut, abgestellte Paletten und Verpak-
kungsmaterial zu bewahren;

b) von mehreren Blirgern hinsichtlich zweier Bdume auf dem Grund-
stilick Breite StraRe 18. Es wurde gefordert, diese als Kernstiick
der Hofbegriinung planungsrechtlich zu sichern;

c) von einer Bilirgerin dahingehend geduBert, die Charlottenstrafe in
eine verkehrsberuhigte Zone umzugestalten, zumindest durch
Verkehrsumleitung vom Durchgangsverkehr zu befreien.

Den Bedenken zu a) konnte nicht gefolgt werden. Bei Abwdgung der
unterschiedlichen Interessen kommt dem Belang der Sicherung eines
ausreichend grofen gemeinschaftlich zu nutzenden Hofraumes, der
speziell der Freizeitmutzung und dem Kinderspiel dienen, aber auch

- 15 -
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fiir Miillhduschen und &hnliche Einrichtungen Verwendung finden soll,
ein groferes Gewicht zu, als dem privaten Interesse an einer unge-
storten eigenstidndigen Verwendung der Hofflidche des in Rede ste-
henden Grundstiicks fiir die Anlieferung von Waren. Es wird im Rahmen
der Planurgsdurchfiihrung zu kldren sein, ob die Belieferung unab-
weisbar von der Fischerstrafe aus erfolgen muB, zumal sich auch im
Hause Breite Strafe 17 ein Durchgang befindet und wie die Beliefe-
rung organisiert werden kann, um Gefdhrdungen fiir die Begiinstigten
der Gemeinschaftsanlage zu minimieren beziehungsweise auszuschlie-
Ben und um den Empfanger der Waren vor Schaden zu bewahren. Der
Eigentiimer des in Rede stehenden Grundstiicks hat im librigen im
Rahmen einer Planreifeerkldrung im Jahre 1983 fiir sich und seine
Rechtsnachfolger die kiinftigen Festsetzungen des Bebauungsplanes
VIII-202 anerkannt, die auch in der Entwurfsfassung vom 21. Oktober
1983 eine Einbeziehung der Hoffldche dieses Grundstiicks in die
jetzt beanstandete Gemeinschaftsanlage zum Inhalt hatten und damit
auch den AusschluB von Einfriedungen.

Die Anregung zu b) war unbegriindet, da die Bidume bereits im Deck-
blatt vom 15. Jamuar 1990 als "zu erhaltende Bidume" ausgewiesen
waren. Der Bebauungsplan trédgt dem Begehren der Bilirger mithin
Rechnung.

Die Bedenken zu ¢) muBten unberiicksichtigt bleiben, weil die Char-
lottenstrafe im Bereich des Bebauungsplanes uneingeschrénkt dem
Fahrverkehr erhalten bleiben muB. Die Charlottenstrafe ist in dem
in Rede stehenden Abschnitt Teil der értlichen Hauptverkehrsstra-
Benverbindung, die den Altstéddter Ring liber die Breite StraBe, die
StresowstraBe, die Strafe Freiheit und den Wiesendamm mit dem
Spandauer Damm und der ReichsstraBe verbindet. Sie eignet sich
mithin nicht fiir Mafnahmen der Verkehrsberuhigung.
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Die Bezirksverordnetenversammlung des Bezirkes Spandau hat dem
Bebauungsplan mit Deckblatt vom 15. Januar 1990 mit BeschluB vom
20. Marz 1991 zugestimmt und damit auch das Ergebnis der Interes-
senabwdgung gebilligt.

III. Inhalt des Planes

Der Bebauungsplan setzt in Entwicklung aus dem Fldchennutzungsplan
im einzelnen unter anderem fest:

als Art der baulichen Nutzung filir die Grundstiicke Breite StraRe

15 - 16, 18, 20 - 21, FischerstraBe 29 - 32, CharlottenstraBe 4 und
fiir Teilfldchen der Grundstiicke CharlottenstraBe 3, Breite StraBe
17, 19 und Fischerstrafe 33 - 35 Kerngebiet und fiir die Grundstiicke
FischerstraBe 33 - 34 (teilweise) und fiir Teilfldchen der Grund-
stilicke CharlottenstraBe 3 und Breite StraBe 17/FischerstrafBe 35 all-
gemeines Wohngebiet;

zur Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung und der iiberbaubaren
Grundstiicksfldachen die Grundfldchen baulicher Anlagen mit strafen-
seitigen Baulinien und seitlichen und riickwartigen Baugrenzen unter
Angabe von hochstzuldssigen und zwingend festgesetzten VollgeschoB-
zahlen sowie von zuldssigen Geschoffldchen fiir einige durch Linien
zur Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen abgegrenzte Grundfl&dchen
baulicher Anlagen

und aus gestalterischen Griinden zum Teil die Dachform, und zwar
im Bereich der Kerngebietsnutzung:
a) fiir die Eckbebauung des Grundstlicks Breite StraBe 15/Charlotten-

strafe 4 eine zuldssige GeschoBfliche von hdchsten 745 m2, zwin-
gend vier Vollgeschosse mit Satteldach
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flir die Randbebauung des Grundstlicks Breite Strafe 16 eine
zulédssige Geschoffliche von hdchsten 485 m2, zwingend drei
Vollgeschosse mit Satteldach und fiir die slidSstlich angrenzende
Grundflidche baulicher Anlagen dieses Grundstiicks ein zuldssiges
VollgeschoB und Flachdach;

flir das Grundstiick Breite Strafe 17/Fischerstrafe 35 an der
Breite Strafe eine Grundfldche baulicher Anlagen mit vier zu~
ldssigen Vollgeschossen und Satteldach und dahinter eine Grund-
flidche baulicher Anlagen mit einem zuldssigen Vollgeschof und
Flachdach;

flir das Grundstiick Breite StraRe 18 bei einer Geschoffldche von
hochsten 520 m? drei zwingende Vollgeschosse und Satteldach;

fiir das Grundstiick Breite StraRe 19 (teilweise) eine Grundflé&che
baulicher Anlagen mit drei zul&dssigen Vollgeschossen und Sattel-
dach;

fiir das Grundstiick Breite StraBe 20 - als Baudenkmal gekenn-
zeichnet - fiir den nordwestlichen Teil der Grundfl&dche baulicher
Anlagen bei einer GeschoBfliche von héchstens 350 m? zwei zulids-
sige Vollgeschosse und Satteldach und flir den rlickwdartigen Teil
der Grundfliche baulicher Anlagen zweli zuldssige Vollgeschosse
und Pultdach, dazu eine Grundfliche baulicher Anlagen im Bereich
des Seitenfliigels an der Nordostgrenze des Grundstiicks mit einem
zuldssigen Vollgescho und Flachdach;

fiir das Grundstiick Breite StraBe 21/FischerstraBe 29 - 32 fiir
die nordwestliche Grundflédche baulicher Anlagen drei zuldssige
Vollgeschosse und Satteldach, flir die mittlere Grundfédche bauli-
cher Anlagen zwei zuldssige Vollgeschosse mit Flachdach und fiir
die siidéstliche Grundfliche baulicher Anlagen drei zuldssige
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Vollgeschosse und Satteldach; das liber das Geldndeniveau hinaus-
ragende KellergeschoB genieft Bestandsschutz, wurde aber pla-
nungsrechtlich nicht gesichert, weil die iiberbaubare Fliche in
die bereits erwdhnte Gemeinschaftsanlage einbezogen werden soll;

im Bereich der allgemeinen Wohngebietsnutzung:

fiir die Grundstiicke FischerstrafBe 33 - 35 (teilweise) die Grund-
fldche baulicher Anlagen bei einer gemeinsamen GeschoBfliche von
héchstens 1 400 m2, zwingend drei Vollgeschosse und Satteldach;

im stidlichen Bereich der Baugrundstiicke, teils dem Kerngebiet
und teils dem allgemeinen Wohngebiet zugerechnet:

fiir das Grundstiick CharlottenstraBe 3 und Teilfldchen der Grund-
stiicke Breite Strafe 15 und CharlottenstraBe 4 Grundflichen
baulicher Anlagen entlang der Charlottenstrafe bei einer gemein-
samen GeschoBfflédche von héchstens 1 480 m?2 zwingend drei Voll-
geschosse und Satteldach sowie eine 3,0 m breite, im ersten
VollgeschoB nicht liberbaubare Fldche, die mit einem Gehrecht
zugunsten der Benutzer und Besucher der Grundstiicke Breite
StraBe 15 - 20, CharlottenstraBe 3 - 4 und FischerstraBe 33 - 35
Zu belasten ist (Zugang zur Gemeinschaftsanlage), wobei iiber dem
Durchgang durch Nebenzeichnung die Grundflidche baulicher Anlagen
flir das zwingend festgesetzte zweite und dritte VollgeschoB mit
Satteldach bestimmt wurde;

fiir den norddstlichen Teil des Grundstiicks Charlottenstrafe 3
eine zul#ssige GeschoBfliche von hdchstens 235 m2, die Grund-
fldche baulicher Anlagen mit zwingend zwei Vollgeschossen und
Satteldach.
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Flir den Blockinnenbereich setzt der Bebauungsplan gemidR Planergin—
zungsbestiming Nr. 11 eine Gemeinschaftsanlage (Freizeit- und
Bewegungsfldchen fiir Erwachsene mit Kinderspielpl&dtzen sowie Miill-
hduschen und &hnliche Einrichtungen) zugunsten der Grundstiicke
Breite Strafe 15 - 20, CharlottenstraBe 3 - 4 und FischerstraBe

33 - 35 fest sowie zwei zu erhaltende Biaume, die sich auf dem riick-
wdrtigen Teil des Grundstlicks Breite StraBe 18 befinden.

Eine Teilfldche der FischerstraRe weist der Bebauurgsplan als Ver-
kehrsfldche mit der besonderen Zweckbestimmung "Verkehrsberuhigter
Bereich" aus, einen Abschnitt der Breite Strafe als Verkehrsfliche
mit der besonderen Zweckbestimming "FuBgingerbereich". Eine Teilfli-
- che der CharlottenstraBe ist als StraBenverkehrsfliche festgesetzt.

Neben der Dachform bestimmt der Bebauungsplan bei Steilddchern auch
die Firstrichtung. Sie folgt jeweils dem Verlauf der angrenzenden
StraBen.

Durch Planergidnzungsbestimmungen werden dariiber hinaus unter an-
derem folgende Regelungen getroffen:

1. Planergdnzungsbestimmng 2:

"Tm allgemeinen Wohngebiet sind die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 .

Nr. 4 und 5 der Baunutzungsverordnmung in der Fassung vom 15.
September 1977 nicht Bestandteil des Bebauungsplanes."

Die Nutzungen (Gartenbaubetriebe und Tankstellen) werden ausge-~
schlossen, weil sie einerseits dem Charakter eines innerstiddti-
schen Wohngebietes ~ das die Altstadt entsprechend der Sanie-
rungszielsetzung wieder werden soll - entgegenstehen und anderer-
seits zu erheblichen Stdrungen und Beeintrdchtigungen der Wohnbe-
reiche als auch der Freifldchen flihren wiirden.
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2. Planergidnzungsbestimmung 3:

"Im Kerngebiet kénnen Schank- und Speisewirtschaften und Ver-
gnligungsstdtten nur ausnahmsweise zugelassen werden, und zwar
nur im ersten und zweiten VollgeschoB und in der ersten Ebene
unterhalb der Gelandeoberfldche. Dies gilt nicht fiir Spielhallen
und die Schaustellung von Personen (zum Beispiel Peep-, Sex- und
Liveshows sowie Video— und Filmvorfithrungen); Einrichtungen
dieser Art sind unzuldssig."

Mit diesen Regelungen ist beabsichtigt, den Einzelhandels- und
Dienstleistungsanbietern der Altstadt, die fiir die Versorgung
des Bezirkes Spandau von grofer Bedeutung sind, durch AusschluB
beziehungsweise Einschrankung von Nutzungen der st&ddtebaulich .
negativen Angebotsstruktur eine gute Geschidftslage zu sichern;
gleichzeitig soll hierdurch die Attraktivitdt des Wohnens in der
Altstadt auch im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gesteigert
und erhalten werden.

Die Regelungen sind erforderlich, um zu verhindern, daB Spiel-
hallen und dhnliche Einrichtungen, wie auch bestimmte gastrono-
mische Betriebe, die hohe Mieteinnahmen garantieren, weniger
zahlungskrdftige Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe aus
dem Geltungsbereich verdriangen oder deren Ansiedlung vereiteln.
Dies wiirde dazu fiilhren, daB das Niveau der GeschaftsstraBen
absinkt und die stddtebaulich wlinschenswerte Nutzungsvielfalt
ausbleibt. Eine direkte Verdrangung und die indirekt wirkenden
Nachbarschaftseffekte zu Lasten der traditionellen Nutzungen,
insbesondere zu Lasten des der Versorgung der Bevolkerung dienen-
den Fachhandels, wiirde die Struktur und das Erscheinungsbild der
Altstadt nachteilig verdndern. Durch Anwendung der Planergan-
zungsbestimmung Nr. 3 soll dieser Entwicklung entgegengewirkt
und Funktion, Qualitidt und Lebendigkeit des Gebietes bewahrt
werden. Dies ist Ziel der Sanierung.
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Den Betreibern von Spielhallen verbleiben - auch beim AusschluB
dieser Nutzungsart lber den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
hinaus - im Gebiet der Altstadt, zum Beispiel an der Carl-Schurz-
und Mauerstrafe und damit auBerhalb des Bebauungsplanbereiches
VIIT-202 a noch geniigend Standorte, an denen unter Beachtung des
Planungsrechts Spielhallennutzungen zuldssig sind.

Die allgemeine Zweckbestimming des Baugebiets wird durch die nur
ausnahmsweise Zulassung von Schank- und Speisewirtschaften und
Vergniigungsstédtten sowie den Ausschluf von Spielhallen und
Einrichturgen filir die Schaustellung von Personen nicht in Frage
gestellt, weil derartige Betriebe, auf die im Kerngebiet all-
gemein zuldssigen Nutzungen bezogen, nur einen schmalen Aus-
schnitt aus dem Gesamtspektrum der Kerngebietsnutzungen bilden.

Planergdnzungsbestimmung Nr. 4:

"Im Kerngebiet sind die Ausnahmen nach § 7 Abs. 3 Nr. 1 der

Baunutzungsverordnung in der Fassung vom 15. September 1977
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes."

In Anbetracht der Erschliefung des Kerngebietes im Geltunsbe-
reich des Bebauungsplanes VIII-202 a primidr liber die Fufginger-
zone und unter Beriicksichtigung der stddtebaulichen Struktur des
Plangebietes soll die Errichtung von Tankstellen auch im Kernge-
biet ausgeschlossen sein.

Durch Planergdanzungsbestimming 5

soll erreicht werden, daf auf den iliberbaubaren Fldchen im Kern-
gebiet die (noch) vorhandenen Wohnungen erhalten bleiben und
auch kiinftig - im Sinn der Sanierungsziele - Wohrungen im Kern-
gebiet errichtet werden kénnen. Der Charakter des Kerngebietes
bleibt unter Beachtung des § 15 Baunutzungsverordnung bei einer
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Allgemeinzul&dssigkeit von Wohnungen oberhalb des zweiten Vollge-
schosses der iberwiegend drei- bis viergeschossigen Bebauung
gewahrt.

Die Planerganzungsbestimmung lautet:

"Im Kerngebiet sind in den baulichen Anlagen oberhalb des zwei-
ten Vollgeschosses Wohnungen allgemein zuldssig."

. Neben der Festsetzung der allgemeinen Zuldssigkeit von Wohnungen
oberhalb des zweiten Vollgeschosses im Kerngebiet sollen zusidtz-
lich sonstige Wohnungen im Ausnahmewege nur im zweiten Vollge-
schoB, nicht aber im Erdgeschof, zuldssig sein.

Die Planergdnzungsbestimmung 6 lautet deshalb:

"Tm Kerngebiet kénnen Wohnungen nach § 7 Abs. 3 Nr. 2 der Bau-
nutzungsverordnung in der Fassung vom 15. September 1977 aus-
nahmsweise nur im zweiten VollgeschoB zugelassen werden."

Die Zuldssigkeit von Wohnungen fiir Aufsichts~ und Bereitsschafts~
personen sowie filir Betriebsinhaber und Betriebsleiter nach § 7
Abs. 2 Nr. 3 der Baunutzungsverordnung obiger Fassung bleibt von

den Regelungen der Planergdnzungsbestimmungen Nr. 5 und 6 unbe-

. Planerganzungsbestimmung 7:

"Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist die Anlage von
ebenerdigen Stellpldtzen und Garagen unzuldssig."
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Wegen der im Blockinnenbereich lediglich in geringem Umfang zur
Verfligung stehenden Freifldchen und wegen des Ziels, diese
Freifladchen in Form einer Gemeinschaftsanlage fiir Freizeit- und
Bewegungsfldchen flir Erwachsene und Kinderspielpldtze sowie fiir
Millhduschen und dhnliche Einrichtungen zu nutzen, war der
AusschluB ebenerdiger Stellpldtze und Garagen geboten. Der
AusschluB dient auch der Gewdhrleistung der notwendigen Wohn-
ruhe. Der Umstand, daB auf den Grundstiicken Fischerstrafe
33 - 35, CharlottenstraBe 3 - 4 und Breite StraRe 15 ~ 17 der
Bau von Tiefgaragen nicht ausgeschlossen ist, rechtfertigt es,
den Blockinnenbereich zugunsten von Spiel- und Bewegungsfl&chen
von ruhendem Verkehr freizuhalten.

Planergdnzungsbestimming 8:

"Abweichend von der festgesetzten zwingenden oder héchstzulissi-
gen Zahl der Vollgeschosse ist ein weiteres VollgeschoB zulis-
sig, wenn es sich hierbei um einen Dachraum handelt, der bau-
ordnungsrechtlich ein Vollgeschof ist, und wenn die festgesetzte
Geschlofflidche nicht {iberschritten wird. Bei dem Grundstiick
Breite StraBe 20 gilt dies nur fiir das Vorderhaus, begrenzt
durch die Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung und die mit
0 - p bezeichnete Linie."

Die zwingende Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse (fiir die
Grundstiicke Breite Strafe 15, 16 und 18, FischerstraRe 33 - 35
und Charlottenstrafe 3 - 4) erfolgte aus Griinden der Erhaltung
und Gestaltung des Stadtbildes, um eine der geschichtlichen
Bedeutung der Altstadt angemessene abgestufte Randbebauung durch-

-setzen zu kénnen. Dieses Ziel schlieBt jedoch die Erhthung der

Baukdrper durch ein weiteres VollgeschoB nicht aus, wenn es sich
dabei um einen Dachraum handelt, weil das historische Stadtbild
dem nicht entgegensteht und der Grundstiickseigentiimer nicht
mehr, als aus gestalterischen Griinden gerechtfertigt, in seiner
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Gestaltungsfreiheit eingeengt wird. Die Form und die Ausdehnung
des Dachraumes werden durch die festgesetzte Dachform, die
Begrenzungen der Dachneigung und durch zusdtzliche Angabe der
héchstzulédssigen GeschoBfldche fiir die sich aus dem Bebauungs-
plan ergebenden Grundfldchen baulicher Anlagen bestimmt.

SinngemdB gilt dies auch fiir das Vordergebdude des unter Denkmal-
schutz stehenden Hauses Breite StraBe 20, bei dem die Angabe der
hoéchstzuldssigen VollgeschoBzahl wegen des bestehenden Denkmal-
schutzes geniigte.

Die Angabe jeweils nur einer zuldssigen GeschoBflidche fiir meh-
rere Grundstiicke in zwei Fdllen ist unbedenklich, weil durch die
Festlegung der Dachform sichergestellt ist, daB alle betroffenen
Grundstiickseigentiimer nur proportional zu der auf jedem Grund-
stiick festgesetzten Grundfldche baulicher Anlagen die zuldssige
GeschoBflache ausschdpfen kénnen. Der gleichzeitigen Festlegung
eines VerteilungsmaBstabes fiir die GeschoBflidche bedurfte es
daher nicht.

. Die Planerganzungsbestimmung 9 lautet:

"Die Einteilung der StraBenverkehrsfldche und der Verkehrsfla-
chen besonderer Zweckbestimmung ist nicht Gegenstand der Fest-

setzung."

Diese Regelung sichert die notwendige Flexibilitdt fiir die Ein-
teilung der StraBenverkehrsfldche und macht spitere Anderungen
des Bebauungsplanes wegen verdnderter Verkehrsfldchenaufteilung
entbehrlich.
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9. Planergdnzungsbestimmng 10:

"Im Kerngebiet und im allgemeinen Wohngebiet ist bei der fest-
gesetzten Dachform "Satteldach" eine Dachneigung von 30° bis 60°
einzuhalten."

Mit dieser Regelung werden im Interesse der Erhaltung des Stadt-
bildes zu steile und zu flache Ddcher dieser Art ausgeschlossen.

10. Planergdnzungsbestimmung 11:

"Die Flache ABCDEFGHJIJKLMNOPQRSToUA ist
Gemeinschaftsanlage (Freizeit- und Bewegungsfldchen flir Erwachse-
ne mit Kinderspielpldtzen sowie Millhduschen und dhnliche Ein-
richtungen) zugunsten der Grundstiicke Breite StraRe 15 - 20,
Charlottenstrafe 3 - 4 und Fischerstrafe 33 - 35. Innerhalb
dieser Grurdstiicke sind Einfriedungen unzulidssig. Die Gemein-
schaftsanlage ist gédrtnerisch anzulegen und zu unterhalten."

Die gemeinschaftliche Nutzung und gdrtnerische Gestaltung der
vorhandenen und geplanten Freifldchen im Blockinneren ist im
Interesse gesunder Wohn- und Arbeitsverhdltnisse geboten und
trdgt den beengten Verhdltnissen des Stadtgrundrisses in der
Spandauer Altstadt gebiihrend Rechnung. Sie ist unter anderem
eine ausgleichende Mafnahme filir die hohen Nutzungsmafe, deren
Festsetzung aus Griinden der Stadtreparatur in der Altstadt von
Spandau erforderlich ist, auch wenn dadurch die Hochstwerte des
§ 17 Abs. 1 der Baunutzungsverordnung zum Teil lberschritten
werden. Dem steht nicht entgegen, daB die Gemeinschaftsanlage
aus Bestandsschutzgriinden erst Zug um Zug realisiert werden
soll. Innerhalb dieser Fldche sind Einfriedungen unzulédssig,
weil diese eine gemeinschaftliche Nutzung der Freifl&dchen er-
schweren, wenn nicht sogar unméglich machen wiirden.
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Die ErschlieBung der Gemeinschaftsanlage erfolgt iiber das Grund-
stiick CharlottenstraBe 3.

Die Planergdnzungsbestimmung 13 sichert diese Erschliefung und
lautet:

"Die Fldche J V W X J ist mit einem Gehrecht zugunsten der
Benutzer und Besucher der Grundstiicke Breite StraBe 15 - 20,
CharlottenstraBe 3 - 4 und FischerstrafBe 33 - 35 zu belasten."”

Planergdnzungsbestimming 12 lautet:

"Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Anlagen der AuBen-
werbung (Werbeanlagen) nur in Hohe des ersten Vollgeschosses
zuldssig. Bewegliche, blinkende und an- und abschwellende Ieucht-
werbung sowie Werbeanlagen auf Ddchern sind unzuldssig. Sonstige
Werbeanlagen oberhalb des ersten Vollgeschosses sind nur aus-
nahmsweise zuldssig."

Diese Regelung wurde mit Riicksicht auf das erhaltenswerte Stadt-
bild getroffen und um die mit der kerngebietstypischen Nutzung
der Grundstiicke flir das Wohnen verbundenen Beldstigungen gering
zu halten; durch die Mdglichkeit im Einzelfall auch oberhalb der
Erdgeschofzone sonstige, das heift nicht mit Satz 2 verbotene
Werbeanlagen ausnahmsweise zuzulassen, verbleibt dem Gewerbe-
treibenden ein ausreichender Gestaltungsspielraum fiir Werbeanla-

gen.

Die der Planung entsprechenden StraBenbegrenzungslinien und Bau-
grenzen wurden unter Aufhebung einer gegenstandslos gewordenen
festgesetzten StraBenbegrenzungslinie und weiterer iiberholter férm-—
lich festgestellter StraBen- und Baufluchtlinien festgesetzt.
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Die in der vorbereitenden Bauleitplanung als Kerngebiet dargestellte
Baufldche des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes VIII-202 a wird
in der verbindlichen Bauleitplanung teilweise als allgemeines Wohn-
gebiet ausgewiesen. Diese Festsetzung ist ebenso wie die Kerngebiets-
ausweisung nach den Grundsdtzen zur Entwicklung von Bebauungsplinen
aus den Darstellungen des Fldchennutzungsplanes entwickelbar. Die
Abweichung vom Fldchenmutzungsplan betrifft, was die Nutzungsart
anbelangt, eine Fldche am Rande der Kerngebietsdarstellung, die mit
etwa 1 100 m? kleiner als 3 ha ist.

Baugebietsalbweichungen dieser GroBenordmung stellt der Flichennut-
zungsplan nicht dar. Die Ausweisung "allgemeines Wohngebiet" ist
daher und auch deshalb als Entwicklung aus der vorbereitenden Bau-
leitplanung anzusehen, weil Funktion, Wertigkeit und Immissions-
schutz der Baufl&dche nach dem dargestellten stéddtebaulichen Geflige
durch die kiinftig zulédssige Nutzung gewahrt bleiben.

Die mittlere blockbezogene GeschoBflidchenzahl 2,4 wird durch die
Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht {ilberschritten, wohl aber die
Hochstwerte der Mafe der baulichen Nutzung fiir allgemeine Wohngebie-
te und in Einzelfdllen auch fiir Kerngebiete, die § 17 Abs. 1 der

Baunutzungsverordnung 1977 vorgibt.

Da in der Spandauer Altstadt die alte kleinteilige Stadtstruktur
wieder hergestellt werden muB, rechtfertigen besondere stidtebauli-
che Griinde, die sich aus der umfinglichen Uberbauung der im Planbe-
reich gelegenen sehr kleinen Grundstiicke unter Vorgabe zwingender
Vollgeschosse und zum Teil unter Zulassung des Dachausbaus ergeben-
den Uberschreitungen der Obergrenzen des MaBes der baulichen Nutzung
gemdB der zuvor genannten Vorschrift, und dies um so mehr, als im
Bebauungsplanbereich eine mittlere Geschoffldchenzahl nicht iiber-
schritten wird.
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Ausgeglichen werden die NutzungsmaBiiberschreitungen im wesentlichen
durch die Festsetzung einer gartnerisch zu gestaltenden Gemein-
schaftsanlage gemdB Planergdnzungsbestimmung 11, durch die Lage des
Bebauungsplanbereiches an einem FuBgangerbereich, durch den Aus-
schluB ebenerdiger Stellpldtze, durch den NichtausschluB von Tiefga-
ragen und nicht zuletzt durch die rdumliche Ndhe des Planbereiches
zur Griinanlage an der Havel. Gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse
bleiben mithin gewahrt. Den Belangen des Verkehrs, auch des ruhenden
Verkehrs, ist hinreichend Rechnung getragen und auch sonstige offent-
liche Belange stehen den NutzungsmaBiiberschreitungen nicht entgegen.

Um dem stddtebaulichen Ziel - dem Wiederaufbau der Altstadt Spandau -
nahezukommen, wird bei der durch die Baukorperfestsetzung getroffe-
nen Abstandfldchenunterschreitungen fiir die Gebdude der Grundstiicke
Breite Strafe 17 und 20 auf den § 6 Abs. 13 Bauordnung Berlin verwie-
sen; hinzukommt, daB das Gebdude Breite Strafe 20 als Baudenkmal
gekennzeichnet ist und damit einer Festsetzung bedarf, die den
bauordnungsrechtlichen Erfordernissen der Abstandfldchen nicht
entspricht.

B. Rechtsgrundlage:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 8. Dezember 1986 (BGBl. I

S. 2253), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 8. April 1994
(BGBl. I S. 766), in Verbindung mit dem Bundesbaugesetz (BBauG) in der
Fassung vom 18. August 1976 (BGBl. I S. 2256, 3617), zuletzt geindert
durch Gesetz vom 18. Februar 1986 (BGBl. I S. 265), in Verbindung mit der
Verordnung liber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverord-
nung - BauNVO -) in der Fassung vom 15. September 1977 (BGBl. I S. 1763);
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Gesetz zur Ausfiihrung des Baugesetzbuchs (AGBauGB) vom 11. Dezember 1987
(GVBl. S. 2731), zuletzt gedndert durch Artikel I des Gesetzes vom

6. April 1993 (GVBl. S. 140), in Verbindung mit dem Gesetz zur Ausfiihrung
des Bundesbaugesetzes (AGBBauG) in der Fassung vom 23. Januar 1979 (GVBI.
S. 321), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 17. Dezember 1984 (GVBLl. S.
1730), in Verbindung mit der Fassung vom 23. Januar 1979 in der Anderung
durch Gesetz vom 30. November 1981 (GVBl. S. 1470);

Gesetz lber stiddtebauliche Sanierungs- und Entwicklungsmafnahmen in den
Gemeinden (Stddtebauférderungsgesetz - StBauFG) in der Fassung vom

18. August 1976 (BGBl. I S. 2318, 3617), zuletzt gedndert durch Gesetz
vom 5. November 1984 (BGBl. I S. 1321);

Gesetz zur Ausfiihrung des Stadtebaufdrderungsgesetzes vom 9. Mai 1972
(GVBl. S. 884), gedndert durch Gesetz vom 24. MArz 1983 (GVBl. S. 582);

Dritte Verordnung iliber die férmliche Festlegung von Sanierungsgebieten
vom 10. Februar 1978 (GVBl. S. 837, 1851), gedndert durch Erste Verord-
nung zur Anderung von Verordnungen iiber die férmliche Festlegung von
Sanierungsgebieten vom 1. November 1988 (GVBl. S. 2184).

Auswirkungen auf den Haushaltsplan und die Finanzplanung:

a) Auswirkungen auf Einnahmen und Ausgaben:
Bei den verbleibenden BaumaPnahmen sind noch verschiedene Ordnungs-
mafnahmen durchzufilhren, die teilweise aus Sanierungsférdermitteln
finanziert werden; so auch die Realisierung der Hofgemeinschafts-~

anlage.

Genaue Angaben sind jedoch gegenwartig noch nicht mdglich.
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b)  Personalwirtschaftliche Auswirkungen:

Keine.

D. Auswirkungen auf die Umwelt:

Gegeniiber dem bisherigen Planungsrecht ergeben sich keine negativen
Auswirkungen auf die Umwelt. Aus der dem Bebauungsplan VIII-202 a ent-
sprechenden Bebauung und Nutzung der Fldche und nach der weitgehend
durchgefiihrten Sanierung des Baublocks wird neben deutlich besseren
Wohnverhdltnissen, als sie frilher bestanden haben, durch die Zusammenfas-—
sung der Freifldchen vor allem auch die Beliiftungssituation im Blockin-
nenbereich ginstig beeinfluft.

Die wenigen Eingriffe in Natur und Landschaft (Abgang einiger Straducher
und eines Baumes mittlerer GroRe) werden innerhalb des
Bebauungsplanbereiches in dem hier mdglichen Umfang durch die geforderte
Gemeinschaftsanlage und ihre gartnerische Gestaltung ausgeglichen.

Weitere Begriinungsfestsetzungen enthdlt der Bebauungsplan nicht, weil im
vorliegenden Fall das Ziel der Erhaltung des historischen Stadtbildes
Dachbegriinungen und weitgehend auch Fassadenbegriinungen ausschlieft.

Die beiden gréBeren Baume inmitten der Gemeinschaftsanlage werden - wie
bereits ausgefiihrt - als zu erhaltene Baume planungsrechtlich
festgesetzt.

Berlin, den 24, Mai 1994

Der Regierende Blirgermeister
In Vertretung

Chef der Senatskanzlei Senator fiir Bau- und Wohnungswesen



