Bezirksamt Steglitz-Zehlendorf von Berlin
Abteilung Soziales und Stadtentwicklung 1]

Stadtentwicklungsamt — Fachbereich Stadtplanung

Begrindung zum Bebauungsplan 6 — 28 B

fur die Grundstticke Ostpreuiendamm 84 — 85 A und 89 sowie fur Teilflachen
der Grundstiicke Ostpreufiendamm 85 B — 88 und 89 A — 92

im Bezirk Steglitz-Zehlendorf, Ortsteil Lichterfelde
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A. Begrindung

Planungsgegenstand und Entwicklung der Planungs-

uberlegungen

1. Veranlassung und Erforderlichkeit der Planung

Fiur die Grundsticke Berlin-Lichterfelde, OstpreuRendamm 84, 84 A, 85, 85 A (,M6-
belhof‘ [84 A — 85 A]) ist am 20. Dezember 2011 ein Vorbescheidsantrag zur Errich-
tung eines ,Nahversorgungszentrums® mit ca. 3.500 m2 Verkaufsflache (Lebensmittel
2.200 m2, Apotheke 275 m?2, Discounter 1.200 m2, Drogeriemarkt 775 m2, Fachmarkt

590 m?, Backer 95 m?, Imbiss 50 m2) gestellt worden.

Die geplante Errichtung eines grof¥flachigen Einzelhandelsvorhabens mit nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten widerspricht den Ubergeordneten Zielen der Flachen-
nutzungs- und Stadtentwicklungsplanung sowie dem bezirklichen Zentrenkonzept. Es
sind negative stadtebauliche Auswirkungen auf den 500 m noérdlich beginnenden
zentralen Versorgungsbereich ,Giesensdorf zu beflrchten (Gutachten Junker &
Kruse). Dieser weist Vorschadigungen auf (Leerstdnde und Ansiedlungsdruck von
Spielhallen) und wirde durch ein so nah gelegenes Einzelhandelsvorhaben mit einer
derart hohen Verkaufsflache nachhaltig geschwacht.

Mit dem Schreiben vom 31.Januar 2012 wurde durch die Senatsverwaltung fur
Stadtentwicklung und Umwelt die Unvereinbarkeit des Vorhabens mit Flachennut-
zungs- und Stadtentwicklungsplanung erklart und die Aufstellung eines Bebauungs-
planverfahrens dringend empfohlen. Dies deckt sich mit den bezirklichen Uberlegun-

gen zur raumlichen Entwicklung des Ortsteils.

Eine Sicherung der Hauptfunktion von Gewerbe- und Industriegebieten ist fur die Un-
terbringung und Existenzsicherung produzierender und verarbeitender Handwerksbe-
triebe sowie Gewerbe- und Industriebetriebe, die wegen ihrer Emissionen auf diese
Gebiete angewiesen sind, besonders wichtig. Ohne die Anpassung der Zulassigkeit
von Gewerbe durch einen Bebauungsplan wére daher eine stadtebauliche Fehlent-

wicklung zu erwarten.

Aufgrund der derzeitigen planungsrechtlichen Ausweisung des Gebietes als ,be-
schranktes Arbeitsgebiet’ im Baunutzungsplan (BNP, der in Verbindung mit den pla-
nungsrechtlichen Vorschriften der Bauordnung von Berlin 1958 [BauO BIn 58] als

Ubergeleiteter Bebauungsplan gemal § 173 Abs. 3 Satz 1 BBauG weiter gilt) kann
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2.1

die stadtebauliche Entwicklung gewerblicher Nutzungen nicht in ausreichender Weise
gesteuert werden, da im ,beschrénkten Arbeitsgebiet’ (grof3flachige) Einzelhandels-
betriebe, Vergnigungsstatten, Bordelle und bordellartige Nutzungen ohne Einschran-
kung allgemein zulassig sind. Eine Anderung der planungsrechtlichen Zulassigkeit
von Einzelhandel war somit geboten. Der Bezirk hat daher mit dem Beschluss vom
14. Februar 2012 das Bebauungsplanverfahren 6 — 28 B eingeleitet. Das beantragte
Einzelhandelsvorhaben wurde gemaR § 15 BauGB am 1. Marz 2012 zurlckgestellt
und nach Erlass der Veranderungssperre 6 — 28 B / 41 vom 20. November 2012 (im
GVBI veréffentlicht am 24. Januar 2013) versagt.

Der Bebauungsplan wird im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB ohne Durch-
fuhrung einer Umweltprifung aufgestellt. Ziel des Verfahrens ist, die vorhandenen
gewerblichen Nutzungen und die spezielle Nutzung des ,Mdbelhofs* (mit 15.000 m2
Verkaufsflache inklusive der bestehenden Lagerhalle) mit kleinstmoglichen Eingriffen
in die planungsrechtliche Ausgangslage dauerhaft zu sichern und eine Ansiedlung
von Einzelhandel auszuschlieRen. Einer Verschlechterung der bereits vorhandenen
Zentrenstruktur in Giesensdorf soll dabei entgegengewirkt werden. Die Vorausset-
zungen eines vereinfachten Verfahrens nach 8 13 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BauGB liegen

Vor.

Beschreibung des Plangebietes

Stadtraumliche Einbindung / Gebietsentwicklung

Das Plangebiet liegt im Siden des Bezirks Steglitz-Zehlendorf, Ortsteil Lichterfelde,
unweit der Landesgrenze zum Land Brandenburg (Stadt Teltow, Landkreis Potsdam-
Mittelmark).

Der Geltungsbereich umfasst die nordwestlich des Ostpreuf3endamms gelegenen, im
Baunutzungsplan als ,beschranktes Arbeitsgebiet’ ausgewiesenen Flachen der
Grundstiicke OstpreuRendamm 84 —92. Im Norden grenzt das Plangebiet an ein
,Nichtbaugebiet’, das die Fl&achen des Landschaftsschutzgebietes LSG 9 — Lichterfel-
de Sud enthalt. Es handelt sich um naturnahe, durch einen dichten Baumbestand ge-
kennzeichnete Flachen des Teltowkanalgriinzugs, die durch den Verein flr Kérper-
kultur Berlin-Sidwest e.V. genutzt werden. Im Nordosten berihrt das Gebiet die
Dauerkleingartenanlage ,Eugen — Kleine — Briicke®. Der sudliche Teil schliel3t mit der
Uberdrtlichen HauptverkehrsstralRe OstpreuRendamm ab, auf dessen sudlicher Seite
ein Wohngebiet in villenartiger, offener Mehrfamilienhausbebauung anschlief3t. Im

Westen grenzt das Plangebiet an ein Wohngebiet mit Geschosswohnungsbau und
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2.2.

2.3.

die Flache der am 15. Mai 2000 festgesetzten Dauerkleingartenanlage ,Erbkaveln®.

Der derzeitige Geltungsbereich hat eine Grof3e von ca. 3,5 ha.

Geltungsbereich und Eigentumsverhaltnisse

Das im norddstlichen Geltungsbereich liegende Grundstiick Ostpreuiendamm 84 be-
findet sich in Besitz einer privaten Projektentwicklungsgesellschaft. Die angrenzen-
den Grundstiicke OstpreuBendamm 84 A — 85 A, auf denen sich das Bestandsge-
baude des ehemaligen Mdbelhauses befindet, sind derzeit in Besitz der ,Mdbelhof in
Lichterfelde GmbH’ sowie der Berliner Immobilienmanagement GmbH (BIM)/ ehem.
Liegenschaftsfonds Berlin. In einem Verfahren zur Zwangsversteigerung sollen die
privaten Grundstticke verkauft und das Erbbaurecht, durch die BIM, an den Erwerber
der privaten Grundstiicke vergeben werden. Das daran anschlieBende Grundstiick
Ostpreuiendamm 85 B dient als Zufahrt zu den im Hinterland aul3erhalb des Gel-
tungsbereiches liegenden Flachen des Landschaftsschutzgebietes 9 (Eigentimer:
Land Berlin) und des Vereins fur Korperkultur Berlin-Stdwest e.V., der zugleich auch
Eigentiimer der Zufahrt und des Hinterlandes ist. Die restlichen Grundstiicke des Gel-
tungsbereiches sind mit Ausnahme des Grundstiickes OstpreuRendamm 89 A, das
Flachen des Schilfluchgrabens enthélt und sich im Landesbesitz Berlins befindet,

ausschlielich in Privateigentum.

Stadtebauliche Situation und Bestand

Das Plangebiet ist ein beschréanktes Arbeitsgebiet, das Uberwiegend gewerblich ge-
nutzt wird. Auf den Grundstiicken OstpreuRendamm 84 — 92 befinden sich neben der
Handelsnutzung des ,Md6belhofs® noch Verwaltungs-, Speditions- und Lagernutzun-
gen, ein Kfz-Gewerbe, eine Tankstelle sowie ein Wohnhaus. Es sind keine Anzeichen
mangelnden Nutzerinteresses durch gewerbliche Nutzer zu erkennen. Das Grund-
stuck Ostpreulendamm 84 wurde 2012 vom Liegenschaftsfonds Berlin an eine pri-
vate Entwicklungsgesellschaft veraufRert. Von der zustandigen Fachbehorde wird der
Boden des Grundstiicks als unversiegelte Flache angesehen, bei der die Waldeigen-
schaft nach § 1 Abs. 2 LWaldG vom 16. September 2004 mdglicherweise gegeben
ist. In dem mit Geholzen bewachsenen Dreieck sind pradgnante Baume vorhanden.
Auch auf den angrenzenden Grundstiicken sind Baumbestande wie Eiche, Saulenei-
che und Linde vorhanden. Bei den beiden Sauleneichen stlich der Tankstelle han-
delt es sich um Ersatzpflanzungen. Raumwirksame natirliche Elemente des Land-
schaftshbildes bestehen im Plangebiet vor allem in Form von Strallenbaumen an der

Stral3e am Ostpreulendamm sowie einzelnen geschitzten Baumen auf den Gewer-
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2.4.

begrundstiicken und vermehrten Baumen und Strauchern (wertvollen Gehoélzstruktu-
ren) an den Bdschungen des Regenrtickhaltebeckens. Der Schilfluchgraben (Gewéas-
sernummer 583274) und das Schlifluchbecken (Gewassernummer 5832741) befin-
den sich hinter der Tankstelle (Ostpreuendamm 89), angrenzend an den Grundst-
cken OstpreuRendamm 86-88 und 90-92.

Geltendes Planungsrecht

Baunutzungsplan

Fur den Planbereich besteht kein nach dem Baugesetzbuch durchgefiihrter und fest-
gesetzter B-Plan. Fir die Flache des Geltungsbereichs gilt das Ubergeleitete Pla-
nungsrecht des Baunutzungsplanes [BNP] in der Fassung vom 28. Dezember 1960
(ABI. 1961 S. 742). Seine rechtliche Wirkung entfaltet er jedoch nur i. V. m. den
stadtebaulichen Vorschriften der BauO Bln 58. Die Festsetzungen des BNPs wer-
den im gesamten Geltungsbereich durch die Festsetzungen des Bebauungsplans XlI-
A vom 9. Juli 1971 (Verordnung vom 5. August 1971, GVBI. S. 1234) teilweise er-
setzt. Dessen Festsetzungen beziehen sich jedoch nicht auf die Art der baulichen
Nutzung. Bezug der Festsetzungen des Bebauungsplans XIlI-A ist die Baunutzungs-
verordnung von 1968. Beide Plane gehen eine rechtliche Einheit ein. Die Regelungen
werden durch den Bebauungsplan 6 — 28 B nicht tangiert.

Der BNP weist die im Geltungsbereich liegenden Grundstiicksflachen entlang der
Ubergeordneten HauptverkehrsstraRen Ostpreullendamm als beschranktes Arbeits-
gebiet der Baustufe Il / 3 [2 Geschosse; bebaubare Flache 0,3; GFZ 0,6; BMZ 2,4;

geschlossene Bauweise] aus.

Der eingereichte Vorbescheidsantrag zur Errichtung eines ,Nahversorgungszent-
rums* beinhaltet ein eingeschossiges Gebaude mit den NutzungsmafRen GRZ 0,42
und BMZ 2,55. Das Vorhaben widerspricht somit nicht nur den Gbergeordneten Zielen
der Flachennutzungs- und Stadtentwicklungsplanung, sondern (berschreitet auch
noch die baulichen Mal3e (siehe oben). Durch die Anpassung der Nutzungsmalle wa-
re das Vorhaben genehmigungsfahig, jedoch nicht zukunftsorientiert, denn der Nut-
zungsschwerpunkt des Gebietes wiirde sich bei der Realisierung des Vorhabens in
Richtung Einzelhandel verandern. Dies widerspricht dann den bezirklichen Uberle-

gungen zur raumlichen Entwicklung des Ortsteils.
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2.5.

2.6.

Fluchtlinien

Entlang des OstpreuRendamms befinden sich die férmlich festgestellten StralRen-
und Baufluchtlinien vom 15. Januar 1901. Die vorhandenen Fluchtlinien liegen auf
der Grundstiicksgrenze (StraRenfluchtlinien) bzw. im Abstand von 7,5 m innerhalb
der Grundstiicke (Baufluchtlinien).

VerkehrserschlieBung

Die im Geltungsbereich liegenden Grundstiicke werden aufgrund der Lage an der

Uberdrtlichen HauptverkehrsstraRe OstpreuRendamm von dort aus erschlossen.

Der Ostpreuiendamm ist gemaR der Stadtentwicklungsplanung Verkehr fur die Re-
gion Berlin eine ortliche bzw. Ubergeordnete Stralenverbindung zwischen Berlin und
Brandenburg. Gleichzeitig dient er der direkten Verkehrsverbindung fir die Gewerbe-

und Industriegebiete in Teltow bzw. Lichterfelde/ Lankwitz/ Steglitz.

Die Entfernung zum S-Bahnhof Lichterfelde-Sud liegt bei etwa 700 m. Der Ostpreu-
Bendamm ist mit dem o6ffentlichen Nahverkehr gut versorgt. Es verkehren Buslinien
direkt auf dem OstpreuRendamm sowie in der Wismarer StraRe (ca. 400 m entfernt)
in Richtung Zehlendorf Mitte. Die nachstgelegene Bushaltestelle befindet sich unmit-
telbar vor dem Plangebiet. Alle offentlichen Verkehrsmittel sind somit ful3laufig sehr

gut zu erreichen.

Technische Infrastruktur

Im Plangebiet zum Bebauungsplan 6 — 28 B ist im 6ffentlichen Straf3enland am Ost-
preuendamm mit allen erforderlichen technischen Ver- und Entsorgungsmedien
(Trinkwasser, Abwasser, Strom, Gas, Telekommunikation) zu rechnen. Im Rahmen
der Beteiligung der Behérden und sonstigen Tragern o6ffentlicher Belange gemaf
8 4 Abs. 2 BauGB auf3erten sich die verschiedenen Trager zu den Themen Trink-

wasser und Abwasser, Strom, Fernwarme und Gas.

Gemal den zur Verfugung gestellten Bestandsplanen der Berliner Wasserbetriebe
(BWB) befinden sich im Bereich des Bebauungsplangebietes Trinkwasser- und Ent-
wasserungsanlagen. Diese stehen im Rahmen ihrer Leistungsfahigkeit zur Verfi-
gung. Die aul3ere Erschliellung des Standortes beziglich der Trinkwasserversorgung
ist gesichert. Die innere ErschlieBung kann entsprechend den jeweiligen Erfordernis-
sen vorgenommen werden. Die Dimensionierung der Versorgungsleitungen erfolgt

grundsatzlich nur entsprechend dem Trinkwasserbedarf. Léschwasser kann nur im
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2.7.

Rahmen der Leistungsfahigkeit des Trinkwasserversorgungsnetzes bereitgestellt

werden.

In dem betrachteten Gebiet befinden sich, laut Vattenfall Europe Business Services
GmbH, Mittel- und Niederspannungsanlagen sowie eine kundeneigene Ubergabesta-
tion (U64586) der Stromnetz Berlin GmbH. Ein Plan mit den vorhandenen Anlagen
wurde im Rahmen der Beteiligung beigefiigt. Uber Planungen oder Trassenfiihrungen
fur die Versorgung méglicher Kunden im Gebiet kann zurzeit keine Aussage getroffen
werden. Die beigefligte ,Richtlinie zum Schutz von Anlagen der Offentlichen Beleuch-
tung des Landes Berlin der Vattenfall Europe Netzservice GmbH“ und die ,Allgemei-
nen Hinweise fur Leitungsanfragen bei geplanten Bauvorhaben® sind bei eventuellen

Baugenehmigungen genau zu beachten.

Das Planungsgebiet ist durch das Fernwarmenetz erschlossen. An der sidlichen
Grenze des Planungsgebietes liegt am OstpreuRendamm eine Fernwarmetrasse zur
Versorgung von Wohnungsbauten im Ortsteil Lichterfelde.

Soweit aus der Stellungnahme der Netzgesellschaft Berlin-Brandenburg ersichtlich,
befinden sich die vorhandenen Gasleitungen, mit Ausnahme der Hausanschliisse, im
bestehenden o&ffentlichen StraRenland. Eine Versorgung des Planungsgebietes ist
grundsatzlich durch Nutzung der 6ffentlichen ErschlieBungsflachen unter Beachtung
der DIN 1998 herzustellen. Dariiber hinaus notwendige Flachen fur Versorgungslei-

tungen und Anlagen sind gemaf3 § 9 Abs. 1 BauGB im Bebauungsplan festzusetzen.

Denkmalschutz

Im Geltungsbereich befinden sich geman der Berliner Denkmalliste keine zu schit-
zenden Bau- und Gartendenkmale sowie Ensembles und Gesamtanlagen. Im Zuge
der Aufstellung des benachbarten B-Plans Xl — 286 wurde lediglich eine Teilflache
des nordostlichen Geltungsbereiches als archéologisches Verdachtsgebiet eingestuft.
Unter diesen Voraussetzungen sind dort alle Bodeneingriffe im Vorfeld mit der archa-
ologischen Bodendenkmalpflege des Landesdenkmalamtes Berlin abzustimmen und
das betroffene Gebiet durch Ausgrabungen zu dokumentieren. Das Landesdenkmal-
amt fahrt ggf. archdologische Rettungsmaflnahmen durch, deren Bedingungen in 6f-

fentlich-rechtlichen Vertragen zu regeln / vereinbaren sind.
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3.1

Planerische Ausgangssituation

Ziele und Grundsatze der Raumordnung (LEPro, LEP B-B, LEP FS, FNP)

Der Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg LEP B-B (Verordnung uber den
Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) vom 31. Marz 2009, GVBI.
S. 182) stellt den Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfs 6 — 28 B als Gestal-
tungsraum Siedlung gemafR Festlegungskarte 1; Ziel 4.5 (Z) Abs. 1 Nr. 2 dar. Die
Konzentration der Siedlungsentwicklung soll gemafd 8 5 Abs. 1 LEPro 2007 i. V. m.
Ziel 4.5 (Z) Abs. 1 Nr. 2 auf die im Raum festgelegten Siedlungsbereiche gelenkt
werden. Die beabsichtigte Nutzungsfestsetzung gewerblicher Bauflachen ist hier
grundsatzlich moglich. Die Planung beriicksichtigt den Vorrang der Innenentwicklung
sowie der Reaktivierung von Siedlungsbrachflachen gemal den Grundsatzen der
Raumordnung entsprechend § 5 Abs. 2 LEPro 2007 und 4.1 LEP B-B.

Gemal Stellungnahme der GL lasst die Planungsabsicht zum derzeitigen Planungs-
stand keinen Widerspruch zu den Zielen der Raumordnung erkennen. Die Grundsat-
ze der Raumordnung, inshesondere beziglich der Lage des Plangebietes auf3erhalb
Stadtischer Kernbereiche, sind bei der weiteren Konkretisierung der Planung ange-

messen zu bertcksichtigen.

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung geht davon aus, dass (neue) grof¥flachi-
ge Einzelhandelsbetriebe innerhalb des Gewerbegebietes nicht zugelassen werden.
Weiterhin ist bei der Planung sowohl die Entwicklung und Funktion der stadtischen
Kernbereiche gemall LEP B-B als auch die Nichtgefahrdung des nahegelegenen
Nahversorgungszentrums ,Lichterfelde Sud" gemal bezirklichem Zentrenkonzept zu
beachten. Sollten im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens Regelungen zur Be-
standssicherung des vorhandenen Mobelmarktes beabsichtigt werden, so ist laut GL
der Grundsatz 4.9 (G) LEP B-B angemessen zu bertcksichtigen. Danach sind grof3-
flachige Einzelhandelseinrichtungen mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment (wie
z. B. Mobelmarkte) auch aul3erhalb der Stadtischen Kernbereiche zuléssig, wenn die
vorhabensbezogene Verkaufsflache flr zentrenrelevante Randsortimente 10 Prozent
nicht tberschreitet. Die Rechtsverordnung zum Bebauungsplan sollte dann eine ent-
sprechende Festsetzung zur Begrenzung der Grol3e der zentrenrelevanten Randsor-

timente enthalten.
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3.2.

3.3.

Flachennutzungsplan

Nach den Darstellungen des Flachennutzungsplan Berlin in der Fassung der Neube-
kanntmachung vom 5. Januar 2015 (ABI. S. 31), zuletzt geandert am 23. Juni 2015
(ABI. S. 1449), liegt das Antragsgrundstiick OstpreuRendamm 84 A, 85, 85 A (,M06-
belhof') und 84 (Privateigentum) wie auch der gesamte Geltungsbereich innerhalb
einer gemischten Bauflache M2. Das Gebiet ist jedoch nicht mit dem Symbol ,Einzel-
handelskonzentration“ gekennzeichnet. Aus diesem Grund ist eine Flachennutzungs-
plan-Anderung zu Gunsten der Entwicklung von grofRflachigem Einzelhandel durch
Sen Stadt | B mit Schreiben vom 31. Januar 2012 abgelehnt worden.

Landschaftsprogramm (LaPro) und Landschaftspléane

Der Geltungsbereich des B-Plan-Verfahrens enthalt keine Flachen eines festgesetz-
ten Landschaftsplans. Er grenzt lediglich im nordwestlichen Bereich an das durch die
,verordnung zum Schutze eines Landschaftsteiles in Berlin-Lichterfelde-Sid im Ver-
waltungsbezirk Steglitz von Berlin® vom 03. November 1954 (GVBI. S. 627), zuletzt
geandert durch Verordnung vom 22. September 1982 (GVBI. S. 1808) gesicherte
Landschaftsschutzgebiet 9 (LSG 9 - Lichterfelde Sid).

Das Landschaftsschutzprogramm einschlie3lich des Artenschutzprogramms ist ein
strategisches, gesamtstadtisches Instrument der Planung, um integrative Umweltvor-
sorge zu betreiben. Die im 8 1 des Bundesnaturschutzgesetzes genannten allgemei-
nen Ziele bestimmen die Themenschwerpunkte im Landschaftsprogramm einschliel3-
lich Artenschutzprogramm. Es stellt fir den Bereich des Plangebietes in themati-
schen Programmplanen u. a. nachfolgende zu beachtende Entwicklungsziele und

Malnhahmen dar:

Naturhaushalt / Umweltschutz

Das Plangebiet wird teilweise als ,Siedlungsgebiet, ,Grin- und Freiflache* sowie
,Kleingarten, Landwirtschaft und Gartenbau® dargestellt. Als Anforderungen an diese

Nutzungen werden angefuhrt flr

1. das Siedlungsgebiet:
o Erhdhung der naturhaushaltswirksamen Flachen (Entsiegelung sowie Dach-,
Hof- und Wandbegrinung),
e Kompensatorische MalRnahmen bei Verdichtung,
e Bericksichtigung des Boden- und Grundwasserschutzes,

o Dezentrale Regenwasserversickerung,
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Forderung emissionsarmer Heizsysteme,
und erganzend als Uberwachungs- und Sanierungsschwerpunkt der Immissi-

onsschutz im Mischgebiet,

die Grin- und Freiflache:
Erhalt und Entwicklung aus Grinden des Bodenschutzes, der Grundwasser-

neubildung und der Klimawirksamkeit,

Kleingarten, Landwirtschaft, Gartenbau:

Uberwachung des Schadstoffgehaltes von Boden und Pflanzen beim Nah-
rungsmittelanbau sowie Einschrénkung der Dingemittel- und Pestizidanwen-
dung,

den Erhalt und Entwicklung der klimatischen Ausgleichsfunktionen (Kaltluf-
tentstehung).

Der Geltungsbereich liegt zudem im Vorranggebiet Klimaschutz, fir den folgende

MalRnahmen vorgesehen sind:

Erhalt klimatisch wirksamer Freiraume,
Sicherung und Verbesserung des Luftaustauschs,

Vermeidung bzw. Ausgleich von Bodenversiegelung.

Biotop- und Artenschutz

Das Gebiet ist charakterisiert als Giberformte Niederung, Ziele fiir diese Bereiche sind:

Berlicksichtigung des naturraumlichen Zusammenhangs,

Erhalt von Freiflachen in Niederungs- und Hangbereichen mit ihren typischen
Vegetationsbestanden,

Anlage von Gewasser begleitende Grin- und Freiflachen, vor allem fir feuch-

teliebende Arten.

Die angrenzenden Flachen dstlich, sidlich und westlich des Geltungsbereiches sind

als Obstbaumsiedlungsbereich eingestuft mit den Zielsetzungen:

Erhalt, Pflege und Wiederherstellung der kulturlandschaftlichen Elemente
(Hecken, Feldgehdlze, Graben, Pfuhle, Frischwiesen, Alleen und Straf3en mit
unbefestigten Randstreifen),

Erhalt und Entwicklung von Dorfkernbereichen mit typischer Begleitflora (Bau-
erngarten, grosskronige gebietstypische Baume),

Erhalt und Ergdnzung des Obstbaumbestands und Verwendung traditioneller
Nutz- und Zierpflanzen in Garten,

Sicherstellung eines hohen Griinflachenanteils und einer geringen Versiege-

lung im Ubergangsbereich zu Landschaftsraumen,

~12[90]-



Begrindung des Bebauungsplans 6 — 28 B Bezirk Steglitz-Zehlendorf

¢ Einfligung von Siedlungserweiterungen in die vorhandene Landschaftsstruktur
(konsequenter Erhalt von bedeutenden Einzelbiotopen mit grof3ziigigen Puf-
ferflachen und Einbindung in ein differenziertes, ortliches Biotopverbindungs-
system),

o Erhalt von gebietstypischen Vegetationsbestanden, artenschutzrelevanten
Strukturelementen und Begrenzung der Versiegelung bei Siedlungsverdich-
tungen.

Der nordwestliche Bereich des Geltungsgebietes (Schilfluchgraben) ist als Artenre-
servoir / Verbindungsbiotope zur vorrangigen Entwicklung von Arten feuchter und
nasser Standorte (Feucht- und Nasswiesen, Bruchwélder, Graben, Landseen) cha-
rakterisiert. Die Darstellung wird ergéanzt um das Symbol zur Pflege und Entwicklung
von vorhandenen und geplanten Naturschutzgebieten und flachenhaften Naturdenk-
malen durch Sicherung, Entwicklung und Renaturierung von Feuchtwiesen, tempora-

ren Kleingewéssern und sonstigen Feuchtbiotopen.

Landschaftsbild

Der Teilplan Landschaftsbild stellt den Geltungsbereich als Uberformte Niederung
dar, mit den Zielsetzungen:
e Bericksichtigung naturrdumlicher Zusammenhange,
¢ Erhalt von Freiflachen in Niederungs- und Hangbereichen und ihrer typischen
Vegetationsbestande,
e Anlage von Gewasser begleitenden Griin- und Freiflachen,

e Erhalt und Entwicklung von Blickbeziehungen auf die Gewasser.

Darlber hinaus wird der Gestalttypen ,Kleingéarten“ in dem Plangebiet mit folgenden

Zielen festgesetzt:

e Erhalt und Entwicklung von kultur- und naturlandschaftlich gepragten Struktu-
relementen

¢ Freiflache im Bereich von Rinnen, Senken und Feuchtgebieten

Erholung und Freiraumnutzung

Das Plangebiet wird als bebauter Bereich IV eingeschatzt. Ziele des LaPro fir den
privaten und halboffentlichen Freiraum sind hier:
e Versorgung mit offentlichen Freiflachen: nicht versorgt — versorgt,
o Anforderungen an den offentlichen Freiraum unter Berlcksichtigung sozial-
raumlicher und demographischer Daten: sehr hoch — niedrig,

e Privater/halboffentlicher Freiraum: minimal — hoher,
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3.4.

e privater Freiraum.

Die Sicherung und Verbesserung vorhandener Freiraume soll durch folgende Malf3-
nahmen erfolgen:
o Erhéhung der Nutzungsmdglichkeiten und Aufenthaltsqualitat vorhandener
Freiraume und Infrastrukturflachen,
e Verbesserung der Durchlassigkeit zum landschaftlich gepragten Raum,
o Erhéhung des privaten Freiraumes im Bereich von Zeilen- und GroRR3formbe-
bauung durch Mietergérten,

e Verbesserung der Aufenthaltsqualitét im Stral3enraum.

Stadtentwicklungsplanungen

Bei dem Stadtentwicklungsplan Ver- und Entsorgung werden Aussagen zu Abwas-

ser, Elektroenergie, Gasleitungen sowie Regenwasser und Wasserversorgungen be-

ricksichtigt.

Bezlglich des Teilplans Abwassers ist in der Stralle am OstpreuRendamm ein

Schmutzwasserkanal im Bestand dargestellt.

Laut dem Teilplan Regenwasser liegen im Plangebiet ein Regenwasserdurchlaufbe-

cken, ein Regenwasserkanal sowie eine Wasserversorgungsleitung.

Auf dem Teilplan zur Elektroenergie werden in dem Gebiet entlang des Ostpreu-

Rendamms keine elektrischen Hochspannungsleitungen angezeigt.

Im Teilplan Fernwarme ist ersichtlich, dass das Plangebiet durch die Firma Vattenfall

erschlossen ist. Entlang des Gebiets verlauft eine Fernwarmeleitung.

Das Plangebiet wird laut Teilplan Gasversorgung mit einer Gasmitteldruckleitung
versorgt. Fir den Uberwiegenden Teil des Plangebiets werden keine Aussagen ge-
troffen. Das gegenlberliegende Wohngebiet ist als ein mit Niederdruck versorgtes

Gebiet gekennzeichnet.

Am 29. Marz 2011 hat der Berliner Senat den neuen Stadtentwicklungsplan Verkehr

beschlossen. In den Karten zum Ubergeordneten Strallennetz, ,Bestand 2012 und
,Planung 2025 ist der Ostpreuf3endamm jeweils als Ortliche Straf3enverbindung (Stu-
fe 1ll) Ubergehend in eine Ubergeordnete Stral3enverbindung (Stufe IlI) dargestellt
(Stand August 2012).

Die Leitlinien des StEP Industrie und Gewerbe zielen auf den grundséatzlichen Aus-

schluss von unvertraglichen Nutzungen auf gewerblichen Bauflachen. Eine Zielset-

zung des StEP Industrie und Gewerbe sowie des StEP Zentren 3 ist daher Betriebe
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des grof3flachigen Einzelhandels grundsétzlich nicht auf den Flachen zuzulassen, die
zur gewerblichen und industriellen Nutzung vorgesehen sind. Der grundsatzliche
Ausschluss unvertraglicher Nutzungen auf gewerblichen Bauflachen soll das Angebot
der Grundstiicke fur Gewerbe und Industrie sichern und den Verdrangungsdruck auf
ansassige Betriebe mindern. Dartber hinaus sollen fir (groR3flachige) Vorhaben mit
nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten (z. B. Bau-, Garten- und Mobelmarkten) die
Komplementérstandorte (Fachmarktagglomerationen) zur Verfigung stehen, die zen-
trenvertraglich zu gestalten sind. Im StEP Industrie und Gewerbe ist die Flache des
Geltungsbereichs des 6 — 28 B, obwohl nahezu rein gewerblich genutzt, nicht als
Standort ausgewiesen, da dieser sich nur auf die gewerblichen Bauflachen im FNP
(gemischte Bauflache M2) bezieht. Dennoch sind die Leitlinien des StEP Industrie
und Gewerbe auf Grundlage der fiir den Bezirk Steglitz-Zehlendorf ermittelten Struk-
turdaten auch auf den Geltungsbereich des Bebauungsplans 6 — 28 B anzuwenden,
hier insbesondere Leitlinie Nr. 5 (Eingestreute Gewerbelagen erhalten und entwi-
ckeln).

Das Antragsgrundstiick befindet sich nicht im Bereich eines im Stadtentwicklungsplan

Zentren 3 (StEP) Zentren 3 definierten Zentralen Versorgungsbereichs. Zu den for-

mulierten vorrangig stadtentwicklungsplanerischen Zielen gehoren:
o die Erhaltung und Starkung der stadtischen Zentren,

e die Sicherung einer flachendeckenden und wohnungsnahen Grundversorgung

im gesamten Stadtgebiet sowie

e die stadt- und zentrenvertragliche Integration grof3flachiger Einzelhandelsein-

richtungen.

Der Standort am Ostpreulendamm liegt sowohl auf3erhalb des zentralen Versor-
gungsbereiches als auch auf3erhalb einer Fachmarktagglomeration. Die Erforderlich-
keit fur weitere Nahversorgungseinrichtungen auf3erhalb eines zentralen Versor-
gungsbereiches im sudlichen Teil des Ostpreuliendamms ist nicht erkennbar. Bei der
Realisierung einer grof3flachigen Einzelhandelseinrichtung sind vielmehr negative
Auswirkungen auf den bestehenden zentralen Versorgungsbereich Giesensdorf zu
erwarten. Zudem widerspricht das geplante Vorhaben der Errichtung eines grof3fla-
chigen Einzelhandelszentrums dem Steuerungsgrundsatz 3, 4 des StEP Zentren 3,
wonach grof3flachige Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsor-
timenten nur innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche zuldssig sind (Grundsatz
3) und die (Neu-)Ansiedlung grof¥flachiger Einzelhandelsbetriebe mit nicht-

zentrenrelevanten Kernsortimenten innerhalb der Versorgungsbereiche erfolgen soll,
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sofern eine stadtebauliche und funktionale Vertraglichkeit hergestellt werden kann
(Grundsatz 4). Dartber hinaus durfen Verkaufsstatten von Betrieben des produzie-
renden, reparierenden und verarbeitenden Gewerbes, wenn sie dem Hauptbetrieb
flachen- und umsatzmafgig deutlich untergeordnet sind und eine Verkaufsflache von

maximal 800 m2 nicht Uberschreiten, vorhanden sein (Steuerungsgrundsatz 5).

Mit dem Stadtentwicklungsplan Klima vom 23. Mai 2011 beschloss der Senat von

Berlin einen raumlichen Orientierungsrahmen fir die gesamtstadtische Planung zur
Anpassung an den Klimawandel. Ziel ist es zum einen, die Stadt an den Klimawandel
anzupassen, und zum anderen, einen wirksamen Klimaschutz voranzubringen und

die von den Menschen zu verantwortenden CO2-Emissionen zu reduzieren.

Der StEP Klima definiert in mehreren Handlungsfeldern eine abgestufte, raumlich dif-
ferenzierte Kulisse fir den Klimaschutz und die Anpassung an den Klimawandel in

Berlin unter den Aspekten:
e Bioklima im Siedlungsraum,
e Griin- und Freiflachen,
e Gewasserqualitat und Starkregen und
¢ Klimaschutz.

Das Plangebiet ist Teil des Mallnahmenplans ,Gewasserqualitat und Starkregen® und
wird aufgrund seines vorrangigen Handlungsbedarfs im Hinblick auf die Gewasser-
qualitat im prioritirem Handlungsraum , Trennsystem*“ verortet. Dartiber hinaus kenn-
zeichnet der Malinahmenplan ,Gewasserqualitat und Starkregen“ das Plangebiet als
Bereich, in dem Versickerungspotenziale vorrangig auszuschopfen sind. Die Analy-
sekarte ,Gewasserqualitat und Starkregen® mit dem Schwerpunkt ,Aktuelle Situation
der Gewasser und Abwasserkanalisation® zeigt in dem Plangebiet , Trennkanalisation
(Schmutz- und Regenwasserkanalisation)* mit ,zentrale Regenwasserbewirtschaf-
tungsanlagen in der Trennkanalisation“. Die Analysekarte ,Gewasserqualitdt und
Starkregen“ mit dem Schwerpunkt ,Aktueller Anteil der Flachenversiegelung® zeigt in
dem Plangebiet einen Anteil an der Blockflache von bis 10 %, > 20 % bis 30 % sowie

in dem Bereich des Mobelhofs von > 30 % bis 40 %.

Der MaRnahmenplan ,,Grin- und Freiflachen® kennzeichnet das Plangebiet sowie die
umliegenden Bereiche als Grin- und Freiflachen mit prioritarem Handlungsbedarf.
Die Analysekarte ,,Grun- und Freiflachen” stellt Teile des Gebiets als ,Potenziell emp-
findlich gegenuber Niederschlagsrickgang im Sommer“ auf den Griin- und Freifla-

chen und Teile als ,Stadtklimatische Bedeutung von Grun- und Freiflachen” in ,mittel
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3.5.

bis hoch® dar. Die Analysekarte ,Klimaschutz® (ergédnzende Information zu Grin- und
Freiflachen) zeigt die ,Relevanz als natirlichen Kohlenstoffspeicher®. In dem umlie-
genden Bereich um das Plangebiet zeigt die Karte einen organischen Kohlenstoff-
gehalt von 0,93 — 5,00 kg/m2 und 10,01 — 20,00 kg/mz2.

sonstige vom Senat beschlossene stadtebauliche Planungen

Da Verkehr der Hauptverursacher von Larm ist, soll mit der Umsetzung und Entwick-
lung von Larmminderungsplénen (La&rmminderungsplanung fur Berlin, Senatsverwal-
tung fur Gesundheit, Umwelt und Verbraucherschutz, Berlin, Mai 2008) diese hohe
Umweltbelastung vermindert werden. Es sollen durch die Larmminderungsplanung
vertiefend kurz-, mittel- und langfristige MalRhahmen zur Reduzierung der Belastung
ausgearbeitet werden. Bei der Planung von mittel- bis langfristigen MalRhahmeoptio-
nen sind noch umfangreiche Prufbedarfe vorhanden. Daher werden konkrete mittel-
und langfristige Mal3nahmeoptionen vom derzeitigen Stand der LArmminderungspla-
nung noch nicht dargestellt.

Am 6. Januar 2015 hat der Senat von Berlin den Larmaktionsplan Berlin 2013-2018
beschlossen. In diesem Zusammenhang sind auch die strategischen Larmkarten
(Ausgabe 2013) aktualisiert worden. Das vorliegende Plangebiet liegt auBerhalb der
in der Larmaktionsplanung konkretisierend dargestellten 12 Konzeptgebiete und ist
nicht Teil der acht ausgewahlten Konzeptstrecken. Es sind daher — mangels konkre-
ter MaRnahmenvorschlage — die rahmensetzend fir die gesamtstadtische Ebene ge-
nannten Larmminderungsstrategien zu beachten. Hier ist u. a. der in § 50 BImSchG
genannte ,Trennungsgrundsatz® zu nennen: Hiernach sind Flachen (z. B. Wohnen
und Verkehr) so einander zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen (z. B.
Schallbelastigungen) so weit wie mdglich vermieden werden. Als Beispiel fur larmro-
buste Bebauung wird z. B. die Schaffung von ruhigen, schallabgewandten Bereichen

oder schallgeschiitzten Fenstern genannt.

Das Plangebiet liegt auRerhalb des Vorranggebiets Luftreinhaltung. Durch die Pla-
nung werden keine wesentlich Uber den Bestand hinausgehenden Emissionsquellen
ermoglicht. Vielmehr ist langfristig durch schéarfere Umweltschutzbestimmungen mit
geringeren Emissionen zu rechnen. Die Hauptemissionsquelle im Bereich des Unter-
suchungsgebiets ist der StralRenverkehr. Potenziell schadigende Emissionen werden
lokal durch die Kraftfahrzeuge verursacht; stérende und belastigende Sekundaremis-
sionen entstehen durch die verkehrsbedingte Staubaufwirbelung und die Verwirbe-
lung durch Wind auf versiegelten Flachen. Als Leitsubstanzen fur diese Immissionen

gelten Stickstoffdioxid und Staub einschlie3lich Ruf3. Die Prognose des Luftreinhal-
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3.6.

3.7.

teplans 2011-2017 (Karte 03.11.3, Ausgabe 2012) beinhaltet Szenarienrechnungen
zur Wirkungsbeurteilung ausgewéahlter Malinahmen auf die Luftqualitat im Strafl3en-

raum.

Bereichsentwicklungsplanung

Die Bereichsentwicklungsplanung der Bezirke konkretisiert die planerischen Grund-
zluge des Flachennutzungsplanes. Der Arbeitsbericht ,Raumliche Bereichsentwick-
lungsplanung (BEP)* fir die Mittelbereiche Steglitz 2+3 (Stand Juni 1987) ist der letz-
te zu diesem Thema erarbeitete Bericht im Bezirk. Hier galt es eine zusammenfas-
sende Darstellung des Bestandes, der Probleme, Defizite und Veranderungen zu
prasentieren. Eine Umsetzung der BEP im Bezirk erfolgte jedoch nicht. Vielmehr
wurden im Bezirk konkrete Entwicklungsstrategien zu speziellen Themen erarbeitet,
wie z. B. das Zentrenkonzept Steglitz-Zehlendorf und das Wohnflachenentwicklungs-
konzept.

sonstige vom Bezirk beschlossene stadtebauliche Planungen

Das Zentrenkonzept Steglitz-Zehlendorf (Zentrenkonzept Steglitz-Zehlendorf (2. Fort-
schreibung 2011), Bezirksamt Steglitz-Zehlendorf von Berlin, 31. August 2011) bildet

den Orientierungsrahmen fir die Entwicklung des Einzelhandels im Bezirk. In Kon-

kretisierung des StEP Zentren wird aul3erdem das Ortliche Netz der Nahversorgungs-

zentren raumlich abgegrenzt.

Das Zentrenkonzept formuliert folgende, fir die Standortentwicklung im Geltungsbe-

reich relevante Leitlinien:

¢ Neuansiedlungen von Einzelhandelsbetrieben sollten auf die bezirklichen
Zentren konzentriert werden; dies gilt insbesondere fur Betriebe mit zentrenre-
levanten Sortimenten.

¢ Neue Einzelhandelsangebote aufRerhalb der bestehenden Zentren sollten be-
zlglich ihrer Auswirkungen auf die Zentrenstruktur untersucht werden.

e Verbrauchermaérkte (800 m2 VKF — 5.000 m2 VKF) und SB-Warenhauser (ab
5.000 m? VKF) mit einem deutlich Uber die Nahversorgung hinausgehenden
Einzugsbereich sollten vornehmlich nur in héherrangigen Zentren (vom Orts-
teilzentrum aufwarts) zugelassen werden.

o Nahversorgungsangebote sollten vorrangig innerhalb der Zentrenbereiche

angesiedelt werden; aul3erhalb der Zentrenbereiche in der Regel nur dann,
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wenn sie der Sicherung der Nahversorgung dienen und keine schadlichen
Auswirkungen auf die benachbarten Zentren zu erwarten sind.
¢ Neue Ansiedlungen von Nahversorgungsbetrieben an weniger integrierten

Standorten abseits der Zentren und Wohngebiete sollten vermieden werden.

Der Teil OstpreuRendamm 84 A -85 A* (FM 1) (8.643 m2) des Antragsgrundsticks
(12.182 m?) ist im Zentrenkonzept Steglitz-Zehlendorf als Fachmarktstandort ,Mobel-
hof (MH) dargestellt. Ziel des Konzepts ist die Sicherung des Gebietes als Fach-
marktstandort ohne zentrenrelevante Hauptsortimente in einem planungsrechtlich als
beschréanktes Arbeitsgebiet ausgewiesenen Bereich. Diese dem Bestand geschuldete
Zielsetzung ist in Verbindung mit dem Bebauungsplanverfahren 6 — 28 B zu tberpri-

fen und gegebenenfalls anzupassen.

Die ehemalige Dorflage Giesensdorf ist als solche heute kaum noch erkennbar. Le-
diglich zentrale Einrichtungen wie Kirche, Gemeindehaus und Schule erinnern noch
daran. Entsprechend tberformt zeigen sich die ehemals dérflichen Strukturen. Durch
eine Vielzahl von eingestreuten Wohnungs-Neubauten aus der Zeit nach dem
2. Weltkrieg konnte sich keine stadtebaulich ablesbare Zentrenstruktur entwickeln.

Der Kernbereich des zentralen Versorgungsbereichs Giesensdorf (E 2) beginnt It.
Zentrenkonzept ca. 500 m nérdlich des Projektstandorts, ungeféahr in Hohe des
Grundstiicks Ostpreuf3endamm 70 und reicht bis zu den Supermérkten (Kaufland und
Penny) an der Einmindung Heinrichstral3e. Er ist gepragt durch den stark befahre-
nen OstpreuRendamm und die breite Einmiindung der Osdorfer Straf3e in den Ost-

preuendamm.

Weitere Laden und Dienstleistungsanbieter befinden sich in Streulage bis zur Kreu-
zung OstpreuBendamm / Wismarer Straf3e / Lindenstrale sowie Osdorfer Stral3e /
Hildburghauser Stral3e (Reichelt, Aldi, Rossmann, kik, Danisches Bettenlager, Fahr-
radhandel, Getrénke). Diese im naheren Umfeld befindlichen Einzelhandelsanbieter
sind bei der Betrachtung des Zentrums Giesensdorf zu beriicksichtigen. Weiterhin

befindet sich ein Lidl-Markt jenseits des Teltowkanals in der Wismarer Strafl3e.
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Der derzeitige, relativ hohe Besatz an Einzelhandel mit insgesamt ca. 8.000 m2 VKF

erklart sich insbesondere durch den

,Kaufland-Verbrauchermarkt’

(Ostpreu-

Bendamm 60) und die o. g. Anbieter im benachbarten, aber stadtebaulich nicht inte-

grierten Gewerbegebiet Hildburghauser Stralle am S-Bahnhof Osdorfer Stral3e.

O GréRerer Lebensmittelmarkt

Zentrenkonzept Steglitz-Zehlendorf (2. Fortschreibung 2011): Nahversorgungszentrum Giesensdorf (E2), S.47

Die Ausstattung des Zentralen Versorgungsbereichs mit nahversorgungsrelevanten

Sortimenten ist trotz der stadtebaulichen Mangel als sehr gut zu bezeichnen: Kauf-
land: 2.730 m2 VKF; Netto: 840 m2 VKF; Penny: 840 m2 VKF, Getréanke: 600 m2 VKF

sowie kleinteilige Laden mit einer Gesamtverkaufsflache von ca. 5.500 mz.
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3.8.

Im erweiterten Zentrumsbereich sind zuséatzlich ca. 2.500 m2 VKF vorhanden: EDEKA
Reichelt: 875 m2 VKF; Aldi: 805 m2 VKF; Rossmann: 500 m2 VKF; Getranke
400 m? VKF sowie kleinteilige Laden).

Mit den ca. 3.800 m2 VKF des beantragten Einzelhandelsprojekts waren ca. 70 % der
Bestandsverkaufsflache des Zentralen Versorgungsbereichs bzw. ca. 50 % der Be-
standsverkaufsflache inkl. des erweiterten Zentrumsbereichs in unmittelbarer Zent-

rumsnahe hinzugekommen.

angrenzende festgesetzte und im Verfahren befindliche Bebauungsplane

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 6 — 28 B grenzt im Nordosten an den B-
Plan XII - 286 [Dauerkleingartenanlage Eugen — Kleine — Briicke], der am 11. Okto-
ber 2011 vom BA beschlossen und am 2. November 2011 im GVBI. Nr. 26 — S. 500
veroffentlicht wurde. Aktuell wurde dieser festgesetzte Bebauungsplan vom OVG
Berlin-Brandenburg fur unwirksam erklart. Im Westen des Geltungsbereiches liegt die
Dauerkleingartenanlage Erbkaveln. Der dazugehdrige B-Plan XII — 270 wurde am 15.
Mai 2000 festgesetzt und im GVBI. S. 344 am 10. Juni 2000 verkiindet. Sudlich des
Plangebietes liegt der B-Plan XIl — 214 [OstpreuRendamm 107 (teilw.) Gemeinbe-
darfsflache Schule]. Dieser wurde durch die SenBauwWohn am 18. Dezember 1978 im
GVBI. S. 102 festgesetzt und veroffentlicht.

Entwicklung der Planungsiberlegungen (planerische Vorgeschichte)

Seit Ende der 1960er Jahre ist das Plangebiet Ostpreuiendamm 84 — 92 im Baunut-
zungsplan, der in Verbindung mit der BauO BlIn 58 als Ubergeleitete Bebauungsplan-
regelung weiter qilt, als ,beschranktes Arbeitsgebiet’ der Baustufe Il / 3 festgesetzt.
Die Grundstiicke sind teilweise Privateigentum, teilweise Eigentum vom Land Berlin,
von juristischen Personen sowie vom Berliner Immobilienmanagement GmbH (BIM)/

ehem. Liegenschaftsfonds Berlin.

Das derzeit brachliegende Grundstiick OstpreuBendamm 84 wurde, wie aus den Ak-
ten ersichtlich, friiher als Pachtgrundsttick fir Gewerbetreibende verwendet. Bis 2012
war der Besitzer des Grundstiickes das Land Berlin. Seither gehort es einer privaten

Projektentwicklungsgesellschaft.

Im Zuge der Errichtung des Einkaufszentrums ,Das Schloss® wurde der Mébelhof von
der SchloR3stral3e in Steglitz auf den OstpreuRendamm 85 A in Lichterfelde umgesie-
delt. Auf diesem Grundstiick entstand 1993 das Einrichtungshaus ,Mdébelhof Swing®.

Im Jahr 1997 wurden der Umbau und eine Erweiterung des Bestandsgebaudes ge-
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nehmigt. Dieser Anbau entstand auf dem ehemaligen Geldnde der benachbarten Spi-
ralfederfabrik, das als Erbbaupachtgrundstiick vom ehemaligen Liegenschaftsfonds -
heute BIM - verwaltet wird. Auf dem Grundstiick der BIM (Ostpreuf3endamm 84 A)
wurde dem Mdbelhof ein zweckgebundenes Erbbaurecht gewahrt. Die zwei Flursti-
cke entlang der Stral3e (ebenfalls zugehorig zum Ostpreu3endamm 84 A und im Ei-
gentum der BIM) wurden an die Betreiber des Mdbelhofs als Stellplatzflache verpach-
tet. Seit der Erweiterung und dem Umbau des Gebaudes, das nun auf drei Grundstu-
cken (OstpreuRendamm 84 A, 85 (ehemalige Zufahrt) und 85 A) liegt, hat der dreige-
schossige ,Mobelhof* eine Verkaufsflache von ca. 15.000 m2. Das Lagergebaude im
hinteren Teil des Grundstlckes (Ostpreu3endamm 85) ist zu Beginn der 1990er Jah-
re entstanden. Der gesamte Betrieb Mobelhof in Lichterfelde GmbH, Ostpreu-
Rendamm 84 A — 85 A, findet sich auf drei Grundstliicken und funf Flurstiicken mit ei-
ner GrundstucksgrofRe 5340,7 m2. Im August 2003 meldete der ,Mobelhof* das erste
Mal Insolvenz an. Im August 2012 erfolgte zum zweiten Mal die Anmeldung einer In-
solvenz. Seither sind die Geb&ude leerstehend. Im Mai 2014 fand eine Zwangsver-
steigerung der Grundstiicke statt, die jedoch erfolglos blieb. Der zweite Termin der
Zwangsversteigerung fand am 19. Marz 2015 statt. Nachdem es anschlie3end zwi-
schen dem Héchstbieter des Objektes und dem Eigentimer des ,Mdbelhofs“ nicht zu
einem Vertrag kam, wurde ein erneuter Termin zur Zwangsvollstreckung beantragt.
Am 9. Juli 2015 fand nun der dritte Termin zur Zwangsvollstreckung des Objektes
»,Mobelhof* statt.

Das Grundstiick am OstpreuBendamm 85 B wird als Zufahrt und Parkplatz fur das
hinter dem Geltungsbereich liegende Vereinsgrundstiick (Verein fir Kdrperkultur

e. V.), genutzt.

Eine Nutzung als gewerblich genutzter Standort fand bereits in der Vergangenheit auf
den Grundstiicken OstpreuBendamm 86 — 92, ausgenommen OstpreuRendamm 90
(Wohnhaus), statt. Auch derzeit werden sie noch von produzierendem Handwerk ge-
nutzt. Im Jahr 2000 entstand auf dem Grundstiick OstpreuBendamm 89 eine Tank-

stelle.

Der Grund fir die Erstellung des B-Plans 6 — 28 B war der Antrag auf Vorbescheid
zur Errichtung eines Nahversorgungszentrums mit ca. 3.800 m2 VKF in Giberwiegend
nahversorgungsrelevanten Sortimenten an Stelle des Mobelhofs vom 20. Dezember
2011. Das Vorhaben widersprach den bezirklichen Zielen zur Einzelhandelsentwick-
lung und zur Gewerbeentwicklung, konnte aber aufgrund der planungsrechtlichen
Ausgangslage nicht abgelehnt werden. Mit Beschluss vom 14. Februar 2012 wurde

daher durch das Bezirksamt der Aufstellungsbeschluss zur Sicherung der bezirkli-
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chen Planungsziele gefasst und das Vorhaben mit Bescheid vom 01. Méarz 2012 zu-
rackgestellt. Im November 2012 wurde dann eine Veranderungssperre gem.
§ 14 BauGB fiur die Grundstiicke OstpreuRendamm 84 — 85 A festgesetzt und am
24. Januar 2013 im GVBI. veroffentlicht. Der Antrag wurde endgultig auf Grund der
Veranderungssperre am 08. Februar 2013 ablehnend beschieden. Da der Antrags-
steller nach dem Ablehnungsbescheid nicht in Widerspruch gegangen ist, wirkt hier
die ,reine” gesetzliche Frist der Veranderungssperre nach § 17 Abs. 1BauGB. Mit der
Verordnung Uber die Verlangerung der Veranderungssperre vom 11. November 2014
wurde die erlassene Veranderungssperre auf den Grundstiicken OstpreuRendamm
84 — 85 A um ein Jahr bis zum 24. Januar 2016 verlangert und am 23. Dezember
2014 im GVBI. veroffentlicht.

Luftbild von 2009
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Planinhalt und Abwagung

Ziele der Planung und wesentlicher Planinhalt (Grundzige der Planung)

Ziel der Planung sind Festsetzungen, die mit geringstmoglichen planungsrechtlichen
Mitteln den vorhandenen Bestand zutreffend abbilden. Zu diesem Zweck sollen die
Grundstiicke weiterhin auf Grundlage des ,beschrankten Arbeitsgebiets” gewerblich
genutzt werden. Eine Entwicklung von Einzelhandelseinrichtungen, Vergnugungsstat-
ten, Bordellen und bordellartiger Nutzung kommt fir das Plangebiet hingegen aus

stadtebaulichen Griinden nicht in Frage.

Ein wesentliches Ziel ist die nachhaltige und dauerhafte Sicherung der bestehenden
Gewerbeflachen fur produzierende und handwerkliche Betriebe durch planungsrecht-
liche und planerische MaRRhahmen. Die derzeitige Nutzungsart des Gebaudes Ost-
preuRendamm 84 A soll jedoch als ,Mébelmarkt* weiterhin erhalten bleiben, um die
privaten Belange der Eigentiimer zu berlicksichtigen. Das vorhandene Gebaude ge-
nielt zwar Bestandsschutz, um aber eine marktfahige Anpassung zu ermdglichen,
sollen Anderungen und Erneuerungen der baulichen Anlage unter bestimmten Be-
dingungen zulassig sein. Eine Umnutzung oder Neubebauung des Geltungsberei-
ches zu Wohnzwecken ist planungsrechtlich unzulassig. Das bereits vorhandene und
genutzte Wohngebaude am Ostpreuzendamm 90 geniel3t weiterhin Bestandsschutz.

Der Plan soll sicherstellen, dass die bezirkliche Zentrenstruktur erhalten bleibt und
nicht durch die Ansiedlung eines Einzelhandelsprojekts unterlaufen wird. Weitrei-
chende negative stadtebauliche Konsequenzen fir den benachbarten Versorgungs-
bereich Giesensdorf kdnnten sonst entstehen. Stattdessen soll das ,beschrankte Ar-
beitsgebiet’ als solches gestarkt und dauerhaft flr gewerbliche Nutzer vorgehalten
und optimiert werden. Die vorhandene Festsetzung des Baunutzungsplans soll wei-
terhin gelten, aber durch textliche Festsetzungen zum Ausschluss bestimmter Be-
triebstypen ergéanzt werden. Die Nutzung ,Wohnen“ soll dabei weiterhin ausschlief3-
lich fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen, sowie flir Betriebsinhaber und Betriebs-
leiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet sind (Baunutzungsplan i. V. m. BauO BIn
58), gelten.

Die Festsetzung des Plans soll fur den Erhalt eines Gewerbestandortes im Bezirk
Steglitz-Zehlendorf stehen. In den letzten Jahren wurden viele Gewerbestandorte
aufgrund von Wohnungsmangel durch neu entstehende bzw. entstandene Wohnge-
biete ersetzt (siehe nachfolgenden Abbildung). Die aus der bisherigen gewerblichen

Nutzung entlassenen Standorte lagen meist in der engen Nachbarschaft zum Woh-
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nungsbau und in einer eher innerstadtischen Lage, sodass entsprechend keine un-
gestorten Entwicklungsperspektiven bestanden. Am sidlichen Stadtrand, an den
Ausfallstraf3en, wozu auch der Ostpreuf3endamm gehort, sieht der Bezirk hingegen

grundsatzlich eher Entwicklungspotenzial fur die gewerblich genutzten Gebiete.

@ Bezirk Steglitz-Zehlendorf Ehemalige und aktuelle Gewerbestandorte im Bezirk

MaBstab ca. 1: 60 000

;;;;;;;;

MaBstab ca. 1: 40 000

Gewerbestandort - Uberwiegend Gewerbe

Gewerbestandort - Uberwiegend Handel und Service

Gewerbestandort - Umnutzung in Planung

ehemalige Gewerbestandorte — Umnutzung erfolgt

Gewerbestandort in Neuplanung

NEBAED

Juni 2015

Der Standort des B-Plans 6 — 28 B hat weitgehend den Vorteil, dass Uberwiegend
Kleingarten und Naturrdume angrenzen sowie eine stark befahrene Hauptverkehrs-
stral3e, die das Gewerbegebiet von dem gegentiberliegenden Wohngebiet trennt. Aus
diesem Grund sollen die derzeit gewerblich genutzten Flachen am Ostpreu3endamm

84 — 92 ihre Nutzungscharakteristik beibehalten.

Wahrend des Verfahrens kam es wiederholt zu Anfragen beziglich der Ansiedlung
von Einzelhandelsbetrieben, produzierendem und verarbeitendem Gewerbe, Woh-
nungsbau und Vergnigungsstatten. Lediglich die Nachnutzung durch grof3flachigen
Einzelhandel wurde durch eine Bauanfrage konkretisiert. Da das aber nicht den Inte-
ressen des Bezirks Steglitz-Zehlendorf entspricht, sah dieser Ende 2012 die Notwen-
digkeit die Planung durch den Erlass der Veradnderungssperre 6 —28 B/ 41 zu si-
chern. Ein von einer Veranderungssperre Betroffener kann sich trotz individuellen
Auslaufs der Sperre aufgrund der Anrechnungsregel des § 17 Abs. 1 Satz 2 BauGB
nicht auf den Ablauf der Geltungsdauer berufen, wenn die Gemeinde im Hinblick auf

sein Grundstick berechtigt ware, die Sperre unter den Voraussetzungen des 8§ 17
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Abs. 1 Satz 3 BauGB, und im Fall der Grundstiicke am Ostpreul3endamm 84 - 85A
gemal 8 17 Abs. 2 BauGB, zu verlangern. Bei der Berechnung des Zeitraumes, be-
zogen auf die vorangehende faktische Zuruckstellung eines Baugesuches, ist der
Gemeinde gemal § 17 Abs. 1 Satz 3 BauGB, im vorliegenden Fall bereits gemaR §
17 Abs. 2 BauGB, die Mdglichkeit gegeben, eine Verlangerung der Veranderungs-
sperre um ein drittes Jahr bzw. unter besonderen Umstanden um ein viertes Jahr zu
vollziehen. Die Verordnung Uber die Verlangerung fir die Veranderungssperre 6 —
28 B/ 41 vom 11. November 2014 wurde um ein Jahr bis zum 24. Januar 2016 ver-

langert.

Die Grundzuge der bisherigen Planung in diesem Bereich werden nicht berihrt. Folg-
lich ist vorgesehen das Bebauungsplanverfahren im Rahmen des vereinfachten Ver-
fahrens gemafl § 13 BauGB durchzufiihren. Die Voraussetzungen des § 13 Abs. 1

Nr. 1 und 2 BauGB liegen vor.

Entwickelbarkeit aus dem Flachennutzungsplan

Die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans sind aus den Darstellungen des
Flachennutzungsplans entwickelbar, wie mit Schreiben vom 31. Januar 2012 von der
Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umwelt bestatigt wurde. Der Flachennut-
zungsplan stellt das Plangebiet als M2-Flachen mit einer Mischung unterschiedlicher
Funktionen (Gewerbe, Dienstleistungen, Handel, Wohnen etc.) mit mittlerer Nut-
zungsintensitat und -dichte dar. Sie tragen den Charakter eines Mischgebietes oder
der Mischung verschiedener Baugebiete ohne pragende Hauptnutzung sowie in den
Bereichen alter Ortskerne auch von Dorfgebieten. Wegen der heterogenen Nut-
zungsstruktur, als gewerblich genutztes Gebiet, der dargestellten gemischten Baufla-
chen ist bei der Entwicklung von Bebauungsplanen zu bericksichtigen, dass die fest-
zusetzenden Baugebiete und deren Gliederung mit der Umgebung vereinbar und ne-
gative stadtstrukturelle Auswirkungen auf die Nutzungsstruktur nicht zu erwarten
sind. Der Bebauungsplan 6-28 B belasst zum Zwecke eines maoglichst geringen pla-
nerischen Eingriffs in die Situation das beschrankte Arbeitsgebiet des BNP.

Eine Entwicklung von grof3flachigen zentrenrelevanten Einzelhandelseinrichtungen
kommt daher grundsatzlich nur in Bereichen mit dargestellter Einzelhandelskonzent-
ration in Betracht (siehe dazu Ausfiihrungsvorschriften zum Darstellungsumfang, zum
Entwicklungsrahmen sowie zu Anderungen des Flachennutzungsplans Berlin (AV
FNP) vom 8. September 2006 (ABIl. 3.673 und ABI. 15.07.2011, S. 1.482)). AulRer-

halb der im FNP als Zentren gekennzeichneten Bereiche ist eine Ansiedlung nicht
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3.1.

vorgesehen, um die Zentrenstruktur des FNP nicht zu gefahrden. Eine Anderung des

Flachennutzungsplans an dieser Stelle kann nicht in Aussicht gestellt werden.

Seitens der Senatsverwaltung fiur Stadtentwicklung und Umwelt wurde daher, im
Schreiben vom 31. Januar 2012, dringend empfohlen, zur Umsetzung der Uberge-
ordneten gesamtstadtischen Ziele des FNP, ein Bebauungsplanverfahren durchzu-

fuhren.

Mit dem Schreiben zur Beteiligung der Trager offentlicher Belange (geméai § 4 Abs. 2
BauGB) vom 20. Mai 2015 teilte die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Um-
welt, Abteilung | B mit, dass sie zur ,Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan und

der Beachtung regionalplanerischer Festlegungen® nichts vorzutragen habe.

Begriindung der Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Weitere Glltigkeit des Baunutzungsplan (BNP)

Sowohl die aktuell vorhandenen baulichen Strukturen als auch die dem Bezirk be-
kannt gewordenen Entwicklungsabsichten der Eigentimer am Ostpreuliendamm
84 — 92 fallen planungsrechtlich unter ein Gebiet mit gewerblicher Nutzung. Als Art
der Nutzung soll weiterhin gemafR Baunutzungsplan i. V. m. BauO BIn 58 ein ,be-
schranktes Arbeitsgebiet’ gelten, das durch textliche Festsetzungen dergestalt er-
ganzt wird, dass Einzelhandel in jeglicher Hinsicht unzuldssig ist. Eine Fortentwick-
lung und Sicherung des gewerblichen Bestandes ist damit unter Beibehaltung des
gegenwartigen Planungsrechts moglich. Anhaltspunkte, die gegen einen Erhalt des

Gewerbes sprechen, wurden nicht festgestellt.
In einem ,beschranktem Arbeitsgebiet’ sind zugelassen:

e Gewerbliche Betriebe (u. a. auch Einzelhandelsbetriebe), wenn sie keine

Nachteile oder Belastigungen fir die nahere Umgebung verursachen kdnnen,
e Gebaude fur Verwaltung, Geschafts- und Blrohauser,
e Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonal.

Im Umfeld kann sich aufgrund der bestehenden Baurechte (festgesetzte Bebauungs-
plane, BNP bzw. § 34 BauGB) kein Stérungspotenzial aufbauen, das sich negativ auf
das bestehende lberwiegend gewerblich genutzte Gebiet auswirkt. Anlagen, die auf

Grund ihrer Beschaffenheit oder ihres Betriebs in besonderem Mal3e geeignet sind,
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schadliche Umwelteinwirkungen hervorzurufen oder in anderer Weise die Allgemein-
heit oder die Nachbarschaft zu gefahrden, erheblich zu benachteiligen oder erheblich
zu belastigen (genehmigungsbeddrftige Anlagen gemani § 4 BImSchG), sind im Bau-
gebiet selbst und auch im Umfeld nicht vorhanden und kénnen auch im ,beschrank-
tem Arbeitsgebiet’ nicht zugelassen werden. Ebenso wenig sind in der naheren Um-
gebung (im Umkreis von 500 m) sensible Einrichtungen (z. B. Krankenhaus oder
Pflegeeinrichtung) angesiedelt, die eine besonders geringe Larmbelastung verlangen

und der Beibehaltung der gewerblichen Nutzung entgegenstehen wirden.

Grundsatzlich kénnen von diesen Nutzungen nachteilige Auswirkungen auf das
Wohnen, auch im umliegenden Gebiet, in Form von Larm-, Geruchs- und Schadstof-

femissionen sowie zusatzlicher Verkehrsbelastung ausgehen.

Wohnnutzungen befinden sich lUberwiegend auf der gegenlberliegenden Seite des
OstpreuRendamms, der eine erhebliche Schallquelle darstellt und im Vergleich zu
dem mdglichen Gewerbelarm eine wesentlich bedeutendere Larmbelastung von 70
bis Gber 75 dB(A) verursacht. Durch den Stral3enverkehrslarm sind keine negativen
Auswirkungen auf die allgemeinen Anforderungen an gesunde Arbeitsverhaltnisse im
vorhandenen Uberwiegend gewerblich genutzten Gebiet zu erwarten. Das direkt
westlich an den Geltungsbereich angrenzende Wohngebiet ist durch die in der Bau-
genehmigung abgesicherte Anordnung der baulichen Anlagen auf dem benachbarten
Gewerbegrundstiick vom Gewerbelarm abgeschirmt. Dartber hinaus befinden sich in
der Nachbarschaft keine weiteren sensiblen Nutzungen. Bislang sind keine nachbar-
schaftlichen Probleme aufgrund der gewerblichen Bestandsnutzungen bekannt. Den
bereits im Gebiet ansassigen Einzelhandelsbetrieben (Tankstelle mit Shop und Auto-
handelsbetrieb) kann daher Bestandsschutz eingerdumt werden. Sie sind kinftig in
ihrer aktuellen Bestandsnutzung zulassig, d. h. Anderungen sind nicht mehr méglich.
Die allgemeine Zielrichtung des Bebauungsplans soll hierdurch jedoch nicht beein-
trachtigt werden. Die Veranderung der planungsrechtlichen Situation durch das Be-

bauungsplanverfahren soll so gering wie mdglich ausfallen.

Die in dem ,beschrankten Arbeitsgebiet’ zulassige und auch im Geltungsbereich vor-
handene Tankstelle stellt derzeitig, trotz des grof3en Flachenbedarfs und des im Prin-
zip hohen nachbarschaftlichen Storpotenzials (An- und Abfahrtsverkehr, nachtliche
Offnungszeiten, Belieferung mit Kraftstoffen und sonstigen Waren, Betrieb von er-

ganzenden Werkstatten und Waschanlagen), kein bekanntes Problem dar.

Der Autohandelsbetrieb, der sich am Ostpreuliendamm 88 befindet, weist bereits ei-
ne Verkaufsflache von ca. 500 m2 im Freigeldnde auf. Da es sich bei Kraftwagen und

deren Zubehér gemal der AV Einzelhandel um nicht-zentrenrelevante Sortimente
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handelt, ist damit keine Schwachung des Ortsteilzentrums verbunden. Zukunftig ist
eine Anderung des Betriebes nicht mehr zulassig, d. h. der Autohandelsbetrieb ge-
niel3t Bestandsschutz.

Ausschluss von Einzelhandelbetrieben

Der Bebauungsplan 6 — 28 B modifiziert das beschriebene ,beschrankte Arbeitsge-
biet“ durch die folgenden textlichen Festsetzungen. Der Baunutzungsplan setzt auf-
grund seines Zustandekommens vor der bundeseinheitlichen Baugesetzgebung zwar
kein Baugebiet gem. 8 1 Abs. 2 BauNVO 1990 (oder friiherer Fassungen) fest, aber
er definiert selbststandig die Zulassigkeit der Art der baulichen Nutzung innerhalb ei-
nes sog. ,beschrankten Arbeitsgebiets®. In dieser Form gilt er als Ubergeleiteter Be-
bauungsplan weiter (§ 173 Abs. 3 BBauG, § 233 Abs. 3 BauGB). Bei Anderung eines
Ubergeleiteten Bebauungsplans kann die Art der baulichen Nutzung auch ohne Fest-
setzung eines Baugebiets im Sinne von 8§ 1 Abs. 2 BauNVO nach den Regelungen
der BauNVO 1990 eingeschrankt werden. Zur Differenzierung innerhalb des Nut-
zungskatalogs der Baugebiete stehen § 1 Abs. 5 bis 9 BauNVO zur Verfigung. Der
8 1 Abs. 5 verlangt, dass die allgemeine Zweckbestimmung des Baugebietes gewahrt
bleibt.

Mit den vorhandenen Lebensmittelméarkten und dem Uberwiegend fuldlaufig erreich-
barem Einzelhandelsangebot im Zentrum von Giesensdorf und am Standort S-
Bahnhof Lichterfelde Sid ist eine angemessene Gebietsversorgung fur das Plange-
biet und seine nahere Umgebung eindeutig gewahrleistet. Die Ansiedlung weiterer
Einzelhandelsbetriebe im Geltungsbereich des Bebauungsplans 6 — 28 B ist im Hin-

blick darauf stadtebaulich nicht erforderlich.

Textliche Festsetzung Nr. 1: Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind Einzelhandelsbetriebe unzulassig.
Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. mit § 1 Abs.5 BauNVO

Die im Gebiet zulassigen Einzelhandelsbetriebe sollen gemalR § 9 Abs. 1 Nr. 1
BauGB i. V. mit 8§ 1 Abs. 5 BauNVO hier nicht zulassig sein. Im Ergebnis einer zur
Beurteilung des beantragten Nahversorgungsstandortes im Geltungsbereich im Jahr
2013 erstellten gutachterlichen Stellungnahme durch das Sachverstandigenbiro Jun-
ker & Kruse, wurde deutlich, dass der geplante Ausschluss von Einzelhandel im Be-
bauungsplan notwendig ist. Das Gutachterbliro kommt zu dem Ergebnis, dass ein
groRerer Nahversorgungsstandort am Standort Ostpreul3endamm in der angedachten

Grolienordnung sowohl mit den bundesrechtlichen und raumordnerischen Vorgaben,
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als auch mit den Zielen und Grundsétzen des StEP Zentren 3 sowie des Zentrenkon-
zeptes des Bezirks Steglitz-Zehlendorf nicht vereinbar ware. Dies gilt fir zusatzliche
Verkaufsflachen sowohl mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten sowie nicht-

zentrenrelevanten Sortimenten.

Es wurde durch den Gutachter auch festgehalten, dass die Fortfihrung der geneh-
migten Einzelhandelsnutzung durch einen Mébelfachmarkt in der bestehenden Gro-
Renordnung und bei entsprechender Beschréankung der zentrenrelevanten Randsor-
timente (max. 10 % der Gesamtverkaufsflache) als stadtebaulich bzw. zentrenver-
traglich einzustufen ist. In diesem Fall empfiehlt der Gutachter, den Standort als Son-
dergebiet (unter Ausschépfung des Feinsteuerungsinstrumentariums) auszuweisen.
Eine alternative Uberplanung des Gewerbegebietes mit einer Fremdkorperfestset-
zung gemaf 8 1 Abs. 10 BauNVO fir den Mobelfachmarkt (sowie ndheren Bestim-
mung bei Wegfall dieser Nutzung) wiirde nach Einschatzung der Gutachter der lang-
fristigen Sicherung des Gewerbegebietes dienen. Da der Standort den planerischen
Anforderungen an einen Fachmarktstandort nur unzureichend gerecht wird, sowie vor
dem Hintergrund der Starkung der definierten Standortstruktur in Steglitz-Zehlendorf
gemal Zentrenkonzept, hat sich der Bezirk gegen eine Weiterentwicklung des im be-
zirklichen Zentrenkonzept verankerten Fachmarktstandortes am OstpreuRendamm

entschieden.

Zu berucksichtigen ist, dass das Plangebiet nicht Teil des Ortsteilzentrums von Gie-
sensdorf ist und durch die Schaffung weiterer Einzelhandelsnutzungen aul3erhalb des
Ortsteilzentrums zu einem Kaufkraftabfluss und somit zu einer Schwachung der Zen-

trenfunktion fihren dieses Ortsteilzentrums kommen wird.

Die errechneten Umsatzumverteilungsquoten fur das Nahversorgungszentrum Gie-
sensdorf zeigen deutlich, dass die wirtschaftliche Tragfahigkeit weiterer Lebensmit-
telmarkte bzw. eines Drogeriemarktes im Planungsraum Lichterfelde Siid angesichts
der bestehenden Angebots- und Nachfragesituation fraglich erscheint. Ein erhdhter
Wettbewerbsdruck auf bestehende Mitbewerber insbesondere auch im Nahversor-
gungszentrum Giesensdorf wére eine unvermeidbare Folge der Ansiedlung von Ein-
zelhandel im Geltungsbereich des 6 — 28 B. Das Nahversorgungszentrum Giesens-
dorf weist eine nur schwach ablesbare stddtebauliche Zentrenstruktur auf. Der Ein-
zelhandelsbesatz, der sich auf ca. 400 m entlang des Ostpreufiendammes erstreckt,
besitzt keine zusammenhangende, beidseitige Einzelhandelslage. Einzelne Geb&ude
springen zuriick, so dass die stddtebauliche Struktur uneinheitlich und liickenhaft
wirkt. Zentrenrelevante Nutzungen (Einzelhandel, offentliche oder private Dienstleis-

tungen) werden durch Abschnitte von Wohnnutzung unterbrochen. Die Lebensmit-
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telmarkte bilden einzelne Pole in dieser linearen Struktur. Sie stellen die funktionstra-
genden und frequenzerzeugenden Bausteine der Einzelhandelsstruktur des Zent-
rums dar. Neben den Lebensmittelméarkten gibt es kaum erganzende Einzelhandels-
nutzungen. Ergéanzende zentrenrelevante Angebote finden sich vorrangig als Rand-
sortimente der Lebensmittelmarkte. Der derzeitige Einzelhandelsbesatz im Nahver-
sorgungszentrum Giesensdorf ist insbesondere auch auf die Wettbewerbssituation
mit dem benachbarten Standort Hildburghauser Straf3e zuriickzufihren. Dieser
Standort ist mit seinen grolien Sammelparkpléatzen vor allem auch auf Kunden aus-
gerichtet, die mit dem Auto zum Einkaufen fahren, was eine deutlich Uber den Nahbe-

reich hinausreichende Ausstrahlung begriindet.

Auswirkungen der Ansiedlung von nahversorgungsrelevantem Einzelhandel im Gel-
tungsbereich betrafen sowohl das Nahversorgungszentrum Giesensdorf als auch den
erganzenden Standort Hildburghauser Stral3e. Angesichts der Hohe der ermittelten
Umverteilungsquoten sowie des ausgepragten Wettbewerbs im Lebensmitteleinzel-
handel insgesamt sind nach Einschatzung des Gutachtens Betriebsaufgaben nicht
auszuschlieen. Es ist daher davon auszugehen, dass es durch das Vorhaben zu
Ladenleerstanden und so zu einer Verminderung der Vielfalt und Dichte des Waren-
angebotes sowie zu abnehmender Frequenz, zur Niveauabsenkung und schlief3lich
auch zu einer Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit des Nahversorgungszentrums

Giesensdorf kommen wird.

Daruber hinaus sind aufgrund der hohen Umsatzumverteilungsquoten auch Auswir-
kungen auf die Ubrige Nahversorgungsstruktur sowohl in Lichterfelde Sud (bestehen-
de Strukturen und vorgesehener neuer Standort It. Zentrenkonzept, 2. Fortschrei-

bung) als auch in benachbarten Bereichen (Teltow, Goerzwerke) zu erwarten.

Zu beachten ist, dass bei Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben, gleich welcher Art
und GroRe, auch eine Verdrangung der gewerblichen Betriebe hervorgerufen werden
kénnte. Vor diesem Hintergrund soll im Bebauungsplan 6 — 28 B ein Ausschluss von
jeglichem Einzelhandel i. S. von 8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. mit 81 Abs. 5 BauNVO
vorgenommen werden. Eine Ansiedlung von Einzelhandel ist somit im gesamten Gel-

tungsbereich ausgeschlossen.

Der Geltungsbereich ist faktisch aufgrund seiner Lagebedingungen, seines Bestan-
des und seiner Entwicklungspotentiale fiir eine gewerbliche Entwicklung (ohne Ein-
zelhandel) gut geeignet. Er ist in jeglicher Hinsicht voll erschlossen, gut an das uber-
geordnete Stral’ennetz und den Offentlichen Nahverkehr angebunden, weist ein
Spektrum von potentiell verfigbaren Flachen verschiedenen Zuschnitts auf, ist histo-

risch gewachsen und im lokalen Bewusstsein der Anwohner wie der Gewerbetrei-
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benden etabliert und akzeptiert. Der Gewerbestandort war aufgrund der Branchen-
und Geb&udestruktur einst deutlich als solcher erkennbar. Mit der Ansiedlung der
Tankstelle und vor allem des Autohandelsbetriebes hat bereits eine leichte Uberfor-
mung des Gebiets durch Einzelhandel begonnen. Durch die Festsetzungen des Be-
bauungsplans soll dieser Veranderungsprozess aufgehalten werden. Das Gebiet bie-
tet gute Voraussetzungen fur stérungsarme Betriebe, da es eindeutig von der be-
nachbarten Wohnbebauung aufgrund der ihn umgebenden Verkehrswege und Grin-
flachen raumlich und stadtebaulich getrennt ist. Durch die Anbindung an zwei
Uberdrtliche StralRenziige verfligt der Geltungsbereich des Bebauungsplans zudem

Uber eine hohe stadtraumliche und verkehrstechnische Lagegunst.

Bei einer weiteren Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben in dem Geltungsbereich
des Bebauungsplans wirden die Betriebe zu einer wirtschaftlichen Verbesserung des
Gebietes keinen Beitrag leisten, sondern die gewinschte Entwicklung verhindern.
Zum einen wurden die jeweils durch Einzelhandel belegten Flachen einer Gewerbe-
ansiedlung entzogen, zum anderen kénnten sich die Flachenzuwachse des Einzel-
handels auf die Entwicklung der Bodenpreise, zumindest der Erléserwartungen der
Grundstiickseigentimer in der Umgebung, derart auswirken, dass auch die dem Ein-
zelhandel benachbarten Flachen einer Entwicklung fiir sonstiges Gewerbe nicht mehr
zur Verfugung stinden. Moglicherweise ist dies auf den Grundsticken in unmittelba-
rer Nachbarschaft zum Mobelhof auch schon geschehen. Die stadtentwicklungspla-
nerisch erwiinschte Ansiedlung oder Erweiterung von gewerblichen Betrieben, die
oftmals nicht bereit oder in der Lage sind, bei den Preisen der Kaufangebote des Ein-
zelhandels mitzubieten, kann daher bereits durch einzelne (eventuell Zentren- oder
Nahversorgungsstandorte u. U. nicht relevante) Einzelhandelsbetriebe lber Jahre
hinweg unmdglich gemacht werden. Ebenfalls als Einzelhandel zu verstehen sind
Tankstellen. Die sogenannten ,Tankstellenshops®, deren Verkaufssortiment tber den
einfachen Verkauf von Tankstellen-Zubehor, StiRwaren, Getranke, Rauchwaren so-
wie Kleinproviant hinausgeht, sind planungsrechtlich auch als Einzelhandelsbetriebe
zu erkennen. Auch diese sollen zuklnftig den planungsrechtlichen Einschrankungen
unterliegen. Die Festsetzungen des Bebauungsplans 6 — 28 B sollen diesen Effekten
dampfend entgegenwirken und in diesem Sinne die Grundlagen erhalten, hier Ge-

werbeansiedlungen zu férdern.

Erweiteter Bestandsschutz ,Mobelmarkt*

Die gutachterliche Stellungnahme von Junker & Kruse, welche auf Grundlage des
bezirklichen Zentrenkonzepts entstand, empfiehlt den Mobelhof als Bestandschutz zu
sichern, eine weitere Einzelhandelsentwicklung am OstpreuRendamm bauleitplane-
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risch auszuschlielen und auch weiterhin gewerbliche Nutzung (ohne Einzelhandel) in

Betracht zu ziehen.

Textliche Festsetzung Nr. 2: Bestandsschutz ,Mobelhof

Auf den Grundstiicken OstpreuRendamm 84 A, 85 und 85 A sind bauliche Anderun-
gen und Erneuerungen der Gebaude mit genehmigter Nutzung als Mébelmarkt mit

dem Kernsortiment Mébel ausnahmsweise zulassig, wenn

- die Verkaufsflache fur Randsortimente des Mobel-Einzelhandels hochstens 10 %

der Gesamtverkaufsflache betragt und

- der Anteil der zentrenrelevanten Randsortimente an der Verkaufsflache der

Randsortimente des Mobel-Einzelhandels 800 m2 nicht tiberschreitet.

Rechtsgrundlage: 8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. mit § 1 Abs. 10 BauNVO

Die Regelung nach 8§ 1 Abs. 10 BauNVO dient der Absicherung vorhandener (materi-
ell rechtmafig genehmigter), an sich im kinftigen Baugebiet unzulassiger, baulicher
und sonstiger Anlagen / Nutzungen, die nicht in einem unlberbrickbaren Span-
nungsverhaltnis zur umgebenden Nutzung stehen. Dies gilt auch, wenn die Anlagen
durch eine Feinsteuerung nach 8 1 Abs. 5 bis 9 BauNVO weder allgemein noch aus-
nahmsweise zulassig werden. Ohne Anwendung des § 1 Abs. 10 BauNVO sind die
betroffenen Betriebe bzw. Anlagen auf den Bestandsschutz beschrankt, so dass im
Wesentlichen nur Reparaturen und Erhaltungen zuldssig sind. § 1 Abs. 10 BauNVO
sieht vor, dass fir den vorhandenen Betrieb bzw. die vorhandene Anlage eine Erwei-
terung, Anderung, Nutzungsénderung und Erneuerung zuldssig oder ausnahmsweise
zulassig ist. Die entsprechende Festsetzung im Bebauungsplan gibt den betroffenen

Unternehmen somit Planungs- und Rechtssicherheit.

Durch die zuzulassenden Veradnderungen der Altanlagen dirfen jedoch keine Belas-
tigungen oder Stérungen ausgehen, die fir die Umgebung im Ubrigen Teil des Bau-
gebietes unzumutbar sind. Der planerisch erweiterte Bestandsschutz der Altanlage
darf nicht zur Verschlechterung der Situation fihren und muss mit den rechtlichen
Anforderungen an die Erforderlichkeit von Bauleitplanen gemald § 1 Abs. 3 BauGB
vereinbar sein. Nach Satz 3 des § 1 Abs. 10 BauNVO muss die allgemeine Zweckbe-
stimmung des Baugebietes ,in seinen Ubrigen Teilen gewahrt bleiben®. Nach § 1 Abs.
10 Satz 2 BauNVO kdnnen im Bebauungsplan nahere Bestimmungen uber die Zu-
lassigkeit von Erweiterungen, Erneuerungen, Anderung und Nutzungsénderung ge-
troffen werden. Danach kann festgesetzt werden, unter welchen Voraussetzungen

Vorhaben im Zusammenhang mit den vorhandenen baulichen Anlagen zuldssig sein
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sollen. Die naheren Bestimmungen sind anlagebezogen. Sie kénnen z. B. technische
Vorkehrungen der baulichen Anlage umfassen oder zur Eingrenzung der Larment-
wicklung getroffen werden. Zu bertcksichtigen ist, dass die ndheren Bestimmungen
erst im Baugenehmigungsverfahren bei genehmigungspflichtigen Baumalinahmen

greifen kdnnen.

Die beschriebenen Voraussetzungen treffen fur die baulichen Anlagen des Mobelhofs
zu. Es handelt sich um einen typischen Anwendungsfall, wie er im Rundschreiben
»1extliche Festsetzung zum ,Erweiterten Bestandsschutz® gemal § 1 Abs. 10 BauN-
VO in Bebauungsplanen“ (Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt vom
12. Dez. 2011) benannt ist. Dort wird der Erweiterte Bestandsschutz empfohlen zur
Uberplanung von Gewerbegebieten mit einzelnen vorhandenen Einzelhandelsbetrie-
ben, die kiinftig nicht mehr zulassig sein sollen. Beziiglich der konkreten MaRnahmen
kénne z. B. bei vorhandenen Einzelhandelsbetrieben auch geregelt werden, dass nur
bestimmte Sortimente oder nur eine bestimmte GréRRe der Verkaufsflache zuléassig
sind.

Die baulichen Anlagen sind vorhanden und genehmigt. Der Betrieb der genehmigten,
und wahrend ihrer bisherigen Tatigkeit, konfliktfreien Nutzung hatte bisher keine sto-
renden Auswirkungen auf die gewerbliche Nachbarschaft oder das gegenuberliegen-
de Wohngebiet. Mogliche Auswirkungen auf die Zentrenstruktur wurden untersucht.
Die Fortfihrung der genehmigten Einzelhandelsnutzung durch einen Mobelfachmarkt
ist, laut dem Gutachten von Junker & Kruse, in der bestehenden Grof3enordnung und
bei entsprechender Beschrankung der zentrenrelevanten Randsortimente (max. 10 %
der Gesamtverkaufsflache) als stadtebaulich bzw. zentrenvertraglich einzustufen.

Dies deckt sich mit der Einschatzung des Standortes durch die GL.

Fur den weiteren Umgang mit dem Standort des ehemaligen Mobelhofs bieten sich
somit zwei Mdglichkeiten an, entweder die Fortfilhrung der genehmigten Einzelhan-
delsnutzung (mit dem nicht-zentrenrelevanten Kernsortiment Mobel, unter der Be-
schrankung der Randsortimente auf max. 10 %, mit max. 800 m2 VKF flr zentrenre-
levante Randsortimente [gemaR AV Einzelhandel]) oder die Festsetzung einer ande-
ren gewerblichen Nutzung. Sollte es zu einer Weiternutzung als Mdbelmarkt kom-
men, so ist auf die Baugenehmigung von 1997 zu achten und auf die Spezialisierung
des Bebauungsplans Bezug zu nehmen. Grundsatzlich soll der Standort im Interesse
der Gewerbeflachenbereitstellung langfristig nicht mehr durch Handel genutzt wer-
den. Das Gebaude ist fur rein gewerbliche Nutzungen durchaus geeignet. Der private
Belang an dem Weiterbetrieb der genehmigten Nutzung und an der Méglichkeit, die-

se im Rahmen notwendiger Marktanpassungen andern zu kénnen hat jedoch im

~34[90] -



Begrindung des Bebauungsplans 6 — 28 B Bezirk Steglitz-Zehlendorf

Rahmen der Abwagung so viel Gewicht, dass er in den Festsetzungen Niederschlag
findet.

Die als Mobelmarkt genehmigten Geb&ude (Haupthaus und Lagerhalle), wie bereits
auf Seite 18ff beschrieben, sollen demnach gemaR § 1 Abs. 10 BauNVO erweiterten
Bestandsschutz - einschlielich Instandhaltungs- und Modernisierungsmaoglichkeiten
(Anderungen und Erneuerungen) - geniefRen. Nutzungsanderungen und Erweiterun-
gen sollen hingegen nicht ermdéglicht werden, da hier gegentber der Flachen- und
sortimentstechnisch fixierten Bestandssituation mit weitreichenden Auswirkungen zu

rechnen ware.

Die GréRRenordnung der hierdurch mdglichen Verkaufsflache muss jedoch begrenzt
bleiben, damit der gewerblichen Nutzung im Geltungsbereich keine Flachenpotentiale
entzogen werden und keine Gefahrdungen der benachbarten Zentren durch hinzu-
kommende Verkaufsflache eintreten. Erweiterungen der baulichen Anlagen beste-
hender Einzelhandelsbetriebe wurden daher nicht in die Festsetzung einbezogen und
sind unzulassig. Die Verkaufsflache auf Grundlage der Textlichen Festsetzung Nr. 2
hat demnach durch die vorhandenen baulichen Anlagen eine rdumliche Einschran-
kung, sodass ein Flachenverlust fur die sonstige gewerbliche Entwicklung im Gel-
tungsbereich nicht eintritt. Sortimentsanderungen, die nicht mehr innerhalb einer der
Art der Nutzung eigenen Variationsbreite liegen und denen unter stadtebaulichen
Gesichtspunkten eine andere Qualitat als der bestehenden Nutzung zukommt, wéren
Nutzungsénderungen. Sofern eine Nutzungsénderung im Rahmen der Variationsbrei-
te des Einzelhandels solch eine neue stadtebauliche Qualitat erreicht, dass die Ge-
nehmigungsfrage neu aufgerufen wirde, sind auch die Kriterien erreicht, die eine
ausnahmsweise Zulassung nicht mehr erlauben. Nutzungsédnderungen wurden daher

in die Festsetzungen nicht aufgenommen

In der textlichen Festsetzung Nr. 2 wird deshalb auch deutlich auf die ,genehmigte
Nutzung als Mdbelmarkt“ hingewiesen. In der Betriebsbeschreibung der Baugeneh-
migung von September 1997 lautet dies wie folgt: ,Handel mit Einrichtungsgegen-
standen aller Art einschlie3lich Elektrogro3geraten, abgepassten Teppichen sowie
Fachsortimenten®. Die damalige Beschreibung ,Handel mit Einrichtungsgegenstan-
den aller Art einschlieBlich ElektrogroRgeraten, abgepassten Teppichen® wird heute
kurz unter dem Begriff ,Kernsortiment Mobel* zusammengefasst. Die beschriebenen

.Fachsortimente* werden heute unter dem Begriff ,Randsortiment” wiedergegeben.

So ist unter anderem der Verkauf von Randsortimenten dem Verkauf von Kernsorti-
menten funktional zu- und unterzuordnen. Die Unterscheidung zentrenrelevanter und

nicht-zentrenrelevanter Sortimente orientiert sich an der ,Liste der zentren- bzw. nicht
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zentrenrelevanter Sortimente fir den Einzelhandel der Ausfihrungsvorschriften Ein-
zelhandel (AV Einzelhandel). Diese beziehen sich auf die Warengruppe der ,Klassifi-
kation der Wirtschaftszweige® des Bundesamtes fir Statistik, Ausgabe 2003, auf die

in der AV Einzelhandel, Anhang 1, Bezug genommen wird.

Die Randsortimente mussen gleichwohl in einer Wechselbeziehung zum Kernsorti-
ment stehen. Das Randsortiment tritt zum Kernsortiment hinzu und erganzt dieses
mit Waren, die eine funktionale Beziehung mit denen des Kernsortiments haben. Nur
unter dieser funktionalen Beziehung greift die Zulassigkeit eines durch bestimmte
Branchenbezeichnungen gekennzeichneten Kernsortiments auch auf das ihr zuzu-
ordnende Randsortiment zu. Voraussetzung fur die Vertraglichkeit ist, dass die bran-
cheniblichen Randsortimente nur ausnahmsweise oder als untergeordnete Nutzun-
gen zugelassen sind, um keine negativen Auswirkungen auf die Zentrenstruktur zu
haben. Die Randsortimente werden insgesamt auf 10 % begrenzt, da dieser Ver-
kaufsflachenanteil aufgrund der Grolienordnung des Bestandsgebdudes in Relation
zur lokalen Versorgungsstruktur deutlich tberdimensioniert wére. In diesen 10 % ist
die Untergruppe der zentrenrelevanten Randsortimente enthalten. Diese Untergruppe
wird dartiber hinaus begrenzt. Die AV Einzelhandel, Nr. 3.4.6, Abs. 6 halt nur Ver-
kaufsflachen fur zentrenrelevante Randsortimente bis 800 m?2 fur vertretbar, da sie bis
zu dieser GroRRenordnung von der Untersuchung der Auswirkungen auf die Versor-
gung der Bevdlkerung und die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche geman §
11 Abs. 3 BauNVO absehen wiirde. Daher begrenzt der Bebauungsplan die Ver-
kaufsflachen fur zentrenrelevante Randsortimente auf die absolute FlachengréRe von
800 m2,

Die Verkaufsflache umfasst alle zum Zweck des Verkaufs den Kunden zugangliche
Flache, einschlieBlich der Gange, Treppen, Kassenzonen, Standflachen flr Einrich-
tungsgegenstande, Schaufenster und Freiflachen. In die Verkaufsflache sind alle Fla-
chen einzubeziehen, die vom Kunden betreten werden kénnen oder die er einsehen,
aber aus hygienischen und anderen Grinden nicht betreten darf. Dazu gehért auch
der Bereich hinter den Kassen, in den die Kunden nach Bezahlung der Waren gelan-
gen. Auch fir den Verkauf zugangliche Lager- und Freiflachen gelten als Verkaufsfla-
che. Nicht zur Verkaufsflache gehéren hingegen die reinen Lagerflichen und abge-

trennte Bereiche (Anlieferungsflachen).

Flachen in demselben Geb&ude, auf denen unterschiedliche Waren verkauft werden,
sind unter bestimmten Bedingungen als Teile eines einheitlichen Einzelhandelsbe-
triebs anzusehen und damit bei der Berechnung der ,Grof¥flachigkeit® zu berlcksich-

tigen (sogenannte Funktionseinheit von Einzelhandelsbetrieben). Dies ist etwa fur die
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Zusammenrechnung von bautechnischen und in den Betriebsablaufen jeweils eigen-

standigen Shops in einem Geschéaft anzunehmen.

Die als MoObelmarkt genehmigten Geb&ude sollen demnach gemall § 1 Abs. 10
BauNVO Bestandsschutz - einschlie3lich Instandhaltungs- und Modernisierungsmoég-
lichkeiten - genieRen. Um eine Schwachung des Ortsteilzentrums Giesensdorf zu
verhindern soll der Einzelhandel im Geltungsbereich ausgeschlossen werden. Die
vorhandenen Einzelhandelsbetriebe genieRen (Tankstelle und Autohandelsbetrieb)
Bestandsschutz, der ehemalige ,Mdbelhof‘ dabei erweiterten Bestandsschutz. Inso-
fern sind diese vom Ausschluss der Einzelhandelsbetriebe nicht betroffen. Eine Er-
weiterung des Standortes wird durch die textliche Festsetzung Nr. 1 bereits schon

ausgeschlossen.

In einem ,beschrankten Arbeitsgebiet’ sind gewerbliche Betriebe, wenn sie keine
Nachteile oder Belastigungen fur die ndhere Umgebung verursachen, zulassig (8 7
BauO BiIn 58). Mit der vorhandenen GroRRe Ubersteigt der Mébelhof das vorgegebene
Nutzungsmali. Hier betragen die GRZ 0,47; die GFZ 2,31; die BMZ 5,22 und die An-
zahl der Vollgeschosse Z = 4. Als spezieller Fachmarkt ist der Mobelhof aufgrund
seines eingeschrankten Warenangebots jedoch von dem zentralen Versorgungsbe-
reich ausgeschlossen. Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung und auf
den Verkehr sind durch die Lage und durch den Markt, der auf die gewerbliche Nut-

zung des Gebietes ausgerichtet ist, nicht anzunehmen.

;Handwerkerprivileg“

Durch den Wegfall der wirtschaftlich potenteren und in der Regel in einem branchen-
internen Verdrangungswettbewerb stehenden Einzelhandelsbetriebe veréndert sich
zum einen die Nachfragesituation, zum anderen die Angebotssituation im Gebiet zu-
gunsten der sonstigen Gewerbebetriebe, insbesondere auch des produzierenden
Gewerbes. Hierdurch stehen alle Flachenpotentiale des Gebiets fir die sonstige ge-
werbliche Entwicklung zur Verfigung. Die Vermarktung der Flachen wird sich ver-
starkt an den Bedurfnissen der anderen Betriebsarten orientieren. Grundséatzlich ist
jeder m2 hinzukommender Verkaufsflache im Geltungsbereich des Bebauungsplans
6 — 28 B mit dem erklarten Ziel der Sicherung und Starkung des Gewerbestandorts,
unvereinbar. Jede durch Einzelhandel in Anspruch genommene Grundflache ware fir
die gewinschte Entwicklung zugunsten von anderen gewerblichen Nutzungen lang-
fristig nicht mehr zuganglich. Die héheren Flachenanteile der Einzelhandelsnutzung
mit ihren Einflissen auf die Bodenpreise und das Standortprofil wirden dariber hin-

aus das Gebiet fir ,normale” Gewerbebetriebe immer unattraktiver werden lassen.
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Diese Auswirkungen am Gewerbestandort selbst sind auch dann von besonderem
Belang, wenn die hinzukommende Verkaufsflache in Bezug auf die Nahversorgung
oder Zentrenstruktur ohne Auswirkungen bliebe. In solchen Fallen wére auch zu be-
ricksichtigen, dass selbst durch die Konzentration nicht-zentrenrelevanter Einzel-
handelsbetriebe am Standort Ostpreuiendamm die bedeutenden Synergieeffekte
durch die Stadtentwicklungsplanung dem Zentrum Giesensdorf vorenthalten blieben.
Dies lage nicht im Interesse des Bezirkes Steglitz-Zehlendorf. Um die Erfolgsaussich-
ten der Entwicklungsziele des Landes Berlin im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans 6 — 28 B zu erhéhen, sollen aber auch Bestand und Nachfrage des sonstigen
Gewerbes nicht durch planungsrechtlich bedingte betriebliche Einschréankungen ne-
gativ beeinflusst werden. Abweichend von dem Ausschluss des ,selbststandigen®
Einzelhandels werden daher Festsetzungen zugunsten der Zulassigkeit von ,dienen-
dem® Einzelhandel die derzeitigen planungsrechtlichen Rahmenbedingungen fir
sonstige Gewerbebetriebe weitgehend erhalten. Fir solche Betriebe sieht der Be-
bauungsplanentwurf 6 — 28 B vor, ausnahmsweise Verkaufsflachen als untergeord-
nete Ergénzung zur Hauptnutzung zuzulassen (sogenannte Handwerkerprivileg). Die
Festsetzung ist durch die Formulierung als Ausnahme an die Ermessensausiibung im
konkreten Einzelfall gebunden. Die Zulassigkeit wird sich daher an den zu erwarten-
den stadtebaulichen Auswirkungen eines beantragten Vorhabens in Abh&ngigkeit von
der Gr6RRe und der Produktpalette des jeweiligen Gewerbebetriebes orientieren mis-

sen.

Im Geltungsbereich sind derzeit Gberwiegend Gewerbebetriebe angesiedelt. Auch
weiterhin sollen in dem Plangebiet gewerbliche Betriebe, einschlieRlich Handwerks-
betriebe und Verarbeitendes Gewerbe, angesiedelt bleiben und werden. Der Verkauf

der erzeugten Produkte soll dabei jedoch nicht ausgeschlossen werden.

Textliche Festsetzung Nr. 3: Eingrenzung zum Verkauf hergestellter oder weiterver-

arbeitender Produkte

Ausnahmsweise konnen Verkaufsflachen fur den Verkauf an letzte Verbraucher zu-
gelassen werden, die einem Produktions-, Verarbeitungs- oder Reparaturbetrieb
funktional zugeordnet und ihm gegeniber in Grundflache und Baumasse deutlich un-
tergeordnet sind, um ausschlieBlich dort hergestellte oder weiter zu verarbeitende

oder weiter verarbeitete Produkte zu verauf3ern.
Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO

Am OstpreuRendamm 84 — 92 sind einzelne produzierende und verarbeitende ge-

werbliche Betriebe und Handwerksbetriebe vorzufinden. Produzierende und verarbei-
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tende Gewerbe- und Handwerksbetriebe liegen haufig auRerhalb der stadtischen
Zentren (vorwiegend in Gewerbe- und Industriegebieten), wie es auch am Ostpreu-
Rendamm 84 — 92 der Fall ist. Die Erganzung der gewerblichen Haupttatigkeit durch
Verkauf betriebsbezogener Waren im Sinne eines Werksverkaufs ist eine haufig an-
zutreffende Erganzung der Geschaftsfelder von Produktions-, Verarbeitungs- oder
Reparaturbetrieben auch in stadtischen Randlagen. Der Ausschluss des Einzelhan-
dels durch den Bebauungsplan soll fir diese Betriebe keinen Standortnachteil nach
sich ziehen. Deshalb wird die Méglichkeit eines Werkverkaufs durch den Bebauungs-
plan eingeraumt. Sie sollen ihre Eigenproduktionen in begrenztem Umfang verkaufen
durfen (,Annexhandel®). Der Begriff ,Annexhandel“ bezeichnet dabei die Verkaufs-
statten, die ,im raumlichen und betrieblichen Zusammenhang mit einem produzieren-
den oder verarbeitenden Gewerbebetrieb oder einem Handwerksbetrieb“ stehen. Die
dem eigentlichen Gewerbe- oder Handwerksbetrieb raumlich-funktional zugeordnete
Verkaufsstatte muss in der Verkaufsflache diesem Betrieb in Grundflache und Bau-
masse insgesamt deutlich untergeordnet sein. Die deutliche Unterordnung basiert auf
einer untergeordneten, ergdnzenden sachlichen Bedeutung, die gleichzeitig einen ge-
ringen raumlichen Umfang einschliel3t. Damit wird gesichert, dass eine Einzelhan-
delsnutzung, die im Vordergrund vor der gewerblichen Nutzung steht, unzulassig und
nicht genehmigungsfahig ist, andererseits aber Einzelhandelsnutzungen unter den

0. g. einschrankenden Bedingungen ausnahmsweise zugelassen werden kénnen.

Weitere Ausschlisse von Nutzungen

Textliche Festsetzung Nr. 4: Ausschluss von Vergniugungsstatten, Bordellen und bor-

dellartigen Nutzungen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind Vergnlgungsstatten, Bordelle und

bordellartige Nutzungen nicht zulassig.
Rechtsgrundlage: 8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. mit § 1 Abs.5 und 9 BauNVO

Die im ,beschréankten Arbeitsgebiet’ zulassigen Vergnugungsstatten, Bordelle und
bordellartige Nutzungen sollen gemal? 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. mit 8§ 1 Abs. 5
und 9 BauNVO nicht zuldssig sein, um eine Beeintrachtigung der sich aus der vor-
handenen Nutzung ergebenden stadtebaulichen Funktionen des Gebietes zu verhin-
dern. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans soll die Ansiedlung der genannten
Nutzungen, die ohne Einschrankung allgemein zuldssig sind, ausgeschlossen wer-

den.
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Die Baunutzungsverordnung hat den Begriff ,Vergnigungsstatten® nicht definiert.
Gemal einschlagigen Kommentierungen sowie Gerichtsurteilen zu diesem Thema

hat sich folgende Definition durchgesetzt:

,unter Vergnligungsstatten (...) sind gewerbliche Nutzungsarten zu verstehen, die
sich in unterschiedlicher Auspragung (wie Amusierbetriebe, Diskotheken, Spielhallen
etc.) unter Ansprache (oder Ausnutzung) des Sexual-, Spiel- und/oder Geselligkeits-
betriebes einer bestimmten gewinnbringenden ,Freizeit“-Unterhaltung widmen.* (Vgl.
Fickert/Fieseler: Kommentar zur Baunutzungsverordnung, 11. Auflage 2008, § 4a Rd.
Nr. 22)

,Unter den stadtebaulichen Begriffstypus ,Vergnlgungsstatte* fallen trotz der Vielge-
staltigkeit ihrer Erscheinungsformen und Bezeichnungen im Wesentlichen funf Grup-
pen von (ganz) unterschiedlicher Vergnigungsweise, die sich als Unterarten des Be-

griffs ,Vergnigungsstatten® bezeichnen lassen:

e Nachtlokale jeglicher Art, Vorfuihr- und Geschaftsraume, deren Zweck
auf Darstellungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist, einschliel3-
lich Sex-Shops mit Videokabinen,

e Diskotheken,
e Spiel- und Automatenhallen,
e Wettblros sowie

e Swingerclubs®

Bordelle und bordellartige Betriebe sind gewerbliche Betriebe. Die Einordnung von
Bordellen, bordellartigen Betrieben sowie Betrieben und Einrichtungen, bei denen die
Ausuibung sexueller Handlungen betriebliches Wesensmerkmal ist, gelten trotz ver-
gleichbarer negativer stadtebaulicher Auswirkungen (laut standiger Rechtsspre-
chung) nicht als Vergnigungsstatten und werden somit gesondert ausgeschlossen.
Griinde hierzu entsprechen den vergleichbaren Auswirkungen, den Beweggrinden

zum Ausschluss der Vergniigungsstatten.

Die im Plangebiet liegenden Grundstiicke werden Uberwiegend durch Betriebe flr
produzierendes und verarbeitendes Gewerbe genutzt, eine Ausnahme ist hierbei der
,MoObelhof*. Der grundsatzliche Ausschluss unvertraglicher Nutzungen auf gewerbli-
chen Bauflachen soll das Angebot der Grundstiicke fir Gewerbe und Industrie si-

chern und den Verdrangungsdruck auf ansassige Betriebe mindern. Das Areal ent-
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lang des OstpreuRendamms wird fortwahrend gewerblich genutzt. Die Sicherung der

Flachen fur den produktionsgepragten Bereich ist stadtebaulich sinnvoll.

Da der Bodenrichtwert bei Grundstticken fur Vergnugungsstatten (z. B. Spielhallen,
Tabledanceclubs, Diskotheken und Amusierbetriebe) hoher liegt als fir Gewerbe (im
Sinne eines Produktions-, Verarbeitungs- oder Reparaturbetriebes) kénnte es zu ei-
ner negativen Entwicklung fir die Ansiedlung von gewerblichen Kleinbetrieben in
dem Gebiet kommen. Es drohen bei der Ansiedlung von Vergniigungsstatten Konflik-
te mit dem angesiedelten Gewerbe sowie mit der in der ndheren Umgebung angren-
zenden Wohnnutzung (vorhanden im Plangebiet, unmittelbar angrenzend 6stlich und
sudlich des Plangebietes sowie auf der gegeniberliegenden Stral3enseite, ndrdlich
des Gebietes), da Vergnlgungsstatten u. a. haufig sehr viele Besucher, auch zu un-
Ublichen Zeiten, anziehen. Die umgebenden Wohngebiete sind durch den Baunut-
zungsplan als WA qualifiziert. Der sudostlich angrenzende Bebauungsplan XII-214
sieht am OstpreuRendamm einen Schulstandort vor.

Vergnugungsstatten (z. B. Spielhallen, Sexshops, Diskotheken und Amusierbetriebe),
Bordelle und bordellartige Betriebe richten sich ausschlie3lich an Erwachsene und
grenzen somit Kinder und Jugendliche in diesem Gebiet aus. Durch ihre Gestaltung
(z. B. blickdichte Scheiben) bei gleichzeitiger Wahrnehmung (z. B. durch Lichtwer-
bung) grenzen sie sich verstarkend von den anderen Nutzungen ab. Aufgrund der
zumeist grellen Werbung kdénnen negative Auswirkungen auf das Ortsbild ausgelost
werden. Die Erforderlichkeit zum Ausschluss von Vergnigungsstatten, Bordellen und
bordellartigen Betrieben ergibt sich aus der stadtraumlichen Lage der Strale Ost-
preuBendamm. Es konnte zu einem Imageverlust (,Trading-Down-Effekt*) in dem
Gewerbegebiet kommen, der sich negativ auf die umliegende Wohnbebauung sowie
auf die Eignung als Gewerbestandort auswirkt. Dartiber hinaus befindet sich in dem
Plangebiet der Zugang zum Familien-, Sport- und FKK-Verein im angrenzenden
Landschaftsschutzgebiet. Der Ausschluss von Vergnigungsstatten, Bordellen und
bordellartigen Betrieben ist aus besonderen stadtebaulichen Griinden gerechtfertigt.
Es besteht ein Bedarf an Baugrundstticken fir die Ansiedlung von Handwerksbetrie-
ben und Betrieben des produzierenden Gewerbes. Einzelhandel hier zuzulassen
wirde dazu fuhren, dass sich Handwerks- und produzierende Betriebe nicht mehr
ansiedeln kénnen und dass die nahe gelegenen Ortsteilzentren in ihrem Bestand ge-
fahrdet werden. Auch wenn die Einzelhandelsnutzungen ausgeschlossen werden
bleibt die allgemeine Zweckbestimmung des Baugebietes gewahrt. Die Einzelhan-

delsbetriebe werden ausgeschlossen, um das produzierende Gewerbe zu starken.
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3.2.

3.3.

Erhalt der bisherigen Vorschriften

Textliche Festsetzung Nr. 5:

Im Ubrigen gelten die bisherigen Vorschriften.

Der Bebauungsplan 6 — 28 B enthéalt ausschlielilich textliche und keinerlei zeichneri-
sche Festsetzungen. Der Geltungsbereich ist ein Gebiet, das die Voraussetzungen
nach 8 30 Abs. 1 BauGB erfiillt. Seine rechtliche Wirkung entfaltet er jedoch nur zu-
sammen mit dem Baunutzungsplan i. V. m. den stadtebaulichen Vorschriften
der BauO BIn 58 in Verbindung mit dem Bebauungsplan XII-A, mit dem er eine
rechtliche Einheit eingeht. Diese Festsetzung verdeutlicht, dass der Bebauungsplan
6 — 28 B auf dem Baunutzungsplan i. V. m. der stadtebaulichen Vorschriften der
BauO BIn 58 aufbaut. Es handelt sich nicht um einen Plan zur Umstellung auf die
BauNVO "90. Gemal § 9 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BauGB kann im Bebauungsplan aus

stadtebaulichen Griinden die Art der baulichen Nutzung festgesetzt werden.

Malf der baulichen Nutzung

Es sind keine neuen Festsetzungen von NutzungsmalRen erforderlich, um die Ziele
des Bebauungsplans zu erreichen. Aus diesem Grund sollen diesbeziigliche keine
Festsetzungen getroffen werden.

Das Malf3 der baulichen Nutzung darf laut Baunutzungsplan i. V. m. BauO BIn 58 die
Baustufe Il / 3 mit einer bebaubaren Flache GRZ 0,3; einer GFZ 0,6; einer BMZ 2,4
und der Zahl der zustandigen Vollgeschosse Z = 2 nicht Uberschreiten.

Auf Grund der auRergewdhnlichen GréRenordnung des Gebaudes ist der ,Mébelhof*
in dem Gebiet ein Sonderfall, der durch erweiterten Bestandsschutz in dem B-Plan
gesichert werden soll (siehe textliche Festsetzung Nr. 2). Erweiterungen des beste-
henden Mobelmarktes sind nicht zulassig. Somit schafft der Bebauungsplan 6 — 28 B

keine Grundlagen fir zuséatzliche Versiegelungen.

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache

Zum Erreichen der Ziele der Planung sind keine neuen Festsetzungen der Bauweise
und der Uberbaubaren Grundsticksflache erforderlich. Aus diesem Grund sollen

diesbezuglich keine Festsetzungen getroffen werden.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind die Grundstlicke in voller Tiefe tUber-
baubar. Entlang des Ostpreul3iendamms befinden sich die formlich festgestellten

StralRen- und Baufluchtlinien vom 15. Mai 1901. Die vorhandenen Fluchtlinien liegen

—42[90]-



Begrindung des Bebauungsplans 6 — 28 B Bezirk Steglitz-Zehlendorf

3.4.

auf der Grundsticksgrenze (StralRenfluchtlinien) bzw. im Abstand von 7,5 m inner-

halb der Grundstiicke (Baufluchtlinien).

Im ruckwartigen Teil der Grundstiicke befindet sich ein Streifen von ca. 25 m Tiefe
(variiert von Grundsttick zu Grundsttick). Dieser ist laut BNP ein ,Nichtbaugebiet’ und
wird aus diesem Grund auf Grundlage nach 8§ 34 BauGB beurteilt. Zukinftig ist das
Mal3 der baulichen Nutzung in den hinteren Teilen der Grundsticke gemaf den Re-
gelungen von 8§ 34 BauGB zu ermitteln und kann sich aufgrund der im Plangebiet und
der ndheren Umgebung vorhandenen Bebauung insofern aus der Umgebung ablei-
ten. Die sich aus dem geltenden Recht ergebenden gro3zugigen Baufelder ermogli-

chen eine vielfaltige und abwechslungsreiche Bebauung der Grundstticke.

Immissionsschutz / Klimaschutz

Zum Erreichen der Ziele der Planung sind keine Festsetzungen der Bauweise und
der Uberbaubaren Grundstiicksflache erforderlich. Aus diesem Grund sollen diesbe-
zuglich keine Festsetzungen getroffen werden. Durch den Bebauungsplan werden
keine zusatzlichen Entwicklungsmdglichkeiten auf den Grundstiicken im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans eréffnet, sondern lediglich Nutzungsmdoglichkeiten einge-

schrankt.

Immissionsschutz

Derzeit kdnnen die Schallemissionen vom OstpreuBendamm ungehindert auf den
Geltungsbereich einwirken. Erkenntnisse der SenStadtUm (FIS-Broker, u. a. Strate-
gische Larmkarte StraRenverkehr L_DEN (Tag-Abend-Nacht) 2012 und Strategische
Larmkarte StraBenverkehr L_N (Nacht-Index) 2012) zeigen, dass bereits bei der
larmtechnischen Untersuchung parallel zum OstpreuRendamm Uberschreitungen der
Orientierungswerte der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) von 55 dB(A) tags
und 65 dB(A) nachts fir Gewerbegebiete von 65 dB(A) hinter der Grundstlicksgrenze
bis 75 dB(A) direkt auf der Stral3e gegeben sind. Die Verkehrslarmbelastung (siehe
unten Strategische Larmkarte Gesamtlarmindex L_DEN (Tag-Abend-Nacht) Raster
2012) ist jedoch keineswegs so hoch, dass es bei der bisherigen Nutzung des Plan-
gebietes als gewerblichen Standort zu Storungsfaktoren gekommen ist. Eine Wohn-
nutzung in dem Gebiet ist jedoch bei diesem Larmpegel unzuldssig und somit nicht

weiter zu betrachten.
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Rasterkarte
' L_DEN (Tag-Abend-Nacht-Larmindex)|
~ Gesamtlarm Summe Verkehr
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fg// L_DEN in dB(A)
=)

Strat. Larmkarte Gesamtlarmindex L_DEN (Tag-Abend-Nacht) Raster 2012

Das einzige im beschranktem Arbeitsgebiet vorhandene Wohnhaus, Ostpreu-
Rendamm 90, ist mit einem Larmpegel in dB(A) an den Fassadenpunkten mit L_DEN
> 70 oder L_N > 60 verzeichnet. Hier wird die Summe aus dem StraRenlarm und
Schienenverkehrlarm der lokalen Bahnen (Stra3enbahn und oberirdische U-Bahn) er-
[autert. In dem Programm finden nur Wohnh&user Beachtung. Aus diesem Grund ist
der groR3te Teil des Plangebietes nicht verzeichnet. Die Festsetzungen des Bebau-
ungsplans sind in der Uberplanten Bestandssituation nicht angezeigt. Durch geeigne-
te MaRBnahmen ist im Rahmen der Baugenehmigungen sicherzustellen, dass die all-
gemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse weiterhin ge-

wahrt werden.

Klimaschutz

Laut Karte 04.05 des Umweltatlas (,Stadtklimatische Zonierung®, Ausgabe 2001)
weist die Flache des Geltungsbereichs nur geringe bis sehr geringe Veranderungen
gegenuber Freilandverhaltnissen auf. Der Umweltatlas (Karte 04.11.1 ,Klimadkologi-
sche Funktionen®, Ausgabe 2009) stellt den Uberwiegenden Teil des Plangebiets als
Siedlungsraum mit weniger gunstiger bioklimatischer Belastung (nach VDI 3785) dar.
Das Grundstick Ostpreul3endamm 84 wird als Grin- und Freiflache mit geringem
Kaltluftvolumenstrom beschrieben. Es besteht (laut Karte 04.11.2 ,Planungshinweise
Stadtklima®, Ausgabe 2009) eine hohe Empfindlichkeit gegeniber Nutzungsintensi-
vierung und weiterer Verdichtung. Eine Verbesserung der Durchliftung und Erho-

hung der Vegetationsanteile, sowie der Erhalt der Vegetation und eine Entsiegelung
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werden empfohlen. Mit dem Ausschluss einzelner Nutzungen werden im Zuge der
Planung keine wesentlichen Verschlechterungen der klimatischen Verhéltnisse ent-
stehen. Die Umgebung sowie das Grundstick OstpreuRendamm 84 werden als
Griun- und Freiflache mit sehr hoher stadtklimatischer Bedeutung dargestellt. Es be-
finden sich dort Kaltluftentstehungsgebiete mit Zuordnung zu belasteten Siedlungs-
raumen. Sie haben die héchste Empfindlichkeit gegentber der Nutzungsintensivie-
rung. Dartber hinaus sollte es zur Vermeidung von Austauschbarrieren gegentber
bebauten Randbereichen kommen, es sollten Emissionen reduziert und diese Fla-

chen mit benachbarten Freiflachen vernetzt werden.

Die Karte 04.02 des Umweltatlas (Ausgabe 2001) gibt fur den gréf3ten Teil des Ge-
bietes ein langjahriges Mittel der Lufttemperatur von 9,0 — 9,5 °C an und liegt damit

Uber 1°C unter dem warmen Stadtzentrum.

Kennzeichnungen (gem. 8 9 Abs. 5 BauGB, z.B. Altlasten)

Im Bereich Altlastenkennzeichnung besteht eine gesetzliche Verpflichtung den be-
stehenden Altlastenverdacht auf Grundlage des § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB aufzuklaren.
Durch den Bebauungsplan werden keine zusatzlichen Entwicklungsmaoglichkeiten auf
den Grundstiicken im Geltungsbereich des Bebauungsplans eréffnet, sondern ledig-
lich Nutzungsmaoglichkeiten eingeschrankt. Mit Hilfe der zustandigen Fachbehérde
wurden die Bodenbelastungskataster der Grundstiicke im Plangebiet wie folgt ndher

beschrieben:

OstpreuRendamm 84 A

Das Grundstiick Ostpreuf3endamm 84 A ist im Bodenbelastungskataster des Landes
Berlin unter der Nr. 14603 eingetragen. Aufnahmegrund ist die ehemalige Nutzung
des Grundstiicks zur Herstellung von Spiralfedern sowie von einer Kfz-Werkstatt. Bo-
denuntersuchungen, die vor der Errichtung des Mobelhofes durchgefuhrt wurden
(GEFTA, Nr. 971024/929, 11.11.1997), ergaben im Bereich der friiheren Entfettungs-
anlage der Federnfabrik leicht erhohte Gehalte an leichtfliichtigen chlorierten Koh-
lenwasserstoffen (LCKW). In diesem Bereich wurde die Baugrube fir die Erweiterung
des Mobelhauses ausgehoben, so dass von einer Beseitigung der Kontamination
auszugehen ist. Da die Liegenschaft nicht flachendeckend erkundet wurde, kann die
Altlastensituation nicht abschlielend beurteilt werden. Die Flache ist daher im Sinne
des Bodenschutzrechts als Verdachtsflache eingestuft, fur die Anhaltspunkte far

schéadliche Bodenveréanderungen bzw. Altlasten vorliegen.
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OstpreuRendamm 86, 87, 88, 89

Die Grundstiicke OstpreuRendamm 86, 87, 88, 89 sind im Bodenbelastungskataster
des Landes Berlin unter der Nr. 10439 eingetragen. Aufnahmegrund sind verschie-
dene gewerbliche Nutzungen (Anlagenbau, Vulkanisierwerkstatt, Kfz-Werkstatt, Spe-
dition und Brennstoffhandel). Stichprobenartige Bodenuntersuchungen im Bereich
der ehemaligen Betriebstankstelle der Fa. Hans Schmidt, Brennstoffhandel und Spe-
dition ergaben keine Anhaltspunkte auf schédliche Bodenveranderungen durch die
Betriebstankstelle (Laboratorium Dr. Scheutwinkel, Nr. 1-97/3178, 26.11.1997). Wéah-
rend des Neubaus der Agip Tankstelle auf dem ehemaligen LKW - Parkplatz der Fa.
Hans Schmidt wurde die oberflachennah anstehende Auffullung entfernt. Dabei fan-
den sich keine Hinweise auf einen Schadstoffeintrag in diesem Grundstiicksbereich
(BfU, 20.4.2001).

Da der gesamte Bereich nicht flachendeckend erkundet wurde, kann die Altlastensi-
tuation jedoch nicht abschlieRend beurteilt werden. Die Flache ist daher im Sinne des
Bodenschutzrechts als Verdachtsflache eingestuft, fir die Anhaltspunkte fir schadli-

che Bodenveranderungen bzw. Altlasten vorliegen.

OstpreuRendamm 90, 91, 92

Das Grundstick OstpreuRendamm 90, 91, 92 ist im Bodenbelastungskataster des
Landes Berlin unter der Nr. 16176 aufgrund der ehemaligen Nutzung durch eine
Gartnerei und durch einen Lebensmittelhandel (ehemals mit Betriebstankstelle und
LKW-Waschplatz eingetragen. Ergebnisse von Boden- und Grundwasseruntersu-
chungen liegen im Umwelt- und Naturschutzamt nicht vor. Die Flache ist im Sinne
des Bodenschutzrechts als Verdachtsflache eingestuft, fir die Anhaltspunkte fur

schadliche Bodenveranderungen bzw. Altlasten vorliegen.

Im Zusammenhang mit dem Planungsziel (Ausschluss von Einzelhandel und Aus-
schluss von Vergnigungsstéatten, Bordellen und bordellartigen Betrieben) und der
bisherigen Nutzung ist die Vereinbarkeit der Nutzungsausweisungen mit bekannten
oder bestehenden Bodenverunreinigungen nicht relevant. Zudem wurden die Liegen-
schaften nicht flachendeckend erkundet, sodass die Altlastensituation nicht abschlie-
Rend werden kann. Die Flache ist daher im Sinne des Bodenschutzrechts als Ver-
dachtsflache eingestuft, fir die Anhaltspunkte fir schédliche Bodenveranderungen
bzw. Altlasten vorliegen. Die Hinweise sind im Rahmen der Durchfiihrung spéaterer
konkreter Bauvorhaben zu beriicksichtigen. Der geplante Ausschluss von Einzelhan-
del, Vergniugungsstatten, Bordellen und bordellartigen Nutzungen in dem Bebau-

ungsplan 6 — 28 B kann weitergefiihrt werden.
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4, Abwéagung der 6ffentlichen und privaten Belange

Seit 1990 haben grofRe Veré&nderungen im Einzelhandel in der Hauptstadtregion
stattgefunden. Die Verkaufsflachen in Berlin und in den angrenzenden Landkreisen
von Brandenburg sind stark angewachsen. In den Aul3enbezirken von Berlin wuch-
sen die Verkaufsflachen sehr stark an. Dabei hat sich der Strukturwandel im Einzel-
handel in den letzten Jahren bedeutend beschleunigt. Kennzeichnend dafir sind
neue Betriebsformen des grof3flachigen Einzelhandels und ein Gberdurchschnittlicher
Zuwachs an Verkaufsflachen, insbesondere auf3erhalb der Innenstadte und Zentren.
Um zu verhindern, dass Einzelhandel sich in dem Plangebiet des Bebauungsplans
6 — 28 B ansiedelt, soll Einzelhandel in dem Gebiet unzuldssig sein. Das Plangebiet
ist gekennzeichnet durch die langjahrige gewerbliche Nutzung. Die zweckorientierte
Bebauung besteht aus Lager- und Ausstellungshallen, Werkstattgebauden, Contai-
ner, Buro- und Wohngebaude sowie einer Tankstelle. In stadtgestalterischer Hinsicht
erhaltenswerte Bausubstanz, abgesehen von dem Wohnhaus (Ostpreul3iendamm
90), ist nicht vorhanden. Dies ist fur kleinteilige Gewerbeareale nicht untypisch. Eine
Veranderung der derzeitigen Nutzung durch Einzelhandel, Vergnigungsstéatten, Bor-
delle und bordellartigen Betrieben wirde den stadtebaulichen Interessen des Bezir-
kes nicht entsprechen, da sie das Ortsteilzentrum Giesensdorf beeintrachtigt und
somit die offentlichen und privaten Belange beeinflusst. Gemafld § 1 Abs. 7 BauGB
sind bei der Aufstellung von Bebauungsplanen die 6ffentlichen und privaten Belange

gegeneinander und untereinander gerecht abzuwéagen.

Offentliche Belange

Gemal 8 1 Abs. 6 BauGB sind bei der Aufstellung von Bebauungsplanen die darin
aufgezahlten offentlichen Belange zu berlicksichtigen. Im Falle des Gewerbegebiets
am OstpreuRendamm 84 — 92 und des Geltungsbereichs des Bebauungsplans 6 —

28 B ist insbesondere zu beriicksichtigen:
¢ die Erhaltung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile,

¢ die Belange der Einzelhandelsstruktur in den von den Auswirkungen betroffe-

nen Ortsteilzentrum,
e die Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen,

e von der Gemeinde beschlossene stadtebaulichen Planungen (z. B. StEP In-
dustrie und Gewerbe, StEP Zentren 3 oder das bezirkliche Zentrenkonzept
Steglitz-Zehlendorf),

—47[90] -



Begrindung des Bebauungsplans 6 — 28 B Bezirk Steglitz-Zehlendorf

Der Bebauungsplan 6 — 28 B soll durch Beachtung dieser Belange gemaR den Leit-
satzen des § 1 Abs. 5 S.1 BauGB

e eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung gewéhrleisten,

o die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen mitei-

nander in Einklang bringen,

Der Bebauungsplan 6 — 28 B dient in unterschiedlicher Intensitéat den aufgefuhrten 6f-
fentlichen Belangen, die sich zunachst mittelbar aus den im Folgenden beschriebe-
nen Ubergeordneten Planen und Programmen, im Weiteren aber auch unmittelbar

aus den konkreten Bedingungen ,vor Ort* ergeben.

Die Offentlichen Belange sind in (bergeordnete gesamtstadtische Planungen des
Landes Berlin und in die von der gemeinsamen Landesplanung Berlin-Brandenburg
aufgestellten Plane und Programme der Raumordnung und Landesplanung (hier:
Landesentwicklungsprogramm 2007 — LEPro 2007 (GVBI. S. 629) und Landesent-
wicklungsplan Berlin-Brandenburg — LEP B-B vom 31. Méarz 2009 (Berlin: GVBI. S.
182)) eingeflossen. Die Bauleitplane, somit auch der Bebauungsplan 6 — 28 B sind
gem. § 1 Abs. 4 BauGB den Zielen der Raumordnung anzupassen, wahrend deren
Grundsatze abwagungszuganglich bleiben.

Gemal Grundsatz § 5 Abs. 1 LEPro 2007 soll eine Konzentration der Siedlungsent-
wicklung auf raumordnerisch festgelegte Siedlungsbereiche erfolgen und dabei die
Gewerbeflachenentwicklung in raumlichen Schwerpunkten mit besonderem wirt-
schaftlichen oder wissenschaftlichen Potenzial beriicksichtigen. Eine Starkung des
innerstadtischen Einzelhandels, die Sicherung einer verbrauchernahen Grundversor-
gung und die Zuordnung von grof3flachigen Einzelhandelseinrichtungen an Zentralen
Orten sollen entsprechend der jeweiligen Funktionszuweisung erfolgen
(8 5 Abs. 4 LEPro 2007). Die Entwicklung groRflachiger Einzelhandelseinrichtungen
mit zentrenrelevanten Sortimenten soll dabei nur auf Standorten in Stadtischen Kern-
bereichen gemaR Festlegungskarte 2 LEP B-B beschrankt werden (Grundsatz 4.8
Abs. 1 LEP B-B). Um eine Geféhrdung der verbrauchernahen Versorgung zu vermei-
den besteht die Moglichkeit der Anderung vorhandener grofRflachiger Einzelhandels-
einrichtungen auch aufRerhalb Stadtischer Kernbereiche, wenn hierdurch die geneh-
migte Verkaufsflache sowohl insgesamt als auch fiir zentrenrelevante Sortimente
nicht erhéht wird (Grundsatz 4.8 Abs. 4 LEP B-B) und die vorhabensbezogene Ver-
kaufsflache fir zentrenrelevante Randsortimente 10 Prozent nicht Uberschreitet
(Grundsatz 4.9 LEP B-B).
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Malgebliche weitere Planungen des Landes Berlin sind im vorliegenden Fall der
Stadtentwicklungsplan (StEP) Industrie und Gewerbe, StEP Zentren 3 sowie StEP
Verkehr. Diese Planungen sind als von der Gemeinde beschlossene sonstige stadte-
bauliche Planungen gem. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB in der Abwégung des Bebau-
ungsplans 6 — 28 B zu berlcksichtigen. Dies gilt auch fur das bezirkliche Zentrenkon-

zept.

Ziel des StEP Industrie und Gewerbe ist vorrangig die Starkung des produzierenden
Sektors. Ein erheblicher Teil der gewerblichen Bauflachen wird fir Nutzungen pro-
duktionsferner Wirtschaftszweige, u. a. fur Einzelhandel, nachgefragt. Die Realisie-
rung dieser Nachfrage verringert das Angebot an verfligbaren Gewerbeflachen und
fuhrt zu steigenden Bodenpreisen an den betroffenen Standorten. Ziel ist es eine
ausgewogene Entwicklung der gewerblichen Bauflachen zu erreichen und dabei den
Erhalt der bereits existierenden Standorte zu realisieren. Ein ausreichendes Angebot
an Flachen unterschiedlicher Qualitat ist Voraussetzung fir die Starkung der beste-
henden gewerblichen Strukturen und erleichtert zudem die Neuansiedlung von Un-
ternehmen. Der Vorhaltung landeseigener Flachen, wie auch in dem Fall des Ost-
preuflendamm 84 A — 85 A, kommt dabei grof3e Bedeutung zu.

Nach der Definition der Ausfiihrungsvorschriften tber grof3flachigen Einzelhandel im
Land Berlin (AV Einzelhandel vom 11. Juli 2014, ABI. S. 1334 bis 1348) sind Einzel-
handelsbetriebe Betriebe, die Waren ausschlie3lich oder Uberwiegend an Endver-
braucher verkaufen (AV Einzelhandel, Anhang Il Nr. 2 Abs. 1, ABI. S. 1347). In die-
sem Sinne ist auch die Festsetzung im Rahmen der planungsrechtlichen Zulassig-

keitsprifung anzuwenden.

Es besteht somit aufgrund dieser Zielsetzungen ein groRes offentliches Interesse des
Landes Berlin an der Sicherung und Weiterentwicklung des Gewerbestandortes Lich-
terfelde, OstpreuRendamm 84 — 92. Diesen Belangen wird ein hohes Gewicht einge-
raumt. Der Bebauungsplan 6 — 28 B ergreift flr ihre Bertcksichtigung die am geeig-

netsten erscheinenden Maf3nahmen.

Das Gewerbegebiet soll als Flachenpotential fir die Niederlassung des sonstigen
Gewerbes (ohne Einzelhandel) grundsatzlich erhalten bleiben und weiterentwickelt
werden. Ein besonderes Augenmerk gilt dabei der Erhaltung und Optimierung der
Standortbedingungen fur das Gewerbe. In diesem Sinne wurden die textlichen Fest-

setzungen des Bebauungsplans 6 — 28 B entwickelt.

Der Standort OstpreuRendamm 84 — 92 bietet dartiber hinaus gute Voraussetzungen

fur stdrungsarme Betriebsablédufe, da er von der benachbarten Wohnbebauung auf-

~49[90] -



Begrindung des Bebauungsplans 6 — 28 B Bezirk Steglitz-Zehlendorf

grund der ihn umgebenden Verkehrswege stadtebaulich eindeutig getrennt ist. Der
Ostpreuendamm ist gemalRl dem StEP Verkehr fiir die Region Berlin eine ortliche
bzw. Ubergeordnete StralRenverbindung zwischen Berlin und Brandenburg. Gleichzei-
tig dient er der direkten Verkehrsverbindung fir die Gewerbe- und Industriegebiete in

Teltow bzw. Lichterfelde/Lankwitz/Steglitz.

Aufgrund dieser tatsachlichen Standortbedingungen und der langfristigen Entwick-
lungsperspektiven ist die konsequente Sicherung des Gewerbestandorts Lichterfelde,
Ostpreuiendamm 84 — 92 mittels der verbindlichen Bauleitplanung, hier durch den
Bebauungsplan 6 — 28 B, fachlich vertretbar und zugleich im Einklang mit den Zielen

des Landes Berlin.

Die genannten offentlichen Belange wirden durch eine ungesteuerte Ausbreitung
des Einzelhandels im Geltungsbereich des Bebauungsplans 6 — 28 B in mehrfacher

Hinsicht beeintrachtigt.

Einzelhandelsbetriebe wirden zu einer Standortprofilierung in der beschriebenen Art
keinen Beitrag leisten, sondern die gewilinschte Entwicklung untergraben. Zum einen
wirden die jeweils durch Einzelhandel belegten Flachen einer Gewerbeansiedlung
entzogen, zum anderen konnten sich die Flachenzuwéchse des Einzelhandels auf
die Entwicklung der Bodenpreise, zumindest der Erldserwartungen der Grundsticks-
eigentimer in der Umgebung, derart auswirken, dass auch die dem Einzelhandel be-
nachbarten Flachen einer Entwicklung des sonstigen Gewerbes nicht mehr zur Ver-
fligung stiinden. Die stadtentwicklungsplanerisch erwinschte Ansiedlung oder Erwei-
terung von gewerblichen Betrieben, die oftmals nicht bereit oder in der Lage sind, die
Kaufangebote des Einzelhandels mitzubieten, kann daher bereits durch einzelne
(selbst durch fiur einzelne Zentren oder Nahversorgungsstandorte u. U. nicht relevan-
te) Einzelhandelsbetriebe tber Jahre hinweg unmdglich gemacht werden. Fir die be-
reits bestehenden Einzelhandelsbetriebe ist daher laut StEP Zentren 3 eine Begren-
zung, zum Schutz zur Wahrung weiterer Entwicklungschancen der stadtischen Zen-
tren Berlins von zentrenrelevanten Randsortimenten in Fachmarkten auf maximal 10
Prozent oder maximal 800 m2 der vorhabenbezogenen Verkaufsflache, notwendig.
Aus aktuellen Erfahrungen im Bezirk ist ohne einen umfassenden Ausschluss von
Einzelhandelsbetrieben die ortliche Zentren- und Nahversorgungsstruktur im Gel-
tungsbereich gefahrdet, da viele kleine Nahversorgungszentren bei kleinteiliger Par-
zellenstruktur entstehen kénnten. Die Festsetzungen des Bebauungsplans 6 — 28 B
sollen diesen Effekten dampfend entgegenwirken und in diesem Sinne die Grundla-

gen der Gewerbeentwicklung erhalten.
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Vor diesem Hintergrund ist jede Ansiedlung von Einzelhandel, welche die nutzbaren
Gewerbeflachen im Bezirk weiter verknappen wuirde, kritisch zu bewerten. Jeder
noch so geringe Verkaufsflachenzuwachs im Geltungsbereich, selbst hinzukommen-
de nicht-zentrenrelevanter Sortimente, wirden eine Erganzung und sukzessive Star-
kung der stadtebaulich nicht integrierten Einzelhandelsagglomeration darstellen. Es
ware von einer Vielzahl stadtebaulicher Auswirkungen durch die dortige Etablierung
weiterer Einzelhandelsbetriebe auf die Zentrenstruktur auszugehen. Der Verlust an
verfugbaren Flachen flr das produzierende Gewerbe durch hinzukommenden Ein-

zelhandel muss daher verhindert werden.

In dem Bebauungsplan werden Vergnigungsstatten (soweit sie sich an Zielgruppe
der Erwachsenen richten — Spielhallen, Tabledance, Sexshops mit Videokabinen),
Bordelle und bordellartige Betriebe als unvertragliche Nutzungen ausgeschlossen, da
durch die Ansiedlung dieser Nutzungen die Belange des § 1 Abs. 6 Nr. 8 Buchst. a)
(Belange der Wirtschaft, verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung), Nr. 3 (sozia-
le und kulturelle Bedurfnisse der Bevolkerung), Nr. 4 Erhalt und Entwicklung vorhan-
dener Ortsteile und zentraler Versorgungsbereiche und Nr. 1 BauGB (gesunde
Wohnverhaltnisse) berthrt werden. Aufgrund der aktuellen Entwicklung (zahlreiche
Anfragen hinsichtlich dieser Nutzungen auf den Grundstiicken Ostpreuf3endamm
84 A — 85 A) und mangelnder Steuerungsmoglichkeiten mit dem Ubergeleiteten Pla-
nungsrecht des Baunutzungsplans war es erforderlich diesen Bebauungsplan aufzu-
stellen, da anderenfalls mit zunehmender Ansiedlung der Nutzungen ein Trading-
Down-Effekt fir das Gewerbegebiet am Ostpreulendamm 84 — 92 eintritt sowie ne-
gative Auswirkungen auf angrenzende sensiblen Nutzungen (Wohnen und Schule).
Der Ausschluss der Nutzungen fihrt nicht zu einer wesentlichen Einschréankung der
Nutzungsmoglichkeiten der Grundstiicke, da die zentralen Nutzungsarten in den
Baugebieten weiterhin verwirklicht werden kénnen. Somit sind auch die Grundziige

der bestehenden Planung nicht berihrt.

Da das Gewerbegebiet durch den OstpreuRendamm von dem gegeniberliegenden
Wohngebiet raumlich getrennt ist, ist die Beibehaltung des Gewerbestandorts mit den
vorgenommenen Einschrankungen vertretbar. Die allgemeinen Anforderungen an

gesunde Wohnverhaltnisse bleiben gewahrt.

Private Belange

Private Belange sind h&ufig nicht eindeutig von offentlichen Belangen zu trennen
bzw. stehen nicht grundsétzlich im Widerspruch zu diesen. Zu beachten ist hier, dass

durch die Festsetzung von Gewerbe und produzierendem Betrieben im Plangebiet
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des Bebauungsplans auch die Interessen der Grundstickseigentiimer und Bewohner

im n&heren Umfeld zu beriicksichtigen sind.

Der Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben im Plangebiet ist stadtebaulich erforder-
lich und fihrt dazu, dass die Nutzungsmdglichkeiten der Grundstiicke eingeschrankt

werden.

Die Vermeidung unverhaltnismagiger Belastungen der Eigentimer und der Erhalt der
privaten Nutzbarkeit von Grundstlicken (der sogenannte ,Statusquobelang®) haben
einen besonderen Stellenwert im Rahmen der Abwagung in der Bauleitplanung. Auf-
grund der Eigentumsgarantie des Art. 14 Abs. 1 Satz 1 GG sind daher vom Plange-
ber in erster Linie Vorkehrungen zu treffen, die eine unverhaltnismafiige Belastung
des Eigentimers real vermeiden und die Privatnitzigkeit des Eigentums so weit wie
mdoglich erhalten (BVerwG, Beschluss v. 19.12.2002). Dies gilt insbesondere dann,
wenn bestehende Geb&ude und Nutzungen uberplant werden. In die Abwégung ei-
nes Bebauungsplans ist auch einzustellen, dass sich der Entzug baulicher Nut-
zungsmaoglichkeiten fur den Betroffenen wie eine Teilenteignung auswirken kann und
dass dem Bestandsschutz daher ein den von Art. 14 Abs. 3 GG erfassten Féllen ver-
gleichbares Gewicht zukommt (BVerwG, Beschl. V. 22.2.2000).

Der Eingriff ins Privateigentum ist bei dem Ausschluss von Einzelhandel gering. Der
Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben beruht auf dem Gutachten von Junker &
Kruse, welches sich auf den StEP Zentren 3 und das bezirkliche Zentrenkonzept be-
zieht, und dem Schutz des Ortsteilzentrums Giesensdorf dient. Eine angemessene

Nahversorgung im Plangebiet und dessen Umfeld ist ausreichend vorhanden.

Die Baugebietsflachen im Plangebiet befinden sich tiberwiegend in privatem Eigen-
tum. Die Grundstiicke, auf denen der Mdbelhof mit Lagerhalle steht, sind teilweise im
Eigentum der Berliner Immobilienmanagement GmbH (BIM)/ ehem. Liegenschafts-
fonds Berlin. Der aktuelle Bodenrichtwert firr die gebietstypische Nutzungsart Gewer-
be im Plangebiet liegt derzeit bei 80,00 € / m? (Bodenrichtwert-Nr. 1720). Durch den
Ausschluss von Einzelhandel, Vergnigungsstatten, Bordellen und bordellartigen Nut-
zungen wird die zulassige Art der Nutzung eingeschrankt. Es ist jedoch nicht davon
auszugehen, dass sich mit dem Ausschluss der genannten Nutzungen eine Ver-
schlechterung des Bodenrichtwertes ergibt. Dieser lag zu Beginn des Verfahrens
(2011) trotz der Zulassigkeit und des Vorhandenseins von Einzelhandel bei einem
niedrigen Wert von nur 80 €/m? und ist bis ins Jahr 2015 unverandert bei 80 €/m? ge-
blieben, der klassischen Gewerbelagen ohne Einzelhandel entspricht. Da es keine

Differenz zwischen den Bodenrichtwerten nach ausgeibter und nach zulassiger Nut-

~-52[90]-



Begrindung des Bebauungsplans 6 — 28 B Bezirk Steglitz-Zehlendorf

zung gibt, ist es wenig wahrscheinlich, dass die Eigentimer entschadigt werden

mussten. Trotzdem kann es nicht vollstédndig ausgeschlossen werden.

In der Abwagung der privaten und Offentlichen Belange sind im Falle des Bebau-
ungsplans 6 — 28 B die ¢ffentlichen Belange im Wesentlichen bedeutsamer. Aus den
oben aufgefuhrten offentlichen Belangen ist es notwendig hier Einzelhandel im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans 6 — 28 B auszuschlieRen. Der Eigentimer der be-
reits durch Einzelhandel genutzten Grundsticke (Mobelhof*) wird unter den Ge-
sichtspunkten ,Zumutbarkeit‘ und ,Angemessenheit‘ durch die erganzende Festset-
zung gem. § 1 Abs. 10 BauNVO (Textliche Festsetzung Nr. 2) im Bebauungsplan in
seinem Bestand geschitzt, die PEB (Planerganzungsbestimmung) Nr. 2 ist jedoch
einzuhalten. Der Grundstiickseigentiimer wird vorliegend nicht unzumutbar in seinem
Eigentumsrecht aus Art. 14 GG betroffen. Auch sein Vertrauen auf das Weiterbeste-
hen des frilheren Bebauungsplanes wird nicht beeintrachtigt, da die genehmigte Nut-
zung beibehalten und unter gewissen Voraussetzungen auch bauliche Anderungen
und Erneuerungen vornehmen darf. Es wird durch den Anderungsplan daher nicht
sehr stark belastet.

Dem Plangeber ist bewusst, durch den Ausschluss von bisher zuldssigen Nutzungen
in die Eigentimerinteressen einzugreifen. Die Eingriffe sind jedoch flir die Eigentimer
nicht zu stark belastend. Wie oben dargestellt waren die umliegenden kleinen Orts-
teilzentren gefahrdet, wenn Einzelhandel zugelassen wirde. Die Ortsteilzentren die-
nen der wohnungsnahen Versorgung der Bevdlkerung, dies ist ein 6ffentlicher Belang
gemalR § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB, der bei der Aufstellung eines Bebauungsplans zu
beachten ist. Dass die Eigentiimer nicht zu stark bzw. unzumutbar belastet oder so-
gar enteignet werden, zeigt der Vergleich mit den entsprechenden Entschadigungs-
vorschriften des BauGB (8§ 40ff BauGB).

Wie wesentlich eine mogliche Wertminderung des Eigentums durch die Anderungen
des Planungsrechts ware, bemisst sich nach den Vorschriften des 88 40ff BauGB
(Entschadigung bei Anderung oder Aufhebung einer zulassigen Nutzung), insbeson-
dere daran, ob die Ausltbung der verwirklichten Nutzung oder die sonstigen Méglich-
keiten der wirtschaftlichen Verwertung des Grundstiicks, die sich aus der verwirklich-
ten Nutzung ergeben, unmaoglich gemacht oder wesentlich erschwert werden. Der Ei-
gentimer hat in solchen Fallen einen Entschadigungsanspruch, kann aber auch die
Ubernahme der Flachen verlangen, wenn und soweit es ihm mit Riicksicht auf die
Festsetzung oder Durchfihrung des Bebauungsplans wirtschaftlich nicht mehr zuzu-
muten ist, das Grundstuck zu behalten oder es in der bisherigen oder einer anderen

zulassigen Art zu nutzen. Die Hohe der Entschadigung hinsichtlich der Beeintrachti-
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gung des Grundstickswerts bemisst sich nach dem Unterschied zwischen dem Wert
des Grundstiicks auf Grund der ausgeiibten Nutzung und seinem Wert, der sich in-
folge der Beschréankungen gem. 8§ 42 Abs. 3 Satz 1 BauGB ergibt.

Die meisten Eigentiimer im Gebiet haben die bislang zulassige Einzelhandelsnutzung
(gegeben durch den BNP) nicht realisiert. Daher finden durch die Festsetzungen des
Bebauungsplans 6 — 28 B im Wesentlichen nur Eingriffe in die zulassige (hier: Ein-

zelhandel), nicht aber die ausgelbte Nutzung (hier: sonstiges Gewerbe) statt.

Die ausgelibte sonstige gewerbliche Nutzung wird durch den Bebauungsplan 6 —
28 B nicht wesentlich erschwert oder gar unmdoglich gemacht. Die Nutzungsein-
schrankung des Bebauungsplans kann daher als wirtschaftlich zumutbar einge-

schéatzt werden.

Der Bebauungsplan 6 —28 B erlaubt keine Einzelhandelsbetriebe, mit Ausnahme
vom Mobelmarkt (TF Nr. 2). Mit der vorhandenen Grol3e ubersteigt die vorhandene
bauliche Anlage des Mdbelhofs das vorgegebene Nutzungsmall des Baunutzungs-
plans deutlich. Im Bestand betragen die GRZ 0,47; die GFZ 2,31, die BMZ 5,22 und
die Anzahl der Vollgeschosse Z = 4. Auf dem Grundstuck des M6belhofs wiirde sich
fur den Fall, dass die Nachnutzung der ,Spezialimmobilie“ durch rein gewerbliche Be-
triebe misslingt und stattdessen ein Neubau errichtet werden musste, ein wesentlich
geringeres Nutzungsmald ergeben. Das bedeutet, dass hier ohne weitergehende Re-
gelungen nicht nur die Art der Nutzung, sondern auch das Maf3 der Nutzung berthrt
ware. Dies wurde hingegen bei der Tankstelle und den Ausstellungsflachen fiir Au-
tomobile im Freien so nicht eintreten, da es dort hinsichtlich des Nutzungsmafles

noch Entwicklungspotential gibt.

Eine Nachnutzung als Mébelmarkt ist dennoch vertretbar. Als spezieller Fachmarkt ist
der Mobelhof aufgrund seines eingeschrénkten Warenangebots von dem zentralen
Versorgungsbereich ausgeschlossen. Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstat-
tung und auf den Verkehr sind durch die Lage und durch den Markt, der auf die ge-
werbliche Nutzung des Gebietes ausgerichtet ist, nicht anzunehmen, sodass der
,MoObelhof* unter diesen Voraussetzungen als Bestand geschutzt werden soll. Zulas-
sig sind jedoch im Plangebiet gewerbliche Betriebe nicht stérender Art sowie Gebau-
de fur Verwaltung und Blroh&user. Damit steht den betroffenen Eigentimern weiter-
hin ein breites Spektrum gewerblicher Nutzungen zur Verfigung, so dass diese in der
Verwertungsmoglichkeit ihren Grundstiicken nicht wesentlich oder unzumutbar be-

schrankt werden.
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Um dem sonstigen Gewerbe — im Interesse der Betroffenen — optimierte Rahmenbe-
dingungen fur das weitere standortbezogene Wirtschaften zu bieten und hierdurch —
im offentlichen Interesse — die Attraktivitat des Standorts fUr die ,klassischen* Gewer-
bebranchen zu erhéhen, werden sonstige Gewerbebetriebe mit Flachen fir den Ver-
kauf an letzte Verbraucher im beschrankten Arbeitsgebiet nicht ausgeschlossen. Um
Fehlentwicklungen im Falle ungewdhnlicher BetriebsgréfRen oder Sortimentsgruppen
gegensteuern zu kénnen wird dieser Betriebstyp jedoch einer Ermessensaustibung

im Einzelfall unterworfen und fur nur ausnahmsweise zulassig erklart.

Eine im Interesse der privaten Belange starker differenzierte, und somit den Eigen-
tumern grélRere Spielraume ermoglichende Festsetzungssystematik der Zulassigkeit
von Einzelhandel (z. B. nach FlachengréZen und/oder Sortimenten) ist hingegen un-
geeignet, um die wesentlichen Planungsziele des Bebauungsplans zu erreichen.
Selbst ein Einzelhandelsstandort, der aufgrund seiner Flachengrof3e oder seines Sor-
timents keine erkennbaren Auswirkungen auf die vorhandenen Zentren oder Nahver-
sorgungsstandorte héatte, konnte sich dennoch auf die Bodenpreisstruktur im Gewer-
begebiet, auf die Verfligbarkeit von Flachen fir sonstiges Gewerbe und auf die nach-
barschaftlichen Rahmenbedingungen (z. B. durch Verfestigung der storanfélligeren
Nutzung Einzelhandel oder Verdnderung des Gebietsprofils) im Sinne der Planungs-

ziele negativ auswirken.

Die Perspektiven der rein gewerblichen Entwicklung des gesamten Gewerbestandor-
tes Lichterfelde, Ostpreul3endamm 84 — 92 kdnnten sich hierdurch derart verschlech-
tern, dass er in der Wahrnehmung zu einer Art von faktischem Sondergebiet wiirde
und letztlich als Gewerbegebiet im eigentlichen Sinne ganz in Frage stiinde. Dartber
hinaus ist zu berlicksichtigen, dass jeder hinzukommende Einzelhandelsbetrieb, auch
wenn er theoretisch nicht von negativem Einfluss auf die umliegenden Zentren und
Nahversorgungsstandorte ware, dennoch die Starkung und Profilierung eines durch
die Stadtentwicklungsplanung eigentlich nicht flr Versorgungseinrichtungen vorgese-
henen Stadtraumes férdert und auch nicht mehr fir die Ansiedlung in einem Zentrum
zur Verfigung steht. Ein milderer Eingriff in das Eigentum, als selbststandigen Ein-

zelhandel auszuschliefRen, ist daher nicht zielfihrend.

Fur diejenigen Eigentimer, die ihr Grundstiick vor der Planaufstellung bereits fir Ein-
zelhandel nutzen, wie z. B. der Mdbelmarkt, ist die wirtschaftliche Zumutbarkeit hin-
gegen differenziert zu bewerten. Sie sind durch den Bebauungsplan 6 — 28 B in ihrer
ausgeubten Nutzung insoweit betroffen, als dass die ausgetibte Nutzung ,Einzelhan-
del* ohne weitergehende Regelungen nur noch auf den Bestandsschutz beschrankt

ist. Bei diesem ist zwar ohne Weiteres die Fortfihrung der Nutzung im Bestand ge-
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wabhrleistet, allerdings ist auf die vorhandene Einschrdnkung der Baulichkeiten zu
achten. Eine Nutzung unter den bisherigen Voraussetzungen ist somit bei Abriss und
Neubau unter der Beachtung der neuen planerischen Festlegungen nicht mehr mog-
lich. Das private Interesse wiirde bei Aufgabe des Bestandsschutzes an Gewicht ver-
lieren. Die Tankstelle ist auch auf den Bestandsschutz zuriick geworfen. Eine andere
Nutzung, als Tankstellennutzung, ist in den Baulichkeiten nicht zweckmaRig, sodass
diese nicht erhalten bliebe. Der Schutz des § 1 Abs. 10 BauNVO bezieht sich jedoch

auf die bauliche Anlage. Der Autohandler verfligt Gber keine relevante bauliche Anla-
ge.

Hinsichtlich der vorhandenen Einzelhandelsnutzung wurde deshalb in den Bebau-
ungsplan eine Festsetzung gem. 8 1 Abs. 10 BauNVO aufgenommen (Textliche
Festsetzung Nr. 2). Durch diesen ,erweiterten Bestandsschutz® flir sog. Fremdkdrper
(hier: Einzelhandel) in einem Baugebiet (hier: beschranktes Arbeitsgebiet ohne Ein-
zelhandel) soll die ausgeubte Nutzung nicht auf den ,einfachen® Bestandsschutz zu-
riickgeworfen werden, sondern grundsatzlich auch fur bauliche Anderungen und Er-
neuerungen der vorhandenen Anlagen sowie fiur eine Beseitigung zum Zweck der
Neuerrichtung (d. h. einer Erneuerung) offen sein. Dies ertffnet den Eigentiimern ein
breites Nutzungsspektrum im Rahmen der Art und des Mal3es der vorhandenen Be-
bauung, wodurch die Eingriffe in die ausgetbte Nutzung soweit vermindert werden,
dass die wirtschaftliche Verwertung nicht wesentlich erschwert oder unmdoglich ge-

macht wird.

Die GréRRenordnung der hierdurch mdglichen Verkaufsflache muss jedoch begrenzt
bleiben, damit der gewerblichen Nutzung im Geltungsbereich keine Flachenpotentiale
entzogen werden und keine Gefahrdungen der benachbarten Zentren durch hinzu-
kommende Verkaufsflache eintreten. Erweiterungen der baulichen Anlagen beste-
hender Einzelhandelsbetriebe wurden daher nicht in die Festsetzung einbezogen und
sind unzulassig. Die Verkaufsflaiche auf Grundlage der textlichen Festsetzung Nr. 2
hat demnach durch die vorhandenen baulichen Anlagen eine rdumliche Einschran-
kung, sodass ein Flachenverlust fir die sonstige gewerbliche Entwicklung im Gel-
tungsbereich nicht eintritt. Sortimentsdnderungen, die nicht mehr innerhalb einer der
Art der Nutzung eigenen Variationsbreite liegen und denen unter stadtebaulichen
Gesichtspunkten eine andere Qualitat als der bestehenden Nutzung zukommt, wéren
Nutzungsénderungen. Sofern eine Nutzungsanderung im Rahmen der Variationsbrei-
te des Einzelhandels solch eine neue stadtebauliche Qualitat erreicht, dass die Ge-

nehmigungsfrage neu aufgerufen wirde, sind auch die Kriterien erreicht, die eine
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ausnahmsweise Zulassung nicht mehr erlauben. Nutzungsanderungen wurden daher

in die Festsetzungen nicht aufgenommen

Ein langerer Leerstand, der den ,einfachen® Bestandsschutz untergehen lassen
koénnte, ist flr die Nutzung gem. der Festsetzung nach § 1 Abs. 10 BauNVO ohne Be-
lang. Dieser ,erweiterte Bestandsschutz” bleibt aber letztlich an das Bestandsgebau-
de geknupft. Wenn dieses beseitigt wird, ist es auch nicht mehr mdéglich, dass der Ei-
gentimer sich auf die textliche Festsetzung Nr. 2 beruft. erlischt auch die Inan-
spruchnahmemoglichkeit der Festsetzung. Dies tragt der langfristigen Entwicklungs-

vorstellung des Landes Berlin Rechnung, das Gebiet fir Gewerbe vorzuhalten.

Die privaten Belange der Eigentimer finden demnach angemessen Bertlicksichtigung
in der Planung. Der im Geltungsbereich bestehende Einzelhandelsbetrieb (Mdbel-
markt) kann im Rahmen eines erweiterten Bestandsschutzes weiterbetrieben werden,

und ist nur in seiner — bisher u. U. moglichen — Expansion eingeschranki.

Die offentlichen Belange in Gestalt der Entwicklungsziele fur den Gewerbestandort
und die Zentren- und Nahversorgungskonzeption treten insoweit hinter die privaten
Belange zurtck. Dies ist hinnehmbar, da gegeniber der gegenwartigen Situation kei-
ne wesentliche Veranderung erwartet wird. Die Grof3enordnung der Betriebe ist
grundsatzlich durch die vorhandenen baulichen Anlagen eindeutig begrenzt. Durch
die Formulierung der Festsetzung als Ausnahme wird flankierend die Bertcksichti-
gung der Belange der Zentren- und Gewerbeentwicklung durch eine Ermessensent-
scheidung — vor dem Hintergrund der zum Prifungszeitpunkt vorhandenen Rahmen-
bedingungen — sichergestellt. Die allgemeine Zweckbestimmung des Baugebiets im
Sinne des § 1 Abs. 10 BauNVO bleibt somit gewahrt. Es konnten folglich die privaten
und offentlichen Belange gegeneinander und untereinander in ein ausgewogenes
Verhéltnis gebracht und eine gerechte Abwagung der betroffenen Belange vorge-
nommen und eine gerechte Abwéagung der betroffenen Belange vorgenommen wer-

den.
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Auswirkungen der Planung

Auswirkungen auf die Umwelt

Der Bebauungsplan 6 — 28 B wird als Bebauungsplan im Rahmen des vereinfachten
Verfahrens nach 8§ 13 BauGB ohne Durchfiihrung einer Umweltprifung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt. Im vereinfachen Verfahren entfallen nach § 13 Abs. 2
BauGB im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens die Durchfihrung einer Umwelt-
prufung nach 8 2 Abs. 4 BauGB und die Anfertigung eines Umweltberichts. Dies ent-
bindet jedoch nicht von der Pflicht zur Berlicksichtigung der Belange des Umwelt-
schutzes gemalR 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB einschlie3lich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege. Diese Belange sind auch im einfachen Verfahren zu beriicksichti-

gen und werden daher nachfolgend behandelt.

Bei Anderungen oder Ergénzungen eines Bauleitplans der die Grundziige der Pla-
nung nicht bertihrt oder der die vorhandenen Eigenart der ndheren Umgebung nicht
wesentlich berthrt, kann die Gemeinde ein Bebauungsplan im vereinfachten Verfah-

ren durchfiihren.

Der Bebauungsplan setzt lediglich die erweiterten Nutzungsbedingungen fest. Die
Festsetzung von Nutzungsmalfien, uberbaubaren Grundstucksflachen und der Bau-
weise soll nicht erfolgen; diese leiten sich kunftig weiterhin aus den Vorschriften des
BNP i. V. m. der BauO BIn 58 ab. Durch die Beibehaltung der bisherigen planungs-
rechtlichen Festsetzungen als ,beschranktes Arbeitsgebiet’ und den vorgenommenen
Ausschluss des Einzelhandels, der Vergnigungsstatten, von Bordellen und bordellar-
tigen Nutzungen sowie dem zuklnftigen Bestandschutz des ,Mobelhofs® durch Text-
liche Festsetzung sind planungsbedingte negative Umweltauswirkungen nicht zu er-

warten.

Auswirkungen auf das Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Das Plangebiet ist ein beschranktes Arbeitsgebiet, welches bis auf das derzeit brach-
liegende Grundstiick Ostpreuiendamm 84 auch Uberwiegend gewerblich genutzt
wird. Das Grundstiick Ostpreul3endamm 84 (Flurstiick 4626) wird von der zustandi-
gen Fachbehorde als unversiegelte Flache angesehen, bei der die Waldeigenschaft
nach 8 1 Abs. 2 LWaldG vom 16. September 2004 potentiell mdglich ist. In dem mit
Geholzen bestandenen Dreieck sind pragnante Baume vorhanden. Auch auf den an-

grenzenden Grundsticken sind Baumbestdnde wie Eiche, Séuleneiche und Linde
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vorhanden. Bei den beiden Sauleneichen &stlich der Tankstelle handelt es sich um

Ersatzpflanzungen.

Raumwirksame natirliche Elemente des Landschaftsbildes bestehen im Plangebiet
vor allem in Form von Strallenbdumen am OstpreuRendamm sowie einzelnen ge-
schitzten Baumen auf den Gewerbegrundstiicken und vermehrten Baumen und
Strauchern (wertvollen Gehdlzstrukturen) an den Bdschungen des Regenriickhalte-
beckens. Der Schilfluchgraben (Gewassernummer 583274) und das Schlifluchbecken
(Gewassernummer 5832741) befinden sich hinter der Tankstelle (Ostpreufiendamm
89), angrenzend an den Grundstiicken Ostpreuliendamm 86-88 und 90-92. Beide
Gewasser dienen der drtlichen Niederschlagsentwasserung und der temporaren Zwi-
schenspeicherung, um Spitzen der Niederschlagswasserabfliisse zu kappen. Diese

Gewasser minden im Teltowkanal.

Ein Wohngebaude (Ostpreul3endamm 92) sowie eine Freizeit- und Erholungseinrich-
tung (OstpreuRendamm 85 B, Verein fir Kérperkulturen) sind im Plangebiet vorhan-
den. Die Zuganglichkeit des von dem Verein genutzten Landschaftsschutzgebietes
(LSG 9 — Lichterfelde Sid) ist nur fur Vereinsmitglieder erlaubt.

Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsge-

fuge zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt (8 1 Abs. 6
Nr. 7a BauGB):

Der Bebauungsplan setzt lediglich die erweiterten Nutzungsbedingungen fest. Die
Festsetzung von Nutzungsmalfien, Uberbaubaren Grundstiicksflachen und der Bau-
weise soll nicht erfolgen; diese leiten sich kiinftig weiterhin aus den Vorschriften des
BNP i. V. m. der BauO BIn 58 ab. Die planungsrechtlichen Regelungen des vorlie-
genden Bebauungsplanentwurfs wirken sich gegeniber dem bisher geltenden Bau-
recht nicht negativ auf die Schutzgiter Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima
und das Wirkungsgefiige zwischen ihnen sowie auf die biologische Vielfalt aus.
Durch die Beibehaltung der bisherigen Nutzungsart sowie des Nutzungsmalfes und
den Ausschluss von Einzelhandel, Vergnigungsstatten, Bordellen und bordellartiger
Nutzung und damit verbundener Belastungen wird sich das Ortsbild entsprechend
der bestehenden Bebauung entwickeln und damit das Schutzgut Orts- und Land-
schaftsbild nicht negativ beeinflussen. Da die Baugrundstiicke im Geltungsbereich
Uberwiegend bereits bebaut sind, ist davon auszugehen, dass der gegenwartige Zu-
stand der vorgenannten Schutzgiter im Plangebiet, wie auch in den umliegenden Be-
reichen und Nutzungen (Landschaftsschutzgebiet mit dem Verein fir Koérperkultur,

Kleingartenanlage sowie Wohnnutzung am Ostpreul3endamm 92) im Wesentlichen
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unverandert bleibt. Die Zulassigkeit von gewerblichen Nutzungen wird somit weder

wesentlich eingeschrankt, noch erweitert.

Auswirkungen auf die Erhaltungsziele und den Schutzzweck der Natura 2000-

Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes (8§ 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB):

Der Bebauungsplan hat keine Auswirkungen auf die Erhaltungsziele und Schutzzwe-
cke der Natura 2000-Gebiete.

Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die
Bevolkerung insgesamt (8 1 Abs. 6 Nr. 7c BauGB):

Die Zulassigkeit von gewerblichen Nutzungen wird fur Einzelhandel, Vergnigungs-
statten, Bordelle und bordellartige Nutzungen eingeschrankt. Dies hat eher positive
Auswirkungen auf den Mensch und die Bevdlkerung, da sich das Verkehrsaufkom-
men und die dabei entstehenden verschiedenen Emissionen (z. B. Schall, Staub etc.)
durch diese sonst zulassige Nutzung nicht mehr erhéhen kdénnen. Die lokalen Zen-
tren werden durch den Bebauungsplan 6 — 28 B gestarkt, was sich positiv auf die Le-
bensbedingungen der Bevilkerung auswirken kann.

Umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturguter und sonstige Sachgiter (8 1 Abs. 6
Nr. 7d BauGB):

Der Bebauungsplan beinhaltet keine negativen Auswirkungen auf Baudenkmaler und
sonstige Bestandteile des kulturellen Erbes.

Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abféllen und Ab-
wassern (8 1 Abs. 6 Nr. 7e BauGB):

Der Bebauungsplan hat keine Auswirkungen auf die Vermeidung von Emissionen

sowie den sachgerechten Umgang mit Abféallen und Abwassern.

Der sachgerechte Umgang mit Abféllen und Abwéssern sowie das ordnungsgemalie
Entsorgen aller anfallenden Abfalle (z. B. bei Neubau) kann innerhalb des Stadtge-
biets von Berlin als sicher eingestuft werden. Von einer sachgerechten Zuflihrung in
den Wertstoffkreislauf ist somit auszugehen. Mit dem Entstehen au3ergewdhnlicher

Abfallmengen und -arten im Geltungsbereich ist nicht zu rechnen.

Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von
Energie (8§ 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB):

Der Bebauungsplan hat keine Auswirkungen auf die Nutzung erneuerbarer Energien

sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie.
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Durch den Neubau von Buro- und Verwaltungsgebauden bzw. Lagerhallen unter An-
wendung der derzeit geltenden technischen Richtlinien und Standards im Gebaude-
neubau kann davon ausgegangen werden, dass der Energieverbrauch von eventuell
neu entstehenden Gebauden entsprechend niedrig ausfallen wird. Dies tragt zu einer
Vermeidung von Emissionen bei und wirkt sich damit positiv auf den bezirklichen Kili-
maschutz aus. Bei der Neuerrichtung baulicher Anlagen gelten die aktuellen gesetzli-
chen Anforderungen. Eine effiziente und sparsame Nutzung von Energie mit daraus
resultierenden reduzierten Emissionen kann daher angenommen werden. Dies wird
insbesondere dadurch erreicht, dass im Rahmen der Bauantrage die geltenden Nor-
men eingehalten werden mussen. Hier sei insbesondere auf die Novellierung der
Energieeinsparverordnung (EnEV) 2014 verwiesen, mittels derer insbesondere der
Energieverbrauch fur Heizung und Warmwasser im Gebaudebereich gesenkt werden

soll.

Darstellungen von Landschaftsplanen sowie von sonstigen Planen, insbesondere des
Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts (§ 1 Abs. 6 Nr. 7g BauGB):

Die oben genannten Plane liegen fur den Geltungsbereich nicht vor bzw. werden von
dem Bebauungsplan 6 — 28 B nicht berihrt. Insgesamt hat der vorliegende Bebau-
ungsplanentwurf 6 — 28 B keine negativen Auswirkungen auf die vorhandenen Um-

weltfachplanungen.

Erhaltung der bestm&glichen Luftqualitét in Gebieten, in denen die durch Rechtsver-

ordnung zur Erfullung von bindenden Beschliissen der Europadischen Gemeinschaf-

ten festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht Uberschritten werden (8 1 Abs. 6
Nr. 7h BauGB):

Der Bebauungsplan liegt nicht in einem derartigen Luftreinhaltegebiet und hat somit

keine Auswirkung auf die Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat in Gebieten.

Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes nach den
Buchstaben a, c und d (8 1 Abs. 6 Nr. 7i BauGB):

Das Auftreten zusatzlicher Wechselwirkungen bzw. sich gegenseitig verstarkender

Wechselwirkungen zwischen den genannten Schutzgitern ist nicht zu erwarten.

Zusammenfassung:

Die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplan 6 — 28 B werden keine erheblichen
Auswirkungen auf die bestehende Umwelt im Plangebiet sowie in den angrenzenden
Gebieten haben. Vielmehr entspricht der Bebauungsplan durch die Optimierung der

Standortbedingungen fir Gewerbe den Zielen einer nachhaltigen Stadtentwicklungs-
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politik. Unmittelbar oder mittelbare beeintréachtigende Auswirkungen auf die Umwelt
sind gegenulber der bis jetzt geltenden planungsrechtlichen Mdglichkeiten nicht zu
erwarten. Die beabsichtigten Festsetzungen sind geeignet um den dauerhaften Erhalt
des Gewerbestandortes und die Sicherung der ortlichen Zentren zu erreichen. Ein
Eingriff in Natur und Landschaft wird soweit nicht stattfinden, sodass auch keine
nachhaltigen Beeintrachtigungen des Naturhaushalts und des Landschaftsbild erfol-

gen.

Auswirkungen auf die Wohnbedurfnisse und Arbeitsstatten

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans 6 — 28 B kdnnen sich, wie bislang nach
dem Baunutzungsplan (beschranktes Arbeitsgebiet), nicht stérende gewerbliche Be-
triebe, ansiedeln. Einzelhandel soll laut textlichen Festsetzungen in dem Gebiet aus-
geschlossen werden. Sofern die 6ffentlichen Belange nicht beeintrachtigt werden,

kénnen die Betriebe auch eigens hergestellte und verarbeitete Produkte vertreiben.

Der im Geltungsbereich bestehende ,Mobelhof* kann weiterbetrieben werden. Vom
Bestandsschutz nicht gedeckte Erweiterungen oder Nutzungsanderungen sind je-
doch nicht mehr moglich. Somit ist langfristig von einer Nachnutzung durch sonstige

nicht stérende gewerbliche Betriebe auszugehen.

Im Plangebiet liegen Uberwiegend gewerblich genutzte Betriebe. Dennoch sind zwi-
schen den Betreibern und den angrenzenden Kleingartengebiete in den vergangenen
Jahren keine Konflikte entstanden. Vor diesem Hintergrund ist hier langfristig auch

keine Beeintrachtigung zu erwarten.

Die benachbarten Zentren (Ortszentrum Giesensdorf und Lichterfelde Sud) werden
weiterhin wesentliche Versorgungsfunktionen fir ihr Umfeld Gbernehmen. Die Ein-
kaufsbeziehungen bleiben somit in bestehenden Versorgungsstandorten in den be-
nachbarten Nahversorgungsbereichen und Ortsteilzentren erhalten. Die Nahversor-

gung im Umfeld ist auch ohne Einzelhandel im Geltungsbereich gewahrleistet.

Die Sicherung von Gewerbeflachen in diesem Geltungsbereich soll dafir sorgen,
dass weiterhin die Belange fur den Erhalt, die Sicherung und die Schaffung von Ar-
beitsplatzen (gemal § 1 Abs. 6 Nr. 8c BauGB) gegeben ist.

Den offentlichen Belangen - vor allem dem Ziel der Sicherung des ,Mdbelhofs“ und
mit dem Ausschluss von Einzelhandel, Vergniigungsstétten, Bordellen und bordellar-
tiger Nutzung — wird Vorrang gegenuber abweichenden Interessenbekundungen ein-
gerdumt. Demgegeniber werden die Eigentimerinteressen im Rahmen der gebote-

nen wertenden Abwagungsentscheide zurtickgestellt. Die Eigentiimerinteressen wer-
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den nicht unzumutbar berthrt bzw. das Eigentumsrecht wird nicht verletzt. Die ge-
setzlich normierten Zulassungsbeschrankungen sind grundsétzlich Folge der Sozial-
bindung des Eigentums gem. Art. 14 GG (Eigentum, Erbrecht und Enteignung).

3. Weitere Auswirkungen (z. B. auf die Infrastruktur, Auswirkungen auf be-
stehende Bebauungsplane und Landschaftsplane, auf Gestaltungsver-

ordnungen)

Mit der Festsetzung des Bebauungsplans wird sich an der sozialen und kulturellen

Infrastruktur im Plangebiet keine Veranderung ergeben.

Die Stral3e am Ostpreuiendamm wird durch die Festsetzung des bereits als gewerb-
lich genutzten Gebietes gegentiber der gegenwartigen Situation (z. B. Anstieg des
Verkehrsaufkommens) nicht mehr belastet werden. Es ist somit zu erwarten, dass die
Larmbelastung und die Belastung durch Freistaub und Stickoxide durch die geplante

Plandnderung nicht wesentlich steigen.

Durch die Beibehaltung der baulichen Nutzung als ,beschranktes Arbeitsgebiet’ und
einen Ausschluss von Einzelhandel, Vergniigungsstatten, Bordellen und bordellarti-
ger Nutzung wird die landschaftliche Pragung des Landschaftsraums nicht weitge-
hend verandert. Auswirkungen auf die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes

sind daher nicht zu erwarten.

HaushaltsméaRige Auswirkungen

Bei der Durchfihrung der Festsetzungen des Bebauungsplans 6 — 28 B entstehen fir
das Land Berlin voraussichtlich keine Kosten. Entschadigungen im Sinne der 88§ 39 —
44 BauGB sind nicht zu erwarten, da es sich lediglich um eine Beschrankungen der
Bebaubarkeit insbesondere im Hinblick auf Festsetzungen der Art der Nutzung in
dem ,beschréankten Arbeitsgebiet’ handelt und die bisher ausgelibten gewerblichen
Nutzungen nicht oder nur geringfiigig davon betroffen sind. Beachtliche Auswirkun-
gen der Bebauungsplanung, die zu nachteiligen Auswirkungen auf die persénlichen
Lebensumsténde der Betroffenen fihren kénnten und daher zu mildern oder zu ver-

meiden wéaren, sind nicht erkennbar.

Ein entschadigungspflichtiger Eingriff in das private Eigentum wird auch dann nicht
vorgenommen, wenn die bisher gewiinschte bauliche Nutzung von Einzelhandel,
Vergnugungsstatten, Bordellen und bordellartigen Betrieben im Plangebiet nicht mehr
umgesetzt werden kann. Diese Beschrankungen sind in der Regel entschadigungslos

hinzunehmen, da sie noch der Sozialbindung des Eigentums unterfallen. Ohne diese
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Beschrénkungen kénnen die stadtebaulichen Ziele, die der Allgemeinheit dienen, hier

nicht verwirklicht werden.

Ein Entschadigungsanspruch bei Anderung oder Aufhebung einer bisher zulassigen
Nutzung kommt gem. § 42 BauGB nur in Betracht, wenn dadurch eine wesentliche
Wertminderung eintritt. Wie oben beschrieben ist jedoch die Einschrankung der Nut-
zungsart so mafdvoll, dass, wenn Uberhaupt, nur eine unwesentliche Wertminderung
angenommen werden kénnte, die jedoch nicht zum Ersatz nach dieser Vorschrift ver-
pflichtet. Zusatzlich ist im vorliegenden Fall 8 42 Abs. 3 BauGB zu beachten. Seit der
Uberleitung bzw. Geltung des Baunutzungsplans als verbindlicher Bebauungsplan
sind weit mehr als 7 Jahre verstrichen. Es wéare dann nur noch Entschadigung zu
gewahren, wenn die verwirklichte Nutzung unmoglich gemacht oder wesentlich er-
schwert wird. Dies ist vorliegend nicht der Fall. Die ausgelibte Nutzung wird in keiner
Weise bertihrt und auch nicht erschwert. Auch enthélt der Bebauungsplan keine ent-
eignenden Festsetzungen.

Der Plangeber geht davon aus, dass mit berechtigten Entschadigungsanspriichen

von Grundstiickseigentimern nicht zu rechnen ist.

Personalwirtschaftliche Auswirkungen:

Keine

5. Nachhaltigkeitsziele des Bezirks Steglitz-Zehlendorf

Mit Bezirksamtsbeschluss vom 08.04.2008 wurden die Nachhaltigkeitsziele fir das
Bezirksamt beschlossen. Als besondere Ziele einer nachhaltigen Stadtentwicklung
werden darin der sparsame Umgang mit Grund und Boden und der Erhalt zusam-
menh&ngender Grinflachen (Blockinnenbereiche) sowie die Verdreifachung des
Fahrradverkehrs im Bezirk 1995 — 2010 und die Beseitigung von Hindernissen fir die
verstarkte Nutzung von umweltfreundlichen und gesundheitsfordernden Mobilitatsar-

ten aufgefuhrt. Durch die Planung wird insbesondere folgendem Teilziel entsprochen:
Handlungsfeld Nr.13: Nachhaltige Stadtentwicklung:

e Wiedernutzung von Bauland im Bestand (Brach- und Konversionsflachen)
durch Flachenrecycling und einer Reduzierung der Gesamtversiegelung ge-

genuber der Ist-Situation,

e sparsamer Umgang mit Grund und Boden durch bauliche Verdichtung und

Nutzungsmischung,
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e Okologisch vertragliche Steuerung von Baulandangebot durch Innenentwick-

lung.

Der Bebauungsplan 6 — 28 B unterstitzt in seiner Zielsetzung bestehende Gewerbe-
flachen und die drtlichen Zentren zu starken im Wesentlichen die unter dem Hand-
lungsfeld zukunftsgerechten ,Nachhaltigen Stadtentwicklung® genannten Vorgaben.
Am 10.02.2015 beschloss das Bezirksamt Steglitz-Zehlendorf die Weiterentwicklung
seines Zukunftsprogramm ,Steglitz-Zehlendorf 2100 - Nachhaltigkeitsziele fir den

Bezirk".
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Verfahren

Mitteilung der Planungsabsicht

Mit Schreiben vom 19.03.2012 teilte das Bezirksamt Steglitz-Zehlendorf von Berlin
der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umwelt und der Gemeinsamen Lan-

desplanungsabteilung die Absicht zur Aufstellung des Bebauungsplans 6 — 28 B mit.

Die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt hat mit dem Schreiben vom
11.04.2012 mitgeteilt, dass gegen die Absicht, den Bebauungsplan aufzustellen, kei-
ne Bedenken bestehen. Dringende Gesamtinteressen Berlins sind nicht betroffen,
das Bebauungsplanverfahren wird gemafi § 7 AGBauGB durchgefihrt, da es mit dem
Ostpreuiendamm (Verbindungsstufe 1ll) gem. Absatz 1 Nr. 2 dringende Gesamtinte-
ressen Berlins an Bebauungspléanen berlhrt und eine mdgliche Beeintrachtigung
nicht ausgeschlossen werden kann. Weiterhin wurde mitgeteilt, dass die Vorausset-
zungen des § 13 BauGB vorliegen. Die Planung entspricht stadtebaulichen oder
sonstigen vom Senat beschlossenen (Entwicklungs-)Konzepten gemafd § 1 Abs. 6
Nr. 11 BauGB oder § 4 Abs. 1 AGBauGB.

Die Gemeinsame Landesplanung Berlin-Brandenburg hat mit Schreiben vom
17.04.2012 mitgeteilt, dass die beabsichtigte Planung keinen Widerspruch zu den
Zielen der Raumordnung erkennen lasst. Die folgenden Grundsétze und Ziele der
Raumordnung, insbesondere bezlglich der Lage des Plangebietes aul3erhalb Stadti-
scher Kernbereiche, sind bei der weiteren Konkretisierung der Planung angemessen

zu berucksichtigen:

e Ziel 45 Abs.1Nr. 2 LEP B-B (Lage des Plangebietes im Gestaltungsraum
Siedlung gemalR Festlegungskarte 1; die Entwicklung von (Wohn)-

Siedlungsflachen ist hier zulassig),

e Grundsatz 8§85 Abs. 1 LEPro 2007 (Konzentration der Siedlungsentwicklung

auf raumordnerisch festgelegte Siedlungsbereiche),

e Grundséatze 85 Abs. 2 LEPro 2007 sowie 4.1 LEP B-B (vorrangige Nutzung
von Innenentwicklungspotenzialen unter Inanspruchnahme vorhandener Inf-
rastruktur; Vorrang von Innen- vor Auf3enentwicklung; Reaktivierung von Sied-

lungsbrachflachen),

e Grundsatz 8 5 Abs. 4 LEPro 2007 (Starkung des innerstadtischen Einzelhan-

dels und Sicherung einer verbrauchernahen Grundversorgung),
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o Festlegungskarte 2 LEP B-B (Lage des Plangebietes auRerhalb Stadtischer

Kernbereiche)

e Grundsatz § 4.8 Abs. 1 LEP B-B (Entwicklung grof3flachiger Einzelhandelsein-
richtungen mit zentrenrelevanten Sortimenten nur auf Standorten in Stadti-

schen Kernbereichen gemaR Festlegungskarte 2 LEP B-B)

e Grundsatz § 4.8 Abs. 4 LEP B-B (Mdglichkeit der Anderung vorhandener
grof¥flachiger Einzelhandelseinrichtungen auch auf3erhalb Stadtischer Kern-
bereiche, wenn hierdurch die genehmigte Verkaufsflache sowohl insgesamt

als auch fur zentrenrelevante Sortimente nicht erh6ht wird)

e Grundsatz 8§ 4.8 Abs. 5 LEP B-B (Zulassigkeit grof3flachiger Einzelhandelsein-
richtungen mit zentrenrelevanten Sortimenten aul3erhalb Stadtischer Kernbe-
reiche, wenn das Vorhaben ganz tUberwiegend der Nahversorgung dient und
der Standort in einem wohngebietsbezogenen Versorgungsbereich liegt)

e Grundsatz § 4.9 LEP B-B (Zulassigkeit grof3flachiger Einzelhandelseinrichtun-
gen mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment auch auf3erhalb der Stadti-
schen Kernbereiche, wenn die vorhabensbezogene Verkaufsflache fir zen-

trenrelevante Randsortimente 10 Prozent nicht tGberschreitet)

2. Aufstellungsbeschluss, Verfahren gem. 8§ 13 BauGB

In seiner Sitzung am 14.02.2012 hat das Bezirksamt Steglitz-Zehlendorf beschlossen
den Bebauungsplan 6 — 28 B gemal3 8 6 Abs. 1 des Gesetzes zur Ausfihrung des
Baugesetzbuchs (AG BauGB) mit nachfolgenden Titel und Geltungsbereich aufzu-

stellen.

Der Beschluss Uber die Aufstellung eines Bebauungsplans mit der Bezeichnung 6 —
28 B wurde mit Veroffentlichung im Amtsblatt fir Berlin am 24.02.2012 (ABI. Nr. 8)
auf Seite 274 ortsiiblich bekannt gegeben.

Durch den Bebauungsplan soll die Art der baulichen Nutzung geandert werden. So
sollen Einzelhandel in dem vorhandenen ,beschrankten Arbeitsgebiet’ mit Uberwie-
gend gewerblicher Nutzung ausgeschlossen werden. Es handelt sich somit um eine
Plandnderung, die zwar fiir einzelne oder mehrere Grundsticke von erheblicher Be-
deutung sein kdnnte, die aber die der Planung insgesamt zugrunde liegenden stadte-
baulichen Konzeptionen des Bezirks und des zentrenrelevanten Einzelhandels sowie

den Grundsatzen des Baunutzungsplans nicht entscheidend andert.
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Die Aufstellung des B-Plans 6 — 28 B erfolgt in einem gemaf BNP ,beschranktem Ar-
beitsgebiet’, in dem das Verfahren die Grundzuge der Planung nicht berthrt. Die Zu-
lassigkeit von Vorhaben, die einer UVP-Pflicht unterliegen wird nicht begriindet, wenn
keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung von Schutzgitern gemafl § 1 Abs. 6
Nr. 7 Buchstabe b bestehen (8 13 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BauGB). Die Anwendung des 8
13 BauGB (vereinfachtes Verfahren) ist somit in diesem Fall geboten. So kann nach
§ 13 Abs. 3 BauGB

e von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB,
e von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB und

e von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezoge-

ner Informationen verfugbar sind, abgesehen werden.

In dem vereinfachten Verfahren kann zuséatzlich von einer 6ffentlichen Unterrichtung
und Erorterung nach 8 3 Abs. 1 und 8 4 Abs. 1 BauGB abgesehen werden. Von die-
sen Mdglichkeiten des § 13 Abs. 2 und 3 wurde bei der Aufstellung des Bebauungs-
plans 6 — 28 B Gebrauch gemacht. Eine Umweltpriifung wurde daher nicht durchge-
fuhrt.

3. Veranderungssperre

Fir die Grundstiicke Ostpreuf3endamm 84 — 85 A wurde eine Bauvoranfrage gestellt,
die sich auf die Errichtung eines grof3flachigen Einzelhandels mit einer Geschossfla-
che von mehr als 3.150 m? (Nutzungsénderung und Errichtung) bezieht. Das geplan-
te Vorhaben steht damit im Widerspruch zu den geplanten Festsetzungen des Bezir-
kes. Aus diesem Grund erfolgte am 14. Februar 2012 der Beschluss zur Aufstellung
des Bebauungsplans 6 — 28 B.

Da das B-Plan-Verfahren 6 — 28 B aufgrund des Verfahrensstandes innerhalb der
vorgegebenen Frist nicht zur Festsetzung und damit zum Abschluss gebracht werden
konnte, wurde fur das Grundstlick OstpreuRendamm 84 A — 85 A die Veranderungs-
sperre 6 — 28 B/ 41 gemal § 14 BauGB erlassen. Vor Erlass der Veranderungssper-
re wurde der Bauantrag mit Bescheid Nr. 2011/4029 vom 27. Februar 2012 (erhalten
am 1. Marz 2012) gemal3 § 15 Abs. 1 BauGB fir einen Zeitraum von zwolf Monaten
zurickgestellt. Der Beschluss zur Verordnung uber die Verédnderungssperre 6 — 28 B
/ 41 im Bezirk Steglitz-Zehlendorf, Ortsteil Lichterfelde vom 20. November 2012 wur-
de im Gesetz- und Verordnungsblatt fur Berlin, 69. Jahrgang Nr. 1 am 24. Januar
2013 auf Seite 2, verotffentlicht. Auf dieser Grundlage wurde der Antrag versagt (Be-
scheid vom 1. Marz 2012).
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Gemal § 17 Abs. 1 BauGB tritt die Veranderungssperre nach Ablauf von zwei Jahren
aul3er Kraft, wobei auf die Zweijahresfrist der seit Zustellung der ersten Zuriickstel-
lung eines Baugesuchs nach § 15 Abs. 1 BauGB abgelaufene Zeitraum anzurechnen
ist. Die Veranderungssperre ware nach Ablauf der Zweijahresfrist am 23. Januar
2015 aul3er Kraft getreten. In seiner Sitzung am 11. November 2014 hat das Bezirk-
samt Steglitz-Zehlendorf beschlossen fir den Bebauungsplan 6 — 28 B gemal § 12
Abs. 2 Nr. 4 des Bezirksverwaltungsgesetzes (BezVG) die Verlangerung der Veran-
derungssperre 6 —28 B / 41 (,Mobelhof* Ostpreulendamm 84 — 85A) zu erlassen.
Mit der Verordnung Uber die Verlangerung der Veranderungssperre vom 11. Novem-
ber 2014 wurde die erlassene Veranderungssperre auf den Grundstiicken Ostpreu-
fendamm 84 — 85 A um ein Jahr bis zum 24. Januar 2016 verlangert und am 23. De-
zember 2014 im Gesetz- und Verordnungsblatt fir Berlin, 70. Jahrgang Nr. 29 auf
Seite 524, veroffentlicht.

Gemal § 17 Abs. 2 BauGB kann die Gemeinde die Frist bis zu einem weiteren Jahr
nochmals verlangern, wenn besondere Umsténde es erfordern. Allerdings darf hier-
bei nicht vergessen werden, dass ab dem 01.03.2015 fir die Grundstucke bereits das
vierte Jahr beginnt. Mit der Verordnung Uber die Verlangerung der Verdnderungs-
sperre vom 11. November 2014 wurde die Veradnderungssperre auf den Grundsti-
cken OstpreuRendamm 84 — 85 A um ein weiteres Jahr bis zum 24. Januar 2016 ver-
langert.

Der Antragssteller ist lediglich in Besitz eines Grundstticks von den Antragsgrundstui-
cken (Ostpreuliendamm 84). Der neue Eigentiimer der anderen Antragsgrundsticke
(OstpreuBendamm 84 A — 85 A) wird aktuell Uber ein Zwangsversteigerungsverfah-

ren ermittelt.

Behorden und Trager 6ffentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB

Die Behdrden und sonstigen Trager Offentlicher Belange wurden gem. 8§ 4 Abs. 2
BauGB mit Schreiben — 6-28B/TOB/Stapl28 — vom 03.06.2015 aufgefordert, inner-
halb eines Monats nach Eingang des Schreibens eine Stellungnahme zum Bebau-
ungsplan 6 — 28 B abzugeben. Es wurden insgesamt 40 Behdrden und Trager sowie
Amter des Bezirksamtes Steglitz-Zehlendorf um Stellungnahme zum Entwurf des Be-

bauungsplans mit Begriindung gebeten.

Den Behdrden wurde die Gutachterliche Stellungnahme zur geplanten Ansiedlung ei-

nes Nahversorgungszentrums in der Ndhe des Nahversorgungszentrums Giesens-
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dorf im Bezirk Steglitz-Zehlendorf, Ortsteil Lichterfelde vom April 2013 zur Verfuigung

gestellt.

Von folgenden Beteiligten ist keine Stellungnahme eingegangen:

Bezirksamt Steglitz-Zehlendorf von Berlin, Abt. Soziales u. Stadtentwicklung,

FB Vermessung und Kataster,

Bezirksamt Steglitz-Zehlendorf von Berlin, Abt. Jugend, Gesundheit, Umwelt
u. Tiefbau, FB Grinflachen,

Bezirksamt Steglitz-Zehlendorf von Berlin, Abt. Immobilien und Verkehr, Ser-

viceeinheit Facility Management,

Bezirksamt Steglitz-Zehlendorf von Berlin, Abt. Bildung, Kultur, Sport u. Br-
gerdienste, Schul- und Sportamt, FB Schulen,

Bezirksamt Steglitz-Zehlendorf von Berlin, Abt. Jugend, Gesundheit, Umwelt
u. Tiefbau, Jugendamt,

Bezirksamt Steglitz-Zehlendorf von Berlin, Abt. Bildung, Kultur, Sport u. Blr-
gerdienste, Schul- und Sportamt, FB Sport,

Bezirksamt Steglitz-Zehlendorf von Berlin, Abt. Personal, Finanzen und Wirt-

schaftsforderung, Wirtschaftsférderung,
Bundesnetzagentur
Handwerkskammer Berlin,

Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt — | E —.

Die nachfolgenden Behdrden und Trager aul3erten keine inhaltlichen Hinweise, Anre-

gungen oder Bedenken bzw. sahen sich in ihren Belangen nicht von der Planung be-

ruhrt;

Bezirksamt Steglitz-Zehlendorf von Berlin, Abt. Immobilien und Verkehr, Ord-

nungsamt mit dem Schreiben vom 19.05.2015,

Bezirksamt Steglitz-Zehlendorf von Berlin, Abt. Jugend, Gesundheit, Umwelt
und Tiefbau, Fachbereich Tiefbau mit dem Schreiben vom 05.06.2015,

Berliner Stadtreinigung (BSR) mit dem Schreiben vom 02.06.2015,

Bezirk Tempelhof-Schoneberg, Stadtplanung mit dem Schreiben vom
02.06.2015,
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e Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg mit dem Schrei-
ben vom 10.06.2015,

e IT Dienstleistungszentrum Berlin mit Schreiben vom 18.05.2015,

e Landesamt fur Arbeitsschutz, Gesundheitsschutz und technische Sicherheit
mit Schreiben vom 10.06.2015,

e Senatsverwaltung fur Finanzen — | D 32 — mit Schreiben vom 10.06.2015,

e Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt — X C 2 V — mit Schreiben
vom 16.06.2015,

e Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt — VII B 32 — mit Schreiben
vom 17.06.2015,

e Senatsverwaltung fur Wirtschaft, Technologie und Forschung mit dem Schrei-
ben vom 05.06.2015,

e Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umwelt, Referat | A und | B mit
dem Schreiben 20.05.2015,

e Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt, Wohnungsbauleitstelle
mit dem Schreiben vom 11.06.2015,

e Stadt Teltow mit dem Schreiben vom 11.06.2015,

e Verkehrslenkung Berlin (VLB) mit dem Schreiben vom 18.05.2015.

Von 17 beteiligten Behdrden sowie Tragern offentlicher Belange wurden Anregungen
und Hinweise zum Bebauungsplan 6 — 28 B abgegeben, welche nachfolgend aufge-

fuhrt werden:

Die Abteilung Soziales und Stadtentwicklung, Stadtentwicklungsamt, FB Bau-
und Wohnungsaufsicht des Bezirksamt Steglitz-Zehlendorf wies mit dem Schreiben
vom 12.06.2015 darauf hin, dass der Ausschluss von Fremdwerbung (Grof3flachenta-

feln) z. B. als textliche Festsetzung des Bebauungsplanes geprift werden sollte.

Mit dem Schreiben vom 08.06.2015 wies die bezirkliche Abteilung Jugend, Ge-
sundheit, Umwelt und Tiefbau, Umwelt- und Naturschutzamtes, FB Umwelt des
Bezirksamtes Steglitz-Zehlendorf darauf hin, dass die umwelt-, klima- und immissi-
onsschutzrelevanten Aussagen nicht ausreichend getroffen wurden. Zusétzlich dazu

wurden Informationen zum Bodenbelastungskataster beschrieben.

Die bezirkliche Abteilung Jugend, Gesundheit, Umwelt und Tiefbau, Umwelt- und

Naturschutzamtes, FB Naturschutz auflerte sich mit dem Schreiben vom
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12.05.2015 Uber den zu schitzenden Gehdlzbestand sowie wie zu dem unverstandli-
chen Verlauf der nérdlichen Grenze des Geltungsbereiches durch das Regenruckhal-
tebecken.

Seitens der Berliner Feuerwehr wurde mit dem Schreiben vom 25.06.2015 kein Be-
denken gedullert, jedoch wurde darauf hingewiesen, dass die Loschwasserentnah-
mestellen bei Bauvorhaben zu schiitzen sind und fir die Feuerwehr immer nutzbar

sein mussen.

Die Berliner Verkehrsbetriebe (BVG) teilten mit Schreiben vom 21.05.2015 mit,
dass aus ihrer Sicht keine Bedenken zu dem Bebauungsplan bestehen. Vorsorglich
weisen sie aber darauf hin, dass bei eventuellen spateren BaumalRhahmen die BVG

erneut mit beteiligt werden soll.

Die Berliner Wasserbetriebe auf3erten sich mit dem Schreiben vom 11.06.2015 zu
den im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegenden Trinkwasser- und Entwasse-
rungsanlagen sowie zu den Schutz- und Regenwasserkanélen und dem Regenruck-

haltebecken.

Die Industrie- und Handelskammer (IHK Berlin) stimmten mit dem Schreiben vom
24.06.2015 der Planung des Bebauungsplans zu, aul3erte sich jedoch in folgenden
Punkten kritisch. ,....Der derzeitige Leerstand des Mobelhofes lasst darauf schlie3en,
dass der Fachmarktstandort ohne Entwicklungsmaglichkeiten wirtschaftlich nicht trag-
fahig ist. Da die Planungen kongruent sein sollten, ist daher das Zentrenkonzept kon-
sequent anzuwenden und das Planungsgebiet als Fachmarktstandort festzusetzen,
um dessen zukunftsfahige ErschlieRung, Modernisierungen und Weiterentwicklung

zu gewahrleisten.”

Mit dem Schreiben vom 28.05.2015 teilte die NBB Netzgesellschaft Berlin-
Brandenburg mit, dass im Zusammenhang mit der Verwirklichung des Bebauungs-
plans keine Planungen seitens der NBB bestehen. Allerdings weisen sie darauf hin,
dass bei Erdarbeiten auf die Leitungsplane geschaut werden soll, um Beschadigun-

gen zu vermeiden.

Die zustandige Wasserbehorde Berlin (Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung
und Umwelt — VIII D 25 -) wies in dem Schreiben vom 01.06.2015 darauf hin, dass
sich in dem Plangebiet flieBende Gewasser 2. Ordnung Schilfluchgraben und das
Schilfluchbecken befinden. Die Gewasser sind in dem Bestand zu erhalten und unter
den Bestimmungen des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) und des Berliner Wasser-

gesetzes (BWG) zu beachten.
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Die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt, Referat IX C 14 weist
mit dem Schreiben vom 10.06.2015 darauf hin, dass in den Baugenehmigungsverfah-
ren fur etwaige Vorhaben sicher zu stellen ist, dass aufgrund der im Gewerbegebiet
vorhandenen Wohnungen bzw. der sidlich des OstpreuBendamm befindlichen
Wohnhauser keine nachtlichen LKW-Fahrten vom und zum OstpreuRendamm zulas-
sig sind. Allerdings muss die Fachbehodrde an dieser Stelle berichtigt werden. Diese
Flache wird zukinftig nicht als Gewerbegebiet festgesetzt, sondern bleibt, wie bisher,
ein ,beschranktes Arbeitsgebiet nach Baunutzungsplan der in Verbindung mit der
BauO BIn 58 als Ubergeleitete Bebauungsplanregelung weiter gilt. Zudem kann der
Hinweis Uber die nachtlichen LKW-Fahrten nur im Rahmen der Durchfiihrung spéate-

rer konkreter Bauvorhaben beriicksichtigt werden.

Die Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umwelt, Referat IX C 2 weist mit
dem Schreiben vom 02.06.2015 darauf hin, dass zum Gebiet aus ihrer Sicht keine
Stellungnahme zu dem Storfallbetrieben notwendig ist. Die Abstdnde wurden durch
das Stadtplanungsamt tberprift.

Die Aussage (Schreiben vom 17.06.2015) von der Senatsverwaltung fir Stadtent-
wicklung und Umwelt, Referat IX C 31 stitzt sich auf die gesetzlichen Grundlagen
der 88 47 ff. BImSchG, Luftreinhaltepl&ane und Larmminderungsplanung. Hinsichtlich
der planerischen Auswirkungen auf die Ziele des Luftreinhalteplans sind keine Hin-
weise notwendig, jedoch ist der Luftreinhalteplan 2011-2017 in der Begrindung zu

erwahnen.

Die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt, Abteilung VII B mit dem
Schreiben vom 17.06.2015 sieht im Rahmen der Beteiligung der Trager offentlicher
Belange gemalR § 4 BauGB fir den vorgelegten Bebauungsplan aus verkehrlicher
Sicht keine grundsatzlichen Bedenken. Bei der weiteren Planung, z. B. durch veran-
derte oder neue Anbindungen, an den StraRen Ostpreu3endamm (zwischen Landes-
grenze und Wismarer StralRe) sind SenStadtUm VIl und VLB weiterhin mit einzube-

ziehen.

In der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt, Abteilung X antwor-
tete mit dem Schreiben vom 16.06.2015 der Objektbereich Wasser (X OW). Er wies
darauf hin, dass in dem Bereich des 0. g. Bebauungsplans sich zwei flieRende Ge-
wasser Il. Ordnung befinden. Hierbei handelt es sich um den Schilfluchgraben mit der
Gewassernummer 583274 und das Schilfluchbecken mit der Gewassernummer
5832741. Die Gewasser sind in ihrer Funktion und Aufgabe zwingend zu erhalten.
Weitere Uberbauungen oder Verrohrungen sind prinzipiell auszuschlieRen. Das Re-

tentionsvolumen des Schilfluchbeckens darf nicht verringert werden. Es gilt ein Ver-
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schlechterungsverbot. Vor Beginn von jeglichen baulichen Aktivitaten ist der Bestand
zu dokumentieren. Der Objektbereich Wasser ist schriftlich tber alle geplanten bauli-

chen Verénderungen in den gewassernahen Bereichen zu informieren.

Nach Aussage der Vattenfall Europe Business Services GmbH (Schreiben vom
16.06.2015) befinden sich in dem Plangebiet Mittel- und Niederspannungsanlagen
sowie eine kundeneigene Ubergabestation (U64586) 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 flr
Leitungsanfragen bei geplanten Bauvorhaben® sind bei weiterer Planung genau zu

beachten.

Vattenfall Europe Warme AG mit dem Schreiben vom 27.05.2015 weist in der Stel-
lungnahme hin, dass das Planungsgebiet voll durch das Fernwéarmenetz erschlossen

ist.

Mit dem Schreiben vom 21.05.2015 auf3ert das Landesdenkmalamt Berlin gegen-
Uber dem Bebauungsplan keine Bedenken. Jedoch berlhrt der Planbereich ein Teil
des als archéologisches Verdachtsgebiet ausgewiesenen Gelandes. Alle Bodenein-
griffe sind somit im Vorfeld mit der arch&ologischen Bodendenkmalpflege des LDA

Berlin abzustimmen.

Berliner Forsten beschreibt in dem Schreiben vom 12.06.2015 die Grundsticke
Ostpreuiendamm 84 A - 92 als versiegelt und bebaut. Das Grundstiick Ostpreu-
Rendamm 84 (Flurstiick 4626) ist unversiegelt und die Waldeigenschaft nach § 1
Abs. 2 LWaldG vom 16. September 2004 ist potentiell mdglich.

Ergebnis:

Das Ergebnis der Abwéagung zur Beteiligung der Behérden und Trager offentlicher
Belange gem. 8§ 4 (2) BauGB hat Auswirkungen auf den Inhalt der Begriindung des
Bebauungsplans 6 — 28 B. Auf Anregung verschiedener Behérden und Trager wird

die Begrundung in mehreren Punkten geandert, angepasst bzw. erganzt.

Unter anderem weisen der Fachbereich Naturschutz des Bezirksamtes Steglitz-
Zehlendorf und Berliner Forsten auf den geschitzten Baumbestand, den Uppigen
Bewuchs auf dem Grundstiick OstpreuRendamm 84, die bestehenden Ersatzpflan-
zungen sowie den wertvollen Gehdlzbestand an den Hangen des Regenriickhaltebe-
ckens. Aufgrund der brachliegenden Flache auf dem o. g. Grundstiick, bei der der

Geholzbestand sich ohne weiteres sukzessive ausbreiten kann, muss bei einem
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Bauantrag oder sonstigen MalRBhahmen der Bestand von der zustdndigen Behoérde

genau geprift werden.

Der Fachbereich Umwelt des Bezirksamtes Steglitz-Zehlendorf, die Berliner Wasser-
betriebe sowie die Abteilung VIII D 25 und XOW der Senatsverwaltung fir Stadtent-
wicklung und Umwelt weisen auf die Wichtigkeit des Regenrlickhaltebeckens
(Schlifluchbecken) und des Schlifluchgrabens im Gebiet hin. Hier heil3t es, dass das
Retentionsvolumen und der Bestand sowie die Aufgabe und die Funktion des Ge-
wassers zwingend zu erhalten und unter Bestimmungen des Wasserhaushaltsge-
setztes und des Berliner Wassergesetzes zu beachten sind. Weitere umweltrelevante
Aussagen zum Bodenbelastungskataster erhielt das Stadtplanungsamt vom der
Fachbereich Umwelt des Bezirksamtes Steglitz-Zehlendorf. Da der gesamte Gel-
tungsbereich nicht flachendeckend erkundet wurde, sind die Flachen daher im Sinne
des Bodenschutzrechtes als Verdachtsflache eingestuft, fur die Anhaltspunkte fir
schadliche Bodenveranderungen bzw. Altlasten vorliegen. Im Zusammenhang mit
dem Planungsziel (Ausschluss von Einzelhandel, Vergnugungsstatten, Bordellen und
bordellartigen Nutzungen) sind die Bodenbelastungen fur den Bebauungsplan nicht
relevant. Es wurden keine Hinweise gegeben, dass die verbleibenden Nutzungen
nicht mit den bekannten oder bestehenden Bodenbelastungen vereinbar waren.

Die Stellungnahme der Abteilung Soziales und Stadtentwicklung, Stadtentwicklungs-
amt, FB Bau- und Wohnungsaufsicht des Bezirksamt Steglitz-Zehlendorf wurde unter
dem Aspekt des Ausschlusses von Fremdwerbung (Grof3flachentafeln) z. B. als text-
liche Festsetzung im Bebauungsplan geprift. Dem Vorschlag wird nicht zugestimmt.
Aktuell liegen fir die Grundstiicke am Ostpreuf3endamm 84-92 keine Bauantrage vor.
Besteht der Bedarf der Errichtung einer Werbeanlage, so kann diese nach dem gel-
tenden Recht (§ 10 BauO BIn Anlagen der AuRenwerbung, Warenautomaten) gere-
gelt werden. Dessen Steuerungsmdglichkeiten erscheinen fiir den gewerblich ge-
pragten Standort ausreichend. Eine Sonderregelung durch eine textliche Festsetzung
im Bebauungsplan 6 — 28 B nach BauNVO sieht der Bezirk als nicht notwendig an.
Die Werbung selbst ist in dem beschréankten Arbeitsgebiet zulassig, aber Auswirkun-
gen auf die Umnutzung, z. B. Wohnen waren zu priifen. Die zustandige Fachbehérde
(Bau- und Wohnungsaufsicht) hat die Mdglichkeit, Fehlentwicklungen auch Uber die

storende Haufung nach § 10 BauO BIn im Genehmigungsverfahren zu steuern.

Nach genauer Prifung der Stellungnahmen der Industrie- und Handelskammer (IHK
Berlin) in Bezug auf die Entwicklungsmaoglichkeiten des Standortes sowie die Verbin-
dung des Zentrenkonzeptes und des STEP Zentren 3 ist davon auszugehen, dass

der Fachmarktstandort auch mit leichten Einschrankungen durch die textlichen Fest-
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setzungen des Bestandsschutzes weiterhin Entwicklungsmdglichkeiten hat. Die Re-
gelung nach § 1 Abs. 10 BauNVO dient der Absicherung vorhandener (materiell
rechtmafig genehmigter), an sich im kiinftigen Baugebiet unzuldssiger, baulicher und
sonstiger Anlagen / Nutzungen, die nicht in einem untberbriickbaren Spannungsver-
haltnis zur umgebenden Nutzung stehen. Es sollte somit das Gebaude (Mobelhof,
Ostpreuiendamm 84 A — 85A) mdglichst wenig verdndert werden und nur eine be-
stimmte Sortimentsgruppe vor Ort verkauft werden. Eine Weiterentwicklung des Ob-
jektes (im Sinne eines Anbaus) soll allerdings nicht erfolgen, da das Objekt bereits
jetzt die zulassige GrofRe in einem beschrankten Arbeitsgebiet weit Uberschreitet. Ei-
ne Umnutzung des Objektes kann ebenso erfolgen. Zukinftige Modernisierungs-

mafnahmen dirfen weiterhin erfolgen.

Einer gewlinschten Festsetzung des Planungsgebietes als Fachmarktstandort kann
nicht zugestimmt werden. Es ist nicht eindeutig klar, ob eine Entwicklung als Fach-
marktstandort weiterhin in diesem Gebiet aus stadtplanerischen und wirtschaftlichen
Gruinden geboten ist. Vielmehr wird deutlich, dass aufgrund der umliegenden Einzel-
handelszentren der Einzelhandel in dem Bebauungsplan ausgeschlossen werden
muss. Eine zukunftsfahige Erschlielung und Modernisierung an dem Standort ist
dennoch gegeben. Der derzeitige Leerstand ist auch nicht auf die fehlenden Entwick-
lungsmaoglichkeiten zurlickzufiihren, sondern eher auf die aktuellen Marktbedingun-
gen, die periphere Lage sowie die aktuellen Eigentumsverhaltnisse (Zwangsverstei-
gerung) des Objektes. Eine genaue Planung in dem Gebiet ist bisher nicht abge-
schlossen. Den Forderungen der IHK kann somit nicht entsprochen werden. Fir den

weiteren Verlauf des Bebauungsplans hat dies keine Auswirkungen.

In den Stellungnahmen der

e Berliner Feuerwehr (Loschwasserentnahmestellen missen weiter geschiitzt

werden),
e der Berliner Verkehrsbetriebe,

o der NBB Netzgesellschaft Berlin-Brandenburg (Hinweis auf Leitungsplane bei

anstehenden Erdarbeiten),

e der Abteilung VII B der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt

(Anderung der Verkehrssituation),

o der Abteilung IX C 14 der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt
(Verbot néchtlicher LKW-Fahrten),

e des Landesdenkmalamtes Berlin sowie
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e der Vattenfall Europe Business GmbH (Spannungsanlagen) und
e der Vattenfall Warme AG (Fernwarmenetz)

werden Informationen zu den jeweiligen Themengebieten gegeben und es wird spe-
ziell darauf hingewiesen, dass in einem spateren Verlauf durch bauliche Mal3Bhahmen
stets eine Beteiligung erfolgen soll. Fir den weiteren Verlauf des Bebauungsplans
hat dies keine Auswirkungen, jedoch sollte im Rahmen der Durchfihrung spaterer

konkreter Bauvorhaben jeder einzelne Punkt bertcksichtigt werden.

All diese Informationen flie3en in die Begriindung ein, haben jedoch keinen weiteren
Einfluss auf die Textlichen Festsetzungen und die Planzeichnung des Bebauungs-
plans. In der Abwégung musste mehrmals darauf hingewiesen werden, dass das
Planungsziel des Bebauungsplans (Ausschluss von Einzelhandel, Vergnigungsstat-
ten, Bordellen und bordellartigen Nutzungen sowie Sicherung und Starkung des Ge-
werbestandortes) keinen Einfluss auf die Flachen des Plangebietes. Mit dem Plan
werden keine neuen Baugebiete, keine h6heren Nutzungsmalfie oder neue uberbau-
bare Flachen geschaffen. Bei dem Ausschluss von Einzelhandel werden lediglich die
maoglichen gewerblichen Nutzungen des Gebietes eingeschrénkt und den produzie-
renden und weiterverarbeitenden Betrieben die Mdglichkeit zur Ansiedlung gegeben.

5. Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB

Fur das Bebauungsplanverfahren 6 — 28 B wurde die Beteiligung der Offentlichkeit
gemal § 3 Abs. 2 BauGB im Zeitraum vom 03.08.2015 bis einschlie3lich 04.09.2015
durchgefuhrt. Zusatzlich dazu wurde den Behdrden und sonstigen Tragern o6ffentli-
cher Belange erneut die Moglichkeit einer Stellungnahme gegeben. Die Ankindigung
des Beteiligungsverfahrens erfolgte am 24.07.2015 im Amtsblatt von Berlin (ABI. Nr.
30, S. 1544). Daruber hinaus wurden die Anzeige am 31.07.2015 in der Tagespresse
und die Aushéange in den Schaukasten des Bezirksamtes verdffentlicht. Erganzend
waren der Bebauungsplanentwurf und die Begriindung wéhrend der Auslegungszeit

auf der Internetseite des Bezirks — Fachbereich Stadtplanung — verfiigbar.

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich
durch die Planung berthrt werden kann, wurden mit Schreiben Stapl 28 vom 24. Juli

2015 uber die offentliche Auslegung informiert.

Die Ankindigung wurde mit dem Hinweis versehen, dass das Verfahren geman
§ 13 BauGB als vereinfachtes Verfahren ohne Durchfihrung einer Umweltprifung
nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB durchgefihrt wurde. Es wurde weiterhin darauf hingewiesen,

dass ein Antrag nach 8§ 47 der Verwaltungsgerichtsordnung unzulassig ist, soweit mit
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ihm Einwendungen geltend gemacht werden, die vom Antragsteller im Rahmen der
Auslegung nicht oder nur verspatet geltend gemacht wurden, aber hétten geltend

gemacht werden kénnen.

Insgesamt wurde 1 Stellungnahme von einem Burger und eine Stellungnahme von
einer Behdrde eingereicht. Die Internetseite, auf der die Begrindung, Planzeichnung
sowie verwendete Gutachten abrufbar waren, verzeichnete 32 Aufrufe bei der Be-

grindung und 24 Aufrufe bei der Planzeichnung.

Die nachfolgende Behdrde auf3erte sich erstmalig im Rahmen der § 4 Abs. 2 BauGB
und erneut im Zuge der offentlichen Auslegung zu diesem Bebauungsplan mit dem
Schreiben vom 05.08.2015. Hierbei wurden keine inhaltlichen Hinweise, Anregungen

oder Bedenken geédulert:

Die Aussage (Schreiben vom 05.08.2015) von der Senatsverwaltung fir Stadtent-
wicklung und Umwelt, Referat IX C 31 weist darauf hin, dass zu dem genannten
Planentwurf im Hinblick auf verkehrsverursachte Immissionen keine Hinweise gege-

ben werden.

Im Wesentlichen wurden in der Stellungnahme des Biirgers folgende Themenberei-
che angesprochen:

- Zulassigkeit von Einzelhandel,

- Nahversorgungszentrum Giesensdorf und mogliche Entwicklung des Einzelhan-

dels und
- erweiterter Bestandsschutz des Mobelhofs und eine mdgliche Folgenutzung.

Der Birger verweist auf seinen Bauantrag und gibt folgende Stellungnahme im Rah-

men der Offentlichen Auslegung zum Bebauungsplan 6 — 28 B ab:

Aufgrund wirtschaftlicher Nichtiiberlebensfahigkeit des dort existierenden Mobel-
markts war klar, dass eine sinnvolle bauliche Nutzung zur Belebung der Umgebung
dringend erforderlich ist. Es war auch klar, dass bei einem Fortbestand des Mdbelge-
schéfts die Entwicklung von innenstadtrelevanten Sortimenten in dem Gebaude auch
bei gréf3ter planerischer und vollzugstechnischer Mihe nicht wirde verhindert wer-
den konnen. Deshalb war die planerische Idee, den Mdbelmarkt zu beseitigen und
stattdessen eine Neubebauung fiir nahversorgenden Einzelhandel (Lebensmittel,
Apotheke, Discounter, Drogeriemarkt, Fachmarkt, Backer, etc.) mit lediglich 3.150 m2

Verkaufsflache vorzunehmen.
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Der nunmehr ausgelegte Bebauungsplan soll dieses Vorhaben verhindern und statt-
dessen einen ,erweiterten Bestandsschutz” fiir den Mdbelmarkt regeln. Das erste
Planungsziel ist stadtplanerisch verfehlt. Das zweite ist nicht umsetzbar. Beides wird

im Folgenden begrindet.

Stellungnahme des Bezirksamtes

Das Ziel des Bebauungsplans ist v. a. der planungsrechtliche Ausschluss von Einzel-
handel im Plangebiet. Damit soll die Unterbringung von produzierenden und verarbei-
tenden gewerblichen Betrieben und Handwerksbetrieben (u. a. Produktions-, Verar-
beitungs- und Reparaturbetrieb) in dem nach Baunutzungsplan ausgewiesenen ,be-

schrankten Arbeitsgebiet* gesichert werden.

Mit dem Bebauungsplan sollen keine Baugebiete oder tUberbaubare Grundsticksfla-
chen festgesetzt werden. Mit dem Ausschluss von Einzelhandel wird lediglich die ge-
werbliche Nutzung des Gebietes eingeschrankt. Einzelhandelsbetriebe wurden nicht
dazu beitragen das Gebiet fir produzierendes Gewerbe zu erhalten, sondern die ge-
winschte Entwicklung negativ beeinflussen. Durch Einzelhandel in Anspruch ge-
nommene gewerbliche Bauflachen sind meistens fiir andere gewerbliche Nutzungen
langfristig nicht mehr zuganglich. Die héheren Ertrage im Einzelhandel und die damit
verbundenen Einflisse auf die Bodenpreise und das Standortprofil wirden das Ge-

biet fur ,normale“ Gewerbebetriebe immer unattraktiver werden lassen.

Der ,erweiterte Bestandsschutz® des Mdébelmarktes soll dem (Neu-)Eigentimer die
Mdglichkeit geben die bisher zulassige Nutzung ,Mobelmarkt® unter Beschrankung
der Randsortimente auf max. 10 %, mit max. 800 m2 VKF fir zentrenrelevante Rand-
sortimente weiterhin austiben zu kénnen (Fortfiihrung der genehmigten Einzelhan-

delsnutzung mit dem nicht-zentrenrelevanten Kernsortiment Mébel).

Entgegen der Auffassung des Grundstiickseigentimers ist es in Berlin und auch im
Bezirk Steglitz-Zehlendorf notwendig, Flachen fiir produzierendes Gewerbe anzubie-
ten, um weiterhin den Stadtteil flr derartige Ansiedlungen offen zu halten. Der Bezirk
verfligt nur noch Uber wenige Flachen, die fir Gewerbe- oder Industriebetriebe fest-
geschrieben sind. Daher ist es notwendig weitere Flachen fir produzierendes Ge-
werbe festzusetzen. Damit sollen die genannten Betriebe an Berlin gebunden wer-

den.
Nahversorgender Einzelhandel im Plangebiet sinnvoll

Die Begrindung des Bebauungsplans stitzt die Ablehnung der bisher nach dem

Baunutzungsplan zulassigen Einzelhandelsnutzung darauf, dass mit einer solchen
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Einzelhandelsnutzung das ,Nahversorgungszentrum Giesensdorf' durch den geplan-
ten Nahversorgungsstandort beeintrachtigt ware. Hierzu ist festzustellen, dass es

weder tatsédchlich noch rechtlich ein ,Nahversorgungszentrum Giesensdorf" gibt.

Zwar geht das bezirkliche Zentrenkonzept von einem solchen Nahversorgungszent-
rum aus. Wie die konkrete Sachverhaltsdarstellung in der Begriindung des Bebau-
ungsplans zeigt, gibt es dieses in Wahrheit jedoch bisher nicht und es gibt auch kei-
nerlei Anhaltspunkte dafir, dass es jemals entstehen kdnnte. Gegenwartig befinden
sich in dem mehr oder weniger willklrlich dargestellten ,,Zentrum" drei Einzelhandels-
einrichtungen, namlich Kaufland, Netto und Penny. Ahnliche Einrichtungen befinden
sich in der nédheren und weiteren Umgebung auch auf3erhalb eines formell festge-
setzten Zentrums. Die Begriindung des Bebauungsplans spricht selbst von einem
Lerweiterten Zentrumsbereich", wobei véllig unklar ist, wohin sich das Zentrum ,erwei-
tert” und warum es sich nicht sinnvoller Weise entlang des Ostpreuf3endamms bis
zum hiesigen Plangebiet erweitern sollte.

AuBerhalb des eigentlichen Zentrums befinden sich u. a. ein EDEKA- und Reichelt-
Verbrauchermarkt mit ca. 2.500 m2 und eine grof3e Zahl Laden mit nahversorgungs-
relevanten Sortimenten. Diese befinden sich teilweise jedoch an sehr ungunstigen
Standorten, was in der Begriindung des Bebauungsplans mit den Worten ,trotz der
stadtebaulichen Méngel" zwar kurz aber zutreffend beschrieben wird. Dagegen wére
ein nahversorgungsrelevanter Standort direkt am Ostpreuf3endamm im Plangebiet
ohne jeden stadtebaulichen Mangel auf3erordentlich sinnvoll und wirde dartber hin-
aus die vor allem sudlich dieses Standorts sich entwickelnde Kaufkraft darin hindern,
in andere Stadtgebiete auszuweichen und dementsprechend Verkehr und die Ent-

wicklung unangepasster Standorte zu férdern.

Eine einzelhandelsstrukturelle Untersuchung, die diese Zusammenhange auf dem
heutigen Stand bezogen auf die gesamte Region ordnungsgemar ermittelt und be-
wertet, liegt nicht vor. Stattdessen wurde lediglich der - fiktive — Zentrumsstandort
,Giesensdorf" in den Blick genommen. An diesem Zentrumsstandort ist jedoch jede
weitere einzelhandelsmafige bauliche Entwicklung ausgeschlossen, weil alle Grund-
stuicke bereits anderweitig bebaut und genutzt sind und eine Nutzungsénderung auf-
grund der vorhandenen Bebauung und des Grundstiickszuschnitts ausgeschlossen
ist. Dazu fehlt es auch an jeder Attraktivitat dieses ,Zentrums”, die wiederum Voraus-
setzung fur eine weitere wirtschaftliche Entwicklung ware. Die entsprechende Zent-
rumsfestsetzung im Zentrenkonzept ist dementsprechend abwé&gungsfehlerhaft und

unbeachtlich. Stattdessen ware die stadtebauliche Entwicklung im vorliegenden
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Plangebiet mit dem Vorhaben unseres Mandanten eine, die den Belangen des § 1

Abs. 5 BauGB am besten entspricht.

Stellungnahme des Bezirksamtes

Die Ziele des Bezirks sind nicht stadtplanerisch verfehlt. Das bezirkliche Zentrenkon-
zept weist das Zentrum ,Giesensdorf* aus. Das von der Bezirksverordnetenversamm-
lung Steglitz-Zehlendorf als fachlicher Teilplan der Bereichsentwicklungsplanung be-
schlossene Zentrenkonzept (2. Fortschreibung 2011) formuliert Ziele und Leitlinien
zur zukunftigen Einzelhandels- und Zentrenentwicklung im Bezirk und soll einen Ori-
entierungsrahmen fir mogliche Einzelhandelsansiedlungen an vorab bestimmten Or-
ten darstellen. Das dort gem. AV Zentrenkonzepte grundstiicksscharf definierte
.Nahversorgungszentrum Giesensdorf (E2)“ soll danach in diesen Ausmafen als sol-

ches gestarkt und weiterentwickelt werden.

Wirde das Bezirksamt dem Antrag auf (grof3flachigen) nahversorgungsrelevanten
Einzelhandel am Standort ,Mdébelhof‘ am OstpreuRendamm zulassen, so widerspra-
che dies den Entwicklungsleitlinien des Zentrenkonzeptes fir Nahversorgungszen-
tren. Diese besagen u. a.:

- Nahversorgungsangebote sollten vorrangig innerhalb der Zentrenbereiche ange-

siedelt werden,

- Neue Ansiedlungen von Nahversorgungsbetrieben an weniger integrierten Stand-

orten abseits der Zentren und Wohngebiet sollte vermieden werden und

- Die Ansiedlung von grofiflachigen Einzelhandelsbetrieben mit zentren- und nah-
versorgungsrelevanten Sortimenten auf3erhalb von Siedlungsschwerpunkten ist zu

vermeiden.

Durch die Ansiedlung weiterer nahversorgungsrelevanter Einzelhandelsnutzungen
am OstpreuRendamm 84, sudlich der Kreuzung Wismarer Strafl3e/ Lindenstral3e sind
fur das Zentrum Giesendorf weitere negative Auswirkungen zu beflirchten. Einer wei-
teren Verschlechterung der vorhandenen Situation soll mit dem Bebauungsplan u. a.
entgegengewirkt werden. Die vom Einwender im Zentrum Giesendorf bemerkten
stadtebaulichen Mangel und die behauptete Standortgunst am Modbelhof belegen die

Erforderlichkeit der Planung des Bezirks im Bebauungsplan 6 — 28 B.

Es ist klarzustellen, dass sich aulRerhalb des definierten Zentrums Giesensdorf, d. h.
im Gewerbegebiet Giesensdorf (Hildburghauser Straf3e), ein Edeka/Reichelt-Markt
mit ca. 800 m2 VKF und ein ALDI-Markt mit ca. 1.100 m2 VKF befinden. Mit den

dort vorhandenen weiteren nahversorgungs- und zentrenrelevanten bzw. zentrenre-
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levanten Einzelhandelsnutzungen (Getrdnke Hoffmann, Rossmann, KIK Bekleidung,
Hammerschuh, K+K Schuhe, Danisches Bettenlager) besteht hier am S-Bhf. Osdor-
fer Stral3e bereits eine stadtebaulich unbefriedigende Situation mit negativen Auswir-

kungen auf das eigentliche Zentrum Giesensdorf.

Mit der fUr diesen Bereich beschlossenen Aufstellung des Bebauungsplans 6 — 38
(Gewerbegebiet Giesensdorf, Hildburghauser Stral3e/ Heinrichstralie), setzt der Be-
zirk Steglitz-Zehlendorf auch an dieser Stelle ein deutliches Zeichen gegen eine wei-
tere Ansiedlung grof¥flachigen Einzelhandels im Gewerbegebiet Giesensdorf, aul3er-

halb des definierten Zentrumsbereichs.

Die ,einzelhandelsstrukturellen Zusammenhange® sind explizit hinsichtlich der ge-
planten Ansiedlung eines Nahversorgungszentrums auf dem Mobelhof-Grundstiick
im Auftrag des Bezirksamts gutachterlich untersucht worden (vgl. Junker + Kruse
Stadtforschung und Planung: Gutachterliche Stellungnahme zur geplanten Ansied-
lung eines Nahversorgungszentrums in der Nahe des Nahversorgungszentrums Gie-
sensdorf, Dortmund, April 2013).

Die Untersuchung kommt zum Ergebnis, dass der Standort Ostpreu3endamm 84 fiir
eine Ansiedlung eines Nahversorgungsmarktes in der beantragten GréRenordnung
sowohl mit den bundesrechtlichen und raumordnerischen Vorgaben, als auch mit den
Zielen und Grundsatzen des StEP Zentren 3 sowie des Zentrenkonzeptes des Be-
zirks Steglitz-Zehlendorf nicht vereinbar ist. Dies gilt sowohl fir die Verkaufsflachen
von nahversorgungs- und zentrenrelevanten sowie nicht-zentrenrelevanten Sortimen-
ten. Das bereits vorhandene Angebot im Gewerbegebiet Giesensdorf, Hildburghau-
ser Stral3e, sorgt fUr eine quantitative Schieflage bzw. eine erhebliche Wettbewerbs-
situation zu Lasten des Nahversorgungszentrums Giesensdorf. Ein Lebensmittelvoll-
sortimenter, drei Lebensmitteldiscounter und ein Drogeriemarkt sind im Bereich Gie-

sensdorf bereits vorhanden.

Durch das Planvorhaben werden laut Gutachten keine neuen Angebotsformen be-
reitgestellt, sodass es vor diesem Hintergrund durch die Ansiedlung zusatzlicher Ver-
kaufsflachen in den Sortimenten Nahrungs- und Genussmittel sowie Gesundheits-
und Korperpflegeartikel zu einem Verdrangungswettbewerb kommen wird, bei dem
grundsatzlich stadtebauliche Auswirkungen auf das Zentrum Giesensdorf sowie die
Versorgungsstruktur im Planungsraum Lichterfelde Sud (Standort Hildburghauser
Stral3e, S-Bahnhof Osdorfer Straf3e) und auch dartber hinaus nicht ausgeschlossen

werden kénnen.
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Die Darstellung des Grundstiickseigentiimers, dass sich sidlich des Standortes
Kaufkraft entwickeln wirde, ist nicht nachvollziehbar und wird auch nicht begriindet.
Das Gebiet ist bebaut, eine Verdichtung nicht geplant, sodass keine weiteren Be-
wohner sich dort ansiedeln werden. Warum sich dann eine Kaufkraft entwickeln sollte
erlautert der Eigentimer nicht. Wie oben dargestellt ist eine gutachterliche Untersu-
chung des Gebietes vorhanden. Diese hat festgestellt, dass der Standort Ostpreu-
Rendamm 84 fir eine Ansiedlung von Einzelhandel nicht genutzt werden sollte, da in

der Umgebung bereits ausreichend Einkaufsangebote vorhanden sind.

Der Eigentimer plant nun eine relativ hohe Verkaufsflache von 3.150 mz verteilt auf
diverse kleine Fachgeschéfte. Er tragt dabei nicht vor, warum die von ihm geplante
Nutzung des Gebietes den Belangen des § 1 Abs. 5 BauGB entspricht. Warum einer
Ansiedlung von Einzelhandel auf den Flachen nachhaltige und stadtebauliche Ent-
wicklung fordert, wird ebenfalls nicht dargelegt. Diese Argumentation ist auch nicht
zutreffend. Wie oben dargelegt tritt eher das Gegenteil ein, namlich eine Stérung
bzw. Beeintrachtigung des vorhandenen Zentrums Giesensdorf. Dieses ist entgegen
den Ausfuhrungen des Einwenders auch nicht fiktiv. Der Standort ,Giesensdorf‘ weist
zwar gewisse Mangel auf, erfillt aber trotzdem seine Funktion. Auch wird nicht er-
klart, warum eine Ansiedlung von Einzelhandelbetrieben die sozialen, wirtschaftlichen
und umweltschitzenden Anforderungen miteinander in Einklang bringt. Einzelhan-
delsbetriebe mogen die wirtschaftliche Entwicklung férdern, dem Umweltschutz oder

den sozialen Belangen dienen sie eher nicht.

Das Einkaufsverhalten der Bevolkerung hat sich verandert, die Einkaufe werden heu-
te Uberwiegend mit dem Kfz und nur einmal pro Woche erledigt. Auch eine dem Wohl
der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung wird nicht geférdert, wenn
Einzelhandelbetriebe angesiedelt werden, weder natirliche Lebensgrundlagen wer-
den geschitzt, noch eine menschenwirdige Umwelt gesichert oder Verantwortung
fur einen allgemeinen Klimaschutz tlbernommen. Dies sind jedoch die Anforderungen
des § 1 Abs. 5 BauGB. Es kann vorliegend nicht erkannt werden, inwieweit diese An-

forderungen geférdert werden, wenn Raum fiir Einzelhandelsflachen geschaffen wird.

,Erweiterter Bestandsschutz" Mébelmarkt

Der Bebauungsplan ist dariber hinaus abwagungsfehlerhaft, weil er etwas Unmogli-
ches versucht, namlich den vorhandenen Standort des Mdbelmarkts planungsrecht-
lich ,zu retten”. Die Planbegriindung fiihrt selbst aus, dass die dortige Nutzung be-

reits zweimal zu einem Insolvenzverfahren gefiihrt hat und gegenwartig nicht stattfin-

—-83[90]-



Begrindung des Bebauungsplans 6 — 28 B Bezirk Steglitz-Zehlendorf

det. Dies ist nicht etwa der Unfahigkeit der jeweiligen Betreiber geschuldet, sondern
der Tatsache, dass ein Mobelmarkt der vorliegenden Grof3enordnung in den vorhan-
denen Geb&uden am dortigen Standort von vornherein unter den heutigen Marktbe-
dingungen nicht lebensfahig ist. Dies hatte im Rahmen des Planungsverfahrens ord-
nungsgemal untersucht werden missen. Eine solche Untersuchung ist nicht erfolgt.
Stattdessen hat man nur die Frage gestellt, ob die Fortflihrung der genehmigten Ein-
zelhandelsnutzung durch einen Mdbelfachmarkt in der bestehenden Gré3enordnung
und bei entsprechender Beschrankung der zentrenrelevanten Randsortimente auf
max. 10 % der Gesamtverkaufsflache als stadtebaulich bzw. zentrenvertraglich ein-
zustufen ist. Die fur eine Zulassigkeit der Planung erforderliche Frage, ob sie lber-

haupt wirtschaftlich nachhaltig mdglich ist, wurde nicht untersucht.

Der Plan lasst vielmehr in seiner Begriindung ausdriicklich offen, ob eine Weiternut-
zung als Mobelmarkt Gberhaupt moglich ist (,Sollte es zu einer Weiternutzung als
Mobelmarkt kommen, so ..."). Er unterstellt stattdessen, dass das Gebaude fir rein-
gewerbliche Nutzungen nutzbar sei. Dies ist nicht ordnungsgemaf untersucht und
tatséchlich unzutreffend. Vor diesem Hintergrund ist der im Bebauungsplan geregelte
Lerweiterte Bestandsschutz" ein Etikettenschwindel, mit dem Uberspielt wird, dass der
Bereich eine sinnvolle anderweitige stadtebauliche Neuordnung erfordert, die wirt-
schaftlich nur im Zusammenhang mit einer in der Lage aul3erordentlich sinnvollen

Einzelhandelsnutzung maoglich ist.

Stellungnahme des Bezirksamtes

Im Gutachten von Junker & Kruse wird darauf hingewiesen, dass der Standort Ost-
preuendamm 84 planerischen Anforderungen als Fachmarktstandort nur unzu-

reichend gerecht wird.

Da die Standortanforderungen an dem Fachmarktstandort Mdbelhof nur in Teilen (u.
a. die Nahe zu verdichteten Wohnsiedlungsgebieten sowie die ErschlieBung durch
den OPNV) erfiillt sind, sind insbesondere die Rahmenbedingungen fiir eine Weiter-
entwicklung des Standortes als Fachmarktstandort im Rahmen dieser Einordnung
nicht gegeben. Dies hat der Bezirk nicht verkannt. In der Begriindung wurde deshalb
ausgefuhrt, dass die dem Bestand geschuldete Zielsetzung Fachmarktstandort ,M6-
belhof* (MH) in Verbindung mit dem Bebauungsplanverfahren 6 — 28 B zu Uberprifen
und gegebenenfalls anzupassen ist. Als Folgenutzung an diesem Standort, neben
dem genehmigten Bestand, ist aus stadtentwicklungsplanerischer Sicht deshalb eine

gewerbliche Nutzung, die nicht aus Einzelhandel besteht, vorgesehen.
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Durch die Festsetzung eines erweiterten Bestandsschutzes sollte jedoch das private
Interesse der Grundstiickseigentiimer am Erhalt der gegenwartigen Nutzungsmég-
lichkeiten beriicksichtigt werden. Es gab keine stadtebauliche Veranlassung, gegen
einen Mdébelmarkt an diesem Standort zu planen. Sofern das Gebaude weiter als
Moébelmarkt betrieben wirde, sollte diese Nutzung nicht durch den Status des Be-
standsschutzes eingeschrankt werden, sondern in einem stadtebaulich vertretbaren
Rahmen Anpassungsmoglichkeiten eingeraumt bekommen. Der erweiterte Be-
standsschutz des § 1 Abs. 10 BauNVO bezieht sich immer auf bestehende bauliche
Anlagen und Nutzungen. Insofern kann es sich hier um keinen Etikettenschwindel

handeln.

Eine Fortfihrung der genehmigten Einzelhandelsnutzung durch einen Mébelfach-
markt in der bestehenden GréfZenordnung und bei entsprechender Beschrankung der
zentrenrelevanten Randsortimente (max. 10 % der Gesamtverkaufsflache) bzw. eine
Uberplanung als Sondergebietsstandort unter Beriicksichtigung des Feinsteuerungs-
instrumentariums (u. a. Festsetzung der Gesamtverkaufsflache, Definition der Kern-
und Randsortimente, max. 10 % zentrenrelevante Randsortimente) ist als stadtebau-

lich bzw. zentrenvertraglich einzustufen.

Es ist nicht Aufgabe des Bebauungsplans abschlieRend zu tberprifen, ob ein Ge-
baude fur rein gewerbliche Nutzung generell geeignet ist. Auch bei einem ,geregel-
ten® erweiterten Bestandsschutz ist ein Abriss des Gebaudes mdglich. Allerdings
muss dann beachtet werden, dass ein neues Geb&aude nur nach den vorhandenen

Nutzungsmalien eines ,beschrankten Arbeitsgebiets” errichtet werden darf.

Der Einwender irrt, wenn er meint, dass der Modbelhof-Standort planungsrechtlich ge-
rettet werden soll. Dieses Ziel verfolgt der Bebauungsplan nicht. Ziel des Planes ist
es, eine Flache fur Gewerbe zu erhalten, wobei Einzelhandelsbetriebe als Gewerbe-
betriebe nicht zulassig sein sollen. Wie oben ausgefihrt besteht eine Nachfrage nach
gewerblichen Flachen, gemal § 1 Abs. 1 BauGB ist es Aufgabe der Bauleitplanung
die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstiicke nach MaRgabe des BauGB vor-
zubereiten und zu leiten. Es werden in 8 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB auch die Belange der
Wirtschaft genannt, gerade diese sollen durch den Bebauungsplan geférdert werden.
Es sollen vorliegend Arbeitsplatze erhalten, gesichert und geschaffen werden, durch
die Festsetzung des beschrankten Arbeitsgebietes mit dem Ausschluss des Einzel-

handels.
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Es ist auch nicht ersichtlich, wie die im Bebauungsplan festgesetzten Randbedingun-
gen des ,erweiterten Bestandsschutzes" sachgerecht liberwacht werden kbnnten. Zu
erwarten ist vielmehr, dass sich in dem Geb&ude ein mehr oder weniger offener
~Schndppchenmarkt" entwickelt, der in seinen Auswirkungen auf andere Einzelhan-
delsnutzungen in der ndheren Umgebung (einschlie3lich des Zentrums Giesensdorf)
mit Sicherheit negativer zu bewerten ist, als das von unserer Mandantin geplante

Vorhaben.

Stellungnahme des Bezirksamtes

Es handelt sich um Festsetzungen eines Bebauungsplans, die im Baugenehmi-
gungsverfahren Uberprift werden. VerstdRe gegen die Baugenehmigung kénnen

durch die Bauaufsicht jederzeit ordnungsbehérdlich geahndet werden.

Das Gebaude des Mobelhofs befindet sich zu ca. 2/3 im Besitz des Landes Berlin.
Der Eigentimer muss sich mit dem Berliner Immobilienmanagement tber einen
Pachtvertrag zur Nutzung des Objektes einigen. In diesem Pachtvertrag wird kurz die
zulassige Nutzung des Objektes beschrieben und diese regelméafig von dem Eigen-
tumer kontrolliert. Dartiber hinaus kann auch die Nutzung des Objektes durch die zu-
standige Fachbehorde des Bezirkes kontrolliert werden.

Die Befindlichkeiten des Einwenders werden nicht geteilt. Warum sich hier ein
~Schnappchenmarkt im Rahmen des erweiterten Bestandschutzes entwickeln soll,
legt der Einwender nicht dar. Der Handel im Rahmen eines Mdbelmarktes mit nicht-
zentrenrelevanten Sortimenten soll weiterhin mdglich sein, auch zentrenrelevante
Waren sollen in einem festgelegten Prozentsatz noch verkauft werden dirfen. Da der
Einzelhandel grundsatzlich gerade ausgeschlossen werden soll, wird sich in dem

Gebaude auch kein sonstiger Einzelhandel entwickeln.

Wie oben dargelegt sind die staatlichen Behorden dazu aufgerufen zu kontrollieren
ob Genehmigungen eingehalten werden. Das wird in dem vorliegenden Fall gesche-

hen.

Ergebnis:

Unter Wirdigung der vorgebrachten Stellungnahmen war nach Abwagung der 6ffent-
lichen und privaten Belange festzustellen, dass eine Anderung des Bebauungsplans
nicht erforderlich ist. Die Begrindung wurde redaktionell fortgeschrieben und ange-

passt.
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6. BA-Beschluss Uber das Ergebnis der Abwagung sowie Unterbreitung der

Beschlussfassung an die BVV

Das Bezirksamt Steglitz-Zehlendorf von Berlin hat in seiner Sitzung am 06.10.2015
das Ergebnis der Offentlichkeitsbeteiligung sowie der erneuten Beteiligung der be-
troffenen Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange beschlossen (Be-
schluss Nr. 819/2015). Der Beschluss wurde der BVV zur Kenntnisnahme unterbrei-
tet.

Rechtsprifung

Die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umweltschutz hat mit Schreiben vom
17.11.2015 das Anzeigeverfahren gemal 8 6 Abs. 2 AGBauGB ohne Beanstandun-
gen abgeschlossen.

Zur Verbesserung der Rechtssicherheit wurden folgende Hinweise in der Begriindung

und der Planzeichnung eingearbeitet:

Aus der Klarstellung heraus wurde in der Planzeichnung des Bebauungsplans 6 —

28 B die textliche Festsetzung Nr. 2 bearbeitet. So wurden die Satze ,Ausnahmswei-
se zuldssig sind eine Gastronomieeinrichtung und ein Kinderspielbereich, wenn diese
unmittelbar zum Mdébelhaus gehéren.“und ,Nutzungsanderungen und Erweiterungen
sind daher nicht moglich.” redaktionell gestrichen, da sie in § 1 Abs. 10 BauNVO kei-
ne Rechtsgrundlage haben und die Abwagung des Bebauungsplans nicht beriihren.

Die Anpassung der Begriindung an entsprechender Stelle (Seite 33) erfolgte ebenso.

Darlber hinaus wurde die Begriindung der textlichen Festsetzung Nr. 5 angepasst
und die Planzeichnung um folgenden Satz oberhalb der textlichen Festsetzungen er-
ganzt: ,Der durch die Rechtsverordnung festgesetzte Baunutzungsplan in der Fas-
sung vom 28. Dezember 1960 (ABIl. 1961 S. 742) wird hinsichtlich der zulassigen

Nutzungsart wie folgt ergénzt:*.

In dem Abschnitt 1.2.4. wurde erganzt, dass der Baunutzungsplan durch den Bebau-

ungsplan XlI-A geandert wurde.

Der Festsetzungsvermerk auf der Planzeichnung zum Zeitpunkt der 6ffentlichen Aus-

legung wurde erganzt.

In der Rechtsverordnung wurden auf Hinweis der Senatsverwaltung fur Stadtentwick-
lung und Umwelt Anderungen in der Einleitungsformel der RVO aufgenommen. Im
Anschluss an § 6 Abs. 3 wurde der ,§ 11 Abs. 1“ hinzugefugt und in dem ,§ 4 der
RVO*“ das Wort ,Fristen“ in das Wort ,Frist“ verandert.
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In dem Kapitel 1.3.1. erfolgte auf Anraten der rechtspriifenden Behoérde die Anpas-

sung des Wortes ,Satzung“ in das Wort ,Rechtsverordnung®.

Auf Seite 33 der Begriindung erfolgte eine Anderung zu dem § 1 Abs. 3 BauGB. Die-
se enthalt nicht, wie beschrieben, ,Grundsatze”, sondern ,materiell rechtliche Anfor-

derungen an die Erforderlichkeit von Bauleitplanen®.

Die Zulassigkeit von gewerblichen Anlagen wird, entgegen der bisherigen Aussage,
nicht nur fir den Einzelhandel beschrankt, sondern gilt ebenso gemal TF Nr. 4 flr
die Vergnigungsstatten, Bordelle und bordellartige Betriebe. Dieser Hinweis wurde in

der Begriindung im Kapitel 111.1 (Seite 60) erganzt.

Weiterhin wurde die Begriindung zum Verfahrensschritt unter den Punkten ,IV. 6. BA-
Beschluss und Unterbreitung der Beschlussfassung an die BVV* und ,IV. 7. Rechts-

prifung” aktualisiert.

Auf Hinweis der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt wurde die Be-
grindung zu den Themen Veranderungssperre, Entschadigung der Eigentiimer, Aus-
schluss von Fremdwerbung und Bodenbelastungskataster prazisiert. So wurde unter
anderem bei der Ausfiihrung der Fristen zur Zuriickstellung und zur Verlangerung der
Veranderungssperre deutlich auf die Geltungsdauer der Veranderungssperre hinge-
wiesen. Die Entschédigungsanspriiche der Eigentimer hinsichtlich der Bodenwert-
steigerung wurde an mehreren Stellen in der Begriindung (S. 52ff) erganzt. Es wurde
dargelegt, dass der Ausschluss von Einzelhandel in dem Gebiet in den letzten Jahren
zu keinem Verlust der Bodenwerte gefiuihrt hat und warum der Mébelhof derart hher
gewichtet wird, als die Belange der vorhandenen Einzelhandelsbetriebe (Tankstelle
mit Shop und Autohandler). Zu dem Thema Ausschluss von Fremdwerbung wurde
die Aussage in der Begriindung auf der Seite 75 Uberarbeitet. Die umweltrelevanten
Aussagen zum Bodenbelastungskataster wurden in dem entsprechenden Kapitel

IV.4. erganzt.

Der Plangeber positioniert sich in der Begriindung zum Bebauungsplan eindeutig zu
den planerischen Zielen, die er verfolgt. Aufgrund der umliegenden Einzelhandels-
zentren soll der Einzelhandel im Bebauungsplan ausgeschlossen werden. Eine zu-
kunftsfahige ErschlieBung und Modernisierung an dem Standort Mobelhof ist den-
noch gegeben (S. 76). Die Ausfihrungen zu den Rechtsgrundlagen der textlichen
Festsetzungen zum Ausschluss von Einzelhandel werden auf Anraten der Senats-
verwaltung flr Stadtentwicklung und Umwelt auf Seite 29 angepasst (gemaf § 1 Abs.

5 BauNVO keine besonderen stadtebauliche Grunde erforderlich).
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8. Beschluss Bebauungsplan BVV

Die Bezirksverordnetenversammlung Steglitz-Zehlendorf hat den Bebauungsplan
gemal 8 6 Abs. 3 AGBauGB und § 12 Abs. 2 Bezirksverwaltungsgesetz in ihrer Sit-
zung am 16.12.2015 beschlossen.

9. Festsetzung

Das Bezirksamt Steglitz-Zehlendorf hat den Bebauungsplan 6 — 28 B durch Rechts-
verordnung vom 5. Januar 2016 festgesetzt.

Verkindung im Gesetz- und Verordnungsblatt

Die Rechtsverordnung wurde im Gesetz- und Verordnungsblatt 72. Jahrgang Nr. 1
am 19. Januar 2016 auf Seite 3 verkiindet. Die Verordnung tritt am Tage nach der
Verkiindung im Gesetz- und Verordnungsblatt fur Berlin in Kraft.
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B. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September
2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20. Okto-
ber 2015 (BGBI. | S. 1722)

Gesetz zur Ausfihrung des Baugesetzbuchs (AGBauGB) in der Fassung vom 7.
November 1999 (GVBI. S. 578), zuletzt geandert durch Gesetz vom 23. Juni 2015
(GVBI. S. 283)

Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverord-
nung — BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt ge-
andert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548).

Berlin, den

Bezirksamt Steglitz-Zehlendorf von Berlin
Abteilung Soziales und Stadtentwicklung

Stadtentwicklungsamt - Fachbereich Stadtplanung

Frank Muckisch Sabine Lappe
Bezirksstadtrat Leiterin des Fachbereichs
Stadtplanung
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