GEMEINDE BIRKENWERDER

Der Blrgermeister

TAGESORDNUNG

offentliche/nichtoffentliche Sitzung des Ortsentwicklungsausschusses

Sitzungstermin: Dienstag, 22.01.2013, 18:30 Uhr
Ort, Raum: Gebaude der Freiwilligen Feuerwehr in der Hauptstr. 57

o

10.

11.
12.

Offentlicher Teil:

Feststellung der ordnungsgeméafien Ladung
Feststellung der Beschlussfahigkeit

Protokollkontrolle Gber den 6ffentlichen Sitzungsteil und Beschlussfassung
Uber Einwendungen gegen die Niederschrift der Sitzung vom 04.12.2012

Feststellung der Tagesordnung
Informationen der Verwaltung

Abwéagungs- und Satzungsbeschluss Bebauungsplan Nr. 36 "Steuerung 493/2012
der Standortfindung des Einzelhandels im unbeplanten Innenbereich

sowie Anderung der Bebauungsplane 15, 17, 21, 23, 24, 25, 28, 30, 34

und 35"

Ausbaubeschluss Neugestaltung Rathausparkplatz 496/2013

Diskussion Ausbaubeschluss fur den Stichweg von der Brieseallee zur
Gaststatte Boddensee (Teilbereich der Brieselallee)

Anfragen

Nichtoffentlicher Teil:

Protokollkontrolle Uber den nicht6éffentlichen Sitzungsteil und
Beschlussfassung tiber Einwendungen gegen die Niederschrift der
Sitzung vom 04.12.2012

Informationen der Verwaltung
Anfragen

gez Klaus Ronnebeck
Ausschussvorsitz
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GEMEINDE BIRKENWERDER

Der Birgermeister

NIEDERSCHRIFT

offentliche/nichtoffentliche Sitzung des

Ortsentwicklungsausschusses

Koérperschaft:

Gremium:

Sitzungstermin:

Sitzungsbeginn:

Sitzungsende:

Ort, Raum:

Gemeinde Birkenwerder
Ortsentwicklungsausschuss
Dienstag, 04.12.2012

18:30 Uhr

20:45 Uhr

Ratssaal im Rathaus

Vorsitz:

Protokollant:

Klaus Rénnebeck

Sigrid Zamecki

Teilnehmerverzeichnis:

N o g b~ w NP

Entschuldigt:

Klaus Rénnebeck - Fraktion CDU/FWT/FDP

Henrik Lehmann - Fraktion der SPD

Peter Ligner - Die Linke

Rene Vogel - Fraktion GBB

Eckerhard Bethke - Fraktion Burger fur Birkenwerder
Hans-Dieter Kabsch - Fraktion CDU/FWT/FDP
Ludwig Schattka - Fraktion der SPD

8.  Simon Karrer - DIE LINKE
9.  Dr. Wolf Streubel - Fraktion Burger fur Birkenwerder
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GEMEINDE BIRKENWERDER

Der Birgermeister

Tagesordnung

offentlicher Teil

1.

2.

3.

7.

Feststellung der ordnungsgemafien Ladung

Feststellung der Beschlussfahigkeit

Protokollkontrolle tiber den offentlichen Sitzungsteil und Beschlussfas-
sung Uber Einwendungen gegen die Niederschrift der Sitzung vom
16.10.2012

Feststellung der Tagesordnung

Informationen der Verwaltung

StralRenausbaubeschluss fur den Stichweg von der Brieseallee zur
Gaststatte Boddensee (Teilbereich der Brieseallee)

Anfragen

nichtoffentlicher Teil

8.

10.

Protokollkontrolle Gber den nichtoffentlichen Sitzungsteil und Be-
schlussfassung tiber Einwendungen gegen die Niederschrift der Sit-
zung vom 16.10.2012

Informationen der Verwaltung

Anfragen

477/2012

Seite: 2/9


ruby
Hervorheben


GEMEINDE BIRKENWERDER

Der Birgermeister

Protokoll:

- 6ffentlicher Sitzungsteil -

TOP 1 Feststellung der ordnungsgemalen Ladung

Die ordnungsgemalie Ladung zur Sitzung des Ortsentwicklungsausschusses der Ge-
meinde Birkenwerder wird ohne Einwande bestatigt.

Abstimmungsergebnis: Abwesenheiten/ Rickkehr (Name & Uhrzeit)

Ja-Stimmen:
Nein-Stimmen:
Stimmenthaltungen:

o oo

TOP 2 Feststellung der Beschlussfahigkeit

Die Beschlussfahigkeit ist mit 5 Ausschussmitgliedern gegeben.

Abstimmungsergebnis: Abwesenheiten/ Rickkehr (Name & Uhrzeit)

Ja-Stimmen:
Nein-Stimmen:
Stimmenthaltungen:

o oom

TOP 3 Protokollkontrolle Gber den 6ffentlichen Sitzungsteil und Beschlussfassung
Uber Einwendungen gegen die Niederschrift der Sitzung vom 16.10.2012

Das Protokoll der Sitzung vom 16.10.2012 wird ohne Einwande bestatigt.

Abstimmungsergebnis: Abwesenheiten/ Rickkehr (Name & Uhrzeit)

Ja-Stimmen:
Nein-Stimmen:
Stimmenthaltungen:

= O M

TOP 4 Feststellung der Tagesordnung

Herr Klein wiinscht Informationen zu neuen Planen zum Vorhaben Ortsmitte, die bereits

im Umlauf sein sollen. Den Fraktionen liegt jedoch nichts vor.

Herr Zenner informiert Gber den derzeitigen Stand
- Im Zuge der Biirger- und Offentlichkeitsbeteiligung sind Stellungnahmen und Hin-
weise zum BPL 38 eingegangen, diese werden zurzeit durch das Planungsbiro
ausgewertet.
- Die Gestaltung der Grundrisse (Raumaufteilung) befindet sich derzeit in Diskussi-
on mit méglichen Nutzern des Mehrzweckgebéudes. Nach der Abstimmungsrun-
de am 06.12.2012 werden die Planunterlagen angepasst und am 18.12.2012 den

Fraktionen zur Diskussion vorgestellt.

Seite: 3/9


ruby
Hervorheben


GEMEINDE BIRKENWERDER

Der Birgermeister

Es entsteht eine Diskussion Uber die Nichteinbeziehung der Fraktionen zu Beratungen
Uber ein Gebaude der Gemeinde. Es wird kritisiert, dass die Planung heute nicht auf der

Tagesordnung steht.

Herr Ronnebeck erinnert daran, dass auch Abgeordnete lhnen wichtige Vorhaben auf die

Tagesordnung setzen lassen kénnen.

Herr Ligner stellt den Antrag, alle vorhandenen Unterlagen zur Raumaufteilung im Mehr-

zweckgebaude an die Abgeordneten versandt werden.

Abstimmungsergebnis: Abwesenheiten/ Rickkehr (Name & Uhrzeit)

Ja-Stimmen:
Nein-Stimmen:
Stimmenthaltungen:

O O ul

Die Tagesordnung wird durch den OEA einstimmig bestatigt.

Abstimmungsergebnis: Abwesenheiten/ Rickkehr (Name & Uhrzeit)

Ja-Stimmen:
Nein-Stimmen:
Stimmenthaltungen:

O O ul

Um 19:00 Uhr erscheint Herr Hagen.

TOP 5 Informationen der Verwaltung

Herr Zenner beantwortet die Anfragen von Dr. Streubel aus der Sitzung vom 14.08.2012:
1) Der Schaden an der Strafl3enlaterne und dem Baum in der Havelstral3e /
Ecke Stolper Weg ist durch einen Verkehrsunfall entstanden. Der Verursa-
cher ist bekannt und wird Uber die Versicherung geregelt. Sobald der Ver-
sicherungsschaden beglichen ist, werden ein neuer Baum sowie eine neue

StrafRenlaterne aufgestellt.

2) Die Wiesenmahd im Bereich Stolper Weg 1 erfolgt bisher durch den Bau-
hof. Da dieser personell nicht mehr in der Lage ist, konnte diese Wiesen-
mahd in diesem Jahr nicht durchgefiihrt werden. Diese Leistung muss an
eine Fachfirma vergeben werden und wird in 2013 selbstverstandlich wie-

der ausgefuhrt.
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GEMEINDE BIRKENWERDER

Der Birgermeister

Zum Straf3enbau Brieseallee informiert Herr Zenner tGber Abweichungen bei den Standor-
ten der neu zu pflanzenden Baume. Zum Schutz der Gehwege werden die neuen Baume

mittig zwischen StralRenbord und Gehweg in den Grinstreifen gepflanzt.

Hinweis Herr Vogel, die Mahabstande auf 6ffentlichen Grunflachen zu vergrél3ern, da

diese teilweise nur noch Sandwiisten seien.

Weiterhin mdéchte Herr Vogel wissen, wann fur die geféllten Baume an der alten Haupt-

stral3e Ersatzmaflinahmen vorgenommen werden.

Seitens der Verwaltung liegen keine weiteren Informationen vor.

TOP 6 StralBenausbaubeschluss fir den Stichweg von der Brieseallee zur Gaststatte
Boddensee (Teilbereich der Brieseallee)
Vorlage: 477/2012

Da Herr Lehmann betroffener Anlieger des Stichweges Brieseallee ist, wird er nicht an der
Beratung zu diesem TOP teilnehmen. Auf Antrag wird Herrn Lehmann jedoch Rederecht

in Aussicht gestellt.

Herr Ronnebeck informiert tiber einen Anderungsantrag der Fraktionen DIE LINKE, GBB

und BfB und erteilt Herrn Ligner dazu das Wort.

Herr Ligner verliest auszugsweise den Anderungsantrag, begriindet diesen und wiinscht

dariiber eine Abstimmung.

Herr Hagen erhebt Einspruch und wiinscht vorher noch die Darstellung der Variante der

Verwaltung.
Herr Zenner sieht den Anderungsantrag als Erganzung zur vorliegenden Beschlussvorla-
ge und erlautert die Variante der Verwaltung anhand einer Power Point Prasentation.

Die Verwaltung schlagt die Variante 3 neu als Ausbauvariante vor.

Nach einer Diskussionsrunde beantragt Herr Ligner Rederecht fur Herrn Lehmann. Dieser

Antrag wird einstimmig angenommen.
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GEMEINDE BIRKENWERDER

Der Birgermeister

Herr Lehmann informiert Gber einen gemeinsamen Termin am 06.12.2012 mit dem BUr-
germeister, dem Planungsbiro Ludewig und Herrn Zenner tber die Parkplatz Problema-
tik. Zur Sicherung der Liefer- und Versorgungsfahrzeuge sollte die Uberfahrt vom Stich-
weg zum Parkplatz erhalten bleiben und der Anschluss entsprechend gestaltet werden.
Der Ausbau sollt so bald als méglich erfolgen.

Herr Lehmann informiert den OEA dariber, dass die Forst einem Verkauf der Flache un-

ter der Bedingung zustimmt, dass diese Flache weiterhin als Parkplatz genutzt wird.

Den fehlenden Plan zum Antrag Steganlage wird Herr Lehmann zeitnah nachreichen.

Nach einer kurzen Diskussion ruft Herr Ronnebeck den Tagesordnungspunkt zur Ab-
stimmung auf. Abgestimmt wird tGber den Vorschlag der Verwaltung mit Einarbeitung der
eingereichten Anderungen:

Abstimmungsergebnis: Abwesenheiten/ Rickkehr (Name & Uhrzeit)

Ja-Stimmen: 3
Nein-Stimmen: 0
Stimmenthaltungen: 1

Herr Lehmann nahm als Betroffener nicht an der Abstimmung teil.

TOP 7 Anfragen

Herr Vogel wiinscht Informationen zum Stand Gesprache mit Investoren fir die Ortsmitte.

Herr Hagen teilt mit, dass mit mdglichen Nutzern im Bereich Vollsortimenter Gesprache
gefuhrt wurden und noch weitere Gespréache folgen. Hierbei werden jedoch nur grundle-

gende Rahmenbedingungen geklart. Konkrete Planungen liegen noch nicht vor.

Herr Ligner fragt an, wie die eigentumsrechtliche Regelung erfolgen soll. Wird die Ge-

meinde Land verkaufen?

Herr Hagen teilt mit, dass hiertiber noch nicht entschieden wurde, jedoch mit einem Juris-

ten beratende Gesprache dazu geflihrt werden.

Herr Lehmann fragt nach dem Stand der Uberarbeitung des innerértlichen Wegeleitsys-

tems.

Herr Hagen teilt mit, dass das Wegeleitsystem durch Beschluss der Gemeindevertretung

festgelegt wurde. Anderungen bediirfen eines Antrages.
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GEMEINDE BIRKENWERDER

Der Birgermeister

Herr Lehmann fragt nach dem Stand der Reparaturarbeiten Solaranlage Sportplatz

Summter Strale.

Herr Hagen informiert darliber, dass die Reparaturarbeiten noch nicht erfolgt seien, da es
Probleme mit der zustandigen Versicherung gegeben habe. Diese seien nunmehr ausge-

raumt und die Reparaturarbeiten sollten nun zeitnah erfolgen.

Herr Lehmann schlagt vor, dass in jeder Ausschusssitzung des OEA ein TOP zur Ortsmit-
te und zum Jugendklub aufgenommen wird, so dass die Abgeordneten immer den neues-

ten Stand der Planung erfahren.

Herr Zenner schlagt vor, jeweils im TOP Informationen der Verwaltung tber Neuigkeiten

zu berichten.

Herr Vogel informiert dartiber, dass die Fraktion Griines Birgerbtindnis Briesetal einen
Anderungsantrag zur Baumschutzsatzung in die nachste Sitzung des OEA einreichen

wird

Herr Lehmann fragt nach dem Stand der Planung zum Jugendklub.

Herr Hagen erlautert das Verfahren bis zum jetzigen Stand. Weitere MalRnahmen sind

personell auch in 2013 nicht zu schaffen.

Herr Vogel wiinscht eine Aufstellung der noch offenen Investitionen und schlégt vor, hier

evtl. auch eine Prioritatenliste anzulegen.

Frau Bartels erinnert an die Beantwortung ihrer Anfrage aus der vorletzten GVV zum

Stand Behindertenparkplatz an der Grundschule — Schulwegsicherung

Herr Hagen erinnert daran, dass die Behindertenparkplatze, in Abstimmung mit der Schu-
le und der unteren Bauaufsicht (Frau Lipsky), an anderer Stelle errichtet wurden.

Herr Schattka mdchte wissen, wie so ein grof3er Verzug zu Stande gekommen sei. Hier

habe wohl der Planer versagt.

Herr Hagen informiert nochmals tber die problematische Abstimmung mit dem Medien-

trdger EMB. Leitungen wurden gegen das Regelwerk verlegt und mussten neu verlegt
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GEMEINDE BIRKENWERDER

Der Birgermeister

werden. Die havarierte Gasleitung ist ein weiterer Verzégerungspunkt. Derzeit werden
intensive Gesprache mit den Medientragern gefuhrt, um derartige Probleme im Zuge des

Strallenbaus Sacco-Vanzetti-Stralte und Friedensallee zu vermeiden.

Herr Vogel erinnert an die Beantwortung der E-Mail zur Bordabsenkung im Bereich der

Brieseallee/Akazienweg.

Herr Kabsch kritisiert die Parksituation fur die Bahnpendler durch den Schienenersatzver-
kehr. Hier sollte unbedingt mit Unterstiitzung der Gemeinde Birkenwerder Abhilfe ge-
schaffen werden.

Herr Hagen informiert Uber intensive Gesprache mit der Deutschen Bahn Uber die Fla-

chen der DB in der Straf3e Unter den Ulmen (alte Ladestraf3e)

Herr Kabsch weist auf einen Damm auf dem Weg am Gasthaus Boddensee hin, der den
Erlenbruchwald unterbricht und dem LSG widerspricht. Hier ist dringender Handlungsbe-
darf.

Die Verwaltung wird den Sachverhalt prifen und Kontakt mit dem Landkreis Oberhavel

zur Vereinbarung eines Vor Ort Termins aufnehmen.

Es liegen keine weiteren Anfragen im 6ffentlichen Sitzungsteil vor und Herr R6nnebeck

verabschiedet die anwesenden Gaste.

Klaus Rénnebeck Sigrid Zamecki
Ausschussvorsitz Protokollant
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GEMEINDE BIRKENWERDER

Der Blrgermeister

Beschlussvorlage Vorlage-Nr.: 493/2012

Offentlichkeitsstatus: offentlich

Einreicher / Antragsteller:  Der Burgermeister

bearbeitender Bereich: Bauen, Umwelt, Sicherheit und Ordnung
eingereicht am: 07.12.2012

Beratungsfolge:

Gremium: Datum: Status: Zustandigkeit:
Ortsentwicklungsausschuss 22.01.2013  Offentlicher Teil Beschlussempfehlung
Gemeindevertretung 31.01.2013  Offentlicher Teil Beschlussfassung

Abwigungs- und Satzungsbeschluss Bebauungsplan Nr. 36 "Steuerung der
Standortfindung des Einzelhandels im unbeplanten Innenbereich sowie Anderung der
Bebauungsplane 15, 17, 21, 23, 24, 25, 28, 30, 34 und 35"

Beschlusstext
Die Gemeindevertretung beschlielt die anliegende Abwagung zum Bebauungsplan Nr. 36

~oteuerung der Standortfindung des Einzelhandels im unbeplanten Innenbereich sowie
Anderung der Bebauungsplane 15, 17, 21, 23, 24, 25, 28, 30, 34 und 35*.

Der Bebauungsplan wird als Satzung beschlossen. Die dazugehorige Begrindung wird
gebilligt. Die Verwaltung wird beauftragt, den Bebauungsplan auszufertigen und 6ffentlich

bekannt zu geben.

Begriindung:
Die Gemeinde Birkenwerder hat mit Gemeindevertreterbeschluss vom 17. Marz 2010

(Beschluss-Nr. 25/235/2010) das ,Einzelhandels- und Zentrenkonzept fur die Gemeinde
Birkenwerder” als stadtebauliches Entwicklungskonzept bzw. als sonstige stadtebauliche

Planung gemall § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossen. Mit dem Einzelhandels- und
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GEMEINDE BIRKENWERDER

Der Blrgermeister

Zentrenkonzept formuliert die Gemeinde Birkenwerder ihre Grundsatze und Ziele fir die

kiinftige Steuerung ihrer Einzelhandelsentwicklung.

Zur Umsetzung der informellen Planung wurde mit Beschluss-Nr. 9/071/2009 die
Aufstellung des verbindlichen Bebauungsplans Nr. 36 ,Steuerung der Standortfindung des

Einzelhandels“ gemal § 9 Abs. 2a BauGB flir das Gemeindegebiet beschlossen.

Zur Sicherung der Planung wurde durch die Gemeindevertretung auf deren Sitzung am
30.06.2011 eine Veranderungssperre zum Bebauungsplanverfahren beschlossen. Die
Veranderungssperre hat mit Bekanntmachung im Amtsblatt am 23.07.2011 Rechtskraft

erlangt.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit im Bebauungsplanverfahren gemaR § 3 Abs. 1
BauGB fand in Form einer offentlichen Auslegung des Vorentwurfs im Zeitraum vom
04.10.2011 bis einschlieBlich 19.10.2011 statt. Mit Schreiben vom 29.09.2011 wurden die
Nachbargemeinden, Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren
Aufgabenbereich durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 36 beriihrt werden kann,

Uber die Beteiligung unterrichtet und gemaf § 4 Abs. 1 BauGB um Stellungnahme gebeten.

Mit Beschluss Nr. 389/2012 hat die Gemeindevertretung auf ihrer Sitzung am 19.04.2012
den (berarbeiteten Entwurf der Planung gebilligt. Die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR
§ 3 Abs. 2 BauGB erfolgte durch 6&ffentliche Auslegung des gebilligten Planentwurfes in der
Zeit vom 29.05.2012 bis zum 06.07.2012. Parallel dazu wurden die Behdérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB nochmals im Verfahren beteiligt.

Seitens der Offentlichkeit wurden erneut keine Stellungnahmen abgegeben. Nach Priifung
und Auswertung der abgegebenen Stellungnahmen ergaben sich folgende Klarstellungen:

» Einige Flurstucke, die planungsrechtlich nach § 35 BauGB einzustufen sind, werden aus
dem Geltungsbereich des B-Plans Nr. 36 herausgenommen.

» Zur Klarstellung wird die Abgrenzung des GOP ,Ortsinneres Briesetal® nachrichtlich im
Rechtsplan ibernommen.

> Der eindeutige Katasterbezug wird bei der textlichen Festsetzung Nr. 9 sowie in der
Begrindung verschiedener textlicher Festsetzungen hergestelit.

» Zur redaktionellen Klarstellung wird in der textlichen Festsetzung Nr. 1 ein Hinweis auf
etwaige Zulassigkeitsbeschrankungen fur grofRflachige Einzelhandelsbetriebe geman
Landesraumordnung erganzt.

> Die weiteren Anderungen umfassen lediglich redaktionelle Klarstellungen.
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GEMEINDE BIRKENWERDER

Der Blrgermeister

Die Verwaltung wird beauftragt, den Bebauungsplan auszufertigen und ortsublich bekannt

zu machen. Mit Bekanntgabe erhalt der Bebauungsplan gemaR § 10 Abs. 3 Satz 4 BauGB
Rechtskraft.

Anlagen:

1.

2
3.
4

Abwagungsprotokoll
Zusammenfassende Erklarung
Planzeichnung Satzung

Begrindungstext

Finanzielle Auswirkungen auf den Haushalt:

Ja 1 Nein

Behandlung in den

Ausschissen: Sl

Gremienfolge ST ja nein enthalten
datum

Sozialausschuss (o
Hauptausschuss 00
Finanzausschuss Lo
Ortsentwicklungsausschuss o0
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Anlage 1

Bebauungsplan Nr. 36 ,, Steuerung der Stand-
ortfindung des Einzelhandels im unbeplanten
Innenbereich
sowie
Anderung der Bebauungsplane 15, 17, 21, 23,
24, 25, 28, 30, 34 und 35

Abwagung

zur Beteiligung der Offentlichkeit sowie der
Nachbargemeinden, Behdrden und Trager 6ffentlicher Belange
zum Bebauungsplanentwurf

(gemald 8 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB)

Stand: 01. Oktober 2012

Consilium GmbH ¢ Hochwaldsteig 21 14089 Berlin ¢ Tel: +49 30/ 318 07 140 ¢ Fax: +49 30/ 318 07 141 4 office@consilium-strategie.de ¢ www.consilium-strategie.de
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Anlage 1


1. Durchfuhrung der Offentlichkeitsbeteiligung gemafR § 3 Abs. 2 BauGB

Mit offentlicher Bekanntmachung in den Schaukasten im Gemeindegebiet sowie im Amts-
blatt fur die Gemeinde Birkenwerder vom 19.05.2012 wurde die Offentlichkeit tiber die friih-
zeitige Beteiligung gemal 8§ 3 Abs. 2 BauGB informiert. Die Auslegung fand im Zeitraum
vom 29.05.2012 bis einschlieRlich 06.07.2012 statt. Der Entwurf des Bebauungsplans Nr. 36
(Stand: 18. Januar 2012) lag wahrend der Dienststunden im Bauamt der Gemeinde Birken-
werder mit der Begriindung zu jedermanns Einsicht aus.

Stellungnahmen der Blrger gingen weder ein noch wurden welche zu Protokoll gegeben.

2. Durchfihrung der Beteiligung der Nachbargemeinden, Behdérden und sonstigen Tra-
ger Offentlicher Belange gemaR § 2 Abs. 2 bzw. § 4 Abs. 2 BauGB

Mit Schreiben vom 07.05.2012 wurden die Nachbargemeinden, Behorden und sonstigen
Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Aufstellung des Bebauungs-
planes Nr. 36 beruhrt werden kann, Uber die Beteiligung unterrichtet und gemaR 8 2 Abs. 2
bzw. § 4 Abs. 2 BauGB um Stellungnahme innerhalb eines Monats zum Entwurf des Bebau-
ungsplanes Nr. 36 (Stand: 18. Januar 2012) gebeten. Mehrere Trager baten um Fristverlan-
gerung, die eingeraumt wurde.

Es gingen insgesamt 20 Stellungnahmen der Nachbargemeinden, Behérden und Trager ein.

Eine vollstandige Darstellung der Stellungnahmen der einzelnen Nachbargemeinden, Be-
horden bzw. Trager offentlicher Belange sowie die dazugehérigen Abwéagungsvorschlage
sind nachfolgend aufgefihrt.

3. Ergebnis der Abwagung im Rahmen der Beteiligung

Nach Abwagung aller privaten und 6ffentlichen Belange gegen- und untereinander entspre-
chend § 1 (7) BauGB ergeben sich folgende Klarstellungen (siehe Abwagungstabelle - gel-
be Hinterlegung):

= Einige Flurstiicke, die planungsrechtlich nach § 35 BauGB einzustufen sind, werden aus
dem Geltungsbereich des B-Plans Nr. 36 herausgenommen.

= Zur Klarstellung wird die Abgrenzung des GOP ,Ortsinnere Briesetal“ nachrichtlich im
Rechtsplan tibernommen.

= Der eindeutige Katasterbezug wird bei der textlichen Festsetzung Nr. 9 sowie in der Be-
grindung verschiedener textlicher Festsetzungen hergestellit.
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= Zur redaktionellen Klarstellung wird in der textlichen Festsetzung Nr. 1 ein Hinweis auf
etwaige Zulassigkeitsbeschrankungen fir groR3flachige Einzelhandelsbetriebe gemaf
Landesraumordnung erganzt.

= Die weiteren Anderungen umfassen lediglich redaktionelle Klarstellungen.

Die eingegangenen Hinweise und Anregungen werden zur Kenntnis genommen und, soweit
erforderlich, im Begriindungstext und Planbild eingearbeitet.

Die Klarstellungen beriihren nicht die Grundziige der Planung und l6sen keine Betroffenheit
aus. Eine erneute Beteiligung bzw. Auslegung ist somit nicht erforderlich.

4. Nachste Verfahrensschritte

= Beschluss des vorliegenden Abwagungsergebnisses.

= Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 36.
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Bebauungsplan Nr. 36 , Steuerung der Standortfindung des Einzelhandels im unbeplanten Innenbereich sowie Anderung der Bebauungspléne 15, 17, 21, 23,

24, 25, 28, 30, 34 und 35
Beteiligung der Offentlichkeit gem&R § 3 Abs. 2 BauGB sowie der Nachbargemeinden, Behérden und sonstigen Trager gemaR § 4 Abs. 2 BauGB

Nr.

Stellungnahme

Thematische Zuordnung

Abwagung

Behotrdenbeteiligung

Industrie- und Handelskammer vom 06.06.2012

Seitens der IHK Potsdam wird fir die Berlcksichtigung unserer Stellung-
nahme vom 03. November 2011 gedankt.

Daruber hinaus weisen wir darauf hin, dass offensichtlich das Datum in der
Ful3zeile der Begriindung eine falsche Jahreszahl enthalt. Um Korrektur
wird gebeten.

1. Berlcksichtigung der Stel-
lungnahme vom 03.11.2011

2. Hinweis auf Druckfehler

1. Wird zur Kenntnis genommen; eine Abwagung ist nicht erforderlich.

2. Wird berucksichtigt, die Begriindung wird diesbezuglich redaktionell korrigiert.

Handelsverband Berlin-Brandenburg e.V. vom 07.06.2012

Rein vorsorglich verweisen wir auf unser Schreiben vom 28.10.2011 in glei-
cher Angelegenheit.

Nach unserer heutigen Anfrage gegenuber lhnen stellen wir das Datum der
Entwurfsvorlage auf den 18. Januar 2012 hiermit um, da es sich um einen
Druckfehler in der Entwurfsvorlage handelt.

Fir die in diesem Entwurf nicht mehr aufgefiihrten, rechtskréaftigen Bebau-
ungsplane 08, 29, 32 und 33 wird auf Nachfrage des HBB kein Anderungs-
verfahren notwendig, da die darin enthaltenen Regelungen mit den Zielen
des bereits durch die Gemeindevertreter beschlossenen Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes Ubereinstimmen.

Beschrankt auf den fachlichen und sachlichen Aufgabenbereich des HBB
ergeben sich keine weiteren Anmerkungen, da die Begriindung der einzel-
nen Festsetzungen nachvollziehbar und detailliert dargestellt worden sind.

Wir bitten Sie, den HBB uber das Abwéagungsergebnis der Beteiligung in
Kenntnis zu setzen.

1. Hinweis auf Stellungnahme
vom 28.10.2011

2. Hinweis auf Druckfehler

3. Keine Anderung der B-Plane
08, 29, 32 und 33

4. Keine weiteren Anmerkungen

5. Bitte um Kenntnisgabe des
Abwagungsergebnisses

1. Wird zur Kenntnis genommen; eine erneute Abwagung ist nicht erforderlich.

2. Wird berucksichtigt, die Begriindung wird diesbezuglich redaktionell korrigiert.

3. Wird zur Kenntnis genommen; eine Abwagung ist nicht erforderlich.

4. Wird zur Kenntnis genommen; eine Abwagung ist nicht erforderlich.

5. Wird zur Kenntnis genommen; eine Abwagung ist nicht erforderlich.

Die Anregungen und Hinweise aus der aufgefiihrten Stellungnahme wurden am
19.04.2012 von der Gemeindevertretung abgewogen und beschlossen.

Die Anregungen und Hinweise waren lediglich zur Kenntnis zu nehmen; eine
Abwagung war nicht erforderlich. Lediglich der Empfehlung, die textliche Fest-
setzung Nr. 9 fir Betriebskonzepte oberhalb von 100 gm Verkaufsflache zu 6ff-
nen, konnte nicht gefolgt werden (von solch einer Offnungsklausel ist mit Blick
auf die zu schitzenden, starkenden und zu entwickelnden Nahversorgungs-
standorte sowie mit Blick auf die Planeindeutigkeit Abstand zu nehmen).
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Stellungnahme

Thematische Zuordnung

Abwagung

Gemeinsame Landesplanungsabteilung vom 05.06.2012

Die Ziele, Grundséatze und sonstigen Erfordernisse der Raumordnung zur Steue-
rung des grof¥flachigen Einzelhandels haben wir Ihnen bereits mit unserer Stel-
lungnahme zum Entwurf des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes mitgeteilt (vgl.
Schreiben vom 24.11.2010). Zum Vorentwurf des Bebauungsplanes Nr. 36 nah-
men wir am 03.11.2011 Stellung.

Die Inhalte dieser Schreiben behalten weiterhin ihre Gultigkeit.

Wir begriiRen deshalb die vorgenommene Ergénzung der textlichen Festsetzung
Nr. 8 fiir den Teilbereich 6 (Anderung des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr.
28), wodurch die Festsetzung in Ubereinstimmung mit Ziel 4.7 Abs. 5 LEP B-B
gebracht wird.

Hinsichtlich der textlichen Festsetzung Nr. 1 fir den Teilbereich 1 (zentraler Ver-
sorgungsbereich) bitten wir weiterhin im Rahmen einer redaktionellen Anderung
um eine klarstellende Erganzung mit dem Verweis auf die geltenden Restriktionen
und Obergrenzen des Zieles 4.7 Abs. 6 LEP B-B. Ansonsten konnte durch die
Festsetzung der Eindruck entstehen, dass die Entwicklung grof3flachiger Einzel-
handelseinrichtungen im zentralen Versorgungsbereich von Birkenwerder ohne
Beschrankungen mdglich ist.

1. Fortgeltung der Stellungnah-
me vom 03.11.2011.

2. Textliche Festsetzung 8:
Anderung begriiRt; Verein-
barkeit mit Zielen der Raum-
ordnung.

3. Textliche Festsetzung Nr.1:
Erganzung

1. Wird zur Kenntnis genommen; eine Abwagung ist nicht erforderlich.

Die Anregungen und Hinweise aus der aufgefiihrten Stellungnahme wurden am
19.04.2012 von der Gemeindevertretung abgewogen und beschlossen.

Die Anregungen und Hinweise waren lediglich zur Kenntnis zu nehmen (eine
Abwagung war nicht erforderlich) oder ihnen wurde gefolgt (siehe nachfolgend
unter Punkt 3.2). Lediglich einer Anregung konnte nicht gefolgt werden (siehe
nachfolgend unter Punkt 3.3).

2. Wird zur Kenntnis genommen; eine Abwagung ist nicht erforderlich.

3. Wird berticksichtigt, die Begriindung wird redaktionell erganzt; die textliche

Festsetzung wird um einen Hinweis (ohne Festsetzungscharakter) erganzt.

Die Anregungen und Hinweise aus der aufgefiihrten Stellungnahme wurden be-
reits am 19.04.2012 von der Gemeindevertretung abgewogen und beschlossen.

Im Ergebnis wurden in der Entwurfsfassung die gemaf Ziel 4.6 Abs. 6 LEP B-B
einzuhaltenden Verkaufsflachenobergrenzen in der Begrindung zur textlichen
Festsetzung Nr. 1 (zentraler Versorgungsbereich) redaktionell ergénzt. In der
Zusammenschau fiihrt die Begriindung nunmehr aus:

Fur grofl¥flachige Einzelhandelsbetriebe bestehen gegenwaértig auch
dann einzuhaltende Obergrenzen fur die maximal zulassige Verkaufs-
flache, wenn sie innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches ange-
siedelt oder erweitert werden sollen. Diese werden gegenwartig durch
die Landesraumordnung, namentlich durch die Verordnung uber den
Landesentwicklungsplan  Berlin-Brandenburg  (LEP  B-B) vom
31.03.2009 (GVBI. Il S. 186) bestimmt. In nicht-zentralen Orten wie Bir-
kenwerder darf gemaR Ziel 4.7 Abs. 6 die gesamte vorhabensbezogene
Verkaufsflache 2.500 gm nicht Uberschreiten; nahversorgungsrelevante
Sortimente sind auf mindestens 75% der Verkaufsflache vorzusehen.

Von einer Ubernahme der vorstehenden raumordnerischen Zielvorga-
ben in Form einer textlichen Festsetzung wird bewusst abgesehen, da
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es sich bei dem Bebauungsplan Nr. 36 lediglich um einen einfachen
Bebauungsplan handelt. Die Errichtung groR3flachiger Vorhaben erfor-
dert aufgrund der von ihnen ausgehenden bodenrechtlichen Spannun-
gen stets die Aufstellung eines qualifizierten Bebauungsplanes. Bei de-
ren Aufstellungsverfahren ist nach § 1 Abs. 4 BauGB die Vereinbarkeit
mit den Zielen der Raumordnung herzustellen. So wird fiir die avisierte
Ansiedlung eines groR3flachigen Einzelhandelsbetriebes auf der Poten-
zialflache mit dem Bebauungsplan Nr. 38 ,Ortsmitte Birkenwerder” ein
qualifizierter Bebauungsplan aufgestellt, im Zuge dessen die Einhaltung
der raumordnerischen Zielvorgaben gewahrleistet wird.

Auch fir Bestandsbetriebe und deren etwaige Erweiterung dréngt sich
kein Regelungsbedarf auf, da solche grof3flachigen Betriebe im zentra-
len Versorgungsbereich noch nicht vertreten sind.

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung wurden am 19.04.2012 ebenfalls
von der Gemeindevertretung abgewogen und beschlossen:

Von einer Ziel-Benennung (,Beachtung von Ziel 4.5 Abs. 6 LEP B-B*)
wird auch aus anderem Grund Abstand genommen. Wahrend der lang-
fristigen Geltungsdauer des vorliegenden Bebauungsplanes sind Ande-
rungen des LEP B-B mdglich. Wird in der textlichen Festsetzung die
konkrete Nummerierung eines LEP-Zieles mitgefiihrt, ware eine Anpas-
sung des vorliegenden Bebauungsplanes und aufgrund der damit ver-
bundenen Eingriffe in die Grundziige der Planung zugleich ein Ande-
rungsverfahren erforderlich.

In der Zusammenschau wird dem Wunsch nach Klarstellung in Form einer text-
lichen Festsetzung nicht entsprochen. Allerdings werden:

= |m Anschluss an die textliche Festsetzung Nr. 1 redaktionell klarstellend
erganzt:
(Hinweis: Fur groRflachige Einzelhandelsbetriebe sind etwaige Zu-
lassigkeitsbeschrankungen gemaR Landesraumordnung zu beach-
ten).
= |m Begriindungstext redaktionell klarstellend erganzt:

Damit mit der textlichen Festsetzung jedoch nicht der Eindruck ent-
steht, dass die Entwicklung groRflachiger Einzelhandelseinrichtun-
gen im zentralen Versorgungsbereich von Birkenwerder ohne Be-
schrankungen maglich ist, wird in der Form eines Hinweises auf et-
waige Zulassigkeitsbeschankungen (z.B. Verkaufsflachenobergren-
zen) gemaRl Landesraumordnung hingewiesen.
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Stellungnahme

Thematische Zuordnung

Abwagung

Landkreis Oberhavel vom 05.06.2012

Im Rahmen des Planverfahrens wurde durch den Landkreis Oberhavel letztmalig
mit Schreiben vom 03.11.2011 sowie Nachtrag der unteren Naturschutzbehérde
vom 09.11.2011 zum Vorentwurf Stellung genommen. Diese Stellungnahmen
behalten zu den nicht beriicksichtigten Sachverhalten weiterhin Giiltigkeit, soweit
sie nicht durch aktuelle Entwicklungen tberholt sind. Zu dem vorliegenden Plan-
entwurf wird erstmalig durch den Landkreis Oberhavel Stellung genommen.

Die formellen und materiellen Regelungsinhalte sowie Erfordernisse, die aus
weiteren Rechtsvorschriften entstehen, bleiben von dieser Stellungnahme unbe-
ruhrt.

Belange des Bereiches Planung

Zum Geltungsbereich

Obwohl nach den Ausfiihrungen der Begriindung die Abgrenzung des ,Innenbe-
reiches" vom ,Auflenbereich* mit diesem Rechtsplan nicht verbindlich geregelt
werden kann, rege ich mit Bezug zur textlichen Festsetzung Nr. 5 an, um Miss-
versténdnissen vorzubeugen die verbindlich festgesetzte Grenze des selbstandi-
gen Grunordnungsplans ,Ortsinnere Briesetal* im Rechtsplan darzustellen und so
die in diesem sensiblen Landschaftsraum von Bebauung freizuhaltenden Flachen
von den Innenbereichsflachen rechtseindeutig abzugrenzen.

Anmerkungen: Beispielgebend sind z.B. Flachen des Schul- und Feuerwehrge-
b&udes dem Innenbereich und Flachen am westlichen Ende der Havelstrafle
(Flurstucke 869 und 871) dem Auf3enbereich zuzuordnen.

Der Bereich des Grenzweges angrenzend an den Hohen Neuendorfer Stadtteil
Borgsdorf wurde dem ,Innenbereich zugeordnet. Ich weise in diesem Zusam-
menhang darauf hin, dass fir Teilflachen noérdlich der Autobahn ein vorzeitiges
Bebauungsplanverfahren eingeleitet wurde. Sollte das Planverfahren nicht zum
Abschluss gebracht werden, so sind die unbebauten Flachen entlang des Grenz-
weges in planungsrechtlicher Hinsicht dem AuRenbereich zuzuordnen. Der Sach-
verhalt ist zu priifen.

Zu Punkt 2.1. .Landesplanung*

Ich weise darauf hin, dass die Rechtsverordnung nicht nur in Berlin sondern auch
fur das Land Brandenburg in Kraft gesetzt wurde. Der 1. Satz ist entsprechend zu
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1. Fortbestand der Stellung-
nahmen vom 03.11 und
09.11.2011

2. Grenze des Grunordnungs-
planes ,Ortsinnere Briesetal
im Rechtsplan darzustellen

3. Hinweise zur Abgrenzung
AulRenbereich/Innenbereich

4. Hinweise zur Abgrenzung
AulRenbereich/Innenbereich

5. Anderung des 1. Satzes des
Punktes 2.1 ,Landesplanung”
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1. Wird zur Kenntnis genommen; eine erneute Abwéagung ist nicht erforderlich.

. Wird berticksichtigt

. Wird berticksichtigt.

. Wird beriicksichtigt; der Sachverhalt wurde gepriift.

. Wird beriicksichtigt, die Begriindung wird redaktionell erganzt.

Die Anregungen und Hinweise aus den aufgefiihrten Stellungnahmen wurden
am 19.04.2012 von der Gemeindevertretung abgewogen und beschlossen:

Ubernommen wurde der seinerzeit angemerkte redaktionelle Hinweis.
Nicht gefolgt wurde einer Anregung fur anschlieBende Baugenehmi-
gungsverfahren oder etwaige Aufstellungs-/ Anderungsverfahren fiir
qualifizierte Bebauungspléane, da sie nicht Regelungsgegenstand des
vorliegenden Bebauungsplanes sind. Die weiteren vom Landkreis
aufgefiihrten Anregungen und Hinweisen wurden zur Kenntnis ge-
nommen; ein Abwagungserfordernis war nicht gegeben.

Die Abgrenzung wird zur Klarstellung der Sachlage nachrichtlich im Planbild
Ubernommen. Auf die nachrichtliche Ubernahme wird in der textlichen Festset-
zung Nr. 5 und unter Kapitel Nr. 6 (Nachrichtliche Ubernahmen) hingewiesen.

Die Abgrenzungen geméal GOP werden Gbernommen.

Der Grenzweg ist dem AuRenbereich nach § 35 BauGB zuzurechnen. Der Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 36 wird daher um diese Flachen redu-
zZiert.
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Stellungnahme

Thematische Zuordnung

Abwagung

erganzen.

Zur textlichen Festsetzung Nr. 9

Einzelne textliche Festsetzungen stellen einen Bezug zu Flurstiicksbezeichnun-
gen her. Da sich diese Angaben z. B. durch die Teilung oder Zusammenlegung
von Grundstiicken &ndern kann, ist zur Sicherung der Rechtseindeutigkeit der
Katasterbezug mit einem Datum zu versehen.

Belange der unteren Naturschutzbehdorde

Die seitens der unteren Naturschutzbehérde im Rahmen der friihzeitigen Behor-
denbeteiligung ergangene Stellungnahme behalt weiterhin Giiltigkeit, sofern sie
nicht durch aktuelle Entwicklungen tberholt ist.

Weitergehende Vorschriften des Bundesnaturschutzgesetzes sowie des Bran-
denburgischen Naturschutzgesetzes bleiben von dieser Stellungnahme unberihrt.
Sie entbindet nicht von der schriftichen Beantragung von ggf. erforderlichen
Befreiungen oder Genehmigungen.

Belange des unteren Wasserbehérde
Der Planung innerhalb der Trinkwasserschutzzone Ill stehen von Seiten der
unteren Wasserbehorde keine grundsétzlichen Einwande entgegen.

Die erforderlichen Hinweise zum Wasserrecht wurden der Gemeinde im friihzeiti-
gen Beteiligungsverfahren zur Kenntnis gegeben. Ergadnzungen sind nicht erfor-
derlich.

Belange der unteren Bodenschutz- und Abfallwirtschaftsbehorde

Der Planung stehen von Seiten der unteren Bodenschutz- und Abfallwirtschafts-
behorde keine grundsatzlichen Einwénde entgegen.

Die erforderlichen Hinweise zu Belangen des Bodenschutzes und Abfallrechts
wurden der Gemeinde im friihzeitigen Beteiligungsverfahren zur Kenntnis gege-
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6. Katasterbezug mit Datums-
angabe versehen

7. Fortbestand der Stellung-
nahmen vom 03.11.2011
bzw. 09.11.2011

8. Grundsatzlich keine Einwan-
de.

9. Grundsatzlich keine Beden-
ken
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. Wird beriicksichtigt, die Begriindung und das Planbild werden redaktionell

. Wird zur Kenntnis genommen; eine erneute Abwagung ist nicht erforderlich.

8. Wird zur Kenntnis genommen; eine Abwagung ist nicht erforderlich.

9. Wird zur Kenntnis genommen; eine Abwagung ist nicht erforderlich.

erganzt.

Der eindeutige Katasterbezug wird bei der textlichen Festsetzung Nr. 9 sowie in
der Begriindung verschiedener textlicher Festsetzungen hergestellt.

Die Anregungen und Hinweise aus den aufgefiihrten Stellungnahmen wurden
am 19.04.2012 von der Gemeindevertretung abgewogen und beschlossen:

Nicht gefolgt wurde einer Anregung fiir anschlieRende Baugenehmi-
gungsverfahren oder etwaige Aufstellungs-/ Anderungsverfahren fiir
qualifizierte Bebauungsplane, da sie nicht Regelungsgegenstand des
vorliegenden Bebauungsplanes sind. Die weiteren von der UNB auf-
gefiihrten Anregungen und Hinweisen wurden zur Kenntnis genom-
men; ein Abwagungserfordernis war nicht gegeben.

Dariiber hinaus soll nunmehr zur Klarstellung die Abgrenzung des GOP ,Ort-
sinnere Briesetal* nachrichtlich im Rechtsplan dargestellt werden (siehe Punkt
4.2), womit zugleich einem Hinweis der UNB aus der friihzeitigen Beteiligung
entsprochen wird.
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ben. Erganzungen sind nicht erforderlich.

Belange der unteren StralRenverkehrsbehdrde

Auf der Grundlage der vorliegenden Unterlagen bestehen verkehrsbehordlich | 10.Keine Bedenken 10.Wird zur Kenntnis genommen; eine Abwagung ist nicht erforderlich.
keine Bedenken.

Belange des vorbeugenden Brandschutzes

Aus der Sicht des vorbeugenden Brandschutzes gibt es zum Vorhaben keine | 11.Keine Bedenken 11.Wird zur Kenntnis genommen; eine Abwagung ist nicht erforderlich.
Bedenken.

5 Landesamt fiir Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz vom
15.06.2012

Wasserbewirtschaftung und Hydrologie — RW 5

Im Grenzbereich zum rechtskréaftigen, verbindlichen B-Plan Nr. 23 (an der |1. Hinweise fir anschlieRende 1. Wird zur Kenntnis genommen; eine Abwagung ist nicht erforderlich.
B 96/Ecke Frankenstraf3e) befindet sich eine Grundwassermessstelle des Lan- Bau- und Planvorhaben
desmessnetzes (siehe Anlage). BaumaRnahmen sind mit dem Ziel der Erhaltung
dieser Messstelle mit dem Landesamt fir Umwelt, Gesundheit und Verbraucher-
schutz (LUGV), Referat RW 5, abzustimmen. Die Zugéanglichkeit der Messstelle
muss sténdig gewahrleistet sein. Wenn Messstellen beseitigt werden miissen, hat
der Bautrager nach Abstimmung mit dem LUGV, Referat RW 5, Ersatzmessstel-
len einzurichten. Sollten weitere Pegel (z.B. Grundwasserbeobachtungsrohre) in
dem Gebiet vorhanden sein, ware diesbezuglich ebenfalls eine Anfrage zur Ver-
fahrensweise an das LUGV, Referat RW 5, zu richten.

Die Belange sind im Rahmen etwaiger, dem B-Plan Nr. 36 nachfolgender Bau-
genehmigungsverfahren oder Aufstellungs-/ Anderungsverfahren qualifizierter
Bebauungsplane zu bertcksichtigen.

Gewasserunterhaltung und Hochwasserschutz - RW 6

Das Referat RW 6 hat bereits mit Schreiben vom 04.11.2011 zum vorliegenden B- | 2. Fortbestand der Stellung- 2. Wird zur Kenntnis genommen; eine erneute Abwéagung ist nicht erforderlich.

Plan der Gemeinde Birkenwerder Stellung genommen. nahme vom 04.11.2011 . . e . . . .
Die Belange wurden seinerzeit nicht beriihrt. Der Hinweis wurde zur Kenntnis

Bis zum heutigen Zeitpunkt haben sich keine neuen Erkenntnisse ergeben, daher genommen.
behalten die darin gemachten Aussagen weiterhin ihre Giltigkeit.

Immissionsschutz — RW 4

Aus Sicht des Immissionsschutzes bestehen zu 0.g. Entwurf keine Bedenken. 3. Keine Bedenken. 3. Wird zur Kenntnis genommen; eine Abwagung ist nicht erforderlich.

Die Planvorhaben der Gemeinden — insbesondere Darstellungen/Festsetzungen - | 4. Bitte um weitere Beteiligung. 4. Wird zur Kenntnis genommen; eine Abwagung ist nicht erforderlich.
sind oft von immissionsschutzrechtlichem Belang und daher bei der Erfiillung der
Aufgaben des Landesamtes fiir Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz
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Nr. | Stellungnahme Thematische Zuordnung Abwé&gung
Brandenburg, Regionalabteilung West, Teilregion 2 als Genehmigungs-, Vollzugs-
und Uberwachungsbehérde sowie als beteiligte Behorde gemaR § 4 BauGB fir
das Plangebiet selbst und fiir dessen Umgebung von Bedeutung.
Wir bitten daher, ein Exemplar des wirksam gewordenen Bebauungsplanes an
0.g. Adresse zu schicken.
6. Landesbetrieb StraBenwesen vom 04.06.2012
Grundsatzlich bestehen gegen das Vorhaben unsererseits keine Bedenken. 1. Keine Bedenken 1. Wird zur Kenntnis genommen; eine Abwagung ist nicht erforderlich.
Folgende Hinweise/Anregungen sind zu beachten: 2. Hinweise fir anschlieBende 2. Wird zur Kenntnis genommen; eine erneute Abwéagung ist nicht erforderlich.
Da das Vorhaben sehr umfangreich ist, kdnnen straBenrechtliche Belange aus Bau- und Planvorhaben ) ) )
den eingereichten Unterlagen in der vorliegenden Form nicht beurteilt werden. Die Anregungen und Hlnwelsg entsprechen denen aus der Stellur]gnahme zum
Aus diesem Konzept wird aber ersichtlich, dass ein erhéhtes Verkehrsaufkommen Vorentwurf und wurden bereits am 19.04.2012 von der Gemeindevertretung
zu verzeichnen ist. Es ist sehr aufwendig, alle Beriihrungspunkte mit der Bundes- abgewogen und beschlossen:
straRe 96 und der BundesstraRe 96A aus dem Text heraus zu suchen. Ent- »2.Wird zur Kenntnis genommen; eine Abwagung ist nicht erforder-
scheidend ware die Aussage, ob die vorhandene ErschlieBung fiir die Realisie- lich.
rung des Konzeptes ausreicht oder ob sich Anderungen ergeben. Die Sicherheit Der Bebauungsplan regelt lediglich die Zulassigkeit der Art der bauli-
und Leichtigkeit des flieBenden Verkehrs darf dadurch nicht beeintrachtigt werden. chen Nutzung; (eingegrenzt auf Einzelhandelsbetriebe) mittels Rege-
lungen zur Zulassigkeit zentrenrelevanter und nahversorgungsrele-
Das sich aus diesem Konzept ergebende konkrete Bauvorhaben ist dem Landes- vanter Sortimente samt ihrer Verkaufsflachenvolumen. Konkrete Bau-
betrieb fur StraRenwesen Niederlassung Ost erneut zur Stellungnahme vorzule- vorhaben werden mit dem Bebauungsplan nicht begriindet. Siehe
gen. Erst dann kann eine abschlieRende Stellungnahme erfolgen. hierzu vorstehend unter Nummer 4.6.
Eine Bewertung dahingehend, ob die vorhandene ErschlieBung aus-
reichend dimensioniert ist, ist Gegenstand der nachfolgenden Bauge-
nehmigungsverfahren oder Aufstellungs-/Anderungsverfahren qualifi-
zierter Bebauungsplane.
Seitens der unteren StraBenverkehrsbehérde bestehen keine Beden-
ken (siehe vorstehend unter Nummer 4.10).“
7. Landesamt fir Bauen und Verkehr vom 01.06.2012

Die Standorte des Hauptgeschéftsbereiches in der Gemeinde Birkenwerder sind
verkehrlich mit S-Bahn und MIV gut erreichbar.

Die Stellplatzproblematik stellt sich an den einzelnen Standorten unterschiedlich
dar, die Schaffung eines zentralen Parkplatzes ist auch nach meiner Meinung von

1. Gute Erreichbarkeit

2. Zentraler Parkplatz von hoher
Bedeutung

1. Wird zur Kenntnis genommen; eine erneute Abwagung ist nicht erforderlich.

Die Anregungen und Hinweise entsprechen denen aus der Stellungnahme zum
Vorentwurf und wurden bereits am 19.04.2012 von der Gemeindevertretung
gleichlautend abgewogen und beschlossen:

2. Wird zur Kenntnis genommen; eine Abwagung ist nicht erforderlich.
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Landesmuseum
Abteilung Denkmalpflege vom 04.06.2012

Gegen die Planung bestehen keine Bedenken.

Nr. | Stellungnahme Thematische Zuordnung Abwagung
hoher Prioritat fir die Sicherung des Hauptgeschéaftsbereiches. . L . .
Die Reglung der Stellplatzversorgung ist nicht Planungsinhalt des vorliegenden
B-Plans Nr. 36.
Ehemalige Bahnflachen im Bahnhofsumfeld (BP 08) kénnen durch ein Freistel- | 3. Freistellungsverfahren fir 3. Wird zur Kenntnis genommen; eine Abwagung ist nicht erforderlich.
lungsverfahren von Bahnbetriebsflachen nach § 23 AEG beim Eisenbahnbundes- Bahnflachen moglich. . . L . N
L - N Die Deutsche Bahn prift gegenwartig die Herauslésung von Bahnflachen aus
amt Berlin in kommunale Planungshoheit Gberflihrt werden. . . .
der Planfeststellung. Entsprechende Erlduterungen kénnen der Begriindung
unter Kapitel 4.1 entnommen werden.
Es sollten durch Schaffung einer Shuttlebuslinie und von weiteren Anlagen fiir den | 4. Schaffung einer Shuttlebusli- | 4. Wird zur Kenntnis genommen; eine erneute Abwagung ist nicht erforderlich.
Radverkehr in der Gemeinde Birkenwerder, die PKW-Kunden zum Verkehrs- nie und Anlagen fiur Radver- . . .
. . S . . Die Anregungen und Hinweise entsprechen denen aus der Stellungnahme zum
mittelumstieg zu Eink&ufen im Zentrum ermutigt werden. kehr . .
Vorentwurf und wurden bereits am 19.04.2012 von der Gemeindevertretung
abgewogen und beschlossen:
.Die fachgutachterliche Wirdigung und Prifung des Hinweises ist
nicht Gegenstand des Bebauungsplanes Nr. 36, sondern im Rahmen
eines Fachgutachtens (z.B. Verkehrskonzept) angemessen zu be-
handeln.”
Belange der in der Zustandigkeit des LBV befindlichen Bereiche Eisenbahn, |5. Weitere Belange werden 5. Wird zur Kenntnis genommen; eine Abwagung ist nicht erforderlich.
Binnenschifffahrt (Schiffbarkeit auf Landesgewé&ssern), ziviler Luftverkehr und nicht berthrt
tibriger OPNV werden durch das Vorhaben nicht beriihrt.
Durch die verkehrsplanerische Stellungnahme bleibt die aufgrund anderer Vor-
schriften bestehende Verpflichtung zum Einholen von Genehmigungen, Bewilli-
gungen oder Zustimmungen unberiihrt.
8. Brandenburgisches Landesamt fir Denkmalpflege und Archéologisches
Landesmuseum
Abteilung Bodendenkmalpflege/Archéologisches Landesmuseum vom
14.05.2012
Die Belange des Bodendenkmalschutzes sind in den Unterlagen zu o.g. Vorha- | Genehmigungsfahigkeit der 1. Wird zur Kenntnis genommen; eine Abwagung ist nicht erforderlich.
ben korrekt dargestellt. Dem ist derzeit nichts hinzuzufiigen. Die Planung ist aus Planung bestatigt
unserer Sicht genehmigungsféhig.
9. Brandenburgisches Landesamt fir Denkmalpflege und Archéaologisches

1. Keine Bedenken.

1. Wird zur Kenntnis genommen; eine Abwagung ist nicht erforderlich.
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Nr.

Stellungnahme

Thematische Zuordnung

Abwagung

Im Planungsgebiet bzw. dessen unmittelbarer Umgebung befinden sich mehrere
rechtskréftig eingetragene Denkmale (Anmerkung: Im Schreiben folgt eine Ausli-
stung der einzelnen Denkmale).

Dabei gehen wir davon aus, dass fir Vorhaben die den Umgebungsschutz der
genannten Denkmale beriihren, eine denkmalschutzrechtliche Erlaubnis der
unteren Denkmalschutzbehdrde eingeholt wird.

Wir mochten darauf aufmerksam machen, dass die Denkmalliste des Landes
Brandenburg fortgeschrieben wird.

2. Hinweise fir anschlieBende
Bau- und Planvorhaben

2. Hinweise fir anschlieBende
Bau- und Planvorhaben

. Wird zur Kenntnis genommen; eine erneute Abwagung ist nicht erforderlich.

Die Anregungen und Hinweise entsprechen denen aus der Stellungnahme zum
Vorentwurf und wurden bereits am 19.04.2012 von der Gemeindevertretung
abgewogen und beschlossen:

.Der Bebauungsplan regelt lediglich die Zuléassigkeit der Art der bauli-
chen Nutzung; (eingegrenzt auf Einzelhandelsbetriebe) mittels Rege-
lungen zur Zuléssigkeit zentrenrelevanter und nahversorgungsrele-
vanter Sortimente samt ihrer Verkaufsflachenvolumen. Konkrete Bau-
vorhaben (sowohl Hauptgebaude als auch die Nebengebaude, Wege,
Stellflachen) werden mit dem Bebauungsplan nicht begriindet. Eine
planungsrechtliche Regelung ist in diesem Bebauungsplanverfahren
daher nicht zweckdienlich.

Die Begriindung wird dennoch in Kapitel 7.1 wie folgt ergénzt:
Hinweis aus der Behordenbeteiligung: Im Geltungsbereich befinden
sich mehrere Bodendenkmaler (u.a. im Teilbereich 1 - zentraler Ver-
sorgungsbereich, Abschnitt Hauptstral3e). Alle Veranderungen von
bisherigen Bodennutzungen im Bereich der bekannten Bodendenk-
male, wie z.B. die Errichtung bauanzeige- und genehmigungsfreier
Nebengebaude, Wege und Stellflachen, bediirfen einer Erlaubnis (8§ 9
Abs. 1 Nr. 5 BbgDSchG). Sie ist bei der zustéandigen Unteren Denk-
malschutzbehérde des Kreises zu beantragen (8§ 19 Abs. 1
BbgDSchG) und wird im Benehmen mit dem Brandenburgischen
Landesamt fir Denkmalpflege und Arché&ologisches Landesmuseum
erteilt (§ 19 Abs. 3 BbgDSchG).“

2. Wird zur Kenntnis genommen; eine Abwagung ist nicht erforderlich.

10.

Landesamt fiir Landliche Entwicklung, Landwirtschaft und Flurneuord-
nung vom 24.05.2012

Keine Bedenken und Anregungen zur genannten Planung.

1. Keine Bedenken oder Anre-
gungen

1. Wird zur Kenntnis genommen; eine Abwagung ist nicht erforderlich.
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Nr.

Stellungnahme

Thematische Zuordnung

Abwagung

11.

Landesamt fur Bergbau, Geologie und Rohstoffe vom 14.05.2012

Im Bereich des genannten Vorhabens werden keine Belange des Bergbaus und
der Geologie berihrt.

Allgemeine Hinweise: Die Stellungnahme des LBGR basiert auf den uns gegenwaértig zur
Verfugung stehenden Unterlagen. Weitergehende geologische und geotechnische Informatio-
nen zum Vorhaben, die uns aus Erdaufschlissen (Bohrungen u.a.) und Fachbearbeitungen
vorliegen sowie geochemische und geotechnische Laboruntersuchungen kénnen gegen
Gebiihr angefordert werden. Des Weiteren besteht die Mdglichkeit, in unserem Archiv geolo-
gische Kartenwerke einzusehen und Kopien davon zu erwerben. Auf die im Zusammenhang
mit etwaig geplanten Bohrungen oder geophysikalischen Untersuchungen bestehende Anzei-
ge-, Mitteilungs- oder Auskunftspflicht wird gemaf 8§ 3, 4 und 5 Abs. 2 Satz 1 des Lagerstat-
tengesetzes vom 04.12.1934 (RGBI. | S. 1223; BGBI. Ill 750-1), zuletzt geandert durch Art. 22
des Gesetzes vom 10.11.2001 (BGBI. | s. 2992) verwiesen.

1. Keine Belange bertihrt

1. Wird zur Kenntnis genommen; eine Abwagung ist nicht erforderlich.

12.

Regionale Planungsgemeinschaft Prignitz-Oberhavel vom 24.05.2012

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 36 der Gemeinde Birkenwerder ist mit den
Belangen der Regionalen Planungsgemeinschaft Prignitz-Oberhavel vereinbar.

Begriindung: Der Bebauungsplan umfasst den Innenbereich der Gemeinde Bir-
kenwerder und die Geltungsbereiche der rechtskréftigen, verbindlichen Bauleit-
plane Nr. 15, 17, 21, 23, 24, 25, 28, 30, 34 und 35. Der Bebauungsplan steuert
die Zulassigkeit von Einzelhandelseinrichtungen in Abhéangigkeit der innerdrtlichen
Lage. Er dient der stadtebaulichen Umsetzung des Einzelhandels- und Zentren-
konzeptes. Gegeniiber dem Vorentwurf wurde insbesondere der zentrale Versor-
gungsbereich modifiziert.

Die Planung war im Rahmen der friihzeitigen Behérdenbeteiligung bereits Ge-
genstand regionalplanerischer Stellungnahme (vgl. Schreiben vom 04.10.2011).
Seinerzeit ist die Vereinbarkeit mit den Erfordernissen der Regionalplanung fest-
gestellt worden. Von den nunmehr vorgenommenen Anderungen werden keine
weitergehenden Belange der Regionalplanung berihrt. Insofern hat die Beurtei-
lung weiterhin Bestand.

1. Mitden Belangen der RP
vereinbar

1. Wird zur Kenntnis genommen; eine Abwagung ist nicht erforderlich.

13.

Bundesamt fur zentrale Dienste und offene Vermégensfragen vom
16.05.2012

Weiterleitung der Unterlagen an die Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben in
Cottbus.

1. Weiterleitung der Unterlagen
an zustandige Bundesanstalt

1. Wird zur Kenntnis genommen, eine Abwagung ist nicht erforderlich.
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Nr. | Stellungnahme Thematische Zuordnung Abwé&gung
14. | Bundesanstalt fur Immobilienaufgaben vom 01.06.2012
In der vorstehenden Angelegenheit teile ich lhnen nach Priifung der Unterlagen | 1. Direkte Betroffenheit des 1. Wird gefolgt.
mit, dass der Bundesforstbetrieb Havel-Oder-Spree in der Gemarkung Birkenwer- Bundesforstbetriebes durch . . -
. . ) P . . g . N Die genannte Flache (Flursticke am Akazienweg) ist nicht nach § 34 BauGB,
der, Flur 5, Flurstiick 107 direkt betroffen ist. Es handelt sich hier um eine Wald- Waldlfache . ] : ]
“ o . . ) sondern als AuBenbereich einzustufenden und wird aus dem Geltungsbereich
flache, die im Jahr 2012 veraufert werden soll. Ich bitte dementsprechend zwin-
. L des B-Plans Nr. 36 herausgenommen.
gend um weitere Beteiligung.
15. | BVVG Bodenverwertungs- und -verwaltungs GmbH vom 16.05.2012
Belange der BVVG werden durch die Planung nicht beriihrt. 1. Belange nicht beruhrt 1. Wird zur Kenntnis genommen; eine Abwagung ist nicht erforderlich.
Von einer weiteren Beteiligung wird gebeten Abstand zu nehmen, sofern sich
keine Ausweitung des Plangebietes ergibt.
16. | DB Services Immobilien GmbH Niederlassung Berlin vom 15.06.2012

DB Netz AG

Anmerkung: Die Inhalte der Stellungnahme sind mit denen im Wortlaut identisch,
die bereits im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung vorgetragen wurden. Von
einem nochmaligen Zitieren wird an dieser Stelle daher Abstand genommen.

DB Kommunikationstechnik GmbH

Anmerkung: Die Inhalte der Stellungnahme sind mit denen im Wortlaut identisch,
die bereits im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung vorgetragen wurden. Von
einem nochmaligen Zitieren wird an dieser Stelle daher Abstand genommen.

1. Vorrangig Hinweise fir an-
schlieRende Bau- und Plan-
vorhaben
sowie
Schlussfolgerung: Keine ne-
gativen Auswirkungen durch
eigenes Streckennetz

2. Hinweise fir anschlieBende
Bau- und Planvorhaben

1. Die Belange wurden bereits Rahmen der friihzeitigen Beteiligung abgewogen.

2. Die Belange wurden bereits im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung am

Die Stellungnahme zum Vorentwurf umfasste vorrangig Hinweise fur anschlie-
Bende Bau- und Planvorhaben. Diese wurden seinerzeit zur Kenntnis genom-
men. Eine Abwéagung war nicht erforderlich.

Der Schlussfolgerung: ,Keine negativen Auswirkungen durch eigenes Strec-
kennetz* wurde seinerzeit widersprochen. Der Stellungnahme konnte dahinge-
hend nicht gefolgt werden. Die Anregungen und Hinweise wurden bereits am
19.04.2012 von der Gemeindevertretung abgewogen und beschlossen:

+Eine Abwéagung zu den Auswirkungen der Strecken ist daher im Rah-
men des Bebauungsplanes Nr. 36 nicht erforderlich. Diese Priifung ob-
liegt den ggf. nachfolgenden stadtebaulichen Planungen und B-
Planverfahren. Insoweit kann die DB Netz AG nicht davon ausgehen,
dass von den Strecken grundséatzlich keine negativen Auswirkungen auf
das Planungsgebiet ausgehen.”

19.04.2012 von der Gemeindevertretung abgewogen und beschlossen.

Die Stellungnahme zum Vorentwurf umfasste vorrangig Hinweise fir anschlie-
Bende Bau- und Planvorhaben. Diese wurden seinerzeit zur Kenntnis genom-
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Nr.

Stellungnahme

Thematische Zuordnung

Abwagung

Consilium GmbH ¢ Hochwaldsteig 21 14089 Berlin ¢ 10623 Berlin ¢ Tel: +49 30/ 318 07 140

Vodafone D2 GmbH (in Bezug auf Bahngelande)

Anmerkung: Die Inhalte der Stellungnahme sind mit denen im Wortlaut identisch,
die bereits im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung vorgetragen wurden. Von
einem nochmaligen Zitieren wird an dieser Stelle daher Abstand genommen.

Immobilienspezifische Belange

Anmerkung: Die Inhalte der Stellungnahme sind mit denen im Wortlaut identisch,
die bereits im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung vorgetragen wurden. Von
einem nochmaligen Zitieren wird an dieser Stelle daher Abstand genommen.

Die Uberpriifung der benannten Flachen (Gemeinde, Gemarkung, Flur, Flurstiick)
in der Gemarkung Birkenwerder hat ergeben, dass das Verfahrensgebiet, hier
insbesondere der ausgewiesene Teilbereich 1, teilweise planfestgestellte Flachen
der DB AG erfasst.

Gemarkung Birkenwerder, Flur 4, Flurstiicke 300 Konzerneigentimer DB Netz AG

/ Flurstiick 301, Konzerneigentiimer DB Station&Service AG/DB Netz AG

Davon betroffen sind:

= Empfangs-/Hauptgebaude des S-Bahnhofes Birkenwerder und

= Teil des ehem. Guterbahnofes, insbesondere Bereich Unter den Ulmen und
BergfelderstraBe. Diese Flache ist gekennzeichnet durch das
Briickenplatteau, einer entlang Unter den Ulmen verlaufenden Bdschung
mit Zuwegung zum Gesamtareal sowie kleiner bis mittelgroRBen
eingeschossigen Bauten. Ebenfalls befindet sich an besagter Stelle eine
bereits verauf3erte Flache mit einem Imbiss

Zum gegenwartigen Zeitpunkt befinden sich die in das Einzelhandels- und Zen-
trenkonzept (EZK) zu integrierenden Bahnflachen noch in betriebsnotwendigen
Zustand. Auf Grund der Bitte im Rahmen der Beteiligung Trager offentlicher
Belange, werden wir eine bahninterne Entbehrlichkeitspriifung durchfiihren, um
ggf. eine Bereitstellung zu ermdglichen.

3. Hinweise fiur anschlieRende
Bau- und Planvorhaben

4. Hinweise fur anschlieRende
Bau- und Planvorhaben

5. Teilbereich 1: Planfestgestell-
te Bahnflachen / Entbehrlich-
keitsprufung

¢ Fax: +49 30/ 318 07 141 4 office@consilium-strategie.de ¢ www.consilium-strategie.de

. Die Belange wurden bereits im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung am

. Die Belange wurden bereits im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung am

. Wird zur Kenntnis genommen; eine Abwagung ist nicht erforderlich.

men. Eine Abwéagung war nicht erforderlich.

19.04.2012 von der Gemeindevertretung abgewogen und beschlossen.

Die Stellungnahme zum Vorentwurf umfasste vorrangig Hinweise fir anschlie-
Bende Bau- und Planvorhaben. Diese wurden seinerzeit zur Kenntnis genom-
men. Eine Abwéagung war nicht erforderlich.

19.04.2012 von der Gemeindevertretung abgewogen und beschlossen.

Die Stellungnahme zum Vorentwurf umfasste vorrangig Hinweise fir anschlie-
Bende Bau- und Planvorhaben. Diese wurden seinerzeit zur Kenntnis genom-
men. Eine Abwéagung war nicht erforderlich.

Die nochmals von der DB abgegebene Stellungnahme entspricht in ihrem Wort-
laut der friihzeitigen Beteiligung zum Vorentwurf, ist allerdings inzwischen nicht
mehr zutreffend.

Im Entwurf des B-Plans 36 waren bereits die planfestgestellten Flachen der DB
aus dem Geltungsbereich herausgenommen. Insoweit ist die Stellungnahme
obsolet.
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Nr.

Stellungnahme

Thematische Zuordnung

Abwagung

Erganzung zu Immobilienspezifische Belange

Die DB Services Immobilien GmbH ist der Immobiliendienstleister fir die DB Netz
AG. Unsere Aufgabe definiert sich u.a. in der Verwertung der Bahnflachen, wel-
che nicht mehr fur den Bahnbetrieb notwendig sind.

Diese Flachen sollen einer neuen Nutzung zugefihrt werden. Mit Bezug auf den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 36 empfehlen wir, die angrenzende
Flache westlich der Stral3e ,Unter den Ulmen* in die stédtebauliche Entwicklung
der Gemeinde Birkenwerder einzubeziehen.

Da es sich um planfestgestellte Flachen handelt, ist es erforderlich, dass diese vor
der Beschlussfassung vom Fachplanungsvorbehalt frei gestellt werden.

Im Rahmen des Verkaufs der Flachen leitet die DB SImm die verfahrensrechtli-
chen Schritte sowie ggf. die Freisetzung der Flachen aus der eisenbahnrechtli-
chen Zweckbestimmung beim Eisenbahn-Bundesamt ein.

Wir bitten zu beachten, dass diese Flachen erst nach Freistellung von Bahnbe-
triebszwecken und Erwerb durch die Gemeinde Birkenwerder in das Konzept
integriert werden kénnen.

Fir den Erwerb bzw. fur die Inanspruchnahme von Flachen der DB AG im Gel-
tungsbereich des B-Planes bitten wir gesonderte Anfragen an die Deutsche Bahn
Immobiliengesellschaft zu stellen.

Belange der DB Station&Service AG

Anmerkung: Die Inhalte der Stellungnahme sind mit denen im Wortlaut identisch,
die bereits im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung vorgetragen wurden. Von
einem nochmaligen Zitieren wird an dieser Stelle daher Abstand genommen.

6. Hinweise fir weitere kommu-
nale Entwicklungsplanungen:
Einbeziehung der Flache
westlich der StraRe ,Unter
den Ulmen*“.

7. Beteiligung gewiinscht
sowie Hinweise zur Erreich-
barkeit: P&R-Anlage, Fahr-
radabstellanlagen

6. Wird zur Kenntnis genommen; eine Abwagung ist nicht erforderlich.

Die Hinweise sind im Rahmen der kiinftig ggf. fir das Siedlungsgebiet zu erstel-
lenden stadtebaulichen Planungen zu beriicksichtigen. Die Regelungsinhalte
des vorliegenden Bebauungsplanes Nr. 36 werden hierdurch nicht tangiert.

Mit der DB Services Immobilien GmbH erfolgte hierzu bereits ein erster Ab-
stimmungstermin zur Entwicklungsfahigkeit der Flachen. Die DB Services Im-
mobilien GmbH priift gegenwartig die Mdglichkeiten zur Herauslésung der plan-
festgestellten Flachen. Das Ergebnis steht noch aus. AnschlieRend wird eine
Erdrterung zwischen der DB Services Immobilien GmbH und der Gemeinde
Birkenwerder zu den weiteren Entwicklungsschritten erfolgen.

7. Die Belange wurden bereits im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung am

19.04.2012 von der Gemeindevertretung abgewogen und beschlossen.

Die Stellungnahme zum Vorentwurf wurde seinerzeit zur Kenntnis genommen.
Eine Abwagung war nicht erforderlich.

Ergénzend zu den Hinweisen zur Erreichbarkeit: P&R-Anlage, Fahrradabstell-
anlagen erfolgte die Abwagung:

.Die fachgutachterliche Wiirdigung und Priifung des Hinweises ist nicht
Gegenstand des Bebauungsplanes Nr. 36, sondern im Rahmen eines
Fachgutachtens (z.B. Verkehrskonzept) angemessen zu behandeln.”
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Bebauungsplan Nr. 36 , Steuerung der Standortfindung des Einzelhandels im unbeplanten Innenbereich sowie Anderung der Bebauungspléne 15, 17, 21, 23,
24, 25, 28, 30, 34 und 35
Beteiligung der Offentlichkeit gem&R § 3 Abs. 2 BauGB sowie der Nachbargemeinden, Behérden und sonstigen Trager gemaR § 4 Abs. 2 BauGB

Nr. | Stellungnahme Thematische Zuordnung Abwé&gung
Grundsatzliche Belange
Anmerkung: Die Inhalte der Stellungnahme sind mit denen im Wortlaut identisch, | 8. Hinweise fir anschlieBende 8. Die Belange wurden bereits im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung am
die bereits im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung vorgetragen wurden. Von Bau- und Planvorhaben 19.04.2012 von der Gemeindevertretung abgewogen und beschlossen.
einem nochmaligen Zitieren wird an dieser Stelle daher Abstand genommen. . . . . . .
Die Stellungnahme zum Vorentwurf umfasste vorrangig Hinweise fur anschlie-
Rende Bau- und Planvorhaben. Diese wurden seinerzeit zur Kenntnis genom-
men. Eine Abwéagung war nicht erforderlich.
17. | Erzbischéfisches Ordinariat/Finanzen und Bau/ Bau- und Gebdudemana-
gement vom 11.05.2012
Durch die Planung werden vom Erzbischéfischen Ordinariat wahrzunehmende | 1. Belange werden nicht beriihrt | 1. Wird zur Kenntnis genommen, eine Abwéagung ist nicht erforderlich.
offentliche Belange nicht beruhrt.
18. | Stadt Hohen Neuendorf vom 05.06.2012
Nach Prifung der Unterlagen wird mitgeteilt, dass die Belange der Stadt Hohen | 1. Belange werden nicht beriihrt | 1. Wird zur Kenntnis genommen; eine Abwéagung ist nicht erforderlich.
Neuendorf durch die Planung nicht bertihrt werden (s. Einzelhandelskonzept).
19. | Stadt Hennigsdorf vom 15.05.2012
Nach Prifung der Unterlagen wird mitgeteilt, dass die Stadt Hennigsdorf in ihren | 1. Belange werden nicht beriihrt | 1. Wird zur Kenntnis genommen; eine Abwéagung ist nicht erforderlich.
Belangen von den Zielen und Zwecken des Bebauungsplanes Nr. 36 nicht unmit-
telbar betroffen ist.
20. | Gemeinde Glienicke/Nordbahn vom 11.06.2012

Erbetene Fristverlangerung von 2 Wochen.

(Anmerkung: Eine Stellungnahme folgte nicht.)

Es wird davon ausgegangen,
dass keine Belange berihrt
werden.

1. Wird zur Kenntnis genommen; eine Abwagung ist nicht erforderlich.

Consilium GmbH ¢ Hochwaldsteig 21 14089 Berlin ¢ 10623 Berlin ¢ Tel: +49 30/ 318 07 140 ¢ Fax: +49 30/ 318 07 141 4 office@consilium-strategie.de ¢ www.consilium-strategie.de

Ohne Riuckmeldung

Stadt Velten

Bezirksamt Reinickendorf
Stadt Oranienburg

Gemeinde Mihlenbecker Land

Handwerkskammer Potsdam

Es wird davon ausgegangen,
dass keine Belange berihrt
werden.

Wird zur Kenntnis genommen; eine Abwagung ist nicht erforderlich.
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Bebauungsplan Nr. 36 , Steuerung der Standortfindung des Einzelhandels im unbeplanten Innenbereich sowie Anderung der Bebauungspléne 15, 17, 21, 23,
24, 25, 28, 30, 34 und 35
Beteiligung der Offentlichkeit gem&R § 3 Abs. 2 BauGB sowie der Nachbargemeinden, Behérden und sonstigen Trager gemaR § 4 Abs. 2 BauGB

Nr. | Stellungnahme Thematische Zuordnung Abwé&gung

Kreishandwerkerschaft Oranienburg

Kataster- und Vermessungsamt Oranienburg

Deutsche Post Bauen GmbH

Brandenburgischer Landesbetrieb fir Liegenschaften und Bauen
Landesburo der anerkannten Naturschutzverbénde

Verband der Garten- und Siedlerfreunde Oberhavel e.V.
Ministerium fur Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz

Landesumweltamt Brandenburg/ SB Nachhaltige Gebietsentwick-
lung/Naturtourismus

Offentlichkeitsbeteiligung

1. Kein Eingang von Stellungnahmen Wird zur Kenntnis genommen; eine Abwagung ist nicht erforderlich.

Consilium GmbH ¢ Hochwaldsteig 21 14089 Berlin ¢ 10623 Berlin ¢ Tel: +49 30/ 318 07 140 ¢ Fax: +49 30/ 318 07 141 4 office@consilium-strategie.de ¢ www.consilium-strategie.de Seite 18 von 18




Anlage 2

Bebauungsplan Nr. 36 Zusammenfassende Erklarung

Zusammenfassende Erklarung

gemaR § 10 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB)
zum Bebauungsplan Nr. 36 , Steuerung der Standortfindung des Einzelhandels im
unbeplanten Innenbereich sowie Anderung der Bebauungsplane 15, 17, 21, 23, 24, 25, 28, 30,
34 und 35"

der Gemeinde Birkenwerder

Ziel des Bebauungsplanverfahrens

Die Gemeindevertreterversammlung Birkenwerder hat mit Beschluss vom 18. Juli 2009 (Beschluss Nr.
9/071/2009) das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 36 férmlich eingeleitet. Sein
Geltungsbereich erstreckt sich auf

= den Innenbereich gemal § 34 BauGB und

= auf die Geltungsbereiche mehrerer rechtskraftiger Bebauungspléane.

Der Bebauungsplan Nr. 36 ist Bestandteil der gesamtgemeindlichen Steuerung der Einzelhandels-
entwicklung in Birkenwerder auf Grundlage des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Gemeinde
Birkenwerder (2010). Mit ihrem Einzelhandels- und Zentrenkonzept formuliert die Gemeinde
Birkenwerder ihre Grundsatze und Ziele zur Steuerung ihrer Einzelhandelsentwicklung bis zum Jahr
2020. Mit Gemeindevertreterbeschluss vom 17. Marz 2010 (Beschluss-Nr. 25/235/2010) wurde es als
Entwicklungskonzept gemall § 1 Abs.6 Nr.11 BauGB verabschiedet und als Grundlage fur die
verbindliche Bauleitplanung bestimmt.

Mit Blick auf die weitere Entwicklung, Starkung und Erhaltung des zentralen Versorgungsbereiches
und der Standorte der kiinftigen Nahversorgungsstruktur Birkenwerders besteht ein Steuerungsbedarf
fur die Zulassigkeit der zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten Sortimente innerhalb des
Gemeindegebietes. Die Regelungen des Bebauungsplanes konzentrieren sich daher insbesondere
auf die Zulassigkeit der zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten Sortimente und ihrer
entsprechenden Verkaufsflachenvolumen.

= Die zentrenrelevanten Sortimente sind kinftig auf den zentralen Versorgungsbereich
.Hauptgeschéftsbereich” zu konzentrieren (Konzentrationsziel Hauptgeschéftsbereich).

» Die nahversorgungsrelevanten Sortimente sind an den Standorten der kinftigen Nahver-
sorgungsstruktur zu konzentrieren. Zu diesen zé&hlen die Standorte: Hauptgeschéftsbereich,
Hauptstral3e-Birkenwerder-Mitte und Hauptstrale-Birkenwerder-Siid (Konzentrationsziel
Nahversorgung).

Zur Erhaltung und Starkung der verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung sollen des
Weiteren aulRerhalb des zentralen Versorgungsbereiches und der Standorte der kinftigen
Nahversorgungsstruktur lediglich kleinteilige, auf die Nahversorgung beschrankte Betriebs-
konzepte mit einer Verkaufsflache von maximal 100 gm je Betrieb realisierungsféhig bleiben.

Zugunsten der Erhaltung, Starkung und weiteren Entwicklung des zentralen Versorgungsbereiches
und der Standorte der kinftigen Nahversorgungsstruktur werden zur Umsetzung der vorstehend
beschriebenen Ziele im weiteren Gemeindegebiet

» zentrenrelevante Sortimente ausgeschlossen oder bei Bestandsstandorten auf das bestehende,
zulassige Verkaufsflachenvolumen gemafd Baugenehmigung beschrénkt,

» nahversorgungsrelevante Sortimente auf kleinteilige, auf die Nahversorgung beschrankte
Betriebskonzepte mit einer Verkaufsfliche von maximal 150 gm je Betrieb oder bei
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Bebauungsplan Nr. 36 Zusammenfassende Erklarung

Bestandsstandorten auf das bestehende, zuldssige Verkaufsflichenvolumen geman
Baugenehmigung begrenzt,

» fir vorrangig gewerblich gepragte Gebiete die einem Produktions-, Verarbeitungs- oder Reparatur-
betrieb zugehdérigen, an Endverbraucher gerichteten Verkaufsstellen auf 100 gm je Betrieb
eingeschréankt.

Die weiteren, nicht-zentrenrelevanten und nicht-nahversorgungsrelevanten Sortimente bedurfen da-
gegen keiner Steuerung, da sie ohne Einfluss auf die weitere Entwicklung, Starkung und Erhaltung
des zentralen Versorgungsbereiches und die Standorte der kiinftigen Nahversorgungsstruktur bleiben.
Von einer Regelung Uber ihre Zulassigkeit wird Abstand genommen, da kein Regelungsbedarf
besteht.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 36 wird weder eine konkrete Bebaubarkeit der Flachen festgelegt noch
ein konkretes Bauvorhaben vorbereitet. Die mit den Festsetzungen des vorliegenden Bebauungs-
planes Nr. 36 vorgenommenen Einschréankungen beziehen sich vorrangig
= auf die Art der baulichen Nutzung und dort nur auf die Nutzungstypen des Einzelhandels,
wie etwa Einzelhandelsbetriebe, Laden, Geschéaftshauser und Einzelhandelsbetriebe/Laden
als Form der ,Gewerbebetriebe aller Art“. Alle anderen Arten der baulichen Nutzung bleiben
von den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 36 unbertihrt.
= auf die Zulassigkeit von zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten Sortimenten
sowie ihrer Verkaufsflachenvolumen.

Alle anderen Zulassigkeitskriterien gemal § 34 und § 30 BauGB bleiben von dem Bebauungsplan
Nr. 36 unbertuhrt. Die Zuléssigkeit einer konkreten Bebauung richtet sich weiterhin nach § 34 BauGB
(Innenbereichsflachen) oder nach § 30 BauGB (rechtsgultige Bebauungsplane).

Plangebiet

Die rdumliche Abgrenzung des Geltungsbereiches ist in der Planzeichnung des vorliegenden
Bebauungsplanes eingetragen.

Unbeplanter Innenbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.36 umfasst die im Zusammenhang
bebauten Ortsteile der Gemarkungsflache der Gemeinde Birkenwerder gemal3 § 34 BauGB
(Innenbereichsflachen), soweit hier Regelungsbedarf besteht.

Der AuR3enbereich nach 8 35 BauGB wird durch den Geltungsbereich nicht erfasst.

Rechtskraftige verbindliche Bauleitplanung

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan Nr.36 erfolgen gleichzeitig mehrere Bebauungsplan-
Anderungsverfahren (,Huckepack-Verfahren®). Bei diesen handelt es sich lediglich um diejenigen
Bebauungsplane (BP) der Gemeinde Birkenwerder, die im Sinne der gesamtstadtischen Steuerung
des Einzelhandels an die Ziele und Empfehlungen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes
anzupassen sind:

= BP Nr. 15: Erdebergstralie

= BP Nr. 17: Havelstral3e, Eichholzstral3e, Fontaneweg

= BP Nr. 21: Miunsterstralle

= BP Nr. 23: Sonnenschulquartier
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Bebauungsplan Nr. 36 Zusammenfassende Erklarung

= BP Nr. 24: Im Grund

= BP Nr. 25: HauptstralBe / Sacco-Vanzetti-Stral3e
= BP Nr. 28: Bau- und Gartenmarkt ,Am Lindenhof*
= BP Nr. 30: Birkenwerder Ost

= BP Nr. 34: Niederheide

= BP Nr. 35: Ludwig-Richter-Viertel

Der Geltungsbereich des jeweils zu &ndernden Bauleitplans sowie die nachrichtliche Ubernahme
sonstiger rechtskréftiger Bebauungsplane ist in der Planzeichnung des Bebauungsplanes Nr. 36
eingetragen bzw. farblich hervorgehoben und entspricht der raumlichen Abgrenzung seiner
rechtskraftigen Festsetzung.

Verfahrensablauf und Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit zum Bebauungsplanvorentwurf gemaR § 3 Abs. 1 BauGB
erfolgte in der Zeit vom 04.10.2011 bis einschlief3lich 19.10.2011 durch Auslegung wahrend den
Dienstzeiten der Gemeindeverwaltung Birkenwerder oder nach Terminvereinbarung statt. Es wurde
keine schriftliche Stellungnahme abgegeben.

Parallel zur frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit wurde das Verfahren gemaR § 2 (2) bzw. § 4
Abs. 1 BauGB zur Beteiligung der Nachbargemeinden, Behdrden und der sonstigen Trager
offentlicher Belange mit Schreiben vom 29.09.2011 durchgefiihrt. Die Anregungen und Hinweise
wurde durch die Gemeindevertreterversammlung in 6ffentlicher Sitzung gepriift, abgewogen und mit
Beschluss vom 19.04.2012 gebilligt (Beschluss-Nr. 389/2012). Seitens der Offentlichkeit wurden keine
Stellungnahmen abgegeben.

Die o¢ffentliche Auslegung zum Bebauungsplanentwurf gemaf § 3 Abs. 2 BauGB hat in der Zeit vom
29.05.2012 bis einschlieRBlich 06.07.2012 stattgefunden. Zeitgleich wurden die Nachbargemeinden,
Behorden und sonstige berUhrte Tréager oOffentlicher Belange mit Schreiben vom 07.05.2012
aufgefordert, sich gemaR} 8§ 2 (2) bzw. § 4 Abs. 2 BauGB zum Planentwurf zu &uf3ern.

Seitens der Offentlichkeit wurden erneut keine Stellungnahmen abgegeben. Nach Prifung und
Auswertung der abgegebenen Stellungnahmen ergaben sich folgende Klarstellungen:

» Einige Flursticke, die planungsrechtlich nach § 35 BauGB einzustufen sind, werden aus dem
Geltungsbereich des B-Plans Nr. 36 herausgenommen.

» Zur Klarstellung wird die Abgrenzung des GOP ,Ortsinneres Briesetal“ nachrichtlich im Rechtsplan
Ubernommen.

» Der eindeutige Katasterbezug wird bei der textlichen Festsetzung Nr. 9 sowie in der Begriindung
verschiedener textlicher Festsetzungen hergestellt.

» Zur redaktionellen Klarstellung wird in der textlichen Festsetzung Nr. 1 ein Hinweis auf etwaige
Zulassigkeitsbeschrankungen fur groRRflachige Einzelhandelsbetriebe gemald Landesraumordnung
erganzt.

> Die weiteren Anderungen umfassen lediglich redaktionelle Klarstellungen.

Diese Klarstellung beriihrte nicht die Grundziige der Planung und l6ste keine Betroffenheit aus. Eine
erneute Beteiligung bzw. Auslegung war somit nicht erforderlich. Die Anregungen und Hinweise wurde
durch die Gemeindevertreterversammlung in Ooffentlicher Sitzung gepruft, abgewogen und mit
Beschluss vom xx.xx.2012 gebilligt (Beschluss-Nr. .../.../2012).
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Bebauungsplan Nr. 36 Zusammenfassende Erklarung

Die Gemeindevertreterversammlung hat am xx.xx.2012 mit Beschluss-Nr. ........ die Satzung des
Bebauungsplanes Nr. 36, Fassung 16. August 2012, bestehend aus der Planzeichnung mit textlichen
Festsetzungen als Satzung gem&R 8§10 (1) BauGB beschlossen und die Begriindung incl.
Umweltbericht sowie die zusammenfassende Erklarung hierzu gebilligt.

Umweltprifung und Beriicksichtigung der Umweltbelange

§2 (4) BauGB ist die Grundsatznorm fir das Verfahren der Umweltprifung. Danach ist die
Umweltprifung ein Verfahren, in dem fir die Belange des Umweltschutzes die voraussichtlichen
erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt sowie in einem als Umweltpriifung bezeichneten Teil der
Begriindung beschrieben und bewertet werden. Die Belange des Umweltschutzes ergeben sich aus
§1 (6) Nr. 7 BauGB und den ergénzenden Vorschriften zum Umweltschutz gemafl? § 1a BauGB
(Bodenschutzklausel, Eingriffsregelung).

Die Ziele des Umweltschutzes werden durch die vorgesehenen Festsetzungen zur Prazisierung der
weiteren Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben und ihrer Sortimente nicht berthrt. Festsetzungen
und Regelungen zu den Umweltbelangen sowie naturschutzrechtliche Ausgleichs- und
Ersatzmaflinahmen waren bereits Gegenstand im geltenden Planungsrecht und bleiben unberthrt. Auf
den bereits bebauten und unbebauten Grundstiicken wird Uber das geltende Planungsrecht hinaus
keine weitere Bebauung zugelassen. Die vereinzelt festgesetzten o6ffentlichen und privaten
Grunflachen bleiben erhalten.

Anzeichen einer wesentlichen Umweltrelevanz fir die Schutzguter Mensch, Tiere und Pflanzen sowie
Landschaft, Boden, Wasser, Luft, Klima und Kultur- und Sachguter sind im Hinblick auf die Planung
nicht erkennbar. Uber die Priifung der Umweltbelange im Bebauungsplanverfahren hinaus ist die
formelle Durchfiihrung einer Umweltprifung gemafi § 2 Abs. 4 BauGB deshalb entbehrlich.

Andersweitige Planungsmdéglichkeiten

Anderweitige Planungsmoglichkeiten bestehen nicht. Die Ziele des Einzelhandels- und Zentren-
konzeptes der Gemeinde Birkenwerder erlangen nur dann eine Rechtsverbindlichkeit gegeniber
Dritten, wenn sie rechtsnormativ festgelegt bzw. umgesetzt werden.

In den vom Bebauungsplan Nr. 36 erfassten unbeplanten Innenbereichen und Geltungsbereichen der
rechtskraftigen Bebauungsplane ist gegenwdrtig die Realisierung von zentren- und
nahversorgungsrelevanten Sortimenten mdglich. Dies konterkariert die Zielstellungen zur Erhaltung,
Starkung und weiteren Entwicklung des zentralen Versorgungsbereiches und der Standorte der
kunftigen Nahversorgungsstruktur Birkenwerders. Die Umsetzung der Ziele des Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes wird hierdurch deutlich erschwert, wenn nicht gar unmdéglich gemacht. In der
Konsequenz ist eine steuernde Reglementierung fir die Zuldssigkeit von zentren- und
nahversorgungsrelevanten Sortimenten einschlie3lich ihrer maximalen Verkaufsflachenvolumen
entsprechend den Zielstellungen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes zwingend erforderlich.

Birkenwerder, den ............ccooevvieeieeninns 2012 Gemeinde Birkenwerder
Birgermeister
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11

Einfihrung

Anlass und Erforderlichkeit der Planaufstellung

Die Gemeinde Birkenwerder hat mit Gemeindevertreterbeschluss vom 17. Marz 2010 (Be-
schluss-Nr. 25/235/2010) das ,Einzelhandels- und Zentrenkonzept fur die Gemeinde Bir-
kenwerder* als stadtebauliches Entwicklungskonzept bzw. als sonstige stadtebauliche Pla-
nung gemal § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossen. Mit dem Einzelhandels- und Zentren-
konzept formuliert die Gemeinde Birkenwerder ihre Grundséatze und Ziele fir die kinftige
Steuerung ihrer Einzelhandelsentwicklung.

Dieses schlief3t sowohl die Einzelhandelssteuerung innerhalb des unbeplanten Innenberei-
ches nach § 34 BauGB, dem weite Teile des Siedlungsgebietes zuzurechnen sind, als
auch eine Einzelhandelssteuerung innerhalb der Geltungsbereiche bereits rechtskraftiger
verbindlicher Bauleitplane mit ein.

Um eine Rechtsverbindlichkeit gegenuber Dritten (wie Eigentimern, Projektentwicklern, Fi-
lialisten etc.) herzustellen, ist es erforderlich, die Grundséatze und Ziele des Einzelhandels-
und Zentrenkonzeptes auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung umzusetzen.

Bebauungsplan nach § 9 Abs. 2a BauGB

Fir die Umsetzung der Planungsziele innerhalb des unbeplanten Innenbereiches geman
§ 34 BauGB wird mit dem vorliegenden Bebauungsplan Nr. 36 ein Bebauungsplan auf
Grundlage des § 9 Abs. 2a BauGB aufgestellt, der in seinem Geltungsbereich differenzierte
Regelungen Uber die Zulassigkeit von Einzelhandelsnutzungen fir die im Zusammenhang
bebauten Ortsteile geman § 34 BauGB trifft, sofern fir sie ein Steuerungsbedarf besteht.

Anderungsverfahren fiir rechtskraftige, verbindliche Bebauungspléne

Die Geltungsbereiche von rechtskraftigen Bauleitplanen nach § 30 BauGB sind dagegen
nicht Gegenstand des unbeplanten Innenbereiches gemaf § 34 BauGB.

Um die Steuerung der kinftigen Einzelhandelsentwicklung nach den Zielstellungen des
Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes auch in diesen Geltungsbereichen gewéhrleisten zu
kénnen, erfolgt mit dem vorliegenden Bebauungsplan Nr. 36 gleichzeitig ein Bebauungs-
plan-Anderungsverfahren (,Huckepack-Verfahren*) fiir solche Bebauungspliane, die nach
aktueller Rechtslage Einzelhandelsnutzungen zulassen wirden, die im Widerspruch zu den
Ziel- und Ordnungsvorstellungen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes stehen.

Eine Anpassung der Bebauungsplane wird einerseits mit Blick auf den gesamtstadtischen
Steuerungsbedarf erforderlich und ergibt sich andererseits aus dem fir die Rechtssicher-

Begrindung Satzung, Stand: 01. Oktober 2012 Seite 6

Consilium GmbH ¢ Hochwaldsteig 21 14089 Berlin ¢ Tel: +49 30/ 318 07 140 ¢ office@consilium-strategie.de ¢ www.consilium-strategie.de



Bebauungsplan Nr. 36 Einzelhandelssteuerung Gemeinde Birkenwerder

heit einzuhaltenden Gleichbehandlungsgrundsatz, der im Fall der Einzelhandelssteuerung
eine Gleichbehandlung zwischen unbeplanten Innenbereich und beplanten Innenbereich
einfordert.

Steuerungsbedarf

Mit Blick auf die weitere Entwicklung, Starkung und Erhaltung des zentralen Versorgungs-
bereiches und der Nahversorgungsstandorte Birkenwerders besteht ein Steuerungsbedarf
fur die Zuldssigkeit der zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten Sortimente in-
nerhalb des Gemeindegebietes. Die Regelungen des Bebauungsplanes konzentrieren sich
daher insbesondere auf die Zulassigkeit der zentrenrelevanten und nahversorgungsrele-
vanten Sortimente und ihrer entsprechenden Verkaufsflachenvolumen.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 36 wird weder eine konkrete Bebaubarkeit der Flachen festge-
legt noch ein konkretes Bauvorhaben vorbereitet.

Die weiteren, nicht-zentrenrelevanten und nicht-nahversorgungsrelevanten Sortimente be-
durfen dagegen keiner Steuerung, da sie ohne Einfluss auf die weitere Entwicklung, Stér-
kung und Erhaltung des zentralen Versorgungsbereiches und der Nahversorgungsstandor-
te bleiben. Von einer Regelung uber ihre Zulassigkeit wird Abstand genommen, da kein
Regelungsbedarf besteht.

Die mit den Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanes Nr. 36 vorgenommenen
Einschréankungen beziehen sich vorrangig

» auf die Art der baulichen Nutzung und dort nur auf die Nutzungstypen des Einzelhan-
dels, wie etwa Einzelhandelsbetriebe, Laden, Geschéaftshauser und Einzelhandelsbe-
triebe/Laden als Form der ,Gewerbebetriebe aller Art“. Alle anderen Arten der baulichen
Nutzung bleiben von den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 36 unberthrt.

» auf die Zulassigkeit von zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten Sortimenten
sowie ihrer Verkaufsflachenvolumen.

Alle anderen Zulassigkeitskriterien gemaf 8 34 und § 30 BauGB bleiben von dem Bebau-
ungsplan Nr. 36 unberthrt. Die Zuléssigkeit einer konkreten Bebauung richtet sich weiter-
hin nach § 34 BauGB (Innenbereichsflachen) oder nach § 30 BauGB (rechtsgiiltige Bebau-
ungspléane).

Eine Abgrenzung von bebaubaren Flachen ist ebenfalls nicht Gegenstand des Bebau-
ungsplanes.

Begrindung Satzung, Stand: 01. Oktober 2012 Seite 7

Consilium GmbH ¢ Hochwaldsteig 21 14089 Berlin ¢ Tel: +49 30/ 318 07 140 ¢ office@consilium-strategie.de ¢ www.consilium-strategie.de



Bebauungsplan Nr. 36 Einzelhandelssteuerung Gemeinde Birkenwerder

1.2

Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Der Bebauungsplan Nr. 36 ist Bestandteil der gesamtgemeindlichen Steuerung der Einzel-
handelsentwicklung in Birkenwerder auf Grundlage des Einzelhandels- und Zentrenkon-
zeptes der Gemeinde Birkenwerder. Sein Geltungsbereich erstreckt sich auf

» den Innenbereich gemal § 34 BauGB und

» auf die Geltungsbereiche der rechtskraftigen, verbindlichen Bauleitplanung.

Die rdumliche Abgrenzung des Geltungsbereiches ist in der Planzeichnung des vorliegen-
den Bebauungsplanes eingetragen.

Steuerung des Einzelhandels: Unbeplanter Innenbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 36 umfasst die im Zusammen-
hang bebauten Ortsteile der Gemarkungsflache der Gemeinde Birkenwerder geméaR § 34
BauGB (Innenbereichsflachen).

Der AulRenbereich nach § 35 BauGB wird durch den Geltungsbereich nicht erfasst (siehe
hierzu préazisierend: Textliche Festsetzung Nr. 5).

Es ist nicht die Aufgabe des Bebauungsplanes Nr. 36, den Innenbereich vom AufRenbe-
reich rechtssicher zu trennen. Mit dem BauGB werden hierfir andere Rechtsinstrumente
vorgesehen, wie die Klarstellungssatzung und Erganzungssatzung nach § 34 (4) BauGB.
Diese Abgrenzungsinstrumente liegen fur die Gemeinde Birkenwerder jedoch nicht vor.
Daher bleibt im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens weiterhin eine Einzelfallpriifung
erforderlich. Um den Rickgriff auf die Geltungsbereichsgrenze des Bebauungsplanes Nr.
36 fur Streitfélle im Baugenehmigungsverfahren auszuschlieBen, dient die Textliche Fest-
setzung Nr. 5 der Klarstellung, dass mit dem Bebauungsplan einer rechtlichen Abgrenzung
zwischen Innenbereich vom Aul3enbereich nicht vorgegriffen wird.

Steuerung des Einzelhandels: Rechtskréftige verbindliche Bauleitplanung

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan Nr. 36 erfolgen gleichzeitig mehrere Bebauungs-
plan-Anderungsverfahren (,Huckepack-Verfahren®). Bei diesen handelt es sich lediglich um
diejenigen Bebauungsplane (BP) der Gemeinde Birkenwerder, die im Sinne der gesamt-
stadtischen Steuerung des Einzelhandels an die Ziele und Empfehlungen des Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzeptes anzupassen sind:

= BP Nr. 15: Erdebergstralle

= BP Nr. 17: HavelstralRe, Eichholzstral3e, Fontaneweg

= BP Nr. 21: MinsterstralRe

BP Nr. 23: Sonnenschulquartier
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= BP Nr. 24: Im Grund

= BP Nr. 25: Hauptstral3e / Sacco-Vanzetti-Stralie
= BP Nr. 28: Bau- und Gartenmarkt ,Am Lindenhof*
= BP Nr. 30: Birkenwerder Ost

= BP Nr. 34: Niederheide

= BP Nr. 35: Ludwig-Richter-Viertel

Der Geltungsbereich des jeweils zu andernden Bauleitplans sowie die nachrichtliche Uber-
nahme sonstiger rechtskraftiger Bebauungsplane ist in der Planzeichnung des Bebau-
ungsplanes Nr. 36 eingetragen bzw. farblich hervorgehoben und entspricht der raumlichen
Abgrenzung seiner rechtskréaftigen Festsetzung.

Abgrenzung

Die Abgrenzungen der einzelnen Teilbereiche beziehen sich bei den zu andernden rechts-
kraftigen Bebauungsplane auf dessen Geltungsbereiche und im unbeplanten Innenbereich
grundsatzlich auf die Flurstiicksgrenzen entsprechend der dem Planbild zugrund gelegten
ALK-Plangrundlage. Die ALK-Grundlage ist fur den in diesem B-Plan enthaltenen Rege-
lungsinhalt ausreichend genau.

In wenigen Ausnahmeféllen erfolgt bei groReren Flurstlickstiefen hilfsweise eine Verbin-
dung zwischen zwei ALK-Punkten oder mit Bezug auf die Flurstiicksgrenze mit entspre-
chender Vermassung. Dieses wird erforderlich fir diejenigen Falle, bei denen der tatsachli-
che Abschluss des ortlichen Bebauungszusammenhanges nach § 34 BauGB durch das
Baugrundstick verlauft. Denn die grundbuchmafligen Grenzen bzw. Flursticksgrenzen
des Grundstiickes sind fur die Abgrenzung zwischen dem unbeplanten Innenbereich (im
Zusammenhang bebauter Ortsteil) nach 8§ 34 BauGB und dem AuRRenbereich nach § 35
BauGB nicht entscheidend, sondern der tatsachliche Abschluss des 6rtlichen Bebauungs-
zusammenhanges.
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21

Planungsbindungen

Landesplanung

Der Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) ist am 31. Marz 2009 in Bran-
denburg und am 15. Mai 2009 in Berlin jeweils als Rechtsverordnung der Landesregierung
in Kraft getreten. Der LEP B-B konkretisiert als Uberdrtliche und zusammenfassende Pla-
nung fir den Gesamtraum der beiden Lander die raumordnerischen Grundsatze des am
1. Februar 2008 in Kraft getretenen Landesentwicklungsprogramms 2007 (LEPro 2007)
und setzt damit einen Rahmen fur die kinftige raumliche Entwicklung. Mit der Fortschrei-
bung des Landesentwicklungsplanes regelt der LEP B-B das System der Zentralen Orte fiir
Berlin und Brandenburg abschlieRend.

In dieser zentralortlichen Gliederung wird die Gemeinde Birkenwerder ohne Zentralitatssta-
tus festgeschrieben. Raumordnerische Aufgabe der Gemeinde ist es danach, die Versor-
gung der Bevdlkerung mit Gutern und Dienstleistungen des Grundbedarfes sicherzu-
stellen (Grundsatz 2.4).

Fur gro3flachige Einzelhandelsvorhaben wird mit dem LEP B-B raumordnerisch festge-
legt, dass®

» diese nur in Zentralen Orten zul&ssig sind (Konzentrationsgebot, Ziel 4.7.1)

» in nicht zentralen Orten - wie Birkenwerder - dann ausnahmsweise zulassig sind, wenn
sie Uberwiegend der Nahversorgung dienen und in einem stadtischen Kernbereich oder
in einem wohngebietsbezogenen Versorgungsbereich liegen (Ziel 4.7.6).
Stadtische Kernbereiche sind gewachsene zentrale Lagen im Siedlungsbereich (zentra-
ler Orte), die in enger rdumlicher Nachbarschaft wesentliche zentrenbildende Funktio-
nen (z. B. Einzelhandel, Verwaltung, Kultur, Dienstleistung) konzentrieren, sowie im
Einzelfall die Versorgungszentren grol3er Wohngebiete, wenn diese eine Uber die Nah-
versorgung hinausgehende Funktion haben. Stadtische Kernbereiche sind regelmalig
die Innenstéadte oder Ortskerne (Grundsatz 4.8.1).
Vorhaben auferhalb Zentraler Orte dienen dann Uberwiegend der Nahversorgung,
wenn die gesamte vorhabensbezogene Verkaufsflache 2.500 Quadratmeter nicht tber-
schreitet und nahversorgungsrelevante Sortimente auf mindestens 75 Prozent der Ver-
kaufsflache angeboten werden (Ziel 4.7.6).

» diese nach Art, Lage und Umfang die Entwicklung und Funktion benachbarter Zentraler
Orte sowie die verbrauchernahe Versorgung nicht beeintrachtigen diurfen (raumordneri-
sches Beeintrachtigungsverbot; Ziel 4.7.2)

> zentrenrelevante Sortimente in Stadtischen Kernbereichen entwickelt werden muissen
(Integrationsgebot; Grundsatz 4.8.1)

Vgl. Verordnung uber den Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) vom 31.Mé&rz 2009 (Gesetz- und
Verordnungsblatt fiir das Land Brandenburg Teil Il — Nr. 13 vom 14. Mai 2009)
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» nicht-zentrenrelevante Kernsortimente (in zentralen Orten) auch auRerhalb der Stadti-
schen Kernbereiche zuléssig sind, sofern die vorhabensbezogene Verkaufsflache fur
zentrenrelevante Randsortimente 10 Prozent nicht Giberschreitet (Grundsatz 4.9)

» Neuansiedlungen oder Erweiterungen dem zentraldrtlichen Versorgungsbereich und der
zentralortlichen Funktion entsprechen missen (Kongruenzgebot; Ziel 4.7.3)

» Veranderungen bestehender oder bereits genehmigter grof3flachiger Einzelhandelsbe-
triebe, die den vorgenannten Zielen widersprechen, nur dann zuldssig sind, wenn hier-
durch die genehmigte Verkaufsflache sowohl insgesamt als auch fir die zentrenrelevan-
ten Sortimente im Einzelnen nicht erhéht wird (Ziel 4.7.5).

2.2 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplanes (FNP) der Gemeinde Birkenwerder ist nach Feststellungsbe-
schluss und Bekanntmachung seit dem 24.04.2005 wirksam.

Mit dem Flachennutzungsplan wird ein Standort als Sonderbauflachen fir Handel nach
§ 11 (3) BauNVO dargestellt:
= Bau- und Gartenmarkt (Bauhaus) im Norden des Gemeindegebietes.

Die Darstellung von zentralen Versorgungsbereichen erfolgt nicht.

Der Bebauungsplan ist gemaR § 8 (2) BauGB aus dem Flachennutzungsplan abgeleitet
und entwickelt:
= Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 36 umfasst lediglich den Siedlungsbe-
reich der Ortslage der Gemeinde Birkenwerder und verbleibt damit innerhalb der darge-
stellten Bauflachen des Flachennutzungsplanes.
= Die Abgrenzungen der einzelnen Teilbereiche des vorliegenden Bebauungsplans be-
rucksichtigen bzw. konkretisieren die Darstellungen der Gewerbebauflachen, Mischbau-
oder Wohnbauflachen gemaf FNP.
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3. Planungskonzept

3.1 Ziele und Zwecke der Planung

Mit dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept formuliert die Gemeinde Birkenwerder ihre
Grundséatze und Ziele fur die kinftige Steuerung ihrer Einzelhandelsentwicklung (siehe An-
lage). Mit Beschluss durch die Gemeindevertretung vom 17. Marz 2010 (Beschluss-Nr.
25/235/2010) wurde es als stadtebauliches Entwicklungskonzept flr die gesamtstadtische
Steuerung der zukinftigen Einzelhandelsentwicklung im Sinne des 81 Abs.6 Nr. 11
BauGB verabschiedet und als Grundlage fir die konkretisierende verbindliche Bauleitpla-
nung bestimmt.

In der Konsequenz liegt mit dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept das mit 8 9 Abs. 2a
Satz 2 BauGB fur die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes sowie das fir die
Anderung der rechtskraftigen Bebauungsplane planungsrechtlich zu beriicksichtigende,
von der Gemeinde beschlossene stadtebauliche Entwicklungskonzept vor.

Mit der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes werden die mit dem Einzelhandels-
und Zentrenkonzept empfohlenen Leitlinien und Ziele sowohl fir die gesamtgemeindliche
Steuerung des Einzelhandels als auch fir einzelne Einzelhandelsstandorte nach Abwa-
gung planungsrechtlich verankert und umgesetzt.

Hierfur soll ein Bebauungsplan mit der Zielstellung aufgestellt werden:

» die Einzelhandelsentwicklungen vorrangig auf den zentralen Versorgungsbereich
.Hauptgeschéftsbereich* zu konzentrieren (Konzentrationsziel), um diesen zu erhalten,
zu starken und weiter zu entwickeln,

» den zentralen Versorgungsbereich (Hauptgeschéaftsbereich) raumlich festzusetzen,

» zur Sicherung der verbrauchernahen Versorgung die Standorte der Nahversorgung
(Hauptgeschaftsbereich, HauptstraBe-Birkenwerder-Mitte und HauptstralRe-
Birkenwerder-Sud) zu erhalten, zu starken und - sofern mit dem Konzentrationsziel zu-
gunsten des Hauptgeschéaftsbereiche vereinbar - ihre Entwicklungsfahigkeit fur nahver-
sorgungsrelevante Sortimente dauerhaft sicher zu stellen,

» dezentrale kleinflachige Nahversorgungsangebote auRerhalb des fuRRlaufigen Einzugs-
gebietes der Standorte der Nahversorgung zu erhalten und zu ergénzen,

» aullerhalb des zentralen Versorgungsbereichs und auf3erhalb der Standorte der Nah-
versorgung die Entstehung neuer Einzelhandelsstandorte mit zentrenrelevanten Sorti-
menten und mit Uber die kleinmaflstabliche Nahversorgung hinausgehenden nahver-
sorgungsrelevanten Sortimenten zu unterbinden.
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3.2

Weitergehende Ausfilhrungen und Erlauterungen zu den vorstehend aufgefiihrten Pla-
nungszielen und zu den weiteren Ziel- und Ordnungsvorstellungen der Einzelhandelssteue-
rung kénnen dem nachfolgenden Kapitel entnommen werden.

Ziel und Zweck der gesamtstadtischen Steuerung des Einzelhandels

Die Ziele des vorliegenden Bebauungsplanes sind in die Ziele und Umsetzungsempfehlun-
gen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fir die gesamtgemeindliche Einzelhandels-
steuerung und gesamtgemeindliche Einzelhandelsentwicklung eingebettet. Fir den vorlie-
genden Bebauungsplan sind insbesondere von Relevanz:?

Ziel 1:

Ziel 2:

Hauptgeschéftsbereich (Zentraler Versorgungsbereich): Als zentralster Einkaufs-
schwerpunkt Birkenwerders stabilisieren, starken und entwickeln

Der Hauptgeschéftsbereich ist in Birkenwerder gegenwartig der zentrale Einkaufs-
standort. Hier konzentrieren sich die Geschéafte und werden weite Sortimentsteile der
periodischen und aperiodischen Einkaufsanldsse angeboten. Wichtige Magnetbetriebe
sind im Hauptgeschéftsbereich ansassig. Des Weiteren sind in ihm Anbieter vertreten,
die eine Alleinstellung im gesamten Gemeindegebiet einnehmen.

Die Rolle des Hauptgeschéftsbereiches als zentraler Einkaufsstandort Birkenwerders
wird allerdings bereits durch auRBerhalb gelegene Agglomerationsstandorte (z.B. Haupt-
stral3e) oder Einzellagen unterlaufen und droht bei der weiteren Realisierung von zen-
trenrelevanten Betrieben aul3erhalb des Hauptgeschéftsbereiches verloren zu gehen.

Vor diesem Hintergrund gilt es fir den Hauptgeschaftsbereich (zentraler Versorgungs-
bereich), im ersten Schritt:
= seine heutige Versorgungsfunktion zunéchst zu stabilisieren und zu erhalten,

= seine weitere Entwicklungsfahigkeit dauerhaft sicherzustellen,

und im zweiten Schritt:

= seine Versorgungsfunktion und Attraktivitat gezielt zu starken und weiter zu stei-
gern.

Die Flachenbereitstellung fiir die weitere Entwicklung soll neben bestehenden Leer-
standslokalen auch durch die Aktivierung bestehender Potenzialflachen in zentraler La-
ge des Ortszentrums gewahrleistet werden.

Konzentration im Hauptgeschéaftsbereich vor der Genehmigung auf3erhalb (Kon-
zentrationsziel Zentrenrelevanz)

Fir den Erhalt, die Starkung und weitere Entwicklung des Hauptgeschéaftsbereiches
nimmt die Konzentration des Angebotes auf den Hauptgeschéftsbereich einerseits und

2

Vgl. Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Gemeinde Birkenwerder, Stand Méarz 2011, insbesondere Kapitel 1

»Zielstellungen und Umsetzungsempfehlungen®, Seiten 14ff. (vereinzelt Textpassagen vollstandig tbernommen)
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die raumliche Konzentration innerhalb des Hauptgeschaftsbereiches andererseits einen
besonderen Stellenwert ein.

Von der Konzentration profitieren sowohl Anbieter als auch Kunden gleichermal3en:

Fur den Kunden: Einkauf mit kurzen Wegen / Angebotsvollstandigkeit und -vielfalt
an einem Ort

Im Falle einer rdumlich kompakten Anordnung der Anbieter und eines vielfaltigen Sorti-
ments- und Dienstleistungsmixes kann der Kunde mehrere Erledigungen fu3laufig und ,auf
einmal“ vornehmen. Dies erhoht die Attraktivitat des Einkaufsortes fur ihn erheblich.

Fur bestehende Betriebe: Von Kopplungskaufen profitieren

Die Dichte und Vielfalt der Betriebe eines konzentrierten Standortes zieht fiir den einzelnen
Betrieb mehr Kunden an, als dies bei einer dezentralen Lage der Fall wére. Bei einer Kon-
zentration hat der Kunde mehrere Optionen, nach dem Besuch eines Geschéftes weitere
Geschafte aufzusuchen. Damit steigt die Gesamtzahl der Kunden in allen Betrieben.

Fir neue (zu interessierende) Betriebe: Von etablierten Kundenbindungen profitie-
ren

An dem Einkaufsstandort interessierte Betriebe kdnnen davon ausgehen, dass sie einen
etablierten Standort ergédnzen und von den Stammkunden der bestehenden Betriebe profi-
tieren, die als eigene Kunden gewonnen werden kdnnen. Die Anlaufzeiten verkirzen sich,
und die Gewinnzone wird friher erreicht, als es an dezentralen Standorten der Fall wére, wo
der Neubetrieb ausschlie3lich auf seine eigene Ausstrahlungskraft angewiesen wére.

Wird das Konzentrationsziel im gesamten Gemeindegebiet konsequent umgesetzt, wird
zudem der Grundstein fur mehrere Entwicklungseffekte gelegt:

Bestehende Betriebe

Steigende Investitionsbereitschaft fir anstehende Aufwertungen in Waren-/ Angebotsaus-
stattung, Sortimentsumstellungen, Warenprasentation, Au3endarstellung etc. mit einer zu-
nehmenden Angebots- und Geschéftsattraktivitat fur bestehende und neue Kunden

Neue Betriebe

Steigendes Interesse bei der Nachfrage von L&aden fur Neuansiedlungen und/oder Verlage-
rungen aus dem Gemeindegebiet.

Eigentimer

Steigende Investitionsbereitschaft fiir erforderliche Umbau-, Erweiterungs- und Modernisie-
rungsmafnahmen, da der Mieterbesatz stabil bleibt und die Nachfrage anzieht.
Projektentwicklungen

Steigende Investitionsbereitschaft fiir Flachenpotenziale, da das Investitionsrisiko (ber-
schaubar bleibt (Nachfrage, stabiler Mieterbesatz), eine Finanzierung der BaumaBnahmen
leichter beizubringen und die VerduRRerung der fertig gestellten Immobilie wahrscheinlicher
ist.

Die Konzentration der Anbieter im Hauptgeschaftsbereich gilt es, als Starke des Orts-
zentrums weiterhin aufrecht zu erhalten. Hierflr sind im Hauptgeschaftsbereich:

= zentrenrelevante Sortimente und Dienstleistungen
= nahversorgungsrelevante Sortimente und Dienstleistungen

= Fachgeschafte und Magnetbetriebe zu konzentrieren.

Begrindung
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Ziel 3:

Die raumliche Konzentration des Angebotes ist fur den Kunden ein wesentlicher Aspekt
des Einkaufens. Die mit ihr verbundenen kurzen Wege und Synergieeffekte stellen aus
Kundensicht eine wesentliche Starke des heutigen zentralen Versorgungsbereiches
dar, welche es unbedingt auch fur die Zukunft zu sichern gilt. Fur die Kundenwahrneh-
mung ist das Angebot in der Kernzone des Hauptgeschaftsbereiches, d.h. in der Clara-
Zetkin-StraBe und in der anschlieBenden Hauptstral3e zwischen Bahnhof und Briese,
zu konzentrieren und zu verdichten.

Die bestehende Angebotsstruktur des Hauptgeschaftsbereiches ist stéranfallig gegen-
Uber Abwanderungen und Wettbewerbsverschérfungen innerhalb der Gemeinde und
aullerhalb Birkenwerders. Eine weitere Schwachung des Hauptgeschaftsbereiches
fuhrt zu einer weiteren Minderung seiner Attraktivitat und damit zu weiteren Kaufkraftab-
flissen. Dies birgt die Gefahr, dass weitere Geschéafte schlieRen und potentielle Neu-
ansiedlungen ihren Fokus auf andere Birkenwerder Standorte richten, mit der Folge,
dass die Attraktivitat des Hauptgeschéftsbereiches weiter abnehmen wirde. Solche
Trading-Down-Prozesse und die damit verbundene Abwaértsspirale sind zu vermeiden.
Ziel muss es daher sein,

= die Entstehung attraktiver Einzelhandelsstandorte auf3erhalb des Hauptgeschéfts-
bereiches zu unterbinden,

= Neuansiedlungen und Verlagerungen im Birkenwerder Gemeindegebiet konse-
guent dem Hauptgeschéftsbereich zuzufiihren sowie

= Verlagerungs- und Abwanderungstendenzen aus dem Hauptgeschéftsbereich zu
verhindern.

In der Konsequenz sind alle Standorte auRerhalb des zentralen Versorgungsbereiches
(auch Nahversorgungsstandorte) dem Hauptgeschéftsbereich in ihrer Zentralitat nach-
geordnet einzustufen.

Jedes Vorhaben nach § 29 BauGB mit Schwerpunkt im Einzelhandel und den einzel-
handelsnahen Dienstleistungen ist genau darauf zu prifen, ob es den zentralen Ver-
sorgungsbereich starkt oder schwécht. Zu den priifungsrelevanten Vorhaben zahlen
sowohl

= die Neuansiedlung eines neuen Einzelhandelsbetriebes — und zwar unabhangig
von der Grol3e seiner Verkaufsflache !
als auch
= der Umbau, Ausbau und die Erweiterung eines vorhandenen Standortes,
= die raumliche Verlagerung eines bestehenden Standortes und

= die Nutzungsanderung flr einen vorhandenen Standort.

Wohnortnahe Versorgung: Standorte der Nahversorgungsstruktur erhalten und
weiter entwickeln (Konzentrationsziel Nahversorgung)

Der wohnortnahen Erreichbarkeit des periodischen/taglichen Grundbedarfs kommt we-
gen der eingeschrankten Mobilitat vieler Menschen und angesichts der demographi-
schen Entwicklung mit zunehmendem Seniorenanteil eine besondere Bedeutung zu.

Begrindung
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Zielstellung einer nachhaltigen Nahversorgung sollte es sein, die periodische Grundver-
sorgung ohne Motorisierung bewerkstelligen zu kénnen. Nahversorgungsstandorte soll-
ten vom Wohnort aus in einer fu3laufigen Entfernung von 600 bis 700 Metern erreich-
bar sein. Dies entspricht je nach Alter und personlicher Mobilitat in etwa einer Gehzeit
von rund 10 bis 15 Minuten.

Ziel ist es, die wohnortnahe Nahversorgung dauerhaft sicherzustellen.

Die bevolkerungsnahe Versorgung ist fur die Nahbereiche Birkenwerders weitestge-
hend durch die Betriebe der Nahversorgungsstandorte gedeckt. Diese Versorgungs-
struktur ist dauerhaft zu sichern. Folgende Zielstellungen sind daher von besonderer
Relevanz:

= Konzentration der nahversorgungsrelevanten Sortimente auf die Standorte der

kiinftigen  Nahversorgungsstruktur: Hauptgeschéftsbereich, Hauptstrale-
Birkenwerder-Mitte und Hauptstrae-Birkenwerder-Sud (Konzentrationsziel Nah-
versorgung).

= Erweiterung der Nahversorgungsangebote im Hauptgeschéftsbereich,

= Erhalt der kleinflachigen Betriebskonzepte im weiteren Gemeindegebiet als dezen-
trale Ergénzung der Nahversorgungsstandorte.
Kleinflachige Betriebskonzepte, die auf nahversorgungsrelevante Sortimente beschrankt
bleiben, sind mit den Zielen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes vereinbar. Mittelfla-
chige und grof¥flachige Betriebskonzepte konterkarieren dagegen das Konzentrationsziel fir
die nahversorgungsrelevanten Sortimente zugunsten der Nahversorgungsstandorte und
stehen der Stéarkung, Stabilisierung und weiteren Entwicklung der Nahversorgungsstandorte
entgegen.

= Stabilisierung der Nahversorgungsstandorte durch Eingrenzung der Entwicklungs-
spielrdume aullerhalb der Nahversorgungsstandorte Hauptgeschéaftsbereich,
Hauptstral3e-Birkenwerder-Mitte und Hauptstrafl3e-Birkenwerder-Sid.

Ziel 4: Wohnortnahe Versorgung: Bestehende Versorgungslicken durch den Hauptge-
schaftsbereich und dezentrale, kleinflachige Betriebskonzepte kompensieren

Im weiteren Gemeindegebiet Birkenwerders bestehen allerdings Versorgungsliicken
(Nahbereich Ost). Folgende Zielstellungen sind daher von besonderer Relevanz:

= Verdichtung der Nahversorgungsangebote im Hauptgeschéaftsbereich zur Versor-
gung des Nahbereiches Ost,

= Erganzung der kleinflichigen Betriebskonzepte in den Versorgungsliicken als de-
zentrale Ergédnzung der Nahversorgungsstandorte.
Kleinflachige Betriebskonzepte, die auf nahversorgungsrelevante Sortimente beschréankt
bleiben, sind mit den Zielen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes vereinbar. Mittelfla-
chige und grof¥flachige Betriebskonzepte konterkarieren dagegen das Konzentrationsziel fir
die nahversorgungsrelevanten Sortimente zugunsten der Nahversorgungsstandorte und
stehen der Starkung, Stabilisierung und weiteren Entwicklung der Nahversorgungsstandorte
entgegen.
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Ziel 5: Erhalt und weitere Entwicklung der Angebotsstruktur im Hauptgeschéaftsbereich

Fur die kunftige Angebotsausrichtung im Hauptgeschéaftsbereich liegen mehrere strate-
gische Aufgabenstellungen zugrunde:

L,Grundversorgung” im periodischen und aperiodischen Bedarf erhalten und verdichten

Das Ortszentrum von Birkenwerder deckt nur mit Mihe eine Grundversorgung in we-
sentlichen Kaufanlassen ab. Dies gilt sowohl fiir den periodischen Bedarf als auch den
aperiodischen Bedarf.

Einige wichtige Sortimente und Dienstleistungen des Grundbedarfs sind bereits heute
nur noch als Randsortiment oder aul3erhalb des Hauptgeschaftsbereiches erhaltlich.
Gleichzeitig steht der Hauptgeschaftsbereich in starkem Wettbewerb zu weiteren Stan-
dorten des Birkenwerder Gemeindegebietes.

Die Bereitstellung des Grundbedarfes ist fir Gemeinden der GroRe Birkenwerders in
besonderem MaRe grundlegend fir die Attraktivitat der gesamten Gemeinde. Fir die
Stabilisierung und weitere Entwicklung Birkenwerders ist es daher malfigeblich, den
Einwohnern die Sortimente des Grundbedarfs bereitzustellen.

Aus dem raumordnerischen Versorgungsauftrag heraus resultiert fir die Gemeinde Bir-
kenwerder bereits die Zielstellung, die Versorgung mit Gutern des Grundbedarfes dau-
erhaft zu sichern. Mit Blick auf die zentrale Funktion des Hauptgeschéaftsbereiches als
Ubergeordneter zentraler Versorgungsbereich der Gemeinde Birkenwerder gilt dieses
mit besonderem Geuwicht.

Ziel fur den Hauptgeschéftsbereich muss es daher sein,
= die Anbieter des Grundbedarfes aller Einkaufsanlasse allgemein und
= die Magneten im Besonderen

= zu halten sowie die fehlenden Sortimente und Dienstleistungen des Grundbedarfs
aus allen Einkaufsanlassen zu ergénzen.

Einkaufsanlasse ,Periodischer Bedarf* und ,Gesundheit & Pflege* erhalten und verdich-
ten

Die Einkaufsanlasse ,Periodischer Bedarf‘ und ,Gesundheit & Pflege” sind in Gemein-
den der GroRe Birkenwerders die zentralsten Einkaufsanlasse, die aufgrund der héaufi-
gen Nachfrage eine stetige Kundenfrequenz sicherstellen, und dariiber hinaus sind mit
ihnen hohe Synergien fir die aperiodischen Einkaufsanléasse in Form von Kopplungs-
kaufen verbunden.

Der Hauptgeschaftsbereich ist mit Anbietern aus Gesundheit & Pflege ungewdhnlich
Uberdurchschnittlich ausgestattet. Der Periodische Bedarf ist dagegen defizitar.

Aus der Wettbewerbssituation des Hauptgeschéaftsbereiches mit den Standorten des
weiteren Stadtgebietes wird der dringende Handlungsbedarf ersichtlich. Eine Ver-
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3.3

schlechterung des Angebots in beiden zentralen Einkaufsanléassen wirde im Hauptge-
schaftsbereich zugleich den Bestand vieler Anbieter der weiteren aperiodischen Ein-
kaufsanlésse gefahrden.

Ziel fur den Hauptgeschaftsbereich muss es daher sein,

= die Anbieter der Einkaufsanlésse ,Periodischer Bedarf* und ,Gesundheit & Pflege”
allgemein und

= die Magneten beider Einkaufsanldsse im Besonderen

= zu halten sowie die fehlenden Sortimente und Dienstleistungen des Grundbedarfs
und des weiterfuhrenden Bedarfs beider Einkaufsanlasse zu erganzen.

Entwicklungschancen der weiteren aperiodischen Einkaufsanlasse sichern

Im Hauptgeschaftsbereich der Gemeinde Birkenwerder sind Anbieter der verschiede-
nen aperiodischen Einkaufsanlasse vertreten. Diese Bestandsbetriebe gilt es, dauerhaft
zu erhalten.

Fur die weitere Attraktivitdtssteigerung sind zudem diejenigen aperiodischen Sortimen-
te, die bislang noch nicht in ihm anséassig sind, aber im Einzelhandels- und Zentrenkon-
zept fir die Angebotserganzungen empfohlen bzw. als zentrenrelevant eingestuft wer-
den, im Hauptgeschéftsbereich zu konzentrieren. Hierfir kommen insbesondere Neu-
ansiedlungen aber auch Bestandsbetriebe in Frage, denen sich hierdurch lukrative
Spielrdume fiir eine stérkere Positionierung bieten.

Abwagung unter besonderer Beriicksichtigung des Eigentumsschutzes

Aus heutiger Sicht sind sowohl die Ansiedlung von zentrenrelevanten oder nahversor-
gungsgrelevanten Betrieben als auch die mit Bebauungsplanen eingeraumte Entwicklungs-
fahigkeit von zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten Betrieben an Standorten
auRerhalb des zentralen Versorgungsbereiches ,Hauptgeschéaftsbereich* sowie auflierhalb
der Standorte der kiinftigen Nahversorgungsstruktur mit Blick auf die unmittelbaren Wech-
selwirkungen als stadtebauliche Fehlplanung zu werten, die nunmehr korrigiert werden soll
und eine Neugewichtung der Versorgungsfunktionen und Angebotsausrichtung erforderlich
macht. Ubergeordnetes stadtebauliches Ziel des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes ist
es, der Erhaltung, Starkung und weiteren Entwicklung des zentralen Versorgungsbereiches
.Hauptgeschaftsbereich* sowie der Standorte der Nahversorgungsstruktur Birkenwerders
oberste Prioritdt einzurdumen. Der Planverfasser ist sich bewusst, dass hiermit eine Ein-
schrankung der Entwicklungsmaoglichkeiten im weiteren Gemeindegebiet verbunden ist.

Die damit verbundenen Eingriff in den besonderen verfassungsrechtlichen Eigentums-
schutz werden nach Abwagung und mit Blick auf die vorstehend erlauterten Zielstellungen
von der Gemeinde Birkenwerder bewusst in Kauf genommen.
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Bei der Erhaltung und Entwicklung des Hauptgeschéaftsbereiches und der Standorte der
weiteren Nahversorgungsstruktur handelt es sich um ein gerechtfertigtes stadtebauli-
ches Ziel (vgl. OVG Nordrhein-Westfalen, Urt. v. 22.11.2010 - 7 D 1/09).

» Die Erhaltung und Entwicklung des Hauptgeschéftsbereiches und der weiteren Nahver-

sorgungsstruktur werden vom Bundesgesetzgeber mit § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB (Zentra-
ler Versorgungsbereich) und Nr. 8 BauGB (Belange der verbrauchernahen Versorgung)
als zwei eigenstandige Belange der Bauleitplanung besonders hervorgehoben. Um die
damit verbundenen - vorstehend und in den Kapiteln 3.1Fehler! Verweisquelle konnte
nicht gefunden werden. und 3.2 erlauterten - Zielstellungen erreichen zu kbnnen, ist
ihnen kinftig der Vorrang einzurdumen.
Das daraus resultierende Zuriicksetzen der privaten Interessen am uneingeschrankten
Erhalt der gegenwartigen Nutzungschancen stellt insoweit keinen unverhaltnismafigen
Eingriff in die grundrechtlich geschitzte Eigentimerposition dar, sondern liegt im Rah-
men des zulassigen Abwagungsspektrums der Kommune (OVG Nordrhein-Westfalen,
Urt. v. 22.11.2010 - 7 D 1/09).

Ebenfalls in die Abwagung eingestellt wurden die weiteren Verwertungsmaglichkeiten
des Eigentums:

» Dem Eigentimer bleiben weiterhin verschiedene Nutzungsmaoglichkeiten offen, wie
= Einzelhandelsnutzungen mit zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten
Sortimenten in dem vorgegebenen Rahmen des Bebauungsplanes, sofern da-
nach zulassig,
= Einzelhandelsnutzungen mit ,unkritischen” nicht-zentrenrelevanten und nicht-
nahversorgungsrelevanten Sortimenten ohne Verkaufsflachenbegrenzung
= gewerbliche Nutzungen auferhalb des Einzelhandels gemald Baugebietstypus
der BauNVO sowie
= nicht-gewerbliche Nutzungen gemaf Baugebietstypus der BauNVO.
Eine Einzelhandelsnutzung mit zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten Sor-
timenten ist nur eine denkbare, wenn auch eine besonders rentable Art der wirtschaftli-
chen Grundstiicksnutzung. Die Gemeinde ist jedoch nicht gehalten, den Eigentiimern
die ertragreichsten potenziellen Nutzungsmaoglichkeiten selbst dann zu belassen, wenn
entgegenstehenden stadtebaulichen Belangen, wie hier der Erhaltung und Entwicklung
des Hauptgeschéftsbereiches und der weiteren Nahversorgungsstruktur, ein beachtli-
ches Gewicht zukommt (vgl. OVG Nordrhein-Westfalen, Urt. v. 22.11.2010 - 7 D 1/09).

» Den Standorten der kinftigen Nahversorgungsstruktur werden fir den Erhalt der Wett-
bewerbsféahigkeit — sofern erforderlich — Entwicklungsspielrdume bei nahversorgungsre-
levanten Sortimenten vorgesehen, die marktibliche und auf die reine Nahversorgungs-
funktion abgestimmte Betriebskonzepte ermdglichen.

> Die gegenwartig ansassigen Bestandsbetriebe geniel3en grundsétzlich Bestandsschutz,
sofern ihre Nutzung im Einklang mit der Baugenehmigung steht. Erst bei ihrer Verande-
rung werden diese Betriebe in ihrem ausgelbten Gewerbebetrieb eingeschrankt, und
dieses auch nur dann, wenn die festgesetzten Obergrenzen Uberschritten werden. Hier-
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von ausgenommen sind unzulassigerweise realisierte Nutzungen, die durch die Bauge-
nehmigung nicht gedeckt sind.

» Eine Umorganisation der bestehenden Betriebsteile bleibt weiterhin innerhalb der fest-
gesetzten Obergrenzen moglich.

» Die Festsetzungen gelten auch fir jedwede kinftige Verwertung der Immobilie und
schlief3t insoweit auch die Nachfolgenutzung mit ein. Auch diese ist im Rahmen der
festgesetzten Obergrenzen weiterhin zuléssig.
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4.1

Planinhalt:
Unbeplanter Innenbereich gemaf § 34 BauGB

Die nachfolgenden Festsetzungen fir den unbeplanten Innenbereich sind Teil der gesamt-
gemeindlichen Steuerung des Einzelhandels und flankieren zugleich die Anderungsverfah-
ren fur die rechtskréaftigen, verbindlichen Bauleitplane der Gemeinde, welche ebenfalls Re-
gelungsinhalt des Bebauungsplanes Nr. 36 sind (vgl. nachfolgendes Kapitel 5).

Mit der Gleichbehandlung von unbeplanten Innenbereich und beplanten Innenbereich wird
dem bauleitplanerisch beachtenswerten Gleichbehandlungsgrundsatz Rechnung getragen.

Textliche Festsetzung Nr. 1 (Teilbereich 1 — Zentraler Versorgungsbereich)

1.1 Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe mit zentrenrelevanten und nahver-
sorgungsrelevanten Sortimenten und Dienstleistungen gemal der ,Birkenwerder
Liste" sind allgemein zulassig.

Rechtsgrundlage: 8§ 9 Absatz 2a BauGB

(Hinweis: Fir grof3flachige Einzelhandelsbetriebe sind etwaige Zulassigkeitsbeschrankungen geman Lan-
desraumordnung zu beachten).

Abgrenzung des Teilbereiches

Die vorstehende textliche Festsetzung gilt fir den Raum innerhalb des abgegrenzten zen-
tralen Versorgungsbereiches, welcher den Hauptgeschaftsbereich der Gemeinde Birken-
werder eng umspannt. Der zentrale Versorgungsbereich (ZV) umfasst im Wesentlichen
den Bereich der Clara-Zetkin-Strae und Hauptstral3e mit folgender Begrenzung
» Westen:

HauptstralBe bis zum Gewasser ,Briese”

» Siden:
HauptstralRe bis Gustaf-Freytag-Stralie

» Osten:
Clara-Zetkin-Stral3e bis zum Stralenzug Unter den Ulmen.

Die Abgrenzung erfolgt auf Vorgabe des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes. Eine ge-
ringfiigige Abweichung erfolgt fur den Geltungsbereich des rechtskréaftigen Bebauungspla-
nes Nr. 29, dessen Grundstiicke nunmehr vollstandig enthalten sind.

Eine weitere Abweichung erfolgt fir das Bahnhofsumfeld, das nach den Empfehlungen des
Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches (Teil-
bereich 1) gelegen ist. Fir das vorliegende B-Planverfahren sind die planfestgestellten Fla-
chen der Bahn herauszulésen, da anderenfalls eine planungsrechtlich unzulassige Uberla-
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gerung mit planfestgestellten Flachen erfolgen wiirde. Eine Einzelhandelsentwicklung im
Bahnhofsumfeld ist entsprechend den Zielen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes
weiterhin ausdricklich gewiinscht. Sobald eine Entbehrlichkeit der Flachen fiir Bahnzwec-
ke und eine Entlassung der Flachen aus der Planfeststellung vorliegt, lieRe sich die Ab-
grenzung des Teilbereiches entsprechend den Empfehlungen des Einzelhandels- und Zen-
trenkonzeptes vervollstandigen und auf dem Weg eines Bebauungsplandnderungsverfah-
rens planungsrechtlich umsetzen. Diese Anderung lieBe sich mit dem Aufstellungsverfah-
ren fur die ehemaligen Bahnflachen vollziehen, das aufgrund des zu erwartenden Planer-
fordernisses fur die dann zu entwickelnden Flachen voraussichtlich einzuleiten sein wird.

Die Grenzen des Teilbereiches beziehen sich grundsatzlich auf die Flurstiicksgrenzen ge-
man der dem Planbild zugrund gelegten ALK-Plangrundlage. Der ZV umfasst somit eine
Gesamtflache von ca. 9,6 ha.

Die vorgenommene enge Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches konzen-
triert sich auf die Kernzone des Hauptgeschaftsbereiches. Sie wird erforderlich, da die Kon-
zentration des Angebots und der Betriebe mit den damit verbundenen kurzen Wegen und
Synergieeffekten des Einkaufs aus Kundensicht eine wesentliche Stéarke des heutigen
zentralen Versorgungsbereiches darstellt, welche es unbedingt auch fur die Zukunft zu si-
chern gilt. Mit einer weiteren Ausdehnung waren Stral3enzlige enthalten, welche ohne jeg-
lichen Einzelhandelsbesatz oder mit grofRen Liicken im Besatz ausgestattet sind. In der
Folge wiirde mit einer Ausdehnung des zentralen Versorgungsbereiches eine weite Streu-
ung der Anbieter planungsrechtlich beférdert werden, die dem Konzentrationsziel des be-
schlossenen stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes in seinem Grundsatz zu wieder lau-
fen wirde.

Fiur die zentral gelegene Potenzialflache (Hauptstral3e 29 bis 37) erfolgt gegenwaértig die
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 38 ,Ortsmitte Birkenwerder®. Mit ihm werden die
Zielstellungen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes zur weiteren Einzelhandelsent-
wicklung umgesetzt und mit den Belangen weiterer Fachplanungen in Ubereinstimmung
gebracht. Aus dem hieraus resultierenden stadtebaulichen Konzept ergibt sich die konkrete
Bebaubarkeit. Sich daraus gegebenenfalls ergebende moderate Korrekturen in der Ab-
grenzung des Teilbereiches sind im Rahmen des B Bebauungsplanverfahrens Nr. 38 vor-
zunehmen. Im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanverfahrens Nr. 36 erfolgte fir die
Abgrenzung des Teilbereiches ein Abgleich anhand des bis dahin fir den Bebauungsplan
Nr. 38 vorliegenden stadtebaulichen Voruntersuchung.

Der Hauptgeschéftsbereich ist in Birkenwerder gegenwartig der zentrale Einkaufsstand-
ort. Er zeichnet sich bereits heute durch eine Konzentration des Angebotes an Sortimenten
und Dienstleistungen der verschiedenen Einkaufsanldsse aus. Wichtige Magnetbetriebe
sind in ihm ansassig. In der Zusammenschau wird der zentrale Versorgungsbereich auf-
grund seiner Einzelhandelsnutzungen, aber auch wegen ihrer Kombination mit weiteren
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Nutzungen (z.B. Rathaus, Arztehauser etc.) sowohl von Kunden als auch von den Einwoh-
nern als das Ortszentrum Birkenwerders wahrgenommen.

Zentrenrelevante und nahversorgungsrelevante Sortimente und Dienstleistungen

Fur den Erhalt, die Starkung in weitere Entwicklung des zentralen Versorgungsbereiches
Ubernehmen die zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten Sortimente/ Dienstlei-
stungen eine Schlisselrolle und sollen daher in ihm konzentriert werden (Konzentrations-
ziel; siehe Ziel 2, Seite 13f.). Mit der vorgesehenen Positivfestsetzung wird die Zulassigkeit
dieser Sortimente/Dienstleistungen im Sinne der planungsrechtlichen Umsetzung des Kon-
zentrationszieles dokumentiert.

Die zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten Sortimente/Dienstleistungen leiten
sich aus der ,Birkenwerder Liste" ab. Diese ist als Anhang beigefligt und auf dem Planbild
verankert.®

Fur groRRflachige Einzelhandelsbetriebe bestehen gegenwartig auch dann einzuhaltende
Obergrenzen fur die maximal zuldssige Verkaufsflache, wenn sie innerhalb des zentralen
Versorgungsbereiches angesiedelt oder erweitert werden sollen. Diese werden gegenwar-
tig durch die Landesraumordnung, namentlich durch die Verordnung tUber den Landesent-
wicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) vom 31.03.2009 (GVBI. Il S. 186) bestimmt.
In nicht-zentralen Orten wie Birkenwerder darf gemaf Ziel 4.7 Abs. 6 die gesamte vorha-
bensbezogene Verkaufsflache 2.500 gm nicht Uberschreiten; nahversorgungsrelevante
Sortimente sind auf mindestens 75% der Verkaufsflache vorzusehen. Von einer Ubernah-
me der vorstehenden raumordnerischen Zielvorgaben in Form einer textlichen Festsetzung
wird bewusst abgesehen, da es sich bei dem Bebauungsplan Nr. 36 lediglich um einen ein-
fachen Bebauungsplan handelt. Die Errichtung grof3flachiger Vorhaben erfordert aufgrund
der von ihnen ausgehenden bodenrechtlichen Spannungen stets die Aufstellung eines qua-
lifizierten Bebauungsplanes. Bei deren Aufstellungsverfahren ist nach § 1 Abs. 4 BauGB
die Vereinbarkeit mit den Zielen der Raumordnung herzustellen. So wird flir die avisierte
Ansiedlung eines grof3flachigen Einzelhandelsbetriebes auf der Potenzialflache mit dem
Bebauungsplan Nr. 38 ,Ortsmitte Birkenwerder” ein qualifizierter Bebauungsplan aufge-
stellt, im Zuge dessen die Einhaltung der raumordnerischen Zielvorgaben gewéhrleistet
wird. Auch flr Bestandsbetriebe und deren etwaige Erweiterung drangt sich kein Rege-
lungsbedarf auf, da solche grof3flachigen Betriebe im zentralen Versorgungsbereich noch
nicht vertreten sind.

Damit mit der textlichen Festsetzung jedoch nicht der Eindruck entsteht, dass die Entwick-
lung grof3flachiger Einzelhandelseinrichtungen im zentralen Versorgungsbereich von Bir-
kenwerder ohne Beschrankungen maoglich ist, wird in der Form eines Hinweises auf etwai-
ge Zulassigkeitsbeschrankungen (z.B. Verkaufsflachenobergrenzen) gemafR Landesraum-
ordnung hingewiesen.

8 Vgl. Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Gemeinde Birkenwerder; Stand Marz 2011, Seiten 49ff.

Begrindung Satzung, Stand: 01. Oktober 2012 Seite 23

Consilium GmbH ¢ Hochwaldsteig 21 14089 Berlin ¢ Tel: +49 30/ 318 07 140 ¢ office@consilium-strategie.de ¢ www.consilium-strategie.de



Bebauungsplan Nr. 36 Einzelhandelssteuerung Gemeinde Birkenwerder

4.2

Textliche Festsetzung Nr. 2 (Teilbereiche 2)

2.1 Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten
und Dienstleistungen gemaR der ,Birkenwerder Liste" sind in einem Gesamt-
umfang von maximal 110 m? Verkaufsflache zuléssig.

2.2 Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten
Sortimenten und Dienstleistungen gemaf der "Birkenwerder Liste" sind nach
Abzug der zentrenrelevanten Sortimente/ Dienstleistungen gemaR Festsetzung
Nr. 2.1 in einem Gesamtumfang von maximal 880 m? Verkaufsflache zulassig.

Rechtsgrundlage: 8 9 Absatz 2a BauGB

Abgrenzung der beiden Teilbereiche

HauptstraBe 15, 17 und 19
= Grundstick: Hauptstrasse 15, 17 und 19; Flurstiick 379 der Flur 7
(Katasterbezug: 16.12.2011)

= Standort: Lebensmittel-Discountmarkt (samt Backer und Fleischer).

HauptstraRe 96, 97 und 98
= Grundstlck: Hauptstrasse 96, 97 und 98; Flurstiicke 12/3 und 13 der Flur 6
(Katasterbezug: 16.12.2011)

= Standort: Lebensmittel-Discountmarkt (samt Bécker und Fleischer) und Getréanke-
markt

Rechtsgiltige Baugenehmigung

zu HauptstralBe 15, 17 und 19:

Die rechtsgultige Baugenehmigung von 28.05.2002 umfasst den Neubau eines Lebensmit-
teldiscounters mit Backer und Fleischer. Die Verkaufsflache umfasst rund 712 gm (LM-
Discounter: rund 650 gm [/ Bécker: rund 29 gm / Fleischer: rund 35 gm). Eine Einzelaufli-
stung kann der Anlage entnommen werden (siehe Anhang - Abbildung 2: Teilbereich 2-1 —
Baugenehmigungen).

zu HauptstralRe 96, 97 und 98:

Die rechtsgultige Baugenehmigung von 10.03.1997 umfasst den Neubau eines Wohn- und
Geschaftshauses. Die Einzelhandelsnutzung belegt das Erdgeschoss und umfasst laut
Baugenehmigung eine Gesamtverkaufsflache von rund 739 gm (LM-Discounter: rund
483 gm; Backer rund 28 gm, Fleischer rund 34 gm und Getrdnkemarkt rund 196 gm). Die
Laden 1 und 2 wurden im Rahmen nachfolgender Baugenehmigungen in ihrer Nutzung
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geandert (nunmehr: Grillimbiss und Unterhaltungscafe). Eine Einzelauflistung kann der An-
lage entnommen werden (siehe Anhang - Abbildung 4: Teilbereich 2-2 — Baugenehmigun-

gen).

Typisierung und erforderliche Feingliederung

8 1 Abs. 9 BauNVO gestattet es, planerische Festsetzungen auch fir einzelne Unterarten
von Nutzungen und Anlagen zu treffen, welche die Baunutzungsverordnung selbst nicht
angefuhrt hat. Ziel dieser Vorschrift ist es, die allgemeinen Differenzierungsmdoglichkeiten
der Baugebietstypen nochmals einer "Feingliederung" unterwerfen zu kénnen, falls sich
hierflr besondere stadtebauliche Griinde ergeben (BVerwG, Beschluss vom 27.07.1998 -
4 BN 31/98).

Die von einer Einzelhandelsnutzung (Laden, Einzelhandelsbetrieb etc.) ausgehenden
Wechselwirkungen auf die weitere Entwicklungsféahigkeit und Stabilisierung des zentralen
Versorgungsbereiches und der Nahversorgungsstruktur resultieren aus der Existenz eines
Betriebes sowie aus dem Zusammenwirken von dem Sortimentesangebot einerseits und
der VerkaufsflachengrolRe anderseits. In Anbetracht der Zielstellungen des Einzelhandels-
und Zentrenkonzeptes ist aus stadtebaulichen Griinden daher eine Feinsteuerung hinsicht-
lich der Sortimentsbestimmung und der zulassigen Verkaufsflache erforderlich.

Fir die Einzelhandelsnutzung kommen mit 8§ 1 Abs. 9 BauNVO als zur Konkretisierung ge-
eignete Mittel in Betracht:

» GroRenbeschrankungen, wie etwa die Verkaufsflache (oder Gescholiflache) von Han-
delsbetrieben (BVerwG, Beschluss vom 08.11.2004 — 4BN 39.04)

» Sortimentsbeschrankungen (BVerwG, Beschluss vom 23.10.2006 — 4 BN 1.06 sowie
BVerwG, Beschluss vom 04.10.2001 — 4 BN 45.01)

» Gattungsbezeichnungen oder &ahnlich typisierende Beschreibungen (BVerwG, Be-
schluss vom 08.11.2004 — 4BN 39.04)

» Ausschluss aller Arten baulicher Anlagen i.S. der BauNVO, mithin auch der Ausschluss
bestimmter Arten von Einzelhandelsbetrieben (OVG Nordrhein-Westfalen, Urteil vom
22.04.2009 — 7a D 142/02.NE)

Um den Anforderungen des § 1 Abs. 9 BauNVO zu entsprechen, hat die Gemeinde darzu-

legen,

» warum Betriebe mit bestimmten Sortimenten und/oder warum Betriebe, die mit ihrer
Verkaufs- oder Geschossflache eine bestimmte Grof3e unterschreiten/Uberschreiten,
generell oder doch jedenfalls unter Berlcksichtigung der besonderen 6rtlichen Verhalt-
nisse einem bestimmten Anlagentypen entsprechen (BVerwG, Urteil vom 22. Mai 1987,
4 C 77.84 | BVerwG, Beschluss vom 08.11.2004 — 4BN 39.04).

Begrindung Satzung, Stand: 01. Oktober 2012 Seite 25

Consilium GmbH ¢ Hochwaldsteig 21 14089 Berlin ¢ Tel: +49 30/ 318 07 140 ¢ office@consilium-strategie.de ¢ www.consilium-strategie.de



Bebauungsplan Nr. 36 Einzelhandelssteuerung Gemeinde Birkenwerder

» ob gerade in Bezug auf diesen bestimmten Anlagentyp spezielle besondere stadtebauli-
che Griunde vorliegen, die eine planerische Festsetzung rechtfertigen (BVerwG, Urtell
vom 22. Mai 1987 - 4 C 77.84)

Das "Besondere" an den stadtebaulichen Griinden nach § 1 Abs. 9 BauNVO besteht
nicht notwendig darin, dass die Grinde von gréRerem oder im Verhéltnis zu § 1 Absatz
5 BauNVO zusatzlichem Gewicht sein mussten. Vielmehr ist mit "besonderen” stadte-
baulichen Griinden in 8 1 Abs. 9 BauNVO gemeint, dass es spezielle Griinde gerade fir
die gegenliber Absatz 5 noch feinere Ausdifferenzierung der zuldssigen Nutzungen ge-
ben muss (BVerwG, Urteil vom 22. Mai 1987, 4 C 77.84 /| BVerwG, Beschluss vom
10.11.2004 — 4 BN 33.04).

Dabei ist jedwede Festsetzung als Einzelfall zu wirdigen, da sich die vorstehenden Fragen
nicht in abstrakter Weise und losgelost von den Besonderheiten des Einzelfalls klaren lasst
(BVerwG, Beschluss vom 30.01.2006 - 4 BN 55/05).

Anlagentyp
zu HauptstralBe 15, 17 und 19:

Das Vorhaben bildet einen eigenstandigen Anlagentyp, bestehend aus einem in Gesamt-
verkaufsflache und Angebot pragenden Hauptbetrieb (Lebensmittel-Discountmarkt) mit
zwei in dessen Gebaude angesiedelten Lebensmittel-Handwerksbetrieben/ Einzelhandels-
betrieben (Béacker und Fleischer). Beide Betriebe agieren zwar auf baulich abgetrennter
Flache, es handelt sich jedoch betrieblich-funktionell nicht um ein eigensténdiges, von den
anderen Nutzungen unabhangiges Vorhaben:
= Die Gesamtverkaufsflache wird durch den Hauptbetrieb (Lebensmittel-Discounter) ge-
pragt. Die von den beiden kleinflachigen Betrieben in Anspruch genommenen Flachen
bleiben deutlich hinter denjenigen des Hauptbetriebs zurlck.
Das Warenangebot von Backer und Fleischer steht in einem inneren Zusammen-
hang mit der ,Hauptleistung” des Lebensmittel-Discounters, rundet dieses jedoch
als ,Nebenleistung” nur ab und ist damit von untergeordneter Bedeutung.
Aus der Sicht des Verbrauchers werden beide Betriebe als ein zum Hauptbetrieb
zugehdriges Randangebot angesehen.
Die kleineren Betriebsflachen hatten ebenso in die Verkaufsflache des grél3eren
Betriebs einbezogen sein kénnen.
Nach der allgemeinen Verkehrsanschauung handelt es sich um eine betriebliche
Einheit mit einem Hauptbetrieb und damit um einen zusammenhéngenden Anla-
gentyp (vgl. BVerwG, Urteil vom 24.11.2005 - 4 C 8/05, BVerwG, Urteil vom 30. Ju-
ni 2004 — 4 C 3.03).
= Gegenstand des Bauantrages war ein Gesamtvorhaben (Hauptbetrieb mit Nebenbetrie-
ben), das als solches auch realisiert wurde. Diesgeartete Gesamtvorhaben kénnen nicht
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in Einzelvorhaben aufgespalten werden (vgl. OVG Thuringen, Urteil vom 17.04.2007 - 1
KO 1127/03).

Gegenlber den anderen Teilbereichen bildet das Gesamtvorhaben eine selbststandige
bauliche Anlage, die von ihren betrieblichen Ablaufen unabhangig von den anderen Anla-
gentypen funktionsfahig ist.

zu HauptstralRe 96, 97 und 98:

Bei der baulichen Anlage handelt es sich um ein Wohn- und Geschaftshaus. Die Erdge-
schossnutzung setzt sich aus einem Lebensmittel-Discounter (mit Backer und Fleischer in
der Mall), einem Getrankefachmarkt und einem Grillimbiss sowie einem Unterhaltungscafe
zusammen. Weiteren Blro- und Dienstleistungsnutzungen sind im Obergeschoss unterge-
bracht.

Die Betriebe des Erdgeschosses verflgen jeder fir sich zwar tber eigene Eingénge, eine
eigene Anlieferung und Uber eigene Personalrdume, jedoch hétte nicht jeder Betrieb fir
sich als eigenstandige, von den anderen Nutzungen unabhangige bauliche Anlagen reali-
siert werden kdnnen.
= Sie sind in ein Wohn- und Geschéftshaus eingebettet. Sowohl bei einem Wohngebaude
als auch bei einem Geschaftsgebaude handelt es sich um einen eigenstandigen Anla-
gentyp gemal Baunutzungsverordnung.
= Das Vorhaben wurde als mehrgeschossige Gemeinschaftsanlage konzipiert und als
solche realisiert. Diesgeartete Gesamtvorhaben kénnen nicht in Einzelvorhaben auf-
gespalten werden (vgl. OVG Thiringen, Urteil vom 17.04.2007 - 1 KO 1127/03).

Gegeniber den anderen Teilbereichen bildet das Gesamtvorhaben eine selbststandige
bauliche Anlage, die von ihren betrieblichen Ablaufen unabhangig von den anderen Anla-
gentypen funktionsfahig ist.

Erforderliche Feingliederung
zu HauptstralRe 15, 17 und 19:

Der Anlagentyp Ubernimmt als Bestandteil zu sichernden Nahversorgung eine pragnante
Funktion fur die Wohnquartiere des Nahbereiches Sud. Mit dem Einzelhandels- und Zen-
trenkonzept wird empfohlen, diese Nahversorgungsfunktion dauerhaft zu sichern.

Nach Einschatzung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes ist der Standort zukunftsfa-
hig aufgestellt, weist allerdings geringere Verkaufsflachenvolumen als sie heute marktib-
lich sind, um sich auf moderner Anlage zu prasentieren.
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Der Standort soll langfristig erhalten und - sofern erforderlich - die Moglichkeit erhalten,
sich durch eine angemessene Erweiterung marktgerecht positionieren zu kénnen.

zu HauptstralRe 96, 97 und 98:

Der Standort ist Bestandteil der Nahversorgung fiir die Wohnquartiere des Nahbereiches
Mitte. Mit dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept wird empfohlen, diese Nahversor-
gungsfunktion dauerhaft zu sichern.

Nach Einschatzung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes ist der Standort aufgrund
seiner heutigen Standortanlage und Betriebstypengréf3en nicht zukunftsfahig aufgestellt
und unterliegt einem hohen Modernisierungsdruck. Insoweit sind fiir die Zukunftsfahigkeit
des Standortes Verkaufsflachenerweiterungen tiber den Bestand hinaus vorzusehen.

zu beiden Anlagentypen:

Mit dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept wurden die Wechselwirkungen der Anlagenty-
pen auf den zentralen Versorgungsbereich und die anderen Nahversorgungsstandorte be-
wertet. In ihren Auswirkungen sind beide Standorte aufgrund ihrer nahezu identischen An-
gebotsstruktur vergleichbar und grundsatzlich gleichwertig zu bewerten.

Im Ergebnis sind beide Standorte zum einen auf ihre Nahversorgungsfunktion zu be-
schranken und zentrenrelevante Sortimente tUber den Bestand hinaus zu unterbinden. Zum
anderen ist trotz der wahrzunehmenden Nahversorgungsfunktion und damit verbundenen
Betriebserweiterung der Gefahr zu begegnen, dass hierdurch die Stabilisierung, Starkung
und weitere Entwicklung des zentralen Versorgungsbereiches und der weiteren Nahver-
sorgungsstandorte konterkariert wird. Dieses ware zu erwarten bei einer Erweiterung der
Verkaufsflache fir den gesamten Anlagentyp

= oberhalb von rund 110 gm flr zentrenrelevante Sortimente und Dienstleistungen und

= gberhalb von rund 880 gm flir nahversorgungsrelevante Sortimente und Dienstleistun-

gen.

Die einheitlichen Verkaufsflachenobergrenzen von 880 gm bzw. 110 gm Verkaufsflache
wird fUr diejenigen Nahversorgungsstandorte Birkenwerders gleichermalien festgesetzt,
die aufgrund ihrer zukiinftigen Nahversorgungsfunktion, ihrer Betriebszusammensetzung
und in ihren Auswirkungen vergleichbar und gleichwertig zu bewerten sind. Dieses ist bei
den Standorten Hauptstrafle 15-19 und HauptstraBe 96-97 (Teilbereiche 2) sowie Haupt-
stralRe 100 (Teilbereich 5.1) der Fall. Diese sind gemafd Einzelhandels- und Zentrenkon-
zept dauerhaft als Nahversorgungsstandorte zu sichern. Folglich ist ihnen auf Sicht eine
marktgerechte Standortpositionierung zu ermdglichen. Dieses beinhaltet auch etwaige
Wechsel des heutigen Betreibers oder des gegenwartigen Angebotskonzeptes.
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Vor diesem Hintergrund umfasst der Gesamtumfang von 880 gm Verkaufsflache je
Standort neben der mit Baugenehmigung bewilligten Gesamtverkaufsflache eine Entwick-
lungsreserve fir die marktgerechte Standortpositionierung. Standortkonzepte fir eine
marktgerechte Nahversorgungsfunktion umfassen im Regelfall einen Lebensmittel-
Discounter auf 800 gm Verkaufsflache mit zwei Handwerksbetrieben von je 40 gm Ver-
kaufsflache (insgesamt 880 gm Verkaufsflache). Der Gesamtumfang lasst aber auch fir
eine Neuorganisation auf Grundlage anderer Flachenprofile und/oder mit neuen Betriebs-
zusammensetzungen ausreichend Spielraum (z.B. Hauptstra3e 96-98). Negative Auswir-
kungen auf den zentralen Versorgungsbereich oder auf die zu sichernden Nahversor-
gungsstandorte sind nach Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir diese drei Nahversor-
gungsstandorte bei Einhaltung der vorgesehenen Obergrenzen nicht zu beflirchten.

Die Verkaufsflachenobergrenze von 110 gm gemalf der Festsetzung 2.1 leitet sich aus
dem gegenwartigen Bestand der drei vorgenannten Nahversorgungsstandorte ab (aufge-
rundet auf volle 10 gm Verkaufsflache; Stand: Marz 2011). Zentrenrelevante Sortimente
werden dort durch den Lebensmittel-Discounter gefiihrt, die im Fall der Hauptstral3e 100
mit 110 gm die héchste Auspragung erfahren. Fir die dauerhafte Sicherung der drei Nah-
versorgungsstandorte sind auch etwaige Betreiberwechsel zu erméglichen. Da die Betrei-
ber mit ihren verschiedenen Konzepten unterschiedliche Verkaufsflachenvolumen bei den
zentrenrelevanten Sortimenten vorsehen, wird die in Birkenwerder vertretende Obergrenze
von 110 gm Verkaufsflache festgesetzt, da mit ihr ein weitreichender Spielraum in der Bet-
reiberauswabhl verbleibt.

Die Festsetzung Nr. 2.2 unterscheidet sich von den anderen Regelungen insoweit, als dass
die nahversorgungsrelevanten Sortimente als Bandbreite zugelassen werden sollen. Mit
der Festsetzung als Bandbreite soll eine Flexibilitdt in der Zusammensetzung von nahver-
sorgungsrelevanten und zentrenrelevanten Sortimenten gewahrt werden, wie sie perspek-
tivisch bei einem Betreiberwechsel oder bei einem Bestandsbetrieb aufgrund erforderlicher
Strategieanderungen regelméaRig eintreten. Die Festsetzung bestimmt jedoch nicht die Ge-
samtverkaufsflache des Anlagentyps.

Die Reglementierung einer Gesamtverkaufsflache ist nicht gewlinscht, da in der perspek-
tivischen Entwicklung auch die Realisierung von nicht-zentrenrelevanten und nicht-
nahversorgungsrelevanten Sortimenten erméglicht werden soll. Da mit dieser Sortiments-
gruppe keine negativen Wechselwirkungen zulasten des zentralen Versorgungsbereiches
oder der Nahversorgungsstandorte zu erwarten sind, ist eine Begrenzung der maximalen
Gesamtverkaufsflache nicht erforderlich.

Unter Berucksichtigung der vorstehend beschriebenen besonderen 6rtlichen Verhéltnisse,
handelt es sich fir das Siedlungsgebiet der Gemeinde Birkenwerder bei einem Vorhaben
mit den vorstehend benannten VerkaufsflachengroRen um eine bestimmte Art von bauli-
chen Anlagen. Diese ist in den allgemeinen Differenzierungen der Baugebietstypen der
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BauNVO nicht dargestellt und wird daher im Rahmen der zuléassigen Feingliederung prazi-
siert - wie vorstehend erlautert.

Die zentrenrelevanten Sortimente und nahversorgungsrelevanten Sortimente leiten sich
aus der ,Birkenwerder Liste* ab.” Diese ist als Anhang beigefiigt und auf dem Planbild ver-
ankert.

Die textliche Festsetzung Nr. 2 findet an zwei Standorten Anwendung, die dasselbe Rege-
lungserfordernis aufweisen. Fir jeden Standort greift sie mit vollem Regelungsinhalt.

Stadtebauliche Begriindung

Eine Starke des Hauptgeschéftsbereiches ist die Konzentration verschiedener Anbieter, die
dauerhaft erhalten und weiter ausgebaut werden soll (Konzentrationsziel). Das Augenmerk
ist deswegen auf die zentrenrelevanten Sortimente/Dienstleistungen zu legen, da sich
ihre Zentrenrelevanz daraus bestimmt, dass

» sie im zentralen Versorgungsbereich bereits im Bestand vertreten und fir die Er-
haltung, Starkung und weitere Entwicklung des zentralen Versorgungsbereiches
weiterhin mitbestimmend sind oder

» noch nicht im Bestand vertreten sind, ihnen aber aufgrund der Zielstellungen fir
die Erhaltung, Starkung und weitere Entwicklung des zentralen Versorgungsbe-
reiches kinftig eine besondere Funktion beizumessen ist.

(siehe hierzu: Ziel 5: Erhalt und weitere Entwicklung der Angebotsstruktur im Hauptge-
schaftsbereich).

Die Angebotsstruktur des zentralen Versorgungsbereiches ist aufgrund der geringen Be-
triebsdichte in besonderem Mal3e anféllig gegenuber

= der Neuansiedlung zentrenrelevanter Sortimente aul’erhalb des zentralen Ver-
sorgungsbereiches und

= der Verlagerung von im zentralen Versorgungsbereich bestehender zentrenrele-
vanter Sortimente an Standorte auRerhalb des zentralen Versorgungsbereiches.

In der Konsequenz sind zentrenrelevante Sortimente unabhéngig von ihrer Grélie in den
zentralen Versorgungsbereich zu lenken und aufRerhalb zu unterbinden (Konzentrations-
ziel).

Zudem agieren die Betriebe im zentralen Versorgungsbereich auf kleinen Verkaufsflachen-
groRen, so dass es von besonderer Bedeutung ist, am Standort des Anlagentypen keine
zusatzlichen Verkaufsflachen und zusétzlichen Sortimentserweiterungen zuzulassen.

*  Vgl. Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Gemeinde Birkenwerder; Stand Marz 2011

Begrindung Satzung, Stand: 01. Oktober 2012 Seite 30

Consilium GmbH ¢ Hochwaldsteig 21 14089 Berlin ¢ Tel: +49 30/ 318 07 140 ¢ office@consilium-strategie.de ¢ www.consilium-strategie.de



Bebauungsplan Nr. 36 Einzelhandelssteuerung Gemeinde Birkenwerder

Die Begrenzung der nahversorgungsrelevanten Sortimente wird erforderlich, da sie

» von besonderer Bedeutung fir die Attraktivitdt zentraler Einkaufsstandorte einer Ge-
meinde der GroRe Birkenwerders sind und daher im zentralen Versorgungsbereich
grundsatzlich zu konzentrieren ist (strategisch bedeutender Einkaufsanlass). Charakte-
ristisch flr die periodischen Sortimenten/Dienstleistungen ist

= ihr sehr kurzer Beschaffungsrhythmus (Wochenturnus oder mehrmals die Wo-
che),
= der Wunsch der Bevdlkerung, sie vorzugsweise vor Ort zu erwerben ohne dafir
weitere Strecken zurlicklegen zu missen und
= ihre Uberproportional hohe Kundenfrequenz im Vergleich zu anderen Einkaufsan-
lassen.
Aus der verlasslichen hohen Kundenfrequenz in einem dicht aufeinander folgenden
Turnus sind mit dem Standort eines periodischen Anbieters hohe Synergien fir die wei-
teren periodischen und aperiodischen Anbieter in ihrem Umfeld verbunden (Kopplungs-
kaufe, Mitnahmekaufe).

» den Angebotsschwerpunkt der Magnetbetriebe des zentralen Versorgungsbereiches
darstellen, die kunftig in zentraler Lage des Ortszentrums angesiedelt werden sollen
(insbesondere Lebensmittel-Vollsortimenter und Drogerie-Vollsortimenter),

» aullerhalb des zentralen Versorgungsbereiches und auferhalb der Nahversorgungs-
standorte deren Stabilisierung, Starkung und weitere Entwicklung gefahrden (siehe
hierzu Ziel 3: Wohnortnahe Versorgung: Nahversorgungsstruktur erhalten und weiter
entwickeln).

Die Festsetzung der Obergrenzen dient dariiber hinaus der Rechtsklarheit, indem sie -
zulassigerweise - einen Missbrauch durch tbergroRe Geschéfte (hier: mit nahversorgungs-
relevantem und zentrenrelevantem Hauptsortiment) ausschliefl3t (BVerwG, Urteil 4C 16.07,
Rn 17).

Das private Interesse am Erhalt der bestehenden Nutzungsrechte wurde unter Beriicksich-

tigung des besonderen verfassungsrechtlichen Eigentumsschutzes abwagend berick-

sichtigt:

» Die stadtebaulich gerechtfertigte Erhaltung und Entwicklung des zentralen Versorgungs-
bereiches und der Nahversorgungsstandorte werden vom Bundesgesetzgeber mit
§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB (Zentraler Versorgungsbereich) und Nr. 8 BauGB (Belange der
verbrauchernahen Versorgung) als zwei eigenstandige Belange der Bauleitplanung be-
sonders hervorgehoben. Das Zurlicksetzen der privaten Interessen am uneingeschrank-
ten Erhalt der Nutzungschancen gemalR der vorstehend und in Kapitel 3 erlauterten
Zielstellungen flur den zentralen Versorgungsbereich und die Nahversorgungsstruktur
stellt keinen unverhéltnismaRigen Eingriff in die grundrechtlich geschitzte Eigentimer-
position dar, sondern liegt im Rahmen des zuldssigen Abwagungsspektrums der Ge-
meinde (OVG Nordrhein-Westfalen, Urt. v. 22.11.2010 - 7 D 1/09).
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» Reglementiert werden lediglich zentrenrelevante und nahversorgungsrelevante Sorti-
mente/Dienstleistungen. Damit verbleiben dem Eigentimer weiterhin verschiedene
Nutzungsmaglichkeiten wie

= Einzelhandelsnutzungen mit ,unkritischen” nicht-zentrenrelevanten Sortimenten,

= gewerbliche Nutzungen auBerhalb des Einzelhandels gemalR Baugebietstypus der
BauNVO sowie

= nicht-gewerbliche Nutzungen gemaf Baugebietstypus der BauNVO.
Eine Einzelhandelsnutzung mit zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten Sor-
timenten/Dienstleistungen ist nur eine denkbare, wenn auch eine besonders rentable Art
der wirtschaftlichen Grundsticksnutzung. Die Gemeinde ist jedoch nicht gehalten, den
Eigentimern die ertragreichsten potenziellen Nutzungsmaoglichkeiten selbst dann zu be-
lassen, wenn entgegenstehenden stadtebaulichen Belangen, wie hier der Erhaltung und
Entwicklung des zentralen Versorgungsbereiches und der Nahversorgungsstandorte,
ein beachtliches Gewicht zukommt (vgl. OVG Nordrhein-Westfalen, Urt. v. 22.11.2010 -
7 D 1/09).

> Die gegenwartig im Teilbereich anséssigen Einzelhandelsbetriebe genieRen grundsatz-
lich Bestandsschutz. Erst bei ihrer Veranderung werden diese Betriebe in ihrem aus-
gelbten Gewerbebetrieb eingeschrankt, und dieses auch nur dann, wenn fir zentrenre-
levante oder nahversorgungsrelevante Sortimente/Dienstleistungen Verkaufsflachenvo-
lumen angestrebt werden, die oberhalb der festgesetzten Obergrenzen liegen.
Eine Umorganisation der Betriebsteile innerhalb der festgesetzten Obergrenzen bleibt
weiterhin moglich.

Die Festsetzungen gelten auch fir die kiinftige Verwertung der Immobilie und schlief3t in-
soweit auch die Nachfolgenutzung mit ein.
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4.3

Textliche Festsetzung Nr. 3 (Teilbereiche 3)

3.1 Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten
und Dienstleistungen gemaf der ,Birkenwerder Liste" sind unzulassig.

3.2 Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten
Sortimenten und Dienstleistungen gemaR der ,Birkenwerder Liste" sind in ei-
nem Gesamtumfang von maximal 100 m? Verkaufsflache je Betrieb zulassig.

Rechtsgrundlage: § 9 Absatz 2a BauGB

Abgrenzung der Teilbereiche

Die Teilbereiche mit der Bezeichnung ,3" umfassen die Grundstlicke des unbeplanten In-
nenbereiches nach § 34 BauGB, die
= aulRerhalb der Teilbereiche 1, 2 und 4 gelegen sind,
= aufgrund ihrer Lagegunst entlang der hoher frequentierten HauptverkehrsstraRen
und/oder innerhalb von konzentrierten Wohnnutzungen
= potentiell als kinftige Einzelhandelsstandorte in Frage kommen und/oder bereits verein-
zelt kleinteilige Einzelhandelsnutzungen aufweisen.

Bei diesen Flachen handelt es sich um Standortlagen, die in keinem rdumlichen und funk-
tionalen Zusammenhang mit dem zentralen Versorgungsbereich oder den Nahversor-
gungsstandorten stehen.

Typisierung und erforderliche Feingliederung

Anlagentyp und erforderliche Feingliederung

Die Nahversorgungsstandorte werden im weiteren Gemeindegebiet durch kleinflachige Be-
triebe, wie Backer, Fleischer, Zeitungsfachgeschéaft erganzt. Sie leisten insbesondere in-
nerhalb der bestehenden Versorgungsliicken Birkenwerders einen wesentlichen Beitrag fur
die dezentrale Versorgung mit fuBlaufig zu erreichenden Angeboten des taglichen Bedarfs.

Diese kleinteilige dezentrale wohnortnahe Versorgung soll erhalten und auch kinftig
realisierungsfahig bleiben. Hierfur sind

» Bestandsbetriebe zu erhalten und - sofern erforderlich - die moderate Erweiterung
von nahversorgungsrelevanten Sortimenten zu ermdéglichen, um weiterhin ihre
wirtschaftliche Tragfahigkeit zu sichern (Betriebssicherung).

» erganzend auch Neuansiedlungen von kleinflachigen Betriebskonzepten weiterhin
zu ermoglichen, da sie ebenfalls geeignet sind, bestehende Versorgungsliicken
kompensatorisch zu minimieren.
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Nahversorgungsrelevante Sortimente sind allerdings vorrangig auf die Nahversorgungs-
standorte zu konzentrieren (Konzentrationsziel). Mit dem Einzelhandels- und Zentrenkon-
zept wird daher empfohlen, die dezentrale Nahversorgung

» auf kleinflachige Einzelhandelsbetriebe, Laden und handelsnahe Handwerksbetriebe mit
einer geringen Sortimentstiefe und —breite zu stutzen,

» das Angebot auf nahversorgungsrelevante Sortimente zu beschranken.

Die Obergrenze von 100 gm Verkaufsflache je Betrieb bzw. die hierdurch bestimmte Art
der baulichen Nutzung erschlief3t sich aus den fur Birkenwerder tblichen BetriebsgroRen:

» In den Nahversorgungsstandorten (einschlie3lich zentraler Versorgungsbereich)
konzentrieren diese sich insbesondere auf kleinflachige Handwerksbetriebe und
Fachgeschafte mit VerkaufsflachengréRen zwischen 30 und 100 gm.

» Auch im restlichen Siedlungsgebiet verbleiben die kleinflachigen Betriebe bei einer
Verkaufsflachengrof3e unterhalb von 100 gm.

Unabhangig davon sind fur kleinflachige periodische Betriebstypen FlachengréRen von 100
gm nicht nur fur Birkenwerder, sondern auch anderenorts brancheniblich und ermdglichen
den Betrieben eine wirtschaftliche Tragfahigkeit.

Betriebe mit einer hoheren Verkaufsflachenausstattung (iber 100 gm) erzielen aufgrund ih-
rer groReren Auswahl bzw. gré3eren Sortimentsbreite und —tiefe eine hdhere Attraktivitat
fur den Kunden und in der Folge eine hthere Ausstrahlungskraft. Liegen solche Betriebe
auRerhalb der Nahversorgungsstandorte, bergen sie laut Einzelhandels- und Zentrenkon-
zept die Gefahr, die Betriebe sowohl des zentralen Versorgungsbereiches als auch der
weiteren Nahversorgungsstandorte in ihrer Ausstrahlungskraft und Attraktivitat zu tbertref-
fen und in der Konsequenz, die Nahversorgungsstandorte zu destabilisieren bzw. deren
Stabilisierung, Starkung und weitere Entwicklung zu gefahrden.

Unter Beriicksichtigung der vorstehend beschriebenen besonderen drtlichen Verhaltnisse,
handelt es sich fur das Siedlungsgebiet der Gemeinde Birkenwerder bei den Betrieben mit
einer VerkaufsflachengréRe von maximal 100 gm um eine bestimmte Art von baulichen An-
lagen. Diese ist in den allgemeinen Differenzierungen der Baugebietstypen der BauNVO
nicht dargestellt und wird daher im Rahmen der zulassigen Feingliederung prazisiert - wie
vorstehend erlautert.

Erlauterungen zum Gesamtumfang und zur nicht festgesetzten Gesamtverkaufsflache
kénnen der textlichen Festsetzung Nr. 2 entnommen werden.

Die zentrenrelevanten Sortimente und nahversorgungsrelevanten Sortimente leiten sich
aus der ,Birkenwerder Liste" ab.® Diese ist als Anhang beigefiigt und auf dem Planbild ver-
ankert.

®  Vgl. Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Gemeinde Birkenwerder; Stand Marz 2011
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Stadtebauliche Begriindung

Die stadtebauliche Begriindung zur Begrenzung der zentrenrelevanten und nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten/Dienstleistungen kann der textlichen Festsetzung Nr. 2
entnommen werden.

Die weiteren Hinweise zur Abwagung des Eigentumsschutzes, zu den weiterhin mogli-
chen Nutzungen, zum Bestandsschutz und zur Nachfolgenutzung kénnen der textli-
chen Festsetzung Nr. 2 enthommen werden.
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4.4

Textliche Festsetzung Nr. 4 (Teilbereich 4)
4.1 An Endverbraucher gerichtete Verkaufsstellen, die einem Produktions-, Verar-
beitungs- oder Reparaturbetrieb zugehorig sind, sind zulassig.

4.2 Zentrenrelevante und nahversorgungsrelevante Sortimente und Dienstleistun-
gen gemal der ,Birkenwerder Liste* sind nur in Verbindung mit einer Ver-
kaufsstelle gemal Festsetzung Nr. 4.1 in einem Gesamtumfang von maximal
100 m? Verkaufsflache je Betrieb zuléssig.

Rechtsgrundlage: § 9 Absatz 2a BauGB

Abgrenzung des Teilbereiches

Der Teilbereich mit der Bezeichnung ,4" umfasst die Grundstlicke des unbeplanten Innen-
bereiches nach § 34 BauGB
= nordlich des Triftweges zwischen Industriestral3e, Hauptstralle und Bebauungsgrenze
zur Autobahn

Dieser Bereich ist durch ein gewerbliches und/oder mischgenutztes Umfeld gepragt und
kommt augrund seiner Lagegunst nahe der Autobahnanschlussstelle Birkenwerder und an
der Hauptverkehrsachse der Gemeinde Birkenwerder potentiell als kiinftige Einzelhandels-
standorte aus Sicht von Einzelhandelsbetreibern in Frage.

Bei diesen Flachen handelt es sich jedoch um Standortlagen, die in keinem rdumlichen und
funktionalen Zusammenhang mit dem zentralen Versorgungsbereich stehen, und/oder in
denen die Nahversorgung bereits durch andere Standorte gedeckt wird. Aufgrund der mitt-
lerweile verfigbaren Grundstiickspotenziale innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches
entfallt zudem das Erfordernis, Flachen fir weitere Ergénzungsstandorte auf3erhalb seiner
Grenzen bereitzuhalten. Somit ist aus stédtebaulicher Sicht einer zukinftig mdglichen
Fehlentwicklung vorsorglich entgegen zu steuern.

Typisierung und erforderliche Feingliederung

Anlagentyp

Zentrenrelevante und nahversorgungsrelevante Sortimente sollen mit Blick auf die Entwick-
lungsziele fur den zentralen Versorgungsbereich und fir die Nahversorgungsstandorte
deutlich eingeschrankt werden.

Zugunsten der angestrebten Neuansiedlung und zugunsten der Entwicklung bereits ansas-
siger Gewerbetriebe sollen zentrenrelevante und nahversorgungsrelevante Sortimente je-
doch fur den Fall zuldssig sein, wenn es sich um an Endverbraucher gerichtete Verkaufs-
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stellen handelt, die einem Produktions-, Verarbeitungs- oder Reparaturbetrieb zugehdrig
sind (sogenanntes ,Handwerkerprivileg" bzw. Werksverkauf). Gewerbetreibenden soll
hiermit die Option ermdglicht werden, ihre Produkte am Ort ihrer Entstehung in geringfiigi-
gem Umfang auch an Endverbraucher zu verkaufen. Fir einige Gewerbebetriebe handelt
es sich dabei um einen notwendigen Bestandteil der betrieblichen Positionierung und/oder
um ein wesentliches Kriterium fir die Neuansiedlung oder Verlagerung. An Endverbrau-
cher gerichtete Verkaufsstellen wurden bislang weder genehmigt noch befinden sie sich
gegenwartig im Genehmigungsverfahren.

Gleichzeitig gilt es, mit Blick auf den besonderen Schutzstatus der zentren- und nahversor-
gungsrelevanten Sortimente den Verkaufsflachenumfang zu begrenzen. Die Obergrenze
von 100 gm Verkaufsflache je Betrieb bzw. die hierdurch bestimmte Art der baulichen
Nutzung erschlie3t sich aus den fir Birkenwerder Ublichen Betriebsgrofen in den zu
schitzenden, zu starkenden und zu entwickelnden Nahversorgungsstandorten (einschliel3-
lich zentraler Versorgungsbereich) und im weiteren Siedlungsbereich. Ausfuhrliche Erlaute-
rungen zur Ableitung des Anlagentyps kénnen der textlichen Festsetzung Nr. 4 entnommen
werden.

Bei Verkaufsstellen mit einer VerkaufsflachengréfZe von maximal 100 gm handelt es sich
fur das Siedlungsgebiet der Gemeinde Birkenwerder unter Beriicksichtigung der beschrie-
benen besonderen 6rtlichen Verhéltnisse, um eine bestimmte Art von baulichen Anlagen.
Diese ist in den allgemeinen Differenzierungen der Baugebietstypen der BauNVO nicht
dargestellt und wird daher im Rahmen der zulassigen Feingliederung prazisiert - wie vor-
stehend erlautert.

Erlauterungen zum Gesamtumfang und zur nicht festgesetzten Gesamtverkaufsflache
kénnen der textlichen Festsetzung Nr. 2 entnommen werden.

Die zentrenrelevanten Sortimente und nahversorgungsrelevanten Sortimente leiten sich
aus der ,Birkenwerder Liste* ab.® Diese ist als Anhang beigefiigt und auf dem Planbild ver-
ankert.

Stadtebauliche Begriindung

Die Gewerbegebiete der Gemeinde sollen vorrangig der Unterbringung von nicht erheblich
belastigenden Gewerbebetrieben dienen. Die in Gewerbegebieten nach 8§ 8 BauNVO
ebenfalls zulassige Einzelhandelsnutzung (als ,Gewerbebetriebe aller Art") sollen ausge-
schlossen werden, um
= ausreichende Grundstlicksflachen flr die weiteren Nutzungsarten eines Gewerbegebie-
tes, insbesondere fiir Handwerkerbetriebe, produzierende und verarbeitende Gewerbe-
betriebe, sichern zu kénnen (zu verhindern: Verbrauch von Gewerbeflachen als Folge
der Zulassigkeit von Einzelhandelsnutzungen) und

®  vgl. Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Gemeinde Birkenwerder; Stand Marz 2011
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= preisglinstige Standorte fir solche Handwerkerbetriebe, produzierende und verarbei-
tende Gewerbebetriebe bereitstellen zu kdnnen, die auf glinstige Bodenpreise oder
gunstige Raummieten (als Resultat des gilinstigen Bodenerwerbs) angewiesen sind (zu
verhindern: Bodenpreissteigerung als Folge der Zulassigkeit von Einzelhandelsnutzun-

gen).

Gleichzeitig sind zentrenrelevante Sortimente auf den zentralen Versorgungsbereich und
nahversorgungsrelevante Sortimente auf die Nahversorgungsstandorte (einschlie3lich zen-
traler Versorgungsbereich) zu konzentrieren. Die stadtebauliche Begrindung zum Aus-
schluss der zentrenrelevanten Sortimente und zur Begrenzung nahversorgungsrele-
vanten Sortimenten/Dienstleistungen kann der textlichen Festsetzung Nr. 2 entnommen
werden.

Die weiteren Hinweise zur Abwagung des Eigentumsschutzes, zu den weiterhin maogli-
chen Nutzungen, zum Bestandsschutz und zur Nachfolgenutzung kénnen der textli-
chen Festsetzung Nr. 2 enthommen werden.

Das Zugrundelegen einer weiteren gewerblichen Nutzung entspricht den Darstellungen des
Flachennutzungsplanes.
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4.5

Textliche Festsetzung Nr. 5

5.1 Der Geltungsanspruch des Bebauungsplans erstreckt sich innerhalb der
zeichnerischen Abgrenzung nur auf die Grundstiicke und Flachen, die sich
innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils im Sinne des § 34
BauGB befindet. Der Aufenbereich nach 8§35 BauGB wird nicht vom
Geltungsanspruch dieses Bebauungsplans erfasst.

Rechtsgrundlage: § 9 Absatz 2a BauGB in Anlehnung an § 9 Absatz 7 BauGB

Ein Bebauungsplan nach § 9 Absatz 2a BauGB umfasst lediglich die im Zusammenhang
bebauten Ortsteile gemal? § 34 BauGB (unbeplanter Innenbereich), sofern flir sie ein
Steuerungsbedarf besteht. AuRenbereichsflachen sind nicht Gegenstand des Geltungsbe-
reiches.

Mit dem Bebauungsplan nach § 9 Abs. 2a BauGB sind einerseits die Grenzen des raumli-
chen Geltungsbereiches eindeutig zu bestimmen, andererseits ist es nicht seine Aufgabe,
den Innenbereich vom AuRenbereich rechtssicher zu trennen. Mit dem BauGB werden
hierfir andere Rechtsinstrumente vorgesehen, wie die Klarstellungssatzung und Ergan-
zungssatzung nach § 34 (4) BauGB. Diese Abgrenzungsinstrumente liegen fur die Ge-
meinde Birkenwerder jedoch nicht vor. Daher bleibt im Rahmen des Baugenehmigungsver-
fahrens weiterhin eine Einzelfallpriifung erforderlich.

Wie in der Begriindung mit Kapitel 1.2 dargelegt, erfolgt die zeichnerische Abgrenzung im
Planbild anhand der grundbuchméaRigen Grenzen bzw. Flurstiicksgrenzen entsprechend
der hierfur zugrunde gelegten ALK-Plangrundlage. Bei groReren Flurstiickstiefen erfolgt
hilfsweise eine Verbindung zwischen zwei ALK-Punkten oder mit Bezug auf die Flurstiicks-
grenze mit entsprechender Vermassung. Dieses wird erforderlich fur diejenigen Félle, bei
denen der tatsachliche Abschluss des ortlichen Bebauungszusammenhanges nach § 34
BauGB durch das Baugrundstick verlauft. Denn die grundbuchmafligen Grenzen bzw.
Flursticksgrenzen des Grundstiickes sind fur die Abgrenzung zwischen dem unbeplanten
Innenbereich (im Zusammenhang bebauter Ortsteil) nach § 34 BauGB und dem Auf3enbe-
reich nach 8§ 35 BauGB nicht entscheidend, sondern der tatsachliche Abschluss des ortli-
chen Bebauungszusammenhanges.

Fir die Verortung des rdumlichen Geltungsbereiches fir den Bebauungsplan Nr. 36 wurde
die im Regelfall anzunehmende Grenze zwischen Innenbereich und AulRenbereich intensiv
geprift und dem Verlauf der B-Plan-Geltungsbereichsgrenze zugrunde gelegt. Die ord-
nungsgemale Abgrenzung wurde durch den Landkreis Oberhavel im Rahmen der Behor-
denbeteiligung Uberpruft.

Trotz der hier vorgenommenen Sorgfalt, kann es zu marginalen Abweichungen bei der
konkreten Einzelfallprifung im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens kommen. Dieses
ist dem Umstand geschuldet, dass der grobe Maf3stab der Plangrundlage nur bedingt eine
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Feindarstellung erlaubt. Der grobe MaRstab wird erforderlich, da der Bebauungsplan Nr. 36
weite Teile des Birkenwerder Siedlungsgebietes darzustellen hat. Aufgrund der geringen
Regelungsdichte des Bebauungsplanes Nr. 36 ist ein feinerer Mal3stab nicht erforderlich.

Analog erfolgt innerhalb der Grenzen des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 36
auch keine Abgrenzung von sogenannten ,AufRenbereichen im Innenbereich®. Deren Defi-
nition und Abgrenzung ist von der Darstellungssystematik her kein Regelungsinhalt des
vorliegenden Bebauungsplanes, sondern ebenfalls Gegenstand der konkreten Einzelfall-
prufung im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens.

Um bei Streitfallen im Baugenehmigungsverfahren den Ruckgriff auf die Abgrenzungen
des Bebauungsplanes Nr. 36 auszuschlieRen, dient die textliche Festsetzung der Klarstel-
lung, dass mit dem Bebauungsplan einer rechtlichen Abgrenzung zwischen Innenbereich
vom Aul3enbereich nicht vorgegriffen wird.

Zur Klarstellung der Sachlage wird die verbindlich festgesetzte Grenze des selbstandigen
Grunordnungsplans ,Ortsinnere Briesetal“ nachrichtlich ibernommen und ebenfalls einge-
tragen bzw. farblich hervorgehoben.
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Bebauungsplan Nr. 36

Einzelhandelssteuerung Gemeinde Birkenwerder

5. Planinhalt:
Anderung der Bebauungsplane 15, 17, 21, 23, 24, 25, 28, 30, 34 und 35

Die nachfolgenden Festsetzungen zur Anderung bzw. Erganzung der rechtkraftigen Be-
bauungspléne (BP) der Gemeinde Birkenwerder

BP Nr.
BP Nr.
BP Nr.
BP Nr.
BP Nr.
BP Nr.
BP Nr.
BP Nr.
BP Nr.
BP Nr.

15:
17:
21:
23:
24:
25:
28:
30:
34:
35:

Erdebergstralle

Havelstral3e, Eichholzstral3e, Fontaneweg
Munsterstrafie

Sonnenschulquartier

Im Grund

HauptstralBe / Sacco-Vanzetti-Stral3e
Bau- und Gartenmarkt ,Am Lindenhof*
Birkenwerder Ost

Niederheide

Ludwig-Richter-Viertel

sind Teil der gesamtgemeindlichen Steuerung des Einzelhandels, die durch mehrere Be-
bauungsplanverfahren planungsrechtlich gesichert wird. Insoweit flankieren die nachfol-
genden Festsetzungen zugleich das Aufstellungsverfahren fiir den unbeplanten Innenbe-
reich zur Steuerung des Einzelhandels (vgl. vorstehendes Kapitel 4) und folgen zugleich
dem zu berilcksichtigenden Gleichbehandlungsgrundsatz.

Begrindung
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5.1 Textliche Festsetzungen Nr. 6 und 7 (Teilbereiche 5.1 und 5.2)

BP Nr. 25: HauptstraR3e/ Sacco-Vanzetti-Stralie

Textliche Festsetzung Nr. 6 (Teilbereich 5.1)

6.1 Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten
und Dienstleistungen gemaf der , Birkenwerder Liste" sind innerhalb des Bau-
gebiets MI3 in einem Gesamtumfang von maximal 110 m? Verkaufsflache zu-
lassig.

6.2 Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe mit nahversorgungsrelevante Sor-
timenten und Dienstleistungen gemal der "Birkenwerder Liste" sind nach Ab-
zug der zentrenrelevanten Sortimente/Dienstleistungen gemal Festsetzung Nr.
6.1 innerhalb des Baugebiets MI3 in einem Gesamtumfang von maximal 880 m?
Verkaufsflache zuléssig.

Rechtsgrundlage: 8 9 Absatz 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Absatz 5 und 9 BauNVO

Abgrenzung des Teilbereiches

= BP Nr. 25:  HauptstralRe / Sacco-Vanzetti-Stral3e
Baugebiet MI3

= Grundstick: Hauptstrasse 104; Flurstick 261 (teilweise) der Flur 6
(Katasterbezug: 16.12.2011)

= Standort: Lebensmittel-Discountmarkt (samt Backer).

Die Abgrenzung der Teilbereiche 5.1 zu 5.2 ist durch eine Knotenlinie (Planzeichen 15.14

der PlanzV) im Planbild eingetragen und entspricht der Abgrenzung vom Baugebiet MI3 im

B-Plan Nr. 25.

Bebauungsplan Nr. 25

Der Bebauungsplan Nr. 25 ,Hauptstral3e/ Sacco-Vanzetti-Stral3e” liegt in der Fassung der

1. Anderung vor. Diese ist im Jahr 2007 in Kraft getreten.

Mit dem Bebauungsplan werden gemal textlicher Festsetzung Nr. 1.1 und dort unter Nr. 3

Einzelhandelsbetriebe als zuldssige Nutzung festgesetzt.

Baugenehmigung

Die rechtsgultige Baugenehmigung von 09.10.2007 umfasst den Neubau eines Lebensmit-

tel-Discountmarktes mit Backer. Die Verkaufsflache umfasst rund 834 gm (LM-Discounter:

rund 800 gm / Backer: rund 34 gm). Eine Einzelauflistung kann der Anlage enthnommen
werden (siehe Anhang - Abbildung 7: Teilbereich 5.1 — Bestandserhebung Verkaufsflachen
und Sortimente).
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Typisierung und erforderliche Feingliederung

Anlagentyp

Das Vorhaben bildet einen eigenstéandigen Anlagentyp, bestehend aus einem in Gesamt-
verkaufsflache und Angebot pragenden Hauptbetrieb (Lebensmittel-Discountmarkt) mit ei-
nem in dessen Gebdude angesiedelten Lebensmittel-Handwerksbetrieb/ Einzelhandelsbe-
trieb (Backer). Der Béacker agiert zwar auf baulich abgetrennter Flache mit eigenem Ein-
gang und eigenen Sozialrdumen, es handelt sich jedoch betrieblich-funktionell nicht um ein
eigenstandiges, von den anderen Nutzungen unabhéngiges Vorhaben:
= Die Gesamtverkaufsflache wird durch den Hauptbetrieb (Lebensmittel-Discounter) ge-
pragt. Die von dem kleinflachigen Betrieb (Béacker) in Anspruch genommenen Flachen
bleiben deutlich hinter denjenigen des Hauptbetriebs zurlck.
Das Warenangebot des Backers steht in einem inneren Zusammenhang mit der
~Hauptleistung“ des Lebensmittel-Discounters, rundet dieses jedoch als ,Nebenlei-
stung”“ nur ab und ist damit von untergeordneter Bedeutung.
Aus der Sicht des Verbrauchers wird der Backer als ein zum Hauptbetrieb zugeho-
riges Randangebot angesehen.
Die kleineren Betriebsflachen hatten ebenso in die Verkaufsflache des grél3eren
Betriebs einbezogen sein kénnen.
Nach der allgemeinen Verkehrsanschauung handelt es sich um eine betriebliche
Einheit mit einem Hauptbetrieb und damit um einen zusammenhéangenden Anla-
gentyp (vgl. BVerwG, Urteil vom 24.11.2005 - 4 C 8/05, BVerwG, Urteil vom 30. Ju-
ni 2004 — 4 C 3.03).
= Gegenstand des Bauantrages war ein Gesamtvorhaben (Hauptbetrieb mit Nebenbe-
trieb), das als solches auch realisiert wurde. Diesgeartete Gesamtvorhaben kdnnen
nicht in Einzelvorhaben aufgespalten werden (vgl. OVG Thiringen, Urteil vom
17.04.2007 - 1 KO 1127/03).

Gegeniber den anderen Teilbereichen bildet das Gesamtvorhaben eine selbststandige
bauliche Anlage, die von ihren betrieblichen Ablaufen unabhangig von den anderen Anla-
gentypen funktionsfahig ist.

Erforderliche Feingliederung

Der Anlagentyp ist Bestandteil der zu sichernden Nahversorgung fir den Nahbereich Bir-
kenwerder-Mitte. Der Standort soll in Nahversorgungsfunktion dauerhaft gesichert
werden.

Nach Einschatzung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes ist der Standort auf Dauer
zukunftsfahig aufgestellt. Das Erfordernis, sich marktgerecht positionieren und hierfir um-
fangreiche Erweiterungsoptionen in Anspruch nehmen zu mussen, besteht nicht. Mit Blick
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auf die kurzlebigen Einzelhandelsentwicklungen sollen dem Standort jedoch geringfliigige
Entwicklungsmdglichkeiten eingerdumt werden, sofern diese mit der Erweiterung des nah-
versorgungsrelevanten Angebotes verknlpft werden.

Auf Empfehlung des Einzelhandels- und Zentrenkonzept ist der Standort zum einen auf
seine Nahversorgungsfunktion zu beschranken und zentrenrelevante Sortimente tber den
Bestand hinaus zu unterbinden. Zum anderen ist trotz der wahrzunehmenden Nahversor-
gungsfunktion und der hierfur eingeraumten — geringfligigen - Betriebserweiterung der Ge-
fahr zu begegnen, dass hierdurch die Stabilisierung, Starkung und weitere Entwicklung des
zentralen Versorgungsbereiches und der weiteren Nahversorgungsstandorte konterkariert
wird. Dieses ware zu erwarten bei einer Erweiterung der Verkaufsflache fir den gesamten
Anlagentyp
= gberhalb von rund 110 gm flr zentrenrelevante Sortimente/Dienstleistungen und
= goberhalb von rund 880 gm fiir nahversorgungsrelevante Sortimente/ Dienstleistungen
(Verkaufsflache gemal? Baugenehmigung zzgl. einer Reserve fir die Entwicklung des
Lebensmittel-Discounters bis maximal 800 gm Verkaufsflache sowie des Lebensmittel-
Handwerks).

Unter Bericksichtigung der vorstehend beschriebenen besonderen oértlichen Verhéltnisse,
handelt es sich fir das Siedlungsgebiet der Gemeinde Birkenwerder bei einem Vorhaben
mit den vorstehend benannten VerkaufsflachengroRen um eine bestimmte Art von bauli-
chen Anlagen. Diese ist in den allgemeinen Differenzierungen der Baugebietstypen der
BauNVO nicht dargestellt und wird daher im Rahmen der zuléassigen Feingliederung prazi-
siert - wie vorstehend erlautert.

Erlauterungen zur Bandbreite der Festsetzung 6.2, zum Gesamtumfang, zur einheitli-
chen Festsetzung der Verkaufsflachenobergrenzen und zur nicht festgesetzten Gesamt-
verkaufsflache kdnnen der textlichen Festsetzung Nr. 2 entnommen werden.

Grundlage fir die sortimentsbezogenen Verkaufsflachen ist die Sortimentszusammenset-
zung in ihrer gegenwartigen Auspragung (aufgerundet auf volle 10 gm Verkaufsflache;
Stand: Méarz 2011).

Die zentrenrelevanten Sortimente und nahversorgungsrelevanten Sortimente leiten sich
aus der ,Birkenwerder Liste* ab.” Diese ist als Anhang beigefiigt und auf dem Planbild ver-
ankert.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan Nr. 36 erfolgt die 2. Anderung des Bebauungspla-
nes Nr. 25.

" vgl. Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Gemeinde Birkenwerder; Stand Marz 2011
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Stadtebauliche Begriindung

Die stadtebauliche Begriindung zur Begrenzung der zentrenrelevanten und nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten/Dienstleistungen kann der textlichen Festsetzung Nr. 2
entnommen werden.

Die weiteren Hinweise zur Abwagung des Eigentumsschutzes, zu den weiterhin maogli-
chen Nutzungen, zum Bestandsschutz und zur Nachfolgenutzung kénnen der textli-
chen Festsetzung Nr. 2 entnommen werden.

Begrindung Satzung, Stand: 01. Oktober 2012 Seite 45

Consilium GmbH ¢ Hochwaldsteig 21 14089 Berlin ¢ Tel: +49 30/ 318 07 140 ¢ office@consilium-strategie.de ¢ www.consilium-strategie.de



Bebauungsplan Nr. 36 Einzelhandelssteuerung Gemeinde Birkenwerder

Textliche Festsetzung Nr. 7 (Teilbereich 5.2)

7.1 Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten
und Dienstleistungen gemaf der ,Birkenwerder Liste* sind innerhalb der Bau-
gebiete MI1 und MI2 unzulassig.

7.2 Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten
Sortimenten und Dienstleistungen gemaf der ,Birkenwerder Liste" sind inner-
halb der Baugebiete MI1 und MI2 in einem Gesamtumfang von maximal 100 m?
Verkaufsflache je Betrieb zulassig.

Rechtsgrundlage: 8 9 Absatz 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Absatz 5 und 9 BauNVO

Abgrenzung des Teilbereiches
= BP Nr. 25: HauptstralRe / Sacco-Vanzetti-Stral3e
Baugebiete MI1 und MI2

= Grundstick: Hauptstrasse 106 bis 110; Flurstiicke 317, 671/4, 685 und 686 und Teilfla-
chen des Flurstiicks 261 der Flur 6
Sacco-Vanzetti-StraRe 1; Flurstiick 671/1 der Flur 6
(Katasterbezug: 16.12.2011)

Die Abgrenzung der Teilbereiche 5.1 zu 5.2 ist durch eine Knotenlinie (Planzeichen 15.14
der PlanzV) im Planbild eingetragen.

Typisierung und erforderliche Feingliederung

Anlagentyp und erforderliche Feingliederung

Der Bebauungsplan ermdéglicht mit seinen Festsetzungen gegenwaértig zentren- und nah-
versorgungsrelevante Einzelhandelsnutzungen, die den Zielstellungen flr den zentralen
Versorgungsbereich und die Nahversorgungsstandorte zuwiderlaufen.

Nach den Empfehlungen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes sind zentrenrelevante
Sortimente auszuschlieBen und nahversorgungsrelevante Sortimente auf die kleinteilige,
dezentrale wohnortnahe Versorgung einzugrenzen. Weitere Ausfihrungen zur dezentralen
wohnortnahen Versorgung kénnen der textlichen Festsetzung Nr. 4 entnommen werden.

Die Obergrenze von 100 gm Verkaufsflache je Betrieb bzw. die hierdurch bestimmte Art
der baulichen Nutzung erschliel3t sich aus den fir Birkenwerder Giblichen Betriebsgréf3en in
den zu schitzenden, starkenden und zu entwickelnden Nahversorgungsstandorten (ein-
schlieB3lich zentraler Versorgungsbereich) und dem weiteren Siedlungsbereich. Ausfuhrli-
che Erlauterungen zur Ableitung des Anlagentyps kénnen der textlichen Festsetzung Nr. 4
entnommen werden.
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Bei Verkaufsstellen mit einer VerkaufsflachengréRe von maximal 100 gm handelt es sich
fur das Siedlungsgebiet der Gemeinde Birkenwerder unter Beriicksichtigung der beschrie-
benen besonderen 6rtlichen Verhéltnisse, um eine bestimmte Art von baulichen Anlagen.
Diese ist in den allgemeinen Differenzierungen der Baugebietstypen der BauNVO nicht
dargestellt und wird daher im Rahmen der zuléassigen Feingliederung prazisiert - wie vor-
stehend erlautert.

Erlauterungen zum Gesamtumfang und zur nicht festgesetzten Gesamtverkaufsflache
kénnen der textlichen Festsetzung Nr. 2 entnommen werden.

Die zentrenrelevanten Sortimente und nahversorgungsrelevanten Sortimente leiten sich
aus der ,Birkenwerder Liste* ab.® Diese ist als Anhang beigefiigt und auf dem Planbild ver-
ankert.

Stadtebauliche Begriindung

Die stadtebauliche Begriindung zur Begrenzung der zentrenrelevanten und nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten/Dienstleistungen kann der textlichen Festsetzung Nr. 2
entnommen werden.

Die weiteren Hinweise zur Abwagung des Eigentumsschutzes, zu den weiterhin maogli-
chen Nutzungen, zum Bestandsschutz und zur Nachfolgenutzung kénnen der textli-
chen Festsetzung Nr. 2 enthommen werden.

®  vgl. Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Gemeinde Birkenwerder; Stand Marz 2011
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5.2 Textliche Festsetzungen Nr. 8 (Teilbereich 6)
BP Nr. 28: Bau- und Gartenmarkt ,Am Lindenhof*

Textliche Festsetzung Nr. 9 (Teilbereich 6)

Die textlichen Festsetzungen nach Nummer 1 Absatz 2 und 3 werden gestrichen und

durch nachfolgende Festsetzungen ersetzt:

8.1 Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe mit nachfolgenden zentrenrelevan-
ten Sortimenten und Dienstleistungen gemalf der ,Birkenwerder Liste"

« Haushaltstextilien (Dekorationsstoffe, Mdbelstoffe, Decken, Kissen, Bett-
waren, Matratzen, Haus- und Tischwasche, Bettwasche)

« Haushaltsgegenstande (ohne Lampen und Leuchten)
« Keramische Erzeugnisse und Glaswaren
e Elektrische Haushaltsgerate

sind im Sondergebiet ,Bau- und Heimwerkermarkt mit Gartenfachmarkt” in ei-
nem Gesamtumfang von maximal 720 m2 Verkaufsflache zulassig. Die weiteren
zentrenrelevanten Sortimente und Dienstleistungen gemaRn der , Birkenwerder
Liste" sind unzulassig.

8.2 Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten
Sortimenten und Dienstleistungen gemaR der , Birkenwerder Liste" sind unzu-
lassig.

8.3. Eine Gesamtverkaufsflache von 16.500 gm darf nicht Uberschritten werden,
davon max. 13.500 gm in Geb&auden.

Rechtsgrundlage: 8 9 Absatz 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Absatz 5 und 9 BauNVO

Abgrenzung

R&aumlicher Geltungsbereich des Bauleitplanes:
= BP Nr. 28: Bau- und Gartenmarkt ,Am Lindenhof*

= Grundstick: HauptstraBe 211; Flurstiick 1034 der Flur 10
(Katasterbezug: 16.12.2011)

= Standort: Bau- und Gartenmarkt.

Baugenehmigung

Die rechtsgultige Baugenehmigung von 17.02.2004 umfasst den Neubau eines Bau- und
Heimwerkermarktes. Mit Baugenehmigung von April 2007 wurden fur Ausstellungszwecke
und zur Nutzung als Freilager genehmigt.
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Bebauungsplan Nr. 36

Einzelhandelssteuerung Gemeinde Birkenwerder

Des Weiteren erfolgte eine Baugenehmigung flr eine gastronomische Einrichtung in der
Mall des Bau- und Gartenmarktes (Juni 2007). Mit Baubeschreibung und Schreiben vom
12.05.2006 wird vom Betreiber ausdrtcklich klargestellt, dass kein Backshop, sondern le-
diglich ein Bistro betrieben wird. Fir solch gastronomischen Einrichtung ist keine Verkaufs-
flache anzusetzen.

Bebauungsplan Nr. 28

Der Bebauungsplan Nr. 28 Bau- und Gartenmarkt ,Am Lindenhof* ist im Jahr 2002 in Kraft
getreten.

Mit dem Bebauungsplan werden hinsichtlich der Art der baulichen Nutzungen folgende
Festsetzungen getroffen:

Textliche Festsetzung 1 Abs. 1:

Zulassig sind nur Einzelhandelsbetriebe und grof3flachige Einzelhandelsbe-
triebe fir Bau- und Heimwerkermarkt mit Gartenfachmarkt mit folgenden ma-
ximalen Bruttoverkaufsflachen
13.500 gm Bruttoverkaufsflache (in Gebauden)

3.000 gm AuRenflache fur Gartenbaustoffe und Pflanzen

Textliche Festsetzung 1 Abs. 2

Zentrenrelevante Randsortimente sind nur bis zu insgesamt maximal 1.200
gm Bruttogeschossflache zulassig.

Unzulassig sind folgende nichtbaumarkttypische zentrumsrelevante Sorti-
mente gemaf Anlage 1/ A des Einzelhandelserlasses des Landes Branden-
burg vom 15.08.1999:

Nahrungsmittel, Genussmittel, Getranke

Apotheken, medizinische und kosmetische Artikel

Textilien, auRRer Arbeitskleidung

Schuhe, aulRer Arbeitsschuhe

Bucher, Zeitschriften, Zeitungen, Schreibwaren und Birobedarf, aul3er Fach-
literatur fir Handwerk, Bau und Garten

Briefmarken, Mlnzen

Schmuck

Spielwaren

Antiquitaten und Gebrauchtwaren

Textliche Festsetzung 1 Abs. 3

Ausnahmsweise zulassig sind Dienstleistungseinrichtungen, wenn sie in un-
mittelbarem Zusammenhang mit typischen Baumarktsortimenten stehen (z.B.
Holzzuschnitt, Schlisseldienst u.&.).

Begrindung
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Typisierung und erforderliche Feingliederung

Anlagentyp

Das Vorhaben bildet einen eigenstandigen Anlagentyp, bestehend aus einer selbststandi-
gen baulichen Anlage fir einen einzelnen Einzelhandelsbetrieb (Bau- und Gartenmarkt).

Erforderliche Feingliederung

Mit dem Standort in Birkenwerder-Nord hat sich jenseits der Autobahn der grof3flachige
Bau- und Gartenmarkt als Einkaufsstandort fur die Sortimente Bau- und Heimwerkerbedarf
sowie Gartenbedarf etabliert (Bauhaus). Neben diesen nicht-zentrenrelevanten Sortimen-
ten fuhrt der Markt auch zentrenrelevante Sortimente aus dem Einkaufsanlass Woh-
nen & Bauen (insbesondere Grundbedarf).

Der Sondergebietsstandort soll als GroRR3flachenstandort fir Bau-, Heimwerker- und Gar-
tenbedarf dauerhaft gesichert werden.

In nicht-zentralen Orten wie Birkenwerder unterliegen Sondergebiete flir den grof3flachigen
Einzelhandel besonderen raumordnerischen Restriktionen (siehe Kapitel 2.1). Die Ver-
einbarkeit mit der Raumordnung wird dadurch hergestellt, dass mit den Festsetzungen zum
einen kein neuer Grof3flachenstandort flr den Einzelhandel geschaffen, und zum anderen
der bereits vorhandene GrofR3flachenstandort lediglich in seinem Bestand gesichert wird.

Zentrenrelevante Sortimente sollen zwar grundséatzlich dem zentralen Versorgungsbereich
vorbehalten bleiben, allerdings sind zentrenrelevante Sortimente aus dem Einkaufsanlass
Wohnen & Bauen fiir die betriebswirtschaftliche Tragféhigkeit des Bau- und Gartenmarktes
mittlerweile unerlasslich, um sich gegeniber dem Wettbewerb mit anderen Bau- und Gar-
tenmarkten in benachbarten Stadten (z.B. Hohen Neuendorf, Oranienburg) erfolgreich be-
haupten zu kénnen.

Gleichzeitig ist der Gefahr zu begegnen, dass sie die Stabilisierung, Starkung und weitere
Entwicklung des zentralen Versorgungsbereiches und der Nahversorgungsstandorte nicht
deutlich erschweren oder gar unmdéglich machen. Dieses wéare nach Einschatzung des
Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes zu erwarten bei einer Erweiterung des Anlagentyps
Uber seinen Bestand hinaus, d.h. bei
= einer Verkaufsflache oberhalb von rund 720 gm flr zentrenrelevante Sortimente/
Dienstleistungen und
= der Entwicklung einer bislang noch nicht vorhandenen Verkaufsflache fir nahver-
sorgungsrelevante Sortimente/Dienstleistungen (der Ortsteil Borgsdorf wird durch
das Nahversorgungszentrum Borgsdorf ausreichend sichergestellt).
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Unter Bericksichtigung der vorstehend beschriebenen besonderen o6rtlichen Verhaltnisse,
handelt es sich fir das Siedlungsgebiet der Gemeinde Birkenwerder bei einem Vorhaben
mit den vorstehend benannten VerkaufsflachengroRen um eine bestimmte Art von bauli-
chen Anlagen. Diese ist in den allgemeinen Differenzierungen der Baugebietstypen der
BauNVO nicht dargestellt und wird daher im Rahmen der zuldssigen Feingliederung prazi-
siert - wie vorstehend erlautert.

Die Reglementierung einer Gesamtverkaufsflache wird mit Ricksicht auf Ziel 4.7 Abs. 5
des Landesentwicklungsplanes Berlin-Brandenburg (LEP B-B) erforderlich. In nicht-
zentralen Orten wie Birkenwerder sind Veranderungen von vorhandenen (oder genehmig-
ten) grof3flachigen Einzelhandelseinrichtungen nur dann mit der Raumordnung vereinbar,
wenn hierdurch die genehmigte Verkaufsflache sowohl insgesamt als auch fir zentrenrele-
vante Sortimente nicht erhéht wird. Gleichzeitig besteht flir den Bau- und Gartenmarkt mit
dem Bebauungsplan Nr. 28 eine rechtsverbindliche Bauleitplanung, mit der die Verkaufs-
flachenobergrenzen festgesetzt werden. Mit der textlichen Festsetzung 8.3 werden die
Obergrenzen gemal rechtskraftigem Bebauungsplan Nr. 28 sowohl hinsichtlich der Ge-
samtverkaufsflache als auch hinsichtlich der Verkaufsflache in Gebauden tbernommen.
Die Verkaufsflache wird mit dem Bestandsbetrieb zwar noch nicht vollstandig ausge-
schopft, allerdings ist eine Erweiterung der Verkaufsflache Gber den Bestand hinaus durch
die Einhaltung der Obergrenze der zulassigen GRZ planungsrechtlich bereits gedeckelt
und erforderte bereits beim Bauantrag vom April 2007 hierzu eine Befreiung. In der Konse-
guenz wird mit der textlichen Festsetzung 8.3 im Zusammenhang mit der maximal zulassi-
gen GRZ eine Erweiterung der Gesamtverkaufsflache faktisch ausgeschlossen, auch wenn
mit der Realisierung von nicht-zentrenrelevanten und nicht-nahversorgungsrelevanten Sor-
timenten keine negativen Wechselwirkungen zulasten des zentralen Versorgungsbereiches
oder der Nahversorgungsstandorte in Birkenwerder zu erwarten waren.

Die textlichen Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanes Nr. 36 ersetzen die
textlichen Festsetzungen nach Nr. 1 Absatz 2 und 3 des Bebauungsplanes Nr. 28.

Grundlage fir die sortimentsbezogenen Verkaufsflachen ist die Sortimentszusammenset-
zung in ihrer gegenwartigen Auspragung (aufgerundet auf volle 10 gm Verkaufsflache;
Stand: Méarz 2011).

Die zentrenrelevanten Sortimente und nahversorgungsrelevanten Sortimente leiten sich
aus der ,Birkenwerder Liste* ab.’ Diese ist als Anhang beigefiigt und auf dem Planbild ver-
ankert.

°  vgl. Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Gemeinde Birkenwerder; Stand Marz 2011
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Stadtebauliche Begriindung

Die stadtebauliche Begrindung zur Begrenzung der zentrenrelevanten Sortimen-
ten/Dienstleistungen und zum Ausschluss der nahversorgungsrelevanten Sortimen-
ten/Dienstleistungen kann der textlichen Festsetzung Nr. 2 entnommen werden.

Die weiteren Hinweise zur Abwagung des Eigentumsschutzes, zu den weiterhin maogli-
chen Nutzungen, zum Bestandsschutz und zur Nachfolgenutzung kénnen der textli-
chen Festsetzung Nr. 2 enthommen werden.
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5.3 Textliche Festsetzungen Nr. 9 (Teilbereiche 7)

BP Nr.
BP Nr.

BP Nr
BP Nr
BP Nr
BP Nr
BP Nr
BP Nr

15: Erdebergstralie

17: Havelstral3e, Eichholzstral3e, Fontaneweg
. 21: Minsterstral3e

. 23: Sonnenschulquartier

. 24: Im Grund

. 30: Birkenwerder Ost

. 34: Niederheide

. 35: Ludwig-Richter-Viertel

Textliche Festsetzung Nr. 9 (Teilbereiche 7)

9.1

9.2

9.3

Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten
und Dienstleistungen gemalfl der ,Birkenwerder Liste" sind unzulassig.

Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten
Sortimenten und Dienstleistungen gemaR der ,Birkenwerder Liste" sind in ei-
nem Gesamtumfang von maximal 100 m? Verkaufsflache je Betrieb zuléssig.

Die textlichen Festsetzungen Nr. 9.1 und 9.2 gelten nicht far die Flurstiicke 6, 7,
9, 12, 13, 14, 15, 91, 92, 94, 96, 97, 98, 101 und 102 der Flur 3 im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes Nr. 35 sowie die Flurstiicke 317/1, 318/2 und 319/6
der Flur 3 im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 30 (Katasterbezug:
16.12.2011).

Rechtsgrundlage: 8 9 Absatz 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Absatz 5 und 9 BauNVO

Abgrenzung

Es handelt sich um solche Bauleitplane, die

= aul3erhalb der Teilbereiche 1 bis 7 gelegen sind.

Raum
=BP

*BP

liche Geltungsbereiche der Bauleitplane:

Nr. 15: Erdebergstralle

Der Bebauungsplan liegt in der Fassung der 1. Anderung vor. Diese ist am
18.09.2005 in Kraft getreten. Die sieben-Jahres-Frist ist nicht Gberschritten.

Nach den Festsetzungen sind ,die der Versorgung dienenden Laden" allgemein zu-
lassig. ,Sonstige Gewerbebetriebe” (damit auch Einzelhandelsbetriebe) sind aus-
nahmsweise zulassig.

Nr. 17: Havelstral3e, EichholzstralRe, Fontaneweg

Der Bebauungsplan ist am 17.08.1999 in Kraft getreten und hat die sieben-Jahres-
Frist Uberschritten.

Begrindung

Consilium GmbH
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Nach den Festsetzungen sind fir das Allgemeine Wohngebiet ,die der Versorgung
dienenden Laden“ allgemein zul&assig.

= BP Nr. 21: Minsterstral3e
Der Bebauungsplan liegt in der Fassung der 1. Anderung vor. Diese ist im Jahr
2007 in Kraft getreten. Die sieben-Jahres-Frist ist nicht tGberschritten.
Nach den Festsetzungen sind ,die der Versorgung dienenden Laden” allgemein zu-
lassig. ,Sonstige Gewerbebetriebe* (damit auch Einzelhandelsbetriebe) sind aus-
nahmsweise zulassig.

= BP Nr. 23: Sonnenschul-Quartier
Der Bebauungsplan liegt in der Fassung der 1. Anderung vor. Diese ist im Jahr
2007 in Kraft getreten.
Nach den Festsetzungen sind in dem Allgemeinen Wohngebiet ,die der Versorgung
dienenden Laden“ allgemein zulassig. ,Sonstige Gewerbebetriebe" (damit auch
Einzelhandelsbetriebe) sind ausnahmsweise zuléssig.

= BP Nr. 24: Im Grund
Der Bebauungsplan liegt in der Fassung der 1. Anderung vor. Diese ist am
18.09.2005 in Kraft getreten. Die sieben-Jahres-Frist ist nicht Gberschritten.
Nach den Festsetzungen sind ,die der Versorgung dienenden Laden" allgemein zu-
lassig. ,Sonstige Gewerbebetriebe* (damit auch Einzelhandelsbetriebe) sind aus-
nahmsweise zulassig.

= BP Nr. 30: Birkenwerder Ost
Der Bebauungsplan ist am 23.04.2006 in Kraft getreten. Die sieben-Jahres-Frist ist
nicht tberschritten.
Nach den Festsetzungen sind ,die der Versorgung dienenden Laden"“ allgemein zu-
lassig. ,Sonstige Gewerbebetriebe” (damit auch Einzelhandelsbetriebe) sind aus-
nahmsweise zulassig.

= BP Nr. 34: Niederheide
Der Bebauungsplan ist am 23.09.2007 in Kraft getreten. Die sieben-Jahres-Frist ist
nicht tberschritten.
Nach den Festsetzungen sind ,die der Versorgung dienenden Laden“ ausnahms-
weise zulassig.

= BP Nr. 35: Ludwig-Richter-Viertel
Der Bebauungsplan ist am 20.12.2009 in Kraft getreten. Die sieben-Jahres-Frist ist
nicht tberschritten.
Nach den Festsetzungen sind ,die der Versorgung dienenden Laden* allgemein zu-
lassig. ,Sonstige Gewerbebetriebe” (damit auch Einzelhandelsbetriebe) sind aus-
nahmsweise zulassig.

Bei diesen Flachen handelt es sich um Standortlagen, die in keinem rdumlichen und funk-
tionalen Zusammenhang mit dem zentralen Versorgungsbereich oder den Nahversor-
gungsstandorten stehen.
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Anlagentyp und erforderliche Feingliederung

Die Bebauungsplane ermdéglichen mit ihren Festsetzungen gegenwartig zentren- und nah-
versorgungsrelevante Einzelhandelsnutzungen, die den Zielstellungen fiir den zentralen
Versorgungsbereich und die Nahversorgungsstandorte zuwiderlaufen.

Nach den Empfehlungen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes sind zentrenrelevante
Sortimente auszuschlieBen und nahversorgungsrelevante Sortimente auf die kleinteilige,
dezentrale wohnortnahe Versorgung einzugrenzen. Weitere Ausfihrungen zur dezentralen
wohnortnahen Versorgung kénnen der textlichen Festsetzung Nr. 4 entnommen werden.

Die Obergrenze von 100 gm Verkaufsflache je Betrieb bzw. die hierdurch bestimmte Art
der baulichen Nutzung erschlief3t sich aus den fir Birkenwerder Giblichen Betriebsgréf3en in
den zu schitzenden, starkenden und zu entwickelnden Nahversorgungsstandorten (ein-
schlieB3lich zentraler Versorgungsbereich) und dem weiteren Siedlungsbereich. Ausfuhrli-
che Erlauterungen zur Ableitung des Anlagentyps kénnen der textlichen Festsetzung Nr. 4
entnommen werden.

Bei Verkaufsstellen mit einer Verkaufsflachengréf3e von maximal 100 gm handelt es sich
fur das Siedlungsgebiet der Gemeinde Birkenwerder unter Beriicksichtigung der beschrie-
benen besonderen 6rtlichen Verhdltnisse, um eine bestimmte Art von baulichen Anlagen.
Diese ist in den allgemeinen Differenzierungen der Baugebietstypen der BauNVO nicht
dargestellt und wird daher im Rahmen der zulassigen Feingliederung prazisiert - wie vor-
stehend erlautert.

Erlauterungen zum Gesamtumfang und zur nicht festgesetzten Gesamtverkaufsflache
kénnen der textlichen Festsetzung Nr. 2 entnommen werden.

Die zentrenrelevanten Sortimente und nahversorgungsrelevanten Sortimente leiten sich
aus der ,Birkenwerder Liste" ab.” Diese ist als Anhang beigefligt und auf dem Planbild ver-
ankert.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan Nr. 36 erfolgt die 2. Anderung der Bebauungspléa-
ne Nr. 15: Erdebergstrale, Nr. 21: Munsterstralle, Nr. 23: Sonnenschulquartier und
Nr. 24: Im Grund.

Mit der Festsetzung 9.3 werden diejenigen Grundstiicke des Bebauungsplanes Nr. 35 aus-
gespart, die innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches gelegen sind (Hauptstral3e
zwischen den Nummern 1A und 8, Theodor-Storm-Strae 1, 1A und 21 sowie Weimarer
Stralle Nr. 1 — Katasterbezug: 16.12.2011). Fur diese gelten die Regelungen der textlichen
Festsetzung Nr. 1, da diese dem Teilbereich 1 zugeordnet werden. Gleiches gilt fur die drei
Flurstiicke entlang der Bergfelder StraRe (Nr. 1, 1A und 2) im B-Plangebiet Nr. 30.

' vgl. Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Gemeinde Birkenwerder; Stand Marz 2011
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Stadtebauliche Begriindung

Die stadtebauliche Begrindung zum Ausschluss der zentrenrelevanten Sortimente und
zur Begrenzung nahversorgungsrelevanten Sortimenten/Dienstleistungen kann der
textlichen Festsetzung Nr. 2 entnommen werden.

Die weiteren Hinweise zur Abwagung des Eigentumsschutzes, zu den weiterhin mogli-
chen Nutzungen, zum Bestandsschutz und zur Nachfolgenutzung kénnen der textli-
chen Festsetzung Nr. 2 enthommen werden.
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6. Nachrichtliche Ubernahme: Weitere rechtskraftige Bebauungsplane; GOP

Fur die rechtskraftigen Bebauungsplane Nr. 08 ,Bahnhofsvorplatz”, Nr. 29 ,Ortsmitte“, Nr.
32 ,An der Bahn“ sowie Nr. 33 ,Birkenwerder West* war kein Anderungsverfahren erforder-
lich, da ihre Regelungen bereits im Einklang mit den Zielen des Einzelhandels- und Zen-
trenkonzeptes und der gesamtgemeindlichen Steuerung stehen.

Die Geltungsbereiche werden im Planbild nachrichtlich Gbernommen, um die Abgrenzung
gegenuber dem Innenbereich gemal § 34 BauGB zu dokumentieren. Diese Bebauungs-
plane werden im Planbild — anders als die zu &ndernden Bebauungsplane - ohne rote Li-
niatur dargestellt.

Zur Klarstellung der Sachlage wird die verbindlich festgesetzte Grenze des selbstandigen
Grunordnungsplans ,Ortsinnere Briesetal“ nachrichtlich ibernommen und ebenfalls einge-
tragen bzw. farblich hervorgehoben (Hinweis: Geringflgige Abweichungen der Abgrenzun-
gen sind moglich, da der Griinordnungsplan auf eine alteren ALK-Plangrundlage - Oktober
2002 - aufbereitet wurde).
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7. Umweltprifung
Mit der Anderung eines Bebauungsplanes ist eine Umweltpriifung per BauGB vorgeschrie-
ben. Hierbei stehen diejenigen Schutzgiter im Vordergrund, welche durch die vorgesehene
Anderung relevant sind. Im vorliegenden Fall beschrankt sich die Anderung auf die Neure-
gelung der Zulassigkeit der Art der baulichen Nutzung — wiederum beschrankt auf die Ein-
zelhandelsnutzung.
Fachziele des Umweltschutzes
Die folgende Liste nennt sowohl die fir den geltenden Bebauungsplan als auch fir die Be-
bauungsplananderung relevanten Gesetze, Verordnungen sowie vorliegende Fachpléne
bzw. aktualisiert diese. Diese Fachgesetze formulieren Ziele und allgemeine Grundsatze
fur die in der Umweltpriifung zu bertcksichtigenden Schitzguter:
= Baugesetzbuch (BauGB)
= Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
= Brandenburgisches Naturschutzgesetz (BbgNatSchG)
= Brandenburgisches Denkmalschutzgesetz (BbgDSchG)
= 22. Verordnung zum Bundesimmissionsschutzgesetz (22. BImSchV)
= Landschaftsplan der Gemeinde Birkenwerder
= Flachennutzungsplan der Gemeinde Birkenwerder
Die Ziele des Umweltschutzes werden durch die vorgesehenen Festsetzungen Uber die
Zulassigkeit der Art der baulichen Nutzung nicht bertihrt. Auf den bereits bebauten und un-
bebauten Grundstiicken wird Uber das geltende Planungsrecht hinaus keine weitere Be-
bauung zugelassen. Die vereinzelt festgesetzten offentlichen und privaten Grinflachen
bleiben unangetastet.
Vorgehensweise bei der Durchfihrung der Umweltpriifung
Im Verfahren der Umweltpriifung wurden bisher die der Stadt bekannten Erkenntnisse und
Unterlagen herangezogen. Aus der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffent-
licher Belange nach § 4 Abs. 1 und Abs. 2 BauGB kdnnen sich eventuell weitere Hinweise
zu Umweltbelangen ergeben. Diese werden in den Prozess der Umweltpriifung aufge-
nommen und gewertet.
7.1 Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes
Im Folgenden wird als Bestand die tatsachliche Bebauung sowie die nach bisherigem
Recht zulassige Nutzung und Bebauung zugrunde gelegt.
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Schutzgut Mensch

Vom planungsrechtlichen Grundsatz des § 50 BImSchG her ist die Konfliktsituation, ausge-
I6st durch das Nebeneinander von Gewerbe- und Wohngebieten, aus immissions-
schutzrechtlicher Sicht nach stédtebaulichen Mdglichkeiten beziglich der Immissions-
schutzvorsorge i.S. des § 50 BImSchG durch Malinahmen zu entscharfen bzw. zu verbes-
sern.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan erfolgt keine Erweiterung der bisher planungsrecht-
lich moglichen Bebauung, die Uber die bereits planungsrechtlich zulassige bauliche Dichte
hinaus geht und die Anderung der zulassigen Nutzungen hat grundsétzlich keine Auswir-
kungen hinsichtlich der Immissionssituation. Fir die zu &ndernden Bebauungsplane,
vorhabenbezogenen Bebauungsplane oder Vorhaben- und ErschlieBungsplane erfolgte
zudem eine Bewadltigung der moglichen negativen Auswirkungen bereits im Rahmen des
urspringlichen Aufstellungsverfahrens.

Die Umweltwirkung der Planung auf das Schutzgut Mensch ist ,nicht erheblich”

Schutzgut Tier und Pflanzen

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan erfolgt keine Erweiterung der bisher planungsrecht-
lich moglichen Bebauung, die Uber die bereits planungsrechtlich zulassige bauliche Dichte
hinaus geht und die Anderung der zulassigen Nutzungen hat keine Auswirkungen auf das
Schutzgut Tiere und Pflanzen.

Fur die zu andernden Bebauungspléane, vorhabenbezogenen Bebauungsplane oder Vor-
haben- und ErschlieBungspléane wurde eine Bestands- und Eingriffsbewertung im Bereich
Naturschutz gemaR § 8a BNatSchG bereits im urspriinglichen Aufstellungsverfahren
durchgefiihrt. Eingriffe in Natur und Landschaft lagen vor, entsprechende Ausgleichs- und
Ersatzmalinahmen wurden in den verbindlichen Bauleitplanen festgesetzt.

Die Umweltwirkung der Planung auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen ist ,nicht erheblich®.

Schutzgut Boden

Durch die bestehende Bebauung und Versiegelung ist das Schutzgut Boden bereits teil-
weise erheblich in Anspruch genommen. Mit dem vorliegenden Bebauungsplan erfolgt kei-
ne Erweiterung der bisher planungsrechtlich méglichen Bebauung. Die Umweltwirkung der
Planung auf den Boden ist ,nicht erheblich”.

Hinweis aus der Behdrdenbeteiligung: Im Geltungsbereich befinden sich mehrere Bodendenkmaler (u.a.
im Teilbereich 1 - zentraler Versorgungsbereich, Abschnitt Hauptstra3e). Alle Veranderungen von bisheri-
gen Bodennutzungen im Bereich der bekannten Bodendenkmale, wie z.B. die Errichtung bauanzeige- und
genehmigungsfreier Nebengebdude, Wege und Stellflachen, bedirfen einer Erlaubnis (8§ 9 Abs. 1 Nr. 5
BbgDSchG). Sie ist bei der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehérde des Kreises zu beantragen (§ 19
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Abs. 1 BbgDSchG) und wird im Benehmen mit dem Brandenburgischen Landesamt fiir Denkmalpflege
und Arch&ologisches Landesmuseum erteilt (8 19 Abs. 3 BbgDSchG).

Schutzgut Wasser

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan erfolgt keine Erweiterung der bisher planungsrecht-
lich moglichen Bebauung, die Uber die bereits planungsrechtlich zulassige bauliche Dichte
hinaus geht und die Anderung der zulassigen Nutzungen hat keine Auswirkungen auf eine
mogliche Beeintrachtigung des Schutzgutes Wasser. Die Umweltwirkung der Planung auf
das Schutzgut Wasser ist ,nicht erheblich®.

Schutzgut Klima und Luft

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan erfolgt keine Erweiterung der bisher planungsrecht-
lich moglichen Bebauung, die Uber die bereits planungsrechtlich zulassige bauliche Dichte
hinaus geht und die Anderung der zulassigen Nutzungen hat keine Auswirkungen auf das
Schutzgut Klima und Luft. Die Umweltwirkung der Planung auf das Schutzgut Klima und
Luft ist ,nicht erheblich”.

Schutzgut Landschaft

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan erfolgt keine Erweiterung der bisher planungsrecht-
lich moglichen Bebauung, die Uber die bereits planungsrechtlich zulassige bauliche Dichte
bzw. der zulassigen Gebaudehohe hinaus geht und die Anderung der zulassigen Nutzun-
gen hat keine Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft. Die Umweltwirkung der Pla-
nung auf das Schutzgut Landschaft ist ,nicht erheblich®.

Schutzgut Kulturgiiter und sonstige Sachgiter

Mit dem vorliegenden, einfachen Bebauungsplan sowie mit den Anderungen der Bebau-
ungsplane werden Festsetzungen getroffen, mit denen fir die Art der baulichen Nutzung
lediglich eine besondere Regelung hinsichtlich der Zuléassigkeit von Einzelhandelseinrich-
tungen getroffen wird. Die konkrete Bebaubarkeit der Flachen, aus der eine Veranderung
und Teilzerstérung eines Bodendenkmales herriihren kénnte, richtet sich weiterhin nach
8§ 34 BauGB bzw. den diesbezlglichen Festsetzungen der einzelnen rechtskraftigen Be-
bauungspléane. Die Belange der Bodendenkmalpflege sind daher im Rahmen des Bauge-
nehmigungsverfahrens nach wie vor zu bericksichtigen. Die Wirkung der Planung auf das
Schutzgut Kulturgtiter und sonstige Sachgditer ist ,nicht erheblich”.

Wechselwirkungen der Schutzqiter

Wechsel- und Auswirkungen zwischen den einzelnen Belangen (Schutzgiter der Natur,
Klima und Luft, Landschaft, Menschen sowie Kultur- und sonstige Sachgiiter) sind nicht zu
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erwarten, da durch die Anderung des Bebauungsplans keine Eingriffe in geplante bzw. un-
beplante Flachen stattfinden.

7.2 Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung der Planung

(, Nullvariante*)
Durch die Anderung des Planungsrechts treten keine wesentlichen Anderungen der Um-
weltbelange ein. Eine Null-Variante (Belassen des geltenden Planungsrechts hinsichtlich
der zuldssigen Nutzungen) wirde weiterhin planungsrechtlich die Zulassigkeit von Einzel-
handelsbetrieben im Plangebiet soweit ermdglichen, dass nicht unerhebliche Beeintrachti-
gungen des Einzelhandels in den zentralen Versorgungsbereichen und Nahversorgungs-
bereichen der Stadt mit entsprechend negativen stadtebaulichen Auswirkungen zu erwar-
ten sind.

7.3 Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Planung
Schutzgiter Menschen/Tiere und Pflanzen/Boden/Wasser/Klima/Luft/Landschaft/ Kultur
und sonstige Sachguter
Mit den rechtskraftigen Bebauungsplanen wurden bereits Ausgleichs- und Ersatzmafinah-
men festgesetzt.

Durch die Ziele der Bebauungsplananderung, welche die Zulassigkeit des Einzelhandels
im Plangebiet weiter prazisieren, entstehen keine Auswirkungen auf die Schutzguter

= Mensch

= wild lebende Tiere sowie Pflanzen der besonders geschiitzten Arten

= Boden

= Wasser

= Klima und Luft

= Landschaft sowie

= Kultur- und sonstige Sachguiter.
Anzeichen einer wesentlichen Umweltrelevanz fiir die Schutzgiter Mensch, Tiere und
Pflanzen sowie Landschaft, Boden, Wasser, Luft, Klima und Kultur- und sonstige Sachgu-
ter sind im Hinblick auf die Planung somit nicht erkennbar.
KompensationsmalRnahmen
In der Folge l6st die vorgesehene Bebauungsplandnderung kein Erfordernis fir Kompensa-
tionsmalRnahmen aus.
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7.4

7.5

Geplante MaRBnahmen zu Uberwachung der erheblichen Auswirkungen (Monitoring)

Die Bebauungsplananderung dient lediglich der Ergdnzung von Festsetzungen zur Art der
baulichen Nutzung in rechtskraftigen Bebauungsplanen. Auf Grund der Prognose zur Ent-
wicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung sind keine erheblichen
Auswirkungen zu erwarten. Somit ist ein Monitoring i.S.d. 8 4 ¢ BauGB nicht erforderlich.

Fur die bereits mit dem rechtskréftigen Bebauungsplan festgesetzten Kompensationsmalf3-
nahmen ist hinsichtlich der Durchfiihrung und Qualitat weiterhin eine Uberpriifung erforder-
lich. Im Rahmen der bauordnungsrechtlichen Behandlung von Bauantragen ist besonderes
Augenmerk auf die Einhaltung der die umweltrelevanten Aspekte betreffenden Festsetzun-
gen zu richten.

Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Der Bebauungsplan beriihrt mit den Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung (nur be-
zogen auf den Einzelhandel) nicht die Ubrigen Festsetzungen des geltenden Planungs-
rechts.

Die planungsrechtliche Steuerung der Entwicklung des Plangebiets dient damit auch der
Innenentwicklung der Stadt hinsichtlich des Schutzes und weiteren Entwicklungsfahigkeit
der zentralen Versorgungsbereiche und Nahversorgungsbereiche sowie der Steuerung der
kunftigen Einzelhandelsstandorte. Anderweitige Planungsvarianten kommen aufgrund der
planungsrechtlichen Ausgangssituation fur das Plangebiet nicht in Betracht und sind nicht
ernsthaft zu untersuchen.

Zusammenfassung

Durch die Novellierung des Baugesetzbuchs im Jahr 2004 besteht die Verpflichtung, die
Umweltprifung in das Verfahren der Bauleitplanung zu integrieren.

Die Ziele des Umweltschutzes werden durch die vorgesehenen Festsetzungen zur Prazi-
sierung der weiteren Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben und ihrer Sortimente nicht
berihrt. Festsetzungen und Regelungen zu den Umweltbelangen sowie naturschutzrecht-
liche Ausgleichs- und Ersatzmallnahmen waren bereits Gegenstand im geltenden Pla-
nungsrecht und bleiben unberihrt. Auf den bereits bebauten und unbebauten Grundstiic-
ken wird Uber das geltende Planungsrecht hinaus keine weitere Bebauung zugelassen. Die
vereinzelt festgesetzten offentlichen und privaten Grinflachen bleiben erhalten.

Anzeichen einer wesentlichen Umweltrelevanz fir die Schutzgiter Mensch, Tiere und
Pflanzen sowie Landschaft, Boden, Wasser, Luft, Klima und Kultur- und Sachguter sind im
Hinblick auf die Planung nicht erkennbar.
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Uber die Prufung der Umweltbelange im Bebauungsplanverfahren hinaus ist die formelle
Durchfihrung einer Umweltprifung gemaf § 2 Abs. 4 BauGB deshalb entbehrlich.
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8. Auswirkungen der Planung

8.1 Auswirkungen auf ausgelibte Nutzungen / auf Gebaudebestand

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 36 wird keine Neuordnung der Grundstticks-
flachen vorgenommen.

Es wird kein Eingriff in die bestehende Bebauung durch der Bebauungsplan vorbereitet.
Die bestehende Bebauung und vorhandene Nutzungen genieRen Bestandsschutz, sofern
die baugenehmigungsrechtlichen Vorgaben berlcksichtigt wurden.

AuRerhalb der sieben-Jahres-Frist

Die meisten Bebauungsplane und Baugenehmigungen haben die sieben-Jahres-Frist (vgl.
Schadensregelung gemal § 42 Abs. 2 und 3 BauGB) Uberschritten. Da mittels der textli-
chen Festsetzungen

» weder die gegenwartige Nutzung

» noch die gemaR Baugenehmigung zugelassenen Nutzung

verandert wird, erfolgt weder eine Aufhebung noch eine Anderung der zulassigerweise
ausgelbten Nutzung der Grundstiicke innerhalb einer Frist von sieben Jahren nach Zulés-
sigkeit bzw. rechtskréaftiger Baugenehmigung. Fir diese Bebauungsplane und Baugeneh-

migungen begriinden sich nach derzeitigem Kenntnisstand keine Entschadigungsanspri-
che nach § 42 BauGB.

In allen Fallen wird den Belangen der Eigentiimer soweit Rechnung getragen, dass bei den
nahversorgungsrelevanten und zentrenrelevanten Sortimenten die Bestandsnutzung wei-
terhin gesichert und eine Umorganisation der Betriebsteile innerhalb der festgesetzten
Grenzen weiterhin mdglich bleibt.

Den Eigentimern verbleiben des Weiteren umfangreiche Entwicklungsoptionen, wie

» ,unkritische" nicht-zentrenrelevante Sortimente des Einzelhandels,

» gewerbliche Nutzungen auf3erhalb des Einzelhandels (vgl. Baugebietstypus der BauN-
VO) sowie

» nicht-gewerbliche Nutzungen gemaf Baugebietstypus der BauNVO.

Innerhalb der sieben-Jahres-Frist

Ein Planungsschaden kann nach derzeitigem Kenntnisstand auch fir die Bebauungsplane
ausgeschlossen werden, welche die sieben-Jahres-Frist noch nicht GUberwunden haben
(vgl. 8 42 Abs. 2 BauGB):
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= BP Nr. 25: Hauptstral3e / Sacco-Vanzetti-Stral3e

Die zulassige Nutzung gemal Bebauungsplan wird mit den Festsetzungen des Be-
bauungsplanes Nr. 36 eingeschrankt.

Im Baugebiet MI3 ist ein Einzelhandels- oder Dienstleistungsbetrieb mit zentren-
oder nahversorgungsrelevanten Sortimenten/ Dienstleistungen anséassig.

In die zulassigerweise ausgeiibte Nutzung wird jedoch nicht eingegriffen. Des Wei-
teren bleiben Einzelhandelsbetriebe weiterhin zul&ssig.

Mit der Anderung durch den BP Nr. 36 wird aufgrund der rechtsgiiltigen Bauge-
nehmigung fir das Baugebiet MI3 eine Verkaufsflache von 880 gm zuziglich Ent-
wicklungsspielraum zugelassen.

Eine umfangreichere Entwicklung ist auch auf Grundlage des BP Nr. 25 unwahr-
scheinlich. Mit dem BP Nr. 25 wird ein Mischgebiet (MI) festgesetzt. Danach waren
nach aktueller Rechtsprechung ohnehin nur Vorhaben mit einer Verkaufsflache von
maximal 800 gm zzgl. eines geringen Erhéhungsspielraumes mdglich. Fur umfang-
reichere Verkaufsflachenvolumen wéare die Festsetzung eines Kerngebietes (MK)
oder Sonstigen Sondergebietes (SO) erforderlich. Dieses ist mit dem BP Nr. 25
nicht erfolgt.

Das nach § 42 Absatz 1 BauGB geforderte Uberschreiten einer ,nicht nur unwe-
sentliche Wertminderung des Grundstiickes® erfolgt nach derzeitigem Kenntnis-
stand nicht. Ein Planungsschaden kann daher ausgeschlossen werden.

In den Baugebieten MI1 und MI2 ist gegenwaértig kein Einzelhandels- oder Dienst-
leistungsbetrieb mit zentren- oder nahversorgungsrelevanten Sortimenten/ Dienst-
leistungen ansassig. Da Einzelhandelsbetriebe innerhalb der gesetzten Grenzen
weiterhin zuléassig bleiben und dem Eigentimer auch die weiteren Nutzungsmog-
lichkeiten gemaR Bebauungsplan Nr. 25 zuganglich bleiben, liegt nach derzeitigem
Kenntnisstand nicht das nach § 42 Absatz 1 BauGB geforderte Uberschreiten einer
»nicht nur unwesentliche Wertminderung des Grundstiickes” vor. Daher kann auch
fur diese Baugebiete ein Planungsschaden ausgeschlossen werden.

= BP Nr. 15: Erdebergstral’e / BP Nr. 21: Minsterstral3e / BP Nr. 23: Sonnenschulquartier
/ BP Nr. 24: Im Grund / BP Nr. 34: Niederheide / BP Nr. 35: Ludwig-Richter-Viertel

Die zulassige Nutzung gemal Bebauungsplan wird mit den Festsetzungen des Be-
bauungsplanes Nr. 36 eingeschrankt.
In die zulassigerweise ausgeiibte Nutzung wird jedoch nicht eingegriffen. Einzel-
handelsnutzungen wurden bislang nicht realisiert.
Unabhéngig davon bleiben Laden weiterhin zuldssig. Sonstige Gewerbebetriebe
(Einzelhandelsnutzung) sind weiterhin ausnahmsweise zulassig.
Den Eigentimern verbleiben des Weiteren umfangreiche Entwicklungsoptionen,
wie

= nahversorgungsrelevante Sortimente bis zu 100 gm Verkaufsflache,

~unkritische* nicht-zentrenrelevante Sortimente des Einzelhandels,
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= gewerbliche Nutzungen auf3erhalb des Einzelhandels (vgl. Baugebietstypus
der BauNVO) sowie
= nicht-gewerbliche Nutzungen gemaf Baugebietstypus der BauNVO.
In der Zusammenschau erfolgt nach derzeitigem Kenntnisstand kein nach § 42 Ab-
satz 1 BauGB gefordertes Uberschreiten einer ,nicht nur unwesentliche Wertminde-
rung des Grundstiickes". Ein Planungsschaden kann daher ausgeschlossen wer-
den.

= BP Nr. 30: Birkenwerder Ost

Die zulassige Nutzung gemal Bebauungsplan wird mit den Festsetzungen des Be-
bauungsplanes Nr. 36 eingeschrankt.
Mit Ausnahme von zwei Betrieben wird in die zulassigerweise ausgetibte Nutzung
jedoch nicht eingegriffen. Die wenigen Betreibe mit nahversorgungsrelevanten Sor-
timenten bleiben deutlich unterhalb der zulassigen 100 gm (Bécker, Blumenfachge-
schaft). Ein Eingriff in die ausgelbte Nutzung liegt fir diese Betriebe nicht vor.
Die vorstehend genannten beiden Betriebe (Optiker/Horgerateakustiker, Fahrrad-
fachgeschéft) fuhren zentrenrelevante Sortimente/Dienstleistungen auf3erhalb des
zentralen Versorgungsbereiches in einem Umfang von 30 bzw. 60 gm Verkaufsfla-
che. Fir beide bleiben sowohl die Bestandsnutzung weiterhin gesichert als auch
eine Umorganisation der Betriebsteile innerhalb der festgesetzten Grenzen weiter-
hin mdoglich.
Unabhéngig davon bleiben Laden weiterhin zuldssig. Sonstige Gewerbebetriebe
(Einzelhandelsnutzung) sind weiterhin ausnahmsweise zulassig.
Den Eigentimern verbleiben des Weiteren umfangreiche Entwicklungsoptionen,
wie

= nahversorgungsrelevante Sortimente bis zu 100 gm Verkaufsflache,

= unkritische* nicht-zentrenrelevante Sortimente des Einzelhandels,

= gewerbliche Nutzungen auf3erhalb des Einzelhandels (vgl. Baugebietstypus

der BauNVO) sowie

= nicht-gewerbliche Nutzungen gemaf Baugebietstypus der BauNVO.
In der Zusammenschau erfolgt nach derzeitigem Kenntnisstand kein nach § 42 Ab-
satz 1 BauGB gefordertes Uberschreiten einer ,nicht nur unwesentliche Wertminde-
rung des Grundstickes”. Ein Planungsschaden kann daher ausgeschlossen wer-
den.

8.2 Kosten und Finanzierung
Die haushaltsmafligen Auswirkungen wurden im Rahmen des Planverfahrens fortlaufend
Uberprift. Nach derzeitigem Kenntnisstand sind keine Auswirkungen auf den Haushalt der
Gemeinde Birkenwerder durch die Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten.
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9. Verfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt
» flr den unbeplanten Innenbereich gemaR § 9 Absatz 2a BauGB und

> fur die Anderung der rechtskraftigen Bauleitplane gemaR § 1 Absatz 3 BauGB i.V.m. § 2
Absatz 1 BauGB.

Von einem vereinfachten oder beschleunigten Verfahren wurde Abstand genommen.

Aufstellungsbeschluss

Mit dem Beschluss der Gemeindevertreterversammlung vom 18. Juli 2009 (Beschluss Nr.
9/071/2009) wurde das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 36 férmlich ein-
geleitet. Der Beschluss wurde gemaf § 2 Absatz 1 BauGB ortsiiblich im Amtsblatt fir die
Gemeinde Birkenwerder Jahrgang 18, Nr. 07 vom 18. Juli 2009, Seite 2 6ffentlich bekannt
gemacht.

Frihzeitige Beteiligung

Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Absatz 1 BauGB

Mit 6ffentlicher Bekanntmachung in den Schaukasten im Gemeindegebiet sowie im Amts-
blatt fur die Gemeinde Birkenwerder vom 24.09.2011 wurde die Offentlichkeit Gber die
frihzeitige Beteiligung gemal 8 3 Abs. 1 BauGB informiert. Die Auslegung fand im Zeit-
raum vom 04.10.2011 bis einschlief3lich 19.10.2011 statt. Der Vorentwurf des Bebauungs-
plans Nr. 36 (Stand: 06. September 2011) lag wahrend der Dienststunden im Bauamt der
Gemeinde Birkenwerder mit der Begriindung zu jedermanns Einsicht aus.

Stellungnahmen gingen weder ein noch wurden welche zu Protokoll gegeben.

Beteiligung der Nachbargemeinden, Behdrden und der sonstigen Trager offentlicher Be-
lange gemal § 2 (2) bzw. § 4 Absatz 1 BauGB

Mit Schreiben vom 29.09.2011 wurden die Nachbargemeinden, Behdrden und sonstigen
Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Aufstellung des Bebauungs-
planes Nr. 36 berihrt werden kann, Uber die Beteiligung unterrichtet und gemaf
§ 4 Abs. 1 BauGB um Stellungnahme innerhalb eines Monats zum Vorentwurf des Bebau-
ungsplanes Nr. 36 (Stand: 06. September 2011) gebeten. Mehrere Trager baten um Frist-
verlangerung, die eingerdumt wurde.

Es gingen insgesamt 22 Stellungnahmen der Nachbargemeinden, Behdrden und Trager
ein.
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Ergebnis der Abwagung im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung

Nach Abwéagung aller privaten und o6ffentlichen Belange gegen- und untereinander ent-
sprechend § 1 (7) BauGB ergaben sich folgende Anderungen zum Vorentwurf des Bebau-
ungsplanes Nr. 36:
= Textliche Festsetzung Nr. 8: Ergdnzung um die Festsetzung 8.3 (Obergrenze fiur die
Gesamtverkaufsflache Bauhaus).
» Die weiteren Anderungen umfassen lediglich redaktionelle Klarstellungen im Begriin-
dungstext.

Die Anregungen und Hinweise wurden durch die Gemeindevertreterversammlung in 6ffent-
licher Sitzung gepruft, abgewogen und mit Beschluss vom 19.04.2012 gebilligt (Beschluss-
Nr. 389/2012).

Offentliche Auslegung

Entwurfsbeschluss und Anderung des Titels des Bebauungsplans sowie Auslegungsbe-
schluss

Mit dem Beschluss der Gemeindevertreterversammliung vom 19.04.2012 (Beschluss Nr.
389/2012) wurde der Entwurf des Bebauungsplans Nr. 36 formlich gebilligt, die Auslegung
und Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange sowie die Heraus-
I6sung der Bebauungsplane 08, 29, 32 und 33 aus dem Geltungsbereich beschlossen. Der
Beschluss wurde geméalR § 2 Absatz 1 BauGB ortsiiblich im Amtsblatt fir die Gemeinde
Birkenwerder Jahrgang 21, Nr. 05 vom 19.05.2012 6ffentlich bekannt gemacht.

Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Absatz 2 BauGB

Mit 6ffentlicher Bekanntmachung in den Schaukasten im Gemeindegebiet sowie im Amts-
blatt fur die Gemeinde Birkenwerder vom 19.05.2012 wurde die Offentlichkeit Gber die
frihzeitige Beteiligung gemalk § 3 Abs. 2 BauGB informiert. Die Auslegung fand im Zeit-
raum vom 29.05.2012 bis einschlieBlich 06.07.2012 statt. Der Entwurf des Bebauungs-
plans Nr. 36 (Stand: 18. Januar 2012) lag wahrend der Dienststunden im Bauamt der Ge-
meinde Birkenwerder mit der Begriindung zu jedermanns Einsicht aus.

Stellungnahmen der Birger gingen weder ein noch wurden welche zu Protokoll gegeben.

Beteiligung der Nachbargemeinden, Behodrden und der sonstigen Trager offentlicher Be-
lange gemaR § 2 (2) bzw. § 4 Absatz 2 BauGB

Mit Schreiben vom 07.05.2012 wurden die Nachbargemeinden, Behdrden und sonstigen
Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Aufstellung des Bebauungs-
planes Nr. 36 berihrt werden kann, Uber die Beteiligung unterrichtet und gemaf
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§ 4 Abs. 2 BauGB um Stellungnahme innerhalb eines Monats zum Entwurf des Bebau-
ungsplanes Nr. 36 (Stand: 18. Januar 2012) gebeten. Mehrere Trager baten um Fristver-
langerung, die eingeraumt wurde.

Es gingen insgesamt 20 Stellungnahmen der Nachbargemeinden, Behodrden und Trager
ein.

Ergebnis der Abwagung im Rahmen der Beteiligung

Nach Abwéagung aller privaten und o6ffentlichen Belange gegen- und untereinander ent-
sprechend § 1 (7) BauGB ergaben sich folgende Klarstellungen:
= Einige Flurstiicke, die planungsrechtlich nach § 35 BauGB einzustufen sind, werden aus
dem Geltungsbereich des B-Plans Nr. 36 herausgenommen (Landkreis Oberhavel;
Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben).
= Zur Klarstellung wird die Abgrenzung des GOP ,Ortsinnere Briesetal* nachrichtlich im
Rechtsplan tibernommen (Landkreis Oberhavel).
= Der eindeutige Katasterbezug wird bei der textlichen Festsetzung Nr. 9 sowie in der Be-
grindung verschiedener textlicher Festsetzungen hergestellt (Landkreis Oberhavel).
= Zur redaktionellen Klarstellung wird in der textlichen Festsetzung Nr. 1 ein Hinweis auf
etwaige Zulassigkeitsbeschrankungen fir groRflachige Einzelhandelsbetriebe geman
Landesraumordnung erganzt (Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-
Brandenbrg).
= Die weiteren Anderungen umfassen lediglich redaktionelle Klarstellungen.

Weiteren Anregungen und Hinweisen, denen nicht gefolgt wurde: Keine.

Die Klarstellungen berthren nicht die Grundzige der Planung und l6sen keine Betroffen-
heit aus. Eine erneute Beteiligung bzw. Auslegung war somit nicht erforderlich. Die Anre-
gungen und Hinweise wurden durch die Gemeindevertreterversammlung in 6ffentlicher Sit-
zung gepriift, abgewogen und mit Beschluss vom KEB82012 gebilligt (Beschluss-Nr.

Satzungsbeschluss

Die Gemeindevertreterversammlung hat am FGoIZENEEschusNldie Sat-

zung des Bebauungsplanes Nr. 36, Fassung [IGHISUGUSHE0ME, bestehend aus der Plan-
zeichnung mit textlichen Festsetzungen als Satzung gemaf § 10 (1) BauGB beschlossen
und die Begrindung incl. Umweltbericht sowie die zusammenfassende Erklarung hierzu
gebilligt.
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9.1 Veranderungssperre

Fur den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 36 liegt eine rechtskréftige
Veranderungssperre zur Sicherung der Ziele der Planung vor.

Die Satzung Uber die ,Veranderungssperre zum Bebauungsplan Nr. 36 Steuerung der
Standortfindung des Einzelhandels im unbeplanten Innenbereich sowie Anderung der Be-
bauungsplane 08, 15, 17, 21, 23, 24, 25, 28, 29, 30, 32, 33, 34 und 35" wurde von der Ge-
meindevertretung am 30.06.2011 beschlossen (Beschluss-Nr. 28/283/2011) und am
23.07.2011 im Amtsblatt fir die Gemeinde Birkenwerder 6ffentlich bekannt gemacht.
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10. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132 / GVBI. S. 494), zuletzt ge-
andert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466)

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509).
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11. Anhang

11.1 Birkenwerder Liste: Zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente / Dienstlei-
stungen

Abbildung 1. Zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente / Dienstleistungen (Birkenwer-
der Liste)

Nahversorgungsrelevante Sortimente

Periodischer Nahrungsmittel, Getranke, Ge- 47.11/47.2 EH mit Waren verschiedener Art,
Bedarf nussmittel und Tabakwaren Hauptrichtung Nahrungsmittel- und
- ohne Reformwaren Genussmittel, Getranke und Tabakwa-
ren/

sowie EH mit Nahrungs- und Genuss-
mitteln, Getranken und Tabakwaren (in

Verkaufsraumen)
Kosmetische Erzeugnisse und 47.75.0 EH mit kosmetischen Erzeugnissen
Korperpflegemittel und Korperpflegemitteln
— ohne Parfumwaren
Zeitschriften und Zeitungen 47.62.1 EH mit Zeitschriften und Zeitungen
Zoologischer Bedarf 47.76.2 EH mit zoologischem Bedarf und le-

benden Tieren

Zentrenrelevante Sortimente

Periodischer Postdienste (wie Postagentur) 53.10/ Postdienste von Universalanbietern /
Bedarf 53.20 sowie Sonstige Post-, Kurier- und
Expressdienste
(Kredit-)Banken, Kreditinstitute 64.19 Kreditinstitute (ohne Spezialkreditinsti-
(Sparkassen, Genossenschafts- tute)
sektor, Bausparkassen)
Reformwaren aus 47.11 u. EH mit Waren verschiedener Art,
47.2 Hauptrichtung Nahrungsmittel- und
Genussmittel, Getranke und Tabakwa-
ren

sowie EH mit Nahrungs- und Genuss-
mitteln, Getranken und Tabakwaren (in

Verkaufsraumen)
Gesundheit & Apotheken, Einzelhandel mit 47.73.0 Apotheken
Pflege Arzneimitteln
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Medizinische und orthopédische | 47.74.0 EH mit medizinischen und orthopéadi-
Artikel schen Artikeln
- ohne Horgerateakustik
Horgerateakustik aus 47.74 EH mit medizinischen und orthopéadi-
schen Artikeln
Bekleidung & Bekleidung 47.71.0 EH mit Bekleidung
Textilien einschlieBlich Sportbekleidung
Schuhe 47.72.1 EH mit Schuhen
Augenoptik 47.78.1 Augenoptiker
Uhren, Schmuck und Edelme- 47.77.0 EH mit Uhren und Schmuck
tallwaren
Schuster (Reparatur von Schu- | 95.23 Reparatur von Schuhen u. Lederwaren
hen u. Lederwaren)
Anderungsschneiderei (Repara- | 95.29.0 Reparatur von sonstigen Gebrauchs-
tur und Anderung von Beklei- gutern
dung)
Parfumwaren aus 47.75.0 EH mit kosmetischen Erzeugnissen
und Koérperpflegemitteln
Hobby & Geschenkartikel (ohne Kunstge- aus 47.78.3 EH mit Kunstgegensténden, Bildern,
Verschenken genstande, Bilder, kunstgewerbliche kunstgewerblichen Erzeugnissen,
Erzeugnisse, Briefmarken und Min- Briefmarken, Minzen und Geschenk-
zen) artikeln
Blumen, Pflanzen, Samereien aus 47.76.1 EH mit Blumen, Pflanzen, Sdmereien
und Diingemittel und Diingemitteln
Bicher 47.61.0 EH mit Blichern
Schreib- und Papierwaren, 47.62.2 EH mit Schreib- und Papierwaren,
Schul- und Buroartikel Schul- und Biroartikeln
Fotoartikel, Fotoapparate, foto- | 47.78.2 EH mit Foto- und optischen Erzeugnis-
optische Erzeugnisse sen (ohne Augenoptiker)
Telekommunikationsgerate und | 47.42.0 EH mit Telekommunikationsgeraten
Mobiltelefone
Spielwaren, Musikspielwaren, 47.65 EH mit Spielwaren
Bastelbedarf und Hobby
Kurzwaren, Schneiderbedarf aus 47.51.0 EH mit Textilien
sowie Ausgangsmaterial fiir
Handarbeiten
(ohne Haushaltstextilien)
Datenverarbeitungsgerate, peri- | 47.41.0 EH mit Datenverarbeitungsgeraten,
phere Gerate und Software peripheren Geréaten und Software
Bespielte Ton- und Bildtréager 47.63.0 EH mit bespielten Ton- und Bildtragern
Musikinstrumente und Musikali- | 47.59.3 EH mit Musikinstrumenten und Musi-
en kalien
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Fahrrader, Fahrradteile und — 47.64.1 EH mit Fahrradern, Fahrradteilen und -
zubehor zubehor
Sport- und Campingartikel 47.64.2 EH mit Sport- und Campingartikeln
(ohne Mébel und Bekleidung) (ohne Campingmaobel)
Waffen, Jagdartikel, Munition aus 47.78.9 Sonstiger Einzelhandel a.n.g. (in Ver-
kaufsrdumen)

Wohnen & Haushaltstextilien (Dekorations- | aus 47.51.0 EH mit Textilien

Bauen stoffe, Mobelstoffe, Decken,
Kissen, Bettwaren, Matratzen,
Haus- und Tischwésche, Bett-
wasche) — ohne Kurzwaren
Haushaltsgegenstéande 47.59.9 EH mit Haushaltsgegenstanden a.n.g.
- ohne Lampen und Leuchten
Keramische Erzeugnisse und 47.59.2 EH mit keramischen Erzeugnissen und
Glaswaren Glaswaren
Elektrische Haushaltsgerate aus 47.54.0 EH mit elektrischen Haushaltsgeraten

ElektrogroRgerate (,Weille Wa- |aus 47.54.0 EH mit elektrischen Haushaltsgeraten
re*: Wasch-, Bigel- und Ge-

schirrspllmaschinen, Kihl- und
Gefrierschréanken und —truhen)

Sortimente des Grundbedarfs / Sortimente des weiterfihrenden Bedarfs (in kursiver Schrift)

Quelle: Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Gemeinde Birkenwerder; Stand Marz 2011, Seiten 49ff.

Nach Abwagung werden aus der Sortimentsliste gemafl Einzelhandels- und Zentrenkon-
zept der Gemeinde Birkenwerder, Stand Marz 2011 die zentrenrelevanten Sortimente /
Dienstleistungen ,Arztpraxen fur Allgemeinmedizin, Fachérzte, Zahnarzte etc., ausge-
nommen. Mit Blick auf die Entwicklung Birkenwerders zum ,Gesundheitsstandort Birken-
werder” wirde eine Aufrechterhaltung der Zentrenrelevanz fiir das weitere Siedlungsgebiet
zu unbilligen Harten fir die zu entwickelnden Gesundheitsdienstleistungen fuhren.
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11.2 Teilbereich 2-1: Baugenehmigungen / Bestandserhebung

Abbildung 2: Teilbereich 2-1 — Baugenehmigungen

Betriebe Verkaufsflache (VK) VK-relevante Nebenflachen Gesamt

Einzelhandel — Lebensmittel-Discountmarkt

Baugenehmigung 584,77 qm 64,73 gm 649,50 gm

(28.05.2002)"
Davon:

= 19,17 gm Windfang
= 45,56 gm Vorkassenbereich

Sortimentsbeschrankung unbekannt

Einzelhandel — Backer

Baugenehmigung 28,07 gm -- 28,07 gm
(28.05.2002)"

Sortimentsbeschrankung unbekannt

Einzelhandel — Fleischer

Baugenehmigung 34,43 gm - 34,43 gqm
(28.05.2002)"

Sortimentsbeschrankung unbekannt

Gesamt

647,27 gm 64,73 gm 712,00 gm

Fu3noten

1) Baugenehmigung vom 28.05.2002 (Az 00591-02-12): Neubau eines Netto-SB-Marktes mit Backer und Fleischer.
Rechtsgrundlage: § 34 BauGB.

Quelle: Consilium GmbH auf Grundlage der ausgehéandigten Baugenehmigungen
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Abbildung 3: Teilbereich 2-1 — Bestandserhebung Verkaufsflachen und Sortimente

Verkaufsflachen und Sortimente im Bestand

nahversorgungsrelevant zentrenrelevant nicht-zentrenrelevant

Einzelhandel — Lebensmittel-Discountmarkt

525 60 variiert mehrmals im Monat oder Jahr*)

585

Einzelhandel — Backer

29 - -
29
Einzelhandel — Fleischer
35 - -
35
Gesamt
589 60 variiert mehrmals im Monat oder Jahr*)
649
*) Der Umfang der nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimente variiert entsprechend. Deren Werte stellen

daher ihre Obergrenze dar.

Quelle: Consilium GmbH auf Grundlage des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Gemeinde Birkenwerder (Stand:
Marz 2011)
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11.3 Teilbereich 2-2: Baugenehmigungen / Bestandserhebung

Abbildung 4: Teilbereich 2-2 — Baugenehmigungen

Betriebe Verkaufsflache (VK) VK-relevante Nebenflachen Gesamt

Einzelhandel — Lebensmittel-Discountmarkt

Baugenehmigung 474,64%) 7,72 gm 482,36 qm
(19.03.1997)" (Windfang)

Sortimentsbeschrankung unbekannt

Einzelhandel — Backer

Baugenehmigung 27,11 gm*) -- 27,11 gm
(19.03.1997)"

Sortimentsbeschrankung unbekannt

Einzelhandel — Fleischer

Baugenehmigung 33,37 gm*) -- 33,37 gm
(19.03.1997)"

Sortimentsbeschrankung unbekannt

Einzelhandel — Getrankemarkt

Baugenehmigung 195,51 gm*) -- 195,51 gm
(19.03.1997)"

Sortimentsbeschrankung unbekannt

Einzelhandel —Laden 1
Baugenehmigung Nutzungsanderung -- 0ogm
(07.09.1999)” zugunsten Unterhaltungs-
cafe mit Spielmdglichkeiten

0gm
Einzelhandel —Laden 2
Baugenehmigung Nutzungsanderung -- 0ogm
(01.03.1999)% zugunsten Grillimbiss

0gm
Gesamt

730,63 gm 7,72 738,35 gqm
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Betriebe Verkaufsflache (VK) VK-relevante Nebenflachen Gesamt

Fu3noten

1) Baugenehmigung vom 10.03.1997 (Az 06348 — 96 -13): Neubau eines Wohn- und Geschaftshauses
Rechtsgrundlage: § 34 BauGB

2) Baugenehmigung vom 07.09.1999 (Az 01415-99-13): Nutzungsanderung Laden 1 als Unterhaltungscafe mit Spielmog-
lichkeiten.
Rechtsgrundlage: § 34 BauGB

3) Baugenehmigung vom 01.03.1999 (Az 02646-98-13): Nutzungsanderung Laden 2 als Grillimbiss.
Rechtsgrundlage: § 34 BauGB

*)  Auf Grundlage Lageplan zur Baugenehmigung vom 01.03.1999 (Az 02646-98-13) ermittelt.

Quelle: Consilium GmbH auf Grundlage der ausgehandigten Baugenehmigungen.
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Abbildung 5: Teilbereich 2-2 — Bestandserhebung Verkaufsflachen und Sortimente

Verkaufsflachen und Sortimente im Bestand

nahversorgungsrelevant zentrenrelevant nicht-zentrenrelevant
Einzelhandel — Lebensmittel-Discountmarkt
465 10 variiert mehrmals im Monat oder Jahr*)
475
Einzelhandel — Backer
28 - -
28
Einzelhandel — Fleischer
34 - -
34
Einzelhandel — Getrankemarkt
196 - -
196
Gesamt
723 10 variiert mehrmals im Monat oder Jahr*)
733
*) Der Umfang der nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimente variiert entsprechend. Deren Werte stellen

daher ihre Obergrenze dar.

Quelle: Consilium GmbH auf Grundlage des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Gemeinde Birkenwerder (Stand:
Marz 2011)
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11.4 Teilbereich 5.1: Baugenehmigungen / Bestandserhebung
BP Nr. 25: Hauptstrasse/Sacco-Vazetti-StralRe

Abbildung 6: Teilbereich 5.1 — Baugenehmigungen

Betriebe Verkaufsflache (VK) VK-relevante Nebenflachen Gesamt

Einzelhandel — Lebensmittel-Discountmarkt

Baugenehmigung 781,64 gm 18,22 gm 799,86 gm
(09.10.2007)" (Windfang)

Sortimentsbeschrankung unbekannt

Einzelhandel — Backer

Baugenehmigung 33,90 gm -- 33,90 gm
(09.10.2007)"

Sortimentsbeschrankung unbekannt

Gesamt
815,54 gm 18,22 gm 833,76 qm
FuBnoten
1) Baugenehmigung vom 09.10.2007 (Az 21/63/02801-07-12): Neubau eines Lidl-Markt mit 97 PKW-Stellplatzen und einer
Pergola.

Rechtsgrundlage: § 33 BauGB (Lage innerhalb des B-Planes Nr. 25 ,Hauptstrasse/Sacco-Vazetti-Straf3e“).

Quelle: Consilium GmbH auf Grundlage der ausgehéandigten Baugenehmigungen
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Abbildung 7: Teilbereich 5.1 — Bestandserhebung Verkaufsflachen und Sortimente

Verkaufsflachen und Sortimente im Bestand

nahversorgungsrelevant zentrenrelevant nicht-zentrenrelevant

Einzelhandel — Lebensmittel-Discountmarkt

672 110 variiert mehrmals im Monat oder Jahr*)

782

Einzelhandel — Backer

34 - -
34
Gesamt
706 110 variiert mehrmals im Monat oder Jahr*)
816
*) Der Umfang der nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimente variiert entsprechend. Deren Werte stellen

daher ihre Obergrenze dar.

Quelle: Consilium GmbH auf Grundlage des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Gemeinde Birkenwerder (Stand:
Marz 2011)
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11.5 Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Gemeinde Birkenwerder (Mérz 2011)
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GEMEINDE BIRKENWERDER

Der Blrgermeister

Beschlussvorlage Vorlage-Nr.: 496/2013

Offentlichkeitsstatus: offentlich

Einreicher / Antragsteller:  Der Blrgermeister

bearbeitender Bereich: Bauen, Umwelt, Sicherheit und Ordnung
eingereicht am: 10.01.2013

Beratungsfolge:

Gremium: Datum: Status: Zustandigkeit:
Ortsentwicklungsausschuss 22.01.2013  Offentlicher Teil Beschlussempfehlung
Gemeindevertretung 31.01.2013  Offentlicher Teil Beschlussfassung

Ausbaubeschluss Neugestaltung Rathausparkplatz

Beschlusstext

Die Gemeindevertretung beschliel3t die Variante 1 des anliegenden Vorentwurfs zur

Neugestaltung des Parkplatzes am Rathaus (Stand 10.01.2013).

Begrindung:
In Fortsetzung der Rathaussanierung soll das Rathausumfeld aufgewertet werden. Dazu

sollen das im Innenhof des Rathauses befindliche Nebengeb&ude saniert und die

umliegenden Parkierungsflachen neu gestaltet werden.

Mit Beschluss Nr. 11/34/2011 beauftragte die Gemeindevertretung der Gemeinde Birken-
werder das Ingenieurblro Hauer mit der Erarbeitung einer Machbarkeitsstudie zur
Umgestaltung der Parkplatzanlage. Die Machbarkeitsstudie wurde erstellt und mit Beschluss
Nr. 373/2012 wurde die Variante C 2.1a der Machbarkeitsstudie als weitere Planungsgrund-

lage bestimmt.

Auf der Grundlage dieser Variante C 2.1a entwickelte das Ingenieurbiiro Gruppe Planwerk
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GEMEINDE BIRKENWERDER

Der Blrgermeister

vertiefende Varianten zur Neugestaltung.

Zur weiteren Umsetzung der Baumafinahme bedarf es einem Ausbaubeschluss durch die

Gemeindevertretung. Die Gemeindeverwaltung empfiehlt die Variante 1 als Grundlage zur

weiterfuhrenden Planung.

Anlagen:

1. Lageplan Neugestaltung Rathausparkplatz (2 Varianten)
2. Erlauterungstext Neugestaltung Rathausparkplatz

3. Kostenschatzungen Neugestaltung Rathausparkplatz

Finanzielle Auswirkungen auf den Haushalt:

Ja ] Nein

Behandlung in den Empfehlungen

Ausschissen:
Gremienfolge Sl ja nein enthalten
datum
Sozialausschuss 00
Hauptausschuss 0
Finanzausschuss J

Ortsentwicklungsausschuss
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LEGENDE

Grolipflaster Naturstein, altbrauchbar

GroRpflaster Naturstein, altbrauchbar; —
Alternativ Betonstein

wassergebundene Decke

[ — Begrenzung Parkplatzplanung Rathaus
— — Grenze zum Parkplatzbereich der Sparkasse
40 Gelandehohe, Bestand

41500 geplante Gelandehohe

Der Parkplatzplanung liegt der aktuelle Bestandsplan des

= Vermesserbiiros Noffke und Berteit vom 21.12.2012 zugrunde.
Die auBerhalb des Parkplatzbereichs liegenden Flachen sind noch
nicht aktualisiert worden.
—
—
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LEGENDE

GroRpflaster Naturstein, altbrauchbar

Grolpflaster Naturstein, altbrauchbar;
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wassergebundene Decke

Begrenzung Parkplatzplanung Rathaus

Grenze zum Parkplatzbereich der Sparkasse
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Der Parkplatzplanung liegt der aktuelle Bestandsplan des
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Die auBerhalb des Parkplatzbereichs liegenden Flachen sind noch
nicht aktualisiert worden.
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geprift Datum Index
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Anlage 2

GRUPPE PLANWERK

Pariser Stral3e 1, 10719 Berlin
Tel. 0049-(0)30 889 163 90
Fax 0049-(0)30 889 163 91

mail@gruppeplanwerk.de
www.gruppeplanwerk.de

GRUPPE PLANWERK Pariser Strale 1, 10719 Berlin

Gemeinde Birkenwerder
Neugestaltung der Freiflachen und des Parkplatzes des Rathauses
Erlauterungen zur Vorplanung

Gegenstand der Vorplanung ist die Neuordnung und Neugestaltung der Flachen sudlich des Rathaus-
gebaudes und des inneren Rathaushofes von Birkenwerder fiir Parkpléatze und eine attraktive Freifla-
che mit hoher Aufenthaltsqualitat. Parkplatzflachen und Freiflachen sollen multifunktional nutzbar sein
und mit dem inneren Rathaushof raumliche und gestalterische eine Einheit bilden. Neue Entwicklungs-
spielrdume fiir das stdliche Rathausumfeld ergeben sich insbesondere durch den geplanten Abriss des
Schuppens sudlich des denkmalgeschutzten Geb&udes und die dadurch entstehenden neuen Flachen-
zusammenhange und Mdglichkeiten einer topografischen Neuordnung.

Die Neugestaltung der Freiflachen um das Rathaus ist Bestandteil der Aufwertung der Ortsmitte von
Birkenwerder. Die Flachen sidlich und westlich des Rathauses stehen in einem engen raumlichen,
gestalterischen und funktionalen Verflechtungszusammenhang mit den gegentberliegenden Flachen
vor dem geplanten Multifunktionsgebdude und dem gesamten Einmiindungsbereich Hauptstral3e / Cla-
ra-Zetkin-Stral3e / Erich-Miihsam-Stral3e. Bei der Neuordnung und Neugestaltung der Flachen sind
deshalb die Anforderungen im Sinne einer stadtebaulich attraktiven Ortsmitte, spannungsreicher Raum-
folgen und eines aufeinander abgestimmten Gestaltungsrepertoires flir den Gesamtraum zu berticksich-
tigen.

Grundlage der Planung sind die Ergebnisse der Machbarkeitsstudie des Ingenieurbiiros Hauer mit der
Variante C 2.1 bzw. der durch Beschluss der Gemeindevertretung vom 19.04.2012 modifizierten Varian-
te C 2.1 a. Mit der gewlinschten Einbeziehung des Grundstlicks der benachbarten Sparkasse in eine
grundstiickstibergreifende ErschlieBungs- und Parkplatzanlage ergeben sich jedoch neue Anforderun-
gen an die Freifldchengestaltung, die zum Zeitpunkt der Erstellung der Machbarkeitsstudie und des
Beschlusses der GVV am 19.04.2012 nicht bekannt waren. Im Zuge der Vorplanung wurden deshalb
nochmals Varianten untersucht, die diesen neuen Rahmenbedingungen Rechnung tragen.

Bearbeitet wurden im Rahmen der Vorplanung zwei Varianten, denen vor allem folgende Vorgaben und

Bindungen zugrunde liegen:

e Das denkmalgeschitzte Hofgebdude bleibt erhalten und wird saniert, der sudlich daran angebaute
Schuppen wird abgerissen.

o Der bereits neu gestaltete innere Rathaushof (GroRpflaster aus Naturstein) bleibt erhalten, die neu
gestalten Freiflachen werden an die Bestandsflachen angepasst und in der Gestaltung darauf ab-
gestimmt. Ziel ist eine groRziigige, einheitlich wirkende und flir multifunktionale Nutzungen weitge-
hend ungegliederte Platz- und Parkplatzflache mit hoher Gestaltungs- und Aufenthaltsqualitaten.

e Zufahrt und Parkplatz der Sparkasse auf dem benachbarten Grundstiick werden in die Planung
integriert. Die Niveaus des Sparkassenparkplatzes und des Parkplatzes auf dem Rathausgrund-
stiick werden angeglichen, die Zufahrten miteinander vernetzt. Dadurch kann die Anlage sowohl

Geschéftsflihrende Gesellschafter: Siegfried Reibetanz Dipl.-Ing. SRL, Heinz Tibbe Dipl.-Ing. SRL BDA
Bankverbindung: Deutsche Bank AG, BLZ 100 700 00, Kto. 631 69 70, Berliner Sparkasse, BLZ 100 500 00, Kt0.190126221
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von der Clara-Zetkin-Stral3e als auch von der Hauptstral3e aus angebunden werden. Die Verkehrs-
fihrung ist noch festzulegen.

e Das Rathausgrundstiick wird nach Stuiden um den Bereich der derzeitigen Parkplatzausfahrt bzw.
des Standortes der Wertstoffcontainer erweitert.

e Fir die Parkplatze sind zwei Ebenen vorgesehen: Ebene 1 auf Hohe des Niveaus der Hauptstral3e,
Ebene 2 auf Hohe des Niveaus des Parkplatzes der Sparkasse. Beide Ebenen werden durch eine
Rampe in Hohe der derzeitigen Parkplatzabfahrt miteinander verbunden (Rampensteigung ca. 5%).
Der Hohensprung zwischen den beiden Platzebenen (1,80 m bis 2,00 m) sowie die Rampe auf der
Nordseite werden mit Winkelstiitzwanden gefasst (oben mit Anprallschutz, Gelénder und integrierter
Beleuchtung). Fir die Stltzwéande wird eine Begriinung vorgeschlagen.

¢ Die natiirliche Béschung entlang der dstlichen Grundstiicksgrenze soll soweit méglich als unversie-
gelte Flache erhalten bleiben. Soweit eine Stiitzwand erforderlich ist, wird ebenfalls eine Winkel-
stutzwand vorgeschlagen.

o Die Parkplatzbreiten betragen 2,70 m, in der N&he des Rathauses wird ein Behindertenparkplatz
angeordnet.

o Die Treppenanlage zwischen der Stutzwand zum Sparkassengrundstiick und dem denkmalge-
schitzten Hofgebaude wird erneuert.

o Die vordere Zone entlang der StraRe wird als Aufenthaltsflache mit Infotafel, Sitzb&nken und Raum
gliedernden Baumpflanzungen gestaltet (Beleuchtung durch Bodenstrahler), in dieser Zone werden
auch Fahrradabstellanlagen (Bligel) angeordnet.

¢ Die Rahmenbedingungen fiir die Entwésserung sind noch zu kléaren

e Die Frei- und Parkplatzflachen sind mit Grof3pflaster (Naturstein) ggf. auch altbrauchbar zu befesti-
gen. Es sollte mdglichst auch das bereits im Rathaus-Innenhof verbaute Material oder &hnliches
Material verwendet werden. Aufbau geméaf Bauklasse 4, Aufbaustérke inkl. GroRpflaster rd. 60 cm.
Rampe und obere Parkplatzebene kdnnten ggf. auch mit Betonpflaster befestigt werden.

e Fir Veranstaltungen werden Elektro- und Wasseranschliisse beriicksichtigt

Variante 1:

Winkelstutzwand auf Hohe der Wandachse des Hofgebaudes, insgesamt 38 Parkplatze, davon 4 auf
dem Grundstiick der Sparkasse und 2 Behindertenparkplétze. Obere Ebene 23, untere Ebene 15 Park-
platze.

GroRziigige Aufenthaltsflache in der Zone zur Stral3e mit Raum bildenden Baumpflanzungen. Rund-
bank, Infotafel, Bodenstrahler fiir B&ume, Fahrradabstellanlagen (Bugel).

Mullstandort an der Rickwand des Hofgebaudes mit Sichtschutzwand.

Pflanzstreifen entlang der Winkelstiitzwand.

Variante 2

Winkelstutzwand auf Hohe der westlichen Geb&udekante des Hofgeb&udes, insgesamt 35 Parkplatze,
davon 4 auf dem Grundstiick der Sparkasse und 2 Behindertenparkplatze. Obere Ebene 20, untere
Ebene 15 Parkplatze.

Aufenthaltsflache in der Zone zur StrafRe mit Raum bildenden Baumpflanzungen, Sitzb&nken, Infotafel,
Bodenstrahler fiir Baume.

Aufenthaltsflache (wassergebundene Decke) mit Sitzbénken, zwei Baumen auf der oberen Ebene an
der Ruckwand des Hofgebaudes.

Neue Treppenverbindung zwischen Aufenthaltsflache und unterer Ebene.

Mdillstandort hinter der Treppe.



Baukosten

Die beiden Varianten unterscheiden sich hinsichtlich des Malsnahmenumfangs und der Baukosten nur
geringfugig. Aufgrund vieler noch offener kostenrelevanter Aspekte wird deshalb nur eine Kostenschét-
zung mit pauschalem Ansatz fiir beide Losungen erstellt (s. Anlage Kostenschétzung).

Danach ergeben sich vorldufig Baukosten in Héhe von rd. 470.600.- € brutto (inkl. MwSt. aber ohne
Planungskosten). Bei Verwendung von vorhandenem altbrauchbarem GroR3pflaster kdnnten die Baukos-
ten um brutto ca. 90.000.- € reduziert werden (380.000.- € brutto). In der Kostenschétzung sind die Kos-
ten fiir den Abbruch des Schuppen nicht enthalten (s. unten)

Baukostenrelevant sind inshesondere folgende noch zu klarende Aspekte:
Rahmenbedingungen fir die Entwasserung

Befestigung der Frei- und Parkplatzflachen

Dimensionierung der Stutzwénde (System, Tragwerksplanung)
Bdschungsaushildung.

Vorhandene Bunkerreste und Altlasten

Baugrund.

Anmerkung zu den geschétzten Baukosten fiir den Abbruch des Schuppens:

Gemal Voruntersuchung fir den erforderlichen Abbruch der Schuppenanlage auf dem Parkplatz....
wurden 12,00€ / m3 umbauten Raum angesetzt. Bei einem Volumen von ca. 600m2 sollen sich die
geschatzten Abbruchkosten nach der vorliegenden Schétzung auf 7.200€ (netto) belaufen. Dies wird
von unserer Seite nach derzeitigem Kenntnisstand als zu gering bewertet.

Begriindung:

Die Kostenspanne fir den Abbruch nach grobem Volumenansatz betragt ca. 12-15 €/m2. Den geringe-
ren Ansatz zu wahlen ist aufgrund der Grél3e des Objektes und den baulichen Gegebenheiten (Anbau
an Gebaudewand) nicht plausibel. Der abzubrechende Schuppen grenzt direkt an ein zu erhaltendes
Bauwerk an. Das ist bei den Abbruchkosten zu berticksichtigen, da durch die bauliche Nahe zu erhal-
tender Bausubstanz besondere Vorsicht bei den Abbrucharbeiten geboten ist.

Aufgrund der Nachbarbebauung und der Unkenntnis der Griindungssituation des verbleibenden Ge-
baudes muss damit gerechnet werden, dass zusatzliche SicherungsmaRnahmen (zumindest zusétzli-
che Abdichtungsarbeiten an der Trennwand) fur den dauerhaften Erhalt des Geb&udes ergriffen werden
missen.

Aufgrund der Gegebenheiten wiirden wir als grobe Schatzung einen Ansatz von 15€/m2 annehmen und
aufgrund der zusétzlichen baulichen Sicherung des Nachbargeb&udes einen Zuschlag von 20% an-
nehmen.

600m2 x 15€ = 9.000€ + 20% = 10.800€ netto zzgl. MwSt.

Berlin, 14.01.2013



Stadt Birkenwerder

Kostenschéatzung Neugestaltung Parkplatz am Rathaus

Anlage 3

200 HERRICHTEN UND ERSCHLIESSEN
210 HERRICHTEN
Pos.-Nr. Text Menge Einh. EP GP
212 AbbruchmaRnahmen
2121 baul. Anlagen abbrechen und abfahren 50 m3 98,50 € 4.925,00 €
212.3 befestigte Flachen aufnehmen 350 m? 4,50 € 1.575,00 €
212.4 Bdschung abtragen 1.300 m3 17,50 € 22.750,00 €
212.12 Borde aufnehmen 40 m 6,50 € 260,00 €
212.15 Verkehrsschilder / Mobiliar abbauen 1 psch 500,00 € 500,00 €
Summe 212 30.010,00 €
213 Altlastenbeseitigung
213.1 Bodenaushub, kontaminiert, ausbauen 100 m3 12,00 € 1.200,00 €
213.2 Bodenaushub, kontaminiert, entsorgen 100 m3 45,00 € 4.500,00 €
Summe 213 5.700,00 €
214 Herrichten der Geldndeoberflache
214.1 Geholzflachen roden 350 m? 6,50 € 2.275,00 €
Summe 214 2.275,00 €
SUMME 210 HERRICHTEN 37.985,00 €
220 OFFENTLICHE ERSCHLIERUNG
221 Abwasserentsorgung
221.1 Herstellung Anschluss an Abwassersammelleitung 1 psch 15.000,00 € 15.000,00 €
Summe 221 15.000,00 €
SUMME 220 OFFENTLICHE ERSCHLIERUNG 15.000,00 €
SUMME 200 HERRICHTEN UND ERSCHLIESSEN 52.985,00 €
500 AUSSENANLAGEN
510 GELANDEFLACHEN
Pos.-Nr. Text Menge Einh. EP GP
511 Gelandebearbeitung
511.1 Planum (Roh- und Feinplanum) herstellen 1.600 m2 2,30 € 3.680,00 €
511.2 Fullboden liefern und einbauen 500 m3 17,40 € 8.700,00 €
511.3 Boden I8sen und abfahren 160 m3 12,80 € 2.048,00 €
511.4 Sucharaben herstellen 50 m3 22,00 € 1.100,00 €
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ruby
Textfeld
Anlage 3


521 Wege
521.3 Gehwegplattenbelag herstellen 100 m? 46,40 € 4.640,00 €
521.8 Frostschutzschicht herstellen, Gehweg 100 m2 7,50 € 750,00 €
521.9 Schachtabdeckungen anpassen 5 Stck 75,00 € 375,00 €
521.10 Kontrollprufung Druckversuch durchfiihren 5 Stck 150,00 € 750,00 €
521.11 Kabel sichern 10 m 10,00 € 100,00 €
521.12 Versorgungsleitung sichern 10 m 15,00 € 150,00 €
521.13 Entsorgungsleitung sichern 10 m 15,00 € 150,00 €
Summe 521 6.915,00 €
522 Stral’en
522.2 Bordsteine aus Naturstein A 5 setzen 50 m 65,00 € 3.250,00 €
521.2 Grof3steinpflasterdecke herstellen 1.500 m2 85,00 € 127.500,00 €
522.6 Frostschutzschicht herstellen 1.500 m2 7,50 € 11.250,00 €
522.7 Schottertragschicht herstellen 1.500 m2 8,50 € 12.750,00 €
Summe 522 154.750,00 €
SUMME 520 BEFESTIGTE FLACHEN 161.665,00 €
530 BAUKONSTRUKTIONEN IN AUSSENANLAGEN
532 Schutzkonstruktionen
532.1 Winkelstutzwande herstellen, < 2,0m 56 m 380,00 € 21.280,00 €
532.1 Winkelstutzwande herstellen, > 2,0m 25 m 510,00 € 12.750,00 €
Summe 532 34.030,00 €
SUMME 530 BAUKONSTRUKTIONEN IN AUSSENANLAGEN 34.030,00 €
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540

TECHNISCHE ANLAGEN IN AUSSENANLAGEN

Pos.-Nr. Text Menge Einh. EP GP
541 Abwasseranlagen
541.1 Oberflachenentwasserung Verkehrsflachen herstellen 1600 m? 10,00 € 16.000,00 €
Summe 541 16.000,00 €
546 Starkstromanlagen
546.1 Beleuchtung liefern und aufstellen 10 Stck  3.500,00 € 35.000,00 €
546.4 AnschluBkabel verlegen 250,00 m 17,40 € 4.350,00 €
546.2 Mastneuanschluf 10 Stck 850,00 € 8.500,00 €
546.4 E-Poller einschlielich Kabelverlegung 1,00 psch  9.500,00 € 9.500,00 €
Summe 546 57.350,00 €
Summe 540 73.350,00 €
SUMME 540 TECHNISCHE ANLAGEN IN AUSSENANLAGEN 146.700,00 €
550 EINBAUTEN IN AUSSENANLAGEN
551 Allgemeine Ausstattung
551.4 Vz liefern und anbringen 10 Stck 104,40 € 1.044,00 €
551.5 Zusatzschild liefern und anbringen 5 Stck 64,60 € 323,00 €
551.5 Banke liefern und einbauen 5 Stck 1.500,00 € 7.500,00 €
551.7 Poller liefern und einbauen 20 Stck 250,00 € 5.000,00 €
551.7 Fahrradbugel liefern und einbauen 20 Stck 150,00 € 3.000,00 €
551.8 Schutzgitter liefern und einbauen 25 m 580,00 € 14.500,00 €
551.9 Fahrbahnmarkierung 30 Stck 50,00 € 1.500,00 €
Summe 551 32.867,00 €
SUMME 550 EINBAUTEN IN AUSSENANLAGEN 32.867,00 €
590 SONSTIGE MASSNAMEN FUR AUSSENANLAGEN
591 Baustelleneinrichtung
591.1 Baustelleneinrichtung 1 psch 1.500,00 € 1.500,00 €
591.2 Bauzaun herstellen 250 m 10,00 € 2.500,00 €
591.3 Bauzaun umbauen 50 m 5,80 € 290,00 €
591.4 Baustelle raumen 1 psch 1.300,00 € 1.300,00 €
591.5 Verkehrssicherung psch 1.500,00 € 1.500,00 €
591.6 FuBgéngerhilfsbriicken herstellen Stck 98,50 € 295,50 €
591.8 Uberfahrschutz herstellen 25 m? 25,00 € 625,00 €
591.9 Baustrafe herstellen und unterhalten 150 m2 8,50 € 1.275,00 €
Summe 591 9.285,50 €
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Zusammenstellung

200 HERRICHTEN UND ERSCHLIESSEN
210 HERRICHTEN 37.985,00 €
220 OFFENTLICHE ERSCHLIERUNG 15.000,00 €
SUMME 200 HERRICHTEN UND ERSCHLIESSEN 52.985,00 €
500 AUSSENANLAGEN
510 GELANDEFLACHEN 21.068,00 €
520 BEFESTIGTE FLACHEN 161.665,00 €
530 SCHUTZKONSTRUKTIONEN 34.030,00 €
540 TECHNISCHE ANLAGEN IN AUSSENANLAGEN 146.700,00 €
550 EINBAUTEN IN AUSSENANLAGEN 32.867,00 €
590 SONSTIGE MASSNAMEN FUR AUSSENANLAGEN 21.285,50 €
SUMME 500 AUSSENANLAGEN 417.615,50 €
GESAMTSUMME BAUKOSTEN BRUTTO 470.600,50 €
Gesamtsumme Baukosten netto 395.462,61 €
Baunebenkosten 15 % 70.590,08 €
GESAMTSUMME UMBAUKOSTEN BRUTTO 541.190,58 €
Summe bei Verwendung altbrauchbaren Grof3steinpflasters
abzgl. 60,00 EUR x 1.500m2 = 90.000,00 €
Gesamtsumme reduziert 451.190,58 €
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