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1. Anlass

Im Mittelpunkt der Untersuchung steht das Erfordernis, die Veranderungen der gewerblichen
Nutzungen, die sich im Sanierungsgebiet abzeichnen, allgemeingtiltig zu beurteilen, um ggf.
die Sanierungsziele zu konkretisieren und fortzuschreiben. Ziel der Untersuchung ist dartiber
hinaus, Prifkriterien fur die sanierungsrechtliche Genehmigung von Vorhaben zu entwickeln,
anhand derer der Stérungsgrad und die Vertraglichkeit in den jeweiligen Gebietsteilen bzw.
nach den beiden planungsrechtlichen Kategorien Kerngebiet und allgemeines Wohngebiet
beurteilt werden kdnnen.

Von 2007 bis 2009 liefen die vorbereitenden Untersuchungen (VU) fir die damals noch
separaten Bereiche ,Maybachufer / Elbestrae* und ,Karl-Marx-Stral3e”, letzteres Gebiet
erhielt 2008 den Status als Aktives Zentrum. Am 30.03.2011 wurde aus den Kulissen der
beiden Voruntersuchungen heraus das Sanierungsgebiet und Aktive Zentrum Karl-Marx-
StralRe / Sonnenallee festgesetzt. Seit der Festsetzung als Sanierungsgebiet sind Antrage
auf sanierungsrechtliche Genehmigung gemaf 8§ 144 BauGB zu stellen. Aus der VU fir den
Gebietsteil Sonnenallee liegen grundstiicksscharfe Daten der gewerblichen Nutzung vor. Fir
die Blocke entlang der Sonnenallee wurde 2012 durch das Buro PFE eine Nacherhebung
vorgenommen, um ggf. die Sanierungsziele fortzuschreiben und zu konkretisieren.

Die Gebietsteile (GT) Sonnenallee und Karl-Marx-StraBe haben auf Grund ihrer Lage und
Aufgabenstellung in der Sanierungsdurchfiihrung unterschiedliche Ziele. Unterstrichen wird
dies durch die Zentrenentwicklung rund um die Karl-Marx-Straf3e, wo durch die Ausweisung
als Kerngebiet andere Nutzungen zulassig, gewiinscht und der Entwicklung des Zentrums
zutraglich sind als im allgemeinen Wohngebiet. Bei der Entwicklung des Wohngebietes rund
um die Sonnenallee hingegen kdnnen sich Nutzungen als stdrend darstellen und deren
Zulassigkeit ggf. eingeschrankt werden.

Es unterscheiden sich nicht nur die Beurteilungsgrundlagen, sondern auch die Anzahl und
Art der Antrage in den Gebieten. Im GT Sonnenallee wurde in der Vergangenheit ein starker
Trend zur Nutzungsanderung von Gewerbeflachen zu Schank- und Speisewirtschaften
beobachtet. In der Karl-Marx-Straf3e selbst wurde in jingster Vergangenheit beobachtet,
dass Wettbiros und Sport-Cafés sowie Bistros ertffneten, die als gastronomische Betriebe
angemeldet wurden, aber bei genauer Betrachtung eine Vergnigungsstatte mit Spielhallen
ahnlicher Nutzung darstellen. In Teilen sind solche Entwicklungen auch im GT Sonnenallee
feststellbar.

Die Anzahl der Spielhallen hat in Berlin in der Zeit von 2007 bis 2011 (Erlass des Berliner
Spielhallengesetzes) stark zugenommen, s. Abb. 1. Nach dem Inkrafttreten des
Spielhallengesetzes am 2. Juni 2011 wurden nach Auskunft der Bezirksdmter berlinweit
insgesamt nur noch 13 Antrage eingereicht.

Die Beurteilung der Verdnderungen in dieser Untersuchung bezieht sich nicht nur auf die
tatsachlich beantragten Vorhaben der Nutzungsénderung. Es ist davon auszugehen, dass es

L http://frank-zimmermann.berlin/artikel/gesetzespaket_zur_reduzierung_von_spielhallen
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eine vermutete Dunkelziffer von Nutzungsanderungen gibt, die nicht beantragt wurden oder
anders ausgefuhrt wurden als beantragt. Relevant ist also der tatsachliche Bestand, der, wo
moglich, mit den Daten und Ergebnissen der Vorbereitenden Untersuchungen (VU)
verglichen wurde.

Die Aktualisierung des Bestands seit dem Bericht zur VU im GT Sonnenallee im Jahr 2010
und der Nacherhebung entlang der Sonnenallee 2012 lassen eine Beurteilungsgrundlage
entstehen, gewerbliche Nutzungen und damit das Verhaltnis von Wohnen und Gewerbe im
Sanierungsgebiet neu zu bewerten.

Hieraus kénnen sich Konkretisierungen fur die Fortschreibung der Sanierungsziele oder
Regelungsbedarfe tber das Sanierungsgebiet hinaus ergeben, die im Kapitel ,Folgerungen*
erortert werden.

Anzahl Spielhallen und Geldspielgerite in Berlin

Jahr (31.12.) Anzahl Geld-Gewinnspielgerate
Spielhallen
Summe davon in davonin
Spielhallen Gaststatten etc.

2007 262 6.239 1.729 4.510
2008 302 7.615 2.488 5.127
2009 393 10.094 3.561 6.533
2010 523 10.101 4.783 5.318
2011 584 11.839 5.398 6.441
2012 577 12.012 5.362 6.650
2013 564 12.029 5.172 6.857
2014 544 11.685 4.906 6.779
2015 535 10.731 4.120 6.611

{Angaben des Senats)

Abb. 1: http://daniel-buchholz.de/slider/weniger-spielhallen

| | 08.03.2017 Seite 5
BSG



KARL-MARX-STRABE
SONNENALLEE

Gewerbeuntersuchung  Sanierungsgebiet Karl-Marx-Stral3e / Sonnenallee

Spielhallen in Berlin

Insgesamt 1222 Geldspielgerdte, davon 337 Geldspielgerdte (28%) & 4
in lizenzierten Spielhallen - |
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2! W Lizenzierte Spielhalle (37)

@® Erlaubnisfreie Gaststatte: Spielcafé* (130)
@ Kneipe etc. mit Geldspielautomat (145)

*ohne Alkoholausschank Quelle: AWI Automaten-Wirtschaftsverbande-info GmbH
Abb. 2: Gliicksspiel an jeder Ecke: in der Hauptstadt schimpfen viele Giber Wildwuchs, Die Welt,
30.06.16

Die Ansiedlungsmdglichkeit von Spielhallen wird durch das Berliner Spielhallengesetz
geregelt und macht mittlerweile strikte und klare Vorgaben bei der Betriebsform und Néhe zu
sensiblen Einrichtungen. Inzwischen ist jedoch eine Zunahme an gastronomischen Betrieben
zu verzeichnen, in denen Glicksspiele ohne groRRen baulichen Aufwand unterhalb der
Schwelle von Spielhallen (bis zu 3 Spielautomaten) mdglich sind. Mit dieser Untersuchung
erfolgte fur das Sanierungsgebiet erstmals eine systematische Erfassung des Bestands
derartiger Einrichtungen als Beurteilungsgrundlage neuer Einrichtungen.

In diesem Zusammenhang wurden auch Lage und Anzahl von gastronomischen Betrieben
und Vergnigungsstatten erfasst, die sich ggf. stadtebaulich negativ auswirken kdnnten.
Sowohl fur gastronomische Betriebe als auch fur Vergniigungsstéatten liegen regelmafiig
Antrage auf Nutzungsénderung von gewerblichen Flachen vor, die gemal? § 144 BauGB zu
beurteilen sind.

2. Rechtlicher Rahmen

2.1 Gebietskategorien im Bauplanungsrecht und Zulas  sigkeiten

Grundlage fur die Zulassigkeit von Vorhaben bei festgesetzten Bebauungsplanen ist die
Baunutzungsverordnung (BauNVO - Ubersicht zur Zulassigkeit von Vorhaben, s. Anlage 1),
bzw. im Geltungsbereich des haufig noch in West-Berlin geltenden Baunutzungsplans
(BauNPL) die Bauordnung fiur Berlin 1958 (BO 58) in Verbindung mit den
bauplanungsrechtlichen Vorschriften als Ubergeleiteter Bebauungsplan. Im urbanen Kontext
sind die wesentlichen Kategorien der BauNVO Allgemeines Wohngebiet, Mischgebiet und
Kerngebiet.
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In 8 4 Allgemeine Wohngebiete heil3t es unter Abs. 2, Nr. 2: Zuldssig sind die der
Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
stérenden Handwerksbetriebe.

In der BO 58 heil3t es im § 7, Absatz 8: "Im allgemeinen Wohngebiet sind zul&ssig
a) Wohngebaude;

b) Ladengeschafte sowie gewerbliche Kleinbetriebe und Gaststatten, wenn sie keine
Nachteile oder Belastigungen fur die ndahere Umgebun g verursachen ..."

Daruber hinaus wird gepruft, ob Griinde (im Sinne des § 15, Absatz 1, der BauNVO bzw. § 7,
Absatz 9, der Bauordnung) gegen eine Nutzungsaufnahme vorliegen. Sinngemaf heifl3t es
dort, dass eine eigentlich zuldssige Nutzung im Einzelfall unzul&ssig ist, wenn sie nach
Anzahl, Lage, Umfang oder Zweckbestimmung der Eigen art des Baugebietes
widersprechen . Sie sind auch unzulédssig, wenn von ihnen Bel&stigungen oder Stérungen
ausgehen kénnen, die nach der Eigenart des Baugebiets im Baugebiet selbst oder in dessen
Umgebung unzumutbar sind, oder wenn sie solchen Belastigungen oder Stdrungen
ausgesetzt werden.

Aus diesen Vorgaben ergibt sich ein Ricksichtnahmegebot zum Schutz der Nachbarschaft.
Nach allgemeiner Rechtsprechung gilt bei der Frage des Einfligens und der Vertraglichkeit
von Vergnugungsstatten innerhalb eines Baugebietes folgende Faustregel: Spatestens bei
der dritten Vergnuigungsstatte greift 8 15 Abs. 1 Satz 1 BauNVO ein.? Allerdings ist dies auch
immer mit den Regelungen des jeweiligen B-Plans in Zusammenhang zu bringen: ,8 15
BauNVO ist eine die Festsetzungen des jeweiligen Bebauungsplans ergéanzende Vorschrift,
die es ermdglicht, sich aus der Verwirklichung der Festsetzungen ergebende einzelne
Konflikte erst im Baugenehmigungsverfahren zu lésen. Dabei ist anerkannt, dass fir eine
Konfliktlésung im Baugenehmigungsverfahren nur Raum ist, wenn der Bebauungsplan fur
sie noch offen ist. Nur soweit der Bebauungsplan selbst keine abschlieRende planerische
Entscheidung  enthalt, ermdglicht 8§15 BauNVO eine  Nachsteuerung im
Baugenehmigungsverfahren. Die Vorschrift erlaubt es dagegen nicht, die Festsetzungen des
Bebauungsplans zu korrigieren (vgl. BVerwG, Beschluss vom 6. Marz 1989, a.a.O., Juris Rn.
8)“* Fur den Anwendungsbereich des Baunutzungsplans hat das VG Berlin jedoch
festgestellt, dass hier keine Korrektur von Festsetzungen vorliegt: ,Dies ist vorliegend schon
deshalb nicht der Fall, weil der Normgeber des Baunutzungsplans von Berlin 1958/60 das
Phanomen der zunehmenden Vergnigungsstatten in Gestalt von Spielhallen und Wettbiros
bzw. Wettannahmestellen noch nicht kannte.“* Ferner wird ausgefihrt: ,Die Kammer erachtet
es fur geboten, das in 8 7 Nr. 5 und 8 lit. b) Hs. 2 BO 58 enthaltene Rucksichtnahmegebot
bei der Zulassung von Vergnigungsstatten in Form von Spielhallen und Wettblros in
allgemeinen Wohngebieten der BO 58 derart anzuwenden, dass derartige Nutzungen in
allgemeinen Wohngebieten regelmaRig ruicksichtslos sind.“®

2 Dr. Hans Ulrich Stiihler, Die Zulassigkeit von Vergniigungsstatten nach der BauNVO und deren
Steuerung nach § 9 BauGB, Lehrbeauftragter an der Universitat Konstanz, 2013, S. 24

8 Urteil Az. OVG 2 B 18.11, OVG Berlin-Brandenburg, 7. Juni 2012, Rn 63

4 VG Berlin, VG 13 K 2.13, 05.12.13, S. 7

® Ebd.
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Der eigenstandige Nutzungsbegriff der Vergnigungsstatte wurde erst in die BauNVO 1990
aufgenommen. Damit kdnnen diese nicht mehr als sonstiger Gewerbebetrieb eingestuft
werden.

Nach § 7 dienen Kerngebiete vorwiegend der Unterbringung von Handelsbetrieben sowie
der zentralen Einrichtungen der Wirtschaft, der Verwaltung und der Kultur. Zulassig sind
unter Abs. 2, Nr. 2. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften , Betriebe des
Beherbergungsgewerbes und Vergniigungsstatten (s. Kapitel 3)

Uberall dort, wo in der BauNVO die Vergniigungsstatten nur ausnahmsweise zuldssig sind,
wie z.B. in Mischgebieten, gibt es den Bezug auf § 4a BauNVO. Hier heil3t es:
Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden, Vergnigungsstatten, soweit sie nicht wegen
ihrer Zweckbestimmung oder ihres Umfangs nur in Kerngebieten allgemein zulassig sind.
Deshalb unterscheidet die Rechtsprechung nach kerngebietstypischen und -untypischen
Vergnigungsstatten.

Nach 8§ 1 Abs. 9 BauNVO kdnnen im Gegensatz zu § 1 Abs. 5 BauNVO noch starker ins
Einzelne gehende Differenzierungen und Verfeinerungen planungsrechtlicher Festsetzungen
erfolgen. 8 1 Abs. 9 BauNVO erlaubt der Gemeinde, tber die Abséatze 5 bis 8, d.h. innerhalb
einzelner Nutzungsarten oder Aushahmen und unter Wahrung der allgemeinen
Zweckbestimmung des Baugebiets, noch weiter zu differenzieren und nur bestimmte Arten
von Anlagen, d.h. Unterarten von Nutzungen zu erfassen. Nach der Rechtsprechung des
BVerwG miussen die stadtebaulichen Griinde eine spezielle Qualitat haben. Danach gentgt
es, die sich aus der ortlichen Situation und der spezifischen Aufgabenstellung ergebenden
.Speziellen” Griinde plausibel darzulegen. Darliber hinaus miissen diese Griinde die feiner
strukturierte Festsetzung auch rechtfertigen, was nur dann der Fall ist, wenn sie ein
schliissiges Konzept in dem Sinne erkennen lassen, dass die ausgeschlossenen
Anlagearten stadtebaulich beachtliche Merkmale aufweisen, die sie von den zugelassenen
Arten unterscheiden. Es muss sich um objektiv bestimmbare Typen von Anlagen handeln;
sie missen auch von den tbrigen Typen von Anlagen ausreichend abgrenzbar sein, die zu
der betreffenden Art der Nutzung gehodren. Es geht hier vor allem um die Erhaltung der
Attraktivitat der Innenstadt, die Sicherung der Nutzungsvielfalt und die Sorge um den durch
eine Niveauabsenkung bewirkten Attraktivitatsverlust und damit verbundene negative
Strukturveranderungen des Gebiets. Die Rechtsprechung stellt hierzu keine allzu hohen
Anforderungen an die planende Gemeinde. Im Regelfall werden solche Festsetzungen in der
gerichtlichen Praxis bestatigt. ©

Der neue 8 9a (2) BauGB regelt die Moglichkeit, in unbeplanten Gebieten Uber einen
einfachen Bebauungsplan Vergnigungsstatten auszuschlieRen. Unterstiitzend kann ein
stadtebauliches ,Vergnigungsstattenkonzept” hilfreich sein. Zulassig sind entsprechende
Festsetzungen allerdings nur, soweit damit mindestens einer der in der Vorschrift
aufgezahlten offentlichen Belange verfolgt wird. Der Zweck einer entsprechenden
Festsetzung muss demnach darauf gerichtet sein, eine Beeintrachtigung von
Wohnnutzungen oder anderen schutzbedirftigen Anlagen wie Kirchen, Schulen und
Kindertagesstatten oder eine Beeintrachtigung der sich aus der vorhandenen Nutzung

6 Dr. Hans Ulrich Stiihler, Die Zulassigkeit von Vergniigungsstatten nach der BauNVO und deren
Steuerung nach § 9 BauGB, Lehrbeauftragter an der Universitat Konstanz, 27.06.16, S. 61ff
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ergebenden stadtebaulichen Funktion des Gebiets, insbesondere durch eine stadtebaulich
nachteilige Haufung von Vergnigungsstatten zu verhindern. Bei in Bebauungsplanen
festgesetzten Baugebieten ist eine Anderung der bestehenden Bebauungsplane auf der
Grundlage von § 1 Absatz 5 und 9 BauNVO erforderlich.”

2.2 Gaststattengesetz

Der planungsrechtliche Begriff der Schank- und Speisewirtschaften ist gleichbedeutend mit
dem Gaststattenbegriff des Gaststattengesetzes 8. Nach § 1 heit es, ein Gaststatten-
gewerbe im Sinne dieses Gesetzes betreibt, wer im stehenden Gewerbe

1. Getranke zum Verzehr an Ort und Stelle verabreicht (Schankwirtschaft) oder
2. zubereitete Speisen zum Verzehr an Ort und Stelle verabreicht (Speisewirtschaft), wenn
der Betrieb jedermann oder bestimmten Personenkreisen zuganglich ist.

Unabhéngig vom Planungsrecht ist fir den Betrieb einer Gaststatte eine Erlaubnis zu
beantragen. Erlaubnisfrei ist aber gemal § 2 Abs. 2 das Verabreichen von

1. alkoholfreien Getranken,

2. unentgeltlichen Kostproben,

3. zubereiteten Speisen oder

4. Getranken und zubereiteten Speisen in Verbindung mit einem Beherbergungsbetrieb an
Hausgaste.

Danach kdonnen Cafés und Bistros den Betrieb ohne besondere Erlaubnis fihren, wenn kein
Alkohol ausgeschenkt und keine zubereiteten Speisen zum Verzehr an Ort und Stelle
angeboten werd.

2.3 Berliner Spielhallengesetz

Als erstes Bundesland hat Berlin 2011 ein stark einschrankendes Spielhallengesetz
verabschiedet. Im Rahmen des novellierten Spielhallengesetzes ° veranderte sich die
Rechtslage. Nach 8 1 Abs. 1 ist eine Spielhalle im Sinne des Gesetzes ein Unternehmen,
das ausschlie3lich oder Uberwiegend der gewerbsméaRigen Aufstellung von Spielgeraten
oder der Veranstaltung anderer Spiele im Sinne des § 33c Absatz 1 Satz 1 oder des § 33d
Absatz 1 Satz 1 der Gewerbeordnung (Spielgerate oder andere Spiele mit
Gewinnmoglichkeit) dient. Dabei sind die Merkmale im § 1 Abs. 2 definiert:

* Art und Umfang der angebotenen Nebenleistung spielen im Vergleich zum Umfang
des angebotenen Spielbetriebes und im Hinblick auf die Ausgestaltung und GroR3e
der Betriebsstatte eine erkennbar untergeordnete Rolle,

" Muster-Einfilhrungserlass zum Gesetz zur Starkung der Innenentwicklung in den Stadten und
Gemeinden und weiteren Fortentwicklung des Stadtebaurechts (BauGBAndG 2013 — Mustererlass),
S.11

8 Gaststattengesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 20. November 1998 (BGBI. | S. 3418)

SGesetz zur Regelung des Rechts der Spielhallen im Land Berlin (Spielhallengesetz Berlin - SpielhG Bln) vom 20.
Mai 2011, letzte beriicksichtigte Anderung Gesetzes vom 22.03.2016 (GVBI. S. 117)
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 Umsétze werden ausschlieBlich oder Uberwiegend aus der Aufstellung von
Geldspielgeraten generiert,

» die AuBRengestaltung der Betriebsstatte suggeriert das Vorliegen eines Unternehmens
im Sinne des Absatzes 1.

Das Gesetz sieht vor, dass der Abstand zwischen einer Spielhalle oder einem &hnliches
Unternehmen mindestens 500 Meter betragen muss, der Abstand zu Schulen, sozialen
Einrichtungen der Kinder- und Jugendarbeit oder Spielflachen darf nicht weniger als 200
Meter betragen. Als &hnliche Unternehmen werden genannt Spielbanken ,
Vermittlungsstellen fiir Sportwetten sowie konzessionierte Ortlichkeiten der Buchmacher
(Wettbiros ).1° Es ist nur noch eine Spielhalle pro Gebaude erlaubt mit maximal 8
Spielgeraten (bisher 12). Fur Betreiber und Personal gelten deutlich strengere
Anforderungen.

Die Gesetzesnovelle schlielt bestehende genehmigte Unternehmen mit ein. Der
Bestandsschutz fur Spielhallen lief am 31.07.2016 aus. Grundlage fir die Lizenzvergabe von
Bestandsunternehmen ist mit dem Inkrafttreten zum gleichen Datum das
Mindestabstandsumsetzungsgesetz ~ (MindAbstUmsG BIn)!. In diesem Gesetz wird im
Unterschied zum Spielhallengesetz der Abstand von 200 m zu Jugendeinrichtungen auf
Oberschulen begrenzt. Zudem ist bei der Abstandsregelung untereinander nicht mehr die
Luftlinie, sondern die Wegstrecke von 500 m maf3geblich.

2.4 Bauordnung Berlin

Die Vergabe von Sportwettkonzessionen ist auch im Zusammenhang mit dem
Bauordnungsrecht gemaf der Bauordnung Berlin (BauO BIn) zu prifen. ,Die Entscheidung
dartiber, ob ein Veranstalter eine Erlaubnis erhalt oder nicht, hat materiell rechtlich
Berlhrungspunkte mit dem Baurecht, soweit die Lage und Beschaffenheit der
Raumlichkeiten  betroffen sind. Das LABO (Landesamt fur Birger- und
Ordnungsangelegenheiten) prift hier u. a. den erforderlichen Abstand einer kinftigen
Wettvermittlungsstelle zZu anderen Wettvermittlungsstellen, Spielbanken,
Lottoannahmestellen, Spielhallen oder Jugendeinrichtungen, der in etwa 200 - 300 m
betragen kann. Bei der Beschaffenheit der Raume kommt es auf eine Mindestgréf3e an
sowie auf das weitere Angebot (keine anderen Glicksspielprodukte und Waren, beschrankte
Werbung etc.) und u. U. die Einhaltung des Brandschutzes an.

Ob eine Wettvermittlungsstelle in einem bestimmten Baugebiet zulédssig ist oder nicht, spielt
bei der Entscheidung Uber die Erlaubnis keine Rolle.

10 g2 (4) des Spielhallengesetzes: Der Abstand von Unternehmen nach § 1 Absatz 1 zu Spielbanken, zu
Vermittlungsstellen fiir Sportwetten, (...) sowie zu konzessionierten Ortlichkeiten der Buchmacher (...) , soll
500 Meter nicht unterschreiten.

1 Egr Inhaberinnen und Inhaber von Erlaubnissen, welche nach § 8 Absatz 1 Satz 1 des Spielhallengesetzes

Berlin ihre Wirksamkeit verlieren (Bestandsunternehmen), richtet sich das Verfahren zur Neuerteilung einer

Erlaubnis nach dem Spielhallengesetz Berlin fiir den Weiterbetrieb desselben Unternehmens im Sinne des § 1

Absatz 1 des Spielhallengesetzes Berlin nach den besonderen Vorschriften dieses Gesetzes (Sonderverfahren).
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Das LABO bietet an, Uber SenStadtWohn den Bezirken sowohl den Eingang eines
Erlaubnisantrags, als auch die Entscheidung tber den Antrag zur Information zukommen zu
lassen (kein Beteiligungsverfahren). Auf diese Weise konnen z. B. Stadtplanungsamter
rechtzeitig auf ungewiinschte Entwicklungen reagieren. Das LABO wiederum kann daruber
informiert werden, dass die Gebietsausweisung den Standort ausschliet. Um einen
regelmaligen Datenaustausch zu ermdglichen, soll die Bauverfahrensverordnung
entsprechend angepasst werden. Es wird Uberlegt, ob eine Aufnahme der Standorte von
Wettvermittlungsstellen im FIS-Broker moglich ist.*12,

Der Begriff der Spielhallen wurde 2011 neu gefasst, damit Spielhallen kinftig wieder dem
bauaufsichtlichen Genehmigungsverfahren unterliegen.

2.5 Gllcksspielstaatsvertrag fur Wettbiros

Ein weiteres Phanomen im Stadtbhild ist die Zunahme von Wettbiros, die ahnlich wie
Spielhallen zu einem Trading-down-Effekt beitragen kénnen. ,Am 15. Dezember 2011
unterzeichneten alle Bundeslander mit Ausnahme von Schleswig-Holstein einen
Gluckspielanderungsstaatsvertrag. Private Anbieter von Sportwetten konnen sich um
insgesamt 20 Konzessionen bemiihen, d.h. prinzipiell kann jeder ein Wettbiro eréffnen und
Sportwetten anbieten. Damit wird das Wettbiro eine interessante Moglichkeit fur
Unternehmensgrinder, selbst fur kleinere Akteure (z. B. Einzelhandler oder Gastronomen).
Bedingung ist, dass lediglich Wetten vermittelt werden, denn § 284 Strafgesetzbuch verbietet
den (behérdlich unerlaubten, Anm. d. Verfassers) Betrieb und die Bewerbung von
Sportwetten, nicht aber das Vermitteln. Aktuellen Schatzungen zufolge gibt es in
Deutschland ca. 1.500 bis 2.000 Wettburos.“?

2.6 Spielverordnung

Die Spielverordnung (SpielV) regelt die Aufstellung von Geldspielgeraten. Gemal3 § 3 (1)
SpielV dirfen in Schankwirtschaften, Speisewirtschaften, Beherbergungsbetrieben und
Wettannahmestellen der konzessionierten Buchmacher hochsten 3 Waren- oder
Geldspielgerate aufgestellt werden. Fir die Aufstellung ist grundsétzlich eine Genehmigung
einzuholen, bei der nach der Verwaltungsvorschrift zur Spielverordnung (SpielVwV) und
nach 8§ 33c GewO die Eignung des Aufstellers geprift wird. Auch die Einhaltung des
Jugendschutzgesetzes muss durch den Betreiber erfolgen.

Mit Inkrafttreten der SpielV am 11.11.14 ist die Mdglichkeit der Aufstellung von
Geldspielgeraten in sogenannten erlaubnisfreien Gaststatten (nur alkoholfreie Getranke,
unentgeltliche Kostproben, zubereitete Speisen oder Speisen und Getrédnke als
Beherbergungsbetrieb) im Sinne von 8 2 Abs. 2 Gaststattengesetz, wovon gerade in Berlin
haufig Gebrauch gemacht wurde, gestrichen worden. Wie mit den erteilten
Geeignetheitsbestatigungen verfahren werden soll, ist noch wunklar und wird

12 Entscheidungshilfen der Berliner Bauaufsicht, § 61, ALS 74 TOP 6., Stand 07/2015
13 Stadt Braunschweig, Steuerungskonzept von Vergniigungsstéatten, 2012, Dr. Jansen GmbH, S. 13
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wahrscheinlich fur alle Berliner Ordnungsamter einheitlich durch ein Rundschreiben der
Senatsverwaltung fur Wirtschaft geregelt werden.'

Laut 8§ 6 Spielhallengesetz Berlin durfen ab dem 10.11.2019 nur noch 2 Spielgeréte in
Schank- oder Speisewirtschaften mit Verabreichung von Speisen und Getranken an Ort und
Stelle aufgestellt werden.

3. Planungsrechtliche Definition relevanter Nutzung sarten

3.1 Schank- und Speisewirtschaften

Nach Fickert / Fieseler’®> umfasst der Begriff der Schank- und Speisewirtschaft eine
weitgefacherte Anlagenpalette und ist bauplanungsrechtlich nicht ohne weiteres eindeutig zu
bestimmen. Was im jeweils konkreten Fall tatsachlich zulassig ist, bestimmt sich nach der
Zweckbestimmung des Gebietes. So durfen Schank- und Speisewirtschaften innerhalb eines
Kleinsiedlungs- bzw. innerhalb eines allgemeinen Wohngebietes nur der Versorgung des
Gebietes dienen.

Schank- und Speisewirtschaften sind .. Keine Schank- und Speisewirtschaften sind ...
*» Restaurants » Barbetriebe

> Imbissstuben » (Tanz)Diskotheken

» HKonditoreien/ Cafés » Kegel- und/ oder Bowlingbahnen

» Kneipen, Weinstuben, Bierlokale » sonstige Vergnigungsstatten

» Eisdielen, Milchstuben » Beherbergungsbetriebe

» Trinkhallen

Abb. 3: Gast- und Versammlungsstatten aus baurechtlicher Sicht, Landkreis Stormann, 01.02.2013

Es gilt der Grundsatz: MaRRgeblich fur die Beurteilung im Einzelfall, ob es sich bei einer
baulichen Anlage um eine Schank- und Speisewirtschaft handelt, ist die konkrete
Ausgestaltung des Betriebes und der Raumlichkeit(en), die Art des zu erwartenden
Kundenkreises und die konkrete, im Vordergrund stehende Zweckbestimmung
(Hauptleistung) des Betriebes.

Hiernach ist auch eine Unterscheidung zwischen einem erlaubnisfreien Café, bei dem der
Verkauf der alkoholfreien Getranke im Vordergrund steht, zu einem Spiel- oder Sport-Café,
bei dem offensichtlich die angebotene Nebenleistung (Getrdnke) im Vergleich zum Umfang
des angebotenen Spielbetriebes eine untergeordnete Rolle spielt (§ 1 Abs. 2 SpielhG Bin),
maoglich. Damit handelt es sich im zweiten Fall um eine Vergnlgungsstitte mit der
Ausrichtung Spielhalle.

Schwieriger ist die Unterscheidung bei Betrieben, die das gastronomische Angebot mit
Moglichkeiten zum Tanz erganzen. Ob es sich um eine Gast- oder Vergnigungsstatte
handelt, hdngt von der Beurteilung ab, welche Nutzung im Vordergrund steht: der Tanz- bzw.
Club- und Diskothekbetrieb oder der Verkauf von Getranken und zubereiteten Speisen.

14 http://ra-struss.de/neue-spielverordnung-spielv-kraft-getreten/
15 Fickert/ Fieseler, Kommentar zur Baunutzungsverordnung, 11. Auflage 2008, § 2 Randnummer 13.1
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3.2 Vergnugungsstatten

Nach Fickert/Fieseler'® sind unter Vergnigungsstatten gewerbliche Nutzungsarten zu
verstehen, die sich in unterschiedlicher Ausprédgung (wie Amdusierbetriebe, Diskotheken,
Spielhallen) unter Ansprache (oder Ausnutzung) des Sexual-, Spiel- und/oder
Gesellschaftstriebs einer bestimmten gewinnbringenden Freizeitunterhaltung widmen.

Vergnigungsstatten enthalten ein durchweg kommerzielles Freizeitangebot, das der
Zerstreuung und Entspannung sowie erotischen, sexuellen Interessen dienen soll. Das
Vergniigen kann allein im Zuschauen oder Zuhéren oder in vermittelter eigener Tatigkeit,
z.B. auf der Tanzflache oder am Spielapparat bestehen. Férdert das Angebot dagegen die
Entwicklung kdrperlicher oder geistiger Fahigkeiten oder die Beschaftigung mit Werken der
Kunst und Literatur, so zahlt es nicht zu den Vergnigungsstatten, und zwar unabhangig
davon, ob es sich um ein kommerzielles handelt oder nicht.’

Es gibt verschiedene Arten von Vergnigungsstatten im Bauplanungsrecht. Hierzu zahlen
beispielsweise und nicht abschliel3end:

Diskotheken, Spielhallen, Spiel-Kasinos, Striptease-Lokale, Sex-Kinos, Peep-Shows,
Sex-Shops mit Video-Kabinen, Swinger-Clubs, Sex-Life-Shows,
Table-Dance-Veranstaltungen, Flatrate-Bordelle, Multiplex-Kinos und Gaststéttenbetriebe als
Party Location mit aktuellen Videoclips oder mit taglich  wechselndem
Unterhaltungsprogramm  (Motto-Partys), ,Musikwerkstatten® mit diskothekentypischen
Offnungszeiten®®.

Obwohl sie auch Publikum anziehen und damit Probleme entstehen kdnnen, gehéren
folgende Einrichtungen nicht zu den Vergnigungsstatten: politische Kabaretts und
Kleinkunstbiihnen (Anlagen fur kulturelle Zwecke), Bowlingbahnen und Kegelbahnen bzw.
Kegelcenter (Anlagen fir sportliche Zwecke), herkdbmmliche Kinos (sonstige
Gewerbebetriebe)'® und herkdmmliche Bordelle (Gewerbebetrieb, nur ausnahmsweise
Vergnigungsstatte).

Der Gesetzgeber hat bereits mit der BauNVO-Novelle 1990 auf den damals virulenten
Steuerungsbedarf hinsichtlich der dynamischen Entwicklung bei Spielhallen reagiert und die
Systematik der Zuordnung dieser Nutzungsart in der Gebietstypologie der
Baunutzungsverordnung grundlegend umgestellt. Vergnlgungsstatten sind danach
ausschlie3lich dann zuldssig oder ausnahmsweise zulassig, wenn die entsprechende
Baugebietsvorschrift dies ausdricklich  vorsieht. Eine Zulassung als sonstiger
Gewerbebetrieb ist auf der Grundlage der BauNVO 1990 nicht mehr mdglich. Die
Gemeinden koénnen in Baugebieten, die nach der BauNVO 1990 festgesetzt sind, die
Ansiedlung von Vergnigungsstatten durch Festsetzungen nach 8 1 Absatz 5 ff. BauNVO
entsprechend ihrer stéadtebaulichen Vorstellungen steuern.

16 BauNVO Kommentar, 11. Aufl., 2008, § 4a Rn. 22.

17 Ziegler: Zulassigkeit von Vergniigungsstétten in beplanten Gebieten, BauR 1984, S.121

18 Fickert/Fieseler, BauNVO Kommentar, 11. Aufl., 2008, § 4a Rn. 22.2; Stock, in: Ernst / Zinkahn /
Bielenberg / Krautzberger, BauGB Kommentar, § 4a Rn. 69 bis 75 und Ziegler, in: Briigelmann,
BauGB / BauNVO, Band 6, § 4a Rn. 48 bis 76.

19 Fickert / Fieseler, 11. Aufl., § 4a BauNVO, Rn. 22.51
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3.2.1 Abgrenzung Spielhallen zu Sport-Café, Spiel-C  afé u.a.

Die klassische Spielhalle definiert sich durch ihre GroRRe (allein fir 8 Gerate werden bei
erforderlichen 12 m? je Gerat 96 m? NF n6tig) und relativ viel unterschiedliche Spielangebote.
Unterschieden wird dabei in kerngebietstypische Spielhallen, meist ab 100 m2 und nicht-
kerngebietstypische Spielhallen. Statistisch gab es 2014 pro Spielhalle in Berlin etwa 13
Spielgerate.?° Demgegeniber gibt es spielhallenahnliche Betriebe, die auRerlich zu einer
Spielhalle identisch auftreten konnen, aber keine lizensierte Vergniigungsstatte als Wettblro
oder Spielhalle sind.

Bei den "Sport-Cafés" (0.4. Bezeichnungen) steht das Live-Erlebnis und das Verfolgen von
Sportereignissen am Bildschirm im Vordergrund und der Ubergang zum Wettbiiro (tipico) ist
angesichts der Internetwetten flieBend. Das "Spiel-Café" (0.4. Bezeichnungen) ist dagegen
eher das (ehemals) erlaubnisfreie Bistro, das meist in einer kleinen Ladenflache und ohne
gastronomisches Angebot, oft ohne Ausschank von alkoholischen Getranken, moglichst 3
Spielgerate aufhangt. Hier sind meist die Gewerbeteilungen zu verzeichnen, um mehr
Gerate aufzuhdngen. Von allen diesen Ausrichtungen, gibt es Mischformen. Auch der
Ubergang von einem "echten" Gastronomiebetrieb zu einem spielhallendhnlichen Betrieb ist
flieRend.

Wenn ein Betrieb mit bis zu 3 Spielgeraten nicht als Spielhalle oder spielhallenahnliches
Unternehmen, sondern als Gaststatte eingestuft wird, war vor der Novelle der
Spielverordnung (SpielV) keine Einhaltung von Abstanden zwischen den Spielgeraten
notwendig. Da es keine Vergnigungsstatte ist, greift auch die Ausschlussmdglichkeit Uber
einen Bebauungsplan nicht.22 Spiel-Cafés unterliegen nicht den gesetzlichen Regelungen
wie Spielhallen nach der Gewerbe- bzw. Spielverordnung (Schriftliche Stellungnahme des
Arbeitskreises gegen Spielsucht e. V. vor dem Landtag NRW, Offentliche Anhérung am 6.
September, 2012, LT-Drucks).22

Mit dem novellierten Berliner Spielhallengesetz ergibt sich nun eine mdgliche Zuordnung der
Spiel-Cafés zu den Vergnugungsstatten und damit auch eine Anforderung an die Gré3e und
Ausstattung. Voraussetzung ist, dass Art und Umfang der angebotenen Nebenleistung im
Vergleich zum Umfang des angebotenen Spielbetriebes und im Hinblick auf die
Ausgestaltung und GréfRe der Betriebsstatte eine erkennbar untergeordnete Rolle spielen,
und/oder Umséatze ausschlieBlich oder Uberwiegend aus der Aufstellung von
Geldspielgeraten generiert werden sowie die AufRengestaltung der Betriebsstatte das
Vorliegen eines spielhallenahnlichen Unternehmens suggeriert.

Das OVG Berlin-Brandenburg urteilte 2010: Wer Spielgerate mit Gewinnmdoglichkeit in einem
von ihm selbst betriebenen Geschéftslokal aufstellt, aber keine Erlaubnis fir den Betrieb
einer Spielhalle nach 8§ 33i GewO besitzt, kann sich gegeniber einer Betriebsstilllegung (...)
nicht auf die erteilte Geeignetheitsbestatigung berufen, wenn er den Betrieb des

20 http://akspielsucht.de/wp-content/uploads/2014/10/Berlin.pdf

21 Dr. Helena Wirsing, Zulassigkeit und Steuerung von Spielhallten nach Inkrafttreten des
Landesgliickspielgesetztes Baden-Wurttemberg,
http://www.w2k.de/fileadmin/medien/pdf/Veranstaltungen/

Forum/3_Praesentation_Fr._ Wirsing_ForumPlanenBauen_BauGB-Novelle_2013.pdf

22 Dr. Hans Ulrich Stuihler, a.a.0., 27.06.16, S. 56
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Geschéftslokals nicht entsprechend (...) als Schank- und Speisewirtschaft ausrichtet,
sondern tatsachlich einen spielhallenéhnlichen Betrieb unterhalt.?

Mit der SpielV (s.o0. 2.6), die eine Geeignetheitsbestatigungen fur erlaubnisfreie Gaststatten
ausschlieRt, ist nun durch die Uberprifung der Schank- und Speisewirtschaften moglich,
diesem Betriebsmodell die Genehmigung zu versagen und auf eine schwerpunktmaRige
Ausrichtung als Gaststéattenbetrieb zu achten. Diese Prifung nimmt die Gewerbeaufsicht
beim Ordnungsamt vor. Die Gestattung zum Aufstellen von bis zu 3 Geldspielgeraten wird
nur erteilt, wenn die Umsétze nach Ausgestaltung und Grof3e der Betriebsstatte Gberwiegend
aus der gastronomischen Nutzung erzielt werden.

3.3 Wettblros

Strittig ist gegenwartig bei Wettblros die Abgrenzung zu einer Vergnigungsstatte, zu einem
Gewerbebetrieb und zu einem Ladengeschéft vergleichbar einer Lotto-Toto-Annahmestelle.
Eine Entscheidung des BVerwG dazu fehlt bislang.

.Beim Begriff des ,Ladens" handelt es sich um einen eigenstandigen planungsrechtlichen
Nutzungsbegriff, der in den Baugebietskatalogen der Baunutzungsverordnung den
Wohngebieten zugewiesen ist und Ublicherweise Verkaufsstellen bezeichnet, die sich auf
Grund ihrer geringen GroRRe sowie eines eingeschrankten Warensortiments von Waren- und
Kaufhdusern unterscheiden. Hierunter fallen auch ladenméRig betriebene Gewerbebetriebe
ohne Bezug zum Handel wie etwa Videoverleihe, Annahmestellen fiir Reinigungen oder
auch Lotto- und Toto-Annahmestellen, die haufig im Verbund mit einer Verkaufsstelle (Kiosk)
betrieben werden.“?*

In einem Urteil des VG Munchen vom 18.11.2013%° wurde eine Einrichtung, die in ihrer
Betriebstatigkeit mit ,Sportcafé mit der Abgabe von alkoholfreien Getranken zum Verzehr an
Ort und Stelle sowie Vermittlung von Sportwetten® umschrieben wurde, als
Vergnigungsstatte klassifiziert. Die Raumlichkeiten waren u. a. mit drei Flachbildschirmen,
vier Spielautomaten, Sitzgelegenheiten sowie einer Kasse fur die Wettannahme
ausgestattet. Es wurden verschiedene Wettprogramme angeboten und auf den Tischen
waren Wettscheine ausgelegt. An den Schaufenstern und an der Eingangstiire befanden
sich Beklebungen.

Die Nutzung als Wettbiiro, so das VG Miinchen weiter, ist nicht genehmigungsfahig, da die
nahere Umgebung einem allgemeinen Wohngebiet entspreche. In dieser Umgebung nach
§ 34 Abs. 2 BauGB i.V.m. 8§ 4 BauNVO sei das als Vergnigungsstatte zu qualifizierende
Wettbiro nicht zulassig und wirde das Wohngebiet in unzumutbarer Weise storen.

Die grof3e Mehrheit in Rechtsprechung und Literatur stuft Wettbiros als Vergnigungsstatte
ein. Als Wettbiro wird eine bauliche Anlage bezeichnet, in der zwischen einem
Wettunternehmen und interessierter Kundschaft auf den Ausgang eines bestimmten (Sport-)
Ereignisses zu festen Gewinnquoten gewettet werden kann. Im Unterschied zu einem

2 Beschluss Az. OVG 1 S 224.10, OVG Berlin Brandenburg, 21.Dez. 2010
24 VG Ansbach Urteil vom 30. April 2015, Az. AN 9 K 13.02205
25 ygl. VG Miinchen, U.v. 18.11.2013 — M 8 K 12.6444
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Ladengeschaft, in dem Waren oder Dienstleistungen angeboten werden, kommt es den
Besuchern eines Wettbiros typischerweise nicht auf die bloRe Auswahl und den Erwerb
eines Produktes (Wettschein) an. Vielmehr macht es den Reiz des Besuchs eines Wettbliros
aus, sich dort aufzuhalten, um sich nach Méglichkeit mit anderen auszutauschen, in der Zeit
bis zum Eintritt des Wettergebnisses in einer als angenehm empfundenen Weise zu
verweilen und gemeinsam vor Monitoren dem Wettereignis und Wettergebnis
~entgegenzufiebern®. 26

Als Vergniugungsstatte werden Wettblros eingestuft, wenn sie der kommerziellen
Unterhaltung dienen (Verweilen auch ohne Sitzgelegenheiten) und es die Mdglichkeiten gibt,
Live-Wetten abzuschlieRen. Dabei ist weder die Anzahl der Stiihle und Tische noch die
GroRe gemaly der Rechtsprechung entscheidend, sondern nur ein zum Verweilen
einladender Charakter der Einrichtung.?’

4.  Gebietsbezogene Planungen und Untersuchungen

4.1 Planungsrecht im Sanierungsgebiet Karl-Marx-Str  al3e / Sonnenallee

Im Bebauungsplan XIV-B1, der im Wesentlichen den Geltungsbereich des
Sanierungsgebietes, GT Karl-Marx-Stral3e, und das Kerngebiet abdeckt, heil3t es unter der
Nr. 6 der textlichen Festsetzungen:

Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes kdnnen Schank- und Speisewirtschaften
nach 8 4 Abs. 2 Nr. 2, 8 7 Abs. 2 Nr. 2 der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der
Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO -) in der Fassung vom, 15.09.1977 (BGBI.
I S. 1763 / GVBI. S. 2083) sowie Vergnligungsstatten nur ausnahmsweise zugelassen
werden, und zwar nur im 1. und 2. Vollgeschoss (EG und 1. OG) und in der ersten Ebene
unterhalb der Gelandeoberflache. Dies gilt nicht fur Spielhallen und die Schaustellung von
Personen (z. B. Peep-, Sex- und Live-Shows sowie Video-Vorfiihrungen); Einrichtungen
dieser Art sind unzulassig.

4.2 Erhebung spielhallendhnliche Unternehmen Juli2 014 (BSG)

Im Umkreis von 500 m Luftlinie um die Karl-Marx-Str. 152 wurden im Juli 2014
spielhallendhnliche Betriebe und Vergnigungsstéatten durch Begehung erfasst und
fotografisch dokumentiert.

26 Dr. Hans Ulrich Stihler, a.a.0., 03.02.2013, S. 7
2T Ebd. 27.06.16, S. 15ff
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Hintergrund der Untersuchung war ein Antrag auf Nutzungsénderung einer Gewerbeeinheit
fur den Betrieb eines Wettblros. Die Betrachtung des 500 m-Radius sollte abklaren, ob in
unmittelbarer Néhe eine ausreichende Versorgung mit Vergniigungsstatten vorgefunden
wird. Das Vorhaben wurde als Vergnigungsstétte eingeschatzt, da das tGber 100 m2 grol3e
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Videobildschirmen  Aufenthaltsqualitdt fir seine  Kunden bieten sollte. Das
Untersuchungsergebnis wurde in die Beurteilung des Vorhabens einbezogen und dieses
schlie3lich gemal § 145 BauGB sanierungsrechtlich versagt.

4.3 Erhebung gewerblicher Nutzungen September 2016

4.3.1 Vorerhebung spielhallendahnliche Vergnigungsst atten

Bei einer gemeinsamen Begehung des Fachbereichs Stadtplanung und der BSG am
20.05.2016 wurden vor Ort die Ausgestaltung von Vergnigungsstatten bzw.
gastronomischen Betrieben mit der Ausrichtung als Spielhalle im Bereich Karl-Marx-Straf3e /
Sonnenallee Uberprift. Hintergrund waren laufende Genehmigungsverfahren, aber auch das
neue Spielhallengesetz, das vorsieht, dass der Abstand zwischen Spielhallen mindestens
500 Meter betragen muss und der Abstand zu Oberschulen nicht weniger als 200 Meter
betragen darf. Der Bestandsschutz fir Spielhallen lief am 31.07.2016 aus. Bei der Begehung
wurde deutlich, dass es eine groRe Anzahl nicht genehmigter spielhallendhnlicher Betriebe
gibt. Des Weiteren wurde deutlich, dass durch die Errichtung von 2 nebeneinander getrennt
liegenden Ladennutzungen als Wettbro und Gastronomie (Sport-Café) bzw. die Anmeldung
als gastronomischer Betrieb die potenzielle Versagung fur den Betrieb einer
Vergniugungsstatte bzw. Spielhalle haufig umgangen wird.

Zudem konnte festgestellt werden, dass es vermehrt Cluster von spielhallendahnlichen
Betrieben, Wettbiros und Sport-Cafés gibt und hier die Teilung der Gewerbeeinheiten
haufiger anzutreffen ist. Die Vorerhebung diente der Festlegung des Erhebungsprofils und
der Methodik. Um die Erfassung der Vergniigungsstéatten in Kategorien zu ermdglichen
wurde eine Matrix entwickelt, die auch mit dem Ordnungsamt, das fir die Konzessionierung
zustandig ist, abgestimmt (s. 4.3.4). Die Ergebnisse der Vorerhebung bildeten die Grundlage
fur die Methodik der Erhebung.

4.3.2 Allgemeines

Die Bestandsaufnahme zur vertiefenden Untersuchung zu gastronomischen Betrieben und
Vergnigungsstéatten im Sanierungsgebiet Karl-Marx-Straf3e / Sonnenallee wurde vom 15.
August bis zum 15. September 2016 durchgefthrt und basiert auf einer Gesamterhebung der
gewerblichen Nutzungen im stralRenseitigen Erdgeschoss. Wahrend bei den Betrieben, die
nicht der Gastronomie oder den Vergniigungsstéatten zuzuordnen sind, nur die Nutzung nach
Einzelhandel, Dienstleistung, Handwerk etc. erfasst wurde, sind bei gastronomischen
Betrieben und Vergnigungsstétten vertiefende Daten erfasst worden.

Spielhallen, spielhallenéhnliche Betriebe und Wettbiros sowie Sportcafés wurden dabei
auch betreten, um detaillierte Informationen zu erhalten.
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Als Grundlage fir den GT Karl-Marx-Straf3e diente die Nutzungskartierung Neukdlln-Karl-
Marx-StraBe vom Biro Junker und Kruse im Januar 2015.%2 Diese Daten wurden von der
BSG in die Grundsticks-Datenbank des Sanierungsgebietes tbernommen und punktuell
durch eigene Erkenntnisse erganzt (s. Karte 10).

Im GT Sonnenallee lag neben den Kartierungen der Nutzungen aus der VU (PFE 2010) auch
fur die Blocke entlang der Sonnenallee eine Bestandskartierung aus dem Jahre 2012 von
PFE?® vor.

Gewerbenutzung == |
’ Gewerbenutzung

NR |50 Grundstiick:  Sonnenallee 67 |

Mietername:  Bar Freudenreich | Lage: UG | GE-Nr: |

Flache: | 19 Miet-/Pachtvertrag: | Vertragsdatum: |

Nutzungsanderung: v

Einzelhandel | Dienstieistung | Handwerk |  Kunst/Kuitur | Gesundheit/Sozi =
Zentrenrelevantes Sortiment: j Dienstleistung ;J
Art der Vergnigungsstatte | Sportwettenangebote: [
Anzahl Spielautomaten 0 Anteil Gastro in%: 0| Wettannahmestelie: [
Flache | - Sport-Caré: [
5 min. u. max
Gastronomie: Kneipe/Bar ;J Offnungszeiten: | 13-2 | O u. SchiieBzeit- |_12:00/—| 02:00]
Speisekarte: | Bedienung: | Getrinke: |mit Alkohol - | AuBensitzpiatze. |
Bemerkungen: |Gewerbefliche in Gaststitte. 2 NA. zusétzliche Nutzung erfasst am: |24.08.2016 13:56:00|
des Kellerraums

Datensatz: 4| 4 l—fgmﬁj von 3 {Gefiltert)
Abb. 5: Eingabemaske Grundsticksdatenbank, BSG mbH

Insgesamt sind 1.020 Betriebe erfasst worden. Davon:
Dienstleistung 271
Einzelhandel 310
Gastronomie (inkl. Backshops und Spatis) 246

Handwerk/Gewerbe 11
Kreative / kuinstlerische Tatigkeit 20
Vergnugungsstatte 57
Leerstand 105

28 Nutzungskartierung Karr-Marx-StraRe, Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir Berlin Neuk®élin,
Junker + Kruse 2016
29 vertiefende Untersuchung zur Fortschreibung der Sanierungsziele im GT Sonnenallee, 2012, PFE
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Wenn keine gastronomischen Betriebe oder Vergnigungsstatten angetroffen wurden, sind
nur der Mietername, die Lage und die Art des Betriebs erfasst worden. Damit liegt nun eine
aktuelle flachendeckende Erfassung der gewerblichen Nutzungen im stralRenseitigen
Erdgeschoss fur das gesamte Sanierungsgebiet vor, die auch Uber eine Foto-Dokumentation
nachvollziehbar gemacht wurde.

4.3.3 Nutzungsanderungen

Um die Veranderungen im GT Sonnenallee nachzuvollziehen, wurden die erhobenen Daten
den Daten der VU gegeniiber gestellt. Dabei wurden die Verfahrensdaten der Vorhaben
nach 8§ 144 BauGB ausgewertet, um nachzuvollziehen, in welchem Umfang seit
Sanierungsbeginn Veranderungen im Gewerbe durch beantragte Nutzungsénderungen
erfolgten. Durch die vorhandene Datenbasis konnte im GT Sonnenallee auch die
tatsachliche Veranderung seit 2009 erfasst und kartiert werden.

Darlber hinaus war von Interesse, in welchem Umfang sich das Verhaltnis von Wohnen und
Gewerbe im Gebiet verandert hat. Hier gab es nur wenige Félle, die nach § 144 BauGB
beantragt wurden. Auffallig ist, dass die Nutzungséanderungen oft im Zusammenhang mit
weiteren baulichen MaRnahmen erfolgte und dass die Anderung sowohl von Wohnen zu
Gewerbe wie umgekehrt erfolgte.

Genehmigte bauliche Vorhaben - §144 (1) Nr. 1 BauGB

DBNR|Adresse Jahr|Antragsgegenstand

222 RichardstraBe 110| 2014 |Nutzungs@nderung von Gewerbe zu Wohnen Remise 2. Hof (ehem. Moschee)

549 Sonnenallee 78 | 2015 |DG-Ausbau, Anbau Balkone, Terrassen, Nutzungsanderung Gewerbe in Wohnen

564 Sonnenallee 90 | 2016 |Nutzungsanderung von Fabrikgebaude zu Wohnzwecken

574 ErkstraBe 19 2013 |Nutzungsénderung Umbau, 2 neue WE im EG aus vorheriger WE/GE

615 TellstraBe 9 2011 |Nutzungsanderung WE VH EG li in Bar/Restaurant/Eisdiele

615 TellstraBe 9 2015 |Nutzungsanderung zu Gastronomie-Kiiche, Eisdiele, Frauen-Wohnheim

616 TellstraBe 10 2016 |Nutzungsanderung von Gewerbe zu sozialer Wohneinrichtung

623 TellstraBe 2 2015 |Nutzungsanderung von Gewerbe im EG zu Wohnen, Zusammenlegung zweier WEs zu einer Maisonettewohnung
786 Weichselplatz 8 [2011 |DG-Ausbau, Mod.-Inst, Aufzug Hof, energetische Sanierung, Warmedammung, Fensteraustausch, Nutzungsanderung Wohnen in Gewerbe)
786 Weichselplatz 8 |2015 |Nutzungsanderung eines Raumes einer Wohnung in einen Gewerberaum

Vom Umfang der Nutzungsanderung herausgehoben ist hier der Vorgang Sonnenallee 90,
wo ein Fabrikgebaude vollstandig zu Wohnzwecken umgebaut werden soll. Es entstehen 12
grol3e Wohneinheiten mit einer Wohnflache von insgesamt 1.250 m2.

Im Zuge der Untersuchung zur Ermittlung der Nachverdichtungspotenziale im GT
Sonnenallee® wurde neben den Potenzialen durch Aufstockungen, in Baullicken oder
Dachgeschossen auch das Potenzial bei Umnutzungen von Gewerbegebauden zu
Wohnzwecken ermittelt:

Gebaude(-teile) des Altbaubestandes, die urspringlich fir gewerbliche Nutzungen in den
Blockinnenbereichen errichtet wurden, werden heute zunehmend als Wohnraum oder
Wohnraum mit teilgewerblicher Nutzung (z.B. Ateliers) genutzt. Der genaue Umfang war im
Rahmen der Begehung nicht zu erfassen, da die Umnutzungen nicht in vollem Umfang
identifizierbar sind. Die Beobachtung des Gebietes zeigt aber einen anhaltenden Trend
des Rickgangs von gewerblichen Nutzungen im produzi erenden und verarbeitenden

30 vVertiefende Untersuchungen zur stadtebaulichen Beurteilung von Wohnungsneubauvorhaben durch
Dachraumausbau sowie Neu- und Umbauten im Sanierungsteilgebiet Sonnenallee, PFE, 2013

| | 08.03.2017 Seite 20
BSG



KARL-MARX-STRARE
SONNENALLEE

Gewerbeuntersuchung  Sanierungsgebiet Karl-Marx-Stral3e / Sonnenallee —_—

Gewerbe (z.B. Handwerks-, Dienstleistungs- und Gro3  handelsbetriebe) zugunsten von
Wohnnutzungen . Lediglich im Block 612 sind noch groRere rein gewerblich genutzte
Gebaudekomplexe vorhanden, bei denen auf Grund der Nutzungs- und Firmenstruktur eine
auf Dauer angelegte gewerbliche Nutzung angenommen werden kann. Vor dem Hintergrund
des anhaltenden Nutzungswandels wurden alle U(brigen Gewerbegebaude als
Umnutzungspotenzial erfasst (z.B. Sonnenallee 61-67, vgl. auch Tabelle 3). Wegen der
flieRenden Ubergange zwischen noch gewerblich genutzten und bereits teilweise oder voll zu
Wohnzwecken genutzten Geschossflachen kénnen die ermittelten Umnutzungsflachen nur
als ein grober Orientierungswert gewertet werden. Rund 12.000 m2 Geschossflache lassen
sich als Umnutzungspotenzial bezeichnen, deutlich mehr als die Halfte dieser Flachen dirfte
bereit zu Wohnzwecken genutzt werden.

Im Besonderen wurde der Fokus in der aktuellen Untersuchung auf die Nutzungsanderungen
im Gewerbe hin zu gastronomischen Betrieben und Vergnigungsstatten untersucht. Um
aber Veradnderungen im GT Sonnenallee festzustellen, wurden nicht nur die
gastronomischen Betriebe und die Vergniigungsstatten erhoben, sondern alle gewerblichen
Nutzungen der Erdgeschosszone®!. Insgesamt wurden 498 gewerbliche Nutzungen geman
des abgestimmten Erhebungsrasters festgestellt. Von den Gewerbeeinheiten wurden 62
Leerstande (12) angetroffen. Wie bei der Erfassung im GT Karl-Marx-Straf3e wurden auch
hier Unternehmen sowohl als Einzelhandel wie als gastronomischer Betrieb erfasst,
sogenannte Bistros/Cafés, die gemeinsam mit einer Backerei oder einem anderen
Lebensmittelverkauf kombiniert sind.

Die Blocke entlang der Sonnenallee wurden gesondert betrachtet®?. Hintergrund ist eine
Nacherhebung von PFE von 2012. Da die Klassifizierung der Nutzungsart identisch
vorgenommen wurde, liegt damit eine Vergleichbarkeit vor und damit auch die Mdglichkeit
die Anderungen der Nutzungen nachzuvollziehen.

In der Karte Nutzungsdnderung KMS Sonnenallee®*® werden 55 Nutzungsénderungen
erfasst, die Gegenstand eins Genehmigungsverfahrens nach § 144 BauGB von
Nutzungsénderungen ab der Festsetzung des Sanierungsgebietes im Jahre 2011 bis heute
waren. Grundlage der Auswertungen sind die Daten zu Verfahren gemafld § 144 BauGB.
Gefiltert wurden hier nur die Nutzungsanderungen, die Veranderungen hin zu
gastronomischen Betrieben oder Vergnigungsstatten zum Inhalt hatten. Die entsprechenden
Nutzungsénderungen sind mit der Adresse und dem Antragsgegenstand in den unten
stehenden Tabellen abgebildet.

81 Karte 2: Gewerbliche Nutzungen im Erdgeschoss im GT Sonnenallee
32 Karte 3: Gewerbliche Nutzungen in Blécken beiderseits Sonnenallee
33 Karte 4: Nutzungsanderung KMS Sonnenallee
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Gebietsteil Karl-Marx-StraB3e

Nr|Adresse |§144 Antragsgegenstand Datum
| 139 | FlughafenstraBe 13 | Zu Gastronomle

{59 |Karl-Marx-Strafie 119|Von Gewerbeejnheit in zwei Cafes 2010-05-28
10 |Rollbergstrafie 26 |Uerar|staltungsréiume, Bauantrag 2011-08-26
1239 | Kienltzer Strafe 7 :Mdi‘id{_‘li In Gaststatte 2011-09-30
173 | Mainzer Strabe 36 Errichtung einer Schankwirtschaft im EG, 2011-11-23
57 |Richardstrafe 5 Mode zu Schank- und Speisewirtschaft 2012-07-13
80 |Karl-Marx-Strafle 145|Shisha Café, Vollmacht von Eigentimer fehit, Antragsteller Dipl. Ing. Ehling 2012-08-22
63 |RichardsiraBe 9 Umbau der Schaufensterfront und Einbau eines Imbiss 2013-05-08
37 |BoddinstraBe 66 Ladenflache in Gastronomie 2013-07-03
210 | Ganghoferstrafe 2 | Gaststatte, 2013-07-12
114 | Karl-Marx-StraBie 188 | Kita, eventus-Bildung e.\. 2013-07-29
|10 |Rollbergstrafie 26 Machtrag zur Baugenehmigung, Club- und Eventlocation 2013-08-29
120 |Erlanger Strafe 10 |In Schank- und Speisewirtschaft, Werbeaniage kleiner 2,5 m? 2013-09-13
87 |Karl-Marx-StraBe 152 |Von Tatoostudio zu Gastronomie, Pizza Imbiss 2013-11-12
35 |Boddinstrafe 1 Gewerbe, Umbau Ausschank Feinkost Kropp 2013-12-12
26 |Karl-Marx-Strafie 66 |Umbau 5. Parkdeck, Errichtung einer Uberdachung, weitere Anbauten 2014-04-25
103 | Karl-Marx-Strafie 175 Zusammenlegung von zwei Gaststatten zu einer 2015-01-08
80 |Karl-Marx-StraBe 145 | Nutzungserweiterung Gasstatte im EG auf Atelier + Ausstellung im 1. OG 2015-01-14
52 |RichardstraBe 1 Von Einzelhandelsgeschaft zu Imbiss 2015-05-05
52 |RichardstraBe 1 Von Einzelhandelsgeschaft zu Imbiss 2015-07-24
57 |RichardstraBe 5 Von Verkaufsstatte in ein Ladengeschaft fir Back- und SOBwaren mit Kaffeeausschank 2015-11-26
1856 | Erkstrafie 4 Zum Umbau einer bestehenden Gaststitte in ein Burger Restaurant ohne Alkoholausschank|2016-01-12
74 |Karl-Marx-Strafie 139 |Von Laden zu Gaststatte 2016-03-10
11 |Am Sudhaus 3 \on Brauerel zu Café Kinig Otto 2016-05-03

Fir den GT Karl-Marx-Stra3e sind 22 Vorgange dokumentiert, hiervon sind sechs den
Nutzungsénderungen zu Vergnugungsstatten zuzuordnen. Allerdings handelt es sich dabei
einmal um den Klunkerkranich, der einem Club zuzuordnen ist, sowie dem Umbau des
SchwuzZ bzw. Cube, der mit zwei Nutzungsanderungen erfasst ist. Dartber hinaus gibt es
auch in der Karl-Marx-Straf3e 119 eine Nutzungsanderung von einer Gewerbeeinheit in 2
Cafés, die heute als spielhallendhnliches Unternehmen bezeichnet werden muss, aber nicht
als Vergnlgungsstatte (Spielhalle) gefiihrt wird. Die Nutzungsanderung in der
FlughafenstraRle 13 zu einem gastronomischen Betrieb wurde im System erfasst,
Antragsunterlagen wurden aber nie eingereicht.
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Gebietsteil Sonnenallee

Nr|Adresse §144 Antragsgegenstand Datum

|670| Sonnenallee 67 Von zu Shisha-Bar 2011-05-13
| 779 | Weichselstrafie 31 EG in Cafe- und Bistrobetrieb 2011-06-16
{517 | WeichselstraBe 64 Gardinengeschaft zu Pasta-Imbiss 2011-09-21
|615 | Tellstrafie 9 WE VH EG li in Bar/Restaurant/Eisdiele 2011-11-21
| 682 | Weserstralie 43 Von Biro in Café/Bar 2012-02-10
1843 | WildenbruchstraBe 7 |Genehmigung fiir Gaststatte 2012-02-27
{665 | FuldastraBe 46 Laden in Restaurant, Fuldastr. 46, 2012-05-11
|626 | TellstraBe 5 Von (leer?) zu Spiele-Café mit Ausschank 2012-06-26
|541 | Donaustralie 116 Laden in Café 2012-07-20
;540 Donaustrafie 115 Barbetrieb 2012-08-01
{670 | Sonnenalles 67 Bar Freudenreich 2012-09-04
| 609 | Pannierstrale & Von Friseur zu Cafe 2012-10-15
{800 | Elbestralfe 28 EG Handelsflache in Kantine 2012-11-29
| B6S | Kleine Innstrabe 1 In Cafe EG 2012-12-13
|524 | Weichselstrafie 7 Zum Tagesbistro 2013-05-15
B43 | Wildenbruchstralie 7 f'-.-'nrl Eisdiele zu Gaststatte (Sportsbar) 2014-04-15
576 Erkstrafie 21 | Von einer Sportbar zu 2 Gaststitten 2014-04-29
|670 | Sonnenallee 67 Von Kellerraum fir Bar 2014-05-28
|607 | Sonnenallee 35 Von Spatkauf zu Gaststitte, Teilung 1 Einheit, EG re 2014-10-17
{608 | Pannierstrafie 5 Zu einer Speisegaststatte 2014-12-04
| 594 | Anzengruberstrafie 20| Zu Gastronomie (Café) 2014-12-11
| 660 | Weserstralfie 32 Einer Gewerbeeinheit im EG zur Gaststatte 2014-12-18
| 594 | Anzengruberstralfie 20| Von Gewerbeflache zu Gaststatte 2015-01-05
1508 | Sonnenalles 44 Zu Imbiss und Restaurant 2015-01-15
1602 | Sonnenallee 122 In einen Schankbetrieb mit Ausbau des Kellergeschosses 2015-01-28
| 764 | Weserstrafie 191 Zu Gaststitte/Café 2015-02-05
|533 | Fuldastrafe 53 Zu Pizzaimbiss 2015-02-10
|683 | WeserstraBe 44 Von Metzgerei zu Café und Bilroeinheiten 2015-03-16
E?IE Wesersiralie 53 Von Biiro zu Gaststatte "Bar Weserkrug” 2015-04-02
730 | Weserstralie 59 Von 2 Gewerbeeinheiten zu Programmkino und Nebennutzung 2015-07-29
| 787 | FuldastraBe 33 Von Laden/Lager EG re in Gaststdtte 2015-10-02
1607 | Sonnenalles 35 Abtrennung und Umnutzung einer GE-Flache in einen Speiseraum mit Toilette | 2015-11-27

Im GT Sonnenallee sind 33 Vorgange registriert, die eine Umwandlung einer Gewerbeeinheit
in einen gastronomischen Betrieb zum Inhalt hatten. In der Sonnenallee 67 gab es allerdings
drei Anderungen im gleichen Objekt. Auch im GT Sonnenallee sind zwei Objekte
verzeichnet, die eine Umwandlung von Gewerbeeinheiten in eine Sportsbar bzw. die
Trennung einer solchen Gewerbeeinheit zum Inhalt hatten. Bei der Erhebung wurden diese
als gastronomische Betriebe beantragten Vorhaben einem spielhallendhnlichen
Unternehmen und damit einer Vergnigungsstatte zugeordnet.

Zur Ermittlung der tatsachlichen Veranderungen wurden alle Nutzungsanderungen im
Erdgeschoss im Vergleich 2009 bis 2016 unabhangig von einem Genehmigungsverfahren in
einer Karte** dargestellt. Da die Datengrundlage nur fir den GT Sonnenallee fir die

34 Karte 5: Gewerbliche Nutzungsanderung im Erdgeschoss (2009-2016)
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Erdgeschossnutzungen von 2009% vorliegt, konnte hier eine Uberlagerung der genehmigten
Nutzungsénderungen nach 8§ 144 BauGB und den tatsdchlichen Veranderungen zwischen
2012 und 2016 dargestellt werden. Danach sind im GT Sonnenallee insgesamt 54
Veranderungen von Gewerbeeinheiten hin zu gastronomischen Unternehmen festzustellen.
Dem stehen 33 genehmigte Verfahren nach 8 144 BauGB gegenuber. Bei den
Vergnugungsstatten oder spielhallendhnlichen Betrieben, die den Vergniigungsstatten der
Art nach zugeordnet wurden, sind 14 Veranderungen gegeniber 2 oben beschriebenen
Antragen, die tatsachlich gestellt wurden, festgestellt worden. Ob die Veranderungen vor
oder nach Festsetzung des Sanierungsgebietes erfolgten, lasst sich aus den Daten nicht
herleiten. Hier musste bei Bedarf auf andere Quellen zuriickgegriffen werden (Ordnungsamt,
BWA).

Auffallig ist, dass die Veranderungen (Uber 10 % der gewerblichen Nutzungen) hin zu
gastronomischen Betrieben und Vergnigungsstatten fast ausschlielich zu Lasten des
Handwerks (von 17 verblieben 4 Betriebe) und der Dienstleistungen (23) gegangen ist sowie
durch Leerstandsbeseitigung (15) erfolgte.

4.3.4 Vergnugungsstatten

Grundlage fur die Erfassung der Vergnigungsstatten bildete eine Matrix, die in Abstimmung
mit dem Fachbereich Stadtplanung und dem Ordnungsamt abgestimmt wurde.

Bei den Vergnigungsstatten sind erfasst worden:

- der Mietername,

- die Lage,

- die Art der Vergnigungsstatte (Spielhalle, spielhallendhnlich*, Wettbiro, Bordell,
Club, Multiplex Kino),

- ob Wettannahmestelle,

- ob Wettbiiro,

- ob Sport-Cafe,

- die Anzahl von Spielautomaten,

- den geschéatzten Anteil an Gastronomie ,

- die geschatzte Flache (entweder < 100m2 oder >100m?2)

- ob Getranke mit oder ohne Alkohol angeboten werden.

*Spielhallendhnliche Betriebe sind i.d.R. &ul3erlich wie eine Spielhalle, aber genehmigt als
Gastronomie mit bis zu 3 Automaten. Sie sind bei Sportcafés als auch als Café (Gastro)
erfasst.

35 Vorbereitende Untersuchung Maybachufer / ElbestraRe, 2009, PFE
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GrélRe Spiele Geldsspiel Platze
Vergniigungsstitte MK-Typisch > 100 m? =20 =8 =40
Vergniigungsstitte MI-Typisch < 100 m? <20 <8
Sport-Café Spielhalle Wetthiiro Wettannahmestelle
Live-Monitore ja keine ja, untergeordnet :keine, wenig
zuléssig, wenn keine
Anzahl Spielautomaten mit Gewinnmaég. ibis 3 bis 8 nicht zuléssig Sportwetten
Sportwettenangebote nein nein ja ja
Anteil Gastronomie = 50% 0%:= 50% gegen 0
Fliche egal > 100 m? =MK-Typ i> 100 m? =MK-Typ i< 30 m?
Fliche pro Automat 12 m? 12 m? -
wie Wettbiiro oder
Offnungszeiten nach Konzept :11.00 - 03.00 lang Sport-Café
Aufenthaltsméglichkeit ja ja ja, Sitze nein, Stehtische

Jugendschutz

zu beachten

zu beachten

zu beachten

zu beachten

Getrinke ohne Alkohol ja nein* ja ja
Getrinke mit Alkohol ja®/nein nein ja nein
Speisen ja nein nach Konzept nein
nicht mit nicht mit Wetthlro :nicht mit
Gebiudezusammenhang Wettannahme ioder -annahme Spielhalle egal
gastronomischer Betrieb ja nein nein nein
Standort Gréle Raumeinteilung Betriebskonzept
Cafe, gebietsversorgende Schankwirt. ‘gebietsv. gehietsv. gebietsv. gebietsy.
Abb. 6: Typisierung von Vergniigungsstatten mit Glucksspielangeboten, BSG mbH
Sanierungsgebiet Karl-Marx-Stral3e / Sonnenallee - Vergnigungsstatten
Art Betrieb Gesamt | Gesamt- Gesamt - Gesamt - Gesamt -
-Anzahl | Spielautomaten Sport_Café | Wettannahme Sportwett

Bordell 4 0 0 0 0
Club 4 0 0 0 0
(Multiplex) 2 0 0 0 0
Kino
Spielhalle 8 52 0 0 0
spielhallen- 35 98 7 2 1
ahnlich
Wettburo 6 5 3 6 6
TOTAL 59 155 10 8 7
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GT Karl-Marx-Strafle - Vergniigungsstatten

Art Betrieb Anzahl Spielautomaten Sport Wettannahme | Wettbiro
Café

Bordell 3 0 0 0 0

Club 3 0 0 0 0

(Multiplex) 2 0 0 0 0

Kino

Spielhalle 5 32 0 0 0

spielhallen- 15 46 1 0 0

ahnlich

Wettburo 4 5 3 4 4

TOTAL 32 83 4 4 4

GT Sonnenallee - Vergnlgungsstatten

Art Betrieb Anzahl Spielautomaten | Sport Café | Wettannahme | Wettblro
Bordell 1 0 0 0 0

Club 1 0 0 0 0
(Multiplex) 0 0 0 0

Kino

Spielhalle 3 20 0 0 0
Spielhallen 20 52 6 2 1

ahnlich

Wettburo 2 0 0 2 2

TOTAL 27 72 6 4 3

Die Karte 1°¢ bildet die gastronomischen Betriebe, Vergniigungsstatten und die Leerstande
im GT Karl-Marx-Stral3e ab. Zur Darstellung wurde das Datenmaterial, das Junker und Kruse
im Zuge der Fortschreibung des Zentrenkonzeptes vom Januar 2015 fir den Bezirk Neukdlln
als Datenbasis zur Verfugung gestellt hatte, zugrunde gelegt. Durch die BSG wurden
geringfugig Korrekturen und Erganzungen vorgenommen, die bis zur Begehung auf Grund
von Datenrecherchen vorlagen. Das Erhebungsgebiet von Junker + Kruse deckt sich nicht
mit dem GT, seine Abgrenzung ist deshalb in der Karte verzeichnet.

Im GT Karl-Marx-Stral3e wurden

» 5 Spielhallen
» 15 spielhallenahnliche Unternehmen
* 4 Wettbiros

registriert, die alle nach Art des vorgefundenen Betriebes den Vergnigungsstatten
zugeordnet wurden. Durch Begehung in den Lokalen wurden dabei 83 Geldspielgerate
gezahlt. Damit ist auch fir ein Kerngebiet, das Vergnlgungsstatten nur ausnahmsweise
zulasst, eine hohe Dichte gegeben.

36 Karte 1: Nutzungszuordnung Gastronomie und Vergniigungsstatten, Datenbasis Junker + Kruse
01/2015

| | 08.03.2017 Seite 26
BSG




KARL-MARX-STRARE
SONNENALLEE

Gewerbeuntersuchung  Sanierungsgebiet Karl-Marx-Stral3e / Sonnenallee —_—

Um nachzuweisen, wie sich die Einrichtungen verteilen, wurden in der Karte® alle
Spielhallen, Sportcafés, Wettbiros, Bordelle, Multiplex-Kinos und Clubs aufgefihrt, die der
abgestimmten Matrix nach den Vergnigungsstatten zuzuordnen sind und ein 500 m-Radius
um die Spielhallen gelegt. Gemaf dem neuen Spielhallengesetz dirfen Spielhallen nur dann
betrieben werden, wenn sie einen Mindestabstand von 500 m zu der néchsten Spielhalle
einhalten. Die Karte zeigt deutlich eine starke Uberlappung der Einzugsbereiche von 500 m
der einzelnen offiziell gemeldeten Spielhallen. Damit ist anzunehmen, dass einige der
Spielhallen dauerhaft nicht existieren kénnen. Im Mindestabstandsumsetzungsgesetz fur
Bestandsunternehmen, die alle eine neue Lizenz beantragen mussen, wird der Abstand der
Unternehmen untereinander nicht mehr mit einem Radius (Luftlinie), sondern mit einer
Wegstrecke von 500 m definiert. Deshalb kann die Karte hier nur eine Annéherung an die
tatséchlichen Abstande darstellen.

Anderseits ist zu vermuten, dass das Gewerbe zum Aufstellen der Geldspielgerate verstarkt
gastronomische Betriebe anmeldet, um drei Geldspielgerate aufzuhdngen und damit nicht in
die Kategorie der Spielhalle zu fallen. Die Begehung hatte zudem ergeben, dass einige
Betriebe nicht als Spielhalle beim Ordnungsamt gefihrt sind, aber sehr wohl mehr als 3
Geldspielgerate angetroffen wurden.

Far Bestandsunternehmen regelt das neue Spielhallengesetz im
Mindestabstandsumsetzungsgesetz, dass Spielhallen einen Mindestabstand von 200 m zu
Jugendeinrichtungen bzw. Schulen einzuhalten haben. Auf der Karte® sind deshalb
entsprechende Einrichtungen hervorgehoben, um die Uberschneidungen deutlich zu
machen. Es zeigt sich, dass 5 der offiziell gemeldeten Spielhallen sowohl das
Jugendfreizeitheim Blueberry Inn als auch die Rixdorfer Schule in 200 m-Radien stark
Uberlappen. Es betrifft die Spielhallen in der Karl-Marx-Stral3e 60/62 bzw. in der Sonnenallee
42 und 48 sowie in der Fuldastr. 60. Der Abstand der Spielhalle Sonnenallee 100 zum Ernst-
Abbe-Gymnasium betragt exakt 200 m. Somit ist noch offen, ob hier die entsprechende
Abstandsregelung des neuen Spielhallengesetzes greift (abhéngig von genauer
Wegemessung).

4.3.5 Gastronomie

Gastronomische Betriebe und Vergnlgungsstatten wurden vollstandig und detailliert
untersucht. Zu diesem Zweck sind bei gastronomischen Betrieben gesondert erfasst worden:

- der Mietername,

- die Lage,

- die Art der Betriebe (Restaurant, Bistro/Imbiss, Kneipe/Bar, Café oder Eisdiele),
- die Anzahl der Aul3ensitzplatze (<5, zw. 6 u. 10, zw. 11 u. 20, zw. 21 u. 30, >30),
- die angegebenen Offnungszeiten,

- ob eine Speisekarte vorhanden ist,

- ob Getranke mit oder ohne Alkohol angeboten werden,

- und ob es Selbstbedienung gibt.

87 Karte 6: Spielhallen 500 m Radius
38 Karte 7: Spielhallen 200 m Radius
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Spétis wurden sowohl als Einzelhandel als auch als Café erfasst. Sie sind unter diesen
Bedingung zu finden, wenn zusatzlich bei der Kategorie Getranke ,mit Alkohol“ angegeben

wurde.

Erfasst wurden 32 Spatis , davon 16 in GT KMS und 16 in GT Sonne

Backshops sind ebenso sowohl als Einzelhandel als auch als Café gekennzeichnet. Diese
unterscheiden sich von den Spétis durch den Verkauf von Getranken ohne Alkohol.

Erfasst wurden 30 Backshops , davon 15 in GT KMS und 15 in GT Sonne

Anzahl und Art gastronomischer Betriebe

BSG

Anzahl Anzahl GT reine
Art Betrieb GT KMS | Sonne Gesamt Gastronomie
Café 11 24 35 X
Café +EH (Backshop) 15 15 30
Club * 3 1 4
Eisdiele 4 6
Imbiss/Bistro 26 41 67 X
Imbiss/Bistro + EH ** 3 2 5
Kneipe/Bar 10 38 48 X
Restaurant 13 16 29
Spati 16 16 32
Gesamt reine Gastronomie 64 121 185
Gastro + EH 18 17 35
*Club = Vergniigungsstéatte mit gastronomischen Angebot
**analog zu Backshop wurden Imbiss / Bistro getrennt erfasst, die auch dem EH zuzuordnen sind
GT Karl-Marx-StraRe — SchlieRzeiten (SZ) und Aul3ensitzplatze (Aul3pl)
Art Betrieb SZ- SZ- | SzZ- | Sz- Gesamt Aul3pl AuRpl<=5 AuBpl- | AuBpl- | AuBpl- | AuBpl- | AuBpl-
vor_22 | 22- | 24- | nach03- | GTKMS | KEINE zw6- | zZw1l- | zw21- | iiber30 | GT
24 |03 | g* 10 20 30 KMS
gesamt
Café* 5 2 |1 |3 11 0 2 4 1 1 8
Club 0 0 2 0 0 0 0 0 0
Eisdiele 1 3 |0 |0 1 1 0 0 0 2
Imbiss/Bistro | 7 5 15 | 2 29 12 1 7 5 1 3 17
Bar** 0 1 8 10 1 1 2 0 1
Restaurant** 1 4 1 13 0 1 3 0 4
Spatkauf** 0 0 15 16 11 3 2 0 0 0
TOTAL 14 15 |26 | 31 86 41 6 14 14 2 9 45
*offenes Ende
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GT Sonnenallee —SchlieRzeiten und AuRensitzplatze

Art Betrieb SzZ- | Sz- | SzZ- | Sz- sonne_ | auBlstzpl- | AuBstzpl | auBsp- | aulsp- | aul3sp- | auBsp- | AulRsp-
vor | 22- | 24- | nach03- | {otg) KEINE <=5 zwl6- zwll- | zw21- liber30 | sonne-
22|24 |03 | OE 10 20 30 total

Café* 12 |1 4 7 24 0 1 10 10 0 3 24

Club 0 0 0 1 1 0 0 0 0 0 0

Eisdiele 1 1 0 0 0 0 0 0

Imbiss/Bistro 4 9 29 |1 43 9 5 10 17 1 1 34

Bar** 0 0 9 29 38 9 2 15 2 2 29

Restaurant** 1 2 11 | 2 16 1 1 9 0 1 15

Spéatkauf** 0 0 2 14 16 8 3 0 0 8

TOTAL 18 | 13 | 55 | 54 140 28 12 37 53 3 7 112

*Backshops wurden nicht mitgezahlt
** Spatkauf, Restaurants oder Bars/Kneipe ohne Angabe zur Offnungszeiten wurden als
Open End zugewiesen

Auffallig ist der hohe bzw. deutlich Uberwiegende Anteil der Bars im GT Sonnenallee, die
uber 3 Uhr hinaus geoffnet haben (29 von 38). Ahnlich auffallig ist der Anteil der
Imbiss/Bistros, der bis 3 Uhr oder danach sein Angebot bereithélt (30 von 43).

Die Untersuchung und Auswertung der Karten®* ergab eine hohe Konzentration von
gastronomischen Betrieben entlang der Karl-Marx-Strafe und in den SeitenstraRen Boddin-,
Fulda- und Erkstraf3e. Auffallig ist auch der relativ hohe Anteil an Leerstanden im GT Karl-
Marx-StraRe. Im Uberblick im Gesamtgebiet zeigt eine Karte*® alle gastronomischen
Betriebe, die sogenannten Spétis und die Vergnlgungsstatten. Es wird ein dichtes Netz von
Einrichtungen und Lokalen abgebildet. Die gastronomischen Betriebe sind nach
Schlie3zeiten differenziert, um mdgliche né&chtliche Stérungen, die von den Betrieben
ausgehen koénnen darzustellen. Unbedenklich, hinsichtlich des Stérungspotenziales sind
gastronomische Betriebe, die bis 22 Uhr geschlossen werden. Farblich dunkler rot dargestellt
sind die Betriebe, die mit (")ffnungszeiten bis 24 Uhr, bis 03:00 Uhr oder dariiber hinaus, mit
sogenannten Open-End-Offnungszeiten, angetroffen wurden. Von den Betrieben mit einer
Schlie3zeit nach 03:00 Uhr sind im GT Karl-Marx-Straf3e 16, im GT Sonnenallee allerdings
40 Betriebe anzutreffen. Die sogenannten Spatis sind in dieser Karte auch deshalb mit
verzeichnet, da sie vor allem nachts gedffnet haben und bei dem néachtlichen
Ausgehverhalten eine wichtige Rolle spielen (Wege-Bier).

Kombiniert man diese Ergebnisse*' der gastronomischen Betriebe noch einmal genauer mit
den Aulensitzplatzen, die ebenfalls potenziell ein Stérpotenzial darstellen, und setzt die
Offnungszeiten mit den AuRensitzplatzen in Beziehung, zeigen sich raumliche
Konzentrationen. Danach werden die Offnungszeiten wie auf der vorherigen Karte 8 farblich

39 Karte 1: Nutzungszuordnung Gastronomie und Vergniigungsstatten, Datenbasis Junker + Kruse
01/2015

40 Karte 8: Stdérungspotenzial nach Schliel3zeiten gastronomischer Betriebe

41 Karte 9: Stérungspotenzial SchlieRzeiten und AuRengastronomie
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differenziert dargestellt (rot = spéatere Schliel3zeiten) und gleichzeitig die GrolRe der
angetroffenen Aulensitzplatze mit entsprechenden Symbolen versehen. Es wurde
differenziert nach: keine, weniger als 5, 6-10, 11-20, 21-30 bis tber 30 Platze. Anhand dieser
Darstellung ist gut sichtbar, wo sich im 6ffentlichen Raum durch die spaten Offnungszeiten
und die erhebliche Ausbildung von Aul3engastronomiesitzplatzen ein starkes Storpotenzial
im o6ffentlichen Raum konzentriert. Nicht Uberraschend ist entlang der Weserstral3e, aber
auch in der WeichselstralRe und entlang der Sonnenallee, eine Konzentration von diesen
Betrieben anzutreffen. Auch hier sind die Spétis oder Spatkaufstellen mit angegeben. Unter
anderem, weil viele dieser Unternehmen auch kleinere auf3engastronomische Angebote mit
dem Spéatkauf verbinden.

5. Folgerungen fir die Fortschreibung der Sanierung sziele

Nicht nur in Berlin, sondern in vielen Kommunen und Sanierungsgebieten ist die Thematik
der Genehmigung von neuen Spielhallen und Wettbiros regelmafig Gegenstand der
Genehmigungsbehérden. Bei der Beurteilung geht es dabei um die bauliche Zulassigkeit von
Nutzungsénderungen. Bei der Beurteilung der Zulassigkeit derartiger Nutzungsanderungen
ist unter anderem auch zu berticksichtigen, wie viele Spielhallen und Wettbiros es im
Umkreis der beantragten Einrichtung bereits gibt und in welchem Abstand sich diese
befinden.

.Sanierungsgebiete sind Gebiete, in denen stadtebauliche SanierungsmalRnahmen
durchgefuhrt werden sollen, um stadtebauliche Missstdnde zu beheben. Die férmliche
Festlegung erfolgt durch Beschluss der entsprechenden Sanierungssatzung nach 8142
BauGB. Besondere Bedeutung kommt der Festlegung von Sanierungszielen und -zwecken
fur das jeweilige Sanierungsgebiet zu. Auf diesem Wege kann die Gemeinde im Rahmen
ihrer Planungshoheit die Gestaltung und Aufwertung des Sanierungsgebiets steuern und
somit beispielsweise der Entwicklung von Trading-down-Effekten entgegenwirken. Diese
Ziele und Zwecke kdnnen so formuliert werden, dass die Ansiedlung von Spielhallen und
Wettbiros zu ihnen im Widerspruch steht. Dies allein reicht jedoch nicht aus, um ein
Vorhaben, das auf den Betrieb einer Spielhalle bzw. eines Wettbiros gerichtet ist, im
Einzelfall sanierungsrechtlich versagen zu kdnnen. Das hierfir notwendige Instrumentarium
stellt die Versagung der sanierungsrechtlichen Genehmigung dar, wenn das Vorhaben
gemal 8144 BauGB genehmigungspflichtig ist.

Die sanierungsrechtliche Genehmigung darf gemaR § 145 Abs. 2 BauGB nur versagt
werden, wenn Grund zu der Annahme besteht, dass das Vorhaben die Durchfiihrung der
Sanierung unmdglich macht oder wesentlich erschwert oder den Zielen und Zwecken der
Sanierung zuwiderlaufen wirde. Zur Erfullung dieser hohen gesetzlichen Anforderungen, die
§ 145 Abs. 2 BauGB an die Versagung stellt, verlangt die Rechtsprechung einen
hinreichenden Grad an Konkretisierung der Sanierungsziele und -zwecke. Danach ist ein
solches MalR3 an Konkretisierung erforderlich, das eine Beurteilung von Vorhaben hinsichtlich
ihrer fur die Sanierung maoglicherweise schadlichen Wirkung erméglicht. Die Beurteilung, ob
die Sanierungsziele und -zwecke hinreichend konkretisiert sind, stellt stets eine
Entscheidung im Einzelfall dar und hangt von weiteren verschiedenen Faktoren ab, die in die
Prifung einzubeziehen sind. So ist nach der Rechtsprechung insbesondere maf3geblich, im
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welchem Verfahrensstand sich das Sanierungsverfahren im Zeitpunkt der Antragstellung
befindet. Wahrend zu Beginn des Sanierungsverfahrens noch nicht allzu hohe
Anforderungen an die Konkretisierung der Sanierungsziele gestellt werden, sind diese im
Laufe des Sanierungsverfahrens zunehmend zu spezifizieren.*?

Fur etwaige planerische Neuordnungen muss bedacht werden, dass in einem Gebiet
Nutzungen, die gemald BauNVO zulassig sind, wie Vergnigungsstatten, nicht generell
ferngehalten, also grundsatzlich ausgeschlossen werden kdénnen. Es wirde dem Grundsatz
der Wahrung der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung widersprechen, eine reine
Negativplanung durchzufiihren, d. h. eine Planung mit dem alleinigen Ziel, eine bestimmte
Nutzung auszuschlieRen. Demnach sind Bereiche im Stadtgebiet zu definieren, in denen
Vergnigungsstatten  sich  ansiedeln ~ kdnnen, ohne  negative  stadtebauliche
Strukturveranderungen von ausreichendem Gewicht nach sich zu ziehen.*® Hier ist in der
Berliner Planungsebene zu klaren, ob und wenn welche Art von Vergnigungsstatten im
Bezirkszentrum stadtebaulich akzeptabel sind bzw. welche ggf. nur in noch zentraleren
Bereichen zugelassen werden sollen.

Neben dem festgesetzten B-Plan XIV-B1, der das gesamte Kerngebiet entlang der Karl-
Marx-StraBe umfasst, ist das Ubrige Gebiet als allgemeines Wohngebiet (8§ 4 BauNVO)
festgesetzt, in dem generell Vergnugungsstatten unzuldssig sind, und Schank- und
Speisewirtschaften nur insoweit zuléssig sind, wie sie der Versorgung des Gebietes dienen.

Es ware zu priifen, ob die Untersuchungsergebnisse Anlass geben, eine Anderung des
Planungsrechts flr Teilgebiete oder besonders von Stdérungen belasteten Bereiche
anzustreben. Dies konnte ggf. fur den Ausschluss von gastronomischen Betrieben mit einem
hohen Stdrpotenzial, wenn sie in hoher Konzentration auftreten und nicht einen das Gebiet
versorgenden Charakter aufweisen, beitragen. Da diese Problematik auch fir angrenzende
Bereiche in verstarkten Mal3e zutrifft, ist nur eine bezirkliche Lésung sinnvoll.

Insbesondere die Bereiche aul3erhalb des ausgewiesenen Zentrums, die vollstdndig als
allgemeines Wohngebiet ausgewiesen sind, sollen ihre Urbanitat erhalten. Gleichzeitig soll
das Wohnen gesichert werden. Deshalb werden die Fortschreibungsziele vor diesem
Hintergrund des Verhéltnisses von Wohnen und Gewerbe zu betrachten sein.

Durch die Untersuchung wurden stadtebauliche Missstdnde festgestellt, deren Beseitigung
bzw. Abmilderung durch die Fortschreibung der Sanierungsziele und / oder Anpassung des
Genehmigungsverfahrens nach 8§ 145 BauGB angestrebt werden sollte. Dies betrifft folgende
unter § 136 BauGB (3) genannten stadtebaulichen Situationen:

* Nr. 1 c) Zugénglichkeit der Grundstiicke

* Nr. 1 d) Auswirkungen einer vorhandenen Mischung von Wohn- und Arbeitsstatten

e Nr. 1 f) Einwirkungen, die von Grundsticken, Betrieben, Einrichtungen oder
Verkehrsanlagen ausgehen.

42 Erfassung und Kartierung der im 16. Stadtbezirk vorhandenen Spielhallen, Landeshauptstadt
Minchen, Kreisverwaltungsreferat, 26.06.2013
43 Stadt Braunschweig, Steuerungskonzept von Vergniigungsstatten, 2012, Dr. Jansen GmbH, S. 36
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5.1 Mischung Wohnen und Gewerbe

Empfehlung Fortschreibungsziel: In Bereichen des Sanierungsgebietes, die als allgemeines
Wohngebiet ausgewiesen sind und nicht zum ausgewiesenen Zentrum gehdren, werden
Nutzungsé&nderungen zu Wohnen in verbliebenen Gewerbeflachen in Gewerbegebauden
und in den Erdgeschosszonen der Vorderhauser ausgeschlossen.

MalRnahme: Kontrolle im Genehmigungsverfahren gemall 8§ 144 BauGB. Eine
Nutzungsénderung von einer Gewerbenutzung zu einer Wohnnutzung wird in der Regel nicht
genehmigt. Mégliche Kriterien fir das Genehmigungsverfahren:

« Uberprifung, ob von der bestehenden Gewerbenutzung unzumutbare
Beeintrachtigungen auf die benachbarte Wohnnutzung aus gehen.
Abhilfe: Beseitigung des Nutzungskonfliktes durch Etablierung einer konfliktfreien
gewerblichen Nutzung durch den Antragsteller.

Erlauterung: Die Ermittlung der Nutzungsanderungen zwischen 2009 und 2016 (8 15
BauNVO) aus den Ergebnissen der Untersuchung zu gastronomischen Betrieben und
Vergnugungsstatten rechtfertigen eine restriktive Beurteilung von Nutzungsanderungen im
GT Sonnenallee nordlich der Fuldastrale. Von den Gewerbenutzungen im EG des
Vorderhauses, die dem Handwerk zuzuordnen sind, verblieben von ehemals 17 Betrieben
nur 4 in dem untersuchten Bereich in den Blocken entlang der Sonnenallee. Auch die
ansonsten stark vertretenen Dienstleistungen sind um 23 Betriebe zuriickgegangen. Ein
Effekt der Entwicklung ist zudem, dass eine fast vollstandige Leerstandsbeseitigung erfolgte.
Unabhédngig von der Bedeutung, dass die Veranderungen vornehmlich hin zu
gastronomischen Betrieben und Vergnigungsstatten erfolgte, ist die Veranderung im
Nutzungsmix von Bedeutung. Die Beobachtung des Gebietes zeigt aber einen anhaltenden
Trend des Rickgangs von gewerblichen Nutzungen im produzierenden und verarbeitenden
Gewerbe (z.B. Handwerks-, Dienstleistungs- und GroRRhandelsbetriebe) zugunsten von
Wohnnutzungen. Zur Sicherstellung der Versorgung der Gebietsbewohner ist ein
ausgewogener  Nutzungsmix erforderlich. Insbesondere  Handwerksbetriebe und
Dienstleistungen haben in den letzten Jahren stark abgenommen. Bei der Versorgung der
Bewohner mit Handwerk/Gewerbe und Dienstleistungen sind durch die Nutzungsanderung
vor allem in gastronomische Betriebe Liicken entstanden.

5.2 Spielhallen und Wettblros

Empfehlung Fortschreibungsziel: Neue Spielhallen, spielhallendhnliche Unternehmen und
Wettbuiros sollen im Sanierungsgebiet nicht zugelassen werden.

MalRnahme: Das BauGB erlaubt gemaR 8 145 BauGB die Durchfihrung der Sanierung
wesentlich erschwerende oder den Zielen und Zwecken zuwider laufende Nutzungen zu
versagen. Eine Kontrolle erfolgt im Genehmigungsverfahren geman § 144 BauGB.

Wird das Vorhaben als Vergnugungsstatte mit der Ausrichtung Spielhalle oder Wettbiro
angemeldet, zieht dies eine Versagung des Vorhabens nach sich.

Wird das Vorhaben als Speise- und Schankwirtschaft angemeldet, kénnen folgende Kriterien
einer Genehmigung entgegenstehen:
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» Erkennbarer Charakter eines ,Sport-Cafés” 0.4., bei dem das Live-Erlebnis und das
Verfolgen von Sportereignissen am Bildschirm im Vordergrund stehen.

e Erkennbarer Charakter eines ,Spiel-Cafés" o0.4. Diese sind meist klein und der
Haupterwerbszweck besteht offensichtlich nicht in der gastronomischen Nutzung.
Hinweise sind Betriebsbeschreibungen ,ohne alkoholische Getrédnke* und lange
Offnungszeiten.

» Aufh@ngung moglichst vieler Spielgeréte laut Betriebsbeschreibung.

« Erkennbarer Ubergang zum Wettbiiro laut Betriebsbeschreibung.

» Die Teilung einer Gewerbeeinheit mit zwei oder mehreren eigenen Eingangen.

» Die Werbeanlagen sind vollflachig und der Werbung einer Spielhalle ahnlich.

» Die Gestaltung der Fenster sieht das blickdichte Verkleben mit Folie vor.

Erlauterung: Der GT Karl-Marx-Strale umfasst vor allem das Zentrum, in dem eine starkere
Umnutzung in gastronomische Einrichtungen beflrwortet wird. Nicht nur im Kerngebiet (MK)
sondern im gesamten Sanierungsgebiet wurde eine ausreichende Anzahl an
Vergnigungsstatten (Spielhallen und Wettblros) sowie spielhallendhnliche Betriebe (49)
erfasst. Insbesondere die hohe Anzahl an spielhallendhnlichen Unternehmen, die meist als
gastronomische Betriebe lizensiert werden, zeigt, dass offensichtlich eine Umgehung des
Spielhallengesetzes, das zur Reduzierung der Spielhallen angetreten ist, vorliegt. Bei der
Beurteilung eines Vorhabens im Rahmen der Genehmigungsverfahren, sind deshalb auch
Antrédge auf Nutzungsénderung zu einem gastronomischen Betrieb besonders sorgfaltig zu
beurteilen.

Auf Grund der hohen Anzahl der vorhandenen Betriebe liegt also hier keine Planung vor,
eine bestimmte Nutzung auszuschlieen. Dies wirde dem Grundsatz der Wahrung der
stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung widersprechen, eine reine Negativplanung
durchzufiihren. Wettbiros gehoren ebenso wie Spielhallen oder spielhallenahnliche
Unternehmen, die als gastronomische Betriebe angemeldet, aber ihrem Erwerbszweck
sowie der AulRendarstellung nach den Spielhallen gleichzusetzen sind, zu den Nutzungen,
die ,Trading-Down-Effekte" auslosen kdnnen. Eine Haufung dieser Nutzungen fihrt zu einer
Niveauabsenkung eines innerstadtischen Bereiches, gefahrdet damit dessen Attraktivitat und
Nutzungsvielfalt und kann zu negativen Strukturverdnderungen eines Gebiets insgesamt
fuhren.*

53 Gastronomische Betriebe

Empfehlung Fortschreibungsziel: Gastronomische Nutzungen auf Grundsticken, die
Uberwiegend dem Wohnen dienen, sind ausschlief3lich vom Strallenraum aus zu erschlieRen
und die Gastraume zum Hinterhof so weit wie mdglich abzuschirmen (dies gilt auch fir
Erfordernisse der Lagerung, der Abluftfihrung, etc.).

MalRnahme: Kontrolle im Genehmigungsverfahren gemanR § 144 BauGB.

a4 vgl. Dr. Hans - Ulrich Stuhler, Die Zulassigkeit von Vergnligungsstatten nach der BauNVO und deren
Steuerung nach § 9 BauGB, S 27/28
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Erlauterung: Die Hofe sollen mdglichst dem Wohnen dienen und nicht durch zusatzliche
Funktionen zu Nutzungskonflikten fiihren.

Empfehlung Fortschreibungsziel: Gastronomische Nutzungen, von denen anzunehmen ist,
dass von ihnen erhebliche Stérungen ausgehen und sie zu Konflikten mit der benachbarten
Wohnnutzung fiihren, sind auRerhalb des ausgewiesenen Zentrums zu versagen oder es ist
durch entsprechende Auflagen eine Vertraglichkeit herzustellen.

MalRnahme: Kontrolle im Genehmigungsverfahren gemani § 144 BauGB.

Kriterien, der Betriebsbeschreibung und der Lage, die eine Versagung oder Auflagen nach
sich ziehen kdnnen sind:

 Es ist anzunehmen, dass mdgliche Stérungen und Konflikte mit benachbarten
Wohnnutzungen mit der Gr6Re der Lokale und der damit verbundenen
Besucheranzahl steigen. Bei der GréRe der Einrichtung ist davon auszugehen, dass
bei Lokalen von tber 100 m2 Giberproportionales Stérpotenzial vorhanden ist.

» Die Dichte weiterer vorhandener gastronomischer Einrichtungen in unmittelbarer
Umgebung des beantragten Vorhabens ist fur die Beurteilung von Bedeutung. Es ist
anzunehmen, dass durch eine grol3e Anzahl von Betrieben in unmittelbarer
Nachbarschaft die neue Einrichtung die potenziellen Stérungen uberproportional
verstarkt.

+ Die angegebenen Offnungszeiten lassen einen Nachtbetrieb erwarten. Insbesondere
die Lokale, die ohne Befristung und SchlieRzeit mit einem offenen Ende der
Offnungszeit operieren, stellen ein hohes Stérpotenzial dar.

* Eine gro3e Anzahl von Platzen fir Aul3engastronomie bedeutet, dass die Storungen
im offentlichen Raum verstarkt wahrgenommen werden. Durch die Néahe von vielen
grolReren gastronomischen Betrieben in unmittelbarerer Umgebung mit grof3en
AulRengastronomie-Flachen entsteht im Offentichen Raum der Eindruck eines
Ausgehviertels, das wiederum Kundschaft anlockt, die weit lber die Versorgung der
Gebietsbevdlkerung hinausgeht.

Erlauterung: Die besondere Haufung der gastronomischen Betriebe, Schank- und
Speisewirtschaften nach BauNVO, und vor allem die nachgewiesene Veranderung der
Mischung der gewerblichen Nutzung hin zu gastronomischen Betrieben, macht eine
Uberprufung notwendig. Die erhobenen Daten lassen den Schluss zu, dass eine Stérung
nach § 15 BauNVO* bei einigen besonderen Konzentrationen vorliegt. Ein starkes
Storpotenzial im offentlichen Raum wird durch die spaten Offnungszeiten zwischen 0 Uhr
und open end sowie durch die erhebliche Aushildung von AufRengastronomie-Sitzpléatzen
gekennzeichnet. Nicht Uberraschend ist entlang der WeserstralRe, aber auch in der
WeichselstraRe und entlang der Sonnenallee, eine Konzentration von diesen Betrieben mit
hohem Stdrpotenzial anzutreffen.

Im allgemeinen Wohngebiet (WA), das fir den GT Sonnenallee flachendeckend als
Baugebiet festgesetzt ist, sind Schank- und Speisewirtschaften nur zulassig, soweit sie der

45 815 BauNVO (1)....baulichen und sonstigen Anlagen sind im Einzelfall unzuléssig, wenn sie nach
Anzahl, Lage, Umfang oder Zweckbestimmung der Eigenart des Baugebiets widersprechen. Sie
sind auch unzulassig, wenn von ihnen Belastigungen oder Stérungen ausgehen kdnnen....
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Gewerbeuntersuchung  Sanierungsgebiet Karl-Marx-Stral3e / Sonnenallee

Versorgung des Gebietes dienen. Die im Sanierungsgebiet erhobenen gastronomischen
Betriebe sind nach Anzahl und Art liber die zuldssige Versorgung der Wohnbevdlkerung im
allgemeinen Wohngebiet hinaus in unzulassiger Weise konzentriert.

Da beide ermittelten Tatbestande fur weite Teile Neukoélins und insbesondere auch fur das
nord-westlich angrenzende Gebiet ,Reuterplatz” zutreffen, ist zur Steuerung der Entwicklung
eine Uber das Sanierungsgebiet hinausgehende Losung erforderlich.

Es besteht die Moglichkeit der weiteren Verdichtung des gastronomischen Angebotes und
die Veranderung zu einem reinen stark touristisch gepragten Ausgehbezirk. Nur ein
frlhzeitiges Gegensteuern, perspektivisch mit einem (Text)Bebauungsplan, kann dauerhaft
eine ausgewogene Versorgung sicherstellen.
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KARL-MARX-STRARE
SONNENALLEE

6. Anlagen und Karten
Anlage1®
BauNVO Gebietsart Ssw Be V4a | V7,8
§2 Kleinsiedlungsgebiet
allgemein zulassig: N
ausnahmsweise zulassig:
§3 reines Wohngebiet
allgemein zulassig:
ausnahmsweise zuldssig: (klein)
§4 allgemeines Wohngebiet
allgemein zulassig: N
ausnahmsweise zulassig:
§4a besonderes Wohngebiet
allgemein zuldssig:
ausnahmsweise zulissig:
§5 Dorfgebiet
allgemein zuldssig:
ausnahmsweise zuldssig:
§6 Mischgebiet
allgemein zulassig:
ausnahmsweise zulissig:
§7 Kerngebiet
allgemein zuldssig:
ausnahmsweise zulassig:
§8 Gewerbegebiet
allgemein zulassig:
ausnahmsweise zulissig:
§9 Industriegebiet
allgemein zuldssig:
ausnahmsweise zulassig:
§10 Sondergebiete, die der Erholung dienen
allgemein zuldssig:
ausnahmsweise zulissig:
§11 Sonstige Sondergebiete
allgemein zuldssig:
ausnahmsweise zuldssig:
- Ssw = Schank- und Speisewirtschaften
-  Be = Betriebe des Beherbergungsgewerbes
- Vda = Vergniigungsstatten im Sinne von § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO
- V78 = Vergniigungsstatten im Sinne von § 7 Abs. 1 Nr. 2 bzw. § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO
- N = Zusatz fiir .der Versorgung des Gebiets dienend”
- = Zul3ssigkeit bestimmt sich nach der Art des Gebiets und Festsetzung im B-Plan
- (klein) = Zusatz fiir kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes”
46 Kreis Stormarn Stand: 01.02.2013, FD Bauaufsicht
Gaststatten und Versammlungsstatten aus baurechtlicher Sicht
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Gewerbeuntersuchung  Sanierungsgebiet Karl-Marx-Stral3e / Sonnenallee

Karte 1: Nutzungszuordnung Gastronomie und Vergnlgungsstatten
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Sanierungsgebiet und Aktives Zentrum
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Gebietsteil Karl-Marx-StraBe
© G B3 enebungsoum
®  Gaswo + Enzelhandal
Kartengrundlage: ALK-Berlin Geoportal N —
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Gewerbeuntersuchung  Sanierungsgebiet Karl-Marx-Stral3e / Sonnenallee

Karte 2: Gewerbliche Nutzungen im Erdgeschoss im GT Sonnenallee
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Sanierungsgebiet Karl-Marx-Stral3e / Sonnenallee

Gewerbeuntersuchung

Karte 3: Gewerbliche Nutzungen in Blocken beiderseits Sonnenallee
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KARL-MARX-STRABE
SONNENALLEE

Karte 4: Nach § 144 BauGB genehmigte Nutzungséanderungen Karl-Marx-Straf3e /

Sonnenallee

FES N

VT AT DI BT

A Gebietsteil Sonnenallee

Nr|Adresse §144 Antragsg Datum

670 | Sonnenaiies 67 Wan i Shisha-Rar 2011-05-13

L K 779 | Wi 31 |EGn Cafe und 2011-06-16

b 517 | s =) Bt 20 Pesta-Imbis 20110871

. e uoe W15 Toistratle 9 WE \H EG ¥ In Bar/Restaurant/Eisdiale 011-11-71

A sy 662 4 [Van Biro in CeléBer 20120210
43 [ vl 7 iir Gaststatte 01202

4 | 665 | Fuldastrafie 46 Laden in Restaurant, Fuldastr 46, 212-05-11
2 %5% B 626 | Tafistrabe 5 Won (leer?) zu Spiele-Café mit Ausschank 20620
: 541 | DongustraBe 116 | Laden in Cald 30120720
' 540 | Donaustrate 115 | Barbetrien 0130801
5 ’ 670 | Sanneralles 67 Gar Frevdenieich 0120604
. 509 3 Van Friseur ru Cafe 131015
: 300 | Emestrate 28 {EG Handelsfiiche in Kantine 012-11-29
T 865 |Kieme Innstrafie 1 |In Cafe EG 2121213
¢ g ; 524 |wieichseletrapa 7 2013-05-15
W . \%% 4 e 7
& i 4 % {576 [Ectstrate 21
4 % 670 | Sonnenalias 67
i B 607 3 [Vion Spitkaur sy Gaststite, Teiung 1 Elnheit, £6 re
: / o O3 s Zu einer Gpciwegestathite
4 3 & |594 |Anzengruberstraie 30) 7u Gastonomia (Cate)
s jf i 660 ) iEmer it e G rur Gestatite
3 ; he 7u Gasstittn
y Zu Imbiss und Restaueant
- in einon mit At des
] 5 |24 Gasaatte/Caté
d % i 20 Pizzaimbiss

Vion Metegersi 2u Café und Biroeinheiten

- ) Van BUra 7u Goststatts “Bar Wossrkrug® 015-04-03
: 4 (. Vo 2 Gewerbeeinneiten ru Programmisng und Nebernutzung 0150723
™ e s A A Vo LadenLager EG 1o _in Gasistatte 51600
£ | Abtrennung und Umptzung einer GE-FISche in #inen Speiseraum mit Tuilette| 2015-11-27
5 T z
] - ¢ s
| &, s, # y
] 3 - 4 &
o b 2 =
| ¥ W %% &
4 6
t—i % S 4 ¥ A
e : - : E ks e W
B 4 3 2 v
§ s : o Y y v
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e
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—1 5 T » %
[ Gebietsteil Karl-Marx-StraBe = g N
Nr| nstand |Daﬁ|un P
138]F ! =]
55 - 2010-05-28 e g
10 |Rollbergstrafie 26 Bauantag 20110826 = . e
| 225 [Kianitser Giraite 7 |Massage in Gadutiiie 2011-03-30 - b = "" o
173 | Malnzer Saraie 36 Ermicheung emner Schankwirtschaft im EG, 2011-11-23 b 3 1) 5
57 |Richardstrabe 5 | Mode £ Schank- urd Spetvenirtschalt 0120713 ) b : S
80 _|Kark Mara-Girafie 145] Shisha Café, Vollmacht von Eigantlimer fahit, ©gl. Ing. Ehling 201208 208 b - o
53 |RitharagraBed | Umbau der Schaufensierfront unt Embau aines lmbiss 20130508 ' a ~ we e
Har % i 30703 T S
|21t | Ganghefersraie 2| Gasstatte, 2013-07-12 3 = i
114 Wark Marx-Sirafie. 188] Kita, eventus-Bilaung €., 20130729 ) i
10 |Rellbegsate 26| Nachireg 2ie Baugenehnigung, Ciul- und Eventiocation 2013-08-2% f T e -
120 |Erlanger Strafle 10| In Schark- und Sp ] Kleiner 3.6 m? 2013-08-13 ] g 50 U : T Y
87 | Kart-Mars-Siraie 152 von Taloostudio 2 Gastronomie, Pizza [mbiss |2013-11-12 % w e 3 3
3% _|Beddingtralie 1 Gowerte, Umbsu Aisschank Foinkast fropp 0131213 LANME
36 [Kark-Marx-Sraia 66 |Umbau 5. Parkdack, Errichturg ainer Ugerdachung, waiters Antuten 20140875 ‘ A it
103 | Kart-Marx-Girafie 175] Zusmmmenisgung von swel Gasistasten ru einer 20150108
80| el Mara-Straie 145) N Gasscatte Im £6 auf Abeber + Aussteiung im L 05 20150114 ‘ .
52 |Ri 1 |ven 3 ru Imbiss. 201505405
52 PR =) haft zu tmbiss 20150724 2
57 |Richerdstrabe 5 |Von Verkaulssthite in ein Ladengeschift fir Back und Sifwaren mit Kaffesmuschenk | 2015-11 26 . :
166 [Enistrate 4 Zum Umbau sner Gasistitta in ain Burger Aestaurant ohne 20160111 ) - ) P
74| Warl-Mer-Sirafie 136] von Laden_n Gostatts

2016-03-10)
Ein usn:&
v, o O T =

11 |Am Sudhaus 3 \fﬂ{&rﬂua’amnfﬁ Kiinig Otto
Sanierungsgebiet Nutzungsénderung 5144 Genehmigung nach Jahr (561 Karte 4
- o ook
Karl-Marx-StraBe / Sonnenallee . St 2011 [9]
& sportcafe 2012 [12)
Datenquelle: Vertisfende Untersuchung zu kg Bordell 2013 [9]
gastronomischen Batrieben und ] Club
Vergniigungstatien, September 2016 2014 8]
Karten 2 ALK-Berlin Gi rtal
Noetont 15 GO0 st DY AT =)  Senlerungsgebiet Grenze il *
18, November 2016 KMS - Sonne 2016 [3]
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Gewerbeuntersuchung

Karte 5: Gewerbliche Nutzungsanderung im Erdgeschoss (2009-2016)
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KARL-MARX-STRABE
SONNENALLEE
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Karte 6: Spielhallen 500 m-Radius

TR I T ANTRINT A W A A 1 BT NG
Sonnenallee Teilgebiet - Spielhallen dhnliche Betriebe
NR|Adresse Mietername SplAut, |Gastro |Fliche
SHISGnnenaI!ee 56/58 / Welchselstrafe &1 Kigine Apotheke 3 Stk 0% = 100 m? |mit Alkohol
| 529)Sonnenaliee &6 Cafe Tetova unbekannt|0 % = 100 m* |mit Alkohol
| 538] DonauswaBe 113 Cafét Kanka 3 stk 50 % < 100 m? |mit alkonol
[545]Fuldastratie 7 Café Esto 3 Stk 50 % > 100 m* |mit Alkohol
553 Schanstedtstralle 12 Cafe Casino 21 3 Stk 60 % = 100 m* |mit Alkohol
556]Donaustralle 106 | Schiinstedtstrafie 15 Café Istanbul 5 Stk 0% = 100 m* |mit Alkobol
102 Barce Balkan Café 3 stk 50 % < 100 m? |mit Alkonol
573|Erkstrafie 18 Bar 18 - Café 18 6 Stk 50 % < 100 mé |mit Alkonol
576| Erkstraiie 21 Sportsbar 3 Stk 0% < 100 m? |ohne Alkoho!
576 Erkstraile 21 Atesal 3 Stk 20 % < 100 m* |ohne Alkohal
57710 99/ Erkstrafe 22 Sevdam mit Alkohol
577] 90 [ Erkstrafie 22 Likx > 35tk [40% < 100 m? |mit Alkohol
n Dy Fazsna Espressobar-Café|3 Stk B0 % > 100 m# |mit Atkohol
604|Elbestrafe 39 / a7 By Cankus By Maho 3 Stk S0% |< 100 m® |mit Alkobol
00| Elbestrafie 3-4 / L 1 Cafe Hatay 3 Stk 50 % < 100 m2 |mit Alkahol
7 3471 1 Havana 3 Stk 50 % > 100 m? |mit Alkohol
7241 9/ a8 Cafie Laube 2 st S0% <100 m2 |mit Alkahol
162-163 { WildenhruchstraBe 7| Name nicht ersichtiich 3 stk 40 % < 100 m? |mit Alkohol
-
0 0, 50 &
Auto e 0, Sonne e 48
O e (n] 8
D po b ona 60/6
f (4] 3 a ] d B0
d, So se 100
] & o
-
$
asino 00 oLUSS S
Dty v b
Karl-Marx-StraBe Teilgebiet- Spielhallen dhnliche Betriebe
Gastro|Fliche |Getrinke
70 % |> 100 m?|mit Alkahol
10 % |« 100 m?|ahne Alkohal
10 3|« 100 m? |ahne Alkohal
70 % |> 100 m?|mit Alkohol P
30 % |< 100 m?|mit Alkahol
50% > 100 m?|mit Alkahol
50 % |> 100 m?|mit Alkohol
60 3% |> 100 m?|mit Alkohol
20 % |< 100 m?|mit Alkahol
70 % |« 100 m?[ahne Alkohal
60 % |« 100 m?[ahne Alkohal
50 80 |< 100 m#|mit Alkehol
50 3% |> 100 m?|mit Alkohol
50 % | 100 m?*[ohne Alkohol A - =
60 = 100 m?[mit Alkohol i 4
L W L = / =
Sanierungsgebiet Spielhallen 500 Meter Radius (Griin) Karte 6
= _ niigungsstitte -
Karl-Marx-StraBe / Sonnenallee e ey Karte Legende
©  Sspichalie *  Spielhalien ahniich
©  Sport-Cafe '—l Sanierungsgebict Grenze
Datenquelle: Vertiefende Untersuchung zu A Wetthiro R & 115 - S0nNE S
gastronomischen Betrisben und o Bordell EALARpECHE
Vergnilgungstatten, September 2016 Stadterneuerungegasallschaft mbH
Kartengrundiage: ALK-Berlin el i
Madistab: 1: 8000 auf DIN AZ P Oub ﬁ Sanierungsbeauftragte des Landes Berlin
28, Dktober 2016
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Gewerbeuntersuchung  Sanierungsgebiet Karl-Marx-Stral3e / Sonnenallee —_—
Karte 7: Spielhallen 200 m-Radius
Karl-Marx-StraBe/S Il Spielhallen ahnliche Betriebe
NR[BINr/Adresse SplAut. [Gastro [Fliche
23 |77 |Kar-Manc5t 60762 San Diego 35tk [70% > 100 m? [mit Alkohol
59 [151 [Kar-ManeSts 110 Players 3stk [10% < 100 m? [ohne Alkohel
- . 59 [151 [Kar-MancSt 118 Players 56 35tk [10% < 100 m? [ohne Alkohe!
b 5 cor |00][182 [Kari-MarcSt 170/172  Mintehweg 10/16 [ Mcatraz Café 35tk [70% |> 100 m? |mit Alkonol
122{78 Donaustr. 15 / Weichselstr 3-4 Café Weichsel 3 Stk 30 % < 100 m? |mit Alkohol
- 122|786 |Donausi 15 / Weichselst: 3-4 Café Charakter 35tk [S0% |- 100 m? |mit Alkohol
122|768 | Donausiz 15 / Welchselst: 3-4 Café Paradiso 35tk [S0% > 100 m? |mit Alkohol
‘t%%' 139]113 |Flughafensr. 13 / Tsarstr 14 Coffes 01 35tk |60% > 100 m? [mit Alkohol
140[113_|Flughafenstr. 11 Caré 35tk [20% < 100 m? |mit Alkahol
144[79_|Fuldastr 12 Happy 35tk |70% < 100 m? [chne Alkoha!
145(79 Fuldastr, 3 Pasa Lounge < 100 m?
f |160|112 |Baddinste 59 Café Buigari
«|162[112 |Boddinstr 61 Gfé!ﬂ'adm
. ‘1_8‘?‘ 110 |Erkstr 7 Café Erk
i 32210 [Thomasss 17 Monet Sportshar
—{Pamieicamps Hort 514|49 |Sonnenalies 56/58 / Weichselstrafle 61 Kleine Apatheke
- i 3 & 529|862  |Sonnenalies 66 Cafe Tetowa
(A% N 47%J538[82 [Donaustrafe 143 Café Kanka
Ik | 54580 |Fuldastrabe 7 Café Esto
| 553[80  |SchonstedtstraBe 12 Cafe Catino 21
& - 2 1 ]556(80 Donaustrade 106 / Schinstadistrade 15 Café Tstanbud
W JIS70]81 Sonnenaliee 102 Barce Balkan Café
o f573[81 |Erkstmie 18 Har 1B - Café 18
5 . 57681 |Erkstraie 21 5
L, 57681 |ErkstraBe 21 Atesal
57781 _|DonaustraBe 99 | ErkstraBe 22 Sevdam
#3,|577|81 | Donastraie 59 { Erkstraie 22 Liix
= g/ X . {668[50  |Sonnenalies 71 Dy Fazana Espressobar-Calé
;: K 694 (61 Eibestrafie 39 / Sonnenalles 87 Canloss Mahio
. e e " 700[82 |Eibestrabe 34 [ LaubestraBe 1 Cafe Hatay
@ (70082 |Eibestratie 3-4 / Laubestrabe 1 Havana
724|183 |Lawbestrafe 3 / Wildenbruchstrafie 88 Cafe Laube
& B43[84  |Weserstralie 162-163 | Wildenbruchstrabie 7| Name nicht ersichtiich
\ % :
£
4 S5
3
e e .
s
e Tz
G -
o :
e o : f
o
o
N
ierciann-
s Bodder @ . 1 B
124 p : ¥ im
, »
E
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i sehue
Sankt Marien
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7
T MR 5
- Hgenothis
Tugenctetzo
Karl-Marx-StraBe/Sonneallee - Spielhallen :
Gastral Qij
0% unbekannt,
0% = 100m? % &
0% |=d00m
Monte Carlo 0% |<100m*
Automalencasing 105K (0% |> 100 m? C
Putomatencasing 7 Stk [0 % > 100 m? ] Sogesi
AutomatenCasino  [BSKk  [0%  |> 100 m? ¥ 7 e
56a]81  [sannenalles 100 City Casing S5Sk [0% < 100m?
[ T
Lol
Sanierungsgebiet Spielhallen 200 Meter Radius (Rot) Karte 7
Karl-Marx-StraBe / Sonnenallee ArtderVE e o SRR AR
O Spiclhalie #®  Spielhalien shnlich Bl #ioemeintildende Schule
& SportCafe B ugendreizeitheim
e ] o i .
Vergnigungstitten, September 2016 Stadterneuerungsgeselischaft mbH
Kartengrundlage: ALK-Berlin Geoportal B, Mikpieckno & T snennmssenit Grenze
Méﬂz‘ab: léﬁwggl:lf DIN A3 P oo B 15 - Sonne Sanierungsbeauftragte des Landes Beriin
18, Nowem
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KARL-MARX-STRABE

Gewerbeuntersuchung  Sanierungsgebiet Karl-Marx-StraRe / Sonnenallee e

Karte 8: Storpotenzial gastronomischer Betriebe nach Schliel3zeiten

Sonne-Teilgebiet. Betriebe mit SchlieBzeit nach 3:00 Uhr
i . |0Z AuBenpl.
12-03 [11bis20

13 }11 bis 20

20 - <=5

03-05 |Keine
6 bis 10

30

20-05
21-05 |=
4 - 05 5
B67 |Pllugerstratie 46/ Maybachufer H; Cub 23- Kelne
Weichselstratie 7 pp! Gugg KngipefBar |18 - 21 bis 30
Schonstedistrade 10 / Sonnenatiee BG/E|Blerbaum 2 Kneipe/Bar | Openend|11 bis 20
Weichselstrae 17 / Weserstraie 32 |Monella Kneipe/| OpenEnd | Keine

Y/

% ..' “/
==
"“"‘-'“' JET
IRy Fa]
—-: N "'. e'.

SN\N%
Y
W00

o

23:00 - 07:00
23:00 - 07:00
23:00 - 10:00
Open End

Sanierungsgebiet Storungspotential nach SchlieBzeiten Karte 8
Karl-Marx—StraBe / SOI'II'IEna"eE SchiieBzeit gastronomischer Betriebe Stérungspotential Betrieba
vor 19 Uhr (dazu Backereien ohne Angabe rur BZ) ohne Angabe zur 62

O owiech nd 22 Uhr A spatkauf
Datenquelle: Yertiefende Untersuchung zu ‘ Vergnligungsstitte
et Bitricban @  owischen 22 und 24 Unr * ranligung:
Wergniigungstatten, September 2016 m @  owischen 0 und 3 Uhr {dazu Umnbisse ohne Angabe zur OZ)
Kartangrundlage: : ALK:Berlin Geoportal =1 Sanierungsgebiet G renze
Malistah; 1: 6000 uf DIN A3 W e S oder Open Enc) 4+ - | B
18. November 2016 —
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KARL-MARX-STRABE
SONNENALLEE

Gewerbeuntersuchung  Sanierungsgebiet Karl-Marx-Stral3e / Sonnenallee

Karte 9: Storpotenzial Schlie3zeiten und AuRengastronomie

Sonne-Teilgebiet. Betriebe mit SchlieBzeit nach 3:00 Uhr
NR|Adresse Mietername Betriebsa. |C
508|Sonnenallee 44 El-Salam Café & Shisha [|Café
624 TellstraBie 3 Cafe Sabah Care
e 755 | Ossastraile 4344  Weichselstrabe 44| Nathanja & Heinrich | Kneipe/Bar
626 | Tellstralie 5 Bender Bar Knssipa/Bar
518 Weichselstrafe 65 / DonaustraBe 119 |Das Gift Kneipa/Bar
S 665 | Fuldastrale 45-46 / Weserstrae 40| A-Stube Kneipe/Bar
660 | Weichselstralia 17 / Weserstrale 32 Beuser Bar Restaurant
‘}h»% 772 | WeserstraGe 182 Ra Kneipe/Bar 11 bis 20
540| DonaustraBe 115 Donau 115 Knipa/Bar 6 bis 10
* w 503 | Pannierstrae 2 [ Sonnenallee 34 Restaurant Um Kalthum |Imbiss/Bistro. 11 bis 20
506) Sonnenallee 40 Umkaithum Café 11 bis 20
. i B65 | nnstrafbe 4 | Kieine Innstrafe 1 Du Beast Kneipe/Bar 11 bis 20
gf 2 718| WeserstraBe 53 Weserkrug Knelpe/Bar <=5
£ £ . 658 | Weschsslstralie 15 Herz Kneipe/Bar <= 5§
- 602 | Sonnenallee 127 | Valeria Kneipe/Bar Keine
=N 0 : 682 Wesersirafie 43 Bar Mendy & Edeltraut | Kneipe/Bar 6 bis 10
™ A gt - 665 | FuldastraBe 45-46 / Weserstraie 40 1A Kneipe/Bar =30
A a ¥ 646 | Weserstrafie 30-31 / WeichselstraBe 54 [Kochel 54 Inh. O. Demir|Kneipe/Bar 11 bis 20
s55 . Y qg% B67 | Fflugerstrakie 46 / hufer (5 If Lofus-Hall b Keine
f B " 4l 524 | Weichselstralie 7 Peppi G enheim Kneipe/Bar |18 - 09 |21 bis 30
3 /A N : * 1563 |Schénstedtstrade 10 / Sonnenalles B6/8| Bierbaum 2 Kneipe/Bar  |OpenEnd |11 bis 20
5 = gl . 660 | Weichselstralie 17/ Weserstrale 32 Monella Kneipe/Bar _|OpenEnd | Keine
. ™ S
T £ ! TR » SV &
; 4 i -
Doeastrate P
2 -]
s.
P - o
™ 5
- o s
« = . - .
= -, Ly :
2 OIS 1K
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i . A / *,
o3 g W
) p 5
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= » f i y &
. 3 a3 2
o ; “ ‘ 3
z - g Ny
: o a5 ;
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e
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2 " & %
El
KMS-Teilgebiet. Betriebe mit SchlieBzeit nach 3:00 Uhr b %"
NR|Adresse [Mieter i Gffnung: I . ¥ -
30_|Karl-ManeSir 75 [1mren Gl |imbiss/Bistro_{09:00 - 03:00 Keina %"% £
38 _|Exksir LA Karl-MarcSt: 87 Rathaus Grill__|Imbiss/Bistro_|09:00 - 03:00 Keine ‘ i
i 57-57A | lsarsts 5 Twinpigs Kneipe/Bar__|18:00 - EED
239 |Kienitzer St 7 |Balalaika Kneipe/Bar__|06:00 - Keine ‘ g
10 g 26 (Kind| - a) | SchwuZ Klub 23:00 - 07:00 Kaine
244 |Richardstr 10 i 23:00 - Keine
23:00 - 10:00 Keine o
Open End 6 bis 10 i = 2 m
Open End 6 bis 10
324 | Thomasstr. 9 UE End 11 bis 20
Sanierungsgebiet Storungspotential nach SchlieBzeiten Karte 9
Betriebe nach Anzahl €
Karl-Marx-StraBe / Sonnenallee e der AuBensitzplstze
o zwischen 0 und 3 Uhr o Keine ] i s
®  nach 3 Une (oder open end) ®  Wengerass M Grews
Datenquesle: Vertiefande Untersschung zu e ® 3
gastronamigshen Betrisban und Stérungspotential Betriebe Zwischen & und 10 Brandenburgische
Vergnilgungstitten. September 2016 ohne Angabe zur 5Z Zwischen 11 und 20 Stadterneuerungsgesellschaft mbH
Kartengrundlage: ALK-Berlin Geppartal I
Madstat 1: 6000 auf DIN A3 4 Spétkauf Dlshen 2b A ﬁ Sanierungsbeauftragte des Landes Berlin
1E. November 2016 Hr Vergnigungsstitte Uber 30

08.03.2017
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KARL-MARX-STRABE

SONNENALLEE

Sanierungsgebiet Karl-Marx-Stral3e / Sonnenallee

Gewerbeuntersuchung

Karte 10: Gewerbliche Nutzungen, VU GT Sonnenallee, 2009
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ng GT Karl-Marx-Stral3e, Junker + Kruse 2015 (Nord)

Karte 11a: Nutzungskartieru
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Karte 11b: Nutzungskartierung GT Karl-Marx-Stral3e, Junker + Kruse 2015 (Sud)
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