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l. PLANUNGSGEGENSTAND

1. Veranlassung und Erforderlichkeit des Bebauungsp lans

Anlass der Planaufstellung ist die Absicht, die Zentrumsfunktion des Stadtteilzentrums
Zentrum Schoneweide sowie insbesondere die Nahversorgungsfunktion der anliegenden
EinkaufsstralBen Schnellerstral3e und Briickenstral3e sowie das derzeit in der Entwicklung
befindliche Nahversorgungszentrum Schnellerstraf3e Ost zu sichern und zu starken. Gem. §
9 Abs. 2a BauGB kann fur im Zusammenhang bebaute Ortsteile zur Erhaltung oder
Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in einem Bebauungsplan festgesetzt werden,
dass nur bestimmte Arten der nach 8§ 34 BauGB zulédssigen baulichen Nutzungen zuléssig
oder unzulassig sind oder nur ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen. Dabei ist
insbesondere ein  hierauf bezogenes stadtebauliches Entwicklungskonzept zu
bericksichtigen, das Aussagen Uber die zu erhaltenen oder zu entwickelnden zentralen
Versorgungsbereiche der Gemeinde oder eines Gemeindeteils enthalt. Die
Bezirksverordnetenversammlung (BVV) Treptow-Kdpenick von Berlin hat am 16.07.2009)
das bezirkliche Zentren- und Einzelhandelskonzept (BA-Beschluss 336/09 vom 19.05.2009)
als fachlichen Teilplan der Bereichsentwicklungsplanung beschlossen (Drs.-Nr. VI/1126). Auf
dieser Grundlage soll mit dem Bebauungsplan 9-45 G die wohnortnahe Versorgung der
Bevolkerung und die Entwicklung und dauerhafte Funktionserhaltung der zentralen
Versorgungsbereiche im Umfeld des Geltungsbereiches gem. § 9 Abs. 2 a BauGB geregelt
werden.

Durch die immer weiter fortschreitende autoorientierte Ansiedlung von Markten auf
Gewerbebrachen aufRerhalb des Stadtteilzentrums und damit auRerhalb des gewachsenen
Ortszentrums ist die Dichte des Nahversorgungsnetzes im Sinne der flachendeckenden
Sicherung der Nahversorgung gefdhrdet. Ansiedlungen auf neuen Flachen in nicht
integrierten Lagen aulerhalb der Zentren bzw. der Wohngebiete ziehen in der Regel die
Aufgabe der alten Standorte nach sich und bergen das Risiko einer Ausdinnung dieses
Netzes bzw. einer Reduzierung der Angebotsstruktur innerhalb der Zentren selbst. Eine
Beeintrachtigung der verbrauchernahen Versorgung ist zu beflrchten. Das betrifft
insbesondere die auf lokale Versorgungsmdoglichkeiten angewiesenen, mit zunehmendem
Alter weniger mobilen Bevoélkerungsschichten in den innerstadtischen, dicht bebauten
Ortslagen. Raumliche Versorgungslicken sowie auch eine Beeintrachtigung der
Angebotsstruktur in den zentralen Versorgungsbereichen und damit eine Gefahrdung der
Funktionsfahigkeit dieser Zentren sollen zum Schutz der verbrauchernahen Versorgung
vermieden werden.

Im Bereich Niederschdoneweide/Oberspree entsteht mit der Qualifizierung und Ergdnzung
des Bestandes durch den Nahversorgungsstandort Schnellerstra3e 74 (vorhabenbezogener
Bebauungsplan 9-38 VE, GVBI. vom 29.11.2011) das Nahversorgungszentrum
SchnellerstralBe Ost als Bestandteil des bezirklichen Zentrengefliges. Im Ergebnis einer
gutachterlichen Bewertung wird damit eine gute Verkaufsflachenausstattung und
Angebotsstruktur bei der Nahversorgung im Bereich Niederschoneweide/Oberspree erreicht.
Die Sicherung dieses Nahversorgungszentrums sowie im Weiteren des zentralen
Versorgungsbereiches Stadtteilzentrum Zentrum Schoneweide mit dem Einkaufszentrum
LZentrum Schoneweide” einschliel3lich der Strukturen der vorhandenen EinkaufsstrafRen
Bruckenstraf3e und Schnellerstral3e ist eine wesentliche Steuerungsaufgabe der Planung.
Weitere Ansiedlungen von nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsbetrieben in Randlagen
und auRerhalb einer fu3laufigen Erreichbarkeit genannter Zentren sollen verhindert werden.

Ziel des Bebauungsplans ist der Schutz und damit der Erhalt der Funktionsfahigkeit des
Nahversorgungszentrums Schnellerstrale Ost sowie des Stadtteilzentrums Zentrum
Schoneweide durch Ausschluss von Einzelhandel mit ausgewahlten zentrenrelevanten
Sortimenten an 3 Einzelstandorten im unmittelbaren, fuRldufigen Einzugsbereich des
Nahversorgungszentrums Schnellerstrafl3e Ost. Die Teilflachen des Bebauungsplans sind auf
Grund ihrer Verfugbarkeit und GréRe und vor allem wegen der verkehrsglnstigen Lage fir
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eine Verwertung als Einzelhandelsstandort interessant. Durch das vordergrindige Interesse
der Anbieter an der Ansiedlung autogerechter Markte in diesen Randlagen besteht die
Gefahr der Verdrangung von nahversorgungs- und zentrenrelevanten
Einzelhandelsbetrieben und infolge dessen von Leerstand und Frequenzriickgang in den
zentralen Versorgungsbereichen, insbhesondere im angrenzenden Nahversorgungszentrum
und in den traditionellen Ladenzeilen Brickenstral3e und Schnellerstralle als Bestandteil des
Stadtteilzentrums Zentrum Schoneweide. Die Errichtung weiterer
Einzelhandelseinrichtungen im Umkreis der vorhandenen Angebote lassen nachteilige
Auswirkungen auf die Funktionsfahigkeit der zentralen Versorgungsbereiche beflrchten.
Damit ware die Sicherstellung der angestrebten stadtebaulichen Ziele des Zentren- und
Einzelhandelskonzeptes, also die Konzentration des Einzelhandels in den Zentren und
Absicherung der wohnortnahen Grundversorgung der Bevélkerung, nicht mehr gegeben.

Da im Bebauungsplan lediglich Festsetzungen gemaf 8 9 Abs. 2a Baugesetzbuch (BauGB)
getroffen werden sollen, wird das vereinfachte Verfahren gemaf § 13 BauGB angewendet.

2. Planerische Ausgangssituation/Planungsvorgaben

Die Bebauungsplane sind den Zielen der Raumordnung und Landesplanung anzupassen
(8 1 Abs.4 BauGB). Die Grundsatze und Ziele der Raumordnung und Landesplanung sind
bei der Planung zu berticksichtigen.

2.1 Landesentwicklungsprogramm 2007 LEPro 2007 (GVB  |. S. 629)

Gemal 8 1 LEPro 2007 soll die Hauptstadtregion im Sinne des Nachhaltigkeitsprinzips im
Ausgleich wirtschaftlicher, sozialer und 6kologischer Ziele raumlich polyzentral entwickelt
werden. Vorhandene Starken sollen vorrangig genutzt und ausgebaut werden.

2.2 Landesentwicklungsplan Berlin - Brandenburg (LE P B-B) - (GVBI. S.182)
Die Verordnung tber den LEP B-B vom 31. Mérz 2009 trat am 15. Mai 2009 in Kraft.

Die Steuerung von grol3flachigem Einzelhandel ist eine wesentliche Aufgabe der
Raumordnung. Gemaf dem Ziel 4.7 Abs. 1-3 sind grof3flachige Einzelhandelseinrichtungen
nur in zentralen Orten zuldssig (Konzentrationsgebote) und durfen nach Art, Lage und
Umfang die Entwicklung und Funktion benachbarter zentraler Orte sowie die
verbrauchernahe Versorgung nicht beeintrachtigen (Beeintrachtigungsverbot).
Neuansiedlungen oder Erweiterungen mussen der Versorgungsfunktion des jeweiligen
zentralen Ortes und seinem Versorgungsbereich entsprechen (Kongruenzgebot).

In Abweichung zu o.g. Zielen ist gemald Absatz 6 die Errichtung und Erweiterung
grof¥flachiger Einzelhandelseinrichtungen auch aul3erhalb zentraler Orte zuldssig, wenn das
Vorhaben ganz uberwiegend der Nahversorgung dient und der Standort in einem stadtischen
Kernbereich oder einem wohngebietsbezogenen Versorgungsbereich liegt. Beurteilungs-
relevant dabei sind die kommunalen Entwicklungsvorstellungen zum Einzelhandel unter
Bertcksichtigung der vorhandenen Versorgungssituation.

2.3 Flachennutzungsplan

Die Teilbereiche des Plangebietes sind im Flachennutzungsplan Berlin in der Fassung der
Neubekanntmachung vom 12. November 2009 (ABI. S. 2666), zuletzt geandert am 7. Méarz
2013 (ABI. S. 432) Bestandteil der Darstellung als Wohnbauflache W2 (GFZ bis 1,5), entlang
der Spree ist ein Grinzug in symbolischer Breite als Teil einer Gberértlichen Griinverbindung
dargestellt. Durch eine Signatur wird auf ein Vorranggebiet fur Luftreinhaltung hingewiesen.

Die geplanten Festsetzungen sind aus den Darstellungen des Flachennutzungsplans
entwickelbar, der Ausschluss von ausgewdéhlten Sortimenten des Einzelhandels verhindert
nicht die Entwicklung der Bauflachen/ Freiflachen geman FNP.
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2.4 Stadtentwicklungsplan Zentren

Mit dem Stadtentwicklungsplan Zentren 2020, Standorte fir Einzelhandel und Freizeit
(Senats-Beschluss vom 22.03.2005) wurden die strategischen stadtentwicklungspolitischen
Leitlinien fir die Einzelhandels- und Zentrenentwicklung aktualisiert und das Zentrenkonzept
fortgeschrieben. Im Vordergrund stand dabei die Qualifizierung der vorhandenen Zentren
und Einkaufsstral3en. Neben der Benennung von Prioritdten beim Handlungsbedarf der
einzelnen Zentren wurden auch Komplementarstandorte fir grof3flachigen, nicht
zentrenrelevanten Einzelhandel bestimmt.

Der Senat hat am 12. April 2011 den 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 Flachenpotentiale
in den Zentren erfolgen. Die Darstellung Erfassung und Bewertung erfolgt bis zur Ebene der
Ortsteilzentren.

Aussagen zur Nahversorgungssituation bzw. zu entsprechenden Nahversorgungszentren
(Wohngebietszentren) erfolgen auf dieser Planungsebene nicht.

Das Plangebiet ist kein Bestandteil der Zentrenhierarchie des StEP Zentren 2020.

2.5  Zentren- und Einzelhandelskonzept Bezirk Trepto  w-Kdpenick

Die Bezirksverordnetenversammlung (BVV) Treptow-Kdpenick von Berlin hat das bezirkliche
Zentren- und Einzelhandelskonzept 2009 am 16.07.2009 auf der Grundlage des
Bezirksamtsbeschlusses vom 19.05.2009 (BA-Vorlage 336/09) als fachlichen Teilplan der
Bereichsentwicklungsplanung beschlossen (Drs.-Nr. VI/1126).

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 Zentren
2020 konkretisiert und um Standorte fur Nahversorgungszentren erganzt.

Im Wesentlichen wurde die Analyse des StEP in Bezug auf die geringe Kaufkraftbindung und
hohe Nachfrageabfliisse bestatigt. Ziel ist daher die vorrangige Starkung und Erweiterung
vorhandener Zentren sowie eine mal3volle Arrondierung im Umfeld zum Abbau struktureller
Schwachen auf vorhandenen Brachen. So sind u. a. fur nicht-zentrenrelevante Sortimente,
dem fachmarktorientierten Lastkauf, entsprechende Flachenreserven geprift worden, um die
stadtebaulich vertragliche Entwicklung zu sichern.

In Bezug auf die Thematik Nahversorgung wurden im Wesentlichen keine réaumlichen
Versorgungslicken festgestellt.

Diese Situation wurde bei der Betrachtung zur Nahversorgungssituation im Bezirk nach
Ortsteilen (Teilbereichen) im Wesentlichen bestétigt. Raumliche Versorgungsliicken bei der
fuBlaufigen Entfernung in einem Radius von 500 m sind nicht vorhanden, so dass die
Grundversorgung der Bevdlkerung gesichert ist. Nennenswerte Entwicklungsoptionen
bestehen im Hinblick auf die verfigbare Kaufkraft nicht mehr bzw. sind durch vorhandene
Projekte/Planungen bereits ausgeschopft worden. Daher besteht die Zielsetzung der
vorrangigen Qualifizierung des Angebotes bei bestehenden Standorten bzw. in der
Arrondierung des Zentrumsbereichs.
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Die Versorgung im Bereich Niederschoneweide/Oberspree mit einem uber die
Grundversorgung hinausgehenden Einzelhandelsangebotes wird durch das Stadtteilzentrum
Zentrum Schoneweide — derzeit im wesentlichen bestehend aus dem Einkaufszentrum
Zentrum Schoneweide” und den traditionellen Ladenzeilen Briickenstrale und
SchnellerstralBe - gesichert. In Erganzung dazu wird zur verbrauchernahen Versorgung mit
Einzelhandels- und Dienstleistungsangeboten fir die Bevolkerung im Ostlichen Bereich der
Schnellerstral’e/Oberspree das Nahversorgungszentrum Schnellerstraf3e Ost entwickelt. Mit
der Qualifizierung und Aufwertung des bereits an der Schnellerstral’e verorteten
Einzelhandelbestandes durch die Etablierung des gegenuberliegenden
Nahversorgungsstandortes Schnellerstra3e 74 (vorhabenbezogener Bebauungsplan 9-38
VE) wird eine Verbesserung der Verkaufsflachenausstattung und Angebotsstruktur bei der
Nahversorgung und mit erganzenden Dienstleistungsangeboten fir die Grundversorgung
erreicht. Damit wird den Ausstattungskriterien eines Nahversorgungszentrums gemaf dem
bezirklichen Zentren- und Einzelhandelskonzept entsprochen und die Funktionserfillung der
Grundversorgung erreicht.

Weitere Ansiedlungen von nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsbetrieben in Randlagen
bzw. auBerhalb einer fuBlAufigen Erreichbarkeit der Wohngebiete sollen daher fiur die
Zukunft verhindert werden, da damit eine Schwachung der zentralen Versorgungsbereiche
verbunden ware.

Der Bebauungsplan 9-45 G dient daher insbesondere der Steuerung des Einzelhandels und
somit der Umsetzung der Zielsetzungen des bezirklichen Zentren- und Einzelhandels-
konzeptes fir die Entwicklung im Ortsteil Niederschdneweide.
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2.5.1 Stadtteilzentrum Zentrum Schodneweide
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Abb. 1: Stadtteilzentrum Zentrum Schoneweide, Abgrenzung gem. Zentren- und Einzelhandelskonzept

Das Stadtteilzentrum Zentrum Schoneweide wird derzeit gebildet durch das Einkaufszentrum
.Zentrum Schoneweide” sowie lineare Einzelhandelsstrukturen in den Erdgeschosszonen
der BrickenstraBe und der Schnellerstrale. Erganzungen durch grof3flachige
Einzelhandelseinrichtungen sind nérdlich der Schnellerstrale auf den Gewerbebrachen in
Planung.

Das Einkaufszentrum ,Zentrum Schoneweide”, an das ruckwartig eine Fachmarktzeile und
ein Discounter angelagert sind, befindet sich leicht dezentral im Westen der Wohngebiete
von Niederschdoneweide, orientiert auf Ausfallstra3e und Bahnhof.

Hier gab es zum Zeitpunkt der aktuellen Bestandsaufnahme im Oktober 2011 insgesamt 67
Ladengeschafte, von denen 58 durch Geschéafte mit unterschiedlichem Warenangebot aus
zentrenrelevanten Sortimenten genutzt waren. Den Hauptanteil hatten dabei folgende
Sortimente:

- 26x Nahrungsmittel/Getranke/Tabakwaren einschl. Backer- und Fleischer-Handwerks-
betriebe und Kioske, davon 23 Laden mit Verkaufsflachen bis zu 100 m?
- 11x Bekleidung, davon 6 Laden mit Verkaufsflachen bis zu 100 m2,

9 Ladengeschafte standen leer, das sind 13,5 % bezogen auf den gesamten Bestand. Das
Angebot an Sortimenten der Grundversorgung (Nahrungsmittel, Getrénke) ist raumlich so
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platziert, dass insgesamt im Ortsteil Niederschéneweide keine raumlichen
Versorgungslicken auftreten.

In Ergénzung dazu gibt es ein breites Angebot an weiteren zentrumsbildenden Nutzungen
wie Arztehaus und Gesundheitsdienstleistungen, Apotheken und Geldinstitute.

Das Einkaufszentrum ,Zentrum Schdneweide” wurde 2004/2005 auf der Grundlage des
Bebauungsplans XV-64a (GVBI. Vom 27.04.2004, S. 198), der Festsetzungen zu einem
Gewerbegebiet, einem Sondergebiet ,Einkaufszentrum®, und einem Kerngebiet enthalt,
gebaut. Mit 750 Stellplatzen im Einkaufszentrum sowie 120 Stellplatzen im
Fachmarktbereich stehen den Nutzern ausreichend Parkmdglichkeiten zur Verfiigung. Das
Stadtteilzentrum ist per Pkw Uber die SchnellerstraBe gut erschlossen; die Erreichbarkeit
mittels OPNV ist durch S-Bahn sowie mehrere StraRenbahn- und Buslinien sehr gut.

Bestandteil der raumlichen Abgrenzung gem. dem bezirklichen Zentren- und
Einzelhandelskonzept sind auch Teilbereiche der derzeit ungenutzten, ehemals
gewerblichen Grundstiicke nordlich der Schnellerstral3e.

Hier sind weitere Planungen zugunsten von vorrangig nicht zentrenrelevantem
grof¥flachigem Einzelhandel (Fachmarkte) im Verfahren. In den in Aufstellung befindlichen
Bebauungsplanen XV-64ba VE (,Barenquell”, Schnellerstral3e 137, BA-Beschluss Nr. 520/10
vom 19.10.2010, ABI. Nr. 45 vom 05.11.2010, S. 1829) und XV-64bb (,Fachmaérkte
Schnellerstral3e, Briickenstra3e®, Schnellerstralle 131-136, BA-Beschluss Nr. 373/04 vom
07.12.2004, ABI. Nr. 1 vom 07.01.2005 als Anderungsbeschluss zum BA-Beschluss Nr.
98/01 vom 17.07.2001) sind Kern- und Sondergebietsflachen fur Einzelhandel geplant.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan XV-64ba VE hat das Ziel, u. a. einen Bau- und
Gartenmarkt und ggf. auch zentrenrelevante Randsortimente im Zusammenhang mit den
nichtzentrenrelevanten Hauptsortimenten planungsrechtlich zu sichern.

Der Bebauungsplan XV-64bb nordlich der BrickenstralRe und dstlich der Schnellerstral3e hat
die Ausweisung von Mischgebieten, Kerngebieten und einem Sondergebiet
.Mobelfachmarkte" sowie einem Sondergebiet ,Sport- und Freizeitmarkte®, in dem anteilig
auch zentrenrelevante Sortimente zulassig sein sollen, zum Ziel. Die Nordseite der
BrickenstralRe ist Bestandteil des Bebauungsplans XV-64bb (Verfahrensstand: vor
Beteiligung der Behdrden gem. § 4 Abs. 2 BauGB).

Der Bereich beidseitig der BriickenstraRe, der Spreestralle, der Schnellerstralle von der
BriickenstralRe bis zur Britzerstrafl3e sowie der Michael-Bruckner-Str. 1-9 ist gekennzeichnet
durch straBenbegleitende, Uberwiegend viergeschossige Wohnbebauung. In den
Erdgeschossen befinden sich kleinteiige Gewerbe (Laden, Gastronomie und
Dienstleistungseinrichtungen), die regelm&Rig der o6rtlichen Versorgung dienen. Unter
sinngeméaler Heranziehung des 8§ 4 BauNVO ist derzeit von einem faktischen allgemeinen
Wohngebiet auszugehen.

Allgemein zuléssig sind danach, u.a. die der Versorgung des Gebietes dienenden L&den,
Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stdrende Handwerksbetriebe.

Entsprechend der Ortstypik sind in den Erdgeschossbereichen demnach kleinteilige, nicht
storende, gewerbliche Nutzungen, die der wohnungsnahen Versorgung dienen,
planungsrechtlich zulassig und genehmigungsfahig.
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2.5.2 Nahversorgungszentrum Schnellerstral3e
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Abb. 2: Nahversorgungszentrum Schnellerstrae Ost, Abgrenzung gem. Zentren- und Einzelhandelskonzept

An der Schnellerstral3e befinden sich auf einer ehemaligen Gewerbebrachflache ein
Discounter, ein Drogeriemarkt und ein Getrdnkemarkt, ergénzt durch einen Béacker und ein
Fleischerfachgeschaft (Genehmigung/Bau in den Jahren 2000/2001 gem. § 34 BauGB). Eine
Qualifizierung des bestehenden Einzelhandelsstandortes zum Nahversorgungszentrum
Schnellerstral’e Ost erfolgt im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 9-38 VE
(GVBI. vom 29.11.2011, S. 704). An der Schnellerstral3e 74 entsteht ein neuer Standort mit
Vollversorger, Textil-Fachmarkt sowie sonstige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten
Sortimenten bis zu 600 m?2 Verkaufsflache und erganzende Dienstleistungs- bzw.
Gewerbeangebote. Im Zusammenwirken mit dem Bestand auf der gegenuber liegenden
Strallenseite der SchnellerstralBe wird die Nahversorgung der Bewohner erheblich
verbessert und mit Aufnahme als Nahversorgungszentrum in die bezirkliche
Zentrenhierarchie auch langfristig stabilisiert.

Das Konzept der Markte mit groRzigigem Stellplatzangebot zielt einerseits auf eine
autoorientierte Kundschaft, ist aber andererseits fir die Versorgung der Bewohner mit
nahversorgungsrelevanten Angeboten sowohl der sudlichen Schnellerstrale als auch des
Wohnbereichs Oberspree von Bedeutung, da die Wege zu den im Stadtteilzentrum Zentrum
Schoneweide gelegenen Einkaufsmdglichkeiten sehr weit sind (ca.1500 m) und damit fur
eine fulllaufige Versorgung nicht attraktiv sind. Die traditionelle, in das Wohngebiet
eingebundene Ladenzeile an der Schnellerstral3e bietet derzeit nur ein eingeschranktes,
kleinteiliges Nahversorgungsangebot. Hinzu kommt, dass insbesondere im Siedlungsbereich
Oberspree die Versorgungslage nach der SchlieRung des Lebensmittelmarktes an der
Oberspreestralle und mangels Nachnutzung durch gleichartige Sortimente weitgehend
unbefriedigend ist. Als Einkaufsmdglichkeit besteht hier derzeit nur der Plus-Markt am Bruno-
Burgel-Weg, der jedoch fuRBlaufig nur Uber eine Treppenanlage Uber die S-Bahn-Strecke
oder mit einem zuséatzlichen Umweg von ca. 300 m zu erreichen ist.
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3. Plangebiet

3.1  Abgrenzung des Geltungsbereichs

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 9-45 G besteht aus 3 Teilbereichen, den
Grundsttcken:

- Schnellerstral3e 83-87,
- Bruno-Burgel-Weg 19 und 23-39
- Oberspreestralie 15.

Diese sind derzeit nur in geringem Umfang genutzt, waren aber auf Grund ihrer GroR3e fir
die Errichtung von Einzelhandelseinrichtungen geeignet und sind vor allem wegen ihrer
verkehrsginstigen Lage fiur die Ansiedlung von Discountern interessant. Das bisher
verfugbare rechtliche Instrumentarium, d.h. die Versagung eventueller Antrage auf
Genehmigung gem. § 34 (3) BauGB, soll daher durch die gesetzlich mégliche Klarstellung/
Prazisierung der Zulassigkeit ersetzt werden, um so gerade wegen der raumlichen Néhe
eine Schwachung der Zentren wirksam und dauerhaft verhindern zu kdnnen und damit die
Erhaltung und Entwicklung der beiden zentralen Versorgungsbereiche zu erméglichen. Die
im Bebauungsplan angestrebte Kklarstellende Regelung zum Ausschluss weiterer
zentrenrelevanter Angebote dient der Rechtssicherheit bei der wirksamen Umsetzung des
Zentrenschutzes.

3.2 Bestand

3.2.1 Stadtebauliche Struktur und Nutzungsstruktur im Geltungsbereich
Die 3 Teilbereiche haben derzeit unterschiedliche Nutzungen.

Die Grundstiicke Schnellerstralle 83-87 sind durch Wohnnutzung, gewerbliche Nutzungen
sowie durch Kleingarten gepragt. Dabei haben insbesondere die gewerblich genutzten
Grundstticke eine geringe Nutzungsintensitat, Leerstand und ungenutzte Flachenanteile.

Das Grundstick Bruno-Birgel-Weg 19 ist durch eine Kita genutzt, die Grundstticke Bruno-
Burgel-Weg 23-39 sind ungenutzte, ehemalige Gewerbeflachen.

Das Grundstiick Oberspreestral3e 15 ist mit Garagen bebaut, die von den Bewohnern in der
Nachbarschaft genutzt werden.

Fur alle 3 Teilbereiche im Geltungsbereich gibt es wiederholt Anfragen, die auf die Errichtung
von Einzelhandelseinrichtungen, insb. Discounter, abzielen.

2.3.2 Stadtebauliche Struktur und Nutzungsstruktur im Umfeld

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich im &stlichen Teil des Ortsteils
Niederschéneweide. Das Umfeld des Bebauungsplans ist nicht homogen gepréagt.
Besonders ndrdlich der Schnellerstralle und des Bruno-Birgel-Weges entlang der Spree
sind die unterschiedlichsten Bauformen und Nutzungsarten anzutreffen. Neben
Wohnbebauung, gewerblichen Nutzungen und Sportnutzung sind auch untergenutzte und
ungenutzte Grundsticke vorhanden. Westlich des Geltungsbereichs und des
Nahversorgungszentrums Schnellerstraf3e Ost ist Uberwiegend Wohnnutzung in Blockrand-
und Zeilenbebauung vorzufinden. Eine Ausweitung des Geltungsbereichs auf diese Bereiche
ist jedoch nicht erforderlich, da hier auf Grund der vorhandenen Bebauungsstrukturen und
mangelnden Flachenangeboten eine Ansiedlung von zentrenschadigendem Einzelhandel
nicht zu erwarten ist.

Ostlich des Nahversorgungszentrums SchnellerstraRe Ost zwischen Oberspreestrae und
Bruno-Burgel-Weg Uberwiegt Zeilenbebauung. Sudlich der Oberspreestralle befindet sich
ein Siedlungsgebiet mit Einfamilien-, Doppel- und Reihenhdusern. Auch in diesem Bereich
ist auf Grund der vorhandenen Bebauungs- und Nutzungsstrukturen die Ansiedlung von
zentrenschadigendem Einzelhandel nicht zu befirchten.
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Ostlich der Teilbereiche des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ist auf dem Grundstiick
Bruno-Burgel-Weg 54-56 ein Discounter ansassig (Verkaufsfliche 580 m?). Dieser Markt
dient der Grundversorgung der Bevolkerung im ful3laufigen Bereich. Auf Grund der Lage des
Marktes, abseits der HauptverkehrsstraRen und somit nicht vordergriindig autoorientiert, ist
eine Gefahrdung des ca. 700 m entfernten Nahversorgungszentrums Schnellerstraf3e Ost
nicht zu beflrchten. Angelagert an diesen Markt sind 2 kleine Laden, 1 x 50 m2 (derzeit
Leerstand) und 1 x 30 m? (Dienstleistungsgewerbe). Weiterhin gibt es am Standort noch 3
Gewerbeeinheiten, die urspriinglich als einzelne Laden (140 m2, 190 m2 und 240 m?)
genehmigt, inzwischen jedoch leer stehen bzw. einer davon als Spielhalle umgenutzt wurde.
Dass sich dieser Standort offensichtlich als Einzelhandelsstandort nicht etablieren konnte, ist
als Indiz zu deuten, dass eine Erweiterung des Standortes nicht zu erwarten ist und somit
auch nicht von einer mdglichen Gefahrdung des Zentrums auszugehen ist.

An der OberspreestralRe/Johanna-Tesch-Stral3e gibt es einen vorhandenen Markt mit haufig
wechselnden Nutzungen (erbaut als Lebensmittelmarkt, derzeit Gebrauchtwarenmarkt
/Sozialladen). Auch von diesem Standort ist eine Zentrenschadigung nicht zu befirchten, da
selbst im Fall einer Nutzung als Lebensmittelmarkt auf Grund der GroéRe (270 m2
Verkaufsflache) lediglich von einer wohnortnahen Grundversorgung fir das Gebiet sidlich
der S-Bahn-Strecke auszugehen ist.

2.3.3 Weitere Planungen im Umfeld
Weitere Planungen im Umfeld der Teilflachen des Bebauungsplans 9-45 G sind:

e Festgesetzter Bebauungsplan 9-12 B vom 13.02.2009 fir die Grundsticke
SchnellerstralRe 79-82 und OberspreestralRe 2 (GVBI. vom 27.03.2010, S. 171)

» Festgesetzter vorhabenbezogener Bebauungsplan 9-38 VE vom 16.11.2011 fir das
Grundstlick SchnellerstraBe 74 (GVBI. vom 29.11.2011, S. 704)

* im Verfahren befindlicher Bebauungsplan 9-14 (BA-Beschluss Nr. 554/06 vom
25.04.2006, ABI. Nr. 62 vom 22.12.2006, S. 4318-4319) fur den Ausbau der
WilhelminenhofstraRe zwischen Ostendstrale und Schnellerstralle einschlief3lich
Spreequerung (Wilhelminenhofbrtcke).

Westlich der 3 Teilbereiche des Geltungsbereichs des Bebauungsplans 9-45 G dienen die
Bebauungsplane 9-12 B und 9-38 VE u.a. der Steuerung der Ansiedlung von Einzelhandels-
einrichtungen im Bereich des Nahversorgungszentrums Schnellerstrale Ost. Der
festgesetzte Bebauungsplan 9-12 B beinhaltet die Entwicklung eines Gewerbegebietes,
jedoch mit dem Ausschluss von Einzelhandelseinrichtungen.

Eine Qualifizierung des bestehenden Einzelhandelsstandortes an der Schnellerstral3e
(derzeit Discounter, Drogeriemarkt und Getrdnkemarkt) durch einen Vollversorger, einen
Textil-Fachmarkt sowie einigen kleineren nahversorgungsrelevanten Geschéaften wie u.a.
eine Apotheke zum Nahversorgungszentrum Schnellerstrale Ost erfolgt im Rahmen des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans 9-38 VE.

Das Bebauungsplanverfahren 9-14 soll die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir den
Neubau einer Briicke nach Oberschdneweide schaffen und schliel3st damit die Zulassigkeit
von Einzelhandel grundsatzlich aus.
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Il PLANINHALT

1. Entwicklung der Planungstiberlegungen

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

Das im bezirklichen Zentren- und Einzelhandelskonzept definierte Stadtteilzentrum Zentrum
Schoneweide (siehe Pkt 2.5.1) sowie das Nahversorgungszentrum Schnellerstraf3e Ost
(siehe Pkt. 2.5.2) sind mit dem Ziel, eine verbrauchernahe Versorgung zu gewahrleisten bei
gleichzeitiger Konzentration von Einzelhandel auf die zentralen Versorgungsbereiche, zu
schitzen und zu starken.

Einzelhandelsansiedlungen auf den drei Teilflachen des Geltungsbereiches wirden die
angestrebten  Entwicklungsziele  geféahrden. Durch das dem  Zentren- und
Einzelhandelskonzept zugrundeliegende Gutachten ist belegt, dass die
Verkaufsflachenausstattung im relevanten Teilbereich (Niederschéneweide) vor allem bei der
Nahversorgung mit rd. 0,99 m? Verkaufsflache (VKF)/ Einwohner (EW) weit tGber dem
bundesdeutschen Durchschnitt (0,44 m2 VKF/ EW) liegt und auch keine raumlichen
Versorgungslicken bestehen. Gemal AV Zentrenkonzepte!, Pkt. 4.2.1 Abs. 1, gilt zudem bei
einem Wert von 0,35 — 0,45 m2 VKF/ EW die Grundversorgung als hinreichend
gewahrleistet. Im Hinblick auf nunmehr bereits in Umsetzung befindliche Projekt
Nahversorgungsstandort SchnellerstraBe 74 als Bestandteil des Nahversorgungszentrums
Schnellerstral3e Ost ist zudem der gemaf Zentren- und Einzelhandelskonzept als vertraglich
ermittelte Expansionsrahmen (Umsatzumverteilung max. 8 %) bereits ausgeschopft. Weitere
Flachenzuwéachse wirden zulasten bestehender Angebote wirksam, d.h. hier waren ggf.
Standortaufgaben von Angeboten innerhalb der Zentrenbereiche zu befirchten. Neben der
Ausdinnung der wohnortnahen Versorgung wirde die angestrebte Grundversorgung der
Bevolkerung des Ortsteils gefahrdet. Auch die Funktionalitat der Zentren und damit die
vorgesehene Angebotsqualifizierung und -konzentration mit dem Ziel der Stabilisierung der
Zentrenstandorte ware gefahrdet.

Neben der Beschrankung nahversorgungsrelevanter Angebote sind auch zentrenrelevante
Sortimente relevant. Mit der zunehmenden Filialisierung bzw. dem Trend zu ergénzenden
Fachmarktformaten bis 800 m? VFL entstiinde bei Ansiedlung dieser Sortimente auf den drei
Teilflachen des Geltungsbereiches eine stadtebaulich nicht gewollte Standortentwicklung
aulBerhalb der definierten Zentrumsbereiche. Gerade fiur diese in der Regel
zentrenbildenden, auf Frequenz angewiesenen Sortimente bestehen noch entsprechende
Optionen sowohl in den baulich kompakten Zentrenkernen als auch in den traditionellen
LadenstralRen. Eine Entwicklung in Streulagen wirde sowohl dem Konzentrationsgebot als
auch der angestrebten Leerstandsbeseitigung entgegen stehen und hier in den Zentren zu
stadtebaulichen Missstanden fihren bzw. die geplante stadtebauliche Entwicklung
konterkarieren.

Das Stadtteilzentrum Zentrum Schoneweide wird derzeit dominiert durch das
Einkaufszentrum ,Zentrum Schdneweide” am S-Bahnhof Schéneweide, das durch das SB-
Warenhaus und den Elektronikfachmarkt sowie ein integriertes Arztehaus,
Gesundheitsdienstleistungen und ergénzenden kleinteiligen Einzelhandel seine besondere
Anziehungskraft auf den Ortsteil Niederschoneweide auslbt. Darlber hinaus werden,
bedingt durch die Umsteigebeziehungen von der S-Bahn zu den Strafl3enbahnlinien, die in
die angrenzenden Ortsteile Johannisthal und Oberschéneweide fiihren, weitere Kunden

! Ausfilhrungsvorschriften zum Aufbau und Inhalt bezirklicher Einzelhandels- und Zentrenkonzepte (AV
Zentrenkonzepte) vom 22.7.2009
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angesprochen. Weiterhin gibt es rickwértig an das Einkaufszentrum angegliedert einen
Lebensmitteldiscounter sowie eine Fachmarktzeile. Das Stadtteilzentrum ist durch die
offentlichen Verkehrsmittel als auch fir den Pkw-Verkehr (Parkmdglichkeiten im
Einkaufszentrum) gut erreichbar.

Die grunderzeitliche Baustruktur im zum Stadtteilzentrum gehdrenden Bereich von
BriickenstralRe und Schnellerstrale ist in der Erdgeschosszone durch eine gewachsene
Struktur von Laden gepragt, die jedoch einen hohen Anteil von Leerstand und ein geringes
dariiber hinaus gehendes raumliches Entwicklungspotenzial haben. Neben typischen
kleinteiligen zentrenrelevanten Einzelhandelsangeboten sind hier auch Dienstleistungen
vertreten. Mit dem Ziel, die stadtebauliche Vorpragung zu erhalten und um den Leerstand zu
minimieren und kinftig weitestgehend zu vermeiden sind zentrumsbildende Nutzungen
gezielt in diese Bereiche zu lenken. Bestehende, stadtebaulich winschenswerte
Versorgungsstrukturen werden so unterstitzt und der durch Leerstand verursachte
stadtebauliche Missstand wird beseitigt. Eine konzentrierte Ansiedlung von
zentrenrelevanten Sortimenten einschliel3lich einer Mischung mit erganzenden Angeboten
(Gastronomie, Dienstleistungen) entspricht dem Ziel eines urbanen Zentrums mit
Aufenthaltsqualitét und Attraktivitat.

Durch den Ausschluss von Einzelhandel mit zentrenrelevanten Sortimenten aul3erhalb der
Zentrumsbereiche soll das Einzelhandelsangebot in die Zentren gelenkt werden und so Uber
die Verbesserung von Qualitat und Vielfalt die Besucher- und Kundenfrequenz erhéht und
die Erlebbarkeit der zentralen Bereiche optimiert werden. Ohne den Bebauungsplan als
Steuerungsinstrument ist eine weitere Streuung der Einzelhandelsangebote zu beflrchten.
Das fiuhrt zu Verddung der Ladenstralen und einer Schwachung des zentralen
Versorgungsbereichs durch Abnahme der Attraktivitat.

Eine Erweiterung des vorhandenen Standorts am dstlichen Ende der Schnellerstral3e
(derzeit Discounter, Drogeriemarkt und Getrdnkemarkt) durch einen Vollversorger, einen
Textil-Fachmarkt sowie einige kleinere nahversorgungsrelevante Geschéafte und erganzende
Dienstleistungs- und Gewerbeangebote zu einem Nahversorgungszentrum erfolgt im
Rahmen der Umsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 9-38 VE. Im bezirklichen
Zentren- und Einzelhandelkonzept 2009 ist dieser Bereich als ein zu entwickelndes
Nahversorgungszentrum dargestellt. Dadurch wird sich die wohnortnahe Versorgung der
Bevolkerung in diesem Nahversorgungsbereich hinsichtlich Qualitat und Quantitat deutlich
verbessern.

Das im bezirklichen Zentren- und Einzelhandelskonzept 2009 fir den Teilbereich
Schoneweide (TB 3: Oberschoneweide/ Niederschoneweide) bei der Nahversorgung
gutachterlich ermittelte Entwicklungspotenzial von etwa 4.000 m2 insgesamt fir
nahversorgungsrelevante Angebote ist durch das mittlerweile umgesetzte Vorhaben des
Nahversorgungsstandortes Fuststrale (Oberschoneweide) und das in der Umsetzung
befindliche Projekt Nahversorgungszentrum SchnellerstralBe 74 (9-38 VE) bereits
ausgeschopft.

Das vorhandene und geplante Angebot ist rdumlich so platziert, dass im Ortsteil
Niederschéneweide keine rdumlichen Versorgungsliicken auftreten und eine wohnungsnahe,
fuBBlaufige Versorgung gesichert ist. Darliber hinaus ist der Aspekt der Qualitat des zentralen
Versorgungsbereichs und damit der Identifikation der Bevdlkerung von besonderer
Bedeutung. Insbesondere vor dem Hintergrund fortschreitender Verédnderungen in der
Altersstruktur der Einwohner und damit abnehmender Mobilitat ist ein fuRRlaufig erreichbares,
bedarfsgerechtes Einzelhandelsangebot in den stadtischen, gut erreichbaren Kernbereichen
des Ortsteils besonders wichtig.

Ziel des Bebauungsplans ist es, die vorhandenen Zentren zu starken und zu entwickeln,
indem zentrenrelevante Sortimente in den Randlagen auflerhalb der Zentren
ausgeschlossen werden und so zentrenrelavanter Einzelhandel in die Zentrumsbereiche
gelenkt wird. Eine weitere Verstreuung der Einzelhandelsangebote in der Flache wird
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verhindert. Die Verbesserung des Angebots und der Vielfalt tragt zur Belebung und
Attraktivitat des Zentrums bei.

Der Bebauungsplan 9-45 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 mit dem Bereich der Einkaufsstrallen BrickenstraRe und Schnellerstralie
sowie auch der Sicherung des zu entwickelnden Nahversorgungszentrums Schnellerstral3e
Ost dienen.

2. Intention des Bebauungsplans

Im Geltungsbereich soll die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit ausgewahlten
zentrenrelevanten Sortimenten ausgeschlossen werden, um die zentralen
Versorgungsbereiche nicht zu geféahrden. Wesentliches Ziel ist die Verhinderung der
weiteren Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit ausgewéhlten zentrenrelevanten
Sortimenten an nicht integrierten Standorten. Autogerechte Lebensmittelmérkte bzw. Méarkte
mit zentrenrelevanten Sortimenten in nicht integrierten Lagen hatten nachteilige
Auswirkungen auf die Funktionsfahigkeit des Nahversorgungszentrums Schnellerstral3e Ost
bzw. des Stadteilzentrums Zentrum Schoneweide. Fir die Anziehungskraft des Zentrums ist
nicht nur allein die Versorgung mit Waren des taglichen Bedarfes zu bericksichtigen,
sondern auch vor allem Attraktivitat, Vielfalt, Aufenthaltsqualitéat und Erreichbarkeit.

Unter Berlcksichtigung der weiterhin bestehenden Optionen flr zentrenrelevante Angebote
- und damit auch Nahversorgung - in den Zentren selbst und der bereits vorhandenen
Einzelhandelsangebote der Nahversorgung auch auferhalb der Zentren ist hinsichtlich
Verkaufsflachendichte und Nachfragepotential eine Bedarfsdeckung bereits erreicht.
Weitere Ansiedlungen wirden daher nicht nur bestehende Standorte gefahrden, sondern
auch zu Lasten diesbeziiglicher Entwicklungsoptionen der bezirklichen Zentren wirksam
werden. Insofern sind vorrangig qualitative Verbesserungen sowie eine Angebotserweiterung
durch Aktivierung bestehender Leerstande anzustreben bzw. prioritdr die Sicherung und
Entwicklung der Zentren zu ermdglichen.

3. Wesentlicher Planinhalt

Wesentliches Ziel des Bebauungsplans 9-45 G ist der Zentrenschutz des
Stadteilteilzentrums Zentrum Schoneweide mit dem Einkaufszentrum ,Zentrum
Schoneweide” und seiner gewachsenen Ladenstruktur entlang der Brickenstrafe und
SchnellerstraBe  und  insbesondere des in der Entwicklung  befindlichen
Nahversorgungszentrums  Schnellerstrale Ost. Das dient deren langfristiger
Funktionssicherung  durch die Verhinderung der weiteren Ansiedlung von
Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Sortimenten an nicht integrierten Standorten.

Durch die Festsetzung, dass in den 3 Teilbereichen des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans Einzelhandelsbetriebe mit ausgewahlten zentrenrelevanten Sortimenten
unzulassig sind, soll eine Starkung und Sicherung der Zentrumsfunktion fir das
Stadtteilzentrum  Zentrum  Schoneweide  sowie fur das zu  entwickelnde
Nahversorgungszentrum Schnellerstralle Ost erreicht werden. Damit wird die Funktionalitat
und Attraktivitdt des Stadtteilzentrums bzw. des zu entwickelnden Nahversorgungszentrums
gestarkt und die wohnungsnahe Grundversorgung der Bevolkerung sichergestellt.

4, Begriindung und Abwé&gung der Festsetzung

4.1 Begriindung der Planfestsetzungen

Aus den zunehmenden Bestrebungen der Nahversorger, autogerechte Markte mit grol3em
Stellplatzangebot an verkehrsgiinstig gelegenen Standorten vorzusehen, resultiert eine
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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 Verlust an Attraktivitdt und Urbanitdt. Zudem ist damit die Dichte des
Nahversorgungsnetzes im Sinne der flachendeckenden Sicherung der Grundversorgung
insgesamt gefahrdet. Neuansiedlungen aufRerhalb 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 ful3laufigen Erreichbarkeit -
zur Aufgabe bestehender, suboptimaler Standorte und bergen damit das Risiko einer
Ausdinnung dieses Netzes. Eine Beeintrachtigung der verbrauchernahen Versorgung der
auf lokale Versorgungsmaoglichkeiten angewiesenen, in zunehmendem Alter weniger mobilen
Bevolkerungsschichten ist die Folge.

Ziel des Bebauungsplans 9-45 G ist es, durch den Ausschluss von Einzelhandel mit
zentrenrelevanten Sortimenten in den dargestellten Teilbereichen die Zentrumsfunktion des
Stadtteilzentrums Schoneweide sowie insbesondere die Nahversorgungsfunktion der
anliegenden EinkaufstraRen BrilckenstraBe und Schnellerstrale als Bestandteil der
traditionellen  Ortszentrums  Niederschoneweide sowie das zu  entwickelnde
Nahversorgungszentrum Schnellerstral3e Ost zu sichern und zu starken.

Im Bereich des Stadtteilzentrums Zentrum Schéneweide (Einkaufszentrum ,Zentrum
Schoneweide”, BrlUckenstraBe, SchnellerstraBe) gab es zum  Zeitpunkt der
Bestandsaufnahme im Oktober 2011 insgesamt 67 Ladengeschéafte, von denen 58 durch
Geschéfte mit unterschiedlichem Warenangebot genutzt waren (siehe auch unter I. 2.2.1). 9
Ladengeschafte standen leer, das sind 13,5 % bezogen auf den gesamten Bestand. Deshalb
besteht der besondere Schutzanspruch fir das Zentrum auch darin, dem Leerstand
entgegen zu wirken und in diesen Laden vor allem zentrenrelevante Sortimente anzusiedeln.
Insofern ist der Ausschluss zentrenrelevanter Sortimente auf3erhalb des Zentrums ein
Instrument im Sinne dieses Ziels. Durch den Ausschluss von zentrenrelevantem
Einzelhandel im Bebauungsplan werden die Anbieter bewusst in die Zentrumsbereiche
gelenkt und dort durch eine Verbesserung des Angebots und der Vielfalt die Attraktivitat fur
die Kunden erhoht. Der durch den Leerstand verursachte stéadtebauliche Missstand wird
beseitigt.

Im zu entwickelnden Nahversorgungszentrum Schnellerstral3e Ost entstehen neben dem
derzeitigen Bestand (Discounter, Drogeriemarkt, Getrdnkemarkt, ein Backer und ein
Fleischerfachgeschaft) im Rahmen der Umsetzung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans 9-38 VE ein Vollversorger, ein Textil-Fachmarkt sowie einige kleinere
nahversorgungsrelevante Geschéfte und erganzende Dienstleistungs- und Gewerbe-
angebote. Hier sind v.a. nahversorgungsrelevante Sortimente standortrelevant, was den
Kriterien des StEP Zentren3 (S. 37/Tabellel) als auch der AV Zentrenkonzepte (Pkt. 4,2.3)
mit einem nahversorgungsrelevanten Anteil von 60- 90 % fir Nahversorgungszentren
entspricht. DarlUber hinaus kann ein Potenzial von bis zu 600 m2 Verkaufsflache fir sonstige
zentrenrelevante Sortimente ausgeschopft werden. Insgesamt werden durch das den
Bestand erganzende, in Umsetzung befindliche Verkaufsflachenangebot mit den méglichen
einzelhandelsnahen Dienstleistungsbetrieben die Mindestanspriche bzw. Kriterien fir ein
Nahversorgungszentrum? in Bezug auf Funktion und GroRRe erfullt. Um die Entwicklung des
Nahversorgungszentrums und damit eine Stabilisierung der Angebotsstruktur im Zentrum
nicht zu gefahrden, ist der Ausschluss zentrenrelevanter Sortimente auf3erhalb des Zentrums
ein Instrument im Sinne dieses Ziels.

2 gem. Zentren- und Einzelhandelskonzept 2009, Pkt. 6.5.4: mind. 1 Vollversorger, zwei ergéanzende
Einzelhandelsanbieter mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten, Minimalversorgung im Gesundheitsbereich
(z.B. Apotheke), mind. 3 Angebote einzelhandelsnaher Dienstleistung insgesamt max. VKF- Grof3e bis 5.000 m2
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Textliche Festsetzung Nr. 1

.Im  Geltungsbereich des Bebauungsplans sind auf den Baugrundstiicken
Einzelhandelsbetriebe mit folgenden zentrenrelevanten Sortimenten unzulassig:

Nahrungsmittel, Getrédnke und Tabakwaren

Korperpflegemittel, Parfimeriewaren und Drogerieartikel

Bicher, Schreibwaren und Burobedarf

Textilien und Bekleidung

Schuhe und Lederwaren

Beleuchtungsartikel

Haushaltsgegenstande

Keramische Erzeugnisse und Glaswaren

Holz-, Kork-, Flecht- und Korbwaren

0. Heimtextilien

1. Elektrische Haushaltsgerate, Gerate der  Unterhaltungselektronik  und

Musikinstrumente

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

13. Uhren, Edelmetallwaren und Schmuck

14. Spielwaren

15. Blumen, Pflanzen und Saatgut, ausgenommen Beetpflanzen, Wurzelstocke und
Blumenerde

16. Zoologischer Bedarf und lebende Tiere

17. Augenoptiker

18. Foto- und optische Erzeugnisse

19. Computer, Computerteile, periphere Einheiten und Software

20. Telekommunikationsendgerate und Mobiltelefone

21. Fahrrader, Fahrradteile und -zubehor

22. Sport- und Campingartikel (ohne Campingmdbel), ausgenommen Sport- und
Freizeitboote und Zubehor

23. Antiquitaten und Gebrauchtwaren.”

RROo~NOO~wWNE

4.2 Auswahl der Sortimente

Fur die Beurteilung der Zentrenrelevanz der Sortimente wurde die AV Einzelhandel®
zugrunde gelegt.

Alle gemaR der textlichen Festsetzung Nr. 1 auszuschlieBenden Sortimente sind
zentrenrelevant. Die Auswahl wurde auf Grund der im Stadtteilzentrum und im zu
entwickelnden Nahversorgungszentrum Schnellerstralle Ost vorhandenen Sortimente und
deren Bedeutung fir die Funktionsfahigkeit des jeweiligen Zentrums getroffen. Neben den
vorhandenen sind auch in den Zentren bisher nur geringfligig vertretene oder geplante
Angebote im Sinne des Schutzes und der Entwicklung der Zentren zu bertcksichtigen.
Generell werden die ausgewahlten Sortimente zum Schutz des Stadtteilzentrums Zentrum
Schoneweide ausgeschlossen. Dartber hinaus dient der Ausschluss einzelner Sortimente
auch dem Schutz entsprechender Angebote bzw. der dafir vorgesehenen Optionen fir
zentrumsbildende Sortimente im Bereich des zu entwickelnden Nahversorgungszentrums
Schnellerstral3e Ost.

® Ausfiihrungsvorschriften tiber groRflachige Einzelhandelseinrichtungen fiir das Land Berlin (AV Einzelhandel)
vom 29. 9.2007 (ABI. 2007, S. 2957), Anhang |, Sen Stadt
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(1) Nahrungsmittel, Getranke und Tabakwaren (AV Einzelhandel, Anhang I, Pkt. 1.1,
52.11/52.2)

Der Ortsteil Schoneweide ist mit den Sortimenten der nahversorgungsrelevanten
Grundversorgung ausreichend versorgt. Durch das dem bezirklichen Zentren- und
Einzelhandelskonzept zugrundeliegende Gutachten ist belegt, dass die
Verkaufsflachenausstattung hier bei der Nahversorgung mit rd. 0,99 m2 Verkaufsflache
(VKF)/ Einwohner (EW) weit Gber dem bundesdeutschen Durchschnitt (0,44 m? VKF/ EW)
liegt. So gibt es neben dem vielfaltigen Angebot in 26 Verkaufseinrichtungen verschiedener
GroRRen in den beiden Zentren selbst (SB-Warenhaus, Discounter, Getrankefachmarkte,
kleinere Verkaufseinrichtungen sowie Lebensmittelnandwerk) dariiber hinaus mehrere
Einzelhandelsstandorte in Streulagen (Vollversorger und Discounter), die die Versorgung mit
Waren des periodischen Bedarfs im gesamten Ortsteil ohne rdumliche Versorgungsliicken
und eine wohnungsnahe, ful3laufig erreichbare Versorgung (500 m Radius) sicherstellen.
Diese  Situation wird mit Umsetzung der Planung zur Entwicklung des
Nahversorgungszentrums Schnellerstral3e Ost noch verbessert. Auf Grund der bestehenden
Bedarfsdeckung  werden im  Geltungsbereich des  Bebauungsplans  weitere
Einzelhandelsbetriebe mit den Sortimenten Nahrungsmittel, Getranke und Tabakwaren
ausgeschlossen. Das dient dem Schutz der Zentren, insbesondere dem
Nahversorgungszentrum Schnellerstra3e Ost, da gerade diese Sortimente zentrenpragend
sind und als Ankernutzung eine Voraussetzung fir die Erfullung der Mindestanspriiche eines
Nahversorgungszentrums darstellen. Bei einer ungehinderten Ansiedlung von Vollversorgern
oder Discountern aufRerhalb der Zentren in Randlagen besteht die Gefahr der Schwéachung
des Nahversorgungszentrums durch verminderte Kundenfrequenz und EinbuBe an
Attraktivitat.

(2) Koérperpflegemittel, Parfimeriewaren und Drogerieartikel (AV Einzelhandel Anhang |,
Pkt. 1.1, 52.33)

Diese Sortimente bilden eine Unterklasse der Sortimentsklasse 52.3 nach der AV
Einzelhandel, die auch Apotheken, medizinische, orthopédische und kosmetische Artikeln
beinhaltet. Apotheken und Einzelhandel mit medizinischen und orthopadischen Artikeln
sollen jedoch nicht ausgeschlossen werden, da sie nicht zentrenpragend sind und im
Hinblick auf eine kinftige mogliche Entwicklung von Wohn- und mischgebietstypischer
Bebauung im Geltungsbereich insbesondere hinsichtlich ihrer Affinitdt zu den dort
genehmigungsfahigen Arztpraxen fir die wohnortnahe medizinische Versorgung notwendig
sein konnen. Uberdies sind Apotheken im Allgemeinen ohnehin nicht geeignet, als
Ankernutzung fur weiteren Einzelhandel zu dienen und sind dementsprechend in diesem
speziellen Fall nicht als zentrenschadigend einzuschatzen.

Hier soll vor allem der unter dem gebrduchlichen, marktiblichen Begriff ,Drogeriemarkt*
bekannte Einzelhandel mit Korperpflegemitteln und Parfimeriewaren ausgeschlossen
werden. Dazu gehdren ebenso kosmetische Erzeugnisse sowie Drogerieartikel, Wasch- und
Putzmittel.

Im zu entwickelnden Nahversorgungszentrum Schnellerstrale Ost besteht neben dem
derzeitig dort vorhandenen Drogeriemarkt im Rahmen der Umsetzung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans 9-38 VE auch die Mdglichkeit Geschéfte mit den
entsprechend benannten Sortimenten anzusiedeln. Bei Ansiedlung dieser Sortimente
aulRerhalb des Nahversorgungszentrums ist eine Schwachung des Zentrums zu befirchten.
Dieses Sortiment gehdrt auf Grund der Ublicherweise anzunehmenden Kundennachfrage
und -frequenz zu den zentrumsbildenden, i.d.R. die Lebensmittelangebote ergénzenden
Nutzungsarten und ist daher Ausstattungsbestandteil der Mindestanforderungen, die an ein
Nahversorgungszentrum gestellt werden und soll daher im Nahversorgungszentrum zum
Erhalt der Funktionsfahigkeit i.S. der Grundversorgung gesichert werden. Im
Stadtteilzentrum sind ein Drogeriemarkt und eine Parfimerie vorhanden. Die Mdglichkeit der
Ansiedlung weiterer Geschafte im Zentrumsbereich ist gegeben und im Hinblick auf die
Stabilisierung v.a. der Nahversorgungsfunktion stadtebaulich erwiinscht. Zum Schutz des
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Stadtteilzentrums sowie des Nahversorgungszentrums werden im Geltungsbereich des
Bebauungsplans diese Sortimente ausgeschlossen.

3) Bicher, Schreibwaren und Burobedarf (AV _Einzelhandel Anhang I, Pkt. 1.1., 52.47.1
und 52.47.2)

Im Stadtteilzentrum sind eine Buchhandlung sowie 2 Verkaufseinrichtungen mit
Schreibwaren und Burobedarf vorhanden. Dariiber hinaus wird dieses Sortiment im SB-
Warenhaus als Nebensortiment angeboten. Die Mdoglichkeit der Ansiedlung weiterer
Geschéfte im Zentrum ist gegeben und insbesondere in den gewachsenen Ladenstrukturen
in der BrickenstraRe und der SchnellerstralRe zur Erhéhung der Attraktivitat erwiinscht, um
hier dem Leerstand entgegen zu wirken und der Zentrumsfunktion zu entsprechen. Auch im
Nahversorgungszentrum Schnellerstrale Ost sind entsprechende Nebensortimente
Bestandteil des geplanten Vollsortimenters und hier zudem als Sortiment im Rahmen
kleinerer erganzender Geschéfte moglich. Im Rahmen der Umsetzung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans 9-38 VE ist daher die Ansiedlung entsprechender
Geschéfte im Nahversorgungszentrum gewinscht, um das derzeit vorrang auf die
Nahversorgung ausgerichtete Angebot attraktiver zu gestalten und damit den
Zentrumsbereich insgesamt aufzuwerten und zu sichern. Zum Schutz des Stadtteilzentrums
sowie des Nahversorgungszentrums bzw. zum Erhalt und der Entwicklung der
Funktionsfahigkeit beider Zentrumsbereiche werden daher im Geltungsbereich des
Bebauungsplans diese Sortimente ausgeschlossen.

Der zu dieser Klasse gehdrende Einzelhandel mit Zeitungen und Zeitschriften (AV
Einzelhandel Anhang I, Pkt. 1.1., 52.47.3) soll nicht ausgeschlossen werden, da er in der
Betriebsform ,Kiosk" der wohnortnahen Versorgung der Bewohner dient.

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

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

Im Stadtteilzentrum sind 11 Fachgeschafte fur Textilien und Bekleidung sowie 3
Fachgeschafte fur Schuhe und Lederwaren vorhanden. Dariiber hinaus werden diese
Sortimente im SB-Warenhaus als Nebensortiment angeboten. Die Madoglichkeit der
Ansiedlung weiterer Geschéfte im Zentrum ist gegeben und zur Verfestigung des Zentrums
auch im Hinblick auf die berlinweit geltenden Qualitatskriterien fir Stadteilzentren* (Anteil
Bekleidung mind. 20-30 %) i.S. einer differenzierten Angebotsmischung und damit
Ublicherweise verbundene Kundennachfrage und -frequenz stadtebaulich gewlnscht. Im
Rahmen der Umsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 9-38 VE ist auch die
Ansiedlung entsprechender Geschéafte im Nahversorgungszentrum gegeben und zur
Stabilisierung des Zentrumsbereiches erwinscht. Dariber hinaus soll insbesondere in der
BrickenstraRe und der Schnellerstrale die stadtebauliche Vorpragung fir kleinteilige
Einzelhandelsgeschafte genutzt werden und so durch Minimierung des Leerstandes die
Attraktivitat und Vielfalt gefordert werden. Zum Schutz des Stadtteilzentrums sowie des
Nahversorgungszentrums bzw. zum Erhalt und der Entwicklung der Funktionsfahigkeit
beider Zentrumsbereiche werden im Geltungsbereich des Bebauungsplans diese Sortimente
ausgeschlossen.

(6) Beleuchtungsartikel, (AV Einzelhandel Anhang |, Pkt 1.2., 52.44.2)

(7) Haushaltsgegenstande (AV Einzelhandel Anhang I, Pkt. 1.2., 52.44.3)

(8) Keramische Erzeugnisse und Glaswaren (AV_ Einzelhandel Anhang |, Pkt. 1.2.,
52.44.4)

(9) Holz-, Kork-, Flecht- und Korbwaren (AV Einzelhandel Anhang |, Pkt. 1.2., 52.44.6)
(10)  Heimtextilien (AV Einzelhandel Anhang |, Pkt. 1.2., 52.44.7)

Derzeit gibt es lediglich ein Geschéaft fur Heimtextilien im Stadtteilzentrum, weitere
Fachgeschafte mit den genannten Sortimenten sind nicht vorhanden. Das Angebot

4 StEP Zentren 3, Tabelle 1: Zentrentypen - Ausstattungsmerkmale
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beschrankt sich auf das Randsortiment im SB-Warenhaus im Einkaufszentrum ,Zentrum
Schoneweide”. Da diese Sortimente zentrenpragend sind und die Attraktivitat und die
Kundenfrequenz eines Zentrums ganz entscheidend von einer groRen Sortimentsvielfalt und
Angebotsbreite abhangen, ist es das Ziel, die Ansiedlung dieser zentrenrelevanten
Sortimente zu steuern und damit in die zentralen Versorgungsbereiche zu lenken. Die
Mdglichkeit der Ansiedlung von entsprechenden Geschéften im Stadtteilzentrum ist aufgrund
vorhandener Flachenreserven gegeben. Es besteht die Absicht, dieses Sortiment kinftig
innerhalb des Bereichs des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplans XV-64bb
(,Fachmarkte SchnellerstralRe, Briickenstraf3e“, Schnellerstral3e 131-136) anzubieten, in dem
Kern- und Sondergebietsflichen flir Einzelhandel geplant sind. Auch im
Nahversorgungszentrum ,Schnellerstralle Ost* besteht die Mdoglichkeit, entsprechende
Sortimente im Rahmen der Umsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 9-38 VE,
wenn auch in geringerem Mal3e, einzuordnen, um eine hdhere Attraktivitdt zu erreichen.
Dariuber hinaus sind die Mdglichkeiten in den leerstehenden Laden in der Erdgeschosszone
der Briuckenstral3e und der Schnellerstrale zu nutzen, um auch dort eine lebhafte Mischung
an Einzelhandelsangeboten zu erzielen und eine Attraktivitatssteigerung dieses traditionellen
Zentrumsbereiches zu erreichen. Zum Schutz des Stadtteilzentrums sowie des
Nahversorgungszentrums bzw. zum Erhalt und der Entwicklung der Funktionsfahigkeit
beider Zentrumsbereiche werden im Geltungsbereich des Bebauungsplans diese Sortimente
ausgeschlossen.

(11) Elektrische Haushaltsgerate, Gerate  der  Unterhaltungselektronik  und
Musikinstrumente (AV Einzelhandel Anhang I, Pkt. 1.2., 52.45)

(18) Foto- und optische Erzeugnisse (AV Einzelhandel Anhang |, Pkt. 1.2., 52.49.4)

(19) Computer, Computerteile, periphere Einheiten und Software (AV_Einzelhandel
Anhang |, Pkt. 1.2., 52.49.5)

(20)  Telekommunikationsendgerédte und Mobiltelefone (AV_Einzelhandel Anhang I, Pkt.
1.2.,52.49.6)

Im Stadtteilzentrum werden diese Sortimente im Elektronikfachmarkt im Einkaufszentrum
.Zentrum Schoneweide* angeboten, darlber hinaus gibt es ein weiteres Computer-
Fachgeschaft. Die Mdoglichkeit der erganzenden Ansiedlung von Geschéaften im
Zentrumsbereich ist jedoch gegeben. Es besteht die Absicht, diese Sortimente kinftig
innerhalb des Bereichs des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplans XV-64bb
(,Fachmarkte SchnellerstralRe, Briickenstraf3e“, Schnellerstral3e 131-136) anzubieten, in dem
Kern- und Sondergebietsflichen fiur Einzelhandel geplant sind. Auch im
Nahversorgungszentrum Schnellerstrale Ost besteht die Mdoglichkeit, entsprechende
Sortimente im Rahmen der Umsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 9-38 VE
einzuordnen. Zudem stehen auch die vorhandenen, teilweise leerstehenden Ladeneinheiten
in der Briickenstraf3e und Schnellerstral3e fir eine Ansiedlung kleinteiliger Fachgeschéfte zur
Verfugung und wirden fir die Attraktivitdt dieser Strale neue Impulse bringen. Diese
Sortimente sind auf Grund ihrer zentrenpragenden Wirkung besonders wichtig fir die
Attraktivitat eines Zentrums. Insofern wéare deren Ansiedlung auferhalb der zentralen
Versorgungsbereiche kontraproduktiv und wiirde zu einer Schwachung des Zentrums fiihren.
Zum Schutz des Stadtteilzentrums sowie des Nahversorgungszentrums bzw. zum Erhalt und
der Entwicklung der Funktionsfahigkeit beider Zentrumsbereiche werden im Geltungsbereich
des Bebauungsplans diese Sortimente ausgeschlossen.

(12) Kunstgegenstande, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse, Briefmarken, Miinzen und
Geschenkartikel (AV Einzelhandel Anhang |, Pkt. 1.2., 52.48.2)

(23) Antiquitédten und Gebrauchtwaren (AV Einzelhandel Anhang I, Pkt. 1.2., 52.5)

Im Stadtteilzentrum sind eine Verkaufseinrichtung mit Geschenkartikeln und ein Elektronik-
An- und Verkauf vorhanden. Die Moglichkeit der Ansiedlung von weiteren Geschaften im
Zentrum ist jedoch gegeben und stadtebaulich gewiinscht. Diese Sortimente eignen sich
traditionell vor allem fir die Unterbringung in der vorhandenen kleinteiligen Struktur der
Laden im Erdgeschoss, hier in der BriickenstraRe und der Schnellerstraf3e. Zur Minimierung
der Leerstandsquote und somit einer Steigerung der Attraktivitat dieser Teilbereiche ist die
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Ansiedlung von Einzelhandelsgeschéaften hier besonders erwiinscht. Weiterhin besteht die
Absicht , dieses Sortiment kinftig innerhalb des Bereichs des in Aufstellung befindlichen
Bebauungsplans XV-64bb (,Fachmérkte Schnellerstral3e, Briickenstrale”, Schnellerstral3e
131-136) — ggf. auch als Randsortimente im Zusammenhang mit nichtzentrenrelevanten
Hauptsortimenten - anzubieten, in dem Kern- und Sondergebietsflachen fiur Einzelhandel
geplant sind. Auch im Nahversorgungszentrum SchnellerstralBe Ost besteht die Mdglichkeit,
entsprechende Sortimente im Rahmen der Umsetzung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans 9-38 VE einzuordnen. Um die Anbieter in die Zentren zu lenken, ist im
Geltungsbereich des Bebauungsplans der Einzelhandel mit diesen Sortimenten
ausgeschlossen. Zum  Schutz des  Stadtteilzentrums sowie des geplanten
Nahversorgungszentrums bzw. zum Erhalt und der Entwicklung der Funktionsfahigkeit
beider Zentrumsbereiche werden im Geltungsbereich des Bebauungsplans diese Sortimente
ausgeschlossen.

(13) Uhren, Edelmetallwaren und Schmuck (AV Einzelhandel Anhang |, Pkt. 1.2., 52.48.5)
(17)  Augenoptiker (AV Einzelhandel Anhang I, Pkt. 1.2., 52.49.3)

Im Stadtteilzentrum sind 2 Uhren- und Schmuck-Geschafte sowie zwei Augenoptiker
vorhanden. Die Mdglichkeit der Ansiedlung weiterer Geschéafte im Zentrum ist gegeben und
aufgrund der damit erzielbaren Kundenfrequenz erwinscht. Dies gilt insbesondere in den
gewachsenen Ladenstrukturen in der BriickenstralBe und der SchnellerstraRe, um hier dem
Leerstand entgegen zu wirken und die Attraktivitat dieser Bereiche — auch im Hinblick auf die
damit verbundenen einzelhandelsnahen Dienstleistungsangebote- zu erhéhen. Auch im
Nahversorgungszentrum  Schnellerstrale Ost besteht die Mdglichkeit, entsprechende
Sortimente und Angebote im Rahmen der Umsetzung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans 9-38 VE einzuordnen. Wegen der zentrenpragenden Wirkung dieser
Sortimente sollen sie ausschliel3lich im Zentrumsbereich angesiedelt werden.

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

(14) Spielwaren (AV Einzelhandel Anhang I, Pkt. 1.2., 52.48.6)

Im Stadtteilzentrum ist keine Verkaufseinrichtung mit diesem Sortiment vorhanden, es wird
jedoch im SB-Warenhaus im Einkaufszentrum ,Zentrum Schdneweide” als Nebensortiment
angeboten. Die Mdglichkeit der Ansiedlung weiterer Geschafte im Zentrum ist gegeben und
aufgrund der damit erzielbaren Kundenfrequenz und Erhdhung der Attraktivitat erwinscht.
So besteht die Moglichkeit, dieses Sortiment kinftig innerhalb des in Aufstellung befindlichen
Bebauungsplans XV-64bb (,Fachmérkte Schnellerstral3e, BriickenstralRe®, Schnellerstral3e
131-136) anzubieten, in dem eine Kerngebietsflache - u.a. zur Ansiedlung von Einzelhandel -
geplant ist. Auch im Nahversorgungszentrum SchnellerstralBe Ost besteht die Mdglichkeit,
entsprechende Sortimente im Rahmen der Umsetzung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans 9-38 VE einzuordnen. Dariber hinaus bieten sich die kleinteiligen
Ladenstrukturen in der Brickenstral3e und der Schnellerstra3e fur die Ansiedlung dieses
Sortiments zugunsten einer positiven Entwicklung dieses Teilbereichs an, fir den eine
Erhéhung der Kundenfrequenz und damit die Steigerung der Attraktivitdt und Urbanitat
stadtebauliche  Ziele sind. Zum Schutz des Stadtteilzentrums sowie des
Nahversorgungszentrums bzw. zum Erhalt und der Entwicklung der Funktionsfahigkeit
beider Zentrumsbereiche werden im Geltungsbereich des Bebauungsplans diese Sortimente
ausgeschlossen.

(15) Blumen, Pflanzen und Saatgut, ausgenommen Beetpflanzen, Wurzelstécke und
Blumenerde (AV Einzelhandel Anhang I, Pkt. 1.2., 52.49.1)

(16) Zoologischer Bedarf und lebende Tiere (AV Einzelhandel Anhang |, Pkt. 1.2., 52.49.2)
Im Stadtteilzentrum ist ein Blumengeschaft und keine Verkaufseinrichtung fiir zoologischen
Bedarf vorhanden. Nahe des Stadtteilzentrums in Streulage gibt es jedoch in der Stidostallee
243 im Ortsteil Johannisthal ein Fachgeschéft fir zoologischen Bedarf (Fressnapf). Die
Ansiedlung von Geschaften ist jedoch im Zentrum stadtebaulich gewinscht und die

20



Bebauungsplan 9-45 G Begriindung

Moglichkeit dazu auch gegeben. Insbesondere die Attraktivitdtt der gewachsenen
Ladenstrukturen in der Bruckenstrale und Schnellerstra3e mit den teilweise leerstehenden
Geschéaften wirde von einer Nachnutzung profitieren. Weiterhin besteht die Mdglichkeit,
dieses Sortiment kinftig innerhalb der Bereiche der in Aufstellung befindlichen
Bebauungsplane XV-64ba VE (,Barenquell”, SchnellerstralBe 137) oder XV-64bb
(,Fachmarkte SchnellerstraRe, BriickenstraRe“, Schnellerstrale 131-136) anzubieten, in
denen Kern- und Sondergebietsflaichen fur Einzelhandel geplant sind. Insbesondere der
Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans XV-64ba VE mit dem Ziel, u. a. einen
Bau- und Gartenmarkt planungsrechtlich zu sichern, kommt hierfir im Hinblick auf die
Kundenfrequenz und die i.d.R. autoorientierte Standortausrichtung) — ggf. auch als
Randsortimente im Zusammenhang mit nichtzentrenrelevanten Hauptsortimenten - in Frage.
Auch im Nahversorgungszentrum Schnellerstrale Ost besteht die Mdoglichkeit,
entsprechende Sortimente im Rahmen der Umsetzung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans 9-38 VE einzuordnen. Fir die Sicherung einer Angebotsvielfalt ist die
Ansiedlung dieser Sortimente im Zentrum wichtig und tragt zur Attraktivitat bei. Zum Schutz
des Stadtteilzentrums sowie des Nahversorgungszentrums bzw. zum Erhalt und der
Entwicklung der Funktionsfahigkeit beider Zentrumsbereiche werden im Geltungsbereich des
Bebauungsplans diese Sortimente ausgeschlossen.

(21) Fahrréder, Fahrradteile und -zubehor (AV Einzelhandel Anhang |, Pkt. 1.2., 52.49.7)
(22)  Sport- _und Campingartikel (ohne Campingmdbel), ausgenommen Sport- und
Freizeitboote und Zubehdr (AV Einzelhandel Anhang |, Pkt. 1.2., 52.49.8)

Im Stadtteilzentrum sind 2 Verkaufseinrichtungen mit Sport- und Campingartikeln vorhanden,
jedoch gibt es keine Fahrrader und Fahrradzubehdr. Die Mdéglichkeit der Ansiedlung von
Geschéften im Zentrum ist jedoch gegeben und stadtebaulich gewiinscht. Es besteht die
Absicht, diese Sortimente kinftig innerhalb des Bereichs des in Aufstellung befindlichen
Bebauungsplans XV-64bb (,Fachméarkte Schnellerstral3e, BriickenstralRe®, Schnellerstral3e
131-136) anzubieten, in dem eine Sondergebietsflache fur Sport- und Freizeitmarkte und
Kerngebiete geplant sind. Auch im Nahversorgungszentrum Schnellerstra3e Ost besteht die
Mdglichkeit, entsprechende Sortimente im Rahmen der Umsetzung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans 9-38 VE einzuordnen. Wegen der zentrenpragenden Wirkung dieser
Sortimente ist die Ansiedlung dieser Sortimente in den Zentrumsbereichen zur Stabilisierung,
Entwicklung und Konzentration der Zentrumsfunktionen stédtebauliches Ziel. Zum Schutz
des Stadtteilzentrums sowie des Nahversorgungszentrums bzw. zum Erhalt und der
Entwicklung der Funktionsfahigkeit beider Zentrumsbereiche werden im Geltungsbereich des
Bebauungsplans diese Sortimente ausgeschlossen.

Die gemal AV Einzelhandel Anhang | Pkt.1.2 weiteren zentrenrelevanten Sortimente

» Kraftrader Kraftradteile und- zubehor (AV Einzelhandel Anhang I, Pkt 1.2., 50.40.3)

» Sonstiger Facheinzelhandel — ausgenommen Biromobel und Brennstoffe (AV

Einzelhandel Anhang I, Pkt. 1.2., 52.49.9)

sind nicht ausgeschlossen, da die Warengruppen dieser Sortimente im Zentrum nicht
vorhanden sind und selbst bei Ansiedlung im Geltungsbereich von ihnen keine Gefahr fir
Zentrenstruktur zu befirchten ist. Es ist davon auszugehen, dass die Nachfrage im
Geltungsbereich derzeit nicht vorhanden ist. Eine Zentrenschadigung ist fir Angebote
unterhalb der Grof¥flachigkeit auch nicht zu erwarten. Insgesamt sind diese Angebote nicht
zentrenpragend.

Nicht zentrenrelevante Sortimente (AV Einzelhandel, Anhang |, Pkt. 2) werden nicht
ausgeschlossen, da aufgrund der Beschrankung der GréRenordnung durch die
Regelungsmalgabe nach § 34 BauGB eine Schadigung des Zentrums nicht zu befiirchten
ist.
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4.3 Potenziale

Im Stadtteilzentrum gibt es gemall der Bestandsaufnahme vom Mai 2008°%Aktualisierung
Oktober 2011 Leerstand in 9 Laden, die eine Verkaufsflache zwischen 20 m2 und 70 m?2
haben. In diesen Laden ist die Ansiedlung weiterer zentrenrelevanter Sortimente méglich
und gewtinscht, da Leerstand der Attraktivitat eines Zentrums abtraglich ist. Insofern ist der
Ausschluss von zentrenrelevantem Einzelhandel aul3erhalb des Stadtteilzentrums auch ein
Instrument, diese Leerstandsquote gering zu halten und so einem Verlust an Attraktivitat und
Vitalitat entgegen zu steuern. Der durch Leerstand verursachte stadtebauliche Missstand
wird beseitigt. Weiterhin wird kinftig die Mdglichkeit bestehen, zentrenrelevante Sortimente
in beschranktem Umfang innerhalb der Bereiche der in Aufstellung befindlichen
Bebauungsplane XV-64ba VE oder XV-64bb unterzubringen Ziel der Planung ist dort die
Entwicklung von Fachmarktstandorten mit teilweise zentrenrelevanten Randsortimenten aber
auch von kerngebietstypischen Nutzungsmischungen (MK). Teile der Bebauungsplane XV-
64ba VE und XV-64bb sind zudem Bestandteil des Stadtteilzentrums Zentrum Schdneweide
geman dem bezirklichen Zentren- und Einzelhandelskonzept.

Auch im Nahversorgungszentrum Schnellerstralle Ost besteht die Madglichkeit,
Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten im Rahmen der Umsetzung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans 9-38 VE einzuordnen. Die Ansiedlung entsprechender
Geschafte muss daher fiur die Angebotsqualifizierung und damit zur Sicherung der
Funktionserfillung im Zentrum selbst bzw. zur Vermeidung von Leerstand vorrangig
ermdglicht werden.

4.4  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 Bevilkerung und der Innenentwicklung der Gemeinden,
in einem Bebauungsplan festgesetzt werden, dass nur bestimmte Arten der Nutzung der
nach 8 34 Abs. 1 und 2 zuldssig oder nicht zulassig sind oder nur ausnahmsweise
zugelassen werden kénnen. Demnach besteht auf der Grundlage des bezirklichen Zentren-
und Einzelhandelskonzepts die Option, die Zulassigkeit ausgewahlter Nutzungen per
Bebauungsplan einzuschranken und damit die zentralen Versorgungsbereiche zu schitzen.
Die Zulassigkeit weiterer baulicher Nutzungen gem. § 34 Abs. 1 und 2 ist davon nicht
betroffen, so dass der substanzieller Anteil der Entwicklung dieser Baugebiete weiterhin
maglich ist. Das berechtigte 6ffentliche Interesse am Zentrenschutz liegt in der Sicherung der
verbrauchernahen Grundversorgung der Bevolkerung und angestrebten Konzentration von
Einzelhandelsangeboten in den Zentren. Die Entwicklung anderer Nutzungen auf den
Grundstiucken im Geltungsbereich des Bebauungsplans 9-45 G, einschlieR3lich von
Einzelhandelseinrichtungen mit nicht ausgeschlossenen Sortimenten, ist weiterhin maoglich.
Insofern hat die Beschrdnkung der zuldssigen Einzelhandelssortimente keine grundsatzlich
negativen Auswirkungen auf die Nutzbarkeit der Grundstiicke durch deren Eigentimer. Das
offentliche Interesse des Schutzes des Stadtteilzentrums sowie des zu entwickelnden
Nahversorgungszentrums Schnellerstral3e Ost auch im Sinne der wohnortnahen Versorgung
der Bevolkerung hat hier gegeniber den begrenzten Einschrankungen der privaten
Interessen der Grundstickseigentiimer Vorrang.

® Analytische Erfassung zum Zentren- und Einzelhandelskonzept 2009, Lademann und Partner, Stand 2008
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5. Beteiligung der Behorden und der Offentlichkeit

51 Beteiligung der Behorden

Die Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange gem. 8 4 Abs. 2
BauGB wurde mit Schreiben vom 26.10.2010 durchgefuhrt.

Es wurden alle eingegangenen Stellungnahmen bertcksichtigt. Von 20 beteiligten Behdrden
und sonstige Trager o6ffentlicher Belange wurden von 15 Stellen schriftliche Stellungnahmen
vorgelegt. Von 5 Stellen wurde keine Stellungnahme abgegeben.

(1) Berliner Feuerwehr mit Schreiben, Posteingang vom 07.12.2010
Belange der Berliner Feuerwehr werden nicht berthrt.

Abwagung des Bezirksamtes:
Kenntnishahme

(2) Berliner Stadtreinigung mit Schreiben vom 18.11.2010
Bauliche oder Grundstiicksinteressen der BSR werden nicht berihrt

Abwagung des Bezirksamtes:
Kenntnisnahme

(3) Berliner Verkehrsbetriebe mit Schreiben vom 10.11.2010
keine Bedenken, Hinweis auf Omnibuslinienverkehr

Abwagung des Bezirksamtes:
Kenntnisnahme

(4) Berliner Wasserbetriebe mit Schreiben vom 30.11.2010
Es befinden sich Wasserversorgungs- und Entwasserungsleitungen im Bereich des
Bebauungsplanentwurfs, diese stehen im Rahmen ihrer Leistungsfahigkeit zur Verfligung.

Abwagung des Bezirksamtes:
Kenntnisnahme

(5.1)Vattenfall/Wérme AG mit Schreiben vom 15.11.2010
Im Planungsgebiet befinden sich keine Fernwéarmeanlagen.

Abwagung des Bezirksamtes:
Kenntnisnahme

(5.2) Vattenfall/Immobilien mit Schreiben vom 24.11.2010
Im Planungsgebiet befinden sich Kabelanlagen sowie eine Netzstation; Planausschnitte mit
Anlagen sind beigefugt.

Abwagung des Bezirksamtes:
Kenntnisnahme

(6) Gemeinsame Landesplanungsabteilung mit Schreiben vom 09.11.2010

Die Grundsatze der Raumordnung zur Starkung des innerstadtischen Einzelhandels und zur
Sicherung einer  verbrauchernahen  Grundversorgung sowie zur  Entwicklung
verkehrssparender Siedlungsstrukturen werden durch die Planung angemessen
bericksichtigt (8 5 Abs.4 LEPro 2007 und § 5 Abs. 3 LEPro 2007). Das Plangebiet liegt nach
der Festlegungskarte 1 des LEP B-B innerhalb des Gestaltungsraums Siedlung. Der
beabsichtigte Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben ist hier zulassig.

Abwagung des Bezirksamtes:
Kenntnisnahme

(7) Netzgesellschaft Berlin-Brandenburg mit Schreiben vom 07.12.2010
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Es wurde ein Plan mit vorhandenen Gasleitungen (Hochdruck und Niederdruck) tibergeben.

Abwagung des Bezirksamtes:
Kenntnisnhahme

(8) Senatsverwaltung fur Gesundheit, Umwelt und Verbraucherschutz mit Schreiben vom
17.11.2010

keine Bedenken

Die Planunterlagen enthalten keine Aussagen Uber die Entwasserung des Plangebiets. Bei
Erarbeitung der Entwasserungskonzeption ist den Forderungen des § 36 a des Berliner
Wassergesetzes Rechnung zu tragen.

Abwégung des Bezirksamtes:

Kenntnisnahme

Nicht relevant, da es sich bei den geplanten Festsetzungen lediglich um den Ausschluss von
Einzelhandelsnutzungen und nicht die Vorbereitung einer Bebauung handelt.

(9) Senatsverwaltung fir Wirtschaft, Technologie und Frauen mit Schreiben vom 19.11.2010
keine Bedenken

Die beabsichtigten Festsetzungen werden aus wirtschaftspolitischer und handelsstruktureller
Sicht ausdricklich begruft. Beziglich der Sortimentsbeschrdnkung im Rahmen der
textlichen Festsetzungen wird um die Ubernahme der Bezeichnungen der noch geltenden
Liste der Zentrenrelevanten und nicht zentrenrelevanten Sortimente der AV Einzelhandel
vom 29.09.2007 gebeten.

Abwégung des Bezirksamtes:
Kenntnisnahme
Die Bezeichnung der Sortimente wurde an die AV Einzelhandel angepasst.

(10) Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung | B mit Schreiben vom 10.10.2010

1. Ubereinstimmung aus dem FNP und Beachtung der regionalplanerischen Festlegungen:
keine Bedenken

2. Ubereinstimmung mit Stadtentwicklungsplanen (auRer Verkehr) und sonstigen eigenen
thematischen und teilrAumlichen Entwicklungsplanungen: keine Bedenken

Abwagung des Bezirksamtes:
Kenntnishahme

(11) Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung VII B mit Schreiben vom 18.11.2010

Der B-Planbereich beinhaltet Flachen der Schnellerstrale und der Oberspreestral3e, die
Bestandteil des ubergeordneten Stral3ennetzes von Berlin sind. Daruber hinaus befinden
sich innerhalb des Gebietes Flachen, die fur die geplanten WilhelminenhofstraR3enbriicke
bendtigt werden. Weiterhin ist in der Konzeption des Landes Berlin eine Gbergeordnete und
offentliche Wegeverbindung entlang der Ufer der Spree enthalten. Die Sicherung dieser
Flachen -auch fur Radfahrer- wird weiterhin gefordert.

Seitens der VLB wurden keine verkehrlichen Bedenken geauliert.

Abwé&gung des Bezirksamtes:

Durch den Bebauungsplan 9-45 G werden kinftige Bebauungsplane, die verkehrliche
Belange regeln sollen, nicht berihrt oder beeintrachtigt. Der Geltungsbereich des
Bebauungsplanentwurfs 9-45 G schliel3t an den des Bebauungsplanentwurfs 9-14 direkt an,
Uberschneidungen bestehen nicht. Auch der Sicherung eines ibergeordneten und
offentlichen Uferweges steht die Planung nicht entgegen, da die Festsetzungen lediglich den
Ausschluss von Nutzungen (Einzelhandel) beinhalten und nicht eine Bebauung vorbereiten.

(12) Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung X F 31 mit Schreiben vom 29.11.2010

keine Bedenken

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfs 9-45 G schlie3t an den des
Bebauungsplanentwurfs 9-14 direkt an. Es wird vorsorglich darauf hingewiesen, dass
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insbesondere im Anschlussbereich an den Bebauungsplan 9-14 keine Festsetzungen
erfolgen durfen, die dem Bau der geplanten Briicke Uber die Spree widersprechen bzw. bei
einer spateren Unterhaltung der Briicke zu Konflikten fihren wirde.

Abwagung des Bezirksamtes:
Kenntnisnahme

(13) Senatsverwaltung fur Finanzen mit Schreiben vom 29.11.2010

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich 2 Liegenschaften, deren
Vermarktung durch den Ausschluss jeglichen durch das Stadtteilzentrum abgedeckten
Einzelhandels erschwert wird.

Ferner werden durch den Bebauungsplan keine Nutzungsarten vorgegeben. Das fuhrt zu
Verunsicherung statt zu Planungssicherheit.

Abwagung des Bezirksamtes:

Der Bebauungsplan 9-45 G dient vornehmlich der Sicherung und Starkung des
Stadtteilzentrums  Zentrum  Schoneweide sowie auch dem Schutz der v.a.
nahversorgungsrelevanten Angebote im Bereich des Nahversorgungszentrums
SchnellerstraBe Ost. Generell werden die ausgewdahlten Sortimente zum Schutz und damit
zur Sicherung der Funktionserfillung und der Grundversorgung der Bevodlkerung des
Stadtteilzentrums Zentrum Schoneweide sowie des zZu entwickelnden
Nahversorgungszentrums Schnellerstral3e Ost ausgeschlossen. Dieses Ziel entspricht dem
bezirklichen Zentren- und Einzelhandelskonzept. Es ist nicht von einer zusatzlichen
Belastung auszugehen, da eine Nutzung der von der Planung betroffenen Grundstiicke
gemald den Mdoglichkeiten im Rahmen des § 34 BauGB trotz der Einschrankung fir eine
spezielle Art des ansonsten zulassigen Nutzungsspektrums weiterhin moglich ist.

Der gem. 8§ 9 Abs. 2a BauGB aufgestellte Bebauungsplan hat lediglich das Ziel des
Zentrenschutzes und regelt bestimmte zentrenrelevante Sortimente far
Einzelhandelsbetriebe. Weitere zulassige Nutzungsarten richten sich nach § 34 BauGB.

In den 3 Teilbereichen sind keine Einzelhandelseinrichtungen vorhanden und wurden in der
Vergangenheit auch nicht genehmigt. Insofern sind Entschédigungsanspriiche gem. § 42
BauGB seitens der Eigentimer der betroffenen Grundstlicke sind nicht zu befirchten.

(14) Landesamt fir Arbeitsschutz, Gesundheitsschutz und technische Sicherheit mit
Schreiben vom 17.12.2010
keine Bedenken

Abwagung des Bezirksamtes:
Kenntnisnahme

(15) Landesdenkmalamt mit Schreiben vom 05.11.2010
keine Bedenken

Abwagung des Bezirksamtes:
Kenntnisnhahme

5.2  Beteiligung der Offentlichkeit

Die Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB wurde im Amtsblatt von Berlin am
23.12.2011 sowie in der Tagespresse (Berliner Zeitung, Berliner Morgenpost) am 23.12.2011
bekannt gemacht. Die 6ffentliche Auslegung fand vom 3. Januar bis einschlief3lich 2. Februar
2012 im Bezirksamt Treptow-Kopenick, Abt. Bauen, Stadtentwicklung und Umwelt,
Fachbereich Stadtplanung sowie im Internet statt.

Die Mdglichkeit der Einsichtnahme in die Planung wurde gemal der ausgelegten Liste von
insgesamt 20 Personen wahrgenommen. Die Internetseite, auf der die ausgelegten
Unterlagen zum Download bereit gehalten wurden, verzeichnete 149 Seitenaufrufe.
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Bis zum Ende des Beteiligungszeitraums gingen 4 Stellungnahmen ein, 2 davon waren von
Behdrden bzw. Trager offentlicher Belange, die der Planung zustimmen. Die Stellungnahme
der NBB-Netzgesellschaft, enthalt Planunterlagen fur den Geltungsbereich, die allerdings auf
Grund der geplanten Festsetzungen, die nur die Art der Nutzung betreffen, fir die Planung
nicht relevant sind.

Nachfolgend wird nur die abwagungsrelevante Stellungnahme wiedergegeben:

Stellungnahme Senatsverwaltung fur Finanzen vom 31.01.2012

Die wahrend der Beteiligung der Behérden und Trager offentlicher Belange geltend
gemachten Bedenken bestehen weiterhin. Die Vermarktbarkeit der im Treuhandvermdgen
des Liegenschaftsfonds Berlin befindlichen Grundstiicke wird durch das Planungsziel, die
weitere Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Sortimenten
auszuschlief3en, deutlich eingeschrénkt.

Abwagung des Bezirksamtes:

Der Bebauungsplan 9-45 G dient der Sicherung und Starkung des Stadtteilzentrums
Zentrum Schoneweide. Darlber hinaus dient der Ausschluss einzelner Sortimente auch dem
Schutz der v.a. nahversorgungsrelevanten Angebote im Bereich des
Nahversorgungszentrums Schnellerstrale Ost. Generell werden die ausgewahlten
Sortimente zum Schutz des Stadtteilzentrums Zentrum Schoneweide sowie des zu
entwickelnden Nahversorgungszentrums Schnellerstrale Ost ausgeschlossen. Dieses Ziel
entspricht dem bezirklichen Zentren- und Einzelhandelskonzept. Es ist nicht von einer
zusatzlichen Belastung auszugehen, da eine Nutzung der von der Planung betroffenen
Grundsticke gemdall den Mdglichkeiten im Rahmen des § 34 BauGB trotz der
Einschrankung fir eine spezielle Art des ansonsten zuldssigen Nutzungsspektrums
weiterhin bestehen bleibt.

In den 3 Teilbereichen sind keine Einzelhandelseinrichtungen vorhanden und wurden in der
Vergangenheit auch nicht genehmigt. Insofern sind Entschadigungsanspriiche gem. § 42
BauGB seitens der Eigentimer der betroffenen Grundstiicke sind nicht zu befirchten.

Ergebnis:

Unter Wirdigung der vorgebrachten Hinweise und Anregungen sind die Planinhalte in ihren
Grundzigen durch die Stellungnahmen nicht berlhrt. Die Planung wird ohne Anderungen
weiter gefuhrt.
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[l. AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

1.  Auswirkungen auf die Umwelt

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans 9-45 G wird kein Eingriff in Natur und
Landschaft verursacht.

2. Auswirkungen auf die Versorgung der Bewohner

Der Bebauungsplan hat das Ziel die Zentrumsfunktion des Stadtteilzentrums Zentrum
Schoneweide sowie insbesondere die Nahversorgungsfunktion der Briickenstraf3e und
SchnellerstralBe als auch das in Entwicklung befindliche Nahversorgungszentrum
Schnellerstrale Ost zu sichern und zu starken. Eine qualitative Aufwertung der Versorgung
der Bewohner in der Umgebung des Geltungsbereichs erfolgt durch die Umsetzung des
Nahversorgungsstandortes Schnellerstrale 74 im Rahmen des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans 9-38 VE und damit in Ergdnzung des Bestandes die Entwicklung eines
Nahversorgungszentrums in diesem Bereich. Der Ausschluss von Einzelhandel mit den
ausgewahlten zentrenrelevanten Sortimenten hat keine negativen Auswirkungen auf die
wohnortnahe Versorgung der Bewohner, da auch im Fall von Wohnungsneubau im
Geltungsbereich des Bebauungsplans keine Versorgungsliicke besteht.

3. Auswirkungen auf den Verkehr

Durch die Planung sind keine Auswirkungen auf den Verkehr zu erwarten.

4.  Auswirkungen auf den Haushalt und die Finanzpla  nung

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans wird Einzelhandel mit ausgewdahlten
zentrenrelevanten Sortimenten auf der Grundlage der gesetzlichen Bestimmungen des § 9
Abs. 2a BauGB ausgeschlossen. In den 3 Teilbereichen sind keine
Einzelhandelseinrichtungen vorhanden und wurden in der Vergangenheit auch nicht
genehmigt. Insofern sind Entschadigungsanspriiche gem. 8 42 BauGB seitens der
Eigentiimer der betroffenen Grundstiicke sind nicht zu beflrchten.

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

27



Bebauungsplan 9-45 G Begriindung

IV. VERFAHREN

Da im Bebauungsplan lediglich Festsetzungen gemaf 8 9 Abs. 2a Baugesetzbuch (BauGB)
getroffen werden sollen, wird das vereinfachte Verfahren gemald § 13 BauGB ohne
Durchfihrung einer Umweltprifung nach 8 2 Abs. 4 des BauGB durchgefiihrt. Die
Gemeinsame Landesplanungsabteilung (GL 8) sowie die Senatsverwaltung flr
Stadtentwicklung (Sen Stadt | B) wurden mit Schreiben vom 29.01.2009 uber die
Planungsabsicht informiert.

Mit Schreiben vom 03.03.2009 teilte die GL mit, dass das Plangebiet im Siedlungsbereich
des LEP eV auRerhalb in Ziel 4.2.4 LEP eV festgelegten und in Ziel 1.1 FNP Berlin
konkretisierten stadtischen Zentren liegt. Die Entwicklung des Nahversorgungszentrums
~Schnellerstrale Ost“ mit der im bezirklichen Zentrenkonzept vorgesehenen Verkaufsflache
von insgesamt 3.900 m2 steht im Einklang mit dem Grundsatz aus § 5 Abs. 4 LEPro 2007,
dem Ziel aus 8§ 16 Abs. 6 LEPro 2003 und unterstitzt Grundsatz 1.0.7 LEP eV. Die
Entwicklung dieses Nahversorgungszentrums wird durch den Ausschluss weiterer
Einzelhandelsansiedlungen auf benachbarten Grundstiicken gesichert. Der Bebauungsplan
9-45 G ist den Zielen der Raumordnung angepasst.

SenStadtUm hat in der Stellungnahme vom 03.03.2009 festgestellt, dass gegen die
Planungsabsicht keine grundsatzlichen Bedenken bestehen.

Den Beschluss zur Aufstellung eines Bebauungsplans hat das Bezirksamt Treptow-Kdpenick
von Berlin in seiner Sitzung am 23.02.2010 (Beschluss-Nr. 232/08) gefasst. Die
Veroffentlichung im Amtsblatt erfolgte am 16.04.2010, Seite 569.

Von der frihzeitigen Unterrichtung und Erorterung nach 88 3 Abs.1, 4 Abs. 1 BauGB wurde
gem. 8 13 Abs. 2 Satz 1 BauGB abgesehen.

Die Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange gem. 8 4 Abs. 2
BauGB wurde mit Schreiben vom 26.10.2010 durchgefuhrt.

Im Ergebnis der Beteiligung der Behoérden wurden die vom Ausschluss betroffenen
Sortimente Uberarbeitet und erweitert sowie der Bezeichnung der AV Einzelhandel
angepasst.

Die Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB fand vom 3. Januar bis
einschlielBlich 2. Februar 2012 im Bezirksamt Treptow-Kopenick, Abt. Bauen,
Stadtentwicklung und Umwelt, Fachbereich Stadtplanung sowie im Internet statt.

Die Planung wurde nach der o6ffentlichen Auslegung nicht mehr geéndert.

Mit Beschluss vom 08.10.2012 (BA-Vorlage Nr. 114/12) hat das Bezirksamt Treptow-
Kdpenick von Berlin den Entwurf des Bebauungsplans 9-45 G vom 12. Dezember 2011
nebst Begrindung, den Entwurf der Rechtsverordnung zur Festsetzung des
Bebauungsplans, die Weiterleitung an die BVV sowie nach Beschlussfassung durch die BVV
die Anzeige des Bebauungsplanes bei der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und
Umwelt beschlossen. Die BVV hat am 15.11.2012 unter der Beschluss-Nr.: 156/13/12, Drs.
Nr.: VII/0293 die Festsetzung des Bebauungsplans 9-45 G beschlossen.

Mit Schreiben vom 28.11.2012 erfolgte das Anzeigeverfahren gemal 8 6 Abs. 4 AGBauGB
bei der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt. Im Ergebnis wurden mit
Schreiben vom 01.02.2013 keine Beanstandungen festgestellt, so dass der Bebauungsplan
9-45 G gem. 8 6 Abs. 5 AGBauGB als Rechtsverordnung festgesetzt werden kann. Die
abgegebenen Hinweise wurden redaktionell abgearbeitet.

Die Verordnung Uber die Festsetzung des Bebauungsplans 9-45 G wurde am 19.03.2013
(BA-Vorlage Nr. 162/13) durch das Bezirksamt beschlossen und im Gesetz- und
Verordnungsblatt fir Berlin, 69. Jahrgang, Nr. 11 S. 117 am 18.05.2013 offentlich bekannt
gemacht.
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Der Bebauungsplan 9-45 G ist seit dem 19.05.2013 rechtskréftig.

Die Bezirksverordnetenversammlung wurde im Verfahren tber die Bezirksamtsbeschlisse in
Kenntnis gesetzt.
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V. RECHTSGRUNDLAGEN

» Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. |
S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. I. S.
1509)

* Gesetz zur Ausfiihrung des Baugesetzbuchs (AGBauGB) i. d. F. vom 07.11.99 (GVBI. S.
578), zuletzt geandert durch Gesetz vom 03.11.2005 (GVBI. S. 692)

» Bezirksverwaltungsgesetz (BezVG) i. d. F. vom 10.11.2011 (GVBI. S.692)

Aufgestellt:  Bezirksamt Treptow-Kdpenick von Berlin
Abt. Bauen, Stadtentwicklung und Umwelt

Berlin, Mai 2013

Hoélmer L6bel
Bezirksstadtrat Leiterin Fachbereich Stadtplanung
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ANHANG

Textliche Festsetzung

1. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind auf den Baugrundstiicken
Einzelhandelsbetriebe mit folgenden zentrenrelevanten Sortimenten unzulassig:

Nahrungsmittel, Getrédnke und Tabakwaren

Kdrperpflegemittel, Parfimeriewaren und Drogerieartikel

Bicher, Schreibwaren und Burobedarf

Textilien und Bekleidung

Schuhe und Lederwaren

Beleuchtungsartikel

Haushaltsgegenstande

Keramische Erzeugnisse und Glaswaren

Holz-, Kork-, Flecht- und Korbwaren

0. Heimtextilien

1. Elektrische Haushaltsgerate, Gerate  der  Unterhaltungselektronik  und

Musikinstrumente

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

13. Uhren, Edelmetallwaren und Schmuck

14. Spielwaren

15. Blumen, Pflanzen und Saatgut, ausgenommen Beetpflanzen, Wurzelstocke und
Blumenerde

16. Zoologischer Bedarf und lebende Tiere

17. Augenoptiker

18. Foto- und optische Erzeugnisse

19. Computer, Computerteile, periphere Einheiten und Software

20. Telekommunikationsendgeréate und Mobiltelefone

21. Fahrrader, Fahrradteile und -zubehor

22. Sport- und Campingartikel (ohne Campingmdébel), ausgenommen Sport- und
Freizeitboote und Zubehor

23. Antiquitaten und Gebrauchtwaren.

RRroo~NoObhwh =
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