Bezirksamt Lichtenberg von Berlin
Abteilung Stadtentwicklung
Stadtentwicklungsamt
Fachbereich Stadtplanung

Begrindung
gemaB § 9 Absatz 8 BauGB

Zum

Bebauungsplan 11-59 G

fir die Grundstlicke HauptstraBe 19-24,
die Grundstlicke Konrad-Wolf-StraBe 9/11, DegnerstraBe 32/34,

die Grundstiicke Wartenberger StraBe 4/10, Gehrenseestralle 1-2,
Wollenberger StraB3e 1/9;

das Grundstiick Wartenberger StraBe 24, GehrenseestraBe 100 sowie das 6stlich
angrenzende Grundstick (Flurstiicke 224 und 225);

das Gelande westlich der Wartenberger StraBe und den rlickwartigen
Grundsticksgrenzen der Grundstiicke Malchower Weg 2/4, 6A und TitastraBe 1A-8

im Bezirk Lichtenberg, Ortsteil Alt-Hohenschénhausen

Die Begriindung hat mit dem Bebauungsplan 11-59 G vom 25.09.2012 zur Festsetzung in
der Sitzung des Bezirksamtes Lichtenberg am . Juli 2013 vorgelegen. Das Bezirksamt
hat die Festsetzung des Bebauungsplanes 11-59 G als Rechtsverordnung beschlossen.
Diese Verordnung ist am August 2013 im Gesetz- und Verordnungsblatt fir Berlin auf
Seite verklindet worden.

Berlin, den 2013

Bezirksamt Lichtenberg von Berlin
Abteilung Stadtentwicklung
Stadtentwicklungsamt
Fachbereich Stadtplanung

Leiter des Fachbereiches Stadtplanung

Stand: Juli 2013/Festsetzung



Inhaltsverzeichnis

L. Planungsgegenstand ..........c.cociiiiiiiiiiiie e
.1. Veranlassung und Erforderlichkeit .........c.coiiiiiiiiiiiiieens
1.2,  Plangebiet .......cociiiiiiii e
.2.1 raumlicher Geltungsbereich/Bestandssituation/Eigentumsverhaltnisse/
[ =T 1 1= 51 3 T
1.2.2 DenkmalSChUlz .........ceieiiiiiii i e
1.3. Zentraler Versorgungsbereich Ortsteilzentrum HauptstraBe .................
.4. Planerische Ausgangssituation ..........ccoioiiiiiiiiiis e
.4.1 Landesentwicklungsplan/Landesentwicklungsprogramm ....................
1.4.2 Flachennutzungsplan ........cccoieiiiiiiii e e
1.4.3 Stadtentwicklungsplan StEP Zentren 3 .......cccoimieiiiiiiiiiieieas
1.4.4 Ausfiihrungsvorschriften Uiber groBflachige Einzelhandelseinrichtungen
1.4.5 Bereichsentwicklungsplanung .....c.cccoiiiiiiiiiiersiir e
.4.6 Zentren- und Einzelhandelskonzept ..........cocoiiiiiiiiiiiiciciieee e
1.4.7 Bestehendes Planungsrecht ...
1.4.8 Angrenzende Bebauungsplane ..........ccccoiiiiiiiiiii
1.4.9 SONSHGES .ocvuieiiiiiiiiii e

Il Planinhalt ... e e
I.1. Entwicklung der Planungsiberlegungen ..........ccccioiiiiiiiiiririncnsanane.
I.2. Intention des Plans ........cccoeiiiiiiiiiiii e
I.3. Wesentlicher Planinhalt ...
1.4 Begrindung der Festsetzungen ...
| R T A\ o1 T 1] T

lll. Auswirkungen der Planung .........cccoimiiiiiiiiiiircrrr s e e

IV.  Verfahren ... s e
IV.1. Mitteilung der Planungsabsicht .........cccoiiiiiiiiiirr s
IV.2. Aufstellungsbeschluss gemaB § 2 Abs. 1 BauGB ..........cccoveiieininnnee.
IV.3. VerdnderungsSSPerre ......ccioieereveureieressrmmrasssrassrsssassrassasassnsnsnsen
IV.4. Erneute Mitteilung der Planungsabsicht ............cocoiiiiiiiiiiiiiiinciienns
IV.5. Beschluss zur Erweiterung des Geltungsbereiches .......................c....
IV.6 Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 3 Absatz 1 BauGB ...
IV.7. Fruhzeitige Beteiligung der Beh6érden gemaB § 4 Absatz 1 BauGB .......
IV.8. Beteiligung der Behérden gemaB § 4 Absatz 2 BauGB ..............ccceueeeet
IV.9. Offentliche Auslegung geméaB § 3 Absatz 2 BauGB .........cccceeeveeeeeneeeee..
IV.10. AbwagungsbesChlUSS ........cocoieiiiiiiiiiiir s
IV.11. AnzeigeverfaRren .........cocooiiiiiiiiiiie e
IV.12.S0NSHGES  ..euiniiiiiii i e

V. Rechtsgrundlagen ... e

HWW

O©COONNNNOOOO -



. Planungsgegenstand
.1. Veranlassung und Erforderlichkeit

Anlass fur die Einleitung des Bebauungsplanverfahrens, das der Sicherung des
Ortsteilzentrums an der HauptstraBe als zentraler Versorgungsbereich dienen soll, ist
das Ansiedlungsbegehren eines Lebensmitteldiscounters auf dem Grundstlick
HauptstraBe 19-22. Mit einem Vorbescheidsantrag sollte die Errichtung eines
Discounters mit einer Verkaufsflache von 798 m? und 42 Parkplatzen geprift werden. Da
zu diesem Zeitpunkt kein festgesetzter Bebauungsplan existierte, erfolgte die Priifung der
Zulassigkeit des Vorhabens auf der Grundlage von § 34 Baugesetzbuch (BauGB). Mit
Blick auf den unweit vorhandenen zentralen Versorgungsbereich an der HauptstraBe war
zu beflirchten, dass das geplante Vorhaben schadliche Auswirkungen auf diesen
zentralen Versorgungsbereich hat. Da dies aufgrund der im Genehmigungsverfahren zu
beachtenden kurzen Fristen nicht zweifelsfrei zu belegen war und dadurch
Unsicherheiten hinsichtlich der Anwendung von § 34 Abs. 3 BauGB auftraten, wurde die
Erforderlichkeit gesehen, zur Sicherung der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung
einen Bebauungsplan aufzustellen.

Die Errichtung des Discounters soll in einem Abstand von ca. 250 m zu dem
bestehenden Ortsteilzentrum (OTZ) an der HauptstraBe erfolgen und steht sowohl dem
Zentren- und Einzelhandelskonzept des Bezirks Lichtenberg und damit den bezirklichen
Zielen als auch dem Stadtentwicklungsplan Zentren 3 und somit den gesamtstadtischen
Planungszielen entgegen.

In diesem Zusammenhang wurden weitere Flachen im Einzugsbereich des zentralen
Versorgungsbereiches an der HauptstraBe untersucht, die fir die Ansiedlung von
Einzelhandel im Umfeld des OTZ in Betracht kommen kénnten und die geeignet sind,
den vorhandenen zentralen Versorgungsbereich des OTZ an der HauptstraBe zu
schadigen. Der konkrete Zuschnitt des Plangebiets wurde deshalb darauf ausgerichtet, in
welchen Bereichen ein aktueller Bedarf fir die Planung besteht.

Grundlage fir die vorangestellten Uberlegungen war und ist das Zentren- und
Einzelhandelskonzept (ZEK) fur den Bezirk Lichtenberg. Dieses wurde erstmalig im Juli
2008 von der Bezirksverordnetenversammlung und damit von der Gemeinde
beschlossen und bot auf der Grundlage einer Analyse der Einzelhandelsangebote sowie
der Angebote von Einzelhandel und Dienstleistungen in Zentren Richtlinien und
Handlungsempfehlungen zur zuklnftigen Entwicklung der rdumlichen Angebotsstruktur
sowie der quantitativen und qualitativen Weiterentwicklung der Zentren im Bezirk. Aus
dem Konzept wurden die rdumliche Abgrenzung und konkrete Versorgungsfunktionen
der einzelnen zentralen Versorgungsbereiche deutlich.

2011 wurde das ZEK aufgrund veranderter planerischer Rahmenbedingungen, wie z.B.
die Ausflhrungsvorschriften zum Aufbau und Inhalt bezirklicher ZEK, neue
Planungsvorhaben und Investorenanfragen, fortgeschrieben. Es erfolgte eine
Aktualisierung in der Erhebung des Bestandes der Einzelhandelsangebote sowie der
Dienstleistungen in den Zentren. In Verbindung mit einer soziobkonomischen Analyse
sowie einer gesamtstadtischen Einzelhandelsbetrachtung erfolgte eine quantitative und
teilweise qualitative Bewertung des raumlich differenzierten Versorgungsniveaus.

Das Ziel des Bezirks besteht darin, flr alle Blrger die Versorgung im Bereich der
Nahversorgung zu sichern sowie qualitativ hochwertige Zentren auf Bereichs- bzw.
Ortsteilebene zu erhalten und zu starken. Diese Zentren sollen und mussen lebendige
Orte sein, in denen Einzelhandel und Dienstleistungen Anziehungskraft entfalten. Sie
tragen so zu einer stabilen Bevdélkerungsentwicklung in den Stadtteilen bei. Das ZEK des
Bezirks Lichtenberg legt das Schwergewicht dabei auf die Ortsteilzentren, zu denen auch
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das Ortsteilzentrum HauptstraBe im Mittelbereich Hohenschénhausen-Siid (neben dem
OTZ an der Landsberger Allee) gehdrt, sowie die Zentren der Nahversorgung.

Far den Mittelbereich Hohenschénhausen-Sud wurde als Ziel die Starkung des OTZ
HauptstraBe formuliert, um so insbesondere die Bindungsquote fir das Sortiment
Lebensmittel zu erhéhen und damit die Nachfrage besser abdecken zu kénnen. Fir die
Weiterentwicklung des OTZ wurde die Erganzung durch weitere zentrenrelevante
Sortimente und der Ausschluss weiterer Streuangebote im gesamten Mittelbereich als
erforderlich erachtet.

Der B-Plan ist daher zur Sicherung des Ortsteilzentrums an der HauptstraBe im Interesse
einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung durch die Erhaltung, Stabilisierung und
Weiterentwicklung des zentralen Versorgungsbereiches und im Interesse der
Sicherstellung einer verbrauchernahen Versorgung der Bevdlkerung erforderlich und soll
damit zur Innenentwicklung der Gemeinde beisteuern.

.2. Plangebiet

1.2.1 raumlicher Geltungsbereich/Bestandssituation/Eigentumsverhaltnisse/
ErschlieBung

Das Plangebiet besteht aus folgenden 5 Teilflachen, die sich im Norden des Bezirks
Lichtenberg, im Ortsteil Alt-Hohenschdnhausen (zugleich Mittelbereich
Hohenschénhausen-Sid) befinden und die planungsrechtlich als im Zusammenhang
bebaute Ortsteile gemaB § 34 BauGB zu bewerten sind. Die Grenzen des
Geltungsbereiches sind in einer Planurkunde fest umrissen.

Grundstiicke HauptstraBe 19-24

Die Grundstlicke sind ca. 6.000 m2 groB.

Der nérdliche Teil des Plangebietes wird durch eine Autohandelsnutzung gepréagt, der
sldliche Teil durch eine Tankstelle. Im 3-geschossigen Geb&aude der Tankstelle befinden
sich auch zwei nicht kerngebietstypische Vergnigungsstatten (Spielcasinos).

Die Grundsticke befinden sich im Eigentum der Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben
(BIMA), des Liegenschaftsfonds und in privatem Eigentum.

Die ErschlieBung ist Uber die umgebenden StraBen RhinstraBe und HauptstraBBe
gesichert. Die RhinstraBe ist Teil des Ubergeordneten StraBennetzes und wird durch
einen Mittelstreifen, der von der StraBenbahn genutzt wird, in zwei 2-spurige
Richtungsfahrbahnen getrennt. Eine Ausfahrt von den Grundstiicken an der RhinstraBe
ist daher nur in nérdliche Richtung méglich. Die 6stlich von diesem Teil des Plangebietes
liegende HauptstraBe ist eine AnliegerstraBe, die im Norden Bestandteil der
lichtsignalgeregelten Kreuzung mit der RhinstraBe und der Wartenberger StraBe ist und
weiter Richtung Westen fuhrt, wo sie dann die Funktion einer Ubergeordneten
StraBenverbindung Ubernimmt. In Richtung Stiden endet die HauptstraBe als Sackgasse.

Grundstiicke Konrad-Wolf-StraBe 9/11, DegnerstraBe 32/34

Die Grundstlicke sind ca. 18.300 m2 groB.

Das landeseigene Grundstick Konrad-Wolf-StraBe 11 war bis vor ein paar Jahren mit
einer Schule bebaut, die im Rahmen von StadtumbaumaBnahmen abgerissen wurde. Die
auf dem Grundstick befindliche Sporthalle soll erhalten werden.

Auf dem Grundstlick DegnerstraBe 32/34 befand sich bis vor kurzem auf einer Teilflache
ein gewerblich genutztes Geb&ude. Nunmehr ist das gesamte Grundstiick unbebaut und
liegt brach. Das Grundstick wurde durch den Liegenschaftsfonds an eine
Wohnungsbaugenossenschaft verauBert.




Das auf dem privaten Grundstick Konrad-Wolf-StraBe 9 befindliche Gebaude wurde
gewerblich genutzt, liegt aber seit vielen Jahren brach.

Die ErschlieBung erfolgt Uber die Konrad-Wolf-StraBe (Teil des Ubergeordneten
StraBennetzes), die DegnerstraBe (ErganzungsstraBe) und die VerbindungsstraBe von
der SuermondtstraBe zur Konrad-Wolf-StraBe.

In der Konrad-Wolf-StraBe gibt es StraBenbahnlinienverkehr und teilweise
Omnibuslinienverkehr.

Grundstiicke Wartenberger StraBe 4/10, GehrenseestraBe 1-2, Wollenberger StraBe 1/9
Dieses Gelande ist rund 59.000 m2 groB.

Die Grundstiicke Wartenberger StraBe 4/10, GehrenseestraBe 1-2 und Wollenberger
StraBe 5/9 sind mit 9 sechsgeschossigen Geb&duden bebaut, die zuletzt als Wohnheime
fir Asylbewerber genutzt wurden. Diese Wohnheimnutzung wurde Ende 2002
aufgegeben. Seitdem stehen die Gebaude leer und verfallen. Seitens des bisherigen
privaten Eigentimers gibt es seit mehreren Jahren Uberlegungen, die Gebaude zu
Wohnzwecken umzubauen. Teilflachen wurden Ende des letzten Jahres verauBert.

Das landeseigene Grundsttick Wollenberger StraBBe 3 ist mit einer nicht mehr genutzten
Schule bebaut und soll verkauft werden.

Auch die Nutzung des Gebaudes auf dem privaten Grundstiick Wollenberger StraBe 1
als Berufsschule wurde aufgegeben. Auch dieses Grundstiick steht zum Verkauf.

Die ErschlieBung erfolgt derzeit im Wesentlichen Uber die Wollenberger StraBe und ist
auch Uber die HauptstraBe mdglich.

Im Bereich der Wartenberger StraBBe befinden sich StraBenbahn- und Omnibuslinien und
in der GehrenseestraBe nur Omnibuslinien.

Grundstick Wartenberger StraBe 24, GehrenseestraBe 100 sowie das 6stlich
angrenzende Grundstiick (Flursticke 224 und 225)

Die Grundstlcke sind ca. 14.300 m2 groB.

Das Grundstick Wartenberger StraBe 24, GehrenseestraBe 100 ist mit einem 6-
geschossigen Blro- und Geschéftshaus bebaut. In der Erdgeschosszone befinden sich
ein Friseur, gastronomische Einrichtungen, eine Apotheke und soziale Einrichtungen.
Das 6stlich davon gelegene Grundstiick ist mit einem 11-geschossigen Gebaude bebaut.
Dieses ehemalige Blrohaus steht seit langerem leer. Vor mehr als 3 Jahren wurde der
Umnutzung in ein Wohngebaude planungsrechtlich zugestimmt und eine entsprechende
Baugenehmigung erteilt. Eine Umsetzung ist bisher nicht erfolgt. Diese Baugenehmigung
ist nicht mehr gultig. Im Januar 2013 wurde ein positiver Vorbescheid zur Umnutzung in
ein Wohngebaude erteilt.

Die im Norden und Osten an die vorher genannten Grundstiicke angrenzende brach
liegende Flache sollte Uber einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit der
Bezeichnung 11-35 VE zu einem Reihenhausstandort entwickelt und als allgemeines
Wohngebiet festgesetzt werden, fir das auch eine Nahversorgungseinrichtung
vorgesehen war. Der Vorhabentrager ist an einer Realisierung des Vorhabens in der
bisher abgestimmten Form nicht mehr interessiert und hat das Grundstick verkauft. Der
Erwerber hat die Absicht, an einer Wohnnutzung festzuhalten. Die bisher geplante
Nahversorgungseinrichtung ist mit Blick auf das zwischenzeitlich erarbeitete Zentren- und
Einzelhandelskonzept nicht mehr Gegenstand des Bebauungskonzeptes. Das
Bebauungsplanverfahren wird als regulares Planverfahren fortgefiihrt. Die 6ffentliche
Auslegung des Bebauungsplanentwurfes findet bis zum 24.04.2013 statt. Mit dem neuen
Eigentiimer wurde ein stédtebaulicher Vertrag geschlossen, der im Wesentlichen die
Herstellung 6ffentlicher StraBenverkehrsflachen und eines 6ffentlichen Kinderspielplatzes
innerhalb des Plangebietes regelt.

Die ErschlieBung ist Gber die Wartenberger StraBe und die GehrenseestraBe mdglich.

Im  westlich angrenzenden  Abschnitt der Wartenberger StraBe  findet
StraBenbahnlinienverkehr und in  der sldlich gelegenen GehrenseestraBBe
Omnibuslinienverkehr statt.




Gelande westlich der Wartenberger StraBe und den rickwartigen Grundsticksgrenzen
der Grundstlcke Malchower Weqg 2/4, 6A und TitastraBe 1A-8

Das Gelande ist ca. 11.500 m? groB.

Gepragt wird dieses Gelande durch die Wendeschleife fiir die StraBenbahn. Die Flachen
der StraBenbahn befinden sich im Eigentum der BVG. Innerhalb der Wendeschleife
befindet sich eine private Stellplatzanlage, die derzeit durch einen Lagerplatz fir Autos
genutzt wird, der nicht genehmigt wurde. Die sidlichen Flachen gehéren dem Land
Berlin. Mit dem geplanten Umbau der Gleisanlagen einschlieBlich Wendeschleife sind
Veranderungen der bestehenden Grundstickssituation geplant, so dass ein gréBeres
bebaubares Grundstlck im Eckbereich entlang der Wartenberger StraBBe entstehen kann.
Der Zeitpunkt fur das erforderliche Planfeststellungsverfahren ist noch nicht bekannt.

Die ErschlieBung ist tber die Wartenberger StraBe gesichert.

.2.2 Denkmalschutz
Denkmaéler sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Unmittelbar angrenzend an das Geléande westlich der Wartenberger StraBBe befindet sich
auf dem Grundstick Malchower Weg 2 das als Restaurant zum Lindengarten errichtete
Baudenkmal, das heute als Einrichtung einer Kirchengemeinde genutzt wird.

Auf dem Grundstiick HauptstraBe 33 befindet sich eine Hofanlage mit Wohnhaus,
Scheune und Stall, die unter Denkmalschutz steht.

.3. Zentraler Versorgungsbereich Ortsteilzentrum HauptstraBe

Der mit dem ZEK festgelegte, bestehende zentrale Versorgungsbereich wird gepragt
durch ein zweigeschossiges Einkaufscenter mit AuBenwirkung. In diesem Center
befinden sich ein SB-Warenhaus (Kaufland) und ein Discounter (Aldi). Ergénzt werden
die in diesen Einzelhandelsbetrieben angebotenen Sortimente, die Uberwiegend der
Nahversorgung dienen, durch kleinere Laden. Hier werden z.
B. Bekleidung, Schuhe, Blumen und Drogerieartikel verkauft. Insgesamt bestehen hier
ca. 6.500 m? Verkaufsflache. AuBerdem befinden sich im zentralen Versorgungsbereich
u. a. eine Post, eine Apotheke, ein Optiker, Reisebliros, eine Sparkasse, Friseure und
gastronomische Einrichtungen. Aber auch Arzte, Rechtsanwélte und eine Schiulerhilfe
haben sich hier niedergelassen. Einige, auch gréBere Ladenflachen stehen leer.

In diesem bestehenden zentralen Versorgungsbereich kann die ihm zugedachte
Versorgungsfunktion auf der Grundlage von § 34 BauGB weiterhin rechtlich sichergestellt
werden.

Komplettiert wird das Zentrum durch das Birgerschloss (Gutshaus) Hohenschénhausen,
welches dem Fdérderverein Schloss Hohenschdnhausen e.V. gehdrt und von diesem als
kulturelle Einrichtung gefihrt wird.

AuBerdem befindet sich im Zentrum eine o&ffentliche Grinflache mit Spiel- und
Aufenthaltsmdglichkeiten.

Der zentrale Versorgungsbereich ist durch den OPNV mit den StraBenbahnlinien M5 und
27 sowie den Buslinien 256 und 294 sehr gut erschlossen.



.4. Planerische Ausgangssituation
.4.1 Landesentwicklungsplan/Landesentwicklungsprogramm

In der Festlegungskarte 1 des Landesentwicklungsplanes Berlin-Brandenburg (LEP B-B)
werden alle Grundsticke des Plangebiets als Gestaltungsraum Siedlung dargestellt, in
dem eine Entwicklung von Siedlungsflachen méglich ist.

GeméaB dem Grundsatz aus § 5 Abs. 4 Landesentwicklungsprogramm (LEPro) 2007 ist
der innerstadtische Einzelhandel zu stérken und die verbrauchernahe Grundversorgung
zu sichern.

Es sind entsprechend dem Grundsatz aus § 5 Abs. 3 LEPro 2007 verkehrssparende
Siedlungsstrukturen zu entwickeln.

1.4.2 Flachennutzungsplan

Das zu schitzende OTZ an der HauptstraBe ist nicht im_ FNP in Form einer
Einzelhandelskonzentration dargestellt. Eine entsprechende Anderung gemaB der
Zentreneinstufung des StEP Zentren 3 (siehe Pkt. 1.4.3) wird seitens der
Senatsverwaltung aktuell gepruft.

Grundstiicke HauptstraBe 19-24
Diese Grundstiicke sind als gemischte Bauflache M2 und die RhinstraBe als
Ubergeordnete HauptverkehrsstraBe dargestellt.

Grundsticke Konrad-Wolf-StraBe 9/11, DegnerstraBe 32/34
Alle Grundstlicke sind als Wohnbauflache W2, d.h. Geschossflachenzahl (GFZ) bis 1,5,
dargestellt.

Grundsticke Wartenberger StraBe 4/10, GehrenseestraBe 1-2, Wollenberger StraBe 1/9
Fir diese Grundstlicke ist eine Darstellung als gemischte Bauflache M2 erfolgt. Die
Wartenberger StraBe und die GehrensseestraBe sind als Ubergeordnete
HauptverkehrsstraBen dargestellt.

Grundstick Wartenberger StraBe 24, GehrenseestraBe 100 sowie das dstlich
angrenzende Grundstuck (Flurstiicke 224 und 225)

Der Eckbereich der Wartenberger StraBe/GehrenseestraBe ist als gemischte Bauflache
M2 dargestellt. Daran schlieBt sich eine Wohnbauflache W2 (GFZ bis 1,5) an. Die
GehrenseestraBe ist auch hier als tibergeordnete HauptverkehrsstraBe dargestellt.

Gelande westlich der Wartenberger StraBe und den riickwartigen Grundstlicksgrenzen
der Grundstliicke Malchower Weq 2/4, 6A und TitastraBe 1A-8

Die Flachen sind am Kreuzungsbereich der Wartenberger StraBe mit der
GehrenseestraBe als gemischte Bauflache M2 dargestellt. Darlber hinaus ist eine
Darstellung als Wohnbauflache W3 (GFZ bis 0,8) erfolgt. Der stdlich gelegene Abschnitt
der Wartenberger StraBe ist als GUbergeordnete HauptverkehrsstraBe dargestellt.

1.4.3 Stadtentwicklungsplan StEP Zentren 3
Der StEP Zentren 3 soll die bis dahin erfolgte Lenkung von Einzelhandelsvorhaben auf

der Grundlage des StEP Zentren 2020 mit dem Ziel fortflihren, die stadtischen Zentren
zu erhalten und zu stérken, den motorisierten Verkehr zu vermeiden, die
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verbrauchernahe Versorgung sicherzustellen und groBflachige
Einzelhandeleinrichtungen stadt- und zentrenvertraglich zu integrieren.

Als Basis fir die strategische und bauleitplanerische Umsetzung der
stadtentwicklungspolitischen Ziele und Leitlinien wurden Steuerungsgrundsatze
entwickelt, die nicht nur auf der Ebene der Gesamtstadt sondern auch in den Bezirken
Anwendung finden sollen.

- Steuerungsgrundsatz 1
GroBflachige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten sind
nur innerhalb der stadtischen Zentren bis zur Ebene der Ortsteilzentren méglich.
Dabei muss ein angemessenes Verhaltnis zwischen der Funktion des jeweiligen
zentralen Versorgungsbereiches und der maximalen GréBenordnung des
Planvorhabens hergestellt werden.

- Steuerungsgrundsatz 2
(Nicht-groBflachige) Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten
sind unabhangig von der GrdBe mit Mitteln der Bauleitplanung in die zentralen
Versorgungsbereiche Berlins zu lenken.

- Steuerungsgrundsatz 3
GroBflachige Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten
Kernsortimenten sind nur innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche
zuzulassen. Dabei muss ein angemessenes Verhaltnis zwischen der Funktion des
jeweiligen zentralen Versorgungsbereichs und der maximalen GréBenordnung des
Planvorhabens hergestellt werden. AuBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche
kénnen Einzelhandelsbetriebe nur zugelassen werden, wenn sie fur die wohnungs-
nahe Grundversorgung erforderlich sind und wenn keine negativen Auswirkungen
auf bestehende oder zu entwickelnde zentrale Versorgungsbereiche zu erwarten
sind. Den bezirklichen Zentrenkonzepten kommt die Aufgabe zu, die zentralen
Versorgungsbereiche festzulegen.

- Steuerungsgrundsatz 4
Die  (Neu-)Ansiedlung  groBflachiger  Einzelhandelsbetriebe  mit  nicht-
zentrenrelevanten Kernsortimenten soll innerhalb zentraler Versorgungsbereiche
erfolgen, sofern eine stadtebauliche und funktionale Vertraglichkeit hergestellt
werden kann. Im Ubrigen besteht die Mdglichkeit, entsprechende Vorhaben auf die
definierten Fachmarktagglomerationen zu lenken. Von ihnen darfen keine
negativen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche ausgehen.

- Steuerungsgrundsatz 5
Verkaufsstatten von Betrieben des produzierenden, reparierenden und
verarbeitenden Gewerbes sind auch in Gewerbe- und Industriegebieten mdglich,
wenn sie dem Hauptbetrieb flachen- und umsatzmaBig deutlich untergeordnet sind
und eine Verkaufsflache von maximal 800 m2 nicht Gberschreiten.

- Steuerungsgrundsatz 6
Es gelten einheitliche Kriterien fur die Bestimmung negativer Auswirkungen auf
zentrale Versorgungsbereiche.

GroBflachige Vorhaben mit zentrenrelevanten Kernsortimenten sind fiir die Attraktivitat
der stadtischen Zentren zu nutzen. Zur Sicherung der Nahversorgung ist ein
engmaschiges Netz zu entwickeln. Besonders ist dabei zu bericksichtigen, dass die
Versorgungsstandorte zu FuB, mit dem Fahrrad und mit 6éffentlichen Verkehrsmitteln zu
erreichen sind.

Es sind Bebauungsplane zur Steuerung des Einzelhandels sowie zur Sicherung und
Starkung der Zentrenstrukturen aufzustellen. Darlber hinaus ist der Ausschluss von
nahversorgungs- und zentrenrelevantem Einzelhandel in Baugebieten auBerhalb der
Zentren zu prifen.



Fir den Bereich Alt-Hohenschénhausen wird der Standort HauptstraBe als
Ortsteilzentrum  eingestuft, fir den ein  mittlerer  stadtebaulicher  und
einzelhandelsrelevanter Handlungsbedarf besteht.

1.4.4 Ausfiihrungsvorschriften Giber groBflachige Einzelhandelseinrichtungen

Die ,Ausfuhrungsvorschriften tUber groBflachige Einzelhandelseinrichtungen fir das Land
Berlin® vom 29. September 2007 (Abl. Nr. 50/15.11.2007) sollen dazu beitragen, dass
sich Standortentscheidungen im Einzelhandel auch zukinftig an der Férderung der
Innenstadtentwicklung und der Starkung historisch gewachsener Zentren orientieren.

1.4.5 Bereichsentwicklungsplanung

Die Bereichsentwicklungsplanung Hohenschénhausen-Sid weist fir alle Flachen an der
HauptstraBe/RhinstraBe/Wartenberger StraBe/GehrenseestraBe Mischgebiete aus.

Uber das Gelande westlich der Wartenberger StraBe und den riickwartigen
Grundstiicksgrenzen der Grundstiicke Malchower Weg 2/4, 6A und TitastraBe 1A-8 flhrt
eine StraBenbahntrasse mit Haltestelle.

Der StraBenzug RhinstraBe/Wartenberger StraBe/GehrenseestraBe ist als Gbergeordnete
und sonstige HauptverkehrsstraBe dargestellt.

Das ehemals als Schulstandort genutzte Grundstick Konrad-Wolf-StraBe 11 ist als
Granflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage mit Spielplatz und gedeckter
Sportanlage ausgewiesen. Das Grundstlick Konrad-Wolf-StraBe 9 ist Bestandteil eines
Mischgebietes. Die an der DegnerstraBe gelegenen Grundstiicke sind als Wohngebiet
W2 mit einer GFZ bis 1,5 dargestellt. Uber diese Grundstiicke sollen eine
Grinverbindung sowie ein wichtiger FuB- und Radweg auBerhalb des StraBenraumes
geflhrt werden.

Das Oirtsteilzentrum an der HauptstraBe st als Mischgebiet mit einer
Einzelhandelskonzentration mit Zentrumsfunktion dargestellt, um eine wohnungsnahe
Einzelhandels- und Dienstleistungsversorgung dauerhaft zu sichern. Die Geféhrdung
durch zusétzliche Einzelhandelseinrichtungen in Randlagen oder in Gewerbegebieten ist
zu unterbinden.

1.4.6 Zentren- und Einzelhandelskonzept

Im Jahr 2008 wurde flr den Bezirk Lichtenberg zur raumlichen Steuerung des
Einzelhandels ein Zentren- und Einzelhandelskonzept erarbeitet, um insbesondere die
bestehenden Versorgungsstrukturen zu erhalten, zu starken und weiter zu entwickeln.

Mit diesem Zentren- und  Einzelhandelskonzept wurden die zentralen
Versorgungsbereiche des Bezirks festgelegt, zu denen auch der zu diesem Zeitpunkt
bereits vorhandene zentrale Versorgungsbereich an der HauptstraBe im Ortsteil Alt-
Hohenschdnhausen gehdrt.

2011 wurde das Zentren- und Einzelhandelkonzept (berarbeitet. Das von der
Bezirksverordnetenversammlung beschlossene aktualisierte Zentren- und
Einzelhandelskonzept (Endbericht Juni 2011) formuliert u.a. als Ziel die Stérkung des in
der Nahe der Grundsticke des Geltungsbereiches gelegenen Ortsteilzentrums
HauptstraBe zur Verbesserung der Versorgungsvielfalt. Die Ansiedlung von Einzelhandel
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mit einem hohen Angebotsumfang von Nahrungs- und Genussmitteln im Einzugsbereich
des Ortsteilzentrums kann zentrenschadlich sein. Jegliche Antréage zur Errichtung neuer
Lebensmittelméarkte an Einzelstandorten im Einzugsbereich sind abzulehnen.

1.4.7 Bestehendes Planungsrecht

Alle Grundstlcke des Plangebietes liegen innerhalb eines im Zusammenhang bebauten
Ortsteiles. Infolgedessen ist fir die Beurteilung der Zulédssigkeit eines Vorhabens § 34
BauGB maBgeblich.

1.4.8 Angrenzende Bebauungsplane

An die Grundsticke des Geltungsbereiches grenzen keine festgesetzten
Bebauungspléne.

Ostlich und nérdlich der Grundstiicke Wartenberger StraBe 24, GehrenseestraBe 100
sowie des 6stlich angrenzenden Grundsticks (Flurstiicke 224 und 225) befindet sich ein
Gelande, fur das das vorhabenbezogene Bauungsplanverfahren 11-35 VE zur
planungsrechtlichen Sicherung dieser Flachen als Wohngebiete durchgefiihrt wurde. Die
Festsetzung dieses vorhabenbezogenen B-Planes ist nicht erfolgt, da sich der
Vorhabentrager nicht mehr in der Lage sah, das bisherige Projekt umzusetzen. Er hat
diese Flache verkauft. Das vorhabenbezogene Bebauungsplanverfahren wurde auf ein
konventionelles Planverfahren umgestellt. Die Sicherung als Wohnbauflache ist weiterhin
planerisches Ziel.

Ostlich der Wollenberger StraBe grenzen die Geltungsbereiche der in Aufstellung
befindlichen Bebauungsplane XXII-5e und XXII-5f an. Ziel ist die planungsrechtliche
Sicherung der bestehenden Gewerbegebiete unter Berlcksichtigung der Ziele des StEP
Industrie und Gewerbe.

1.4.9 Sonstiges

Die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung
und der Europaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes
sind nicht betroffen und werden damit nicht beeintrachtigt.

Il Planinhalt
I.1. Entwicklung der Planungsiiberlegungen

Die Grundsticke des Plangebietes befinden sich in der Nahe des bestehenden
Ortsteilzentrums an der HauptstraBe, das aufgrund seiner integrierten Lage nicht nur die
Nahversorgung fur die im Umfeld wohnende Bevélkerung sichert sondern auch den
mittelfristigen Bedarf und dabei auch einen Uber den Nahversorgungsbereich hinaus
reichenden Einzugsbereich in beachtlicher Weise abdeckt. Einzelhandelsbetriebe und ein
umfassendes Angebot von Dienstleistungsbetrieben sind hier vorhanden. Das
Burgerschloss (Gutshaus) und offentliche Freiflachen komplettieren den zentralen
Versorgungsbereich. Im Einzugsbereich der Nahversorgung leben in einem Umkreis von
ca. 500 m rund 5.600 Einwohner.
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Grundsatzlich sollen zentrale Versorgungsbereiche erhalten werden, weil ihnen eine
herausragende Bedeutung fir den Bestand und die Entwicklung von Stadten und
Gemeinden zukommt.

Die Notwendigkeit der Sicherung des zentralen Versorgungsbereiches an der
HauptstraBe findet seinen Niederschlag in dem von den Bezirksverordneten 2008
beschlossenen Zentren- und Einzelhandelskonzept sowie in dem im Jahr 2011
aktualisierten Zentren- und Einzelhandelskonzept. Mit diesem Konzept sollen die
Nahversorgung in den Wohngebieten gewahrleistet, gleichzeitig bestehende Zentren und
somit auch das Ortsteilzentrum an der HauptstraBe erhalten und gestarkt sowie
Kaufkraftabflisse vermieden werden. Das Konzept ist das Ergebnis einer gutachterlichen
Untersuchung. Es kommt zu dem Ergebnis, dass die Starkung des Ortsteilzentrums
HauptstraBe, insbesondere auch aufgrund der zur Verfigung stehenden Potentialflache,
Ziel sein sollte. Zur Verbesserung der Versorgungsvielfalt ist Entwicklungsziel die
Ausweitung der Verkaufsflache bis 7.000 m2. Als besondere SchutzmaBnahmen fir das
OTZ HauptstraBe wurde die Ablehnung jeglicher Antrage fir neue Lebensmittelmarkte an
Einzelstandorten im Einzugsbereich empfohlen. Der Einzugsbereich umfasst den Bereich
zwischen HansastraBe, PrivatstraBen, S-Bahnhof GehrenseestraBe, ndérdlich des
Gewerbegebietes Marzahner StraBe, RhinstraBe, GroBe-Leege-StraBe, Freienwalder
StraBe und OrankestraBe und damit ca. 16.700 Einwohner.

Insbesondere vor dem Hintergrund fortschreitender Veranderungen in der Altersstruktur
der Einwohner und damit abnehmender Mobilitat (insbesondere alterer Menschen) ist ein
fuBlaufig erreichbares, belebtes Ortsteilzentrum bzw. bedarfsgerechtes
Einzelhandelsangebot in den stadtischen, gut erreichbaren Kernbereichen von groBer
Wichtigkeit. Darlber hinaus ist der Aspekt der QualitAt des zentralen
Versorgungsbereichs und damit der Identifikation der Bevdlkerung von besonderer
Bedeutung.

Aus der zunehmenden Tendenz der Nahversorger, autogerechte Mérkte mit groBem
Stellplatzangebot an verkehrsginstig gelegenen, haufig nicht integrierten Standorten
vorzusehen, resultiert eine immer weiter fortschreitende Geféhrdung des zum Teil auch
kleinteiligen Einzelhandels mit vergleichsweise kleinen Verkaufsflachen in den
gewachsenen Zentren. Folge davon sind Leerstand sowie die Abnahme der Vielfalt der
Sortimentsstruktur und der Nutzungsmischung. Zudem ist damit die Dichte des
Nahversorgungsnetzes im Sinne der flachendeckenden Sicherung der Grundversorgung
insgesamt geféhrdet. Neuansiedlungen auBerhalb des Zentrums bzw. der Wohngebiete
fihren i. d. R. zur Aufgabe bestehender, suboptimaler Standorte und bergen damit das
Risiko einer Ausdinnung dieses Netzes. Eine Beeintrachtigung der verbrauchernahen
Versorgung der auf lokale Versorgungsmdglichkeiten angewiesenen, in zunehmendem
Alter auch weniger mobilen Bevdlkerungsschichten ist die Folge.

Im Sinne der langfristigen Sicherung des gewachsenen Ortsteilzentrums HauptstraBe ist
es deshalb dringend geboten, die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit
zentrenrelevanten Sortimenten an nicht integrierten Standorten im Einzugsbereich der
Nahversorgung des OTZ zu steuern.

Um diese stadtebauliche Ordnung sicher zu stellen, ist deshalb die Aufstellung eines
Bebauungsplanes erforderlich. Im Interesse eines effektiven Schutzes des zentralen
Versorgungsbereiches an der HauptstraBe wird das relativ neue Planungsinstrument des
§ 9 Abs. 2a BauGB angewendet. Damit kdnnen gezielt Bestimmungen Uber die
Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben getroffen werden. Mit dem Zentren- und
Einzelhandelskonzept liegt ein von der Gemeinde beschlossenes stadtebauliches
Entwicklungskonzept vor, mit dem wie bereits beschrieben, die Lage und die Funktion
der zentralen Versorgungsbereiche im Bezirk bestimmt wurden.
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I.2. Intention des Plans

Ziel des aufzustellenden Bebauungsplans ist die langfristige Sicherung des
gewachsenen Ortsteilzentrums als zentraler Versorgungsbereich an der HauptstraBe als
Nahversorgungsstandort und als Standort, der auch der Deckung des mittelfristigen
Bedarfs der Bewohner seines Einzugsbereiches dient. Der B-Plan soll damit den
tatsachlich existierenden zentralen Versorgungsbereich an der HauptstraBe schitzen
und auch zu seiner Weiterentwicklung beitragen.

I.3. Wesentlicher Planinhalt

Durch die Festsetzung, dass auf den Baugrundstiicken im Geltungsbereich des
Bebauungsplans Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten, die bereits
im Zentrum vorhanden sind bzw. dort angesiedelt werden sollen, unzuléssig sind, soll
eine Starkung und Sicherung der Zentrumsfunktion fir das Ortsteilzentrum an der
HauptstraBe erreicht und damit vorrangig die Nahversorgung fir die Einwohner gesichert
werden.

1.4 Begrindung der Festsetzung

Durch textliche Festsetzung soll fir die Baurundsticke im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes gemaB § 9 Abs. 2a BauGB Folgendes verbindlich gesichert werden:

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind auf den Baugrundstiicken

Einzelhandelsbetriebe mit folgenden zentrenrelevanten Sortimenten unzuléssig:

1 Nahrungsmittel, Getrédnke und Tabakwaren

2.  Apotheken, medizinische, orthopadische und kosmetische Artikel

3 Blicher, Zeitschriften, Zeitungen, Schreibwaren und Birobedarf

4. Textilien

5.  Bekleidung

6 Schuhe und Lederwaren

7 Beleuchtungsartikel

8 Haushaltsgegenstéande

9. Keramische Erzeugnisse und Glaswaren

10. Holz-, Kork-, Flecht- und Korbwaren

11.  Heimtextilien

12. Elektrische Haushaltsgerate, Gerate der Unterhaltungselektronik
und Musikinstrumente

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

14. Uhren, Edelmetallwaren und Schmuck

15. Spielwaren

16. Blumen, Pflanzen und Saatgut, ausgenommen Beetpflanzen, Wurzelstécke und
Blumenerde

17. Zoologischer Bedarf und lebende Tiere

18. Augenoptiker

19. Foto- und optische Erzeugnisse

20. Computer, Computerteile, periphere Einheiten und Software

21. Telekommunikationsendgerate und Mobiltelefone

22. Fahrrader, Fahrradteile und -zubehor

23. Sport- und Campingartikel (ohne Campingmdbel), ausgenommen Sport- und
Freizeitboote und Zubehdor

24. sonstiger Facheinzelhandel, ausgenommen Biromdbel und Brennstoffe

25. Antiquitaten und Gebrauchtwaren
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Der Ausschluss der Einzelhandelsbetriebe soll far alle Baugrundsticke im
Geltungsbereich gelten. Das bedeutet, dass die Flachen westlich der Wartenberger
StraBe, die zurzeit teilweise durch die BVG fir den StraBenbahnbetrieb genutzt werden
und der Planfeststellung unterliegen, nicht von der geplanten Festsetzung betroffen sein
sollen. Der Planfeststellung unterliegen derzeit die Flachen mit den Gleisanlagen. Nicht
davon berihrt ist z.B. die innerhalb der StraBenbahnschleife befindliche private
Grundsticksflache, die viele Jahre als private Stellplatzanlage diente und derzeit illegal
durch einen Autohandler genutzt wird. Es ist erforderlich, auch die planfestgestellten
Flachen in den Geltungsbereich mit einzubeziehen, da mit einem geplanten Umbau der
bestehenden StraBenbahnanlagen eine Verdnderung der planfestgestellten Fléachen
erforderlich sein wird. Die bauliche Veranderung der StraBenbahnfihrung wird auf der
Grundlage einer entsprechenden Planfeststellung erfolgen. Das bedeutet, dass derzeit
planfestgestellte Flachen zukiinftig bebaubare Flachen im Sinne von § 34 BauGB und
unter Beachtung der geplanten Festsetzung dieses B-Planes sind und zum jetzigen
Zeitpunkt bebaubare Flachen spater der Planfeststellung unterliegen werden. Da mit dem
Bebauungsplan durch den Ausschluss zentrenrelevanter Sortimente nur verbindliche
Regelungen zur Art der Nutzung getroffen werden, wird kein Eingriff in die geltende und
spatere Planfeststellung vorgenommen. Die Regelungen (Festsetzungen) stehen der
Planfeststellung nicht entgegen.

Der Ausschluss der Sortimente erfolgt auf der Grundlage der AV Einzelhandel, mit denen
die Sortimente benannt wurden, die aus gesamtstadtischer Sicht in der Gemeinde Berlin
als zentrenrelevant eingestuft werden. Die Sortimentsbezeichnung erfolgte anhand der
Klassifikation der Wirtschaftszweige des Statistischen Bundesamtes 2003. Diese
zentrenrelevanten Sortimente definieren die Warengruppen, die traditionellerweise ihren
Standort in zentral gelegenen Haupteinkaufsbereichen haben und als Magnete fir
Frequenz sorgen.

Neben den im Ortsteilzentrum bereits vorhandenen Sortimenten sollen auf den
Grundsticken im Plangebiet auch Sortimente ausgeschlossen werden, die bisher noch
nicht im zentralen Versorgungsbereich vorhanden sind, die aber fir die Entwicklung des
zentralen  Versorgungsbereiches  wichtig sind. Dadurch erhéht sich die
Wahrscheinlichkeit, dass sich diese bisher nicht vorhandenen Sortimente im zentralen
Versorgungsbereich neu ansiedeln.

Die Ansiedlung von Einzelhandel mit zentrenrelevanten Sortimenten im Plangebiet kann
insbesondere bei einer Ansammlung dieser Betriebe zu einer nicht unerheblichen
Beeintrachtigung des bestehenden zentralen Versorgungsbereiches an der HauptstraBBe
fihren. Eine besondere Gefahr geht dabei von der Ansiedlung nahversorgungsrelevanter
Sortimente nach der AV Einzelhandel aus, da gerade diese Betriebe eine erhebliche
Zentrenrelevanz besitzen und somit als Magnetbetriebe fungieren. Auch nachteilige
Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich an der Konrad-Wolf-StraBe waren
nicht auszuschlieBen und missen vermieden werden.

Deshalb sollen die folgenden, (nach der AV Einzelhandel) zentrenrelevanten Sortimente
im Plangebiet ausgeschlossen werden.

Nahrungsmittel, Getrédnke und Tabakwaren
AV Einzelhandel, Anhang |, Pkt. 1.1, 52.11/52.2

Im zentralen Versorgungsbereich befinden sich ein SB-Warenhaus und ein
Lebensmitteldiscounter, zwei Backer, ein Fleischer sowie ein Spatkaufladen, die die o. g.
Sortimente anbieten. Der Einzugsbereich fir die Nahversorgung von 500 m
Uberschneidet sich mit dem Einzugsbereich anderer Nahversorger, die sich an
Einzelstandorten befinden, so dass davon ausgegangen werden kann, dass kaum
raumliche Versorgungslicken bestehen. Eine Ansiedlung dieser Sortimente im
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Plangebiet fihrt zu keiner wesentlichen Verbesserung nicht versorgter Bereiche, kann
aber zu einer Schadigung des bestehenden OTZ HauptstraBe fihren, da diese
nahversorgungsrelevanten Sortimente zwar dort in nicht unerheblichem Umfang
angeboten werden und damit als Magnetbetriebe auftreten, aber aufgrund der nicht
optimalen Stellplatzsituation im Nachteil gegeniiber Standorten sind, die umfangreiche,
gut einsehbare Stellplatzanlagen anbieten kénnen. Diese Sortimente werden deshalb
ausgeschlossen.

Apotheken, medizinische, orthopadische und kosmetische Artikel

AV Einzelhandel, Anhang |, Pkt. 1.1, 52.3

Es befinden sich im zentralen Versorgungsbereich eine Apotheke, die auch
eingeschrankt medizinische und orthopadische Artikel fihrt, sowie diverse
Einzelhandelsbetriebe, in denen kosmetische Artikel angeboten werden.

Die Mdglichkeit der Ansiedlung weiterer Laden im Zentrum ist gegeben und soll auch
aufrechterhalten werden. Zum Schutz des zentralen Versorgungsbereiches und der
Nahversorgung werden diese Sortimente ausgeschlossen.

Blicher, Zeitschriften, Zeitungen, Schreibwaren und Biirobedarf

AV Einzelhandel, Anhang |, Pkt. 1.1, 52.47

Bis auf Blicher werden diese Sortimente sowohl im SB-Warenhaus aber auch teilweise in
anderen Laden angeboten.

Die Mdglichkeit der Ansiedlung weiterer Laden im Zentrum ist gegeben und soll auch
aufrechterhalten werden. Zum Schutz des zentralen Versorgungsbereiches und der
Nahversorgung werden diese Sortimente ausgeschlossen.

Textilien

AV Einzelhandel, Anhang |, Pkt. 1.2, 52.41

Textilien werden als Nebensortiment im SB-Warenhaus und zeitweise im Discounter
sowie in mehreren kleinen Laden verkauft. Die Mdglichkeit der Ansiedlung weiterer
Laden im Zentrum ist gegeben und soll auch aufrechterhalten werden. Zum Schutz des
zentralen Versorgungsbereiches und zur Starkung als Ortteilzentrum werden diese
Sortimente ausgeschlossen.

Bekleidung
AV Einzelhandel, Anhang |, Pkt. 1.2, 52.42

Dieses Sortiment wird in 2 Laden und als Nebensortiment im SB-Warenhaus und
zeitweise im Discounter verkauft. Die Moglichkeit der Ansiedlung weiterer Laden im
Zentrum ist gegeben und soll auch aufrechterhalten werden. Zum Schutz des zentralen
Versorgungsbereiches und zur Starkung als Ortsteilzentrum wird dieses Sortiment
ausgeschlossen.

Schuhe und Lederwaren

AV Einzelhandel, Anhang |, Pkt. 1.2, 52.43

Schuhe und Lederwaren werden nur in einem Laden, das kein Fachgeschaft ist,
angeboten. Die Mdglichkeit der Ansiedlung weiterer Laden im Zentrum ist gegeben und
soll auch aufrechterhalten werden. Zum Schutz des zentralen Versorgungsbereiches und
zur Starkung als Ortsteilzentrum werden diese Sortimente ausgeschlossen.

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

Derzeit wird dieses Sortiment im zentralen Versorgungsbereich nicht angeboten. Die
Mdoglichkeit der Ansiedlung eines Ladens im Zentrum ist gegeben. Zum Schutz des
zentralen Versorgungsbereiches und zur Stérkung als Ortsteilzentrum wird dieses
Sortiment ausgeschlossen.

Haushaltsgegenstande
AV Einzelhandel, Anhang |, Pkt. 1.2, 52.44.3
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Haushaltsgegenstédnde werden als Nebensortiment im SB-Warenhaus und zeitweise im
Discounter angeboten. Die Mdglichkeit der Ansiedlung von Fachgeschaften im Zentrum
ist gegeben und soll auch aufrechterhalten werden. Zum Schutz des zentralen
Versorgungsbereiches und zur Starkung als Ortsteilzentrum wird dieses Sortiment
ausgeschlossen.

Keramische Erzeugnisse und Glaswaren
AV Einzelhandel, Anhang I, Pkt. 1.2, 52.44.4

Diese Erzeugnisse werden als Nebensortiment im SB-Warenhaus und zeitweise im
Discounter angeboten. Die Mdglichkeit der Ansiedlung von Fachgeschaften im Zentrum
ist gegeben und soll auch aufrechterhalten werden. Zum Schutz des zentralen
Versorgungsbereiches und zur Starkung als Ortsteilzentrum wird dieses Sortiment
ausgeschlossen.

Holz-, Kork-, Flecht- und Korbwaren

AV Einzelhandel, Anhang |, Pkt. 1.2, 52.44.6

Diese Erzeugnisse werden nicht im Zentrum angeboten. Die Méglichkeit der Ansiedlung
von Fachgeschaften im Zentrum ist gegeben und soll auch aufrechterhalten werden. Zum
Schutz des zentralen Versorgungsbereiches und zur Starkung als Ortsteilzentrum wird
dieses Sortiment ausgeschlossen.

Heimtextilien

AV Einzelhandel, Anhang |, Pkt. 1.2, 52.44.7

Derzeit wird dieses Sortiment im zentralen Versorgungsbereich nicht angeboten. Die
Mdoglichkeit der Ansiedlung eines Ladens im Zentrum ist gegeben. Zum Schutz des
zentralen Versorgungsbereiches und zur Stérkung als Ortsteilzentrum wird dieses
Sortiment ausgeschlossen.

Elektrische Haushaltsgeréte, Gerate der Unterhaltungselektronik und Musikinstrumente
AV Einzelhandel, Anhang |, Pkt. 1.2, 52.45

Diese Sortimente werden im zentralen Versorgungsbereich nur teilweise und zeitweise
angeboten. Die Mdglichkeit der Ansiedlung von Fachgeschéaften im Zentrum ist gegeben
und soll auch aufrechterhalten werden. Zum Schutz des zentralen Versorgungsbereiches
und zur Starkung als Ortsteilzentrum wird dieses Sortiment ausgeschlossen.

Kunstgegenstande, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse, Briefmarken, Mlinzen und

Geschenkartikel
AV Einzelhandel, Anhang |, Pkt. 1.2, 52.48.2

Diese Sortimente werden teilweise in einem sehr eingeschréankten Umfang verkauft. Die
Mdoglichkeit der Ansiedlung von Fachgeschéften im Zentrum ist gegeben und soll auch
aufrechterhalten werden. Zum Schutz des zentralen Versorgungsbereiches und zur
Stérkung als Ortsteilzentrum werden diese Sortimente ausgeschlossen.

Uhren, Edelmetallwaren und Schmuck

AV Einzelhandel, Anhang |, Pkt. 1.2, 52.48.5

Diese Sortimente werden im zentralen Versorgungsbereich nur zeitweise als
Nebensortiment des SB-Warenhauses und des Discounters angeboten. Die Méglichkeit
der Ansiedlung von Fachgeschéaften im Zentrum ist gegeben und soll auch
aufrechterhalten werden. Zum Schutz des zentralen Versorgungsbereiches und zur
Starkung als Ortsteilzentrum werden diese Sortimente ausgeschlossen.

Spielwaren
AV Einzelhandel, Anhang |, Pkt. 1.2, 52.48.6

Diese Erzeugnisse werden als Nebensortiment im SB-Warenhaus und zeitweise im
Discounter verkauft. Die Méglichkeit der Ansiedlung von Fachgeschéften im Zentrum ist
gegeben und soll auch aufrechterhalten werden. Zum Schutz des zentralen
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Versorgungsbereiches und zur Starkung als Ortsteilzentrum wird dieses Sortiment
ausgeschlossen.

Blumen, Pflanzen und Saatgut, ausgenommen Beetpflanzen, Wurzelstécke und

Blumenerde
AV Einzelhandel, Anhang |, Pkt. 1.2, 52.49.1

In 3 Laden werden diese Erzeugnisse verkauft. Die Mdglichkeit der Ansiedlung von
Fachgeschaften im Zentrum ist gegeben und soll auch aufrechterhalten werden. Zum
Schutz des zentralen Versorgungsbereiches und zur Starkung als Ortsteilzentrum
werden diese Sortimente ausgeschlossen.

Zoologischer Bedarf und lebende Tiere
AV Einzelhandel, Anhang I, Pkt. 1.2, 52.49.2

Zoologischer Bedarf wird sowohl als Nebensortiment im SB-Warenhaus, im Discounter
als auch bei einem Drogerieanbieter verkauft. Die Mdglichkeit der Ansiedlung von
weiteren Laden im Zentrum ist gegeben und soll auch aufrechterhalten werden. Zum
Schutz des zentralen Versorgungsbereiches und zur Starkung als Ortsteilzentrum
werden diese Sortimente ausgeschlossen.

Augenoptiker
AV Einzelhandel, Anhang |, Pkt. 1.2, 52.49.3

Es gibt im zentralen Versorgungsbereich einen Augenoptiker. Die Mdoglichkeit der
Ansiedlung eines weiteren Ladens im Zentrum ist gegeben. Zum Schutz des zentralen
Versorgungsbereiches und zur Starkung als Ortsteilzentrum wird dieses Sortiment
ausgeschlossen.

Foto- und optische Erzeugnisse

AV Einzelhandel, Anhang |, Pkt. 1.2, 52.49.4

Diese Sortimente werden im zentralen Versorgungsbereich nur zeitweise angeboten. Die
Maoglichkeit der Ansiedlung von Fachgeschéften im Zentrum ist gegeben und soll auch
aufrechterhalten werden. Zum Schutz des zentralen Versorgungsbereiches und zur
Starkung als Ortsteilzentrum werden diese Sortimente ausgeschlossen.

Computer, Computerteile, periphere Einheiten und Software
AV Einzelhandel, Anhang |, Pkt. 1.2, 52.49.5

Diese Sortimente werden im zentralen Versorgungsbereich zeitweise angeboten. Die
Maoglichkeit der Ansiedlung von Fachgeschéften im Zentrum ist gegeben und soll auch
aufrechterhalten werden. Zum Schutz des zentralen Versorgungsbereiches und zur
Stérkung als Ortsteilzentrum werden diese Sortimente ausgeschlossen.

Telekommunikationsendgeréte und Mobiltelefone
AV Einzelhandel, Anhang |, Pkt. 1.2, 52.49.6

Es gibt derzeit zwei Fachgeschéfte mit diesem Sortiment. Die Méglichkeit der Ansiedlung
von weiteren Fachgeschéften im Zentrum ist gegeben und soll auch aufrechterhalten
werden. Zum Schutz des zentralen Versorgungsbereiches und zur Starkung als
Ortsteilzentrum werden diese Sortimente ausgeschlossen.

Fahrrader, Fahrradteile und —zubehor
AV Einzelhandel, Anhang |, Pkt. 1.2, 52.49.7

Diese Sortimente werden im zentralen Versorgungsbereich nicht angeboten. Die
Maoglichkeit der Ansiedlung von Fachgeschéften im Zentrum ist gegeben und soll auch
aufrechterhalten werden. Zum Schutz des zentralen Versorgungsbereiches und zur
Starkung als Ortsteilzentrum werden diese Sortimente ausgeschlossen.

Sport- _und Campingartikel (ohne Campingmébel), ausgenommen _Sport- und

Freizeitboote und Zubehor
AV Einzelhandel, Anhang |, Pkt. 1.2, 52.49.8
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Diese Sortimente werden im zentralen Versorgungsbereich nur zeitweise angeboten. Die
Maoglichkeit der Ansiedlung von Fachgeschéften im Zentrum ist gegeben und soll auch
aufrechterhalten werden. Zum Schutz des zentralen Versorgungsbereiches und zur
Starkung als Ortsteilzentrum werden diese Sortimente ausgeschlossen.

sonstiger Facheinzelhandel, ausgenommen Biromdébel und Brennstoffe

AV Einzelhandel, Anhang |, Pkt. 1.2, 52.49.9

Sortimente dieser Unterklasse wie z.B. Waschmittel, Putz- und Reinigungsmittel,
Organisationsmittel fir Birozwecke werden u.a. als Nebensortiment im SB-Warenhaus
und Discounter aber auch im Drogeriemarkt angeboten. Die Méglichkeit der Ansiedlung
von Fachgeschaften im Zentrum ist gegeben und soll auch aufrechterhalten werden. Zum
Schutz des zentralen Versorgungsbereiches und zur Starkung als Ortsteilzentrum
werden diese Sortimente ausgeschlossen.

Antiquititen und Gebrauchtwaren
AV Einzelhandel, Anhang |, Pkt. 1.2, 52.5

Diese Sortimente werden im zentralen Versorgungsbereich nicht angeboten. Die
Maoglichkeit der Ansiedlung von Fachgeschéften im Zentrum ist gegeben und soll auch
aufrechterhalten werden. Zum Schutz des zentralen Versorgungsbereiches und zur
Starkung als Ortsteilzentrum werden diese Sortimente ausgeschlossen.

Die zu den zentrenrelevanten Sortimenten nach der AV Einzelhandel ebenfalls
zuzurechnenden Kraftrader, Kraftradteile und —zubehér sollen im Geltungsbereich nicht
ausgeschlossen werden. Diese Sortimente sind im zentralen Versorgungsbereich nicht
vorhanden und werden gewdhnlich auch nicht in zentralen Einkaufslagen angeboten.
Durch die Ansiedlung dieser Sortimente im Geltungsbereich ist nicht zu beflrchten, dass
der bestehende zentrale Versorgungsbereich geschadigt wird.

Es ist auch nicht erkennbar, dass ein Vorhaben mit nicht-zentrenrelevantem
Hauptsortiment die verbrauchernahe Versorgung und die Zentrenstruktur geféhrdet.
Deshalb werden nicht-zentrenrelevante Sortimente nicht ausgeschlossen.

Ausnahmen von dieser Festsetzung soll es nicht geben. Auch wenn die Mdglichkeit der
Errichtung von einem nicht unerheblichen Anteil von Wohnungen planungsrechtlich im
Plangebiet zulassig ist und im Zusammenhang damit auch Laden der Gebietsversorgung
zulassig sein kdénnten, ist die Nahversorgung Uber den zentralen Versorgungsbereich an
der HauptstraBe sicher gestellt, eine Versorgungslicke nicht erkennbar und die
Zuléssigkeit dieser Betriebe somit stadtebaulich nicht erforderlich. Aufgrund der
unterschiedlichen GréBen der im Ortsteil Alt-Hohenschdénhausen gelegenen
Einzelhandelsbetriebe kann zudem kein bestimmter Anlagentyp eines Ladens/Betriebes,
der pragend fir die Ladenstruktur im Ortsteil ist, festgestellt werden und damit auch nicht
als Ausnahme festgesetzt werden.

1.5 Abwagung

Der Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben ist mit den Zielen der Raumordnung
vereinbar und die fir die Planung relevanten Grundsatze der Raumordnung wurden
angemessen berlcksichtigt, was die Gemeinsame Landesplanung bestétigt hat.

Mit der geplanten Festsetzung zum Ausschluss von zentrenrelevanten Sortimenten wird
nicht in die Darstellungen des Flachennutzungsplans eingegriffen, da keine

Baugebietesfestsetzungen mit dem B-Plan getroffen werden sollen.

Die Planung berlcksichtigt die in der BEP ausgewiesene Einzelhandelskonzentration, die
geschutzt werden soll vor Einzelhandelsansiedlungen in Randlagen.
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Bei dem Standort des OTZ HauptstraBe handelt es sich um einen von mehreren
bestehenden zentralen Versorgungsbereichen im Ortsteil Alt-Hohenschénhausen, der
planungsrechtlich auf der Grundlage von § 34 BauGB zu beurteilen ist.

Im Zusammenhang mit den Mitte der 70er Jahre des letzten Jahrhunderts im Bereich der
HauptstraBe (Zentrum der historischen Ortslage des ehemaligen Dorfes
Hohenschénhausen) errichteten ca. 1.500 Wohnungen im Geschosswohnungsbau
wurden auf den Grundsticken HauptstraBe 8 bis 10 zur Versorgung der Einwohner eine
Kaufhalle, eine  Wohngebietsgaststiatte und eine  Schule errichtet.  Die
Versorgungsfunktion dieses Bereiches wurde seitdem ununterbrochen, allerdings in
unterschiedlichem Umfang fortgefihrt. So wurde das Gebaude der ehemaligen
Wohngebietsgaststatte abgerissen und an dieser Stelle ein Gebaude errichtet, in dem
verschiedene Nutzungen angesiedelt sind. Dazu zahlen u.a. ein Discounter, eine
Apotheke, eine Drogerie, eine Post und verschiedene Dienstleistungen. Auch Arzte und
Rechtsanwalte haben sich hier niedergelassen. Das Gebaude der ehemaligen Kaufhalle
wurde 2010 Jahr abgerissen und im Dezember 2011 ein SB-Warenhaus eréffnet. Die
Schule wurde bereits vor mehreren Jahren abgerissen und an dieser Stelle eine
offentliche Griinflache mit Aufenthaltsqualitdt gebaut. Die auf diesem Grundstiick
vorhandene Sporthalle wurde erhalten und steht u.a. dem Vereinssport zur Verfligung.

Im Bereich Konrad-Wolf-StraBe/Ecke HauptstraBe hat die Sparkasse eine
Niederlassung. Restaurants und Dienstleistungsbetriebe wie Kosmetikpraxis mit
FuBpflege, Friseur, Fahrschule und ein Bestattungsunternehmen sowie ein
Spatkaufladen erganzen das Nahversorgungsangebot und sind als Bestandteil des
zentralen Versorgungsbereiches zu betrachten. Auf dem Grundstick HauptstraBe 44
wird das ehemalige Gutshaus (Bulrgerschloss) schrittweise saniert. Der Eigentimer, der
Forderverein Schloss Hohenschénhausen, veranstaltet hier Ausstellungen, Lesungen
und Konzerte. Die vom Bezirk gefuhrte Galerie 100 soll hier angesiedelt werden.

Aufgrund der bestehenden Nutzungen und notwendigen Funktionen fir ein Zentrum
wurde mit dem von der BVV 2008 beschlossenen Zentren- und Einzelhandelskonzept im
Bereich der HauptstraBe ein zentraler Versorgungsbereich mit der Funktion eines
Ortsteilzentrums (OTZ) ausgewiesen.

Da es Ziel des Bezirkes ist, fir alle Birger die Versorgung insbesondere im Bereich der
Nahversorgung zu sichern und qualitativ hochwertige Zentren auf Ortsteilebene zu
erhalten und zu starken, wurde das ZEK bereits 2011 Uberarbeitet. Es wurde festgestellt,
dass das OTZ HauptstraBe zusammen mit dem OTZ Landsberger Allee/westlich
RhinstraBe weiterhin der Versorgung des Mittelbereiches Hohenschénhausen-Sid und
damit mehr als 40.000 Bewohnern dient. Die Verkaufsflachendichte des Mittelbereiches
ist It. ZEK gesunken und liegt bei 1,07 m%EW. Bei einigen Sortimenten gibt es eine hohe
Zentralitdét, wie z.B. durch einen Spiele-Max im Nahversorgungszentrum
Hohenschénhauser Tor. Bei anderen zentrenrelevanten Sortimenten gibt es teilweise
deutliche Angebotslicken. Die Zentralitat liegt insgesamt zwischen 0,6 und 0,7.

Hinsichtlich des Verbraucherverhaltens wurde eine wachsende Differenzierung
beobachtet, die in einer Strukturverschiebung der Ausgaben zum Ausdruck kommt. Da
der Zeitaufwand flr die notwendigen Erledigungen (nicht nur der reine Einkauf) weiter an
Gewicht gewinnt, wachst die Bedeutung der Faktoren wie Nahe zur Wohnung, einfache
und unkomplizierte Parkmdglichkeiten sowie Wegefuhrung. Dies ist bei der mdglichen
Ansiedlung Zentren schadigender Investitionsvorhaben zu beachten.

In dem aktualisierten Zentren- und Einzelhandelskonzept wurde die Abgrenzung des

zentralen Versorgungsbereiches HauptstraBe im Wesentlichen beibehalten. Allerdings
wurde das Grundstick mit dem Gutshaus und den dort stattfindenden Nutzungen
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nunmehr in den zentralen Versorgungsbereich einbezogen. Die bisher an der sudlichen
Grenze  enthaltenen  Wohngebdude sind nicht mehr Bestandteil des
Versorgungsbereiches, da hier keine Einzelhandelsbetriebe vorhanden sind und mit
deren Ansiedlung aufgrund der vorhandenen Gebaudestruktur nicht zu rechnen ist. An
der Einstufung als Ortsteilzentrum wurde weiterhin festgehalten. Es wird davon
ausgegangen, dass im bestehenden OTZ HauptstraBe ein Entwicklungspotential besteht
und die bisher zu geringe Einzelhandelsattraktivitat gestarkt werden muss.

Bereits seit Jahren gab es Bestrebungen, das vorhandene Zentrum durch
Einzelhandelsnutzungen aufzuwerten. Entsprechende Baugenehmigungen wurden aber
jahrelang nicht umgesetzt. Im Jahr 2011 wurde mit dem Bau eines SB-Warenhauses mit
kleiner Mall und Shops sowie Stellplatzen im ersten Vollgeschoss (Erdgeschoss)
begonnen. Das Vorhaben umfasst eine Verkaufsflache von 3.845 m2. Die Eréffnung ist
im Dezember 2011 erfolgt.

Damit entspricht das OTZ an der HauptstraBe der im ZEK beschriebenen idealtypischen
Ausstattung eins OTZ. Mit dem SB-Warenhaus existiert nunmehr ein moderner und
zukunftsfahiger Anbieter aus dem Nahrungs- und Genussmittelsektor. Wesentliche
Dienstleistungsangebote und kleinere Einzelhandelsflachen ergénzen diesen
Magnetbetrieb. Insbesondere eine qualitative, aber auch quantitative Erganzung der
vorhandenen Betriebe ist zum Erhalt des zentralen Versorgungsbereiches stadtebaulich
erforderlich.

Der Bebauungsplan 11-59 G wird fir Teile des im Zusammenhang bebauten Ortsteils
aufgestellt werden und zwar fir Grundsticke, die im Wesentlichen Teil des
Einzugsbereiches flir die Nahversorgung (Radius von 500 m) um den zentralen
Versorgungsbereich an der HauptstraBe sind und aufgrund ihrer Gr6Be und Lage
geeignet sind, Einzelhandelsvorhaben mit Zentren schadigenden Sortimenten auf ihnen
zu errichten. Dabei sollen wie bereits ausgefuhrt die zentrenrelevanten Sortimente, die
bereits im zentralen Versorgungsbereich vorhanden sind bzw. die geeignet sind, die
Funktionsféahigkeit des Zentrums aufrecht zu erhalten und zu starken, ausgeschlossen
werden.

Ziel soll insbesondere die Qualifizierung des Angebots des bestehenden, gewachsenen
Standortes sein, der in das stadtebauliche Ordnungssystem funktionsgerecht
eingebunden ist, um die Versorgung der Bevdlkerung in einem Bereich zu sichern, der
durch eine hohe Einwohnerdichte gekennzeichnet ist.

Es ist gerade fir die Nahversorgung aber auch fir die Deckung des mittelfristigen
Bedarfs von Bedeutung, dass eine flachenmaBige Zuordnung der Einkaufsmdoglichkeiten
und Dienstleistungsangebote zu den Wohnstandorten erfolgt und dass dabei eine Vielfalt
des Warenangebots und der Dienstleistungen ermdglicht wird. Dies ist mit dem
Ortsteilzentrum HauptstraBe der Fall. Dem Kunden wird in dichter raumlicher Nahe zu
seiner Wohnung die Mdglichkeit gegeben, nicht nur seinen Nahversorgungsbedarf zu
decken, sondern auch den mittelfristigen Bedarf sowie daneben die flir eine umfassende
Nahversorgung erforderlichen Dienstleistungen zu nutzen.

Da im Wesentlichen die Nahversorgung im Ortsteil Alt-Hohenschénhausen gesichert ist,
wirde auch unter Berlcksichtigung bestehender Einzelstandorte ein neuer
Einzelhandelsstandort mit zentrenrelevantem Sortiment, welches bereits im OTZ
vorhanden ist bzw. dessen Starkung dienen kann, auf den Grundstiicken des
Geltungsbereiches keine Verbesserung fir derzeit nicht bzw. schlechter versorgte
Bereiche bringen. Die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben auf einem neuen Standort
kann aber zu nicht unerheblichen Kaufkraftabflissen bei dem bestehenden zentralen
Versorgungsbereich HauptstraBe flhren bzw. die notwendige Starkung des
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Ortsteilzentrums durch weitere Einzelhandels- und Dienstleistungsangebote in diesem
zentralen Versorgungsbereich verhindern.

Alle  Grundsticke bzw. Flachen im Bereich der HauptstraBe/Wartenberger
StraBe/GehrenseestraBe und Wollenberger StraBe befinden sich auBerhalb bzw. in
Randlage von Wohngebieten und sind einzeln sowie auch gerade in ihrer Gesamtheit
und damit GroéBe fur die Nutzung von Einzelhandel geeignet. Die Ansiedlung von
Einzelhandel auf diesen Grundstiicken, der hier stark auf den Auto fahrenden Kunden
ausgerichtet wére, kann zu einem Kaufkraftabfluss im OTZ HauptstraBe fUhren und damit
die verbrauchernahe Versorgung der im Umkreis des Zentrums HauptstraBe lebenden
Bevodlkerung gefédhrden. Da diese Grundstlicke derzeit nicht als Einzelstandorte der
Nahversorgung dienen, findet eine Einschrankung der bisherigen Nutzung durch die
Planung nicht statt. Fir die vorhandenen Wohngebiete zwischen Wartenberger StraBe
und beidseitig der GehrenseestraBe stadtauswarts kann allerdings damit auch keine
Verbesserung der Nahversorgung durch eine Wegeverkirzung eintreten. Allerdings ist
das Plangebiet, und dabei der Bereich GehrenseestraBe/Wartenberger StraBe, aufgrund
seiner Entfernung zu diesen nordéstlich gelegenen Wohngebieten mit ca. 2.500
Einwohnern eher ungeeignet, um eine fuBlaufige Versorgung sicherstellen zu kénnen.
Die negativen Auswirkungen von Einzelhandelsansiedlungen an nicht integrierten
Standorten werden als schwerwiegender eingeschétzt als die positiven Wirkungen.

Die Grundstlicke zwischen Konrad-Wolf-StraBBe und DegnerstraBe, die zwar als integriert
bezeichnet werden kdénnen, sind aufgrund ihrer GréBe und Lage sowie der
Umgebungsbebauung flir die Ansiedlung von Einzelhandelsnutzungen geeignet und
kénnen aufgrund des mdglichen zu realisierenden Umfangs die vorhandenen zentralen
Versorgungsbereiche HauptstraBe und insbesondere auch Konrad-Wolf-StraBe
(Nahversorgungszentrum)  schadigen und dazu  fuohren, dass  zentrale
Versorgungsbereiche in ihrer stéddtebaulichen Funktion geschwacht werden und damit
bisher versorgte Bereiche kilnftig deutlich schlechter versorgt sind.

Im zentralen Versorgungsbereich HauptstraBe ist neben einem haufig zu beobachtenden
Wechsel bei den kleinen Ladengeschéften auch ein nicht nur kurzfristiger Leerstand von
Laden zu verzeichnen. Dieser Leerstand wirkt sich negativ auf die Attraktivitat des
Zentrums aus. Der Ausschluss fast aller nach der AV Einzelhandel zentrenrelevanten
Sortimente im Geltungsbereich und damit im Einzugsbereich der Nahversorgung des
bestehenden Zentrums soll dem Leerstand entgegenwirken und zu einer Belebung des
zentralen Versorgungsbereiches und damit auch des Ortsteilzentrums beitragen.

Mit dem Ortsteilzentrum besteht nicht nur die Méglichkeit, den Versorgungsbedarf zu
erfillen, sondern es bietet sich auch mit Blick auf die gastronomischen und kulturellen
Angebote und die vorhandenen Aufenthaltsméglichkeiten im Freien die Gelegenheit zur
Kommunikation und zum Verweilen und damit zur stadtebaulichen Aufwertung des
Gebietes.

Seitens der Industrie- und Handelskammer wurde mitgeteilt, dass es keine
Einwendungen zum Ausschluss von zentrenrelevanten Sortimenten zum Schutz des
OTZ an der HauptstraBe gibt.

Die fir Wirtschaft zustédndige Senatsverwaltung teilte mit, dass aus handelsstruktureller
Sicht der Ausschluss von zentrenrelevanten Sortimenten begriiBt wird.
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lll. Auswirkungen der Planung

Durch den Ausschluss zentrenrelevanter Sortimente im Umkreis (Radius von ca. 500 m)
des bestehenden zentralen Versorgungsbereiches an der HauptstraBe kann das
Ortsteilzentrum in seiner Funktion gestarkt werden und damit insbesondere die
verbrauchernahe Versorgung der Bewohner im Einzugsbereich sicher gestellt werden.

Vom Geltungsbereich sind Grundstiicke betroffen, die im Einzugsbereich des zentralen
Versorgungsbereiches an der HauptstraBBe liegen, aber bis auf die Grundstlicke zwischen
DegnerstraBe und Konrad-Wolf-StraBe nicht innerhalb von Gebieten mit einer hohen
Bevdlkerungsdichte. Die Grundstiicke sind deshalb fir eine wohnortnahe Versorgung
nicht geeignet.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich bis auf eine Apotheke derzeit
keine Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten. Eine derartige Nutzung
wurde in den zuriickliegenden Jahren auch nicht aufgegeben. Mit der Unzulassigkeit von
zentrenrelevanten  Einzelhandelsbetrieben  wird in  die Eigentumsrechte der
Grundstickseigentimer eingegriffen. Dieser Eingriff ist erforderlich, um die Ziele des
Zentren- und Einzelhandelskonzeptes des Bezirks Lichtenberg sowie die
gesamtstadtischen Planungsziele zu sichern und damit langfristig die verbrauchernahe
Versorgung sicher stellen zu kénnen, da bei einer Ansiedlung von zentrenrelevantem
Einzelhandel im Einzugsbereich des zentralen Versorgungsbereiches eine Schadigung
des vorhandenen Zentrums zu erwarten ist.

Far die Apotheke im Gebaude Wartenberger StraBe 24 besteht Bestandsschutz. Geman
Artikel 14 Grundgesetz erstreckt sich dieser auf den genehmigten Bestand und die
genehmigte Funktion. Das bedeutet, dass damit dem Eigentimer das Recht auf
Ausubung der genehmigten Nutzung auch gegenidber einer verénderten Rechtslage
erhalten bleibt. Eine darliber hinausgehende Sicherung dieser Nutzung wurde geprtift.
Diese wird aus stadtebaulichen Grinden nicht fir erforderlich gehalten, da es sich bei
diesem Standort um keinen integrierten und damit wohnortnahen Standort handelt und
eine Entwicklung an diesem Standort deshalb nicht notwendig ist. Den o6ffentlichen
Interessen an der Sicherung des zentralen Versorgungsbereiches an der HauptstraBe
wird der Vorrang gegenlUber der Einschréankung der privaten Interessen des
Grundstlckseigentiimers eingerdumt, auch im Hinblick darauf, dass die Verwertbarkeit
des Grundsticks nicht wesentlich eingeschrankt wird und die Apotheke nur einen
deutlich untergeordneten Anteil der bestehenden Geschossflachen einnimmt.

Ein Entschadigungsanspruch geman § 42 Abs. 1 BauGB seitens der Eigentimer des
Plangebietes wird nicht gesehen, da mit dem Ausschluss der zentrenrelevanten
Sortimente und angesichts der bisher ausgelbten Nutzungen kein wirtschaftlich
unzumutbarer Nachteil zu erwarten ist. Bis auf Einzelhandelsbetriebe mit
zentrenrelevanten Sortimenten kann die gesamte Bandbreite der nach § 34 BauGB
planungsrechtlich zuldssigen Nutzungen ausgeschopft werden, so dass keine
grundsatzlich negativen Auswirkungen auf die Grundstlicksnutzung zu erwarten sind.

IV. Verfahren
IV.1. Mitteilung der Planungsabsicht
Der Fachbereich Stadtplanung des Bezirksamtes Lichtenberg von Berlin hat mit

Schreiben vom 16.12.2010 die fir Stadtentwicklung zustandige Senatsverwaltung und
die Gemeinsame Landesplanungsabteilung Uber die Absicht informiert, fir die
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Grundstlicke HauptstraBe 19-24 den Bebauungsplan 11-59 G aufzustellen und fir das B-
Planverfahren § 13 BauGB (vereinfachtes Verfahren) anzuwenden.

Hinsichtlich der Durchfihrung des B-Planverfahrens im vereinfachten Verfahren wurde
seitens der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung mitgeteilt, dass es gegen die
Planungsabsicht keine grundsatzlichen Bedenken gibt. Eine abschlieBende
Stellungnahme zur Anwendung des vereinfachten Verfahrens sei aber derzeit nicht
maoglich. Die Ergédnzung der B-Planunterlagen ist notwendig, um zu prifen, ob in dem zu
erhaltenden oder zu  entwickelnden  zentralen  Versorgungsbereich  Alt-
Hohenschénhausen (Storchenhof) die planungsrechtlichen Voraussetzungen gemas §
34 BauGB gegeben sind. Des Weiteren ist nicht nachvollziehbar, weshalb nur ein
Teilbereich im weiteren Umfeld des zentralen Versorgungsbereiches erfasst wurde und
warum grundsétzlich zentrenrelevante Sortimente ausgeschlossen werden sollen.

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung teilte mit Schreiben vom 04.01.2011 mit,
dass die Absicht, Einzelhandelsbetriebe innerhalb des Plangebietes auszuschlieBen, mit
den Zielen der Raumordnung vereinbar ist.

IV.2. Aufstellungsbeschluss geméaB § 2 Abs. 1 BauGB

Das Bezirksamt Lichtenberg hat in seiner Sitzung am 11.01.2011 beschlossen, fir die
Grundstiicke HauptstraBe 19-24 einen Bebauungsplan mit der Bezeichnung 11-59 G
aufzustellen. Dieser Beschluss wurde im Amitsblatt fr Berlin Nr. 3 am 21.01.2011
bekannt gemacht.

IV.3. Veranderungssperre

Fir die Grundstiicke HauptstraBe 19-22, die sich im raumlichen Geltungsbereich des
Bebauungsplans 11-59 G befinden, wurde ein Antrag auf Bauvorbescheid zur Errichtung
eines Lebensmittel-Discounters mit einer Verkaufsflache von 798 m2? und 42 Parkplatzen
gestellt. Dieses Vorhaben widerspricht dem Planungsziel des Bebauungsplans 11-59 G
hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung. Bei dem Discounter handelt es sich um einen
Einzelhandelsbetrieb, der Nahrungsmittel, Getrdnke, Tabakwaren und einen Anteil an
Non-Food-Artikeln anbietet. Bei diesem Einzelhandelsangebot handelt es sich um
zentrenrelevante Sortimente (vgl. AV Einzelhandel, Anhang |, ABI. Nr. 50 vom 15.
November 2007, S. 2966), die mit dem B-Plan 11-59 G ausgeschlossen werden sollen.

Durch das beantragte Vorhaben wird die Durchflhrung der Planung unméglich gemacht,
so dass zur Sicherung des Planungsziels der Erlass einer Veranderungssperre geman §
14 Abs. 1 BauGB erforderlich war.

Das beantragte Vorhaben wurde zunachst geman § 15 BauGB zurlick gestellt.

Die von der Bezirksverordnetenversammlung beschlossene Veranderungssperre vom
12.04.2011 wurde am 27.04.2011 im Gesetz- und Verordnungsblatt auf Seite 172
verkiindet.

Daraufhin wurde das beantragte Vorhaben abgelehnt.

Die Veranderungssperre wurde um ein Jahr bis zum 30. Januar 2014 verlangert. Die

entsprechende Verkiindung erfolgte im Gesetz- und Verordnungsblatt vom 30. November
2012 auf Seite 385.
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IV.4. Erneute Mitteilung der Planungsabsicht

Mit Schreiben vom 07.03.2011 wurde der flar Stadtentwicklung zusténdigen
Senatsverwaltung mitgeteilt, dass der Geltungsbereich des B-Planes 11-59 G um weitere
Flachen erweitert werden soll. AuBerdem erfolgten Ausfihrungen zu den
Planvoraussetzungen und —inhalten. Fir das B-Planverfahren wurden die
Voraussetzungen fir die Anwendung des vereinfachten Verfahrens gemaB § 13 BauGB
gesehen, da im B-Plan lediglich Festsetzungen nach § 9 Abs. 2a BauGB enthalten sind.
Im vereinfachten Verfahren wird u. a. von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB
abgesehen.

Mit Schreiben vom 14.04.2011 teilte die Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung mit, dass
keine grundsatzlichen Bedenken bestehen gegen die Absicht, den Bebauungsplan unter
Anderungen aufzustellen. Das Bebauungsplanverfahren wird nach § 7 AGBauGB
durchgeflihrt, da mit der RhinstraBe und der StraBenbahn in Mittellage der RhinstraBe
dringende Gesamtinteressen Berlins berlhrt sind. Das Verfahren kann nach § 13 BauGB
als vereinfachtes Verfahren durchgefiihrt werden.

Auf die Mitteilung der geplanten Geltungsbereichserweiterung an die Gemeinsame
Landesplanungsabteilung hin teilte diese mit, dass die Planung mit den Zielen der
Raumordnung vereinbar ist.

IV.5. Beschluss zur Erweiterung des Geltungsbereiches

Das Bezirksamt beschloss am 31.05.2011 den raumlichen Geltungsbereich zu erweitern

und fir das vereinfachte Verfahren gemaB § 13 BauGB anzuwenden. Der

Geltungsbereich umfasst folgende Flachen:

- Grundsticke HauptstraBe 19-24,

- Grundsticke Konrad-Wolf-StraBe 9/11, DegnerstraBe 32/34 sowie angrenzende
Flursticke 431 und 433

- Grundsticke Wartenberger StraBe 4/10, GehrenseestraBe 1-2, Wollenberger
StraBe 1, 3, 5/9

- Grundstick Wartenberger StraBe 24/GehrenseestraBe 100 sowie das 06stlich
angrenzende Grundstiick (Flurstliicke 224 und 225)

- Geldande westlich der Wartenberger StraBe und den rickwartigen
Grundstlcksgrenzen der Grundstiicke Malchower Weg 2/8 und TitastraBe 1A-8.

Am 10.06.2011 wurden beide Beschlisse im Amtsblatt Nr. 24 bekannt gemacht.

IV.6 Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 3 Absatz 1 BauGB

Von der Méglichkeit gemaB § 13 BauGB, auf die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
zu verzichten, wurde kein Gebrauch gemacht.

Die frilhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit fand in der Zeit vom 19. September bis
einschlieBlich 18. Oktober 2011 in den Raumen des Fachbereiches Stadtplanung statt.
Die Offentlichkeit wurde am 16. September 2011 (ber eine Anzeige in der Berliner
Zeitung davon in Kenntnis gesetzt. Des Weiteren wurde die Pressestelle informiert und
es erfolgte in allen Burgerdmtern ein entsprechender Aushang. Weiterhin wurde im o. g.
Zeitraum Uber das Internet die Einsichtnahme in den B-Planvorentwurf und die
Begrindung ermdglicht. Aufgrund eines Fehlers bei der Anzeige in der Presse wurden
die Eigentimer der im Geltungsbereich befindlichen Grundstiicke HauptstraBe 19-24
direkt schriftlich Gber die friihzeitige Beteiligung informiert.
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Es wurde eine schriftliche Stellungnahme durch den auBerhalb des Geltungsbereiches
liegenden Nachbarn des im Geltungsbereich befindlichen Grundstiicks Konrad-Wolf-
StraBe 11 abgegeben und darum gebeten, die Herstellung von Stellplatzflachen im
Plangebiet fir den sich auBerhalb des Plangebietes befindenden Lebensmittelmarkt zu
ermdglichen.

Dazu ist Folgendes festzustellen:

Das Grundstiick Konrad-Wolf-StraBe 11 wurde zusammen mit weiteren Grundstiicken in
den Geltungsbereich aufgenommen, da bei einer mdglichen Aufgabe der 6&ffentlichen
Nutzung in diesem Bereich die Grundsticke aufgrund ihrer Gr6Be und Lage sowie der
Umgebungsbebauung flir die Ansiedlung von Einzelhandelsnutzungen geeignet sind und
aufgrund des zu realisierenden Umfangs die vorhandenen  zentralen
Versorgungsbereiche HauptstraBe und auch Konrad-Wolf-StraBe
(Nahversorgungszentrum) geschadigt werden kénnen.

Die angestrebte Erweiterung des benachbarten Einzelhandlers ist mit der planerischen
Zielsetzung nicht vereinbar. Da es sich um einen integrierten Standort handelt, der von
dichter Wohnbebauung umgeben ist und auch durch den OPNV gut erschlossen ist,
muss davon ausgegangen werden, dass mit der Erhéhung der Stellplatzanzahl der
autofahrende Kunde erreicht werden soll, der nicht im unmittelbaren Einzugsbereich
wohnt. Damit wird méglicherweise Kaufkraft von anderen Standorten, die zentrale
Versorgungsbereiche sind, gebunden und diese Standorte werden geschwacht. Eine
Anderung des Geltungsbereiches ist mit der Zielsetzung des B-Planes nicht vereinbar.

Die Auswertung der frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit wurde in der
Bezirksamtssitzung am 29.11.2011 beschlossen.

IV.7 Friuhzeitige Beteiligung der Behérden gemaB § 4 Absatz 1 BauGB

Es wurde ebenfalls nicht von der Mdglichkeit Gebrauch gemacht, auf die friihzeitige
Beteiligung der Behdrden zu verzichten.

6 Behdrden und Fachverwaltungen des Senats bzw. des Bezirks wurden mit Schreiben
vom 15.09.2011 Uber die Planung unterrichtet und um Stellungnahme gebeten.
AuBerdem wurden die Unterlagen aus Informationsgriinden dem
Stadtentwicklungsausschuss zugesandt.

Folgende wesentlichen Stellungnahmen wurden abgegeben:

- Der Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben ist mit den Zielen der Raumordnung
vereinbar.

- Mehrere Behérden stimmten dem Ausschluss zentrenrelevanter Sortimente zu.

- Es wurde darauf hingewiesen, dass der FNP keine Einzelhandelskonzentration im
bereich des OTZ an der HauptstraBe darstellt. Es erfolgt diesbezlglich derzeit eine
Uberprufung.

- Die fir die Stadtentwicklungsplanung zustandige Senatsverwaltung bat um
Erganzung der Begriindung hinsichtlich der Steuerungsgrundsatze des StEP
Zentren 3 und um Uberprifung der auszuschlieBenden Sortimente.

- Das Biaro fur Wirtschaftsférderung sieht das Erfordernis, das Sortiment
,2oologischer Bedarf“ auszuschlieBen.

Aus der frihzeitigen Beteiligung der Behdrden ergab sich keine Veranderung der
grundsatzlichen Zielstellung des Bebauungsplanes.

Die Auswertung der frihzeitigen Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange wurde in der
Bezirksamtssitzung am 29.11.2011 beschlossen, mit der MaBgabe in Vorbereitung des
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nachsten Verfahrensschrittes zu prifen, ob der Katalog der unzuldssigen Sortimente im
Geltungsbereich erweitert werden muss.

In Vorbereitung der Beteiligung der Behérden geméaB § 4 Abs. 2 BauGB wurde auf der
Grundlage der AV Einzelhandel die Liste der auszuschlieBenden zentrenrelevanten
Sortimente erweitert.

IV.8 Beteiligung der Behérden geman § 4 Absatz 2 BauGB

8 Behorden und Fachverwaltungen des Senats bzw. des Bezirks wurden mit Schreiben
vom 02.02.2012 zur Stellungnahme zu den Ausweisungen des Bebauungsplanentwurfs
und der Begriindung aufgefordert.

6 Behoérden und Fachverwaltungen des Senats bzw. des Bezirks auBerten sich zum
Bebauungsplanentwurf. An wesentlichen Hinweisen wurde zusammengefasst Folgendes
vorgebracht:

1. Die BVG machte darauf aufmerksam, dass sich im Bereich Bahnstrom- und
Fahrleitungs-/Erdungsanlagen der StraBenbahn befinden. Vorsorglich wurde auf
den Omnibuslinienverkehr im Planbereich hingewiesen.

2. Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung stellte fest, dass der Entwurf des
Bebauungsplanes mit den Zielen der Raumordnung vereinbar ist. Die flr die
Planung relevanten Grundsatze der Raumordnung wurden angemessen
berlcksichtigt.

3. Zur  Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan und Beachtung der
regionalplanerischen  Festlegungen  sowie  zur  Ubereinstimmung  mit
Stadtentwicklungsplanen (auBer Verkehr) und sonstigen eigenen thematischen
und teilrdumlichen Entwicklungsplanungen wurde seitens der zustandigen
Senatsverwaltung nichts vorgetragen.

4, Zum B-Planentwurf bestehen in verkehrsplanerischer und
straBenverkehrsbehdrdlicher Hinsicht mit Ausnahme der nachfolgenden Hinweise
keine Bedenken.

Verkehrliche Belange von gesamtstadtischer Bedeutung sind durch die
RhinstraBe, die HauptstraBe westlich der RhinstraBe, die Konrad-Wolf-StraBe, die
Wartenberger StraBe und die GehrenseestraBe als StraBenverbindungen des
Ubergeordneten StraBennetzes sowie durch die FlUhrung der StraBenbahn in
diesen StraBen berihrt.

Mit der Veranderung der StraBenbahnfiihrung der Gleisschleife GehrenseestralBe
sind einige Verdnderungen im StraBenraum der Ubergeordneten StraBen
verbunden. Die BVG bereitet ein Planfeststellungsverfahren nach PersBefG vor.
Fir die Planungsabsicht einer veréanderten Gleisfihrung sind keine negativen
Auswirkungen durch den B-Plan zu erkennen.

Ein Ergebnis der verdnderten Gleisfihrung sollte auch ein Gewinn von
Baugrundsticken sein. Hierzu und insbesondere zur mdéglichen Nutzung kénnte
der vorliegende B-Plan Auskunft geben.

Die DegnerstraBBe ist eine ErgénzungsstraBe. Einwdnde werden nicht geltend
gemacht.

5. Die Senatsverwaltung fir Wirtschaft, Technologie und Forschung begriBte aus
handelsstruktureller Sicht die verfolgte Konkretisierung der zuldssigen Sortimente.

6. Das Biiro fur Wirtschaftsférderung des Bezirks begriBte, dass auch das Sortiment
zoologischer Bedarf als unzulassig eingestuft wurde. Es gibt keine Hinweise zur
Begriindung.

Dazu ist Folgendes anzumerken:

Zu 1. Die Hinweise sind relevant fir die Planung und Durchfliihrung von konkreten
BaumaBnahmen. Da mit dem Bebauungsplan keine Baugebiete festgesetzt

25



werden, sondern nur die nach geltendem Planungsrecht zuldssigen Nutzungsarten
eingeschrankt werden sollen, sind Auswirkungen auf die Belange des
Leitungstragers und den Omnibuslinienverkehr nicht zu erwarten.

Nach telefonischer Rulcksprache mit der BVG hinsichtlich des geplanten
Planfeststellungsverfahrens zum Umbau der Gleisschleife GehrenseestraBe gibt
es diesbeziiglich keine Einwande. Keine Anderung erforderlich.

Zu 2. Die Hinweise wurden zur Kenntnis genommen. Die Begriindung enthalt bereits
entsprechende Ausfihrungen. Keine Anderung erforderlich.

Zu 3. Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Die Begriindung enthalt bereits
entsprechende Ausfiihrungen. Keine Anderung erforderlich.

Zu 4. Der Bebauungsplan soll lediglich fur seinen Geltungsbereich festsetzen, dass
hinsichtlich der Art der Nutzung bestimmte zentrenrelevante Sortimente nicht
zuldssig sein sollen. Weitere Festsetzungen sind stadtebaulich nicht erforderlich
und wurden auch nicht geltend gemacht. Die verkehrlichen Belange sind insofern
nicht bertihrt und das dringende Gesamtinteresse Berlins bleibt gewahrt.

Die beabsichtigte Festsetzung widerspricht nicht der Planfeststellung. Die
Festsetzung betrifft die nach § 34 Baugesetzbuch bebaubaren Flachen. Zur
Klarstellung der textlichen Festsetzung wurde diese dahingehend ergénzt, dass sie
nur fOor Baugrundsticke gilt. Damit sind die Flachen, die nach dem
Personenbeférderungsgesetz (PersBefG) derzeit und zukinftig als planfestgestellt
gelten, nicht betroffen. (siehe auch Punkt I.4, S. 12/13)

Es wird kein stadtebauliches Erfordernis gesehen, flar die durch ein
Planfeststellungsverfahren entstehenden klnftigen Baugrundstiicke weitere
planungsrechtliche Festsetzungen zu treffen.

Zu 5. Der Hinweis stitzt die Zielsetzung des Bebauungsplanes.

Zu 6. Die Aussagen stltzen die Planungsziele.

Aus der Beteiligung der Behérden ergab sich keine grundsétzliche Veranderung der
Zielstellung des Bebauungsplanes. Die textliche Festsetzung und die Begrindung wurden
erganzt.

Die Auswertung der Beteiligung der betroffenen Trager 6ffentlicher Belange wurde in der
Bezirksamtssitzung am 24.04.2012 beschlossen.

IV.9 Offentliche Auslegung gemiB § 3 Absatz 2 BauGB

Aufgrund von Anderungen in der Grundstiicksstruktur musste eine Anderung des Titels
des B-Planes vorgenommen werden, die aber keine Anderung des Geltungsbereiches
umfasste. Der geédnderte Titel wurde mit der Bekanntmachung zur o&ffentlichen
Auslegung verdbffentlicht.

Die offentliche Auslegung fand in der Zeit vom 22. Oktober bis einschlieBlich 22.
November 2012 in den Raumen des Fachbereiches Stadtplanung statt. Die ortsibliche
Bekanntmachung Gber Ort und Dauer der 6&ffentlichen Auslegung erfolgte im Amtsblatt
far Berlin Nr. 43 vom 12. Oktober 2012. Die Offentlichkeit wurde auBerdem am 19.
Oktober 2012 Uber eine Anzeige in der Berliner Zeitung von der Auslegung in Kenntnis
gesetzt. Des Weiteren wurde die Pressestelle informiert und es erfolgte in allen
Burgeramtern ein entsprechender Aushang. Weiterhin wurde im o.g. Zeitraum Uber das
Internet die Einsichtnahme in den B-Planentwurf und die Begrindung erméglicht.

Die Behdrden und die Fachverwaltungen des Senats bzw. des Bezirks und der

Stadtentwicklungsausschuss wurden mit Schreiben vom 19. Oktober 2012 von der
6ffentlichen Auslegung benachrichtigt.

26



Die beabsichtigte Planung wurde anhand folgender Informationsmaterialien dargelegt:
- Bebauungsplanentwurf mit Grundstiicksverzeichnis,
- Begriindung geman § 3 Abs. 2 BauGB.

2 Birger und das Tiefbau- und Landschaftsplanungsamt des Bezirksamts haben
wahrend dieser Zeit Einsicht in die Planung genommen.

Es wurden 3 schriftliche Stellungnahmen (ein Grundstiickseigentimer, zwei Behérden)
abgegeben, von denen nur die Stellungnahme des Eigentimers des Grundstlicks
HauptstraBe 19-20 stadtebaulich relevant ist. Diese Stellungnahme hatte folgenden Inhalt
(Wiedergabe des wesentlichen Inhalts):

1. Das Grundstick kann als Mischgebiet betrachtet werden, da es im
Flachennutzungsplan als gemischte Bauflache M2 ausgewiesen ist. Es wird davon
ausgegangen, dass es sich um ein im Sinne von § 6 Abs. 2
Baunutzungsverordnung ausnutzbares Mischgebiet handelt.

Abwagung
Der Flachennutzungsplan (FNP) stellt gemaB § 5 Abs.1 Satz 1 BauGB die beabsichtigte

stadtebauliche Entwicklung dar und ist als hoheitliche MaBnahme eigener Art anzusehen,
der keine Rechtsnormqualitdt zukommt. Nach der Plansystematik des BauGB kommt ihm
nur verwaltungsinterne Bedeutung als Vorbereitung fir den allein auBenverbindlichen
Bebauungsplan zu. Eine Ableitung aus dem FNP flr die Zulassigkeit von Bauvorhaben
ist nicht méglich.

Die Grundstiicke HauptstraBe 19-20 befinden sich in einem Bereich, flir den bisher keine
planungsrechtlichen Festsetzungen im Sinne von § 30 BauGB getroffen wurden.
Infolgedessen st fiir die Beurteilung der Zulassigkeit eines Vorhabens § 34 BauGB
maBgeblich. GemaB § 34 Abs. 1 BauGB ist ein Vorhaben innerhalb der im
Zusammenhang bebauten Ortsteile zuldssig, wenn es sich nach Art und MaB der
baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstlcksflache, die Gberbaut werden soll,
in die Eigenart der ndheren Umgebung einfugt und die ErschlieBung gesichert ist. Zur
Feststellung, ob die Eigenart der naheren Umgebung einem der Baugebiete der
Baunutzungsverordnung entspricht (§ 34 Abs. 2 BauGB) ist zunachst die Eigenart der
naheren Umgebung zu ermitteln. Die ndhere Umgebung wird in diesem Bereich
zwischen der westlich gelegenen RhinstraBe und der &stlich befindlichen HauptstraBBe
durch gewerbliche Nutzungen (Autohandel, Tankstelle, Spielhallen) gepragt, wobei sich
die Nutzungen Uber die gesamten Grundstiicksflachen der Grundstlicke HauptstraBe 19-
24 erstrecken. Ostlich der HauptstraBe befindet sich ein sehr groBes, seit langem leer
gefallenes Grundstiick mit 9 mehrgeschossigen Gebauden, die ehemals als Wohnheime
fr Kriegsflichtlinge und Asylbewerber genutzt wurden. Im Anschluss daran befinden
sich ein nicht mehr genutzter Berufsschulstandort und in stdlicher Richtung noch 3 kleine
Wohngrundstlicke mit teilweiser gewerblicher Nutzung.

Die maBgeblich ndhere Umgebung rechtfertigt keine Zuordnung zu einem der
Baugebiete der Baunutzungsverordnung, da die hier bereits vorhandenen gewerblichen
Nutzungen und die vorhandene  Wohnbebauung in keinem in der
Baunutzungsverordnung aufgeflihrten Baugebiete gemeinsam geplant werden kdnnte.

2. Die Planfestsetzung sieht nunmehr den Ausschluss einer erheblichen Anzahl von
Nutzungstatbestanden vor.

Abwagung
Es ist nicht richtig, dass eine erhebliche Anzahl von Nutzungstatbestanden

ausgeschlossen wird. Wie bereits in der Begrindung dargelegt, sollen nur
Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten nicht zuldssig sein. Alle
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anderen Nutzungen, die sich nach § 34 BauGB in die ndhere Umgebung einfligen, sind
planungsrechtlich zulassig.

3. Die Begriindung ist beztglich des Grundstticks nicht nachvollziehbar.
Ein Discounter mit einer Verkaufsflache von 798 m2 dient der Nahversorgung der
umliegenden Wohngebiete und dirfte kaum zu einer Schwachung des
Ortsteilzentrums HauptstraBe flhren.

Abwéagung
Das Grundstiick HauptstraBe 19-20 ist das dem zu schitzenden Ortsteilzentrum am

nachsten gelegene Grundstiick des Geltungsbereiches und ist wie in der Begriindung
dargelegt aufgrund seiner GréBe und mit Blick auf die angrenzenden Grundstiicke
geeignet fir die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben. Die gute Erreichbarkeit mit dem
Auto kann zu einem Kaufkraftabfluss des fir Autofahrer nicht optimal erschlossenen
Ortsteilzentrums und damit zu einer Schadigung der Versorgungsfunktion fihren. Auch
ein Einzelhandelsbetrieb mit einer Verkaufsflache unter 800 m2 kann nach herrschender
Rechtsprechung schadliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche haben.

Zu beachten ist auBerdem, dass die Grundstlicke sich nicht innerhalb eines zu
versorgenden Wohngebietes befinden.

4, Der Planbereich, in dem sich das genannte Grundstlck befindet, ist mit 6.000 m?
der kleinste Teilbereich. Es ist nicht davon auszugehen, dass diese Flachen fur
eine andere Gewerbenutzung zur Verflgung stehen. Ein erheblicher Teil wird
bereits durch eine Tankstelle mit Spielcasino genutzt, so dass deutlich weniger
Flache zur Verfligung steht. Die méglichen Auswirkungen auf das Ortsteilzentrum
kénnen damit sicherlich vernachlassigt werden. Auch angesichts der
prognostizierten Bevoélkerungsentwicklung wirden diese kompensiert werden.

Abwagung
Die derzeit durch Autohandel genutzten Flachen, die keinen wesentlichen

Gebaudebestand aufweisen, haben eine GrdBe von ca. 3.400 m2 Bereits diese
GréBenordnung ist durchaus geeignet mehrere Einzelhandelsbetriebe anzusiedeln, die
schéadliche Auswirkungen auf das Ortsteilzentrum haben.

5. Angesichts des mit dem geplanten  Wohnungsbau  verbundenen
Bevdlkerungszuwachses ist die Nahversorgung sicherzustellen.

Abwéagung
Der Einzugsbereich eines Nahversorgungsstandortes ist mit einem Radius von ca. 500 m

anzusetzen. Das Ortsteilzentrum an der HauptstraBe Gbernimmt innerhalb dieses Radius
die Nahversorgungsfunktion fiir die vorhandene Wohnbebauung und kann diese auch fir
die Wohnbaupotentialflachen im Einzugsbereich Ubernehmen. Die Ansiedlung eines
Einzelhandelsbetriebes auf dem Grundstiick HauptstraBe 19-20 tragt fir die vorhandene
Wohnbebauung in den dichter bebauten Gebieten zu keiner Verbesserung der
Nahversorgung bei. Eine Verbesserung der Nahversorgung flr bisher nicht versorgte
Bereiche an der RhinstraBe (stdlich Marzahner StraBBe) wirde nur einen sehr geringen
Bevélkerungsanteil betreffen. FlUr die nicht durch das Ortsteilzentrum versorgten
Wohnbaupotentialflachen an der GehrenseestraBe kann die Nahversorgung durch einen
bereits vorhandenen Einzelstandort gesichert werden.

6. Durch einen Discounter oder eine anderweitige unter die Aufzahlung fallende
Nutzung des Grundstiicks kénnte motorisierter Verkehr vermieden werden und die
verbrauchernahe Versorgung sichergestellt werden, ohne dass es zu
Auswirkungen auf das Ortsteilzentrum HauptstraBe kommen wiirde.
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Abwagung
Die verbrauchernahe Versorgung ist insbesondere im Hinblick auf die nicht motorisierte

Bevélkerung sicher gestellt, muss aber am vorhandenen zentralen Versorgungsbereich
gestarkt werden. Auch eventuell zuklnftig im Umfeld mit Wohngebauden bebaubare
Flachen liegen im Einzugsbereich des Ortsteilzentrums HauptstraBe als
Nahversorgungsstandort.

Das Grundstick HauptstraBe 19-20 ist gerade fir den motorisierten Kunden interessant
und wirde aufgrund seiner Lage auBerhalb von vorhandenen Wohngebieten wesentlich
von Auto fahrenden Kunden genutzt werden. Es ist zu befurchten, dass Kundschaft aus
dem Ortsteilzentrum HauptstraBe in nicht unerheblichem Umfang abgezogen wird und
damit das Ortsteilzentrum in seiner Funktion geschwéacht wird und damit nicht
motorisierte Kunden schlechter versorgt werden.

Far die Errichtung von Wohnungen im unmittelbaren Umfeld/Einzugsbereich besteht kein
Planungsrecht.

7. Es wurde die Herausnahme der Grundstiicke HauptstraBe 19-24 aus dem B-
Planverfahren beantragt

Abwéagung
Aufgrund der bereits in der Begriindung dargelegten planerischen Ziele der Gemeinde,

die in der Sicherung und Starkung des Ortsteilzentrums als zentraler Versorgungsbereich
Uber die Nahversorgungsfunktion hinaus bestehen, und der zu erwartenden negativen
Auswirkungen auf diesen zentralen Versorgungsbereich durch Grundstiicke, auf den die
Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Sortimenten in nicht
unerheblichem AusmaB zu befiirchten ist, wird an dem Geltungsbereich festgehalten.

8. Mit Bezug auf ein voll ausnutzbares Mischgebiet fiihrt die Beschrankung durch den
B-Plan zu einem Wertverlust, fir den gegebenenfalls Entschadigung im Sinne von
§ 42 BauGB geltend gemacht wird.

Abwéagung
Bebauungspléane, die im Einklang mit dem Baugesetzbuch erlassen werden, bestimmen

Inhalt und Schranken des verfassungsrechtlich geschitzten Eigentums (Artikel 14 Abs. 1
Satz 2 Grundgesetz). Das gilt auch dann, wenn ein Bebauungsplan die bisherige
Rechtslage zum Nachteil bestimmter Grundeigentimer andert.

Wie bereits in der Begrindung und eingangs dargelegt wird mit dem Ausschluss der
Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Sortimenten nur ein Teil
der bisher nach § 34 Abs. 1 BauGB zuléassigen Nutzungen planungsrechtlich unzul&ssig.

Die privaten Belange wurde mit den 6ffentlichen Belangen, der Sicherung und Starkung
des zentralen Versorgungsbereiches, auf der Grundlage des § 9 Abs. 2a Baugesetzbuch
abgewogen.

Angesichts des Nicht-Vorhanden-Seins solcher Einzelhandelsbetriebe gibt es keinen
Eingriff in eine derartige ausgetbte Nutzung. Ein Planungsschaden ist nicht erkennbar.

Aus der o6ffentlichen Auslegung ergibt sich im Ergebnis aller in die Abwagung geman § 1
Abs. 7 BauGB eingestellten Belange keine Veradnderung der Zielstellung des
Bebauungsplanes.

IV.10. Abwagungsbeschluss
Das Bezirksamt hat in seiner Sitzung am 16.04.2013 den sich aus der Abwagung
ergebenden Bebauungsplan einschlieBlich der Begriindung gemaB § 9 Abs. 8 BauGB

und die Vorlage des Bebauungsplanes einschlieBlich der Begriindung zur
Beschlussfassung und die Vorlage der Verordnung Uber die Festsetzung des
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Bebauungsplanes zur Entscheidung bei der Bezirksverordnetenversammiung
beschlossen.

Die Bezirksverordnetenversammlung hat in ihrer Sitzung am 18.04.2013 den
Bebauungsplan 11-59 G vom 25.09.2012 einschlieBlich Begriindung gemaB § 9 Abs. 8
BauGB beschlossen und Uber die Verordnung Uber die Festsetzung des
Bebauungsplanes XXII-6d entschieden.

IV.11. Anzeigeverfahren

Im Anzeigeverfahren gemaB § 6 Abs. 4 AGBauGB wurden nach rechtlicher Prifung des
Bebauungsplanes 11.59 G keine Beanstandungen erhoben. Die von der
Senatsverwaltung flr Stadtentwicklung und Umwelt gegebenen Hinweise wurden
beachtet.

IV.12. Sonstiges

Mit dem Gesetz zur Starkung der Innenentwicklung in den Stadten und Gemeinden und
weiteren Fortentwicklung des Stadtebaurechts vom 11. Juni 2013 wurde die
Baunutzungsverordnung geandert. GeméanB Artikel 2 dieses Gesetztes wird in Anwendung
des neuen § 25d von den Uberleitungsvorschriften Gebrauch gemacht. Das bedeutet,
dass die Baunutzungsverordnung in der bis zum 20. September 2013 geltenden Fassung
auf den Bebauungsplan anzuwenden ist, da der Bebauungsplan vor dem 20. September
2013 gemanB § 3 Abs. 2 BauGB 6ffentlich ausgelegen hat.

V. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004
(BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11. Juni 2013
(BGBI. | S. 1548)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Bekanntmachung der Neufassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S.132),
zuletzt geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548)

Gesetz zur Ausfihrung des Baugesetzbuches (AGBauGB) in der Fassung vom 7.
November 1999 (GVBI. S. 578), zuletzt geandert durch das Gesetz vom 3. November
2005 (GVBI. S. 692)

Aufgestellt:  Berlin, den 07.2013

Bezirksamt Lichtenberg von Berlin
Abteilung Stadtentwicklung
Stadtentwicklungsamt
Fachbereich Stadtplanung

Leiter des Fachbereiches Stadtplanung
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