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l. PLANUNGSGEGENSTAND

1. Veranlassung und Erforderlichkeit des Bebauungsplans

Anlass der Planaufstellung ist die Absicht, die Zentrumsfunktion des Stadtteilzentrums
Zentrum Schoéneweide sowie die Nahversorgungsfunktion der anliegenden Einkaufsstral3en
SchnellerstralBe und BrickenstraRe und das Ortsteilzentrum Baumschulenweg mit den
gewachsenen Ladenstrukturen der Baumschulenstral3e zu sichern bzw. zu stéarken. Dartber
hinaus soll die Fachmarktagglomeration Schnellerstra3e gesichert und gestarkt werden.
Gemal 8§ 9 Abs. 2a Baugesetzbuch (BauGB) kann fir im Zusammenhang bebaute Ortsteile
zur Erhaltung oder Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in einem Bebauungsplan
festgesetzt werden, dass nur bestimmte Arten der nach § 34 BauGB zulassigen baulichen
Nutzungen zuldssig oder unzulassig sind oder nur ausnahmsweise zugelassen werden
kénnen. Dabei ist insbesondere ein hierauf bezogenes stadtebauliches Entwicklungskonzept
zu berlcksichtigen, das Aussagen Uber die zu erhaltenden oder zu entwickelnden zentralen
Versorgungsbereiche der Gemeinde oder eines Gemeindeteils enthalt.

Die Bezirksverordnetenversammlung (BVV) Treptow-Kopenick von Berlin hat in ihrer Sitzung
am 21. Juli 2016 das bezirkliche Zentren- und Einzelhandelskonzept auf der Grundlage des
Bezirksamtsbeschlusses vom 21. Juni 2016 (BA-Beschluss 470/16) als fachlichen Teilplan
der Bereichsentwicklungsplanung beschlossen (Drs.-Nr. VII/1364). Das im Jahr 2016
beschlossene Zentren- und Einzelhandelskonzept stellt damit die Fortschreibung des am 16.
Juli 2009 von der BVV Dbeschlossenen (Drs.-Nr. VI/1126) Zentren- und
Einzelhandelskonzeptes 2009 dar.

Auf dieser Grundlage soll mit dem Bebauungsplan 9-40 G die wohnortnahe Versorgung der
Bevolkerung und die Entwicklung sowie die dauerhafte Funktionserhaltung der zentralen
Versorgungsbereiche im Umfeld des Geltungsbereiches gemal 8§ 9 Abs. 2a BauGB geregelt
werden. Das bisher verfiuigbare rechtliche Instrumentarium, d.h. die Versagung eventueller
Antrdge auf Genehmigung gemald 8 34 Abs. 3 BauGB, soll durch die gemaR
8 9 Abs. 2a BauGB gesetzliche Klarstellung / Préazisierung der Zuldssigkeit ersetzt werden.

Im Weiteren soll die Erhaltung und Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche
ermdglicht werden. Die im Bebauungsplan angestrebte Kklarstellende Regelung zum
Ausschluss zentrenrelevanter Angebote dient der Rechtssicherheit bei der wirksamen
Umsetzung des Zentrenschutzes. sowie zur dauerhaften Minderung der Schwachung der
Zentren aufgrund der raumlichen N&he des durch gewerbliche Nutzungen gepragten
Plangebietes.

Aufgrund der immer weiter fortschreitenden autoorientierten Ansiedlung von Markten auf
Gewerbebrachen aul3erhalb der gewachsenen Ortszentren ist die Dichte des
Nahversorgungsnetzes im Sinne der flachendeckenden Sicherung der Nahversorgung
gefahrdet. Ansiedlungen auf Flachen in nicht integrierten Lagen auf3erhalb der Zentren bzw.
der Wohngebiete ziehen in der Regel die Aufgabe der bestehenden Standorte nach sich und
bergen das Risiko einer Ausdiinnung des Netzes bzw. die Reduzierung der Angebotsstruktur
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innerhalb der Zentren. Dabei ist die Beeintrachtigung der verbrauchernahen bzw. ful3laufig
erreichbaren Versorgung zu beflrchten. Dies betrifft insbesondere die auf lokale
Versorgungsmdglichkeiten angewiesenen, mit zunehmendem Alter weniger mobilen
Bevolkerungsschichten in den innerstadtischen und dicht bebauten Ortslagen. Raumliche
Versorgungslicken sowie Beeintrachtigung der Angebotsstruktur in den zentralen
Versorgungsbereichen und damit eine Gefahrdung der Funktionsfahigkeit dieser Zentren
sollen zum Schutz der verbrauchernahen Versorgung vermieden werden.

Die Sicherung des zentralen Versorgungsbereiches Stadtteilzentrum Zentrum Schoneweide
mit dem Einkaufszentrum einschlie3lich der Angebote der vorhandenen Einkaufsstraf3en
BrickenstralRe und Schnellerstra’e sowie des Ortsteilzentrums Baumschulenweg mit der
Baumschulenstrale  als  traditioneller  Einkaufsstrale ist eine  wesentliche
Steuerungsaufgabe der Planung. Dartber hinaus ansiedelnde nahversorgungsrelevante
Einzelhandelsbetriebe in Randlagen sowie auRerhalb der fuRlaufigen Erreichbarkeit der o.g.
Zentren sollen verhindert werden.

Ziel des Bebauungsplans ist somit der Schutz und Erhalt der Funktionsfahigkeit des
Ortsteilzentrums Baumschulenweg sowie des Stadtteilzentrums Zentrum Schodneweide
durch Ausschluss von Einzelhandel mit ausgewéhlten zentrenrelevanten Sortimenten, die fiir
die Funktionsfahigkeit der genannten Bereiche wesentliche Bedeutung besitzt.

Die Grundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind auf Grund ihrer
Verfligbarkeit und GroBe und vor allem wegen der verkehrsginstigen Lage fur eine
Verwertung als Einzelhandelsstandort interessant. Durch das vordergriindige Interesse der
Anbieter an der Ansiedlung autogerechter Markte besteht die Gefahr der Verdrangung von
nahversorgungs- und zentrenrelevanten Einzelhandelsbetrieben in den
Versorgungsbereichen.

Die Errichtung weiterer Einzelhandelseinrichtungen im Umkreis der vorhandenen Angebote
lassen nachteilige Auswirkungen auf die Funktionsfahigkeit befurchten (Frequenzriickgang
und Leerstand). Damit ware die Sicherstellung der angestrebten stadtebaulichen Ziele des
Zentren- und Einzelhandelskonzeptes, also die Konzentration des Einzelhandels in den
Zentren und die Absicherung der wohnortnahen Grundversorgung der Bevolkerung, nicht
mehr gegeben.

Zudem soll der Funktionserhalt und eine nachhaltige Entwicklung der bestehenden
Fachmarktagglomeration Schnellerstral3e, die sich im Umfeld des Geltungsbereiches
befindet, und das Stadtteilzentrum Zentrum Schdneweide erganzt /gesichert werden. Ziel ist
es daher, die stadtebaulich-funktionale Bindelung und Konzentration von Fachmarkten mit
nicht zentrenrelevanten Angeboten innerhalb der Agglomeration zu sichern und gleichzeitig
Anlagerungseffekte zu vermeiden. Der Ausschluss ausgewahlter zentren- und insbesondere
nahversorgungsrelevanter Einzelhandelsangebote ist geeignet, die aus solchen
Anlagerungs-effekten anzunehmenden negativen Auswirkungen auf die gewachsenen
Zentren zu vermeiden. Zudem kann damit das Spektrum der dem Kernsortiment
zugeordneten zentrenrelevanten Randsortimente, die fur die Funktionsfahigkeit der
Fachmarkte wesentliche Bedeutung besitzen, gesichert werden.



Im Bebauungsplan werden lediglich Festsetzungen gemaR 8§ 9 Abs. 2a BauGB getroffen.
Damit wird das vereinfachte Verfahren gemaR § 13 BauGB angewendet.

2. Beschreibung des Plangebietes

21. Geltungsbereich und Eigentumsverhéltnisse

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich im westlichen Teil des Ortsteils
Niederschoneweide an der Grenze zum Ortsteil Baumschulenweg. Der Geltungsbereich
umfasst mit seinen Flurstiicken des Bebauungsplans 9-40 G mit einer Flache von ca. 23.300
m2.

Der Geltungsbereich grenzt

e im Nordwesten an den Britzer Verbindungskanal sowie an den 1. Abschnitt
der Sud-Ost-Verbindung (Minna-Todenhagen-Briicke / -Stral3e)

e im Nordosten an die Spree

e im Sildosten an gewerblich genutzte Bereiche (Baumarkt, gewerbliche
Flache)

e im Sudwesten an planfestgestellte Flachen der Bahn

und ist durch seine Zasuren von stadtraumlichen Strukturen in der Umgebung getrennt.
Lediglich stdostlich grenzt der Bebauungsplan an baulich gepragte Gebiete. Hier sind
ausschlie3lich gewerblich genutzte Grundstlicke (grof3flachiger Einzelhandel als Bestandteil
der FMA) anzutreffen. Die Flurstiicke befinden sich im Besitz unterschiedlicher privater
Eigentiimer.

Nutzungsstruktur

Die Grundsticke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden von verschiedenen
gewerblichen Unternehmen genutzt:

Strale Nutzung
Kdpenicker Landstral’e 280 gewerblich (Prifinstitut fir Baustoffe, Schmiede),
Wohnheime
Kopenicker Landstralie 294 Discounter
Kopenicker Landstralle 296 Tankstelle
Kopenicker Landstral3e 297 gewerbliche Brache
SchnellerstralRe 1-5 gewerbliche Nutzung (Buroflachen, Fitness, teilweise

Leerstand), Schule (Befristung bis 01.09.2020)

SchnellerstralRe 5A gewerbliche Brache
SchnellerstralRe 6-13 gewerbliche Nutzung (Hersteller von Industrie-gasen)
Schnellerstralle 139A/140 Bundespolizei
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Schnellerstralie 141 gewerbliche Nutzung (Gro3handel fur Farben und
Lacke Tapeten und Bodenbelage)

Schnellerstral3e 145 AutogroBhandel / Autolagerplatz

2.2. Geltendes Planungsrecht

Der gesamte Geltungsbereich befindet sich im unbeplanten Innenbereich. Die bauliche
Nutzung der Flachen ist planungsrechtlich nach § 34 BauGB zu beurteilen. Die Grundstiicke
sind durch die SchnellerstraRe 6ffentlich-rechtlich erschlossen. Die Eigenart der naheren
Umgebung ist mal3gebliche durch eine gewerbliche Bebauung gepréagt. Unter sinngemaler
Heranziehung des § 8 BauNVO entspricht die Gebietstypik einem faktischen Gewerbegebiet,
so dass hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung 8§ 34 Abs. 2 BauGB, im Weiteren § 34
Abs.1 BauGB mafRbeglich sind.

2.3. VerkehrserschlieBung

Die Kd&penicker LandstraRe/Schnellerstrale ist Bestandteil des Ubergeordneten
Stralennetzes von Berlin und Teil der BundesstraRle 96a, insofern werden dringende
Gesamtinteressen Berlins i.S. § 7 Nr. 2 AGBauGB berthrt. Da sich die Festsetzungen des
Bebauungsplans nur auf die Baugrundstiicke beziehen, es sich lediglich um den Ausschluss
ausgewahlter Sortimente des Einzelhandels handelt und keine Bebauung vorbereitet wird,
besteht kein Konflikt zu den dringenden Gesamtinteressen Berlins gemaf § 7 Abs. 1 Nr. 2
AGBauGB.

Nordlich des Geltungsbereichs verlauft die Sud-Ost-Verbindung (SOV), fur deren 1.
Abschnitt (Rummelsburger Stral3e bis Képenicker Landstral3e einschlie3lich Spreequerung)
ein  Planfeststellungsverfahren nach  Berliner  Stralengesetz  gefuhrt  wurde
(Planfeststellungsbeschluss vom 27. Februar 2012). In diesem Bereich st die
Geltungsbereichsgrenze an die festgesetzte Planfeststellungsgrenze/ Stral3en-
begrenzungslinie angepasst. Die Weiterfihrung der SOV westlich der Kopenicker
Landstral3e ist aus verkehrsplanerischer Sicht avisiert (Darstellung im FNP des Landes
Berlin), jedoch liegen hierfir keine festgestellten Trassenplanungen vor, so dass spatere
Grenzen nicht bertcksichtigt werden konnten.

2.4. Altlasten

Der Geltungsbereich besteht flichendeckend aus Altlasten- und Altlastenverdachtsflachen,
die als Flachen mit Verdacht auf oder mit Nachweis von schadlichen Bodenverunreinigungen
im Bodenbelastungskataster (BBK) eingetragen sind. Die Bodenbelastungsflachen sind
unter nachfolgenden Nummern registriert

e Nr. 7503
e Nr. 7504
e Nr. 7505
e Nr. 7506
e Nr. 7507
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e Nr. 7508
e Nr. 7809

Auf diesen Flachen sind teils gravierende Bodenverunreinigungen durch diverse Stoffe mit
resultierenden Grundwasserschaden nachgewiesen worden. Auf einigen dieser Flachen
erfolgten bereits Sanierungs- bzw. Sicherungsmaflinahmen.

2.5. Weitere Planungen im Umfeld

Im Umfeld der Teilflachen des Bebauungsplans 9-40 G sind weitere Planungen fur Kern- und
Sondergebietsflachen fur Einzelhandel zugunsten von vorrangig nicht zentrenrelevantem
grol3flachigem Einzelhandel (Fachmaérkte) weiterhin im Verfahren sowie bereits festgesetzt:

e in Aufstellung befindlicher Bebauungsplan XV-64ba VE (,Barenquell”,
SchnellerstralRe 137, BA-Beschluss Nr. 520/10 vom 19. Oktober 2010, ABI.
Nr. 45 vom 05. November 2010, S. 1829);

o festgesetzter Bebauungsplan XV-64bb (,Fachmarkte Schnellerstralle,
BrickenstraRe®, Schnellerstrafle 131-136, BA-Beschluss Nr. 373/04 vom
07. Dezember 2004, ABI. Nr. 1 vom 07. Januar 2005 als Anderungsbeschluss
zum BA-Beschluss Nr. 98/01 vom 17. Juli 2001).

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan XV-64ba VE hat das Ziel, u.a. einen Bau- und
Gartenmarkt sowie ggf. zentrenrelevante Randsortimente im Zusammenhang mit den
nichtzentrenrelevanten Hauptsortimenten planungsrechtlich zu sichern. Derzeit erfolgt
aufgrund eines Eigentimerwechsels eine Uberprifung der Planungsziele.

Der Bereich des Bebauungsplans ist im Zentren- und Einzelhandelskonzept als
Potenzialflache fur die Entwicklung der Fachmarktagglomeration Schnellerstraie
vorgesehen.

Der Bebauungsplan XV-64bb nordlich der Bruckenstrafe und 6stlich der Schnellerstralie
hat die Ausweisung von Mischgebieten, Kerngebieten und einem Sondergebiet
,MoObelfachmarkte” sowie einem Sondergebiet ,Sport- und Freizeitmarkte®, in dem anteilig
auch zentrenrelevante Sortimente zuldssig sein sollen, zum Ziel. Der Bereich des
Bebauungsplans ist im Zentren- und Einzelhandelskonzept als Potenzialfliche fir die
Entwicklung der Fachmarktagglomeration Schnellerstrale als auch fur die westlichen
Teilflachen als Ergdnzung des Stadtteilzentrums Zentrum Schdneweide vorgesehen.

Darlber hinaus ist im Umfeld des Bebauungsplans 9-40 G ebenfalls ein Bebauungsplan mit
vorrangig zentrenrelevantem Einzelhandel festgesetzt:

o festgesetzter Bebauungsplan XV-64a (,Einkaufszentrum Schéneweide®, fir
das Gelande zwischen suddostlicher StralRenbegrenzungslinie der
Karlshorster StraRe, Schnellerstralle, Bahnhof Berlin — Schoneweide und
Anschlussgleis der Deutschen Bahn AG im Bezirk Treptow — Kdpenick,
Ortsteil Niederschéneweide; BA-Beschluss Nr. 189/03 vom 03. Juni 2003,
GVBL Nr. 18 S. 198 vom 27. April 2004).
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Begriindung zum Entwurf Bebauungsplan 9-40 G

Der Bebauungsplan XV-64a sudlich der Schnellerstrale hat die Ausweisung eines
Kerngebietes, eines Sondergebietes ,Einkaufszentrum“ und eines Sondergebietes
.Fachmarkt®, in denen zentrenrelevante Sortimente zuldssig sind. Zusatzlich ist im
Bebauungsplan eine Teilflache als Gewerbegebiet ausgewiesen.

Die Planungen wurden realisiert und der Uberwiegende Teil des Plangebietes ist Bestandteil
des im Zentren- und Einzelhandelskonzept dargestellten Stadtteilzentrums Zentrum
Schoneweide.

3. Planerische Ausgangssituation / Planungsvorgaben

3.1. Ziele und Grundséatze der Raumordnung

Die Bebauungspléne sind den Zielen der Raumordnung und Landesplanung anzupassen
(8 1 Abs. 4 BauGB). Die Grundséatze und Ziele der Raumordnung und Landesplanung sind
bei der Planung zu bertcksichtigen.

3.1.1. Landesentwicklungsprogramm 2007

Gemal § 1 Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007, GVBI. vom 15. Dezember
2007, S. 629) soll die Hauptstadtregion im Sinne des Nachhaltigkeitsprinzips im Ausgleich
wirtschaftlicher, sozialer und Okologischer Ziele rdumlich polyzentral entwickelt werden.
Vorhandene Starken sollen vorrangig genutzt und ausgebaut werden. Nach
8§85 Abs. 4 LEPro 2007 soll der innerstadtische Einzelhandel gestarkt und eine
verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung mit Gitern und Dienstleistungen des
taglichen Bedarfs (Grundversorgung) gesichert werden.

Die Ziele der Raumordnung sind bei der vorliegenden Planung berlcksichtigt, dem
Grundsatz der Starkung des innerstadtischen Einzelhandels und Sicherung einer
verbrauchernahen Grundversorgung (8 5 Abs. 4 LEPro 2007) wird entsprochen.

3.1.2. Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B)

Gemal3 LEP B-B (Verordnung vom 31. Méarz 2009, GVBI. S.182) ist die Steuerung von
grol3flachigem Einzelhandel eine wesentliche Aufgabe der Raumordnung. Gemal dem Ziel
4.7 Abs. 1-3 sind grofR¥flachige Einzelhandelseinrichtungen nur in zentralen Orten zulassig
(Konzentrationsgebote) und diirfen nach Art, Lage und Umfang die Entwicklung und Funktion
benachbarter zentraler Orte sowie die verbrauchernahe Versorgung nicht beeintrachtigen
(Beeintrachtigungsverbot).  Neuansiedlungen  oder  Erweiterungen  muissen  der
Versorgungsfunktion des jeweiligen zentralen Ortes und seinem Versorgungsbereich
entsprechen (Kongruenzgebot).

In Abweichung zu o.g. Zielen ist gemalR Abs. 6 die Errichtung und Erweiterung groR3flachiger
Einzelhandelseinrichtungen auch aufRerhalb zentraler Orte zuléssig, wenn das Vorhaben
Uberwiegend der Nahversorgung dient und der Standort in einem stadtischen Kernbereich
oder einem wohngebietsbezogenen Versorgungsbereich liegt. Beurteilungsrelevant sind die
kommunalen Entwicklungsvorstellungen zum Einzelhandel unter Bericksichtigung der
vorhandenen Versorgungssituation. Im Ergebnis darf es zu keiner Beeintrachtigung der
Funktionsfahigkeit benachbarter zentraler Orte oder stadtischer Kernbereiche kommen.
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Die Planung bericksichtigt das Ziel 4.7. in gebotenem Rahmen. Der Bebauungsplan ist damit
an die Ziele der Raumordnung angepasst.

3.1.3. Landesentwicklungsplan Hauptstadtraum (LEP HR)

Gegenwartig befindet sich der Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-
Brandenburg (LEP HR) in Aufstellung, der nach derzeitigem Planungsstand im Jahr 2019
den Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) ablésen soll. Der 2. Entwurf des
LEP HR befindet sich derzeitig in einem zweiten Beteiligungsverfahren. Die Ziele und
Grundsatze des LEP HR gelten als eingeleitet und sind im Rahmen der Abwagung zu
bertcksichtigen.

Relevant sind hier insbesondere die Ziele Z2.6 (Konzentrationsgebot), ZielZ2.7
(raumordnerisches Beeintrachtigungsverbot); Grundsatz G 2.8. (Kongruenzgebot). Ziel
Z 2.12 regelt die Errichtung oder Erweiterung grof3flachiger Einzelhandelseinrichtungen
auRRerhalb Zentraler Orte und gemaf Ziel Z 2.14 ist der Bildung von Agglomerationen nicht
grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten aul3erhalb Zentraler
Versorgungsbereiche entgegenzuwirken (Agglomerationsverbot).

Die beabsichtigte Planung steht in Ubereinstimmung mit den im vorliegenden Entwurf
formulierten Zielstellungen zur Einzelhandelssteuerung bzw. zum Zentrenschutz gemaf Pkt.
lll, 2. Wirtschaftliche Entwicklung, Gewerbe und groR¥flachiger Einzelhandel; 8 5 (4) des
LEP HR.

3.2. Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan Berlin (FNP) in der Fassung der
Neubekanntmachung vom 05. Januar 2015 (ABI. S. 31), zuletzt gedndert am 09. Juni 2016
(ABI. S. 1362) Bestandteil der Darstellung gewerbliche Bauflache (grau). Entlang der Spree
ist ein Grinzug in symbolischer Breite als Teil einer Uberdrtlichen Grinverbindung
dargestellt.

Das Plangebiet wird geteilt und im nordlichen Bereich von Ubergeordneten
Hauptverkehrsstrallen begrenzt. Die Ubergeordneten Hauptverkehrstrassen sind die
BundesstralRe 96a (Kopenicker Landstral3e/Schnellerstralle) und die Minna-Todenhagen-
Briicke / -Stral3e (Sid-Ost-Verbindung / SOV).

Das Plangebiet ist Bestandteil eines Wasserschutzgebietes (Wasserwerk Johannisthal). Die
Verbotstatbestdnde der Wasserschutzgebietsverordnung Johannisthal sind zu beachten. Mit
einer Signatur wird im nordlichen Bereich zwischen der Kdpenicker Landstral3e und der
Minna-Totenhagen-Briicke / -Stral3e auf schadstoffbelastete Boden hingewiesen.
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Begrundung zum Entwurf Bebauungsplan 9-40 G

Abbildung 1 Flachennutzungsplan Berlin (Stand 09. Juni 2016) - unmaR3stéblich

Die geplanten Festsetzungen sind aus den Darstellungen des FNP entwickelbar. Der
Ausschluss von ausgewdhlten Sortimenten des Einzelhandels verhindert nicht die
Entwicklung der Bauflachen/ Freiflachen gemafl FNP.

3.3. Stadtentwicklungsplan Verkehr 2025 (StEP Verkehr)

Der aktuelle StEP Verkehr wurde am 29. Marz 2011 vom Senat von Berlin beschlossen. Er
schreibt den am 8. Juli 2003 beschlossenen StEP Verkehr fort und ersetzt diesen.

Das Plangebiet ist Uber SchnellerstralRe bzw. Képenicker Landstrae (BundesstralRe 96a)
erschlossen. Beide Straf3en sind gemal StEP Verkehr in Bestand 2016 und Planung 2025
Bestandteil des Ubergeordneten Stral3ennetzes von Berlin ist. Die Bundesstral3e 96a wird als
Stufe Il eingeordnet. Insofern werden aus verkehrlicher Sicht Belange berihrt, die von
Gesamtinteresse Berlins sind. Angrenzend an den Planbereich verlauft die Minna-
Todenhagen-Briicke / -Strae (1. Abschnitt der SOV, Planfeststellungsbeschluss vom
27. Februar 2012).

3.4. Stadtentwicklungsplan Industrie und Gewerbe Entwicklungskonzept fur den
produktionsgepragten Bereich (EpB) - (StEP Industrie und Gewerbe)

Der vom Senat im Januar 2011 beschlossene Stadtentwicklungsplan Industrie und Gewerbe
(StEP IuG) definiert Leitlinien zur Berliner Industrie- und Gewerbeflachenentwicklung und
dient als Orientierungsrahmen sowohl fur private Investoren als auch fur die o6ffentliche
Verwaltung bei Wirtschaftsansiedlungen und Gewerbeflachenplanungen. Ziel ist u.a. der
Erhalt und die Qualifizierung vorhandener Standorte bzw. die Entwicklung neuer Standorte
unter besonderen raumlichen Voraussetzungen.
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Die Inhalte des 2004 Uberarbeiteten Entwicklungskonzepts fur den produktionsgepragten
Bereich in Berlin (EpB) sind Bestandteil des StEP IuG. Eine Uberpriifung des StEP luG/ EpB
wurde im Rahmen einer Expertise (Dezember 2014) vorgenommen.

Das Plangebiet ist Bestandteil der Darstellung der Gebietskulisse des
Entwicklungskonzeptes fur den produktionsgepragten Bereich (EpB) - Gebiet 30,
Schoneweide, Standorttyp ,gewachsener Grof3standort®.

Auf Grund der gewerblichen Vorpragung und der Lage im Stadtgebiet sind vordringlich die
Mal3nahmen zum Schutz gegen Emissionen in potentiellen Konfliktbereichen, insbesondere
Randlagen zum Wohnen, zu beachten. Der Entwicklungsansatz ist die Vertiefung von
Dienstleistungen sowie von produktionsorientierten Nutzungen unter Beachtung der
ErschlieBungsqualitat. Die Aktivierung der Flachenpotentiale fur eine industriell-gewerbliche
Nutzung soll i.S. der nachhaltigen Flachensicherung durch entsprechend restriktives
Planungsrecht erfolgen. So sind u.a. Ansiedlungen inshesondere von nahversorgungs- und
zentrenrelevantem Einzelhandel durch Anwendung planungsrechtlicher Instrumente
auszuschlieRen.

Am Standort sind Flachen vorrangig fur produzierendes Gewerbe vorzuhalten bzw. ist die
Verknupfung mit Wissenschaft und Forschung zu férdern.

Am 25. September 2017 fand die konstituierende Sitzung des Begleitkreises zur
Aktualisierung des StEP Industrie und Gewerbe statt. Hierbei wurde besprochen, dass die
Arbeiten zur Aktualisierung des StEP bis zum Sommer 2018 abgeschlossen sein sollen.
Danach wird der neue Stadtentwicklungsplan dem Senat zur Beschlussfassung vorgelegt.
Eine Abweichung von der bestehenden Grundintention flr den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes ist nicht zu erwarten.

3.5. Stadtentwicklungsplan Zentren - StEP Zentren 3 / Fachmarktkonzept Berlin

Der Senat hat am 12. April 2011 den aktuellen Stadtentwicklungsplan Zentren 3 (StEP
Zentren 3) beschlossen. Der StEP Zentren 3 schreibt den StEP Zentren 2020 fort.

Die stadtentwicklungspolitische Zielsetzung besteht vorrangig im Erhalt und der Starkung der
Zentren, der Sicherung einer flachendeckenden und wohnungsnahen Grundversorgung im
gesamten Stadtgebiet und einer stadt- und zentrenvertraglichen Integration grof3flachiger
Einzelhandelseinrichtungen. Grundlage ist das hierarchisch gegliederte, polyzentrale
Zentrensystem, wesentliches Augenmerk liegt dabei auf Erhalt und Starkung und der
Funktionsmischung bzw. der Eigenart der jeweiligen Zentren sowie der
Qualitatsverbesserung.  Entwicklungen  sollen  vorrangig durch  Nutzung  der
Flachenpotenziale in den Zentren erfolgen.

Zur  Stabilisierung der bestehenden Zentren wird der stadtebauliche und
einzelhandelsrelevante/funktionale Handlungsbedarf fur die jeweiligen Zentren dargestellt.
Der Handlungsbedarf in Bezug auf Einzelhandelsansiedlungen ist sowohl beim
Stadtteilzentrum Zentrum Schéneweide als auch beim Ortsteilzentrum Baumschulenweg als
gering eingestuft — auch im Hinblick auf das vergleichsweise geringe Kaufkraftniveau im
Umfeld und den bereits vorhandenen Besatz.
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Begriindung zum Entwurf Bebauungsplan 9-40 G

Gemall StEP Zentren 3 und Fachmarktkonzept Berlin - Entwicklungsspielrdume fiir den
nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel (Senatsbeschluss vom 5. November 2013) als
thematische Vertiefung des StEP Zentren 3 — ist das Plangebiet weder Bestandteil der
Zentrenstruktur noch der angrenzenden Fachmarktagglomeration Schnellerstral3e.

Gemall den Steuerungsanforderungen im Umfeld von Fachmarktstandorten bzw.
Fachmarktagglomerationen sind zentren- und nahversorgungsrelevante Einzelhandels-
einrichtungen zugunsten des Zentrenschutzes sowie der Entwicklung dezentral
konzentrierter Fachmarktagglomerationen und —standorte auszuschlieen. Bestehende
Einzelhandelsbetriebe sowie Fachmarkte besitzen Bestandsschutz.

Insgesamt bedarf es zur Umsetzung der Ziele und Leitlinien einer Konkretisierung durch
bezirkliche Zentren- und Einzelhandelskonzepte bzw. die verbindliche Bauleitplanung.

3.6. Ausfuhrungsvorschriften Gber grof3flachige Einzelhandelseinrichtungen fur
das Land Berlin (AV Einzelhandel)

Am 23.Juni 2014 hat die Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umwelt die
Ausfuhrungsvorschriften tber grof3flachige Einzelhandelseinrichtungen fir das Land Berlin
(AV Einzelhandel) erlassen um im Amtsblatt fur Berlin Nr. 29 vom 11. Juli 2014 (ABI. S. 1334
bis 1348) veroffentlicht.

Die Ausfuhrungsvorschriften enthalten Vorgaben zur Bauleitplanung fur grof3flachige
Einzelhandelseinrichtungen sowie zur Beurteilung von Einzelvorhaben. Sie sollen als
Planungs- und Entscheidungshilfen bei der Ansiedlung, Erweiterung und Umnutzung dienen
und die hierzu ergangene Rechtsprechung berlcksichtigen. Sie sind ausschlief3lich auf
stadtebauliche und landesplanerische Aspekte, insbesondere auf die Erhaltung und
Entwicklung der stadtischen Zentren (8 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB) sowie die Sicherung einer
wohnortnahen Versorgung (8 1 Abs. 6 Nr. 8 a BauGB) ausgerichtet.

Um die Zentren stadtebaulich-funktional zu sichern und weiter zu entwickeln, ist es
wesentlich, dass sich die Standortentscheidungen im Einzelhandel auch zukiinftig an der
Starkung historisch  gewachsener Zentren orientieren. Hierzu sollen diese
Ausflhrungsvorschriften beitragen. Sie enthalten inhaltliche und verfahrensbezogene
Vorgaben zur Planung von grof¥flachigen Einzelhandelsstandorten sowie zur Beurteilung
einzelner groR3flachiger Ansiedlungs-, Erweiterungs- und Umnutzungsvorhaben.

Wesentlicher Bestandteil der Ausfiihrungsvorschriften ist die Sortimentsliste (Anhang I) mit
der Zuordnung der zentrenrelevanten und nicht-zentrenrelevanten Sortimente bzw.
Warengruppen.

3.7. Zentren- und Einzelhandelskonzept Bezirk Treptow-Képenick

Die Bezirksverordnetenversammlung (BVV) Treptow-Kopenick von Berlin hat das bezirkliche
Zentren- und Einzelhandelskonzept 2016 am 21. Juli 2016 auf der Grundlage des
Bezirksamtsbeschlusses vom 21. Juni 2016 (BA-Vorlage 470/16) als fachlichen Teilplan der
Bereichsentwicklungsplanung beschlossen (Drs.-Nr. VI1/1364). Damit wurde das Konzept
aus dem Jahr 2009 fortgeschrieben.
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Das Zentren- und Einzelhandelskonzept enthalt Aussagen zu den bezirklichen Zielen und
Leitbildern bei der Entwicklung der Zentren und des Einzelhandels, zur Festlegung und
raumlichen Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche und Fachmarktstandorte sowie
eine Bewertung der Nahversorgungssituation.

Im bezirklichen Zentren- und Einzelhandelskonzept wurden die Aussagen des StEP
Zentren3 konkretisiert und um Standorte fur Nahversorgungszentren erganzt.

Im Wesentlichen wurde die Analyse des StEP in Bezug auf die geringe Kaufkraftbindung und
hohe Nachfrageabflisse bestétigt. Ziel ist daher die vorrangige Starkung und Erweiterung
vorhandener Zentren sowie eine maf3volle Arrondierung im Umfeld zum Abbau struktureller
Schwachen auf vorhandenen Brachen. In Bezug auf die Thematik Nahversorgung wurden
im Wesentlichen keine raumlichen Versorgungslicken festgestellt.

Diese Situation wurde bei der Betrachtung zur Nahversorgungssituation im Bezirk nach
Ortsteilen (Teilbereichen) auch fiir das Umfeld des Plangebiets bestétigt. Raumliche
Versorgungsliicken bei der fulaufigen Entfernung in einem Radius von 500 m sind fur die
Wohnquatrtiere nicht vorhanden, so dass die Grundversorgung der Bevélkerung gesichert ist.
Nennenswerte Entwicklungsoptionen bestehen im Hinblick auf die verfigbare Kaufkraft nicht
mehr bzw. sind durch vorhandene Projekte / Planungen bereits ausgeschdpft worden. Daher
besteht die Zielsetzung der vorrangigen Qualifizierung des Angebotes bei bestehenden
Standorten bzw. in der Arrondierung der Zentrumsbereiche, um hier bestehende Leerstande
und Flachenbrachen wieder nutzbar zu machen.
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3.7.1. Stadtteilzentrum Zentrum Schoéneweide / Fachmarktagglomeration
Schnellerstralle
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Einzelhandelskonzept 2016

Die im Zentren- und Einzelhandelskonzept ausgewiesene Abgrenzung des
Stadtteilzentrums Zentrum Schdneweide bezieht sich auf das Einkaufszentrum ,Zentrum
Schoneweide” sowie auf lineare Einzelhandelsstrukturen in den Erdgeschosszonen der
BriickenstralRe und der Schnellerstral3e.

Das Einkaufszentrum ,Zentrum Schoéneweide” wurde 2004 / 2005 auf der Grundlage des
Bebauungsplans XV-64a (GVBI. vom 27. April 2004, S. 198) errichtet. Weiterhin beinhaltet
das Stadtteilzentrum Zentrum Schéneweide einen groliflachigen Einzelhandelsstandort der
Nahversorgung. Zudem wurde 2017 gegeniberliegend an der nordlichen Schnellerstral3e
ein grofRer Nahversorgungsstandort (Edeka) realisiert (Bebauungsplans XV-64bb).
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Die Angebote von vorrangig nicht zentrenrelevantem Einzelhandel (2 M6bel-Fachmaérkte,
Sport-Fachmarkt) sind in der angrenzenden Fachmarktagglomeration Schnellerstralle
auf einer ehemaligen Industriebrache neben der Barenquell-Brauerei umgesetzt.
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Abbildung 3 Fachmarktagglomeration Schnellerstra3e, Abgrenzung gemafR Zentren- und Einzelhandelskonzept
2016

Sowohl der groR¥flachige Einzelhandelsstandort als auch die genannten Fachmarkte sind
Bestandteil des festgesetzten Bebauungsplans XV-64bb (GVBI. vom 22. April 2015, S. 77).
Das Ziel des Bebauungsplans XV-64bb noérdlich der BriickenstraRe und dstlich der
SchnellerstraBe, ist die Ausweisung von Mischgebieten, Kerngebieten und einem
Sondergebiet ,Mobelfachmarkte® sowie einem Sondergebiet ,Sport- und Freizeitmarkte®, in
dem anteilig auch zentrenrelevante Sortimente zulassig sein sollen. Aktuell sind bereits alle
Flachen sowie méglichen Nutzungen vollstandig umgesetzt.

Der im Verfahren Dbefindliche Bebauungsplan XV-64ba VE (,Barenquell”,
Schnellerstrale 137, BA-Beschluss Nr. 520/10 vom 19. Oktober 2010, ABI. Nr. 45 vom
05. November 2010, S. 1829) soll Kern- und Sondergebietsflachen fir vorrangig nicht-
zentrenrelevanten Einzelhandel (Bau- und Gartenmarkt) ausweisen. Derzeit erfolgt ein
Eigentiimerwechsel und eine Uberpriifung der Planungsziele. Der Standort ist derzeit noch
Bestandteil der Fachmarktagglomeration Schnellerstralle, die auch den Standort
Schnellerstral3e 139 — Bauhaus Bau- und Gartenfachmarkt — umfasst.
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Der Bereich beidseitig der BriickenstralRe, der Spreestral3e, der SchnellerstraRe von der
BrickenstraB3e bis zur Britzer Strale sowie der Michael-Briickner-Str. 1-9 ist dem
unbeplanten Innenbereich zuzuordnen und gekennzeichnet durch stralBenbegleitende,
Uberwiegend viergeschossige Wohnbebauung. In den Erdgeschossen befindet sich
kleinteiliges Gewerbe (Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie Geschafts- und
Biroeinrichtungen), die der drtlichen Versorgung dienen. Einzelhandelseinrichtungen sind
unter Berlcksichtigung der vorhandenen baulichen Struktur und der Nutzungsstruktur
gemal 8 34 Abs. 1 und 2 BauGB i.V.m. § 4 BauNVO grundsatzlich genehmigungsféhig,
wenn sie der wohnungsnahen Versorgung dienen. Entsprechend der Ortstypik sind in den
Erdgeschossbereichen demnach Kleinteilige, nicht stérende, gewerbliche Nutzungen, die der
wohnungsnahen Versorgung dienen, planungsrechtlich zulassig und genehmigungsfahig.

Im Stadtteilzentrum Zentrum Schéneweide stehen zum Zeitpunkt der aktualisierten
Bestandsaufnahme (November 2017) 15 Ladenlokale mit einer potenziellen Verkaufsflache
von gut 1.300 m? leer. Das entspricht einer Leerstandsquote von rd. 20 % bezogen auf die
Anzahl der Betriebe und gut 5 % bezogen auf die Verkaufsflache. Darliber hinaus bestehen
neben einzelnen Baullicken im Bereich der Bewertung nach 8 34 Abs. 1 und 2 BauGB
ebenfalls Erweiterungs- / Umstrukturierungsmaoglichkeiten innerhalb des Shopping-Centers.
In der angrenzenden Fachmarktagglomeration Schnellerstralle sind ebenfalls weiterhin
zentrenerganzende Nutzungen denkbar, wenn diese einen Beitrag zur Starkung des
Zentrums leisten.

Das Stadtteilzentrum ist per PKW (ber die Schnellerstral3e sehr gut erschlossen. Der
Standort ist mittels OPNV via S-Bahn aufgrund mehrerer StraBenbahn- und Buslinien
ebenfalls sehr gut angebunden.

Die fuBlaufige Grundversorgung fir Waren des téaglichen Bedarfs bzw.
nahversorgungsrelevanten Einzelhandel wird insgesamt Uber die Angebote im
Stadtteilzentrum bzw. im sidlich gelegenen Nahversorgungszentrum Schnellerstral3e Ost
gesichert. Erganzt wird dies durch Standorte in sog. Streulage aulerhalb des
Stadteilzentrums — Kdpenicker Landstralie 294 sowie Schnellerstra3e 18a / 19.

Lediglich in Teilbereichen v.a. im Siedlungsgebiet Oberspree kann eine fu3laufige
Erreichbarkeit nicht gesichert werden. Bedingt ist dies durch die rdumliche Struktur bzw.
randseitige Lage und damit fehlende Moglichkeiten erg&nzender Einzelhandelsstandorte aus
Betreibersicht (GroRe, Frequenz, Anbindung von Grundstiicken).
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3.7.2. Ortsteilzentrum Baumschulenweg

" Abgrenzung des zenlralen Versorgungsbereichs
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'. : * Genehmigung, verfestigte Potenziale
Abbildung 4 Ortsteilzentrum Baumschulenweg, Abgrenzung gemaf Zentren- und Einzelhandelskonzept 2016

Die im Zentren- und Einzelhandelskonzept ausgewiesene Abgrenzung des Ortsteilzentrums
Baumschulenweg bezieht sich auf die Baumschulenstral3e zwischen Kdpenicker Landstral3e
und FrauenlobstraBe und dariber hinaus noch auf Teile der KiefholzstraBe in den
Randbereichen zur Baumschulenstra3e. Es wird gebildet durch Einzelhandelsstrukturen in
den Erdgeschosszonen mit einem vielfaltigen Angebot an Einzelhandelseinrichtungen,
Dienstleistungen und Gastronomie. Das Ortsteilzentrum ist dem unbeplanten Innenbereich
zuzurechnen. Einzelhandelseinrichtungen sind unter Berlcksichtigung der vorhandenen
baulichen Struktur und der Nutzungsstruktur gemaR § 34 Abs. 1 und 2 BauGB i.V.m. 84
BauNVO grundsatzlich genehmigungsfahig, wenn sie der wohnungsnahen Versorgung
dienen.

Im  Ortsteilzentrum Baumschulenweg stehen zum Zeitpunkt der aktualisierten
Bestandsaufnahme (November 2017) 4 Ladenlokale mit einer potenziellen Verkaufsflache
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von rd. 140 m? leer. Dies entspricht einer Leerstandsquote von rd. 8 % bezogen auf die
Anzahl der Betriebe und gut 3 % bezogen auf die Verkaufsflache. Daneben bestehen
einzelne Baulticken.

In Ergéanzung zu den bestehenden Discountern in Baumschulenweg existiert ein breites
Angebot an zentrumsbildenden Nutzungen wie Gaststatten, Dienstleistungen, Arztpraxen,
Apotheken, Banken und Versicherungen.

Ergdnzend dazu ubernehmen die angrenzenden Zentren (Stadtteilzentrum Zentrum
Schoneweide; Ortsteilzentrum Alt-Treptow) mit ihren umfangreichen Einzelhandels- und
Dienstleistungsangeboten wesentliche Versorgungsaufgaben. Andererseits wird das
Einzelhandelsangebot an der Baumschulen-/Kiefholzstral3e traditionell ebenfalls von der
Bewohnerschaft Planterwalds genutzt, welches lediglich Uber einzelne
Nahversorgungsangebote verfiigt.

Die fuBlaufige Grundversorgung fir Waren des téaglichen Bedarfs bzw.
nahversorgungsrelevantem Einzelhandel wird neben den Angeboten im Zentrum selbst
durch Nahversorgungstandorte — vorwiegend Discounter — in sog. Streulagen Glbernommen,
erganzt um Angebote in den Nachbarregionen. Lediglich in Spathsfelde bzw. dem
ausgedehnten Siedlungsgebiet Siedlung Spathsfelde kann eine ful3laufige Erreichbarkeit
nicht gesichert werden. Bedingt ist dies durch die rdumliche Struktur bzw. randseitige Lage
und damit fehlende Moglichkeiten ergénzender Einzelhandelsstandorte aus Betreibersicht
(hinsichtlich GréRRe, Frequenz, Anbindung von verfigbaren Grundsticken). Im
Zusammenhang mit den Entwicklungen im Bereich der Spathschen Baumschulen wird eine
Erganzung der dezentralen wohnungsnahen Grundversorgung geprtft werden.

3.7.3. Aktualisierung Bestandserfassung und vertiefende Bewertung des Zentren-
und Einzelhandelskonzeptes 2016 (ZEHK)

Im Zusammenhang mit dem Planverfahren 9-40G erfolgte auf Grundlage der
Ausfuhrungsvorschrift Einzelhandel (AV Einzelhandel 2007) eine erste dezidierte
Bestandsaufnahme (2013) des zentrenrelevanten Einzelhandels im engeren und weiteren
Umfeld. Seit dieser Bestandsaufnahme im Jahr 2013 bis heute haben sich verschiedene
Rahmenbedingungen sowie Handelsstrukturen geandert. Die aktuellen Entwicklungen des
Einzelhandels fiur die Ortsteile Baumschulenweg / Planterwald / Johannisthal (ZEHK; TB 2)
und Niederschéneweide (ZEHK, TB 3) erforderten daher eine erneute vertiefende
Betrachtung und Neubewertung der relevanten Daten.

Die erneute Bestandserfassung (November 2017) baut auf die im Rahmen der Bearbeitung
des Zentren- und Einzelhandelskonzepts 2016  ermittelten  Daten-  und
Handlungserfordernisse auf und Uberprift diese anhand der aktuellen Entwicklungen und
Anforderungen. Da erganzend auch die Fachmarktagglomeration Schnellerstral3e
hinsichtlich der angestrebten Schutzanforderungen einzubinden war, erfolgte eine Erhebung
der hier vorhandenen und geplanten Randsortimente sowie deren Einbindung in die
Bewertung.

Die aktuelle Untersuchung belegt, dass die Verkaufsflachenausstattung im Teilbereich
Niederschoneweide vor allem bei der Nahversorgung mit rd. 1,33 m2 Verkaufsflache (VKF) /

23



Einwohner (EW) weit Uber den Vergleichswerten liegt (Durchschnittswert: Bund 0,52 m?
VKF/ EW,; Berlin 0,44 m2 VKF/EW,; Bezirk 0,49 m2 VKF/EW) und somit zudem im
relevanten Bereich keine raumlichen Versorgungslicken bestehen. Auch bei der
Verkaufsflachenausstattung insgesamt liegt der Wert von 5,69 m2 VKF / EW sehr deutlich
Uber den Vergleichswerten (Bund 1,5 m2 VKF / EW, Berlin 1,26 m2 VKF / EW, Bezirk 1,16 m?2
VKF / EW). Der sehr hohe Ausstattungsgrad beim Einzelhandel steht in Relation zur
funktionsgerechten Wirksamkeit des Stadtteilzentrums Zentrum Schoneweide und der
Fachmarktagglomeration an der Schnellerstra3e. Diese Ubernehmen entsprechend ihrer
Funktionszuweisung Versorgungsaufgaben, die deutlich Uber den eigenen Ortsteil
hinausgehen, was sich ebenfalls in der sehr hohen Einzelhandelszentralitat ausdriickt.

Im Ortsteil Baumschulenweg liegt die Ausstattung bei der Nahversorgung zwar mit 0,24 mz
VKF / EW unter dem den Durchschnittswerten (s.0.), eine Ansiedlung von entsprechenden
Angeboten im Plangebiet wiirde sich aufgrund der Entfernung zu den Wohngebieten jedoch
nicht i.S. der Sicherung der Grundversorgung auswirken. Bei der relativ geringen
Verkaufsflachenausstattung insgesamt (0,51 m2/EW), die deutlich unter den
Vergleichswerten (s.0.) liegt, wirkt sich auch der bestehende Kaufkraftabzug durch die
Zentren im Umfeld (Stadtteilzentrum Zentrum Schéneweide, FMA Schnellerstra3e, OTZ Alt-
Treptow) aus, was sich durch eine Angebotsentwicklung im Plangebiet nochmals verstarken
wurde. Bereits jetzt sind erhebliche Nachfrageabfliisse festzustellen, was sich ebenfalls in
der geringen Einzelhandelszentralitat widerspiegelt.

Im Ergebnis wurde festgestellt, dass infolge der Realisierung von Vorhaben im Zentrum
Schoneweide sowie der Umsetzung der Fachmarktagglomeration Schnellerstra3e nur
eingeschrankte Entwicklungspotenziale fir die Zentren und die Nahversorgung im
Untersuchungsraum verbleiben. Vor dem Hintergrund der Gibergeordneten Zielstellungen des
Bezirks

e Sicherung einer flachendeckenden verbrauchernahen Grundversorgung
e Erhaltung und Starkung der stadtischen Zentren
e stadtvertragliche Integration grof3flachiger Einzelhandelseinrichtungen,

gilt es somit die Zielstellungen auf die stadtebaulich gewlnschten Standortbereiche zu
fokussieren. Eine Einzelhandelsenwicklung im Plangebiet wirde diesen Bestrebungen
entgegenlaufen.

So erwachsen zwar aus der positiven Einwohnerentwicklung zusatzliche Impulse fir die
kunftige Einzelhandelsentwicklung, diese konnen jedoch aufgrund des tendenziell
unterdurchschnittlichen einzelhandelsrelevanten Kaufkraftniveaus nicht voll wirksam
werden, da die Pro-Kopf-Ausgaben nicht ansteigen. Die demografische Entwicklung bewirkt
zudem eine Verdnderung im Einkaufsverhalten, da die Bedeutung einer ful3laufigen,
wohnortnahen bzw. im ,modal split® gut erreichbaren Nahversorgung v.a. fir immobile
Bevolkerungsgruppen stetig ansteigt.

Aufgrund der Lage wirden sich die noch bestehenden Versorgungsliicken durch weitere
Entwicklungen im Plangebiet nicht schlieBen lassen. Die moéglichen Potenziale zur
LickenschlieBung wirden im Gegenteil sogar reduziert werden.
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Zudem bindet die Betriebstypendynamik, d.h. die Entwicklungstendenz zugunsten
grol3formatiger Angebote insbesondere bei der Nahversorgung, zusatzliches Potential im
Bestand, so dass weniger Entwicklungsspielraum fir Neuansiedlungen auf3erhalb der
Zentren bzw. auch auB3erhalb der Wohnquartiere verflgbar ist.

Das verbleibende Zuwachspotential beim Einzelhandel soll somit zum Abbau der
strukturellen Defizite v.a. bei der Angebotsmasse und -breite im Ortsteilzentrum
Baumschulenweg aber auch im Stadtteilzentrum Zentrum Schdneweide bzw. dem Abbau
des Leerstands in beiden Zentrumsbereichen genutzt werden. So standen zum Zeitpunkt der
Bestandsaufnahme im Bereich des Stadtteilzentrums Zentrum Schoneweide 15 Geschéfte
mit einer potentiellen Verkaufsflache von 1.300 m2 leer, d.h. 20 % der bestehenden
Ladengeschéfte.

Im Ortsteilzentrum Baumschulenweg hingegen sind 4 Ladenlokale mit einer potenziellen
Verkaufsflache von rd. 140 m2 nicht genutzt. Dies entspricht einer Leerstandsquote von rd.
8 % bezogen auf die Anzahl der Betriebe. Dariliber hinaus bestehen in beiden
Zentrumsbereichen einzelne Baullicken im Altbaubereich sowie
Erweiterungs- / Umstrukturierungsmaoglichkeiten v.a. innerhalb des Shopping-Centers.

Ebenso bestehen unter Beriicksichtigung der aktuellen Entwicklungen im Wohnungsneubau,
der damit einhergehenden Einwohnerzuwachse sowie im Abgleich mit der aktuellen
Einzelhandelsentwicklung im relevanten Umfeld flr das Stadtteilzentrum Zentrum
Schoneweide und das Ortsteilzentrum Baumschulenweg nur noch geringe
Entwicklungsoptionen. Daher soll bei der Nahversorgung das verfigbare Potential
(Stadtteilzentrum Schéneweide 900 m?2 VKF/ Ortsteilzentrum Baumschulenweg 800 m2
VKF) insbesondere fir kleinteilige Erganzungen bzw. die Erweiterung bestehender Betriebe
genutzt werden. AuRerhalb des Ortsteilzentrums Baumschulenweg ist das hier verfligbare
Potenzial von rd. 1.100 m? VKF im Zusammenhang mit dem neu zu schaffenden
Stadtquartier fur die Absicherung der Grundversorgung im Bereich Spathsfelde bzw. die
SchlieBung der raumlichen Versorgungsliicke vorgesehen.

Im Hinblick auf die dariber hinaus bestehenden einzelnen Baullicken in den Ladenstrafl3en
der beiden Zentrumsbereiche bzw. den Erweiterungs-/ Umstrukturierungsmdoglichkeiten
innerhalb des Shopping-Centers ,Zentrum Schoneweide“ bzw. der zulassigen
Randsortimente in den Fachmarktstandorten soll hier ein Teil des gerade fir die sonstigen
zentrenrelevanten  Sortimente vorhandenen Potenziale gebunden werden (im
Stadtteilzentrum Zentrum Schoneweide 1.500 m?, im Ortsteilzentrum Baumschulenweg 800
m2).

Fur die Ableitung der auszuschlieBenden Sortimente wurde auf die Liste der
zentrenrelevanten Sortimente aus der AV Einzelhandel (Anlage |, Pkt. 1.1/1.2) sowie
zusatzlich auf die faktische Relevanz der Sortimente fur die zu schitzenden zentralen
Versorgungsbereiche und die Fachmarktagglomeration an der Schnellerstral3e abgestellt.
Dabei weisen nicht alle der nach AV Einzelhandel zentrenrelevanten Sortimente eine
faktische Zentrenpragung auf (Verkaufsflachenanteil von mindestens 3 %) bzw. sind bereits
in den Zentren vertreten.
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Jedoch verfigen auch diese Sortimente aufgrund der Kleinteiligkeit der moglichen Angebote
Uber Entwicklungspotenziale innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche aber auch
innerhalb der Fachmarktagglomeration (Leerstandsabbau, Umstrukturierung,
Nebensortimente u.a.) und kdnnen zur Starkung beitragen.

Die vorhandenen nicht-zentrenrelevanten Fachmarkte (Schwerpunkte Mdbel, Garten-, Bau-
und Heimwerkerbedarf) sind préagend fur die Funktionsfahigkeit der Fachmarktagglomeration
Schnellerstral3e. Hinzu kommt der bestehende Sport-Fachmarkt. Da deren wirtschaftlicher
Erfolg wesentlich von der Leistungsfahigkeit innerhalb der zentrenrelevanten (Rand-
)Sortimente abhangt, wirde die Ansiedlung weiterer Angebote mit diesen Sortimenten im
direkten Umfeld (Anlagerungseffekt) die Fachmarktagglomeration in ihrer Leistungsfahigkeit
aber auch in ihren Entwicklungsmdéglichkeiten einschranken. Da von den Frequenzen, die
die groRflachigen Fachmarktnutzungen an der Schnellerstrale induzieren auch der
Einzelhandel im Stadtteilzentrum profitiert, wiirde eine Schwéchung sich unmittelbar auf die
Attraktivitat des Stadteilzentrums auswirken.

Das Ergebnis des Gutachtens ist es, weitere Ansiedlungen von nahversorgungsrelevanten
Einzelhandelsbetrieben in Randlagen bzw. aufRerhalb der fuBlaufigen Erreichbarkeit der
Wohngebiete sowie von zentrenrelevanten Angeboten auf3erhalb der Zentren und der
Fachmarktagglomeration fur die Zukunft zu verhindern, da damit eine Schwachung der
zentralen Versorgungsbereiche nicht weiter verstarkt wird.

Ausnahmeregelungen betreffen den Umgang mit Tankstellenshops sowie den Annexhandel /
Werksverkauf bzw. Online-Handel. Hierbei ist der rdumlich-funktionale Zusammenhang mit
einer gewerblichen Hauptnutzung sowie die deutlich dem Hauptbetrieb untergeordnete
Verkaufsflache - in Bezug auf Gré3e, Angebotsstruktur und Umsatz wesentlich.

Die mit der Planung beabsichtigte Steuerung des Einzelhandels dient auch unter Beachtung
der aktuellen Entwicklungen der Umsetzung der Zielsetzungen des bezirklichen Zentren- und
Einzelhandelskonzepts fur die Entwicklung in den Ortsteilen Niederschoneweide und
Baumschulenweg bzw. setzt die gesamtstadtischen Steuerungsanforderungen zum Schutz
zentraler Versorgungsbereiche im Zusammenhang mit Fachmarktagglomerationen um.

I. PLANINHALT

1. Entwicklung der Planungsiberlegungen

Der Bebauungsplan soll einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung dienen und eine
dem Wohle der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten.

Das im bezirklichen Zentren- und Einzelhandelskonzept definierte Stadtteilzentrum Zentrum
Schoneweide (siehe 3.7.1) sowie das Ortsteilzentrum Baumschulenweg (siehe 3.7.2) sind
mit dem Ziel, eine verbrauchernahe Versorgung zu gewéhrleisten (bei gleichzeitiger
Konzentration von Einzelhandel auf die zentralen Versorgungsbereiche), zu schiitzen und zu
starken. Zudem sollen Funktion und Entwicklung der bestehenden Fachmarktagglomeration
SchnellerstralRe gesichert werden. Gemald StEP Zentren 3 / Fachmarktkonzept Berlin sind
im Umfeld von Fachmarktstandorten zentren- und nahversorgungsrelevante
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Einzelhandelseinrichtungen zugunsten des Zentrenschutzes sowie der Entwicklung
dezentral konzentrierter Fachmarktagglomerationen und -standorte auszuschlieRen.
Einzelhandelsansiedlungen im Geltungsbereich des Bebauungsplans 9-40 G wirden die
angestrebten Entwicklungsziele gefahrden.

Die vertiefende Untersuchung (siehe 3.7.3) aus dem Jahr 2017 belegt, dass die
Verkaufsflachenausstattung im Ortsteil Niederschoneweide vor allem bei der Nahversorgung
mit rd. 1,33 m? Verkaufsflache (VKF) / Einwohner (EW) weit Gber den Durchschnittswerten
z.B. Bezirk: 0,49 m? VKF / EW) liegt und zudem im relevanten Bereich keine rdumlichen
Versorgungslicken bestehen. Auch bei der Verkaufsflachenausstattung insgesamt liegt der
Wert von 5,69 m2 VKF /EW sehr deutlich Gber den Vergleichswerten (z.B. Bezirk 1,16
m2 VKF / EW). Damit besteht einerseits ein sehr hoher Ausstattungsgrad beim Einzelhandel
und andererseits Ubernehmen das Stadtteilzentrum Zentrum Schoéneweide als auch die
Fachmarktagglomeration an der Schnellerstral3e Versorgungsaufgaben, die entsprechend
ihrer Funktionszuweisung deutlich Gber den eigenen Ortsteil hinausgehen. Weitere
Flachenzuwachse wirden zulasten bestehender Angebote wirksam, d.h. hier wéren ggf.
Standortaufgaben von Angeboten innerhalb des Zentrumsbereiches zu befiirchten. Zudem
lieBen sich ggf. weder die vorhandenen Leerstdnde noch die — wenn gleich geringen -
Potentiale nutzen. Neben der Ausdunnung der wohnortnahen Versorgung wirde die
angestrebte Grundversorgung der Bevolkerung des Ortsteils geféahrdet werden.

Im Ortsteil Baumschulenweg (s. 3.7.2) liegt gemal3 Gutachten die Ausstattung bei der
Nahversorgung zwar mit 0,24 m2 VKF / EW unter den Durchschnittswerten, eine Ansiedlung
von entsprechenden Angeboten im Plangebiet wirde sich aufgrund der Entfernung zu den
Wohngebieten jedoch nicht i.S. der Sicherung der Grundversorgung auswirken. Ziel ist daher
die Lenkung von Einzelhandelsansiedlungen auf die bisher unterversorgten Bereiche in den
Wohngebieten bzw. die Aufwertung bestehender Angebote.

Vor dem Hintergrund der Zentrenstarkung bzw. Sicherung eines wohnortnahen Angebotes
muss die sehr geringe Verkaufsflachenausstattung insgesamt (0,51 m2 VKF/EW), die
deutlich unter den Vergleichswerten liegt, betrachtet werden. Hier wirkt sich auch der
bestehende Kaufkraftabzug durch die Zentren im Umfeld (Stadtteilzentrum Zentrum
Schéneweide, Fachmarktagglomeration Schnellerstrae, Ortsteilzentrum Alt-Treptow) aus,
was sich durch eine Angebotsentwicklung im Plangebiet nochmals verstarken wirde.
Insgesamt wirden mit weiteren Angeboten im Plangebiet die Funktionalitat der Zentren und
die damit vorgesehenen Angebotsqualifizierungen sowie -konzentrationen der Zentren stark
gefahrdet werden.

Neben der Beschrankung nahversorgungsrelevanter Angebote sind ebenfalls
zentrenrelevante Sortimente betroffen. Mit der zunehmenden Filialisierung bzw. dem Trend
zu erganzenden Fachmarktformaten bis 800 m? VKF entstiinde bei Ansiedlung dieser
Sortimente im Geltungsbereich eine stadtebaulich nicht gewollte Standortentwicklung
aullerhalb der definierten Zentrumsbereiche. Gerade fir diese in der Regel
zentrenbildenden, auf Frequenz angewiesenen Sortimente bestehen noch entsprechende
Optionen sowohl im baulich kompakten Kern des Stadtteilzentrums Schoneweide als auch
in den traditionellen Ladenstrafl3en der beiden Zentren. Eine Entwicklung in Streulagen wirde
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dem Konzentrationsgebot entgegenstehen und in den Zentren zu stadtebaulichen
Missstanden fihren sowie die geplante stadtebauliche Entwicklung konterkarieren.

Die grunderzeitliche Baustruktur in den traditionellen EinkaufsstraRen Baumschulenstralle,
BrickenstralRe und Schnellerstral3e ist durch eine gewachsene Struktur von Laden in der
Erdgeschosszone gepragt, die jedoch einen Anteil von Leerstand und ein geringes darlber
hinaus gehendes ré&umliches Entwicklungspotenzial besitzen. Neben den typischen
kleinteiligen zentrenrelevanten Einzelhandelsangeboten sind ebenfalls Dienstleistungen
vertreten.

Mit dem Ziel, die stadtebauliche Vorpragung zu erhalten und um den Leerstand zu
minimieren und kunftig weitestgehend zu vermeiden sind daher zentrumsbildende
Nutzungen (neben Einzelhandel auch Dienstleistungen, Gastronomie etc.) gezielt in diese
Bereiche zu lenken. Bestehende, stadtebaulich wiinschenswerte Versorgungsstrukturen
werden so unterstitzt und der durch Leerstand verursachte stadtebauliche Missstand wird
beseitigt. Eine konzentrierte Ansiedlung von zentrenrelevanten Sortimenten einschlief3lich
einer Mischung mit ergdnzenden Angeboten (Gastronomie, Dienstleistungen) entspricht dem
Ziel von urbanen Zentren mit Aufenthaltsqualitat und Attraktivitat.

Auf Grund des Ausschlusses von Einzelhandel mit ausgewahlten zentrenrelevanten
Sortimenten aul3erhalb der Zentrumsbereiche und der bestehenden
Fachmarktagglomerationen soll das Angebot in die bestehenden zentralen
Versorgungsbereiche gelenkt werden. Gleichzeitig wird die Qualitat sowie Vielfalt fir die
Besucher bzw. Kunden in den bestehenden zentralen Gebieten gesichert. Von der
Kundenfrequenz profitieren nicht nur der Einzelhandel, sondern ebenfalls die ergdnzenden
Nutzungen (Dienstleistung, Gesundheitswirtschaft, Gastronomie, Freizeit), was insgesamt in
diesem Bereich zu einer Stabilisierung beitragt.

Ohne den Bebauungsplan als Steuerungsinstrument ist eine Streuung der
Einzelhandelsangebote zu befirchten. Das fihrt zu einer Schwéchung des zentralen
Versorgungsbereiches sowie zu einer Minderung der Qualitat / Attraktivitdt in den
Ladenstral3en.

Das im vertiefenden Gutachten zum Zentren- und Einzelhandelskonzept fiir den Teilbereich
Niederschoneweide und das Stadtteilzentrum Zentrum Schéneweide bei der Nahversorgung
gutachterlich ermittelte noch bestehende Entwicklungspotenzial von etwa 900 m? VKF fur
nahversorgungsrelevante Angebote soll fur kleinteilige Erganzungen im Altbaubereich sowie
fur Erweiterungen bestehender Betriebe vorgehalten werden.

Das fur das Ortsteilzentrum Baumschulenweg fir nahversorgungsrelevante Angebote
magliche Entwicklungspotenzial von rd. 800 m?2 VKF konnte bisher nicht aktiviert werden. Ziel
ist es, kleinteilige Ergdnzungen sowie malfivolle Erweiterungen bestehender Betriebe zu
befdrdern. Eine erste Bestandserweiterung ist im Zentrumsbereich bereits nachgefragt.

Im Ortsteil Baumschulenweg steht die Schlie3ung der rAumlichen Angebotslicke im Bereich
Konigsheideweg im Zusammenhang mit der perspektivischen Entwicklung des Bereiches um
die Spathschen Baumschulen. Hierfur und zur Bestandsabsicherung in Streulage wird ein
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zusatzliches Potential (rd. 1.100 m?2 VKF) vorgehalten, das jedoch eher langfristig aktivierbar
ist.

Das vorhandene und geplante Angebot ist rAumlich so platziert, dass in den Ortsteilen
Niederschéneweide und Baumschulenweg keine Versorgungslicken auftreten und eine
wohnungsnahe, fu3laufige Versorgung gesichert ist. Zudem wirde mit Ansiedlung von
Einzelhandelsangeboten im Plangebiet aufgrund der raumlichen Entfernung keine
Verbesserung der Versorgung verbunden sein.

Darlber hinaus ist der Aspekt der Qualitat des zentralen Versorgungsbereichs und die
Identifikation der Bevolkerung von besonderer Bedeutung. Insbesondere vor dem
Hintergrund fortschreitender Veranderungen in der Altersstruktur und der damit
einhergehenden abnehmenden Mobilitat ist ein fuBlaufig erreichbares, bedarfsgerechtes
Einzelhandelsangebot in den stadtischen, gut erreichbaren Kernbereichen des Ortsteils
besonders wichtig.

Die Absicht des Bebauungsplans ist es daher, die vorhandenen Zentren zu stérken und zu
entwickeln, indem zentrenrelevante Sortimente in den Randlagen aul3erhalb der Zentren
ausgeschlossen werden und so zentrenrelevanter Einzelhandel in die Zentrumsbereiche
gelenkt wird. Eine weitere Verstreuung der Einzelhandelsangebote in der Flache bzw. die
Konzentration an stadtebaulich nicht integrierten Lagen wird verhindert. Die Verbesserung
des Angebots und der Vielfalt tragt zur Belebung und Attraktivitat des Zentrums bei.

Gemall den Steuerungsanforderungen im Umfeld von Fachmarktstandorten und Fach-
agglomerationen sind zentren- und nahversorgungsrelevante Einzelhandelseinrichtungen
zugunsten des Zentrenschutzes sowie der Entwicklung dezentral konzentrierter
Fachmarktagglomerationen und -standorte auszuschlie3en. Bei Letzteren soll vor allem der
Anlagerungseffekt — d.h. das h&aufig zu beobachtende Ansiedlungsinteresse kleinflachiger
Einzelhandelsnutzungen mit zentrenrelevanten Kernsortimenten in direkter N&he der
Fachmarkte und die damit verbundenen negativen Auswirkungen auf die Zentren vermieden
werden.

Der Bebauungsplan 9-40 G soll mit dem Ausschluss von Einzelhandel an nicht integrierten
Standorten einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung im Sinne der Starkung des
Stadtteilzentrums Zentrum Schdneweide sowie des Ortsteilzentrums Baumschulenweg
dienen. In Sinne dieses Ziels wirkt auch die hiermit in Zusammenhang stehende Sicherung
von Funktion und Entwicklung der bestehenden Fachmarktagglomeration Schnellerstral3e.

Des Weiteren wird damit die Entwicklung vorrangig gewerblicher Nutzungen im Plangebiet
ermdglicht. Aufgrund seiner Lage und Vorpragung ist das Areal insgesamt flr einen
langfristigen Erhalt der pragenden gewerblichen Ausrichtung pradestiniert.

2. Intention des Bebauungsplans

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist das wesentliche Ziel der Ausschluss von
Einzelhandelsbetrieben mit ausgewéhlten zentrenrelevanten Sortimenten an stadtebaulich
nicht integrierten Standorten bzw. im Umfeld von Fachmarktstandorten und
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Fachmarktagglomerationen zum Schutz der hier festgelegten zentralen Versorgungs-
bereiche.

Einzelhandelsansiedlungen im Geltungsbereich, an der verkehrsginstigen Bundesstralie
96a, wirden Angebote von wichtigen Frequenzbringern fir die Einzelhandler und ihre
handelsnahen Dienstleister in den Zentrenbereichen abschwachen. Nicht allein die
Versorgung mit Waren des taglichen Bedarfes ist hierbei zu beriicksichtigen, sondern
ebenfalls die Anziehungskraft bzw. die Attraktivitat, Vielfalt und Aufenthaltsqualitat der
Zentren selbst, welche bei Ansiedlungen an der BundestralRe nicht mehr vollstindig geben
ist.

Unter Beriicksichtigung der zuséatzlichen Optionen fir zentrenrelevante Angebote in den
Zentren und der vorhandenen Einzelhandelsangebote der Nahversorgung auf3erhalb der
Zentren ist hinsichtlich Verkaufsflachendichte und Nachfragepotential eine Bedarfsdeckung
bereits erreicht. Weitere Ansiedlungen wirden die bestehenden Standorte geféahrden sowie
sich zu Lasten der Entwicklungsoptionen der bezirklichen Zentren auswirken. Insofern sind
vorrangig qualitative Verbesserungen und eine Angebotserweiterung durch Aktivierung
bestehender Leerstande anzustreben bzw. prioritdr die Sicherung sowie Entwicklung der
Zentren zu ermdglichen.

Da insbesondere das Stadtteilzentrum nicht unwesentlich von der Kundenfrequenz profitiert,
die sich durch die benachbarte Fachmarktagglomeration Schnellerstralle ergibt, soll Uber
den Ausschluss zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente der Funktionserhalt der
Fachmarktagglomeration aber auch die Zentrumsfunktion gesichert werden.

Gemald landesplanerischer Ziele (EpB) wird damit fir das Plangebiet als gewachsener
Gewerbestandort die Aktivierung der Flachenpotentiale i.S. einer nachhaltigen
Flachensicherung innerhalb des gewerblichen Nutzungsspektrums — vorzugsweise
Dienstleistungen, produktionsorientierte Nutzungen - unter Beachtung der ErschlieRungs-
qualitat ermoglicht.

3. Wesentlicher Planinhalt

Gemal § 9 Abs. 2a BauGB kann fir im Zusammenhang bebaute Ortsteile (§ 34 BauGB) zur
Erhaltung oder Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche, auch im Interesse einer
verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung und der Innenentwicklung der Gemeinden,
in einem Bebauungsplan festgesetzt werden, dass nur bestimmte Arten der nach § 34 Abs. 1
und 2 BauGB =zulassigen Nutzungen zulassig oder nicht zuldssig sind oder nur
ausnahmsweise zugelassen werden kénnen.

Der Inhalt des Bebauungsplans 9-40 G ist die Festsetzung von ausgewahlten
zentrenrelevanten Sortimenten, die innerhalb des Geltungsbereiches unzulassig sind. So soll
eine Starkung und Sicherung der Zentrumsfunktion fir das Stadtteilzentrum, fur das
Ortsteilzentrum sowie fir die Fachmarktagglomeration Schnellerstral3e erreicht werden.
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Begriindung zum Entwurf Bebauungsplan 9-40 G

4, Begrundung und Abwéagung der Festsetzung

4.1. Begrindung der Planfestsetzungen

Aus den zunehmenden Bestrebungen der Nahversorger, autogerechte Markte mit grof3em
Stellplatzangebot an verkehrsgiinstig gelegenen Standorten vorzusehen, resultiert eine
immer weiter fortschreitende Gefahrdung des kleinteiligen Einzelhandels mit vergleichsweise
kleinen Verkaufsflachen in den gewachsenen Einkaufsstraf3en. Folge davon ist Leerstand,
Abnahme der Vielfalt der Sortimentsstruktur und der Nutzungsmischung sowie damit
einhergehend der Verlust an Attraktivitat und Urbanitat. Zudem ist die Dichte des
Nahversorgungsnetzes im Sinne der flachendeckenden Sicherung der Grundversorgung
insgesamt gefahrdet. Neuansiedlungen auf3erhalb des Zentrums bzw. der Wohngebiete
fuhren i.d.R. — hier vor allem vor dem Hintergrund der mehr als guten Ausstattung bei der
Nahversorgung sowohl hinsichtlich des Angebots als auch der fuRlaufigen Erreichbarkeit -
zur Aufgabe bestehender, suboptimaler Standorte und bergen das Risiko einer Ausdiinnung
des Netzes. Eine Beeintrachtigung der verbrauchernahen Versorgung der auf lokale
Versorgungsmoglichkeiten angewiesenen, in zunehmendem Alter weniger mobilen
Bevolkerungsschichten ist die Folge.

Im Bereich des Stadtteilzentrums Zentrum Schoneweide (Einkaufszentrum ,Zentrum
Schéneweide®, Brickenstralle, Schnellerstralie) gab es zum Zeitpunkt  der
Bestandsaufnahme im November 2017 insgesamt 59 Ladengeschéfte, von denen 58 durch
Geschéfte mit unterschiedlichem Warenangebot aus zentrenrelevanten Sortimenten genutzt
waren. Davon standen 15 Geschéfte leer. Dies sind ca. 20% der bestehenden
Ladengeschafte im Zentrumsbereich und damit eine potenzielle Verkaufsflache von
rd. 1.300 m2. Zudem sind neben vereinzelten Baulicken im Altbaubereich auch
Erweiterungs- / Umstrukturierungsmaoglichkeiten innerhalb des Shopping-Centers bzw. auch
in der angrenzenden Fachmarktagglomeration Schnellerstral3e als Potenzial wirksam.

Von den insgesamt 49 Ladengeschaften im Ortsteilzentrum Baumschulenweg, davon
48 durch Geschéfte mit  unterschiedlichem Warenangebot aus zentrenrelevanten
Sortimenten genutzt, standen 4 Ladengeschafte mit rd. 140 m2 Verkaufsflache leer (8 % des
Gesamtbestandes). Daneben bestehen einzelne Baullcken.

In der Fachmarktagglomeration Schnellerstral3e sind als erganzende zentrenrelevante
Randsortimente, die pragend fir die Funktionsfahigkeit der jeweiligen Hauptnutzung sind,
v.a. Angebote wie Beleuchtungsartikel, Haushaltsgegenstande, keramische Erzeugnisse
und Glaswaren, Heimtextlilien, elektrische Haushaltsgerédte sowie Blumen, Topfpflanzen
aber auch Blumentdpfe, Zoologischer Bedarf und lebende Tiere.

Darlber hinaus werden Sport- und Campingartikel, Fahrrader, Fahrradteile und -zubehér als
Hauptsortiment im Sportfachmarkt angeboten.

Der besondere Schutzanspruch fir die Zentren besteht darin, dem Leerstand entgegen zu
wirken und in diesem vor allem zentrenrelevante Sortimente anzusiedeln. Insofern ist der
Ausschluss von Sortimenten auRerhalb des Zentrums ein Instrument im Sinne dieses Ziels.
Mit dem Ausschluss von zentrenrelevanten sowie nahversorgungsrelevanten Sortimenten
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werden die Anbieter bewusst in die Kernbereiche des Zentrums gelenkt und dort durch eine
Verbesserung des Angebots und der Vielfalt die Attraktivitat fir die Kunden erhéht. Der durch
den Leerstand verursachte stadtebauliche Missstand kann damit beseitigt werden.

Zudem soll die Fachmarktagglomeration Schnellerstrale langfristig in ihrer Entwicklung
gesichert werden. Die hier verorteten zentrenrelevanten Randsortimente sind Bestandtell
der branchenublichen Betreiberkonzepte und fur den Standorterhalt notwendig.

Um den Einzelhandelsbestand in den Zentren sowie in der Fachmarktagglomeration und
damit eine Stabilisierung der Angebotsstruktur nicht zu geféhrden, ist der Ausschluss
zentrenrelevanter Sortimente aulRerhalb der Zentren ein Instrument im Sinne dieses Ziels.

Aufbauend darauf koénnen im Bebauungsplan gemall § 9 Abs. 2a BauGB textliche
Festsetzungen dafiir getroffen werden. Im Bebauungsplan 9-40 G erfolgt dies durch die
folgenden textlichen Festsetzungen:

Textliche Festsetzungen

1. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind auf den Baugrundstiicken
Einzelhandelsbetriebe mit folgenden zentrenrelevanten Sortimenten (gem. Anhang
1, ziffer 1.1 und 1.2 der Ausfihrungsvorschriften Gber groR3flachige
Einzelhandelseinrichtungen fir das Land Berlin vom 23. Juni 2014, veréffentlicht am
11. Juli 2014 (ABI. Berlin S. 1334-1348) unzuléssig:

1. Nahrungsmittel, Getranke und Tabakwaren

2. Apotheken, medizinische, orthopéadische und kosmetische Artikel;
Wasch-/ Putz- und Reinigungsmittel (Drogeriewaren)

3. Biucher, Zeitungen, Zeitschriften, Schreibwaren und Birobedarf;
Organisationsmittel fiir Blrozwecke

Textilien und Bekleidung

Schuhe und Lederwaren

Beleuchtungsartikel

Haushaltsgegensténde; Keramische Erzeugnisse und Glaswaren

Holz-, Kork-, Flecht- und Korbwaren

© ©® N o 0 &

Heimtextilien

10. Elektrische Haushaltsgerate, Gerate der Unterhaltungselektronik
und Musikinstrumente; Computer, Computerteile, periphere
Einheiten und Software

11. Kunstgegenstande, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse,
Briefmarken, Miinzen und Geschenkartikel

12. Uhren, Edelmetallwaren und Schmuck
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Begriindung zum Entwurf Bebauungsplan 9-40 G

13. Spielwaren

14. Blumen, Topfpflanzen und Blumentdpfe

15. Zoologischer Bedarf und lebende Tiere

16. Augenoptiker; Foto- und optische Erzeugnisse

17. Telekommunikationsendgerate und Mobiltelefone

18. Fahrrader, Fahrradteile und —zubehor; Sport- und Campingartikel

19. Antiquitaten und Gebrauchtwaren

4.2. Auswahl der Sortimente
Alle gemalf der textlichen Festsetzung auszuschlieRenden Sortimente sind zentrenrelevant.

Grundlage fur die Auswahl und Bewertung der zentrenrelevanten Sortimente sind die
Ausfuhrungsvorschriften tber grof3flachige Einzelhandelseinrichtungen fir das Land Berlin
Sortimentsliste, Anhang |, Ziffer 1, Pkt. 1.1. und 1.2 (AV Einzelhandel) vom 23. Juni 2014,
veroffentlicht im Amtsblatt fir Berlin vom 11. Juli 2014 (S. 1334-1348).

Die Auswahl wurde auf Grund der im Stadtteilzentrum Zentrum Schdneweide und im
Ortsteilzentrum Baumschulenweg vorhandenen Sortimente und deren Bedeutung fir die
Funktionsféahigkeit und Anziehungskraft des jeweiligen Zentrums getroffen. Hinzu kommen
die Angebote der Fachmarktstandorte der Fachmarktagglomeration Schnellerstral3e, die
i.d.R. als Randsortimente das Hauptsortiment erganzen.

Vor dem Hintergrund bestehender Erweiterungs- bzw. Flachenoptionen (Reaktivierung von
Leerstand bzw. Brachen) werden neben den vorhandenen auch in den Zentren bisher nur
geringfligig oder noch nicht vertretene Angebote im Sinne des Schutzes und der Entwicklung
der Zentren beriicksichtigt.

1. Nahrungsmittel, Getrdnke und Tabakwaren
(AV Einzelhandel, Anhang I, Pkt. 1.1, 52.11/ 52.2)

Die Ortsteile Niederschoneweide und Baumschulenweg sind mit den Sortimenten der
nahversorgungsrelevanten Grundversorgung ausreichend versorgt bzw. es bestehen
entsprechende  Ansiedlungs- und Erweiterungsoptionen. Durch das
zugrundeliegende Gutachten ist belegt, dass die Verkaufsflachenausstattung v.a. im
Stadtteilzentrum Schéneweide bei der Nahversorgung mit rd. 1,33 m2 Verkaufsflache
(VKF) / Einwohner (EW) weit Uber dem Berliner bzw. bezirklichen Durchschnitt
(0,44 m2 VKF/ EW/ 0,49 m2 VKF /EW) liegt.

Die Vertiefende Aktualisierung weist zum Zentren- und Einzelhandelskonzept ein
vielfaltiges Angebot von insgesamt 36 Verkaufseinrichtungen in verschiedenen
GroRRen innerhalb der beiden Zentren auf (SB-Warenhaus, Vollversorger, Discounter,
Getrankefachmarkte, kleinere Verkaufseinrichtungen sowie Lebensmittelhandwerk,
ohne Kioske). In der Fachmarktagglomeration werden Uber angelagertes
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Lebensmittelhandwerk eine kleinere Auswabhl v.a. an Nahrungsmitteln und Getranken
als Randsortiment angeboten.

Darlber hinaus existieren aktuell mehrere Einzelhandelsstandorte in Streulagen
(Vollversorger und Discounter), die die Versorgung mit Waren des periodischen
Bedarfs im relevanten Umfeld der Ortsteile Niederschéneweide und
Baumschulenweg ohne ré&umliche Versorgungslicken und damit eine
wohnungsnahe, fu3laufig erreichbare Versorgung (500 m Radius) sicherstellen.

Fur die noch ausstehende SchlieBung der vorhandenen rdumlichen
Versorgungslicke im Bereich Spéathsfelde/Konigsheideweg ist eine
Angebotsentwicklung im Plangebiet auf Grund der raumlichen Entfernung nicht
relevant und daher nicht zielfihrend.

Auf Grund der bestehenden Bedarfsdeckung in den umliegenden Ortslagen, der
insgesamt guten Verkaufsflachenausstattung und der fehlenden
wohnsiedlungsraumlichen Integration des Plangebietes werden im Geltungsbereich
des Bebauungsplans weitere Einzelhandelsbetriebe mit den Sortimenten
Nahrungsmittel und Getréanke ausgeschlossen. Das dient dem Schutz der Zentren,
da gerade diese Sortimente Zentren pragend sind.

Bei einer ungehinderten Ansiedlung von Angeboten des Lebensmittelhandels
auRRerhalb der Zentren und in Randlagen zu vorhandenen Wohnquartieren besteht
die Gefahr der Schwachung der Zentren durch verminderte Kundenfrequenz und
EinbuRBe an Attraktivitdt. Zudem wird die Aufrechterhaltung des fir die ful3laufig
erreichbare Grundversorgung wichtigen Bestandes in Streulagen durch Aktivierung
von autoaffinen Standorten gefahrdet.

Apotheken, medizinische, orthopadische und kosmetische Artikel; Wasch- /
Putz- und Reinigungsmittel (Drogeriewaren)
(AV Einzelhandel Anhang I, Pkt. 1.1, 52.3 / 52.49.9)

Neben Apotheken und Einzelhandel mit medizinischen und orthopadischen Artikeln,
die traditionell in Wohnnahe angesiedelt sind, soll vor allem der unter dem
gebrauchlichen und markttblichen Begriff ,Drogeriemarkt“ bekannte Einzelhandel mit
Kdrperpflegemitteln und Parfimeriewaren ausgeschlossen werden. Dazu gehéren
ebenfalls kosmetische Erzeugnisse sowie Drogerieartikel, Wasch-, Putz- und
Reinigungsmittel. Dieses Sortiment gehort auf Grund der Ublicherweise
anzunehmenden Kundennachfrage und -frequenz zu den zentrumsbildenden, i.d.R.
die Lebensmittelangebote ergdnzenden Nutzungsarten und ist daher
Ausstattungsbestandteil der Mindestanforderungen, die bspw. an einen
Nahversorgungszentrum gestellt werden.

Sortimente mit medizinisch- pharmazeutischem Bedarf werden im Stadtteilzentrum
Zentrum Schoneweide von 6 und im Ortsteilzentrum Baumschulenweg von
4 Geschaften/Apotheken angeboten. Diese Sortimente sind zentrenprégend. Da die
Attraktivitat und die Kundenfrequenz eines Zentrums bei der Versorgung mit Waren
des téaglichen Bedarfes entscheidend von einer grof3en Sortimentsvielfalt und
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Angebotsbreite abhangt, ist es das Ziel, die Ansiedlung dieser
nahversorgungsrelevanten Sortimente zu steuern bzw. das Angebot zu erhalten und
zu stéarken.

Zum Erhalt der Funktionsfahigkeit der Zentren i.S. der Grundversorgung sollen diese
Sortimente somit gesichert werden. Die Mdoglichkeit der Ansiedlung weiterer
Geschéfte im Zentrumsbereich ist gegeben und insbesondere in den gewachsenen
Ladenstrukturen der Baumschulenstral3e, der Brickenstrale und der
Schnellerstral3e zur Erh6hung der Attraktivitat sowie im Hinblick auf die Stabilisierung
der Nahversorgungsfunktion stadtebaulich erwiinscht. Bei Ansiedlung dieser
Sortimente auRerhalb der Zentren ist deren Schwéachung zu beflrchten.

Zum Schutz des Stadtteilzentrums Zentrum Schéneweide sowie des Ortsteilzentrums
Baumschulenweg bzw. zum Erhalt und der Entwicklung der Funktionsfahigkeit beider
Zentrumsbereiche werden im Geltungsbereich des Bebauungsplans diese
Sortimente ausgeschlossen.

Blcher, Zeitungen, Zeitschriften, Schreibwaren und Birobedarf;
Organisationsmittel fir Blurozwecke
(AV Einzelhandel Anhang |, Pkt. 1.1., 52.47 / 52.49.9)

Im Stadtteilzentrum Zentrum Schéneweide sind je zwei Verkaufseinrichtungen fur
Schreibwaren und Birobedarf (inklusive Organisationsmittel fiir Blirozwecke wie
Ordner, Karteikarten u.a.) sowie fir Bucher und Zeitschriften vorhanden. Im
Ortsteilzentrum Baumschulenweg bestanden zum Erhebungszeitraum vier
Einrichtungen fir Bicher und Zeitschriften sowie eine Verkaufseinrichtung fir
Schreibwaren und Burobedarf.

Die dargestellten Sortimente sind fiur das Ortsteilzentrum Baumschulenweg
zentrenpragend. Das Zentrum ist abhangig von seiner Attraktivitat, der
Kundenfrequenz sowie entscheidend von einer grof3en Sortimentsvielfalt und
Angebotsbreite. Daher ist es das Ziel, die Ansiedlung von Blchern, Zeitungen,
Zeitschriften, Schreibwaren und Blrobedarf zu steuern bzw. in die zentralen
Versorgungsbereiche zu lenken. Die Mdglichkeit der Ansiedlung weiterer Geschéfte
im Zentrum ist gegeben und insbesondere in den Ubrigen Lagen Baumschulenweg,
der BrickenstralRe und der Schnellerstral3e zur Erhohung der Attraktivitat erwiinscht.

Zum Schutz bzw. zum Erhalt und der Entwicklung der Funktionsféahigkeit beider
Zentrumsbereiche werden im Geltungsbereich des Bebauungsplans diese
Sortimente ausgeschlossen.

Textilien und Bekleidung
(AV Einzelhandel Anhang I, Pkt. 1.2., 52.41, 52.42)

Im Stadtteilzentrum Zentrum Schdneweide sind 11 Fachgeschéfte fur Textilien und
Bekleidung mit einer Verkaufsflache von ca. 4.000 m? vorhanden. Im Ortsteilzentrum
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Baumschulenweg sind nach der vertiefenden Uberpriifung vom November 2017 drei
kleinere Fachgeschéfte mit Sortimenten flr Textilien und Bekleidung ansassig.

Daruber hinaus werden diese Sortimente im SB-Warenhaus als Nebensortiment bzw.
bei gréReren Anbietern des Lebensmitteleinzelhandels (Vollversorger, Discounter)
als saisonale Randsortimente angeboten.

Diese Sortimente sind zentrenpragend und fur die Attraktivitat und fur die
Kundenfrequenz eines Zentrums entscheidend. Es ist das Ziel, die Ansiedlung dieser
zentrenrelevanten Sortimente zu steuern und damit in die zentralen
Versorgungsbereiche zu lenken bzw. das Angebot hier zu erhalten und zu starken.

Die Mdglichkeit der Ansiedlung weiterer Geschéfte in den Zentren ist gegeben und
zu deren Verfestigung auch im Hinblick auf die berlinweit geltenden Qualitatskriterien
fur Stadteilzentren (StEP Zentren: Anteil Bekleidung mind. 20-30 %) i.S. einer
differenzierten  Angebotsmischung und damit Ublicherweise verbundene
Kundennachfrage und -frequenz stadtebaulich gewiinscht. Hier besteht im Hinblick
auf den derzeit geringen Ausstattungsgrad (18 %) noch Entwicklungsbedarf.

Darlber hinaus soll insbesondere in der Baumschulenstral3e, der Briickenstrafl3e und
der Schnellerstralle die  stddtebauliche  Vorpragung fur  kleinteilige
Einzelhandelsgeschafte genutzt und so durch Minimierung des Leerstandes die
Attraktivitat und Vielfalt geférdert werden.

Zum Schutz bzw. zum Erhalt und der Entwicklung der Funktionsfahigkeit beider
Zentrumsbereiche werden im Geltungsbereich des Bebauungsplans diese
Sortimente ausgeschlossen.

Schuhe und Lederwaren
(AV Einzelhandel Anhang I, Pkt. 1.2., 52.43)

Im Stadtteilzentrum Zentrum Schoneweide sind drei Fachgeschéfte fir Schuhe und
Lederwaren vorhanden. Im Ortsteilzentrum Baumschulenweg gibt es zwei
Fachgeschafte flr Schuhe und Lederwaren.

Da diese Sortimente zentrenprdgend sind und die Attraktivitat und die
Kundenfrequenz eines Zentrums entscheidend von einer groRen Sortimentsvielfalt
sowie Angebotsbreite abhangen, ist es das Ziel, die Ansiedlung dieser
zentrenrelevanten Sortimente zu steuern und damit in die zentralen
Versorgungsbereiche zu lenken bzw. das Angebot hier zu erhalten und zu starken.

Die Moglichkeit der Ansiedlung weiterer Geschéafte in den Zentren ist gegeben.
Insbesondere in der Baumschulenstral3e, der Brickenstral3e und der Schnellerstral3e
soll die stadtebauliche Vorpragung fur kleinteilige Einzelhandelsgeschéfte genutzt
werden und so durch Minimierung des Leerstandes die Attraktivitdt und Vielfalt
gefordert werden.

Zum Schutz des Stadtteilzentrums Zentrum Schoneweide sowie des Ortsteilzentrums
Baumschulenweg bzw. zum Erhalt und der Entwicklung der Funktionsfahigkeit beider
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Zentrumsbereiche wird im Geltungsbereich des Bebauungsplans dieses Sortiment
ausgeschlossen.

Beleuchtungsartikel
(AV Einzelhandel Anhang I, Pkt. 1.2., 52.44.2)

Beleuchtungsartikel werden lediglich als Teilsortiment im Elektronikmarkt im
Einkaufszentrum  ,Zentrum  Schoéneweide”  angeboten. Innerhalb  der
Fachmarktagglomeration ist diese Sortimentsgruppe als Randsortiment sowohl im
ansassigen Bau- und Gartenfachmarkt als auch in den beiden Mobelfachmarkten ein
wichtiger funktionaler Bestandteil des jeweiligen Angebotes.

Das genannte Sortiment weist derzeit zwar keine faktische Zentrenpragung auf,
verfugt jedoch aufgrund der Kleinteiligkeit der mdglichen Angebote (ber
Entwicklungspotenzial innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche und tragt zur
Starkung der Zentren bei. Da die Attraktivitat und die Kundenfrequenz eines Zentrums
entscheidend von einer grol3en Sortimentsvielfalt und Angebotsbreite abhéngen, ist
es das Ziel, die Ansiedlung dieses zentrenrelevanten Sortiments zu steuern und damit
in die zentralen Versorgungsbereiche sowie in die bestehende Fachmarkt-
agglomeration zu lenken bzw. das Angebot hier zu erhalten. Zudem soll v.a. in der
BaumschulenstraRe aber auch der Briuckenstrale und der Schnellerstrale die
kleinteilige Einzelhandelsstruktur fiir erganzende Angebote genutzt werden und so
durch Minimierung des Leerstandes hier die Zentrumsfunktion geférdert werden.

Damit soll die Attraktivitat und Vielfalt der Zentren gefdrdert bzw. Synergien im
Zusammenhang mit der Fachmarktagglomeration in Bezug auf die Kundenfrequenz
genutzt werden. Die Funktionsfahigkeit der Fachmarktagglomeration SchnellerstralRe
hangt im Wesentlichen von der Attraktivitat der vorhandenen Fachmarkte (Mobel,
Bau- und Gartenbedarf) ab. Da deren wirtschaftlicher Erfolg wiederum an die
Leistungsfahigkeit innerhalb der zentrenrelevanten Randsortimente geknupft ist,
wirden weitere Nutzungen mit diesen Sortimenten im direkten Umfeld und aul3erhalb
der Zentren die Fachmarktagglomeration in ihrer Leistungsfahigkeit und ihre
Entwicklungsmoglichkeiten einschréanken.

Zum Schutz der Zentren und dem Funktionserhalt der Fachmarktstandorte innerhalb
der Fachmarktagglomeration werden im Geltungsbereich des Bebauungsplans diese
Sortimente ausgeschlossen.

Haushaltsgegenstande; Keramische Erzeugnisse und Glaswaren
(AV Einzelhandel Anhang |, Pkt. 1.2., 52.44.3 / 52.44.4)

Fur Haushaltsgegenstande sowie keramische Erzeugnisse und Glaswaren gibt es im
Stadtteilzentrum Zentrum Schéneweide und im Ortsteilzentrum Baumschulenweg
jeweils ein Fachgeschéaft. Dariiber hinaus werden diese Sortimente im SB-
Warenhaus und bei grol3eren Anbietern des Lebensmitteleinzelhandels
(Vollversorger, Discounter) als Randsortiment angeboten.
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Innerhalb der Fachmarktagglomeration Schnellerstralie sind diese
Sortimentsgruppen als Randsortiment sowohl im Bau- und Gartenfachmarkt als auch
in den beiden Mobelfachméarkten ein wesentlicher funktionaler Bestandteil des
jeweiligen Angebotes. Im Sportfachmarkt werden aus der Sortimentsgruppe
Haushaltsgegenstande als zuldssiges Randsortiment Mdbel und Grillgerate fir
Camping angeboten.

Die genannten Sortimente weisen derzeit keine faktische Zentrenprdgung auf,
verfugen jedoch aufgrund der Kleinteiligkeit der moglichen Angebote durchaus ber
Entwicklungspotenziale innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche und kdnnen
zur Starkung der Zentren beitragen. Da Attraktivitat und die Kundenfrequenz eines
Zentrums entscheidend von einer grof3en Sortimentsvielfalt und Angebotsbreite
abhangen, ist es das Ziel, die Ansiedlung dieser zentrenrelevanten Sortimente zu
steuern und damit in die zentralen Versorgungsbereiche sowie in die bestehende
Fachmarktagglomeration zu lenken bzw. das Angebot hier zu erhalten. Insbesondere
in der Baumschulenstral3e, der Briickenstralle und der Schnellerstrale soll die
stadtebauliche Vorpragung fiur kleinteilige Einzelhandelsgeschéfte flr ergénzende
Angebote genutzt werden und so durch Minimierung des Leerstandes hier die
Zentrumsfunktion geférdert werden.

Zudem sollen Synergien im Zusammenhang mit der Fachmarktagglomeration in
Bezug auf die Kundenfrequenz genutzt werden. Fir die Funktionsfahigkeit der
Fachmarktagglomeration Schnellerstrale sind die nicht-zentrenrelevanten Anbieter
mit den Schwerpunkten Mdbel, Gartenbedarf, Bau- und Heimwerkerbedarf pragend.
Deren wirtschaftlicher Erfolg hangt wiederum von deren Leistungsfahigkeit innerhalb
der zentrenrelevanten Randsortimente ab. Weitere Nutzungen in diesen Sortimenten
im direkten Umfeld wiirden die Fachmarktagglomeration in ihrer Leistungsfahigkeit
aber auch in ihren Entwicklungsmaoglichkeiten einschranken.

Zum Schutz der Zentren und dem Funktionserhalt der Fachmarktstandorte innerhalb
der Fachmarktagglomeration werden daher im Geltungsbereich des Bebauungsplans
diese Sortimente ausgeschlossen.

Holz-, Kork-, Flecht- und Korbwaren
(AV Einzelhandel Anhang |, Pkt. 1.2., 52.44.6)

Derzeit gibt es zwar in den Zentren keine Fachgeschéfte Holz-, Kork-, Flecht- und
Korbwaren, diese verfigen jedoch aufgrund der Kleinteiligkeit der mdglichen
Angebote durchaus (dber Entwicklungspotenziale innerhalb der zentralen
Versorgungsbereiche und kénnen zur Starkung der Zentren beitragen.

Zudem sind diese Sortimente bzw. Teile (u.a. Korbmdébel, Flechtstoffe, Kinderwagen)
davon regelmaliig ergdnzende Randsortimente in Bau-und Gartenfachmérkten bzw.
Moébelfachmérkten und damit funktionaler Bestandteil des entsprechenden
Fachmarktangebotes in der Fachmarktagglomeration.

Da Attraktivitat und Kundenfrequenz eines Zentrums ganz entscheidend von einer
grolRen Sortimentsvielfalt und Angebotsbreite abhdngen, ist es das Ziel, die
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Ansiedlung zentrenrelevanter Sortimente zu steuern und damit in die zentralen
Versorgungsbereiche sowie in die bestehende Fachmarktagglomeration zu lenken
bzw. das Angebot hier zu erhalten.

Die Mdglichkeit der Ansiedlung von entsprechenden Geschaften im Stadtteilzentrum
Zentrum Schdneweide sowie im Ortsteilzentrum Baumschulenweg ist in den
leerstehenden L&den in den Erdgeschosszonen der Baumschulenstralie,
Brickenstrale und Schnellerstrale zu nutzen, um eine Mischung an
Einzelhandelsangeboten zu erzielen sowie eine Attraktivitdtssteigerung der
traditionellen Zentrumsbereiche zu erreichen.

Zudem sollen Synergien im Zusammenhang mit der Fachmarktagglomeration in
Bezug auf die Kundenfrequenz genutzt werden. Die Funktionsfahigkeit der
Fachmarktagglomeration Schnellerstra3e hangt jedoch im Wesentlichen von der
Attraktivitat der nicht-zentrenrelevanten Fachmarkte (Mobel, Gartenbedarf und Bau-
und Heimwerkerbedarf) ab. Da deren wirtschaftlicher Erfolg wiederum an
Leistungsfahigkeit innerhalb der zentrenrelevanten Randsortimente geknupft ist,
schranken weitere Nutzungen mit diesen Sortimenten im direkten Umfeld und
aul3erhalb der Zentren die Fachmarktagglomeration in ihrer Leistungsfahigkeit ein.

Zum Schutz des Stadtteilzentrums und Ortsteilzentrums bzw. zum Erhalt und der
Entwicklung  der  Funktionsfahigkeit der  Zentrumsbereiche und der
Fachmarktagglomeration Schnellerstralle werden im Geltungsbereich des
Bebauungsplans diese Sortimente ausgeschlossen.

Heimtextilien
(AV Einzelhandel Anhang |, Pkt. 1.2., 52.44.7)

Heimtextilien werden jeweils im Stadtteilzentrum Zentrum Schoneweide und im
Ortsteilzentrum Baumschulenweg in einem Fachgeschaft bzw. Untergruppen davon
im SB-Warenhaus als Nebensortiment angeboten.

Erganzend wird dieses Sortiment regelmaRig als relevantes Randsortiment in Bau-
und Gartenfachmarkten bzw. Mobelfachmérkten angeboten und ist damit
wesentlicher funktionaler Bestandteil der entsprechenden Fachmarkte in der
Fachmarktagglomeration Schnellerstral3e.

Das Sortiment weist derzeit keine faktische Zentrenpragung auf, verflgt jedoch
aufgrund der Kleinteiligkeit der moglichen Angebote durchaus Uber
Entwicklungspotenziale innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche und kdnnen
zur Starkung der Zentren beitragen. Da die Attraktivitdt und die Kundenfrequenz
eines Zentrums ganz entscheidend von einer grol3en Sortimentsvielfalt und
Angebotsbreite abhangen, ist es das Ziel, die Ansiedlung dieses zentrenrelevanten
Sortimentes zu steuern und damit in die zentralen Versorgungsbereiche sowie in die
bestehende Fachmarktagglomeration zu lenken bzw. das Angebot hier zu erhalten.

Die Mdglichkeit der Ansiedlung von entsprechenden Geschéften im Stadtteilzentrum
sowie im Ortsteilzentrum ist gegeben. Dartiber hinaus sind die Moglichkeiten in den
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leerstehenden L&aden in der Erdgeschosszone der Baumschulenstral3e, der
BrickenstraRe und der Schnellerstraf3e zu nutzen, um auch dort eine vielféltige
Mischung an Einzelhandelsangeboten zu erzielen und eine Attraktivitdtssteigerung
der traditionellen Zentrumsbereiche zu erreichen. Damit soll die Attraktivitat und
Vielfalt der Zentren geférdert werden.

Zudem sollen Synergien im Zusammenhang mit der Fachmarktagglomeration in
Bezug auf die Kundenfrequenz genutzt werden. Die Funktionsfahigkeit der
Fachmarktagglomeration Schnellerstraf3e hangt im Wesentlichen von der Attraktivitat
der vorhandenen Fachmarkte (MoObel, Bau- und Gartenbedarf) ab. Da deren
wirtschaftlicher Erfolg an die Leistungsfahigkeit innerhalb der zentrenrelevanten
Randsortimente geknupft ist, wirden weitere Nutzungen mit diesen Sortimenten im
direkten Umfeld und auRRerhalb der Zentren die Fachmarktagglomeration in ihrer
Leistungsfahigkeit aber auch in ihren Entwicklungsmaéglichkeiten einschranken.

Zum Schutz des Stadtteilzentrums Zentrum Schoneweide sowie des Ortsteilzentrums
Baumschulenweg bzw. zum Erhalt und der Entwicklung der Funktionsfahigkeit beider
Zentrumsbereiche und der vorhanden Fachmarktagglomeration SchnellerstralRe
werden im Geltungsbereich des Bebauungsplans die genannten Sortimente
ausgeschlossen.

Elektrische Haushaltsgerate, Gerate der Unterhaltungselektronik und
Musikinstrumente; Computer, Computerteile, periphere Einheiten und
Software

(AV Einzelhandel Anhang I, Pkt. 1.2., 52.45 / 52.49.5)

Diese Sortimente werden im Elektronikfachmarkt im Einkaufszentrum ,Zentrum
Schéneweide® bzw. Untergruppen davon im SB-Warenhaus als Nebensortiment
angeboten und sind zentrenpragend.

Erganzend wird die Sortimentsgruppe ,elektrische Haushaltsgeréate” regelmagig als
Randsortiment in Mobelfachmarkten angeboten und ist damit ergénzender
funktionaler Bestandteil der beiden Mébelfachmarkte in der Fachmarktagglomeration
Schnellerstral3e.

Die Attraktivitat und die Kundenfrequenz eines Zentrums ist entscheidend von einer
groBen Sortimentsvielfalt und Angebotsbreite abhangig. Daher ist es das Ziel, die
Ansiedlung dieser zentrenrelevanten Sortimente zu steuern und in die zentralen
Versorgungsbereiche sowie in die bestehende Fachmarktagglomeration zu lenken
bzw. das Angebot zu erhalten und zu starken.

Die Moglichkeit der Ansiedlung weiterer Geschéfte in den Zentren ist gegeben.
Zudem stehen auch die vorhandenen, teilweise leerstehenden Ladeneinheiten in der
BaumschulenstralBe, der Briickenstral3e und Schnellerstral3e fir eine Ansiedlung
kleinteiliger Fachgeschéafte zur Verfigung und wirden fir die Attraktivitdt dieser
StralBen neue Impulse bringen. Diese Sortimente sind auf Grund ihrer
zentrenpragenden Wirkung besonders wichtig fur die Attraktivitat eines Zentrums.
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Zudem sollen Synergien im Zusammenhang mit der Fachmarktagglomeration in
Bezug auf die Kundenfrequenz genutzt werden. Die Funktionsfahigkeit der
Fachmarktagglomeration Schnellerstraf3e hangt im Wesentlichen von der Attraktivitat
der vorhandenen Fachmarkte (hier v.a. Mobel) ab. Da deren wirtschaftlicher Erfolg
wiederum an die Leistungsfahigkeit innerhalb der zentrenrelevanten Randsortimente
geknupft ist, wirden weitere Nutzungen mit diesen Sortimenten im direkten Umfeld
und aulRerhalb der Zentren die relevanten Fachmarkte und damit die
Fachmarktagglomeration in ihrer Leistungsfahigkeit aber auch in ihren
Entwicklungsmaoglichkeiten einschrénken.

Insofern ware deren Ansiedlung aul3erhalb der zentralen Versorgungsbereiche und
der Fachmarktagglomeration kontraproduktiv und wirde zu einer Schwachung der
Zentren fuhren. Zum Schutz des Stadtteilzentrums Zentrum Schéneweide sowie des
Ortsteilzentrums Baumschulenweg bzw. zum Erhalt und der Entwicklung der
Funktionsfahigkeit beider Zentrumsbereiche und der vorhanden
Fachmarktagglomeration Schnellerstrale werden im Geltungsbereich des
Bebauungsplans diese Sortimente ausgeschlossen.

Kunstgegenstande, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse, Briefmarken,
Minzen und Geschenkartikel
(AV Einzelhandel Anhang I, Pkt. 1.2., 52.48.2)

Im Stadtteilzentrum Zentrum Schoneweide sind 3 und im Ortsteilzentrum
Baumschulenweg ist eine Verkaufseinrichtung mit diesen Sortimenten vorhanden.
Erganzend werden Untergruppen im SB-Warenhaus als Nebensortiment angeboten.

Zudem sind diese Sortimente bzw. Teile davon regelm&Rig als ergénzende
Randsortimente in Bau- und Gartenfachméarkten bzw. Mobelfachmarkten vertreten
und damit auch funktionaler Bestandteil dieser Fachmarktstandorte in der
Fachmarktagglomeration Schnellerstral3e.

Da Attraktivitat und Kundenfrequenz eines Zentrums ganz entscheidend von einer
grol3en Sortimentsvielfalt und Angebotsbreite abhdngen, ist es das Ziel, die
Ansiedlung zentrenrelevanter Sortimente zu steuern und damit in die zentralen
Versorgungsbereiche sowie in die bestehende Fachmarktagglomeration zu lenken
bzw. das Angebot hier zu erhalten.

Die Mdglichkeit der Ansiedlung von entsprechenden Geschéften im Stadtteilzentrum
Zentrum Schoneweide sowie im Ortsteilzentrum Baumschulenweg ist gegeben und
stadtebaulich gewtinscht. Diese Sortimente eignen sich traditionell vor allem fir die
Unterbringung in der vorhandenen kleinteiligen Struktur der L&aden im Erdgeschoss,
hier in der BaumschulenstrafRe, der Briickenstralle und der Schnellerstral3e. Zur
Minimierung der Leerstandsquote und somit einer Steigerung der Attraktivitat dieser
Teilbereiche ist die Ansiedlung von Einzelhandelsgeschéaften hier besonders
erwinscht.

Um die sich im Zusammenhang mit der Fachmarktagglomeration ergebende
Kundenfrequenz zu nutzen, bedarf es einer stabilen Funktionsfahigkeit der
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Fachmarktagglomeration Schnellerstrale. Diese hangt im Wesentlichen von der
Attraktivitat der vorhandenen Fachmarkte (Mobel, Bau- und Gartenbedarf) ab. Da
deren wirtschaftlicher Erfolg wiederum an die Leistungsfahigkeit innerhalb der
zentrenrelevanten Randsortimente geknupft ist, wirden weitere Nutzungen mit
diesen Sortimenten im direkten Umfeld und auRerhalb der Zentren die
Fachmarktagglomeration in ihrer Leistungsfahigkeit aber auch in ihren
Entwicklungsmaoglichkeiten einschréanken.

Zum Schutz des Stadtteilzentrums Zentrum Schoneweide sowie des Ortsteilzentrums
Baumschulenweg bzw. zum Erhalt und der Entwicklung der Funktionsfahigkeit beider
Zentrumsbereiche und der vorhanden Fachmarktagglomeration Schnellerstral3e
werden im Geltungsbereich des Bebauungsplans die genannten Sortimente
ausgeschlossen.

Uhren, Edelmetallwaren und Schmuck
(AV Einzelhandel Anhang |, Pkt. 1.2., 52.48.5)

Im Stadtteilzentrum Zentrum Schoneweide sind zwei Verkaufseinrichtungen, im
Ortsteilzentrum Baumschulenweg drei Fachgeschafte mit diesem Sortiment
vorhanden.

Die genannten Sortimente weisen derzeit keine faktische Zentrenpragung auf,
verfigen jedoch aufgrund der Kleinteiligkeit der Angebote durchaus Uber
Entwicklungspotenziale innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche und kénnen
zur Starkung der Zentren beitragen. Da die Attraktivitat und die Kundenfrequenz
eines Zentrums ganz entscheidend von einer grol3en Sortimentsvielfalt und
Angebotsbreite abhéngen, ist es das Ziel, die Ansiedlung dieser zentrenrelevanten
Sortimente zu steuern und damit in die zentralen Versorgungsbereiche zu lenken
bzw. das Angebot hier zu erhalten.

Die Mdglichkeit der Ansiedlung von entsprechenden Geschéften im Stadtteilzentrum
sowie im Ortsteilzentrum ist aufgrund vorhandener Entwicklungspotenziale gegeben.
Darliber hinaus sind die Moglichkeiten in den leerstehenden Laden in der
Erdgeschosszone der BaumschulenstralBe, der BrickenstraBe und der
SchnellerstraBe zu nutzen, um auch dort eine Vvielfaltige Mischung an
Einzelhandelsangeboten zu erzielen und eine Attraktivitatssteigerung der
traditionellen Zentrumsbereiche zu erreichen. Damit soll die Attraktivitdt und Vielfalt
der Zentren gefdrdert werden.

Zum Schutz des Stadtteilzentrums Zentrum Schéneweide sowie des Ortsteilzentrums
Baumschulenweg bzw. zum Erhalt und der Entwicklung der Funktionsféahigkeit beider
Zentrumsbereiche werden im Geltungsbereich des Bebauungsplans die genannten
Sortimente ausgeschlossen.

Spielwaren
(AV Einzelhandel Anhang I, Pkt. 1.2., 52.48.6)
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Im Stadtteilzentrum Zentrum Schoneweide ist ein Angebot mit Spielwaren vorhanden,
erganzend hierzu wird dieses Sortiment im SB-Warenhaus als Nebensortiment
angeboten.

Als untergeordnetes Randsortiment wird dieses Sortiment zudem in Bau-und
Gartenfachmarkten bzw. Mobelfachmérkten angeboten und ist damit auch
funktionaler Bestandteil der entsprechenden Fachmarkte in der
Fachmarktagglomeration Schnellerstrale.

Das genannte Sortiment weist derzeit keine faktische Zentrenpragung auf, verfugt
jedoch aufgrund der Bandbreite mdglicher Angebote durchaus ber
Entwicklungspotenziale innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche und kann zur
Starkung der Zentren beitragen. Die Mdglichkeit der Ansiedlung weiterer Geschéfte
in den Zentren ist gegeben und aufgrund der damit erzielbaren Kundenfrequenz und
Erhbhung der Attraktivitdt erwlnscht. Hier besteht im Hinblick auf den derzeit
geringen Ausstattungsgrad noch Ergénzungsbedarf. So bieten sich die kleinteiligen
Ladenstrukturen in der Baumschulenstral3e, der Brickenstrale und der
Schnellerstral3e fir die Ansiedlung dieses Sortiments zugunsten einer positiven
Entwicklung dieses Teilbereichs an, fir den eine Erhéhung der Kundenfrequenz und
damit die Steigerung der Attraktivitat und Urbanitat staddtebauliche Ziele sind.

Zudem sollen Synergien im Zusammenhang mit der Fachmarktagglomeration in
Bezug auf die Kundenfrequenz genutzt werden. Die Funktionsfahigkeit der
Fachmarktagglomeration Schnellerstra3e hangt im Wesentlichen von der Attraktivitat
der vorhandenen Fachmarkte ab. Da deren wirtschaftlicher Erfolg wiederum an die
Leistungsfahigkeit innerhalb der zentrenrelevanten Randsortimente geknipft ist,
wirden weitere Nutzungen mit diesen Sortimenten im direkten Umfeld und auf3erhalb
der Zentren die relevanten Fachmarkte und damit die Fachmarktagglomeration in
ihrer Leistungsfahigkeit aber auch in ihren Entwicklungsmoglichkeiten einschrénken.

Insofern ware deren Ansiedlung auf3erhalb der zentralen Versorgungsbereiche und
der Fachmarktagglomeration kontraproduktiv und wirde zu einer Schwéachung der
Zentren fuhren. Zum Schutz des Stadtteilzentrums Zentrum Schéneweide sowie des
Ortsteilzentrums Baumschulenweg bzw. zum Erhalt und der Entwicklung der
Funktionsfahigkeit beider Zentrumsbereiche und der vorhanden
Fachmarktagglomeration Schnellerstralle werden im Geltungsbereich des
Bebauungsplans diese Sortimente ausgeschlossen.

Blumen, Topfpflanzen und Blumenttpfe
(AV Einzelhandel Anhang I, Pkt. 1.2., 52.49.1)

Im Stadtteilzentrum Zentrum Schoneweide ist eine Verkaufseinrichtung, im
Ortsteilzentrum Baumschulenweg sind 4 Fachgeschéafte mit diesem Sortiment
vorhanden. Daruber hinaus werden Teile davon — i.d.R. Blumen und Topfpflanzen-
im SB-Warenhaus bzw. bei gro3eren Anbietern des Lebensmitteleinzelhandels
(Vollversorger, Discounter) als saisonale Randsortimente angeboten.
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Zudem sind diese Sortimente regelméafig als ein Hauptsortiment in Bau- und
Gartenfachmaérkten vertreten und damit auch wesentlicher funktionaler Bestandteil
des entsprechenden Fachmarktstandortes in der Fachmarktagglomeration
Schnellerstral3e.

Die genannten Sortimente weisen derzeit nur bedingt eine Zentrenpragung auf — hier
v.a. im Ortteilzentrum Baumschulenweg, verfugen jedoch aufgrund der Kleinteiligkeit
moglicher Angebote durchaus tber Entwicklungspotenziale innerhalb der zentralen
Versorgungsbereiche und kénnen zur Starkung der Zentren beitragen. Die
Mdglichkeit der Ansiedlung weiterer Geschéfte im Zentrum ist gegeben und aufgrund
der damit erzielbaren differenzierten Angebotsmischung und damit Ublicherweise
verbundene Kundennachfrage und -frequenz stadtebaulich gewtinscht.

Dartiber hinaus soll insbesondere in der BaumschulenstralRe, der Briickenstrafe und
der Schnellerstrale  die  stadtebauliche  Vorpragung fir  kleinteilige
Einzelhandelsgeschafte genutzt werden und so durch Minimierung des Leerstandes
die Attraktivitat und Vielfalt geférdert werden.

Um die sich im Zusammenhang mit der Fachmarktagglomeration ergebende
Kundenfrequenz auch fur das Stadtteilzentrum nutzen zu kénnen, bedarf es einer
stabilen Funktionsfahigkeit der Fachmarktagglomeration Schnellerstrale. Diese
hangt im Wesentlichen von der Attraktivitat der vorhandenen Fachmarkte ab. Da
deren wirtschaftlicher Erfolg wiederum an die Leistungsfahigkeit der einzelnen v.a.
pragenden Sortimente geknipft ist, wirden weitere Nutzungen mit diesen
Sortimenten im  direkten Umfeld wund auferhalb der Zentren die
Fachmarktagglomeration und insbesondere den bestehenden Bau- und
Gartenfachmarkt in  seiner  Leistungsfahigkeit aber auch in  den
Entwicklungsmaoglichkeiten einschrénken.

Zum Schutz des Stadtteilzentrums Zentrum Schéneweide sowie des Ortsteilzentrums
Baumschulenweg bzw. zum Erhalt und der Entwicklung der Funktionsfahigkeit beider
Zentrumsbereiche und der vorhanden Fachmarktagglomeration Schnellerstral3e
werden im Geltungsbereich des Bebauungsplans die genannten Sortimente
ausgeschlossen.

Zoologischer Bedarf und lebende Tiere
(AV Einzelhandel Anhang |, Pkt. 1.2., 52.49.2)

Weder im Stadtteilzentrum Zentrum Schoneweide noch im Ortsteilzentrum
Baumschulenweg werden die Sortimente in Fachgeschéaften angeboten. Jedoch ist
ein Teilsortiment davon (i.d.R. Tiernahrung/Einzelhandel mit Heim- und
Kleintierfutter sowie zoologische Gebrauchsartikel, Reinigungs-, Pflege- und
Hygienemittel fir Heim— und Kleintiere) im SB-Warenhaus bzw. bei grof3eren
Anbietern des Lebensmitteleinzelhandels (Vollversorger, Discounter) als Neben-
bzw. Randsortiment vertreten.

Zudem sind diese Sortimente regelmaRig in Bau- und Gartenfachmarkten als
ergénzendes Randsortiment vertreten. Am Standort des vorhandenen Bau- und
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Gartenfachmarktes wird das Angebot derzeit v.a. durch das Teilsortiment
»Zoologischer Bedarf‘ erganzt, das damit auch wesentlicher funktionaler Bestandteil
des entsprechenden Fachmarktstandortes in der Fachmarktagglomeration
Schnellerstralie ist.

Die genannten Sortimente weisen derzeit nur eine geringe Zentrenpragung auf,
aufgrund  der  Kleinteiligkeit ~ mdglicher ~ Angebote  bestehen  jedoch
Entwicklungspotenziale innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche, die zur
Starkung der Zentren beitragen kénnen. Die Mdoglichkeit der Ansiedlung weiterer
Geschafte im Zentrum aber auch einer Angebotserganzung innerhalb des Bau- und
Gartenfachmarktes und damit der Fachmarktagglomeration ist gegeben und aufgrund
der damit erzielbaren differenzierten Angebotsmischung und damit Ublicherweise
verbundene Kundennachfrage und -frequenz stadtebaulich gewiinscht.

So soll insbesondere in der BaumschulenstralRe, der BriickenstralRe und der
Schnellerstralle die stadtebauliche Vorpragung far kleinteilige
Einzelhandelsgeschafte hierfur genutzt werden und damit durch Minimierung des
Leerstandes die Attraktivitat und Vielfalt gefordert werden.

Auch eine Umstrukturierung innerhalb des derzeitigen Bau- und Gartenmarktes
zugunsten einer Aufweitung dieser als Randsortimente allgemein anerkannten
Angebote dieses Formates entspricht i.S. der Standortstabilisierung den
stadtebaulichen Zielsetzungen.

Fur die Sicherung einer Angebotsvielfalt und einer wohnortnahen Versorgung ist
daher die Ansiedlung dieser Sortimente in den Zentren und der Erhalt bzw. eine
mogliche Erganzung des Angebotes in der Fachmarktagglomeration wichtig und tragt
zur Attraktivitat bei.

Um die sich im Zusammenhang mit der Fachmarktagglomeration ergebende
Kundenfrequenz auch fir das Stadtteilzentrum fur eine Stabilisierung nutzen zu
kénnen, bedarf es einer dauerhaften Funktionsfahigkeit der Fachmarktagglomeration
SchnellerstralBe. Diese hangt im Wesentlichen von der Attraktivitat der vorhandenen
Fachmarkte ab. Da deren wirtschaftlicher Erfolg wiederum an die Leistungsfahigkeit
der einzelnen v.a. pragenden Sortimente geknlpft ist — hier an den nicht
unerheblichen Anteil der Sortimente des ,Zoologischen Bedarfs“- wiirden weitere
Nutzungen mit diesen Sortimenten im direkten Umfeld und aul3erhalb der Zentren die
Fachmarktagglomeration in ihrer Leistungsfahigkeit aber auch in ihren
Entwicklungsmaoglichkeiten einschrénken.

Zum Schutz des Stadtteilzentrums Zentrum Schéneweide sowie des Ortsteilzentrums
Baumschulenweg bzw. zum Erhalt und der Entwicklung der Funktionsféahigkeit beider
Zentrumsbereiche und der vorhanden Fachmarktagglomeration SchnellerstralRe
werden im Geltungsbereich des Bebauungsplans diese Sortimente ausgeschlossen.

Augenoptiker; Foto- und optische Erzeugnisse
(AV Einzelhandel Anhang I, Pkt. 1.2., 52.49.3 / 52.49.4)
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Im Stadtteilzentrum Zentrum Schoéneweide sind zwei, im Ortsteilzentrum
Baumschulenweg ein Augenoptiker vertreten.

Das Sortiment Foto- und optische Erzeugnisse wird im Stadtteilzentrum Schdneweide
als Nebensortiment im Elektronikfachmarkt angeboten. Im Ortsteilzentrum
Baumschulenweg ist das in einem Fachgeschatft vertreten.

Die genannten Sortimente weisen derzeit nur eine geringe Zentrenpragung auf,
aufgrund  der  Kleinteiligkeit ~ mdglicher ~ Angebote  bestehen  jedoch
Entwicklungspotenziale innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche, die zur
Starkung der Zentren beitragen konnen. Die Moglichkeit der Ansiedlung weiterer
Geschéfte im  Zentrum ist gegeben und aufgrund der damit erzielbaren
Kundenfrequenz erwinscht. Dies gilt insbesondere in den gewachsenen
Ladenstrukturen in der BaumschulenstraRe, der BriickenstraRe und der
SchnellerstralBe, um hier dem Leerstand entgegen zu wirken und die Attraktivitat
dieser Bereiche - auch im Hinblick auf die damit verbundenen einzelhandelsnahen
Dienstleistungsangebote - zu erhéhen.

Zum Schutz des Stadtteilzentrums Zentrum Schoneweide sowie des Ortsteilzentrums
Baumschulenweg bzw. zum Erhalt und der Entwicklung der Funktionsfahigkeit beider
Zentrumsbereiche werden im Geltungsbereich des Bebauungsplans diese
Sortimente ausgeschlossen.

Telekommunikationsendgeréate und Mobiltelefone
(AV Einzelhandel Anhang I, Pkt. 1.2., 52.49.6)

Das Sortiment Telekommunikationsendgerate und Mobiltelefone ist als Teil des
Hauptsortiments Bestandteil des Angebotes des Elektronikfachmarkts im
Stadtteilzentrum Schoneweide. Im Ortsteilzentrum Baumschulenweg werden
Telekommunikationsendgerate und Mobiltelefone hingegen in 5 Geschaften
angeboten.

Da Attraktivitat und Kundenfrequenz eines Zentrums ganz entscheidend von einer
grol3en Sortimentsvielfalt und Angebotsbreite abhdngen, ist es das Ziel, die
Ansiedlung zentrenrelevanter Sortimente zu steuern und damit in die zentralen
Versorgungsbereiche zu lenken bzw. das Angebot hier zu erhalten.

Die Mdglichkeit der Ansiedlung von entsprechenden Geschéften im Stadtteilzentrum
Zentrum Schoneweide sowie im Ortsteilzentrum Baumschulenweg ist gegeben und
stadtebaulich gewtinscht. Diese Sortimente eignen sich traditionell vor allem fir die
Unterbringung in der vorhandenen kleinteiligen Struktur der Laden im Erdgeschoss,
hier in der BaumschulenstrafRe, der BrlickenstralRe und der Schnellerstral3e. Zur
Minimierung der Leerstandsquote und somit einer Steigerung der Attraktivitat dieser
Teilbereiche - auch im Hinblick auf die damit verbundenen einzelhandelsnahen
Dienstleistungsangebote - ist die Ansiedlung von Einzelhandelsgeschéften hier
besonders erwiinscht. Wegen der zentrenprdgenden Wirkung dieser Sortimente
sollen sie ausschlieR3lich im Zentrumsbereich angesiedelt werden.
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Zum Schutz des Stadtteilzentrums Zentrum Schoneweide sowie des Ortsteilzentrums
Baumschulenweg bzw. zum Erhalt und der Entwicklung der Funktionsfahigkeit beider
Zentrumsbereiche werden im Geltungsbereich des Bebauungsplans diese
Sortimente ausgeschlossen.

Fahrrader, Fahrradteile und —zubehor; Sport- und Campingartikel
(AV Einzelhandel Anhang I, Pkt. 1.2., 52.49.7 / 52.49.8)

Teile aus dem Sortiment Fahrréader, Fahrradteile und -zubehdr werden im
Stadtteilzentrum ,Zentrum Schoneweide“ im SB-Warenhaus als untergeordnetes
Randsortiment angeboten. Zudem ist eine Verkaufseinrichtung mit Sport- und
Campingartikeln vorhanden. Im Ortsteilzentrum Baumschulenweg gibt es ein
Fahrradfachgeschatft, das auch einen geringen Anteil Sportartikel vorhalt, jedoch kein
Geschéft mit einem Angebot an Sport- und Campingartikeln insgesamt.

Erganzend sind beide Sortimente als zulassiges Hauptsortiment mit unterschiedlicher
Gewichtung im Sportfachmarkt vertreten, und damit wesentlicher funktionaler und
pragender Bestandteil dieses Fachmarktstandortes innerhalb der
Fachmarktagglomeration Schnellerstral3e.

Die genannten Sortimente weisen derzeit eine geringe Zentrenpragung auf, aufgrund
der Kleinteiligkeit mdglicher Angebote bestehen jedoch Entwicklungspotenziale
innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche, die zur Starkung der Zentren beitragen
kénnen. Die Mdglichkeit der Ansiedlung von Geschéften im Zentrum ist gegeben und
aufgrund der damit erzielbaren differenzierten Angebotsmischung und damit
Ublicherweise verbundene Kundennachfrage und -frequenz stadtebaulich
gewunscht. So soll insbesondere in der Baumschulenstral3e, der Briickenstraf3e und
der SchnellerstralBe die  stadtebauliche  Vorpragung fir  kleinteilige
Einzelhandelsgeschafte hierfur genutzt werden und damit durch Minimierung des
Leerstandes die Attraktivitdt und damit die Kundenfrequenz gefdrdert werden.

Fur die Sicherung einer Angebotsvielfalt und einer wohnortnahen Versorgung ist
daher die Ansiedlung dieser Sortimente in den Zentren und der Erhalt bzw. eine
mdogliche Erganzung des Angebotes in der Fachmarktagglomeration wichtig und tragt
zur Attraktivitat bei.

Um die sich im Zusammenhang mit der Fachmarktagglomeration ergebende
Kundenfrequenz auch fir das Stadtteilzentrum fur eine Stabilisierung nutzen zu
kénnen, bedarf es einer dauerhaften Funktionsfahigkeit der Fachmarktagglomeration
SchnellerstralRe. Diese hangt im Wesentlichen von der Attraktivitat der vorhandenen
Fachmarkte ab. Da deren wirtschaftlicher Erfolg wiederum an die Leistungsfahigkeit
der einzelnen v.a. pragenden Sortimente geknupft ist - hier v.a. die namensgebenden
und dblicherweise relevanten Hauptsortimente des vorhandene Sportfachmarktes -
wirden weitere Nutzungen mit diesen Sortimenten im direkten Umfeld und aulRerhalb
der Zentren die Fachmarktagglomeration in ihrer Leistungsfahigkeit aber auch in
ihren Entwicklungsmdglichkeiten einschranken.
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Zum Schutz des Stadtteilzentrums Zentrum Schoneweide sowie des Ortsteilzentrums
Baumschulenweg bzw. zum Erhalt und der Entwicklung der Funktionsfahigkeit beider
Zentrumsbereiche und der vorhanden Fachmarktagglomeration Schnellerstralle
werden im Geltungsbereich des Bebauungsplans diese Sortimente ausgeschlossen.

19.  Antiquitaten und Gebrauchtwaren
(AV Einzelhandel Anhang I, Pkt. 1.2., 52.5)

Da Attraktivitat und Kundenfrequenz eines Zentrums ganz entscheidend von einer
grol3en Sortimentsvielfalt und Angebotsbreite abhdngen, ist es das Ziel, die
Ansiedlung zentrenrelevanter Sortimente zu steuern und damit in die zentralen
Versorgungsbereiche zu lenken bzw. das Angebot hier zu erhalten.

Derzeit sind die genannten Sortimente zwar innerhalb der Zentren noch nicht
vertreten, es bestehen jedoch Entwicklungspotenziale innerhalb der zentralen
Versorgungsbereiche, die zur Starkung der Zentren beitragen kdnnen. Diese
Sortimente eignen sich traditionell vor allem fir die Unterbringung in der vorhandenen
kleinteiligen Struktur der Laden im Erdgeschoss, hier in der Baumschulenstral3e, der
BriickenstraRe und der SchnellerstralRe. Zur Minimierung der Leerstandsquote und
somit einer Steigerung der Attraktivitét dieser Teilbereiche - auch im Hinblick auf die
damit verbundenen einzelhandelsnahen Dienstleistungsangebote - ist die Ansiedlung
von Einzelhandelsgeschaften hier besonders erwiinscht.

Zum Schutz des Stadtteilzentrums Zentrum Schéneweide sowie des Ortsteilzentrums
Baumschulenweg bzw. zum Erhalt und der Entwicklung der Funktionsfahigkeit beider
Zentrumsbereiche werden im Geltungsbereich des Bebauungsplans diese
Sortimente ausgeschlossen.

4.2.1. Nicht ausgeschlossene Sortimente
Die gemal3 AV Einzelhandel Anhang | Pkt.1.2 weiteren zentrenrelevanten Sortimente
,Sonstiger Facheinzelhandel“ (AV Einzelhandel Anhang I, Pkt. 1.2., 52.49.9)

sind nicht ausgeschlossen, da diese Warengruppen in den Zentren nicht vorhanden bzw.
auch innerhalb der FMA nur eingeschrankt vertreten sind. Die eher auf eine gewerbliche
Nutzergruppe orientierte Zuordnung lasst eine Gefahrdung der Zentrenstruktur bei
Ansiedlung im Geltungsbereich nicht erwarten. Weiterhin ist davon auszugehen, dass die
Nachfrage im Geltungsbereich derzeit nicht vorhanden ist. Eine Zentrenschédigung oder
Gefahrdung der Fachmarktagglomeration ist flr Angebote unterhalb der GroR3flachigkeit nicht
zu erwarten. Insgesamt sind diese Angebote nicht zentrenpragend.

Nicht-zentrenrelevante Sortimente gemaR AV Einzelhandel, Anhang |, Pkt. 2) werden nicht
ausgeschlossen. Aufgrund der Beschrankung der GroRRenordnung durch die
RegelungsmalRgabe nach 8§ 34 BauGB kann von einer Schadigung des Zentrums nicht
ausgegangen werden.
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4.3. Potenziale

Im Stadtteilzentrum Zentrum Schéneweide konnten gemalR der Bestandsaufnahme vom
Mai 2013 etwa 14 Laden identifiziert werden, welche einen Leerstand aufwiesen. Im
Ortsteilzentrum Baumschulenweg waren es zur gleichen Zeit 5 Ladengeschafte. Die
vertiefende Uberprifung vom November 2017 stellte im Stadtteilzentrum Zentrum
Schoneweide ein Leerstand von 15 Ladengeschaften und damit eine Leerstandsquote von
rd. 20 % bezogen auf die Anzahl der Betriebe fest. Das Ortsteilzentrum wies eine
Leerstandsquote von 8 % auf, was vier Ladengeschéften entspricht.

Damit besteht eine Verkaufsflachenpotential von etwa 1.300 m2 im Stadtteilzentrum und rd.
130 m2im Ortsteilzentrum. In den leer stehenden Geschaften ist die Ansiedlung zuséatzlicher
zentrenrelevanter Sortimente moéglich und gewtiinscht, da Leerstand der Attraktivitat eines
Zentrums abtraglich ist. Insofern ist der Ausschluss von zentrenrelevantem Einzelhandel
aullerhalb des Stadtteilzentrums bzw. des Ortsteilzentrums auch ein Instrument, diese
Leerstandsquote gering zu halten und so einem Verlust an Attraktivitat und Vitalitat entgegen
zu steuern.

Zudem ist der angrenzende Bebauungsplan XV-64bb zum Teil Bestandteil des
Stadtteilzentrums Zentrum Schoneweide gemaR dem bezirklichen Zentren- und
Einzelhandelskonzept 2016. Hier besteht weiterhin die Mdoglichkeit, zentrenrelevante
Sortimente im beschrankten Umfang unterzubringen. Ziel der Planung des Bebauungsplans
XV-64bb war es, neben der Entwicklung der Fachmarktagglomeration mit teilweise
zentrenrelevanten  Randsortimenten  auch  Angebote mit  kerngebietstypischen
Nutzungsmischungen (MK) zur Starkung des Zentrums und damit als Beitrag zur
Funktionserfullung zu ermoglichen.

Daruber hinaus sind innerhalb der Fachmarktagglomeration weiterhin noch nicht alle
planungsrechtlich mdglichen Sortimente bzw. VerkaufsflachengroRen ausgeschopft. Zudem
besteht innerhalb des moglichen Rahmens je nach Betreiberkonzept regelmafig
Umstrukturierungsbedarf. Zur  Standortentwicklung bzw. Angebotssicherung der
Fachmarktagglomeration ist daher ein Spielraum fir die relevanten Randsortimente
abzusichern.

4.4. Einzelfalle / Bestandschutz
4.4.1. Discounter
Der Discounter Kopenicker Landstral3e 294 geniel3t Bestandsschutz.

Aufgrund seiner autoaffinen Lage auf3erhalb eines zentralen Versorgungsbereiches, jedoch
innerhalb des relevanten Einzugsbereichs des Ortsteilzentrums Baumschulenweg, steht eine
weitere Verkaufsflachenentwicklung des Standortes dem o&ffentlichen Interesse an der
Sicherung des zentralen Versorgungsbereichs entgegen.

Die geringe Entfernung zum Zentrumsbereich (< 800m), der fehlende Wohngebietsbezug
und das eingeschrankte Zuwachspotential bei der Nahversorgung fiir das relevante Umfeld
insgesamt eroffnet keinen Spielraum tber den Bestand hinaus. Gerade im Hinblick auf die
Vorschadigung des Ortsteilzentrums Baumschulenweg kann eine Aufweitung des
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vorhandenen Angebots am Standort negative stadtebauliche Auswirkungen auf die
Zentrenstruktur im Umfeld und die fu3laufige Grundversorgung haben.

Damit wirde die Zielsetzung der bezirklichen Zentren- und Einzelhandelssteuerung, die
Starkung und Entwicklung der Zentren und die Sicherung der wohnortnahen
Grundversorgung, konterkariert.

Insofern ist fur den Standort die Regelung einer Ausnahme nicht vorgesehen. Bauliche
Veranderungen konnen zur Absicherung der Funktions- bzw. Betriebsfahigkeit des
Standortes jedoch auf Antrag gepruft werden.

4.4.2. Tankstellen

Die Grundsatze 4 und 5 aus dem Zentren- und Einzelhandelskonzept 2016 sehen
Ausnahmeregelungen fur die Zulassigkeit von Tankstellenshops und Annexhandel vor:

Tankstellenshops sind zulassig, wenn die Verkaufsflache fiir Waren dem Tankstellenbetrieb
raumlich zugeordnet ist und die Grée der Verkaufsflache in einem deutlich untergeordneten
Verhéaltnis zur Grof3e der Tankstelle steht.

4.4.3. Annexhandel

Verkaufsstétten in Verbindung mit Gewerbebetrieben (nur Handwerk bzw. produzierendes
Gewerbe) sind zulassig, wenn die Verkaufsflache dem Hauptbetrieb raumlich zugeordnet ist
und die angebotenen Waren aus eigener Herstellung auf dem Betriebsgrundstiick stammen
oder im Zusammenhang mit den hier hergestellten Waren oder mit den angebotenen
Handwerksleistungen stehen, die Verkaufsflache und der Umsatz dem Hauptbetrieb deutlich
untergeordnet sind und die Grenze der Grof¥flachigkeit nach § 11 Abs. 3 BauNVO nicht
Uberschritten wird.

Gleiches gilt sinngemal fir Ladengeschéafte innerhalb der Logistikflachen von Betrieben des
Online-Handels.

4.5. Abwagung offentlicher und privater Interessen

Gemal § 9 Abs. 2a BauGB kann fir im Zusammenhang bebaute Ortsteile (§ 34 BauGB) zur
Erhaltung oder Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche, auch im Interesse einer
verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung und der Innenentwicklung der Gemeinden,
in einem Bebauungsplan festgesetzt werden, dass nur bestimmte Arten der nach
§ 34 Abs. 1 und 2 BauGB zulassigen Nutzungen zulassig oder nicht zulassig sind oder nur
ausnahmsweise zugelassen werden koénnen. Demnach besteht auf Grundlage des
bezirklichen Zentren- und Einzelhandelskonzepts die Option, die Zuldssigkeit ausgewahlter
Nutzungen per Bebauungsplan einzuschréanken und damit die zentralen
Versorgungsbereiche zu schiitzen. Die Zulassigkeit weiterer baulicher Nutzungen geman
§ 34 Abs. 1 und 2 BauGB ist davon nicht betroffen, so dass der substanzielle Anteil der
Entwicklung dieser Baugebiete weiterhin méglich ist.

Das berechtigte offentliche Interesse am Zentrenschutz liegt in der Sicherung der
verbrauchernahen Grundversorgung der Bevoélkerung und angestrebten Konzentration von
Einzelhandelsangeboten in den Zentren.
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Zudem soll der Funktionserhalt und eine nachhaltige Entwicklung der bestehenden
Fachmarktagglomeration Schnellerstra3e, die sich im Umfeld des Geltungsbereiches
befindet und das Stadtteilzentrum Zentrum Schéneweide erganzt, gesichert werden. Es liegt
daher im offentlichen Interesse, die stadtebaulich-funktionale Blindelung und Konzentration
von Fachmarkten mit nicht zentrenrelevanten Angeboten innerhalb der Agglomeration zu
sichern und gleichzeitig Anlagerungseffekte zu vermeiden. Der Ausschluss ausgewahlter
zentren- und insbesondere nahversorgungsrelevanter Einzelhandelsangebote ist geeignet,
die aus solchen Anlagerungseffekten anzunehmenden negativen Auswirkungen auf die
gewachsenen Zentren zu vermeiden.

Darlber hinaus kann damit das Spektrum der dem Kernsortiment zugeordneten
zentrenrelevanten Randsortimente, die fir die Funktionsfahigkeit der Fachmarkte
wesentliche Bedeutung besitzen, gesichert werden. Im Ergebnis kann damit die mit der
Fachmarktagglomeration verbundene Kundenfrequenz auch fir das Stadtteilzentrum
zugunsten einer Stabilisierung genutzt werden.

Die Entwicklung anderer Nutzungen auf den Grundsticken im Geltungsbereich des
Bebauungsplans 9-40 G, einschlielBlich von Einzelhandelseinrichtungen mit nicht
ausgeschlossenen Sortimenten, ist weiterhin mdglich. Insofern hat die Beschrankung der
zulassigen Einzelhandelssortimente keine grundsatzlich negativen Auswirkungen auf die
Nutzbarkeit der Grundsticke durch deren Eigentimer. Das offentliche Interesse des
Schutzes des Stadtteilzentrums Zentrum Schoneweide sowie des Ortsteilzentrums
Baumschulenweg auch im Sinne der wohnortnahen Versorgung der Bevélkerung hat hier
gegenlber den begrenzten Einschrdnkungen der privaten Interessen  der
Grundstuckseigentimer ~ Vorrang. Gleiches  qilt fur die  Sicherung  der
Fachmarktagglomeration Schnellerstral3e i.S. des Zentrenschutzes.
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1. AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG
Auswirkungen auf die Umwelt

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans 9-40 G wird kein Eingriff in Natur und Landschaft
verursacht.

Auswirkungen auf die Versorgung der Bewohner

Der Bebauungsplan hat das Ziel, die Zentrumsfunktion des Stadtteilzentrums Zentrum
Schoneweide sowie insbesondere die Nahversorgungsfunktion der Brickenstrale und der
SchnellerstralRe, das Ortsteilzentrum Baumschulenweg mit der Ladenstralenstruktur der
Baumschulenstralle sowie die Fachmarktagglomeration Schnellerstrale zu sichern und zu
starken. Der Ausschluss von Einzelhandel mit den ausgewaéhlten zentrenrelevanten Sortimenten
besitzt keine negativen Auswirkungen auf die wohnortnahe Versorgung der Bewohner, da der
Geltungsbereich sich nicht innerhalb von Wohngebieten befindet. Auf Grund der Lage entlang
der bestehenden Verkehrsachsen und der gewerblichen Vorpragung und der Darstellung der
Flachen als gewerbliche Bauflache im FNP und der Sicherung im SteP IuG, ist eine Entwicklung
mit Wohnungsbau ausgeschlossen.

Auswirkungen auf den Verkehr

Durch die Planung sind keine Auswirkungen auf den Verkehr zu erwarten. Die Festsetzungen
beziehen sich nur auf Baugrundstticke.

Auswirkungen auf den Haushalt und die Finanzplanung

Mit den Festsetzungen wird der Einzelhandel fir ausgewahlte zentrenrelevante Sortimente auf
der Grundlage der gesetzlichen Bestimmungen des § 9 Abs. 2a BauGB ausgeschlossen. Die
Zulassigkeit weiterer baulicher Nutzungen gemal3 § 34 Abs. 1 und 2 BauGB ist davon nicht
betroffen, so dass der substanzielle Anteil der Entwicklung dieser Baugebiete weiterhin mdglich
ist. Die Entwicklung anderer Nutzungen auf den Grundsticken im Geltungsbereich des
Bebauungsplans 9-40 G, einschlieBlich von Einzelhandelseinrichtungen mit  nicht
ausgeschlossenen Sortimenten, ist weiterhin mdglich. Insofern hat die Beschrankung der
zulassigen Einzelhandelssortimente keine grundsatzlich negativen Auswirkungen /
Einschrankungen auf die Nutzbarkeit der Grundstiicke durch deren Eigentiimer. Gleichzeitig
ergeben sich dadurch keine wesentlichen Wertminderungen der einzelnen Grundstiicke.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist eine Einzelhandelseinrichtung vorhanden, die im
Bestand gesichert wird. Die geringe Entfernung zum Zentrumsbereich, der fehlende
Wohngebietsbezug und das eingeschrankte Zuwachspotential bei der Nahversorgung fur das
relevante Umfeld insgesamt er6ffnet keinen Spielraum Uber den Bestand hinaus. Insofern ist fur
den Standort die Regelung einer Ausnahme nicht vorgesehen. Bauliche Verédnderungen kénnen
zur Absicherung der Funktions- bzw. Betriebsfahigkeit des Standortes jedoch auf Antrag gepruft
werden.

Auswirkungen auf den Haushalt und die Finanzplanung bei Festsetzung des Bebauungsplans
sind nicht zu erwarten.
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IV. VERFAHREN

Da im Bebauungsplan lediglich Festsetzungen gemaR 8 9 Abs. 2a Baugesetzbuch (BauGB)
getroffen werden sollen, wird das vereinfachte Verfahren gemald 8 13 BauGB ohne
Durchfiihrung einer Umweltprifung nach 8§ 2 Abs. 4 des BauGB durchgefiihrt.

1. Aufstellungsbeschluss

1.1.  Mitteilung der Planungsabsicht

Mit Schreiben vom 10. Februar 2010 wurden die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung
(SenStadt | B) und die Gemeinsame Landesplanungsabteilung (GL 8) Uber die beabsichtigte
Einleitung des Planungsverfahren 9-40 G informiert.

Gemeinsame Landesplanungsabteilung

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung GL5 erkennt in ihrem Schreiben vom
02. Méarz 2010 nach rechtlicher Prifung der Planungsabsicht keinen Widerspruch zu den
Zielen der Raumordnung.

Die Absicht, Einzelhandelsbetriebe innerhalb des Plangebietes auszuschlief3en, ist mit den
Zielen der Raumordnung vereinbar. Die fir die Planung relevanten Grundsétze der
Raumordnung werden u. E. angemessen beriicksichtigt. Mit dem beabsichtigten Ausschluss
von Einzelhandelsbetrieben innerhalb des Uberwiegend gewerblich genutzten Plangebietes
soll die Funktion der vorhandenen, benachbarten zentralen Versorgungsbereiche (hier
Ortsteilzentrum Baumschulenweg und Stadtteilzentrum Schéneweide) gesichert und gestarkt
werden. Den Grundsatzen der Raumordnung zur Starkung des innerstadtischen
Einzelhandels und zur Sicherung einer verbrauchernahen Grundversorgung sowie zur
Entwicklung verkehrssparender Siedlungsstrukturen wird mit der Plananzeige entsprochen (8§
5 Abs. 4 LEPro 2007 und 8 5 Abs. 3 LEPro 2007). Das Plangebiet liegt nach der
Festlegungskarte 1 des LEP B-B innerhalb des Gestaltungsraumes Siedlung.

Der beabsichtigte Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben ist hier zulassig.
Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung (SenStadt | B)

Die Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung hat in lhrer Stellungnahme vom 11. Marz 2010
festgestellt, dass dringende Gesamtinteressen Berlins i.S.v. § 7 Abs. 1 Nr. 2 AGBauGB
,uberbezirkliche Verkehrsplanungen® berihrt sind.

Die SchnellerstralRe, welche Bestandteil des Ubergeordneten Stral3ennetzes von Berlin und
ebenfalls die Bundesstral3e 96a ist, trennt den Geltungsbereich des Bebauungsplans 9-40 G
und bertihrt daher Gesamtinteressen Berlins. Dariliber hinaus verlauft angrenzend an den
aufzustellenden Bebauungsplan der 1. Abschnitt der SOV
(Minna-Todenhagen-Briicke / StraRe). Der Abschnitt zwischen Rummelsburger StralRe und
Kdpenicker Landstral3e einschlie3lich neuer Spreequerung ist planungsrechtlich gesichert
(Planfeststellungsbeschluss VIl E 04/2010 vom 27. Februar 2012/ Rechtskraft vom
10. Dezember 2013).
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Begriindung zum Entwurf Bebauungsplan 9-40 G

Sudlich der Képenicker Landstral3e - Schnellerstral3e (B96a) besteht die mittel- bis langfristige
Planung zu weiteren Abschnitten der SOV, die in diesem Bereich entlang des Britzer
Zweigkanals (6stlich) unter Nutzung der aufgelassenen Industriebahngleise verlauft. Um auch
diese Planung zu beriicksichtigen, sind im Bebauungsplan entsprechende Aussagen bzw. ggf.
eine Zuruckziehung der Geltungsbereichsgrenzen erforderlich.

Entsprechend der Beurteilung des fur die Rechtsprifung zustandigen Referates Il C wurde
mitgeteilt, dass das Verfahren nach § 13 BauGB als vereinfachtes Verfahren durchgefuhrt
werden kann, da beabsichtigt ist, mit diesem Bebauungsplan nur Festsetzungen auf der
Grundlage des 8 9 Abs. 2a BauGB zu treffen.

Seitens der Senatsverwaltung wurde weiterhin der Hinweis Ubermittelt, dass der
Geltungsbereich des aufzustellenden Bebauungsplanes 9-40 G sich mit dem bereits im
Verfahren befindlichen Bebauungsplan XV1-80 Uiberschneidet. In einem von beiden Verfahren
ist der Geltungsbereich anzupassen.

Zum beabsichtigten Titel wird empfohlen, das Schreiben Il E-6142-00-2 vom 3.9.1991
(s. auch Handbuch Verbindliche Bauleitplanung, Anhang Nr. 9, Beispiele) zu berucksichtigen,
um die erforderliche AnstoRwirkung zu gewabhrleisten.

Anpassungen nach Mitteilung

Im Folgenden sind die Grenzen des Geltungsbereichs vor BA-Beschluss an die
Grenzen des Planfeststellungsbeschlusses angepasst worden. Stdlich der Képenicker
Landstral3e konnte eine Anpassung nicht erfolgen, da zu den weiteren geplanten
Abschnitten keine konkreten Unterlagen / Trassenplanung vorlagen bzw. vorliegen.

Der Hinweis der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung auf mdgliche
Uberschneidungen mit dem Bebauungsplan XVI-80 ist obsolet, da der Beschluss zu
dessen Aufstellungsverfahren auf der Grundlage des Planfeststellungsbeschlusses
aufgehoben wurde (ABI. Nr. 16, S. 545 vom 19. April 2013).

1.2. Erneute Mitteilung der Planungsabsicht gemaR § 5 AGBauGB

Mit Schreiben vom 19. November 2012 sind die Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und
Umwelt (SenStadtUm | B) und die Gemeinsame Landesplanungsabteilung (GL 5.21) tber die
Anderung des Geltungsbereiches vor Planaufstellung des Bebauungsplanes 9-40 G informiert
worden.

Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umwelt (SenStadtUm | B)

Die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt hat mit Antwortschreiben vom
26. November 2012 die beabsichtigten Anderungen zur Kenntnis genommen.

Die mit dem Schreiben vom 11.03.2010 beriihrten dringenden Gesamtinteressen Berlins an
Bebauungsplanen gemafd 8 7 Abs. 1 Nr. 2 AGBauGB andern sich nicht. Insofern kann auf
eine erneute Abfrage bei SenStadtUm Il C 3 verzichtet werden. Die Referate IA/IBA/IIB
erhielten die Information zur Kenntnis.
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1.3. Bezirksamtsbeschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans

Das Bezirksamt beschloss in seiner Sitzung am 27. November 2012, fur die Grundstiicke
Kopenicker Landstrale 280, 294/296 und 297, Schnellerstrale 1-18, 139A-141 und 145,
Rixdorfer Strale 24 sowie Kopenicker Landstrale und Schnellerstrale zwischen Britzer
Verbindungskanal und Rixdorfer Stralde mit Ausnahme der von der Planfeststellung der ,,Std-
Ost-Verbindung von Rummelsburger Stral3e bis Képenicker Landstralie” betroffenen Flachen
im Bezirk Treptow-Kopenick, Ortsteil Niederschéneweide einen Bebauungsplan mit der
Bezeichnung 9-40 G aufzustellen (Beschluss-Nr. 132/12).

1.4. Offentliche Bekanntmachung des Bezirksamtsbeschlusses

Der Beschluss des Bezirksamts vom 27. November 2012 Uber die Aufstellung des
Bebauungsplans 9-40 G wurde gemaf § 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB im Amtsblatt fiir Berlin Nr. 53
vom 21. Dezember 2012 auf Seite 2326 ¢ffentlich bekannt gemacht.

2. Frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und Behérden
gemaf § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB

Von der frihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB
wurde gemal § 13 Abs. 2 Satz 1 BauGB abgesehen.

3. Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager dffentlicher Belange
gemal § 4 Abs. 2 BauGB

Die Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaf
§ 4 Abs. 2 BauGB wurde mit Schreiben vom 23.07.2013 durchgefiihrt.

Es wurden alle eingegangenen Stellungnahmen berlcksichtigt. Seitens der 26 beteiligten
Behdrden und sonstigen Trager erfolgten 19 schriftliche Stellungnahmen.

Vom Trager Vattenfall Europe Berlin AG & Co. KG erfolgten zwei separate Stellungnahmen
(Vattenfall / Warme AG, Vattenfall Europa Business Service GmbH).

Seitens 8 beteiligter Stellen erfolgte keine Ruickmeldung.

¢ Handwerkskammer Berlin

e Verkehrslenkung Berlin VLB B

¢ Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben VK 3007
e SenStadtUm I E 2

e SenStadtUm Wohnbauleitstelle WBL Stid

e SenStadtUm LDA 24

e BA-TK Fachbereich Vermessung
o BA-TK Wirtschaftsférderung
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Begriindung zum Entwurf Bebauungsplan 9-40 G

3.1. Stellungnahmen

Berliner Stadtreinigung, 23. August 2013

Bauliche oder Grundsticksinteressen der Berliner Stadtreinigungsbetriebe sowie Belange
der Abfallbeseitigung werden nach den vorliegen den Unterlagen nicht beruhrt.

Aus reinigungstechnischer Sicht bestehen keine Einwd&nde gegen die geplante
Baumafinahme. Folgendes sollte jedoch nach Mdglichkeit Berlicksichtigung finden:

Bei der Einrichtung markierter Stellflachen fur den ruhenden Verkehr wére es fur kinftig
durchzufiihrende Reinigungsarbeiten von Vorteil, die Einlaufe fur die Oberflachen-
entwasserung so anzulegen oder auszusparen, dass diese nicht durch parkende Fahrzeuge
verstellt werden kdnnen.

Zum Absaugen der Schlammfange setzen wir Baggersaugfahrzeuge mit einem zulassigen
Gesamtgewicht von 22 t und einem Schwenkbereich des Saugriissels von 5 m ein. Werden
Schlammfénge der Oberflachenentwasserung im Gehwegbereich so angelegt, dass sie tber
5 m von der Bordsteinkante entfernt sind, sollte eine Zufahrt fur diese Fahrzeuge
gewabhrleistet sein.

Bei einer vorgesehenen Aufstellung von Pollern im Gehwegbereich bitten wir méglichst zu
beachten, dass die ungehinderte Zu- und Abfahrt fir unsere zur Gehwegreinigung
zugelassenen Kleinkehrfahrzeuge mit einer auf3ersten Breite von 1,70 m gewdahrleistet wird.

Erhoht angelegte Baumeinfassungen oder ahnliche Aufbauten sollten in der Form so
gestaltet werden, dass sie moglichst ohne Vorspringe gerade bis zur Gehwegebene
verlaufen, um eine optimale Reinigung der Gehwege zu ermdglichen.

In lhrer Mitteilung Uber den Tag der Verkehrsiibergabe weisen Sie uns bitte auf die
eventuelle Ubernahme der ordnungsmaBigen (einschl. winterlichen) Reinigung von
Gehwegflachen ohne Anlieger besonders hin.

Um eventuelle Schaden an neu- oder wiederhergestellten Gehwegflachen durch den Einsatz
von Kleinkehr[ahrzeugen zu verhindern, bitten wir in jedem Fall nach der Fertigstellung in
dieser Meldung auch die Gehwegabschnitte zu benennen, die vorerst mit diesen
Fahrzeugen nicht befahren werden sollen.

Abwagung des Bezirksamtes:
Kenntnisnahme

Stralenverkehrsflachen sind nicht Gegenstand der Planung und der Festsetzungen.

Berliner Verkehrsbetriebe, 31. Juli 2013

Gegen die Durchfihrung der vorgesehenen Arbeiten gemafl den uns zugestellten
Planunterlagen bestehen aus unserer Sicht keine Bedenken.
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Vorsorglich weisen wir auf unseren Omnibuslinienverkehr in Ihrem Planbereich hin. Wir
gehen davon aus, dass Ihre Arbeiten so ausgefiihrt werden, dass unsere dort verkehrenden
Omnibuslinien wahrend der gesamten Bauzeit planmaRig verkehren kénnen.

Sollten in diesem Zusammenhang Malflinahmen erforderlich werden, die den
Omnibuslinienbetrieb beeintrachtigen, bitten wir Sie, lhrerseits bei Umleitungen 12 Wochen
bzw. bei Haltestellenverlegungen 10 Tage vor Baubeginn einen Ortstermin mit unserem
Herrn Piesker unter der Tel.-Nr.: 256 29144 anzuberaumen.

Abwagung des Bezirksamtes:
Kenntnisnahme

Durch den Bebauungsplan sind keine Auswirkungen auf den Omnibuslinienverkehr zu
erwarten.

Berliner Wasserbetriebe, 31.Juli 2013

1. GemalR den Dbeiliegenden Anlagen Dbefinden sich im Bereich des
Bebauungsplanentwurfes Wasserversorgungs- und Abwasserentsorgungsanlagen der
Berliner Wasserbetriebe, die im Rahmen ihrer Leistungsfahigkeit zur Verfligung stehen.

In der Schnellerstral3e Nr. 145 befindet sich ein Stauraumpumpwerk mit Anschluss an
den vorhandenen Schmutzwasserkanal DN 250.

Derzeit wird gepruft, ob im Zusammenhang mit dem Schmutzwasserdiker Guldenhofer
Ufer eine Umgestaltung der Schmutzwasserableitung erforderlich ist und im Bereich der
Grundsticke Koépenicker Landstrale 280 bzw. 294/296 Flache fir ein
Pumpwerksstandort benotigt wird.

Abwagung des Bezirksamtes:
Kenntnisnahme

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen, sind jedoch fiur die beabsichtigten
Festsetzungen nicht relevant.

2. Die auBere ErschlieBung des Standortes mit Trinkwasser ist gesichert. Die
Dimensionierung der Versorgungsleitungen erfolgt grundséatzlich nur entsprechend dem
Trinkwasserbedarf. Loschwasser kann im Rahmen der Leistungsfahigkeit des
Trinkwasserversorgungsnetzes bereitgestellt werden.

Abwagung des Bezirksamtes:
Kenntnisnahme
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

3. Grundsatzlich gilt, dass bei privaten Verkehrsflachen zugunsten der Berliner
Wasserbetriebe beschrankte personliche Dienstbarkeiten im Grundbuch eingetragen
werden mussen. Die ErschlieBungskosten fur die Trinkwasserver- und
Abwasserentsorgung sind zu 100% vom Grundstlckseigentiimer zu tragen.
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Begriindung zum Entwurf Bebauungsplan 9-40 G

Alle Anlagen unseres Unternehmens, die im nichtoffentlichen StraRenland liegen sind
zu sichern. Diese Anlagen/Schutzstreifen dirfen nicht bebaut, Gberbaut oder mit
Tiefwurzlern bepflanzt werden.

Im Geltungsbereich des o. g. Bebauungsplanes befinden sich im nichtoffentlichen
StraRenland Anlagen der BWB. Diese sind teilweise leitungsrechtlich gesichert. Wir
Uberprufen zur Zeit unsere Anlagen und werden, wenn notwendig, noch nicht gesichert
Anlagen privatrechtlich sichern.

Abwagung des Bezirksamtes:
Kenntnisnahme

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen, sind jedoch fur die beabsichtigten
Festsetzungen nicht relevant.

Im Bebauungsplangebiet sind von unserem Unternehmen Baumaflnahmen geplant
bzw. finden zur Zeit statt.

Das Geléande des Bauvorhabens Grundstiicke Kdpenicker LandstraR3e 280, 294/296
und 297, Schnellerstrale 1-18, 139A-141 und 145, Rixdorfer Stralle 24 sowie
Kdpenicker LandstralRe und Schnellerstrale zwischen Britzer Verbindungskanal und
Rixdorfer Stral3e liegt in der Schutzzone Il B des Wasserwerkes Johannisthal. Teile
des Bebauungsplanes liegen auf3erhalb des Schutzzonengebietes.

Die Verbote der Wasserschutzgebietsverordnung Johannisthal vom 31. August 1995 §
8 ,Schutz der Zone Ill B missen eingehalten werden. In einer vorlaufigen Anordnung
zum Vollzug der SZ-Verordnung, vom 18.01.2013, ist die Anwendung der
unterschiedlichen Auslegung der Schutzzonen geregelt.

Aus den Unterlagen ist zu erkennen, dass dieses Bauvorhaben ohne Umweltpriifung
nach 8 2 Abs. 4 des BauGB durchgeflihrt wird. Trotzdem muss die zustandige
Senatsbehorde, die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt Abt. VIII D 1,
mit einbezogen werden. Diese wird die einzelnen Verbote in der erforderlichen
Genehmigung benennen. Den Auflagen ist uneingeschrankt Folge zu leisten.

In diesem Gebiet werden derzeitig die Stromungsverhdltnisse flr eine optimale
Altlastensanierung mittels Grundwasserhaltung gesteuert. Die
Grundwasserflurabstande sind dadurch beeinflusst. In welchem Mal3e diese auch nach
erfolgreicher Sanierung noch beeinflusst werden, ist aus heutiger Sicht noch absehbar.

Zur Sicherstellung eines reibungslosen Bauablaufes beachten Sie bitte, dass die
ErschlieBungsinvestitionen bis zum Marz des Vorjahres bei den Berliner
Wasserbetrieben angemeldet und die Planung beauftragt sein muss.

Abwagung des Bezirksamtes:
Berticksichtigung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes werden keine Bauvorhaben initiiert. Alle
Vorhaben innerhalb des Bebauungsplanes werden nach § 34 BauGB geregelt.
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Lediglich die Art der Nutzung wird durch den Bebauungsplan geregelt und
festgesetzt.

Der Pkt. 2.2 wurde um den Satz ,Die Verbotstatbestdnde der
Wasserschutzgebietsverordnung Johannisthal sind zu beachten.” ergénzt.

Die Begriindung ist redaktionell angepasst worden.

Gemeinsame Landesplanungsabteilung, 30. Juli 2013

Der Entwurf des Bebauungsplanes ist mit den Zielen der Raumordnung vereinbar.

Auch sind die fur die Planung relevanten Grundsatze der Raumordnung angemessen
berticksichtigt worden. Insbesondere wird mit dem beabsichtigten Ausschluss von
Einzelhandelsbetrieben mit ausgewdahlten zentrenrelevanten Sortimenten dem Grundsatz
der Raumordnung aus 8 5 Abs. 4 LEPro 2007 zur Starkung des innerstadtischen
Einzelhandels und zur Sicherung einer verbrauchernahen Versorgung entsprochen.
Nachteilige Auswirkungen auf die Qualitdt und die Funktionsfahigkeit des benachbarten
Stadtteilzentrums Schoneweide und des Ortsteilzentrums Baumschulenweg kénnen damit
planungsrechtlich weitgehend vermieden werden.

Zur Begriindung verweisen wir auch auf unsere Mitteilung der Ziele und Grundséatze der
Raumordnung vom 02.03.2010.

Abwéagung des Bezirksamtes:
Kenntnisnahme

Die Stellungnahme stiitzt die Planung.

Vattenfall / Warme AG, 09. August 2013

Im ortlichen Bereich ist kein Anlagenbestand der Vattenfall Europe Warme AG vorhanden.
Abwagung des Bezirksamtes:
Kenntnisnahme

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen..

Vattenfall Europa Business Service GmbH, 21. August 2013

1. In dem betrachteten Gebiet befinden sich Mittel- und Niederspannungs-anlagen, eine
110-kV-Freileitung, die Netzstationen N 2087 und N 2620 sowie die Ubergabestationen
U 21256, U 21702 und U 22618 der Stromnetz Berlin GmbH.

Die Leitungsrechte fur die in den beigefiigten Lageplanen gelb gekennzeichneten
Anlagen der Stromnetz Berlin GmbH muissen gemald 8 9 Absatz 1 Nr. 21 BauGB
grundbuchlich gesichert werden.
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Begriindung zum Entwurf Bebauungsplan 9-40 G

Abwégung des Bezirksamtes:
Kenntnisnahme

Eine Sicherung von Leitungsrechten ist nicht Inhalt des Bebauungsplans, da im
Bebauungsplan lediglich Festsetzungen zur Art der Nutzung getroffen werden.

2. Die beigefugte ,Richtlinie zum Schutz von 1 - 110 kV Kabelanlagen der Stromnetz
Berlin GmbH*, die ,Richtlinie zum Schutz von Anlagen der Offentlichen Beleuchtung
des Landes Berlin der Vattenfall Europe Netzservice GmbH* und die ,Allgemeinen
Hinweise fur Leitungsanfragen bei geplanten Bauvorhaben® sind genau zu beachten.

Abwégung des Bezirksamtes:
Kenntnisnahme

Die Hinweise haben keine Auswirkungen auf den Festsetzungsinhalt des
Bebauungsplanes, sie sind bei kinftigen BaumalBnhahmen, die dem
Bebauungsplan nachgeordnet sind, zu bertcksichtigen.

NBB - Netzgesellschaft Berlin-Brandenburg, 08. August 2013

Die Enthahme von Mafen durch Abgreifen aus den Planunterlagen ist nicht zuldssig.
Stillgelegte Leitungen sind in den Planen nicht oder nur unvollstandig enthalten.

In Ihrem angefragten raumlichen Bereich befinden sich Anlagen mit einem Betriebsdruck >4
bar.

Eine Versorgung des Planungsgebietes ist grundsatzlich durch Nutzung der 6ffentlichen
ErschlieBungsflachen unter Beachtung der DIN 1998 herzustellen. Daruber hinaus
notwendige Flachen fir Versorgungsleitungen und Anlagen sind gemalf3 8 9 Abs. 1 BauGB
im Bebauungsplan festzusetzen.

Im angefragten Bereich steht eine Gasdruck-Regelanlage, die zur Versorgung der
umliegenden Gebiete benétigt wird.

Abwéagung des Bezirksamtes:
Kenntnisnahme

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen
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Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt | B, 29. Juli 2013

1.

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan und Beachtung der regionalplanerischen
Festlegungen (textliche Darstellung 1).

Es ist hierzu nichts vorzutragen.
Abwagung des Bezirksamtes:
Kenntnisnahme
Keine Hinweise zu den regionalplanerischen Festlegungen.

Ubereinstimmung mit Stadtentwicklungsplanen (auRer Verkehr) und sonstigen eigenen
thematischen und teilrdumlichen Entwicklungsplanungen.

Es ist hierzu folgendes vorzutragen:

Aus stadtentwicklungsplanerischer Sicht sind Intention und Inhalt des B-Plans sehr zu
begriufRen. In der Begriindung sollte eine Abwagung des Bestandschutzes fir den
bestehenden Lebensmitteldiscounter eingefiigt werden.

AulRerdem sollte die Begrindung um Aussagen des StEP Industrie und Gewerbe
erganzt werden. Der weitaus grof3te Teil des Plangebietes ist Bestandteil des EpB.

Abwéagung des Bezirksamtes:

Berlicksichtigung

Die Abwagung zum Bestandsschutz wurde erganzt ( Pkt. 11.4.4)

Die Aussagen zum StEP Industrie und Gewerbe wurden erganzt ( Pkt. 1.3.4.)

Die Begriindung ist redaktionell angepasst worden.

Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umwelt ,VII B, 02. August 2013

1.
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Da der Geltungsbereich des Bebauungsplanes 9-40 G die Schnellerstral3e einschliel3t,
die Bestandteil des Ubergeordneten Stral3ennetzes von Berlin und Bundesstral3e (B
96a) ist und von der aus die ErschlieBung der Gebiete erfolgen muss, werden aus
verkehrlicher Sicht Belange, die von Gesamtinteresse Berlins sind, berihrt. In jeder
Planungsphase sind hier die Abteilung VII und die VLB beziiglich der Anbindungen,
Grundstuckszufahrten etc. einzubeziehen.

Abwagung des Bezirksamtes:
Kenntnisnahme

Da es sich bei den geplanten Festsetzungen lediglich um den Ausschluss von
Einzelhandelsnutzungen mit ausgewahlten zentrenrelevanten Sortimenten und
nicht um die Vorbereitung einer Bebauung handelt, sind die Forderungen nach
Einbeziehung der Abteilung VII und der VLB bezlglich von Anbindungen und
Grundstuickszufahrten in diesem Bebauungsplanverfahren nicht relevant.




Begriindung zum Entwurf Bebauungsplan 9-40 G

Dartber hinaus verlauft angrenzend an den B-Planbereich der 1. Abschnitt der
Sudostverbindung (SOV). Fur diesen Abschnitt zwischen der Rummelsburger Stral3e
und der Kopenicker Landstral3e (Schnellerstraf3e) einschlief3lich der entsprechenden
Knotenpunkte und neuer Spreequerung wurde ein Planfeststellungsbeschluss
erlassen, der aber wegen anhangender Klagen noch nicht rechtskréftig ist. Abgrenzung
und Abgleich zwischen dem B-Plan und dem planfestgestellten StraRenbauvorhaben
missen sichergestellt sein.

Ebenfalls darf die sidlich der Kdpenicker Landstraf3e - Schnellerstrale (B 96 a)
bestehende mittel- bis langfristige Planung zu weiteren Abschnitten der SOV, die in
diesem Bereich entlang des Britzer Zweigkanals (6stlich) unter Nutzung der
aufgelassenen Industriebahngleise verlaufen wird, (durch Festsetzungen des B-Planes
nicht behindert werden. Um auch diese Planung flachenmafig zu sichern, sind hier im
B-Plan entsprechende Aussagen bzw. eine Zurlckziehung der
Geltungsbereichsgrenzen erforderlich.

Abwéagung des Bezirksamtes:
Kenntnisnahme

Die Geltungsbereichsgrenze beriicksichtigt die Abgrenzung des planfestgestellten
Stral3enbauvorhabens des 1. Bauabschnittes der SOV (Planfeststellungsbeschluss
vom 27. Februar 2012).

Fir die Planung des 2. Abschnittes der Sid-Ost-Verbindung stdwestlich der
Kdpenicker Landstral3e / Schnellerstralle gibt es derzeit keinen Aufstellungs-
beschluss. Es liegt nur eine technische Machbarkeitsstudie vom Mai 2003 vor
(Variantenuntersuchung SOV), so dass keine konkrete Abgrenzung als Grundlage
fur das B-Plan-Verfahren herangezogen werden konnte.

Insofern kdénnen etwaige geplante Abgrenzungen derzeit nicht beriicksichtigt
werden. Die textliche Festsetzung bezieht sich jedoch explizit auf Baugrundstiicke,
so dass StralRenflachen davon nicht betroffen sind.

Winschenswert ware ebenfalls eine Sicherung der Flachen entlang der Spree fiir eine
uferbegleitende Wegeverbindung, die die Filhrung des Uberregionalen Spreeradweges
beinhaltet. Hierzu sollten Aussagen zur Flachensicherung im B-Plan erfolgen.

Abwagung des Bezirksamtes:
Kenntnisnahme

Die Sicherung der uferbegleitenden Wegeverbindung / Spreeradweg ist fir das
Planungsziel und dem damit verbundenen Regelungsinhalt des
Bebauungsplanverfahrens nicht relevant.
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Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt, VIII D, 07. August 2013

1.

2.
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Grundsatzliche Einwande gegen die beschriebenen Planungsziele bestehen nicht,
allerdings besteht noch erheblicher grundsatzlicher Klarungsbedarf insbesondere im
Hinblick auf die Altlastensituation.

Altlasten

Der Geltungsbereich besteht flachendeckend aus Altlasten- und
Altlastenverdachtsflachen, die als Flachen mit Verdacht auf oder mit Nachweis von
schadlichen Bodenverunreinigungen im Bodenbelastungskataster (BBK) eingetragen
sind.

Es sind dies die Flachen Nr. 7503, 7504, 7505, 7506, 7507 7508 und 7509, auf denen
teils gravierende Bodenverunreinigungen durch diverse Stoffe mit resultierenden
Grundwasserschéaden nachgewiesen wurden. Auf einigen dieser Flachen wurden
Sanierungs- bzw. Sicherungsmafnahmen durchgefihrt.

Mit Ausnahme der BBK-flache 7505 befinden sich alle anderen Flachen in der
Zustandigkeit des Referats VIII C der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und
Umwelt.

Mit dem vorliegenden Planmaterial liegt keine Darstellung und Bewertung der
Altlastensituation im Hinblick auf ihre Auswirkungen auf die geplante Nutzung vor.

Anhand des vorliegenden Planmaterials kann nicht nachvollzogen werden, ob und
inwieweit gesunde Wohn- und Arbeitsverhdaltnisse in dem Plangebiet gewahrleistet
werden kbénnen.

Ich empfehle daher umgehend die Vereinbarkeit der Planungsziele im Hinblick auf die
gegenwartige Altlastensituation zu tberprifen.

Abwéagung des Bezirksamtes:
Berlicksichtigung

Da es sich bei den geplanten Festsetzungen lediglich um den Ausschluss von
Einzelhandelsnutzungen mit ausgewahlten zentrenrelevanten Sortimenten und
nicht um die Vorbereitung einer Bebauung handelt, sind die genannten Aspekte fir
Bewertung der Altlastensituation im Hinblick auf ihre Auswirkungen auf die geplante
Nutzung fur das Bebauungsplanverfahren nicht relevant.

Die Information zu Altlasten- und Altlastenverdachtsflachen, die als Flachen mit
Verdacht auf oder mit Nachweis von schadlichen Bodenverunreinigungen im
Bodenbelastungskataster (BBK) eingetragen sind, wurden unter Pkt. 1.2.4 in der
Begriindung erganzt.

Die Begriindung ist redaktionell angepasst worden.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Wasserschutzgebietes Johannisthal,
sodass die Verbotstatbestande der Wasserschutzgebietsverordnung Johannisthal zu
beachten sind.



Begriindung zum Entwurf Bebauungsplan 9-40 G

Abwégung des Bezirksamtes:
Kenntnisnahme

Da es sich bei den geplanten Festsetzungen lediglich um den Ausschluss von
Einzelhandelsnutzungen mit ausgewahlten zentrenrelevanten Sortimenten und
nicht um die Vorbereitung einer Bebauung handelt, ist der genannten Aspekt fur
die Planungsziele und dem damit verbundenen Regelungsinhalt in diesem
Bebauungsplanverfahren nicht relevant. Die Information, dass sich das Plangebiet
im Wasserschutzgebiet Johannisthal befindet, ist im Pkt. 1.3.2 gekennzeichnet.

Der Pkt. 1.3.2 wurde um den Satz ,Die Verbotstatbestande der
Wasserschutzgebietsverordnung Johannisthal sind zu beachten.” erganzt.

Die Begriindung ist redaktionell angepasst worden.

3. Aus dem Planmaterial ist nicht zu entnehmen, ob und inwieweit die Entwésserung
gesichert ist.

Abwagung des Bezirksamtes:
Kenntnisnahme

Da es sich bei den geplanten Festsetzungen lediglich um den Ausschluss von
Einzelhandelsnutzungen mit ausgewahlten zentrenrelevanten Sortimenten und
nicht um die Vorbereitung einer Bebauung handelt, ist der genannten Aspekt fir
die Planungsziele und dem damit verbundenen Regelungsinhalt in diesem
Bebauungsplanverfahren nicht relevant.

4. Aus dem Planmaterial ist weiterhin nicht zu erkennen, wie die Anforderungen des
§ 38 WHG berucksichtigt wurden.

Abwagung des Bezirksamtes:
Kenntnisnahme

Da es sich bei den geplanten Festsetzungen lediglich um den Ausschluss von
Einzelhandelsnutzungen mit ausgewahlten zentrenrelevanten Sortimenten und
nicht um die Vorbereitung einer Bebauung handelt, ist der genannten Aspekt fiir
die Planungsziele und dem damit verbundenen Regelungsinhalt in diesem
Bebauungsplanverfahren nicht relevant.

Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umwelt, X C, 27. August 2013

Unter der Voraussetzung, dass durch o.g. B-Plan die Uferstreifen und Uferwande des
Britzer-Verbindungskanals sowie der Spree nicht mit betroffen sind, meldet SenStadtUm X
OW “Fehlanzeige“ bezogen auf die Zustandigkeit an Gewassern 1. und 2. Ordnung.

Sollten die Uferstreifen oder Uferwande des Britzer-Verbindungskanals oder der Spree
betroffen sein, ist jegliche Veranderung des derzeitigen Besitz- und Unterhaltungszustandes
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(bisher alles im Eigentum und Unterhaltungslast der Wasser- und Schifffahrtsverwaltung
oder Dritter) mit SenStadtUm X OW vorher abzustimmen.

Abwagung des Bezirksamtes:
Kenntnisnahme

Da es sich bei den geplanten Festsetzungen lediglich um den Ausschluss von
Einzelhandelsnutzungen mit ausgewé&hlten zentrenrelevanten Sortimenten und nicht
um die Vorbereitung einer Bebauung handelt, sind die genannten Aspekte fir die
Planungsziele und dem damit verbundenen Regelungsinhalt in diesem
Bebauungsplanverfahren nicht relevant.

Senatsverwaltung fur Wirtschaft, Technologie und Forschung IV A 11,
15. August 2013

Der beabsichtigte Ausschluss von zentrenrelevanten Einzelhandel im Geltungsbereich des
Bebauungsplanverfahrens 9-40 G wird aus handelsstruktureller Sicht begruf3t.

Im Hinblick auf die unmittelbar angrenzende Fachmarktagglomeration Schnellerstral3e
erscheint es jedoch geboten, auch nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel hier
auszuschlieRen, um die Ziele des im Senat beschlossenen Fachmarktkonzepts Berlin nicht
zu konterkarieren.

Offen bleibt hingegen aus wirtschaftspolitischer Sicht eine weitergehende Regelung zur
Nutzung der Flachen. Der Geltungsbereich ist Bestandteil des Stadtentwicklungsplans
Industrie und Gewerbe / Entwicklungskonzepts fur den produktionsgepragten Bereich
(EpB), nach dessen Zielen auch selbstdndig genutzte Geschafts-, Biro- und
Verwaltungsgebaude, Sportstatten, Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und
gesundheitliche Zwecke sowie Vergnlgungsstatten per Planverfahren ausgeschlossen
werden sollen.

Ich bitte daher, den vorgesehenen Textbebauungsplan auf ein allgemeines unter
Berticksichtigung der v. g. Ziele umzustellen.

Abwéagung des Bezirksamtes:
Keine Berlicksichtigung

Gemall § 9 Abs. 2a BauGB soll zum Erhalt sowie zur Entwicklung der zentralen
Versorgungsbereiche im Bebauungsplan 9-40 G festgesetzt werden, dass bestimmte
Arten der nach 8§ 34 Abs. 1 und 2 BauGB zulassigen Nutzungen nicht zuléssig sind.

Nach stdndiger Rechtsprechung kann auf Grundlage des bezirklichen Zentren- und
Einzelhandelskonzeptes die Zulassigkeit ausgewahlter Nutzungen per Bebauungsplan
eingeschrankt werden, um die zentralen Versorgungsbereiche zu schitzen.

Dies betrifft Sortimente der Nahversorgung und sonstige zentrenrelevante Sortimente,
die Bedeutung fur die angrenzenden Zentren in Bezug auf den Erhalt der
Funktionsfahigkeit bzw. zur Erh6hung der Angebotsvielfalt und damit
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Begriindung zum Entwurf Bebauungsplan 9-40 G

Entwicklungsfahigkeit besitzen. Zudem wurden die Steuerungsanforderungen aus dem
Fachmarktkonzept Berlin berticksichtigt, die dazu dienen, die gewachsenen Zentren vor
negativen  stadtebaulichen  Beeintrachtigungen  (z. B.  Funktionsverluste,
Ladenleerstdnde, sog. Trading-down-Tendenzen) zu schitzen, die verbrauchernahe
Versorgung der Bevolkerung zu sichern und fortzuentwickeln sowie Flachen fir
Industrie, Gewerbe und Handwerk vor einzelhandelsbedingten Bodenpreiseffekten zu
schitzen. Beachtlich hierbei ist zum einen der Schutz zentrenrelevanter
Randsortimente der bestehenden, die Fachmarktagglomeration pragenden
Fachmarkte, da deren wirtschaftlicher Erfolg wiederum an die Leistungsfahigkeit der
einzelnen v.a. pragenden Sortimente geknlpft ist. Zum anderen sind auf3erhalb der
rdumlichen Festlegung der Fachmarktagglomeration insbesondere zentren- und
nahversorgungsrelevante Einzelhandelseinrichtungen zugunsten des Zentrenschutzes
und der Entwicklung dezentral konzentrierter Fachmarktagglomerationen und
Fachmarktstandorte auszuschlie3en. Ziel ist es hier, sogen. Anlagerungseffekte durch
andere, auch kleinflachige Einzelhandelsbetriebe auszuschliel3en, um die aus solchen
Anlagerungseffekten regelmafig anzunehmenden negativen Auswirkungen auf die
gewachsenen Zentren zu vermeiden. Zudem fiihrt die damit erreichbare stadtebaulich-
funktionale Biindelung der Einzelhandelsfunktionen in der Fachmarktagglomeration
bzw. den Zentren zu Angebots- und Erreichbarkeitsvorteilen aus Kundensicht sowie zu
Agglomerationsvorteilen aus Unternehmenssicht — und damit zu einer Sicherung/
Stabilisierung der Zentren und Fachmarktagglomeration. Der Fokus liegt jedoch auf der
Steuerung zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente.

Darluber hinaus festzusetzende Einschréankungen fiur die Eigentimer der Grundstiicke
an der Schnellerstrale bzw. Kdpenicker Landstral3e sind nicht vorgesehen bzw. aus
den landesplanerischen Vorgaben nicht zwingend vorgegeben.

Nicht-zentrenrelevante  Sortimente  werden  vorrangig von  groR3flachigen
Einzelhandelsbetrieben fir den Endverbraucher vertrieben. Diese groRflachigen
Einzelhandelsbetriebe bendtigen nach standiger Rechtsprechung zur Umsetzung
verbindliche Bauleitplane, die im  Wesentlichen Sondergebiete  fur
Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten festsetzen (bzw.
entsprechende VE-Plan-Festsetzungen).

Im Hinblick auf die Zielsetzung des Stadtentwicklungsplans Industrie und
Gewerbe/Entwicklungskonzept fir den produktionsgepragten Bereich (EpB), den
Standort vorrangig fir produzierendes Gewerbe vorzuhalten bzw. diesen in
Verknipfung mit Wissenschaft und Forschung zu entwickeln, stiinde die Aufstellung
eines Bebauungsplanes mit Festsetzungen von nicht-zentrenrelevanten Sortimenten im
Konflikt und ist nicht entwicklungsfahig.

Auch ein Ausschluss von weiteren Nutzungen (selbstandig genutzte Geschéfts-, Biiro-
und Verwaltungsgebdude, Sportstatten, Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und
gesundheitliche Zwecke sowie Vergnigungsstatten) geht tber die beabsichtigten
Planungsziele und dem damit verbundenen Regelungsinhalt zum Zentrenschutz
hinaus.
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Eine weitere Beschréankung des gewerblichen Nutzungsspektrums stellt unter
Beachtung o0.g. Ausfuhrungen kein nachhaltiges Ziel der Planung dar, da damit
ebenfalls unter Beachtung der Ziele im Entwicklungskonzept fur den
produktionsgepragten Bereich (EpB) der Gebietscharakter zu stark eingeschrankt
wirde. So ist eine Vielfalt gewerblicher Nutzungen mittlerweile eine wesentliche
Standortkomponente bei der Ansiedlung von Unternehmen. Es ist vorgesehen, eine
gewisse Flexibilitat im Rahmen des Gebietscharakters zu ermdéglichen, um den
Standort fUr kunftige Entwicklungen bzw. im Hinblick auf die sonstigen wirtschaftlichen
Entwicklungen attraktiv zu halten. Hierflr sprechen Lage und stadtebauliche Struktur,
die mit der SOV nochmals verbesserte Erreichbarkeit und v.a. die Auspragung bzw.
noch vorhandene Flachenpotentiale.

BA Treptow-Kdpenick, FB Bau- und Wohnungsaufsicht, 23. Juli 2013

Hier werden keine bauordnungsrechtlichen Belange berihrt.
Abwéagung des Bezirksamtes:
Kenntnisnahme

Es werden aus Sicht des Fachbereiches Bau- und Wohnungsaufsicht keine Belange
berlhrt.

Berliner Feuerwehr, 07. August 2013

Die von der Berliner Feuerwehr wahrzunehmenden 6ffentlichen Belange werden durch den
Bebauungsplan nicht beruhrt.

Abwéagung des Bezirksamtes:
Kenntnisnahme

Es werden aus Sicht der Berliner Feuerwehr keine Belange berthrt.

Industrie- und Handelskammer, 23. August 2013

Gegen den Bebauungsplan zum Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben erheben die
Industrie- und Handelskammer keine Einwendungen und bedanken sich fir die
Einbeziehung in das Beteiligungsverfahren.

Bitte informieren Sie uns Uber den Fortgang des Verfahrens.
Abwégung des Bezirksamtes:
Kenntnisnahme

Es werden aus Sicht der Industrie- und Handelskammer keine Einwendungen
aufgefuhrt. Die Industrie- und Handelskammer wird im Fortgang des Verfahrens
weiterhin beteiligt.
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Begriindung zum Entwurf Bebauungsplan 9-40 G

Landesamt fir Arbeitsschutz, Gesundheitsschutz und technische Sicherheit Berlin -
LAGetSi -, 15. August 2013

Die Prifung der Ubersandten Planungsunterlagen hat aus Sicht des Landesamtes fir
Arbeitsschutz, Gesundheitsschutz und technische Sicherheit Berlin keine Einwénde oder
konkrete Hinderungsgrinde oder sonstige umweltrelevante Aspekte ergeben.

Aus dem Zustandigkeitsbereich des LAGetSi sind mir keine immissionsschutzrechtlichen
Genehmigungsverfahren bekannt, die von dem Bebauungsplanverfahren betroffen waren.

Abwagung des Bezirksamtes:
Kenntnisnahme

Es werden aus Sicht des Landesamtes fir Arbeitsschutz, Gesundheitsschutz und
technische Sicherheit Berlin keine Einwande oder Hinderungsgrinde dargestellt.

Senatsverwaltung fur Finanzen, 20. August 2013

I. An fachlichen Interessen sind aufgrund der Zustandigkeit fur
1. Dingliche Grundstiicksgeschéfte (Nr. 6 Abs. 2 ZustKat) zu benennen:

Keine Bedenken
2. Haushaltswirtschaftliche Aspekte (vgl. Nr.6 Abs. 2 ZustKat):

Keine Bedenken
Il. Weitere originare Aufgaben aufgrund fachgesetzlicher Regelungen liegen hier nicht vor.
Abwéagung des Bezirksamtes:

Kenntnisnahme

Es werden aus Sicht der Senatsverwaltung fur Finanzen keine Bedenken geaul3ert.

Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umwelt, | E 12, 05. August 2013

Die Belange des Referats 1 E von SenStadtUm sind nicht betroffen.
Abwagung des Bezirksamtes:
Kenntnisnahme

Es werden aus Sicht der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung | E keine Belange
berlhrt.
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Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt, IX C 31, 26. Juli 2013

Das Bebauungsplanverfahren berihrt keine Belange, die durch MaRnahmen im
Luftreinhalteplan 2011 bis 2017 und im Larmaktionsplan 2008 (einschlief3lich des Entwurfs
LAP 2013) geregelt werden.

Abwagung des Bezirksamtes:
Kenntnisnahme

Es werden aus Sicht der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umwelt IX C
keine Belange beriihrt.

3.2. Ergebnis der Beteiligung der Behdrden
Die Abwagung der Stellungnahmen der Behorden ergab keine Anderung der Planung.

Die Begrindung wurde hinsichtlich der Aussagen zum StEP Industrie und Gewerbe (Pkt.
[.3.4) und StEP Zentren 3 (Pkt. 1.3.5) sowie zum Bestandsschutz (Pkt. 11.4.4) erganzt.
Daruber hinaus erfolgten weitere redaktionelle Anpassungen fur die Thematik
Wasserschutzgebiet Johannisthal (Pkt. 1.3.2) und Altlasten (Pkt. 1.2.4).
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4. Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB

Die offentliche Beteiligung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB fand in der Zeit vom 20. Oktober 2014
bis einschliel3lich 19. November 2014 im Bezirksamt Treptow-Kopenick, Abt. Bauen,
Stadtentwicklung und offentliche Ordnung, Stadtentwicklungsamt, FB Stadtplanung, Rathaus
Kdpenick, Alt-Kopenick 21, 12555 Berlin, Zimmer 152 statt.

Die ortsubliche Bekanntmachung erfolgte im Amtsblatt fir Berlin vom 10. Oktober 2014 (ABI.
S. 1895). Zusatzlich wurde die 6ffentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfs 9-40 G
durch Veréffentlichung in der Tagespresse (Berliner Zeitung und Berliner Morgenpost) am
17.0ktober 2014 bekanntgemacht.

Die bisher am Verfahren beteiligten Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
wurden mit Schreiben vom 9. Oktober 2014 uber die ¢ffentliche Auslegung informiert.

Es wurden alle eingegangenen Stellungnahmen berticksichtigt.

Insgesamt haben 3 natlirliche oder juristische Personen sowie 8 Behtérden und
sonstige Trager offentlicher Belange Stellungnahmen abgegeben. Das Ergebnis der
Abwaégung ist in der nachfolgenden Abwagungstabelle dokumentiert.

Datenschutz

Alle Eigentiimerangaben sind auf Grund des Datenschutzes in den folgenden Stellungnahmen
durch natlrliche oder juristische Person ersetzt worden.

4.1. Stellungnahmen

Natlrliche oder juristische Person 1, 22. Januar 2015

1. Der Bebauungsplan 9-40 G ist kein Plan zur Bebauung oder ein vom Entscheider
festgelegter Plan zur kinftigen Entwicklung, sondern eine reine Verbotsliste. Dies ist
gesetzlich nicht zuléssig.

Abwagung des Bezirksamtes:
Kenntnisnahme

Gemall Baugesetzbuch § 9 Abs. 2a kann zur Erhaltung oder zur Entwicklung
zentraler Versorgungsbereiche ein Bebauungsplan festgesetzt werden, der
bestimmte Arten der nach § 34 Abs. 1 und 2 zuldssigen baulichen Nutzungen
ausschlief3t.

Das OVG Nordrhein-Westfalen befand mit Urteil vom 22.04.2004 - 7 a D 142/02 NE,
dass Gemeinden zum Schutz und zur Starkung der Attraktivitat und
Einzelhandelsfunktion ihrer Innenstadt den Einzelhandel mit bestimmten Sortimenten
in anderen Bereichen ausschlieen konnen. Dies sei eine legitime Zielsetzung
gemeindlicher Planung. Es ist dabei ein stadtebauliches Entwicklungskonzept im
Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB zu berticksichtigen.

Der Bezirk Treptow-Kopenick hat in seiner Bezirksverordnetenversammlung vom
21. Juli 2016 das Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2016 als Fortschreibung des
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ZEHK 2009 beschlossen (470/2016). Die Zielsetzung besteht im Schutz und der
Stabilisierung der Zentren bzw. die Sicherung der Grundversorgung. Im
unmittelbaren Umfeld des Bebauungsplans befinden sich die Fachmarkt-
agglomeration (FMA) Schnellerstrale, das Stadtteilzentrum (STZ) Zentrum
Schoneweide und das Ortsteilzentren (OTZ) Baumschulenweg.

Anlass der Planaufstellung war die Sicherstellung der stadtebaulichen Ziele zur
Konzentration des Einzelhandels in den Zentren und Absicherung der wohnortnahen
Grundversorgung der Bevolkerung. Durch Errichtung zusétzlicher Einzelhandels-
einrichtungen bzw. Ansiedlung autogerechter Markte in Randlagen wie dem
Plangebiet besteht die Gefahr der Verdrangung von nahversorgungs- und
zentrenrelevanten Einzelhandelsbetrieben und infolge dessen von
Frequenzriickgang und Leerstand in Zentren. Mit dem Ausschluss ausgewahlter
Sortimente soll die Zentrums- und v.a. die Nahversorgungsfunktion in den
Zentrenbereichen gesichert und gestarkt werden.

Die Einschrankung weiterer baulicher Nutzungen innerhalb des
Gewerbegebietsspektrums ist davon nicht betroffen, so dass der substanzielle Anteil
der Entwicklung dieser Baugebiete weiterhin gemal § 34 Abs. 1 und 2 BauGB
mdglich ist.

Nicht groR¥flachiger Einzelhandel

Kleinflachiger Einzelhandel kann die bestehenden zentralen Strukturen nicht verandern.
Kleinflachiger Einzelhandel ist fur die kleinflachigere Entwicklung des vorhandenen
Grol3areals dringend erforderlich. Ist zum Beispiel eine Buroentwicklung wiinschenswert,
ware ein kleiner Schreibwarenladen notwendig und hilfreich. Fir das in der
SchnellerstralBe 1-5 vorhandene Musikerzentrum ware ein An- und Verkauf gebrauchter
Musikinstrumente forderlich. Daher ist keinerlei Einschrankung des nicht grof3flachigen
Einzelhandels zu beschliel3en. Auch ist dies bei einem Leerstand von 5 L&aden in den
Zentren nicht erforderlich, weil bei der Anzahl der dort vorhandenen Laden eine
Leerstandsquote von 3-5 % fir die notwendige Fluktuation unbedingt erforderlich ist.
Hochstwahrscheinlich sind die zum Erhebungszeitpunkt leerstehenden Flachen derzeitig
weitestgehend vermietet. Derzeit besteht kein Leerstand Uber 6 Monate, was fir einen
Mieterwechsel im Einzelhandel normal ist, bedenkt man die Planungs-, Genehmigungs-
und Umbauzeiten bei einem Mieterwechsel. Die Leerstandsquote ist in dem geplanten
B-Plan Bereich hdher. Daher ist jegliche Art von kleinteiligem Einzelhandel zu zulassen.

Abwéagung des Bezirksamtes:
Keine Berlicksichtigung

Wesentliches Ziel fir den Erhalt und die Entwicklung stadtischer Zentren ist eine
konsequente zentrenvertragliche Steuerung der Einzelhandelsentwicklung.

Grundlagen hierfir sind sowohl die im Stadtentwicklungsplan (StEP) Zentren 3
(Senatsbeschluss vom 12. April 2011) dargestellten Ubergeordneten Steuerungs-




Begriindung zum Entwurf Bebauungsplan 9-40 G

grundséatze als auch die im bezirklichen Zentren- und Einzelhandelskonzept (ZEHK)
formulierte Konkretisierung.

Das Plangebiet ist Bestandteil der Darstellung der Gebietskulisse des Entwicklungs-
konzeptes fur den produktionsgepragten Bereich im StEP Industrie und Gewerbe,
d.h. hier besteht das Ziel in der Sicherung gewerblicher Bauflachen fur
produzierendes Gewerbe sowie dessen erganzende Dienstleistungen. Sowohl das
StEP als auch das ZEHK sind als von der Gemeinde beschlossene
Entwicklungskonzepte im Sinne von § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB bei der Aufstellung von
Bebauungsplanen zu berlcksichtigen und als Grundlage fur alle weiteren Planungen
heranzuziehen.

Die Lage auBerhalb der Wohnquartiere, die gewerbliche Vorprdgung und die
Rahmenbedingungen stehen daher hier einer Entwicklung von Einzelhandel
insgesamt grundsatzlich entgegen. So definiert das beschlossene ZEHK 2016 im
Grundsatz 1 im Sinne des Zentrenschutzes, dass auch nicht groRflachiger
Einzelhandel auf die zentralen Versorgungsbereiche zu konzentrieren ist. Im
Grundsatz 2 wird festgelegt, dass Betriebe mit nahversorgungsrelevantem
Kernsortiment in Gewerbe- und Industriegebieten sowie an Fachmarktstandorten / -
agglomerationen auszuschlieen sind. Entsprechende Zielsetzungen finden sich
auch im StEP Zentren / Fachmarktkonzept Berlin.

Gerade die angefiihrten Beispiele (z.B. Erganzung Buro/DL durch
Schreibwaren / Musikinstrumente) sind klassische Zentrumsfunktionen, die i.d.R. in
den Ladenstrallen unterhalb der Grof3flachigkeit nachgefragt und damit zum
Leerstandsabbau (Quote 8-20 %), zu dessen Verhinderung sowie zur Stabilisierung
beitragen. Dies wird mit einer Verfestigung solcher Angebote im Plangebiet
gefahrdet.

Die Option der Anwendung eines Werksverkaufs / Handwerkerprivilegs greift nicht,
da die Voraussetzung hierfir ein in Zusammenhang mit der Hauptnutzung
hergestellte Ware oder Handwerksleistung ist.

Eine Weiterentwicklung des Grundstiicks auch ohne die Zuldssigkeit ausgewéahlter
nah- bzw. zentrenrelevanter Einzelhandelssortimente ist méglich. Die Ansiedlung von
Einzelhandel bis 800 m2 VKF fir nicht zentrenrelevante Sortimente oder sonstigen
Facheinzelhandel ist von der Regelung des Bebauungsplans nicht betroffen. Ebenso
sind Nutzungen zulassig, soweit sie gemal § 34 BauGB genehmigungsfahig sind.
Es wird lediglich eine Nutzungsart vom allgemein zuldssigen Nutzungsspektrum
ausgeschlossen bzw. eingeschrankt, d.h. eine unverhéltnismaRig starke
Beschrankung der Nutzungsmadglichkeiten des Grundstiicks liegt nicht vor.

Grol3flachiger Einzelhandel

Der Wunsch nach Verbot von grofflachigem Einzelhandel um Zentrenstrukturen zu
férdern, kann nachvollzogen werden. Die im Rahmen dieses Bebauungsplanes
vorgelegte Verbotsliste enthalt aber sowohl zentrenrelevante Sortimente als auch nicht-
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zentrenrelevante Sortimente. Die nicht-zentrenrelevanten Sortimentsgruppen sind von
der Verbotsliste zu entfernen.

Dies betrifft insbesondere grof3flachigen Handel von

6 Beleuchtungsartikel

7 Haushaltsgegenstéande

9 Holz, Kork, Flecht- und Korbwaren

10 Heimtextilien

11 elektronische Haushaltsgerate und Musikinstrumente

12 Kunstgegenstande, Bilder, Kunstgewerbliche Erzeugnisse, Briefmarken, Miinzen
und Geschenkartikel

15 Blumen Topfwaren, zoologischer Bedarf
18 Foto- und optische Erzeugnisse

19 Computer und Zubehor

21 Fahrrader, Fahrradteile und Zubehor

22 Campingartikel, Sportgerate

23 Antiquitaten und Gebrauchtwaren

Diese Produktgruppen sind keine zentrenpragenden oder zentrenrelevanten Sortimente.
Diese Produktgruppen sind flr Zentren eher untypisch, wenn sie gelegentlich dort auch
vorkommen. Dies gilt insbesondere fir die im Bebauungsplan andernorts zu schiitzende
Sortimente.

Abwagung des Bezirksamtes:
Keine Berlicksichtigung

Die Intention des B-Planverfahrens ist der Ausschluss ausgewahlter
zentrenrelevanter Sortimente zur Sicherung und Starkung der umliegenden Zentren
bzw. der Fachmarktagglomeration gemaf der landesplanerischen Vorgaben (StEP
Zentren 3, Fachmarktkonzept Berlin) sowie des bezirklichen Zentren- und
Einzelhandelskonzeptes. Unter Bezugnahme auf die fir das Land Berlin und den
Bezirk Treptow-Kopenick mafl3geblichen Sortimentsliste (AV Einzelhandel, 23. Juni
2014, Anhang 1), sind zum Schutz der Zentren zentrenrelevante Sortimente erfasst
und benannt worden.

Bei der in der Auslegung dargestellten auszuschliel3enden Sortimentsliste handelt es
sich ausschlieBlich um zentrenrelevante Sortimente (AV Einzelhandel,
23. Juni 2014, Anhang I, Pkt. 1). Die textliche Festsetzung erfasst alle wesentlichen
Sortimente die fur die Funktionsfahigkeit der Zentren tblicherweise angeboten und
verkauft werden.




Begriindung zum Entwurf Bebauungsplan 9-40 G

Eine Zulassigkeit der Sortimente wirde den Erhalt und die Entwicklung der
Versorgungsbereiche gefahrden.

Groliflachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Hauptsortimenten
sollen vorrangig auf Flachen innerhalb der ausgewiesenen Zentren bzw. alternativ
auf  Fachmarktagglomerationen,  Ubergeordneten  bzw. auf bezirkliche
Fachmarktstandorte gelenkt werden. Im Umfeld des Plangebiets soll die
Fachmarktagglomeration Schnellerstal3e gesichert werden.

Nicht-zentrenrelevante gro3flachige Einzelhandelsbetriebe benbtigen nach standiger
Rechtsprechung zur Umsetzung verbindliche Bauleitplane. Im Hinblick auf die
landesplanerische  Zielsetzung (FNP, StEP Industrie und Gewerbe /
Entwicklungskonzept fur den produktionsgepragten Bereich (EpB)) ist der Standort
weiterhin in Fortsetzung des Bestandes einer gewerblichen Entwicklung vorbehalten.
Die Aufstellung eines Bebauungsplanes fir grof3flachige nicht-zentrenrelevante
Einzelhandelsbetriebe wirde hierzu im Konflikt stehen und ist nicht
entwicklungsfahig.

Jedoch ist die Ansiedlung von Einzelhandel bis 800 m2 VKF fiir nicht zentrenrelevante
Sortimente oder sonstigen Facheinzelhandel von der Ausschluss-Regelung des
Bebauungsplans nicht betroffen.

Der Bebauungsplan bedeutet eine Verbotsliste um auf3erhalb des Bebauungsplanes
liegende Gebiete zu schitzen. Dies erfolgt einseitig und zu Lasten der wenigen
Grundstiickseigentimer im Bebauungsplanareal. Dies bedeutet einen erheblichen
Eingriff in das Eigentum der weniger als 10 Eigentumer. Der Bezirk kdnnte sich
erheblichen Schadenersatzforderungen der Grundstickseigentimer aussetzen. Eine
Nutzungseinschrankung fir einzelne Wenige zu Gunsten sehr gut funktionierender
Zentren, bedeutet einen erheblichen Eingriff in deren Vermdgen. Dies ist nicht zulassig.

Abwéagung des Bezirksamtes:
Kenntnisnahme

Das OVG Nordrhein-Westfalen befand mit Urteil vom 22. April 2004 - 7 a D 142/02
NE, dass Gemeinden zum Schutz und zur Starkungen der Attraktivitat und
Einzelhandelsfunktion ihrer Innenstadt den Einzelhandel mit bestimmten Sortimenten
in anderen Bereichen ausschlieen kdnnen. Dies sei eine legitime Zielsetzung
gemeindlicher Planung. Grundlage zur Anwendung des § 9 Abs. 2a BauGB ist das
vorhanden Sein eines stadtebaulichen Entwicklungskonzepts im Sinne des
8§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB.

Der Ausschluss des Einzelhandels mit innenstadtrelevanten Sortimenten kann
stadtebaulich gerechtfertigt sein, wenn durch diese Festsetzung stadtebauliche
Steuerungen in anderen Bereichen erreicht werden sollen. Mit dem vom 21. Juli 2016
(470/2016) beschlossen Zentren- und Einzelhandelskonzept 2016 sind diese
Voraussetzungen gegeben.
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Die Nutzbarkeit der Grundstiicke im Plangebiet orientiert sich nach § 34 BauGB. Mit
den geplanten Festsetzungen wird lediglich eine Nutzungsart vom allgemein
zulassigen Nutzungsspektrum ausgeschlossen bzw. eingeschrankt. Zudem sind die
Errichtung von Einzelhandelseinrichtungen fur nicht zentrenrelevante Sortimente
bzw. den sonstigen Facheinzelhandel von den Regelungen des Bebauungsplans
nicht betroffen.

Ebenso sind Nutzungen zuldssig, soweit sie gemal} 8§ 34 BauGB genehmigungsfahig
sind. Die vorgesehenen Einschrankungen sind geeignet und angemessen, um den
Erhalt und die Entwicklung der Zentren sowie der Fachmarktagglomeration zu
sichern.

Es handelt sich bei den als unzulassig benannten Sortimenten um Warengruppen,
die Ublicherweise in Stadtzentren verkauft werden und auch in der konkreten 6rtlichen
Situation fur die Zentren bzw. die Fachmarktagglomeration bedeutsam sind, um die
Funktionsfahigkeit zu erhalten bzw. herzustellen (vgl. AV Einzelhandel 2014). Auch
im Interesse der verbrauchernahen Versorgung ist eine Konzentration der Angebote
in den Zentren und damit in Wohnortndhe zwingend. Zudem bleibt die gewerbliche
Ausrichtung im Plangebiet erhalten und eroffnet ein breites Nutzungsspektrum
jenseits zentrenrelevanter Sortimente.

Natlrliche oder juristische Person 2, 19. November 2014

1.
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Die Zeichnungen auf S. 7 und S. 9 zeigen Schlecker- sowie Dresdner Bank-Filialen.
Diese existieren aber schon seit Jahren nicht mehr. Das wirft ein schlechtes Licht auf die
Planung und somit auch auf die Einschatzung der tatsachlichen Versorgungslage. Bitte
korrigieren.

Abwéagung des Bezirksamtes:
Beriicksichtigung

Die Daten basieren auf einer Erfassung aus dem Jahr 2013. Im Zuge der
Fortschreibung des Zentren- und Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2016 sowie
der vertiefenden Aktualisierung vom November 2017 sind Inhalt und
Bestandsdarstellungen Uberarbeitet worden.

Im Zuge der Anpassung der Begrindung sind die Darstellungen redaktionell
angepasst worden.

Fur uns ist die Zentrenabgrenzung zu klein bemessen, da auch angrenzende Areale bis
zur Karlshorster StraRe/ Siemensstr. (Stubenrauchbricke) mit Markten bzw.
Einzelhandel beplant oder besetzt sind. Die mussen zur realen Einschatzung der
Versorgungslage einbezogen werden. Auch scheint das nachste Zentrum (stdlich S-Bf.
Schoneweide) nicht weit genug entfernt zu liegen.

Abwagung des Bezirksamtes:

Kenntnisnahme



Begriindung zum Entwurf Bebauungsplan 9-40 G

Die Darstellung basiert insgesamt auf dem hierarchisch gegliederten, polyzentralen
Zentrensystem des Stadtentwicklungsplans Zentren (StEP Zentren). Hier sind im
relevanten Umfeld das Stadtteilzentrum Zentrum Schdneweide, das Ortsteilzentrum
Baumschulenweg sowie die angrenzende Fachmarktagglomeration Schnellerstral3e
festgelegt.

Im bezirklichen Zentren- und Einzelhandelskonzept sind die Aussagen des StEP
Zentren 3 konkretisiert und um Standorte fir Nahversorgungszentren erganzt worden
(stdlich S-Bf. Schoneweide um das Nahversorgungszentrum Johannisthal).

Grundlage fur die Zentren und Fachmarktstandorte, deren raumliche Abgrenzung
sowie der Bewertung der Versorgungssituation ist damit das bezirkliche Zentren- und
Einzelhandelskonzept. Die dargestellte Abgrenzung der zentralen
Versorgungsbereiche orientiert sich eng am Bestand von zentrentypischen
Nutzungen.

Funktional dem Zentrum zuzuordnende Freiflachen und Stellplatzanlagen wurden in
die Abgrenzung einbezogen, ebenso anders genutzte ,Liicken” innerhalb eines
Zentrums. Erweiterungsflachen jedoch nur dort, wo bereits eine verfestigte
Planungsabsicht bestand. Mit der Beschlussfassung durch die
Bezirksverordnetenversammlung (BVV) Treptow-Képenick von Berlin (Juli 2016) sind
die 0.g. Inhalte als fachlicher Teilplan der Bereichsentwicklungsplanung beschlossen
worden und sind damit verbindliche sowie verwaltungsinterne Grundlagen.

Die Einschatzung der Versorgungslage erfolgte unter Einbeziehung aller
Einzelhandelsangebote im relevanten Umfeld, sowohl in den Zentren als auch den
sonstigen Ortslagen.

Mit der vertiefenden Aktualisierung vom November 2017 wurde dies nochmals
erfasst, neu bewertet und entsprechend beriicksichtigt. Im Ergebnis liegt eine
Einschatzung der Versorgungslage vor, die auch die benannten Standorte
bertcksichtigt.

Leider wird in der Planung nicht eindeutig klar, ob auch weitere Bau-, Grof3- bzw.
Fachmarkte in der naheren Umgebung ausgeschlossen werden. Denn das Gebiet
Schoneweide, Adlershof, Johannisthal bis Karlshorst ist u. E. nach damit tberversorgt.
So kénnten die noch freien, ggf. unbeplanten bzw. brachliegenden Flachen fiir derzeit
wichtigere Planungen z. B. Wohnbebauung oder produzierendem Gewerbe, vorab
gesichert / freigehalten werden.

Abwéagung des Bezirksamtes:
Kenntnisnahme

Die textlichen Festsetzungen erfolgen nur fir den festgelegten Geltungsbereich des
Bebauungsplanes 9-40 G. Weitere Bereiche wie Adlershof, Johannisthal oder
Karlshorst sind nicht vom  Ausschluss zentrenrelevanter  Sortimente
(AV Einzelhandel, Anlage | - Nr. 1.1) fiur die Nahversorgung und fir die Ubrigen
zentrenrelevanten Sortimente (AV Einzelhandel, Anlage | - Nr. 1.2) betroffen.
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4.

Es

Alle gemal3 der textlichen Festsetzung Nr. 1 auszuschlieBenden Sortimente sind
zentrenrelevant. Die Auswahl wurde auf Grund der im Stadtteilzentrum Zentrum
Schoneweide und im Ortsteilzentrum Baumschulenweg sowie der in der
Fachmarkagglomeration vorhandenen zentrenrelevanten Sortimente und deren
Bedeutung fur die Funktionsfahigkeit des jeweiligen Zentrumsbereiches getroffen.

Groliflachiger Einzelhandel ist innerhalb des Gebietes nicht entwicklungsfahig.
Hierfir ware die Aufstellung eines verbindlichen Bauleitplans nétig. Dies wirde
jedoch im Konflikt zu den landesplanerischen Zielsetzungen, neben der Lenkung von
grofl3flachigem Einzelhandel in die Zentren / Fachmarktagglomerationen auch der
Vorrang einer gewerblichen Ausrichtung, stehen.

Mit den beabsichtigten Festsetzungen im Plangebiet bestehen daher
Entwicklungsoptionen fir ein vorrangig gewerbliches Spektrum.

wird aufgezahlt, was nicht mehr mdoglich sein soll. Ggf. wére es sinnvoll auch

aufzuzahlen, was nach der Festsetzung noch mdoglich ist.

Abwéagung des Bezirksamtes:

Kenntnisnahme

Ziel des Bebauungsplans ist es, durch den Ausschluss von Einzelhandel mit
zentrenrelevanten  Sortimenten  im  Geltungsbereich die  Funktion des
Stadtteilzentrums JZentrum Schéneweide*” und insbesondere die
Nahversorgungsfunktion der anliegenden Einkaufsstraen Briickenstral’e und
Schnellerstralle sowie das Ortsteilzentrum ,Baumschulenweg® mit der gewachsenen
LadenstralRenstruktur der BaumschulenstralRe zu sichern und zu starken.

Mit den geplanten Festsetzungen wird daher eine Nutzungsart vom allgemein
zulassigen Nutzungsspektrum ausgeschlossen bzw. eingeschrankt. So werden nur
zentrenrelevante Sortimente als unzulassig definiert, die zur Sicherung der zentralen
Versorgungsbereiche notwendig sind.

Damit sind die Errichtung von Einzelhandelseinrichtungen fur nicht zentrenrelevante
Sortimente bzw. von sonstigem Facheinzelhandel von den Regelungen des
Bebauungsplans nicht betroffen. Weitere Regelungen betreffen den Bestandsschutz,
Annexhandel oder Tankstellen.

Die Zulassigkeit der weiteren baulichen Nutzungen erfolgt gemani § 34 BauGB, d.h.
hier sind vor allem Nutzungen im gewerblichen Spektrum umsetzbar.

Naturliche oder juristische Person 3, 21. November 2014

1.
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Namens und in Vollmacht der natirlichen oder juristischen Person 3 wird die

folgende Stellungnahme im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 1

BauGB abgegeben, wonach der Bebauungsplanentwurf, sollte er in dieser Form

festgesetzt werden, fehlerhaft und unwirksam ware.



2.

Begriindung zum Entwurf Bebauungsplan 9-40 G

Der Bebauungsplan erfiillt zunachst nicht die Voraussetzungen fir eine Festsetzung
nach 8 9 Abs. 2a BauGB (nachfolgend Punkt I.). Schlie3lich sollen die
Eigentimerbelange der nattrlichen oder juristischen Person 3 fehlerhaft abgewogen
werden, so dass die Festsetzung kein Ergebnis einer ordnungsgemé&iien planerischen
Abwagung nach 8§ 1 Abs. 7 BauGB sein kann (nachfolgend Punkt I1.).

Abwagung des Bezirksamtes:
Keine Berlcksichtigung

Auf Grundlage des beschlossenen Einzelhandels- und Zentrenkonzept halt der
Bebauungsplan 9-40 G die notwendige Grundvoraussetzung fir die Aufstellung nach
§ 9 Abs. 2a BauGB ein.

Fur im Zusammenhang bebaute Ortsteile kann zur Erhaltung oder Entwicklung
zentraler Versorgungbereiche in einem Bebauungsplan festgesetzt werden, dass nur
bestimmte Arten der nach 8§ 34 Abs. 1 und 2 BauGB zulassigen Nutzungen zuléssig
oder nicht zuladssig sind. Dabei ist insbesondere ein hierauf bezogenes
stadtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB zu
bertcksichtigen. Gemall 8§ 1 Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung der
Bauleitplanung die offentlichen und privaten Belange gegeneinander und
untereinander gerecht abzuwégen.

Das Gebot gerechter Abwagung ist verletzt, wenn eine (sachgerechte) Abwagung
uberhaupt nicht stattfindet, wenn in die Abwagung an Belangen nicht eingestellt wird,
was nach Lage der Dinge in sie eingestellt werden muss, wenn die Bedeutung der
betroffenen privaten Belange verkannt oder wenn der Ausgleich zwischen den von
der Planung beruhrten 6ffentlichen Belangen in einer Weise vorgenommen wird, der
zur objektiven Gewichtigkeit einzelner Belange aulRer Verhéltnis steht.

Das Abwagungsgebot wird nicht verletzt, wenn sich die Gemeinde innerhalb des
Rahmens in der Kollision zwischen verschiedenen Belangen fiir die Bevorzugung des
ein und damit notwendig flr die Zurlicksetzung eines anderen entscheidet.

I. Fehlende Voraussetzungen nach § 9 Abs. 2a BauGB

Vorliegend fehlt es bereits an den tatbestandlichen Voraussetzungen fir eine
Festsetzung nach § 9 Abs. 2a BauGB. So ist nach § 9 Abs. 2a BauGB der Ausschluss
bestimmter baulicher Nutzungen (hier Sortimente) fur die Erhaltung und Entwicklung
zentraler Versorgungsbereiche zuldssig. In diesem Zusammenhang ist ein hierauf
bezogenes stadtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne von § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB
zu berticksichtigen. Die Festsetzung nach § 9 Abs. 2a BauGB ist nur zur Erhaltung und
Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche zuldssig (BVerwG, Urteil vom 6. August
2013, Az. 4 BN 8/13, Rn. 10).

Soweit der Bezirk sich fir eine Festsetzung gemalf § 9 Abs. 2a BauGB entscheidet, kann
er sich fir die Ausschlussfestsetzung auf das oben genannte Entwicklungskonzept,
vorliegend das Zentren- und Einzelhandelskonzept des Bezirks von 2009, stitzen.
Dieses muss jedoch, soll es den Ausschluss nach 8 9 Abs. 2a BauGB rechtfertigen
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kénnen, nachvollziehbar und in sich widerspruchsfrei sein (OVG Miinster, Urteil vom 14.
Oktober 2013, Az. 2 D 103/12.NE, Rn. 72).

Vorliegend ist jedoch festzustellen, dass das Zentren- und Einzelhandelskonzept wegen
seiner fehlenden Aktualitat nicht mehr nachvollziehbar und mit Blick auf die
Abgrenzungen der zentralen Versorgungsbereiche auch nicht in sich widerspruchsfrei ist.
Dieses Konzept kann den Ausschluss zentrenrelevanter Sortimente damit nicht
rechtfertigen, so dass die Festsetzung im Sinne von § 9 Abs. 2a BauGB schon aus
diesem Grund rechtswidrig ist. Hierzu im Einzelnen:

Zunachst hat das Zentren- und Einzelhandelskonzept von 2009 mittlerweile seine
Aktualitat und damit auch seine stadtebauliche Steuerungskraft verloren. Das Konzept
datiert aus dem Jahr 2009. Es verweist auf Datengrundlagen zur Kaufkraft aus dem Jahr
2007. Damit soll die Festsetzung nach § 9 Abs. 2a BauGB im Jahr 2014 auf der
Grundlage sieben Jahre alter Daten erfolgen.

Allerdings haben sich die fir ein solches Konzept maRgeblichen Daten wie die
Bevolkerungsentwicklung und die daraus resultierende Kaufkraft gerade im Bezirk
Treptow-Kopenick  grundlegend  geéndert. Der Bezirk verzeichnet ein
Uberdurchschnittliches Bevolkerungswachstum. So hatte der Bezirk im Zeitraum der
Datenerfassung fur das Konzept im Jahr 2007 234.979 Einwohner (Stichtag 30. Juni
2007). Zum 30. Juni 2014 hatte der Bezirk 246.659 Einwohner. Damit ist der Bezirk in
sieben Jahren massiv um 11.680 Einwohner gewachsen (vgl. Statistischer Bericht,
Statistik Berlin-Brandenburg, ,,Einwohnerinnen und Einwohner im Land Berlin am 30.
Juni 2014"). Das Einzelhandelskonzept hat fur 2015 - also erst fur das nachste Jahr - nur
241.675 Einwohner prognostiziert. Damit liegt der Prognosewert des Konzepts fir das
nachste Jahr schon heute zu Ende 2014 um 4.984 Einwohner zu niedrig unter dem |st-
Zustand. Dies legt eindrucksvoll dar, dass das Zentren- und Einzelhandelskonzept
datenméaRig Uberholt ist. Dieser Umstand verdeutlicht sich noch mehr bei einem Blick auf
die erteilten Baugenehmigungen: bereits im ersten Halbjahr 2014 wurden annéahernd so
viele Baugenehmigungen fur Wohnungen erteilt (1.545 Wohnungen im 1. Halbjahr 2014)
wie im gesamten letzten Jahr (1. 733 Wohnungen im Jahr 2013). Daher kann das
Zentren- und Einzelhandelskonzept von 2009 keine Grundlage mehr fiir eine Festsetzung
nach 8 9 Abs. 2a BauGB sein.

AbschlieBend ist noch festzuhalten, dass mit einer viel hoheren tatsachlichen
Bevolkerung auch mehr Einzelhandelsnutzungen stadtebaulich vertraglich sind. Daher
kann der Bezirk nicht fir den Ausschluss solcher Nutzungen im geplanten
Bebauungsplangebiet anfuhren, dass mehr Flachen fir Einzelhandelsnutzungen
schadliche Auswirkungen fiir die Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche haben.
Das Konzept von 2009 kann wegen Uberholter Daten keine Aussagen mehr treffen. Ein
neues Konzept, dass solche Wirkungen belegen kann, besteht nicht.

Abwégung des Bezirksamtes:

Keine Berlicksichtigung



Begriindung zum Entwurf Bebauungsplan 9-40 G

Die Bezirksverordnetenversammlung Treptow-Képenick von Berlin hat das
bezirkliche Zentren- und Einzelhandelskonzept 2016 als fachlichen Teilplan der
Bereichsentwicklungsplanung beschlossen (Drs.-Nr. VII/1364). Damit wurde das
Konzept aus dem Jahr 2009 fortgeschrieben.

Das Zentren- und Einzelhandelskonzept enthélt Aussagen zu den bezirklichen Zielen
und Leitbildern bei der Entwicklung der Zentren und des Einzelhandels, zur
Festlegung und rdumlichen Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche sowie
der Fachmarktstandorte und dessen Bewertung der Nahversorgungssituation. Die
Inhalte sind umfassend abgestimmt und mit Beschlussfassung Grundlage der
Planung.

Daruiber hinaus erfolgte im November 2017 eine vertiefende Aktualisierung zum
Zentren- und Einzelhandelskonzept far die Teilbereiche 2 und 3. Der
Untersuchungsraum umfasst die im Nordwesten des Berliner Bezirks Treptow-
Kopenick gelegenen Ortsteile Plédnterwald, Baumschulenweg, Johannisthal und
Niederschoneweide.

Fur den Bebauungsplan 9-40 G werden die wesentlichen Informationen auf Basis
des Zentren-und Einzelhandelskonzepts 2016 sowie der vertiefenden Aktualisierung
vom November 2017 herangezogen. Als Rahmendaten flr den Untersuchungsraum
werden die Quellen des statistischen Landesamtes Berlin-Brandenburg 2017 sowie
Daten von unterschiedlichen Quellen aus den Jahren 2015, 2016 und 2017
verwendet, die neben der aktuellen Bevdlkerungsentwicklung auch aktuelle
Entwicklungen beim Wohnungsneubau bzw. Einzelhandel beriicksichtigen.

Im Ergebnis ist festzustellen, dass sich das einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau
auch in 2025 in etwa auf dem derzeitigen tendenziell unterdurchschnittlichen Niveau
bewegen wird.

Bei der Verkaufsflachendichte wurde fir Niederschoneweide der sehr hohe
Ausstattungsgrad bestéatigt, was v.a. auf die Angebote des Stadtteilzentrums bzw.
einer Fachmarktagglomeration mit lhrer Uberregionalen Versorgungsaufgabe
zuriickzufuhren ist. Entsprechend hoch ist die Zentralitéat. In den untersuchten
Ortsteilen Baumschulenweg, Plédnterwald und Johannisthal weisen die
Verkaufsflachendichten und Zentralitaten weiterhin auf Nachfragabfliisse in andere
Ortsteile hin. Zudem sind auch aktuell Leerstandsquoten von 8-20 % in den zentralen
Lagen zu verzeichnen. Bei der Nahversorgung bestehen insbesondere im relevanten
Umfeld keine raumlichen Versorgungsliicken. Die noch vorhandenen Licken im
Angebotsnetz in Baumschulenweg, Pldnterwald und Johannisthal beziehen sich
uberwiegend auf Wohngebiete in Randlagen bzw. Gebiete mit einem geringen
Einwohnerpotenzial. Durch Entwicklungen im Plangebiet werden sich jedoch diese
Versorgungslicken nicht schliel3en lassen, vielmehr wiirden sich damit die maglichen
Potenziale zur LickenschlieBung sogar reduzieren und eine wohnungsnahe
Versorgung gerade der immobilen Bevélkerung in Frage gestellt.
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Unter Bertcksichtigung der positiven Entwicklungsfaktoren ergeben sich fur den
nahversorgungsrelevanten Einzelhandel - abgesehen von Entwicklungen im
Stadtteilzentrum  Zentrum  Schéneweide und ggf. zur Starkung des
Nahversorgungszentrums  Schnellerstralle Ost und das Ortsteilzentrum
Baumschulenweg - fir den Ortsteil Niederschoneweide keine signifikanten und fur
die tubrigen Ortsteile nur geringfiigige Entwicklungspotenziale. Der ohnehin nur relativ
geringe Entwicklungsrahmen bei den sonstigen zentrenrelevanten Angeboten ist im
Hinblick auf den vorrangigen Leerstandsabbau, die Qualifizierung bzw. Sicherung der
Angebotsvielfalt und Attraktivitdt der Zentren und Fachmarktagglomeration bereits
ausgeschopft.

Auf Basis der aktuellen gutachterlichen Untersuchung erfolgt daher die Ableitung der
auszuschlieBenden Sortimente, neben dem Ruickgriff auf die Liste zentrenrelevanter
Sortimente aus der AV Einzelhandel, v.a. auch in Bezug auf die faktische Relevanz
und Pragung der Sortimente fur die zu schitzenden zentralen Versorgungsbereiche
und die Fachmarktagglomeration an der Schnellerstraf3e. Zwar weisen nicht alle
zentrenrelevanten Sortimente eine faktische Zentrenpragung auf bzw. sind bereits in
den Zentren vertreten, sie sind jedoch geeignet, aufgrund ihrer oft kleinteiligen
Angebotsstruktur bzw. Relevanz fir eine Kundenbindung und die vorhandene
Flachenpotentiale in den Zentrenbereichen, zur Starkung der Zentren beitragen zu
konnen. Auf der anderen Seite sind die nicht-zentrenrelevanten Anbieter mit den
Schwerpunkten Mobel, Gartenbedarf und Bau- und Heimwerkerbedarf pragend fur
die Funktionsfahigkeit der Fachmarktagglomeration Schnellerstrale. Deren
wirtschaftlicher Erfolg hangt wiederum von deren Leistungsfahigkeit innerhalb der
zentrenrelevanten Randsortimente ab. Weitere Nutzungen in diesen Sortimenten im
direkten Umfeld wiirden die Fachmarktagglomeration in ihrer Leistungsfahigkeit aber
auch in ihren Entwicklungsmdglichkeiten einschranken.

Diese weitergehende Betrachtung resultiert u.a. aus einer vertiefenden
Auseinandersetzung mit den landesplanerischen Vorgaben in Bezug auf den
Zentrenschutz bzw. den Anforderungen im Umfeld von Fachmarktagglomerationen.
So sind aullerhalb der ré&umlichen Festlegung der Fachmarktagglomeration
insbesondere zentren- und nahversorgungsrelevante Einzelhandelseinrichtungen
zugunsten des Zentrenschutzes und der Entwicklung dezentral konzentrierter
Fachmarktagglomerationen und Fachmarktstandorte auszuschlie3en. Ziel ist es hier,
sogen. Anlagerungseffekte durch andere, auch kleinflachige Einzelhandelsbetriebe
auszuschlieBen, um die aus solchen Anlagerungseffekten regelméRig
anzunehmenden negativen Auswirkungen auf die gewachsenen Zentren zu
vermeiden. Zudem fuihrt die damit erreichbare stadtebaulich-funktionalen Bindelung
der Einzelhandelsfunktionen in der Fachmarktagglomeration bzw. den Zentren zu
Angebots- und  Erreichbarkeitsvorteilen aus  Kundensicht sowie zu
Agglomerationsvorteilen aus Unternehmenssicht — und damit zu einer Sicherung/
Stabilisierung der Zentren und Fachmarktagglomeration.



Begriindung zum Entwurf Bebauungsplan 9-40 G

Der Fokus der Einzelhandelssteuerung liegt daher weiterhin auf dem Ausschluss
nahversorgungs- und zentrenrelevanter Einzelhandelssortimente. Dies gilt auch fir
die zentrenrelevanten Randsortimente der Markte in der Fachmarktagglomeration
Schnellerstral3e. Damit soll das stadtebauliche Ziel, schadliche Auswirkungen fur die
Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche und der Fachmarktagglomeration
Schnellerstral3e zu vermeiden, erreicht werden. Hierzu bietet das aktuelle bezirkliche
Zentren- und Einzelhandelskonzept 2016 i.V.m. der aktualisierten Untersuchung
(November 2017) eine geeignete Grundlage.

Daruber hinaus ware der geplante Bebauungsplan auch deswegen rechtswidrig, weil er
Einzelhandelsnutzungen mit zentrenrelevanten Sortimenten in einem Bereich
ausschlieBen will, der ganz offensichtlich selbst zum zentralen Versorgungsbereich des
Stadtteilzentrums Zentrum Schoneweide gehort.

Zentrale Versorgungsbereiche sind raumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde,
denen aufgrund vorhandener Einzelhandelsnutzungen eine Versorgungsfunktion Uber
den unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt. Bei der Beurteilung, ob ein
Versorgungsbereich einen zentralen Versorgungsbereich bildet, bedarf es einer
wertenden Gesamtbetrachtung der stadtebaulich relevanten Gegebenheiten. Der
Bereich muss nach Lage, Art und Zweckbestimmung eine fir die Versorgung der
Bevolkerung in einem bestimmten Einziehungsbereich zentrale Funktion haben (Sofker,
in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg/ Krautzberger, BauGB, 8§ 9, Rn. 242b).

Der Bezirk hatte demnach vorliegend in seine Abwagung mit einstellen missen, dass die
Flachen des beabsichtigten Geltungsbereichs des Bebauungsplans noch zum zentralen
Versorgungsbereich des Stadtteilzentrums Schoneweide gehéren. Denn diese Flachen
schliel3en sich unmittelbar angrenzend an die groReren Einzelhandelsnutzungen in der
SchnellerstralBe an. Auch fehlt es an einer raumlichen Abgrenzung durch &ulRere
topographische Gegebenheiten zwischen den Flachen im geplanten Geltungsbereich
des Bebauungsplans und jenen des vom Bezirk festgelegten Versorgungsbereichs
»LZentrum Schéneweide".

Die Abgrenzung laut ,Zentrenabgrenzung" (Anlage 2 zur BA-Vorlage) erfolgte dagegen
willkdirlich. So schlief3t sich unmittelbar an den vom Bezirk festgelegten
Versorgungsbereich der (ehemalige) Max Bahr-Baumarkt und hieran die Gebiete des
geplanten ,Ausschluss-Bebauungsplans" an. Damit besteht ein durchgehendes ,Band"
von Einzelhandelsnutzungen, welches nicht willktrlich durchschnitten oder voneinander
getrennt werden kann, zumal auch im geplanten Geltungsbereich bereits
Einzelhandelsnutzungen vorhanden sind (Aldi). Allen Grundstticken dieser Bereiche ist
zudem gemeinsam, dass sie sich in einer fur Einzelhandelsnutzungen hervorragenden
Lagegunst durch den Anschluss an die BundesstralRe B96a befinden. Es ist daher
willkdrlich und stellt eine unzulassige Ungleichbehandlung dar, einzelne Grundstiicke
zum zentralen Versorgungsbereich zu erheben und andere nicht. Da die Grundstiicke
der natirlichen oder juristische Person 3 tatsachlich mit zum zentralen
Versorgungsbereich ,Zentrum Schéneweide" gehdren, ist es nach § 9 Abs. 2a BauGB



unzulassig, innerhalb dieses zentralen Versorgungsbereichs zentrenrelevante
Sortimente auszuschliel3en.

Abwagung des Bezirksamtes:
Keine Beriicksichtigung

Die Festlegung der zentralen Versorgungsbereiche und Fachmarktstandorte basiert
insgesamt auf dem hierarchisch gegliederten, polyzentralen Zentrensystem des
Stadtentwicklungsplans Zentren (StEP Zentren). Hier sind im relevanten Umfeld das
Stadtteilzentrum Zentrum Schoéneweide, das Ortsteilzentrum Baumschulenweg
sowie die angrenzende Fachmarktagglomeration Schnellerstral3 festgelegt. Dies folgt
auch einer entsprechenden Kennzeichnung bzw. den Entwicklungsgrundsétzen im
Flachennutzungsplan von Berlin (Symbol Einzelhandelskonzentration).

Im bezirklichen Zentren- und Einzelhandelskonzept (ZEHK) wurden die Aussagen
des Stadtentwicklungsplans Zentren (StEP Zentren3) konkretisiert. Im jeweils
aktuellen bezirklichen Zentren- und Einzelhandelskonzept erfolgt neben der
Zuordnung der Zentren und Fachmarktstandorte v.a. deren raumliche Abgrenzung
anhand abgestimmter Kriterien (AV Zentrenkonzepte, 17.11.2015; Abl. Nr. 48 vom
27.11.2015).

So orientiert sich die im ZEHK dargestellte Abgrenzung der zentralen
Versorgungsbereiche eng am Bestand von zentrentypischen Nutzungen. Funktional
dem Zentrum zuzuordnende Freiflachen und Stellplatzanlagen wurden in die
Abgrenzung einbezogen, ebenso anders genutzte ,Llcken® innerhalb eines
Zentrums. Erweiterungsflachen jedoch nur dort, wo bereits eine verfestigte
Planungsabsicht bestand.

Dementsprechend wurden im Ergebnis der Aktualisierung des ZEHK 2009 die dort
dargestellten Zentrenabgrenzungen Uberpriift und an die aktuellen Entwicklungen
angepasst. Damit fand eine Erweiterung des Stadtteilzentrums Zentrum
Schoéneweide in nordliche Richtung um die beiden realisierten Fachmarkte (Schuhe,
Bekleidung) und eine Reduzierung um die Flache ndrdlich der Schnellerstral3e
(Fachmarktstandort) statt — jeweils den Regelungsinhalten festgesetzter Bauleitpléane
folgend (XV-64a, XV-64bb). Die Fachmarktagglomeration umfasst nunmehr die
Areale nordlich der Schnellerstralle — begrenzt vom Bau-und Gartenfachmarkt und
dem Sportfachmarkt). Die Abgrenzung des Ortsteilzentrums Baumschulenweg wurde
beibehalten.

Mit der Beschlussfassung durch die Bezirksverordnetenversammliung (BVV)
Treptow-Kopenick von Berlin (Juli 2016) wurden die o.g. Inhalte als fachlicher
Teilplan der Bereichsentwicklungsplanung beschlossen und sind damit verbindliche,
verwaltungsinterne Grundlage.

Flachen des beabsichtigten Geltungsbereichs des Bebauungsplans sind
entsprechend der angelegten Kriterien mangels entsprechender Préagung nicht
Bestandteil eines Zentrumsbereiches. Der vorhandene Nahversorgungsstandort
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allein reicht hierfur nicht aus. Fir die Erweiterung des Stadtteilzentrums fehlt nicht
nur der notwendige, vertragliche Entwicklungsrahmen (VKF) sondern auch die nétige
Einbindung in ein Wohnumfeld. Gleiches gilt flr eine Ausweitung der
Fachmarktagglomeration. Zudem handelt es sich hier um eine vorrangig gewerbliche
Pragung, was im Ubrigen auch Grundlage der Landesplanerischen Zielsetzung hier
ist (FNP Berlin, StEP Industrie und Gewerbe/ EpB).

Der Ausschluss des Einzelhandels mit innenstadtrelevanten Sortimenten kann
stadtebaulich gerechtfertigt sein, wenn durch diese Festsetzung stadtebauliche
Steuerungen in anderen Bereichen erreicht werden sollen. Die Festlegung der
zentralen Versorgungsbereiche basiert sowohl auf landesplanerischen Vorgaben und
Rahmenbedingungen als auch auf tatsachlichen, stadtebaulich relevanten
Gegebenheiten und Kriterien, die auf die Relevanz der Nutzungsstruktur fur eine
Zentrumsbildung abstellen. Mit dem vom 21. Juli 2016 (Drs. Nr.470/2016)
beschlossenen Zentren- und Einzelhandelskonzept 2016 und den darin enthaltenen
Festlegungen und inhaltlichen Aussagen sind die Voraussetzungen gegeben, um die
beabsichtigte Steuerung umsetzen zu kénnen.

Dass nicht alle im Umfeld der Zentren vorhandenen Grundstiicke Bestandteil der
Zentrenstruktur sein kdnnen, stellt daher keine unzulassige Ungleichbehandlung dar.
Vielmehr eroffnen sich hier andere Nutzungsmdglichkeiten aus der Gebietstypik,
zumal der planerische Anspruch besteht, Flachen fur Industrie, Gewerbe und
Handwerk vor einzelhandelsbedingten Bodenpreiseffekten zu schitzen. Dem
Plangebiet kommt hier als Bestandteil der Darstellung im StEP Industrie und
Gewerbe/ Entwicklungskonzept fiir den produktionsgepragten Bereich (EpB) fur die
gewerblich-industrielle Entwicklung Berlins eine herausgehobene Bedeutung zu.

Vollig unverstandlich ist der Hinweis im Entwurf der Bebauungsplanbegriindung auf das
,Ortsteilzentrum Baumschulenweg" (dort Seite 9 f.). So fehlt eine entsprechende
Abgrenzungskarte in der ~Zentrenabgrenzung” des Zentren- und
Einzelhandelskonzeptes 2009 (Anlage 2 zur BA-Vorlage). Daher kann die Festsetzung
auch nicht auf den Schutz und die Entwicklung dieses schon gar nicht nach § 1 Abs. 6
Nr. 11 BauGB festgelegten zentralen Versorgungsbereichs gestiitzt werden.

Abwagung des Bezirksamtes:
Keine Berlicksichtigung

Die Bezirksverordnetenversammlung Treptow-Képenick von Berlin hat das
bezirkliche Zentren- und Einzelhandelskonzept 2016 am 21. Juli 2016 auf der
Grundlage des Bezirksamtsbeschlusses vom 21. Juni 2016 (BA-Vorlage 470/16) als
fachlichen Teilplan der Bereichsentwicklungsplanung beschlossen (Drs.-Nr.
VI1/1364). Damit wurde das Zentren- und Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2009
fortgeschrieben und angepasst. Mit der Aktualisierung sind fir alle Bereiche die
Abgrenzungen, Entwicklungspotenziale und Handlungsansatze Uberprift sowie
entsprechend erganzt und dargestellt worden.
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Die Anlage 2 ,Zentren-Steckbriefe“ zum bestehenden Zentren- und Einzelhandels-
konzept 2016 der BA-Vorlage 470/16 beinhaltet auf Seite 4 - 5 den Teilbereich 2
(Ortsteilzentrum Baumschulenweg) und die aktuelle Abgrenzung des zentralen
Versorgungsbereiches. Ebenfalls wurde dieser Bereich in der ergéanzenden
gutachterlichen Betrachtung entsprechend erfasst und bewertet.

Im Fall der Aufstellung eines Bebauungsplanes gemall § 9 Abs. 2a BauGB zur
Sicherung zentraler Versorgungsbereiche ist in den nach § 34 zu beurteilenden
Flachen ein darauf bezogenes stadtebauliches Entwicklungskonzept nach
8§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB zu beriicksichtigen, das Aussagen uber die zu erhaltenden
oder zu entwickelnden zentralen Versorgungsbereiche der Gemeinde oder eines
Gemeindeteils enthalt. Mit Bezirksbeschluss vom 21. Juni 2016 besteht ein nach
§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB stadtebauliches Entwicklungskonzept mit den notwendigen
Grundlagen, welches nachvollziehbar und widerspruchsfrei ist.

Il. Fehlerhafte planerische Abwagung

SchlieBlich ware der Bebauungsplanentwurf, sollte er festgesetzt werden, auch
deswegen unwirksam sein, weil er Ergebnis einer fehlerhaften planerischen Abwagung
nach 8 1 Abs. 7 BauGB ware.

Nach der Rechtsprechung ist das Gebot der gerechten Abwagung nach § 1 Abs. 7
BauGB verletzt, wenn eine sachgerechte Abwagung Uberhaupt nicht stattfindet. Es ist
verletzt, wenn in die Abwégung an Belangen nicht eingestellt wird, was nach Lage der
Dinge in sie eingestellt werden muss. Es ist ferner verletzt, wenn die Bedeutung der
betroffenen privaten und o6ffentlichen Belange verkannt oder wenn der Ausgleich
zwischen den von der Planung beruhrten privaten oder o6ffentlichen Belangen in einer
Weise vorgenommen wird, der zur objektiven Gewichtigkeit einzelner Belange auf3er
Verhéltnis steht (BVerwG, Urteil vom 12. Dezember 1969, Az. 4 C 105.66, standige
Rechtsprechung).

Mit Blick auf Festsetzungen nach § 9 Abs. 2a BauGB hat das Bundesverwaltungsgericht
festgestellt (BVerwG, Urteil vom 15. Mai 2013, Az. 4 BN 1/13, Rn. 17), dass die
Beschrankung von Nutzungsmoglichkeiten eines Grundstiicks von der Gemeinde als ein
wichtiger Belang privater Eigentimerinteressen in der nach § 1 Abs. 7 BauGB gebotenen
Abwagung der offentlichen und privaten Belange beachtet werden muss.

An dieser gebotenen Abwagung fehlt es vorliegend. Der Entwurf der Abwagung in der
Bebauungsplanbegriindung reicht hierfiir nicht aus (dort Seite 21 f.). Der Plangeber fuhrt
hier nur formelhaft aus, dass die 6ffentlichen Belange die Beschrankung zu Lasten der
privaten Belange zulassen wiirden, zumal die Eigentiimer ihre Grundstiicke anderweitig
nutzen durften.

Abwagung des Bezirksamtes:
Keine Beriuicksichtigung

Das Gebot gerechter Abwagung ist verletzt, wenn eine (sachgerechte) Abwagung
Uiberhaupt nicht stattfindet, wenn in die Abwégung an Belangen nicht eingestellt wird,
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was nach Lage der Dinge in sie eingestellt werden muss, wenn die Bedeutung der
betroffenen privaten Belange verkannt oder wenn der Ausgleich zwischen den von
der Planung beruhrten 6ffentlichen Belangen in einer Weise vorgenommen wird, der
zur objektiven Gewichtigkeit einzelner Belange aulRer Verhéltnis steht.

Das Abwagungsgebot wird nicht verletzt, wenn sich die Gemeinde innerhalb des
Rahmens in der Kollision zwischen verschiedenen Belangen fir die Bevorzugung des
einen und damit notwendig fur die Zurickstellung eines anderen entscheidet.
Innerhalb jenes Rahmens ist das Vorziehen und Zurticksetzen bestimmter Belange
kein nachvollziehbarer Vorgang der Abwagung, sondern eine geradezu elementare
planerische Entscheidung, die zum Ausdruck bringt, wie und in welcher Richtung sich
eine Gemeinde stadtebaulich geordnet fortentwickeln will.

Das Ziel des Bebauungsplans ist es, durch den Ausschluss von Einzelhandel mit
ausgewahlten zentrenrelevanten Sortimenten die Funktion des Stadtteilzentrums
Zentrum Schéneweide“ und insbesondere die Nahversorgungsfunktion der
anliegenden EinkaufsstrafRen BrickenstraBe und Schnellerstrale sowie das
Ortsteilzentrum ,Baumschulenweg” mit der gewachsenen Ladenstralenstruktur der
BaumschulenstralBe zu sichern und zu starken. Die damit verbundene konsequente
zentrenvertragliche Steuerung der Einzelhandelsentwicklung entspricht den
landesplanerischen Zielsetzungen fir den Erhalt und die Entwicklung stadtischer
Zentren.

Grundlagen hierfir sind sowohl die im Stadtentwicklungsplan (StEP) Zentren 3
(Senatsbeschluss vom 12. April 2011) dargestellten (bergeordneten Steuerungs-
grundsétze als auch die im bezirklichen Zentren- und Einzelhandelskonzept (ZEHK)
formulierte Konkretisierung. Das Plangebiet ist Bestandteil der Darstellung der
Gebietskulisse des Entwicklungskonzeptes fur den produktionsgepragten Bereich im
Stadtentwicklungsplan (StEP) Industrie und Gewerbe. Der Stadtentwicklungsplan
sowie das dazugehorige Entwicklungskonzept besitzen das Ziel der Sicherung
gewerblicher Bauflachen fir produzierendes Gewerbe sowie dessen ergénzende
Dienstleistungen.

Sowohl die Stadtentwicklungsplane (StEP Zentren, StEP Industrie und Gewerbe) als
auch das bezrkliche ZEHK sind als von der Gemeinde beschlossene
Entwicklungskonzepte im Sinne von § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB bei der Aufstellung von
Bebauungsplanen zu berlicksichtigen und als Grundlage fur alle weiteren Planungen
heranzuziehen.

Das beschlossene Zentren- und Einzelhandelskonzept 2016 definiert im Grundsatz 1
im Sinne des Zentrenschutzes, dass auch nicht grof3flachiger Einzelhandel auf die
zentralen Versorgungsbereiche zu konzentrieren ist. Im Grundsatz 2 wird festgelegt,
dass Betriebe mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment in Gewerbe- und
Industriegebieten sowie an Fachmarktstandorten / -agglomerationen auszuschlieRen
sind. Entsprechende  Zielsetzungen  finden sich auch im  StEP
Zentren / Fachmarktkonzept Berlin.
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Mit den geplanten Festsetzungen wird eine Nutzungsart vom allgemein zuldssigen
Nutzungsspektrum ausgeschlossen bzw. eingeschrankt. Es werden nur ausgewahlte
zentrenrelevante Sortimente als unzulassig definiert, die zur Sicherung der zentralen
Versorgungsbereiche und zur Aufrechterhaltung der Funktionserfillung der
Fachmarktagglomeration notwendig sind.

Die Errichtung von Einzelhandelseinrichtungen fir nicht zentrenrelevante Sortimente
bzw. von sonstigem Facheinzelhandel sind von den Regelungen des
Bebauungsplans nicht betroffen. Weitere Regelungen betreffen den Bestandsschutz,
Annexhandel oder Tankstellen.

Die Zulassigkeit der weiteren baulichen Nutzungen erfolgt geméan § 34 BauGB. Damit
werden die Belange des Zentrenschutzes gewahrt und weiterhin das mogliche
Nutzungsspektrum nicht unangemessen eingeschréankt.

In diesem Zusammenhang fehlt es an einer detaillierten Auseinandersetzung mit den
Eigentimerbelangen. Namens und in Vollmacht der naturlichen oder juristischen
Person 3 wird im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung hiermit geltend gemacht, dass die
natlrliche oder juristische Person 3 als Grundstlickseigentimerin ihre Grundstiicke
auch weiterhin fur Einzelhandelsnutzungen mit zentrenrelevanten Sortimenten nutzen
will. Sie hat hierzu in der Vergangenheit entsprechende Gesprache gefiihrt und fihrt auch
derzeit Gespréache, so dass ein konkreter Ansiedlungswunsch besteht. Auch ist zu sehen,
dass sich die Grundstiicke der naturlichen oder juristischen Person 3 gerade mit Blick
auf die Situationsgebundenheit und Lagegunst an einer Bundesstral3e fir
Einzelhandelsnutzungen mit zentrenrelevanten Sortimenten besonders gut eignen, so
dass der Entzug dieser Nutzungsmoglichkeit einen gravierenden Eingriff in das
Eigentumsrecht darstellt. All diese privaten Belange mussen in die Abwagung eingestellt
werden, sie dirfen auch nicht formelhaft mit Blick auf die hier ohnehin nicht bestehenden
offentlichen Interessen weggewogen werden.

Abwéagung des Bezirksamtes:
Kenntnisnahme

Gemal § 9 Abs. 2a BauGB kann fir im Zusammenhang bebaute Ortsteile (§ 34
BauGB) zur Erhaltung oder Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche, auch im
Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevdlkerung und der
Innenentwicklung der Gemeinden, in einem Bebauungsplan festgesetzt werden,
dass nur bestimmte Arten der nach § 34 Abs. 1 und 2 zuldssige Nutzungen zulassig
oder nicht zulassig sind oder nur ausnahmsweise zugelassen werden kénnen.

Ziel des Bebauungsplans ist es, die vorhandenen Zentren zu starken und zu
entwickeln, indem zentrenrelevante Sortimente in den Randlagen auf3erhalb der
Zentren ausgeschlossen werden. Eine Verstreuung der Einzelhandelsangebote in
der Flache bzw. die Konzentration an stadtebaulich nicht integrierten Lagen soll damit
verhindert werden.
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Der Bebauungsplan 9-40 G soll mit dem Ausschluss von Einzelhandel mit
ausgewahlten zentrenrelevanten Sortimenten an nicht integrierten Standorten einer
nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung im Sinne der Starkung des
Stadtteilzentrums  Zentrum  Schoneweide  sowie des  Ortsteilzentrums
Baumschulenweg dienen.

Das Abwagungsgebot wird nicht verletzt, wenn sich die Gemeinde innerhalb des
Rahmens in der Kollision zwischen verschiedenen Belangen fur die Bevorzugung des
einen und damit notwendig fur die Zurickstellung eines anderen entscheidet.
Innerhalb jenes Rahmens ist das Vorziehen und Zurticksetzen bestimmter Belange
kein nachvollziehbarer Vorgang der Abwagung, sondern eine geradezu elementare
planerische Entscheidung, die zum Ausdruck bringt, wie und in welcher Richtung sich
eine Gemeinde stadtebaulich geordnet fortentwickeln will.

Mit Blick auf die offentlichen Belange sei noch eines angemerkt: soweit die Festsetzung
nach § 9 Abs. 2a BauGB dem Schutz vor Leerstand insbesondere in den Erdgeschossen
der Grunderzeit-Bebauungen im Stadtteilzentrum Zentrum Schéneweise dienen soll, ist
die Festsetzung hierfir gerade nicht geeignet. Denn laut Zentren- und
Einzelhandelskonzept 2009 (insbesondere nach der Darstellung in der
Zentrenabgrenzung, Anlage 2 zur BA-Vorlage) bestanden schon 2007/2009 dort ein
mafigeblicher Leerstand sowie Nutzungen mit Uberwiegend nicht zentrenrelevanten
Sortimenten und anderen Dienstleistungen. Soweit laut Bebauungsplan-Begriindung im
Jahr 2013 immer noch ein Leerstand besteht, liegt auf der Hand, dass der Leerstand nicht
der Ausweitung von zentrenrelevantem Einzelhandel auf unbebauten oder anderen
Flachen geschuldet ist. Vielmehr ist der Leerstand dem Umstand geschuldet, dass es
sich hierbei um solch kleinteilige Flachen handelt, die fir heutige marktibliche
zentrenrelevante Einzelhandelsnutzungen nicht mehr nachgefragt werden. Aus diesem
Grund kann ein solcher Leerstand nicht mit einer Festsetzung im Sinne von 8§ 9 Abs. 2a
BauGB wirksam bekadmpft werden kann. Daher fehlt es entsprechend gewichtigen
offentlichen Belangen, die den geplanten Ausschluss von Einzelhandelsnutzungen nach
§ 9 Abs. 2a BauGB rechtfertigen kénnen.

Abwagung des Bezirksamtes:
Keine Berlicksichtigung

Die Entwicklung im Einzelhandel unterliegt einen permanenten Wandel. Dies zeigt
sich ebenfalls im steigenden Flachenanspruch (Betriebstypendynamik), der fir den
Untersuchungsraum zu beobachten ist. Die allgemeinen Strukturverschiebungen zu
Gunsten der Grof3flachen ist im nahversorgungsrelevanten Bedarfsbereich ins
besondere bei der Bestandserweiterung aber auch beim Neubau zu beobachten.
Diese Entwicklung bindet Verkaufsflachenpotentiale. Daher kommt der Steuerung
des Einzelhandels zugunsten der Zentren und der fir die ful3laufige Grundversorgung
relevanten Standorte eine erhfhte Bedeutung zu.

Erganzend werden innerhalb der Nahversorgung Warengruppen vorgehalten, die auf
eine eher kleinteilige Angebotsstruktur (zw. 35 — 130 m?) abstellen (z.B. Apotheken,
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Blcher, Zeitschriften, Schreibwaren, Tabakwaren). Diese besitzen fir die
entsprechend kleineren Geschafte in den traditionellen LadenstralBen oder als
Randsortiment in  bestehenden  Einzelhandelsbetrieben  aufgrund ihrer
Kundenfrequenz und ihrer Gro3e im Zusammenhang mit dem Leerstandsabbau eine
Relevanz fir die Attraktivierung dieser Zentrenbereiche in Schéneweide sowie
Baumschulenweg.

Gemall § 9 Abs. 2a BauGB sollen zur Erhaltung oder Entwicklung der zentralen
Versorgungsbereiche, auch im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der
Bevolkerung und der Innenentwicklung der Gemeinden, insbesondere
nahversorgungsrelevante Sortimente im Plangebiet unzulassig sein.

Zwar bestehen die allgemeinen Strukturverschiebungen zu Gunsten groRRerer
Flachen ebenfalls bei sonstigen zentrenrelevanten Sortimenten, bspw. Ansiedlung
von Fachmarkten fir Sportartikel, Schuhe, Bekleidung oder Haushaltswaren,
insgesamt jedoch sind weiterhin kleinere Formate auf dem Markt (70- 150 m2) und im
Einkaufszentrum sowie in den Ladenstral3en vertreten. Die zentrenrelevanten
Angebote, die zum Teil mit Dienstleistungsangeboten gekoppelt sind, besitzen eine
Relevanz fur die Kundenfrequenz, auch wenn in der Schneller- und Briickenstraf3e
sowie im Stadtteilzentrum Schdneweide aktuell nur ein begrenztes Angebot besteht.
Die bestehende Kleinteiligkeit der dienstleistungsorientierten  Angebote
(Uhren / Schmuck, Blumen, Augenoptiker, Mobiltelefone, Foto/ optische
Erzeugnisse, Fahrrader und-Zubehor etc.) und die zunehmend relevante
Wohnortnéhe ist weiterhin geeignet, um die bestehenden Verkaufsflachenpotenziale
(ca. 1.300 m?) zu nutzen.

Zudem soll das verbleibende Zuwachspotential beim Einzelhandel zum Abbau der
strukturellen Defizite v.a. bei der Angebotsmasse und -breite im Ortsteilzentrum
Baumschulenweg aber auch im Stadtteilzentrum Zentrum Schdneweide genutzt
werden. So sind in beiden Zentrumsbereichen neben den bestehenden
Flachenpotentialen (Baulticken im Altbaubereich, Erweiterungsoptionen im Bestand)
auch Umstrukturierungsmdglichkeiten innerhalb des Shopping-Centers und der
Fachmarktagglomeration vorhanden.

Insofern stellt das Ziel, die vorhandenen Zentren zu starken und zu entwickeln, und
der daraus resultierende Anspruch, ausgewahlte zentrenrelevante Sortimente in den
Randlagen auRRerhalb der Zentren auszuschlie3en, einen 6ffentlichen Belang dar, der
den geplanten Ausschluss von Einzelhandelsnutzungen nach § 9 Abs. 2a BauGB
rechtfertigt.

IT-Dienstleistungszentrum Berlin, 21. Oktober 2014

Aufgrund des eingereichten Planentwurfes haben wir festgestellt, dass Fernmeldetechnische
Sicherheitsanlagen des IT- Dienstleistungszentrums Berlin betroffen sind.

Bemerkungen
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Keine Bedenken, da die Einteilung der StralRenverkehrsflache nicht Bestandteil der
Festsetzung ist.

Abwagung des Bezirksamtes:
Kenntnisnahme

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Landesamt fir Arbeitsschutz, Gesundheitsschutz und technische Sicherheit Berlin -
LAGetSi -, 05. November 2014

Die Prifung der Ubersandten Planungsunterlagen hat aus meiner Sicht keine Einwande oder
konkrete Hinderungsgrinde oder sonstige umweltrelevante Aspekte ergeben.

Aus dem Zustandigkeitsbereich des LAGetSi sind keine immissionsschutzrechtlichen
Genehmigungsverfahren bekannt, die von dem Bebauungsplanverfahren betroffen waren.

Abwagung des Bezirksamtes:
Kenntnisnahme

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Senatsverwaltung fur Wirtschaft, Technologie und Forschung, 19. November 2014

Ziel des B-Planverfahrens 9-40 G ist unverandert der Ausschluss von zentrenrelevanten
Sortimenten.

Bereits mit Schreiben vom 15.08.2013 (siehe Anlage) hatte ich hingegen gebeten, den
vorgesehen Textbebauungsplan durch Umstellung auf ein allgemeines Verfahren zu erweitern
und damit die beschlossenen Vorgaben der Stadtentwicklungsplanung im Hinblick auf den
Ausschluss von Fachmarkten bzw. nicht EpB-konformen Nutzungen im Geltungsbereich zu
berticksichtigen.

Bedauerlicherweise ist hierzu It. Begriindung nicht einmal die erforderliche Abwégung erfolgt.
Ich bitte, dies nachzuholen.

Abwagung des Bezirksamtes:

Keine Berlicksichtigung

Gemall 8§ 9 Abs. 2a BauGB soll zum Erhalt sowie zur Entwicklung der zentralen
Versorgungsbereiche im Bebauungsplan 9-40 G festgesetzt werden, dass bestimmte
Arten der nach 8§ 34 Abs. 1 und 2 BauGB zuldssigen Nutzungen nicht zul&ssig sind.

Nach standiger Rechtsprechung kann auf Grundlage des bezirklichen Zentren- und
Einzelhandelskonzeptes die Zuldssigkeit ausgewahlter Nutzungen per Bebauungsplan
eingeschrankt werden, um die zentralen Versorgungsbereiche zu schitzen.

91



92

Dies betrifft Sortimente der Nahversorgung und sonstige zentrenrelevante Sortimente,
die Bedeutung fir die angrenzenden Zentren in Bezug auf den Erhalt der
Funktionsfahigkeit bzw. zur Erhohung der Angebotsvielfalt und damit
Entwicklungsfahigkeit besitzen. Zudem wurden die Steuerungsanforderungen aus dem
Fachmarktkonzept Berlin berticksichtigt, die dazu dienen, die gewachsenen Zentren vor
negativen  stadtebaulichen Beeintrachtigungen (z. B. Funktionsverluste,
Ladenleerstande, sog. trading-down-Tendenzen) zu schitzen, die verbrauchernahe
Versorgung der Bevoélkerung zu sichern und fortzuentwickeln sowie Flachen fur Industrie,
Gewerbe und Handwerk vor einzelhandelsbedingten Bodenpreiseffekten zu schitzen.
Beachtlich hierbei ist zum einen der Schutz zentrenrelevanter Randsortimente der
bestehenden, die Fachmarktagglomeration pragenden Fachmarkte, da deren
wirtschaftlicher Erfolg wiederum an die Leistungsfahigkeit der einzelnen v.a. pragenden
Sortimente geknipft ist. Zum anderen sind aul3erhalb der raumlichen Festlegung der
Fachmarktagglomeration insbesondere zentren- und nahversorgungsrelevante
Einzelhandelseinrichtungen zugunsten des Zentrenschutzes und der Entwicklung
dezentral konzentrierter Fachmarkt-agglomerationen und Fachmarktstandorte
auszuschlieBen. Ziel ist es hier, sogen. Anlagerungseffekte durch andere, auch
kleinflachige  Einzelhandelsbetriebe  auszuschlieen, um die aus solchen
Anlagerungseffekten regelmaflig anzunehmenden negativen Auswirkungen auf die
gewachsenen Zentren zu vermeiden. Der Fokus liegt jedoch auf der Steuerung zentren-
und nahversorgungsrelevanter Sortimente.

Die Zulassigkeit weiterer baulicher Nutzungen ist davon nicht betroffen, so dass der
substanzielle Anteil der Entwicklung dieser Baugebiete weiterhin geman
§ 34 Abs. 1 und 2 BauGB madglich sein soll.

Nicht-zentrenrelevante  Sortimente  werden  vorrangig  von  grof3flachigen
Einzelhandelsbetrieben flr den Endverbraucher vertrieben. Diese grof3flachigen
Einzelhandelsbetriebe bendtigen zur Umsetzung verbindliche Bauleitplane. Im Hinblick
auf die Zielsetzung des Stadtentwicklungsplans Industrie und Gewerbe/
Entwicklungskonzepts fur den produktionsgepragten Bereich (EpB), ware die Aufstellung
eines Bebauungsplanes zugunsten von Fachméarkten mit nicht-zentrenrelevanten
Sortimenten nicht entwicklungsfahig. Damit ist eine Anlagerung oder Entwicklung
entsprechender nicht-zentrenrelevanter grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe im
Plangebiet nicht zu befirchten, zumal in den Zentren als auch der
Fachmarktagglomeration weitere Potentiale vorhanden sind.

Ein Ausschluss von weiteren Nutzungen (selbstandig genutzte Geschafts-, Biro- und
Verwaltungsgebdude, Sportstatten, Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und
gesundheitliche Zwecke sowie Vergnlgungsstatten) geht Uber die beabsichtigten
Planungsziele und dem damit verbundenen Regelungsinhalt zum Zentrenschutz hinaus.
Eine Beschrankung des gewerblichen Nutzungsspektrums stellt unter Beachtung o.g.
Ausfuhrungen kein nachhaltiges Ziel der Planung dar, da somit unter Beachtung der Ziele
im  Entwicklungskonzept fir den produktionsgepréagten Bereich (EpB) der
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Gebietscharakter zu stark eingeschrankt wirde und in Umsetzung auf sich andernde
Rahmenbedingungen kaum eingegangen werden kénnte.

Eine Vielfalt gewerblicher Nutzungen ist eine wesentliche Standortkomponente bei der
Ansiedlung von Unternehmen. Daher soll eine gewisse Flexibilitdét im Rahmen des
Gebietscharakters ermdglicht werden, um den Standort flir die kuinftigen wirtschaftlichen
Entwicklungen attraktiv zu halten. Hierfur sprechen die Lage und stadtebauliche Struktur,
die mit der SOV verbesserte Erreichbarkeit sowie v.a. die bisherige Auspragung und die
geringen derzeitigen Flachenpotentiale.

Da es sich bei den geplanten Festsetzungen nicht um die Vorbereitung einer Bebauung
handelt, sind zudem die genannten Aspekte im Hinblick auf die Auswirkungen auf den
Zentrenschutz fir das Bebauungsplanverfahren nicht relevant.

Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt VIII C 24, 04. November 2014

Bereits mit dem Schreiben vom 05.08.2013 meiner Senatsverwaltung (VIII D) wurde darauf
hingewiesen, dass im Geltungsbereich des Bebauungsplanes 9-40G zahlreiche
Altlastenflachen bekannt sind. Sie wurden aufgefordert diese zu beriicksichtigen.

In der aktuellen Begriindung und Darstellung der Ist-Situation ist eine Schilderung der
Altlastensituation nicht vorhanden. Mit der unter Punkt IV ,Verfahren® dargelegten Abwagung
des Bezirksamtes mit einer lediglichen Kenntnisnahme werden die bodenschutzrechtlichen
Belange jedoch in keiner Weise ausreichend bericksichtigt.

Der Geltungsbereich im Ortsteil Niederschoneweide ist integraler Bestandteil des
Okologischen GroRprojektes hinsichtlich der Altlastensanierung im Bezirk Treptow-Kopenick
zum Schutz des Wasserwerkes Johannisthal. Einer der hier im Bezirk Treptow-Kdpenick
gelegene Hauptschadensschwerpunkt mit massiven Boden- und Grundwasserbelastungen
wird seit vielen Jahren mit groRen finanziellem Aufwand des Landes Berlin saniert bzw.
gesichert. Die MaBhahmen zur Boden- und Grundwassersanierung dauern an. Zahlreiche
installierte Sanierungsbrunnen, Grundwassermessstellen und Anlagenteile befinden sich im
Bereich des Geltungsbereiches und sind langfristig zu erhalten. Auch wurden zur Sicherung
dauerhafte VersiegelungsmalRnahmen des Bodens ausgefihrt.

Die fehlende Darstellung der Altlastensituation im Bebauungsplanverfahren fihrt damit
unweigerlich  zu  Fehlinterpretationen der Gewerbetreibenden, die von einer
uneingeschrankten Nutzung, Bebaubarkeit der Grundstiicke oder einer unbedenklichen
Grundwassernutzung ausgehen, die in keinem Fall gegeben ist.

Auf einzelnen Grundstiicken bzw. Grundsttlicksteilen sind Eingriffe in den Untergrund nur mit
Zustimmung der Bodenschutzbehdrde méglich. Nachweislich werden erhebliche Flachenteile
des B-Plangebietes von einer Schadstofffahne im Grundwasser unter- bzw. durchstromt. Auf
einigen Grundsticken ist mit mineralischen Abféllen nach LAGA> Z2 (gefahrliche Abfélle) in
den obersten Bodenmetern zu rechnen.
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Sie werden daher aufgefordert die Altlastensituation im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes 9-40 G hinreichend zu beriicksichtigen und darzustellen. Das Referat VIII
C meiner Senatsverwaltung wird hierzu gerne behilflich sein.

Unter Berlcksichtigung des Verfahrensstandes vom Juli 2014 bestehen aus Sicht des
nachsorgenden Bodenschutzes daher erhebliche Bedenken gegen die derzeitige
Planausfiihrung auch wenn gegen die Planungsziele im Kern weiterhin keine Einwénde
bestehen. Es wird angeraten den Geltungsbereich des Bauungsplanes tber die zwingende
textliche Erganzung der Altlastensituation hinaus im Entwurf altlastenbedingt zu
kennzeichnen.

Abwagung des Bezirksamtes:
Beriicksichtigung

Ziel des Bebauungsplans ist es, durch den Ausschluss von Einzelhandel mit
zentrenrelevanten Sortimenten im Geltungsbereich die Funktion des Stadtteilzentrums
LZentrum Schéneweide® und insbesondere die Nahversorgungsfunktion der anliegenden
EinkaufsstraRen BrickenstraRe und Schnellerstrale sowie das Ortsteilzentrum
~,Baumschulenweg” mit der gewachsenen Ladenstrallenstruktur der Baumschulenstral3e
zu sichern und zu starken.

Gemall Entwurf und Begrindung des Bebauungsplanes werden in der textlichen
Festsetzung nur zentrenrelevante Sortimente als unzulassig definiert die zur Sicherung
der zentralen Versorgungsbereiche notwendig sind.

Die Nutzbarkeit der Grundstiicke im Plangebiet orientiert sich weiterhin nach
§ 34 BauGB. Mit den geplanten Festsetzungen wird lediglich eine Nutzungsart vom
allgemein zuléassigen Nutzungsspektrum ausgeschlossen bzw. eingeschrankt.

Da es sich bei den geplanten Festsetzungen nicht um die Vorbereitung einer Bebauung
handelt, sind die genannten Aspekte flir Bewertung der Altlastensituation im Hinblick auf
ihre Auswirkungen auf die geplante Nutzung fir das Bebauungsplanverfahren nicht
relevant.

Die Information zu Altlasten- und Altlastenverdachtsflachen, die als Flachen mit Verdacht
auf oder mit Nachweis von schadlichen Bodenverunreinigungen im
Bodenbelastungskataster (BBK) eingetragen sind, wurden unter Pkt. 1.2.4 in der
Begrindung erganzt.

Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt 1X, 27. Oktober 2014

Hinsichtlich der Luftreinhalte-, Larmminderungs- und Aktionsplanung ergeben sich beziglich
des Bebauungsplanverfahrens 9-40 G keine Anmerkungen.

Abwégung des Bezirksamtes:
Kenntnisnahme

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen..
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Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt WBL, 16. Oktober 2014

Vielen Dank fur lhre Information und die Ubersendung der Unterlagen zu den B-Planen.

Ich unterstiitze insbesondere das Wohnungsbauprojekt Regattastrale und bin als
Wohnungsbauleitstelle an einer zlgigen Verfahren- und Projektrealisierung interessiert.

Abwagung des Bezirksamtes:
Kenntnisnahme

Seitens der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umwelt Abteilung
Wohnbauleitstelle sind keine Informationen bzgl. des Bebauungsplanverfahrens 9-40 G
erfolgt.

NBB - Netzgesellschaft Berlin-Brandenburg, 03. November 2014

Die Entnahme von Malen durch Abgreifen aus den Planunterlagen ist nicht zul&ssig.
Stillgelegte Leitungen sind in den Planen nicht oder nur unvollstandig enthalten.

In lhrem angefragten raumlichen Bereich befinden sich Anlagen mit einem Betriebsdruck > 4
bar.

Im Zusammenhang mit der Verwirklichung des oben genannten Bebauungsplanes bestehen
seitens der NBB zurzeit keine Planungen.

Eine Versorgung des Planungsgebietes ist grundsatzlich durch Nutzung der offentlichen
ErschlieBungsflachen unter Beachtung der DIN 1998 herzustellen. Dartber hinaus
notwendige Flachen fir Versorgungsleitungen und Anlagen sind gemal § 9 Abs. 1 BauGB im
Bebauungsplan festzusetzen.

Im angefragten Bereich steht eine Gasdruck-Regelanlage, die zur Versorgung der
umliegenden Gebiete benétigt wird.

Sollte der Geltungsbereich Ihrer Auskunftsanfrage verandert werden oder der Arbeitsraum
den dargestellten raumlichen Bereich liberschreiten, ist der Vorgang erneut zur Erteilung einer
Auskunft der NBB vorzulegen.

Abwagung des Bezirksamtes:
Kenntnisnahme

Die Hinweise sind nicht Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens, sondern von
mdglichen BaumafRnahmen, die dem Bebauungsplan nachgeordnet sind und keine
Auswirkungen auf den Festsetzungsinhalt des Bebauungsplans haben.

Die Aufnahme von Flachen fir einzutragende Leitungsrechte oder fur Ver- und
Entsorgungsanlagen zugunsten von Versorgungstragern in die Planzeichnung ist nicht
erforderlich. Der Bebauungsplan trifft nur Regelungen zur Art der Nutzung.




Bei Anderungen des Geltungsbereiches wird der NBB die Unterlagen erneut zur Erteilung
einer Auskunft vorgelegt.

Vattenfall / Warme AG, 05. November 2014

In dem von Ihnen angefragten oOrtlichen Bereich ist kein Anlagenbestand der Vattenfall Europe
Warme AG.

Unsere Stellungnahme vom 05.08.2013 behalt seine Gultigkeit.
Abwagung des Bezirksamtes:
Kenntnisnahme

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

4.2. Ergebnis der Beteiligung der Behdrden

Die Abwagung der Stellungnahmen zur Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2
BauGB ergab keine Anderung der Planung.

Die Begrindung wurde hinsichtlich der Aussagen zum StEP Industrie und Gewerbe (Pkt. 1.2.4)
und StEP Zentren 3 (Pkt. 1.2.5) sowie zum Bestandsschutz (Pkt. I1.4.4) erganzt.

Daruber hinaus erfolgten weitere redaktionelle Anpassungen fur die Thematik
Wasserschutzgebiet Johannisthal (Pkt. 1.2.2) und Altlasten (Pkt. 1.3.3).

5. Festsetzung

Der Entwurf des Bebauungsplans 9-40G nebst Begrindung, der Entwurf der
Rechtsverordnung und die Weiterleitung an die BVV wurden vom Bezirksamt Treptow-
Kopenick am 06. November 2018 (BA-Vorlage - Nr. 237/18) beschlossen.

Mit Schreiben vom 19. Dezember 2018 (Eingang 10. Januar 2019) erfolgte das
Anzeigeverfahren gemall § 6 Abs. 2 AGBauGB bei der zustéandigen Senatsverwaltung fur
Stadtentwicklung und Wohnen Abt. Il C. Im Ergebnis ist mit Schreiben vom 04. Marz 2019
mitgeteilt worden, dass nach rechtlicher Uberpriifung keine Beanstandungen bestehen. Der
Bebauungsplan kann gemar § 6 Abs. 3 AGBauGB als Rechtsverordnung festgesetzt werden.

Es wurde empfohlen, folgende Erganzungen in der Begriindung vorzunehmen, um die
Rechtssicherheit des Bebauungsplans zu gewahrleisten:

o Der Bebauungsplan 9-40 G schrankt die zuldssige Nutzung in Bezug auf den
zentrenrelevanten Einzelhandel ein. Folglich konnen entgegen der
Ausfihrungen auf Seite 53 der Begriindung (,Auswirkungen auf den Haushalt
und die Finanzplanung”) Entschadigungsanspriche nach 8§42 Abs.1-3
BauGB durch die Festsetzung des Bebauungsplans entstehen.
Einschrankungen kénnten sich ggf. aus der Sieben-Jahres-Frist des § 42
Abs. 2 BauGB ergeben. Entsprechende Ausfiihrungen sollten Eingang in die
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Begrindung finden bzw. sollte dargelegt werden, inwiefern keine Wesentliche
Wertminderung des Grundstlcks eintritt.

e In 8 1 der Rechtsverordnung ist das Aufstellungsdatum - 16. Juli 2014 - zu
nennen.

e Voraussetzung der Anwendung von 819 Abs. 2a) BauGB ist, dass der
Bebauungsplan fur ,im Zusammenhang bebaute Ortsteile (§ 34)“ aufgestellt
wird. In der Begriindung fehlt eine hinreichende Auseinandersetzung mit dieser
Thematik (Frage der planungsrechtlichen Einschatzung des Plangebiets).

Die BVV Treptow-Kdpenick von Berlin hat auf ihrer Sitzung am 20. Juni 2019 unter der
Beschluss - Nr. 0521/27/19 Uber den Bebauungsplan 9-40 G, die Begrindung sowie die
Rechtsverordnung zur Festsetzung des Bebauungsplans entschieden.

Die Veroffentlichung erfolgte im GVBI fur Berlin Nr. 22 am 29. August 2019, Seite 518.

97



V. RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634).

Gesetz zur Ausfihrung des Baugesetzbuchs (AGBauGB) in der Fassung vom
7. November 1999 (GVBI. S. 578), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
6. Dezember 2017 (GVBI. S. 664).

Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke - Baunutzungsverordnung
(BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786).
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Abteilung Bauen, Stadtentwicklung und 6&ffentliche Ordnung
Stadtentwicklungsamt, Fachbereich Stadtplanung

Berlin, August 2019

Rainer Holmer Sabine Tillack
Bezirksstadtrat Leiterin
fur Bauen, Stadtentwicklung und Fachbereich Stadtplanung

Offentliche Ordnung

Anhang: Textliche Festsetzung zum Bebauungsplan 9-40 G
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VI.  ANHANG

Textliche Festsetzung

1. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind auf den Baugrundstiicken
Einzelhandelsbetriebe mit folgenden zentrenrelevanten Sortimenten (gem. Anhang 1,
Ziffer 1.1 und 1.2 der Ausfuhrungsvorschriften  Gber  grof3flachige
Einzelhandelseinrichtungen fiir das Land Berlin vom 23. Juni 2014, veréffentlicht am
11. Juli 2014 (ABI. Berlin S. 1334-1348)) unzulassig:

1. Nahrungsmittel, Getranke und Tabakwaren

2. Apotheken, medizinische, orthopadische und kosmetische Artikel;
Wasch-/ Putz- und Reinigungsmittel (Drogeriewaren)

3. Biucher, Zeitungen, Zeitschriften, Schreibwaren und Birobedarf;
Organisationsmittel fiir Blrozwecke

Textilien und Bekleidung

Schuhe und Lederwaren

Beleuchtungsartikel

Haushaltsgegenstande; Keramische Erzeugnisse und Glaswaren

Holz-, Kork-, Flecht- und Korbwaren

© ® N o g &

Heimtextilien

10. Elektrische Haushaltsgerate, Gerate der Unterhaltungselektronik
und Musikinstrumente; Computer, Computerteile, periphere
Einheiten und Software

11. Kunstgegenstande, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse,
Briefmarken, Minzen und Geschenkartikel

12. Uhren, Edelmetallwaren und Schmuck

13. Spielwaren

14. Blumen, Topfpflanzen und Blumentdpfe

15. Zoologischer Bedarf und lebende Tiere

16. Augenoptiker; Foto- und optische Erzeugnisse

17. Telekommunikationsendgerate und Mobiltelefone

18. Fahrrader, Fahrradteile und —zubehér; Sport- und Campingartikel

19. Antiquitdten und Gebrauchtwaren



Hinweise

Das Amtsblatt fur Berlin vom 11. Juli 2014 wird im Bezirksamt Treptow-Kopenick von Berlin,
Abteilung Bauen, Stadtentwicklung und offentliche Ordnung, Stadtentwicklungsamt,
Fachbereich Vermessung zur Einsichtnahme bereitgehalten.
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