Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf Berlin, den 30.03.10

Vorlage zur Kenntnisnahme

fur die Sitzung der Bezirksverordnetenversammlung am 22.04.2010

1. Gegenstand der Vorlage: Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes XXIII-3-1VE fur die Grundstiicke Hénower
Stral3e Nr. 14, 16 und 18, die Grundstticke Alt-
Mahlsdorf (B 1/5) Nr. 35 und 36 sowie die Grundsti-
cke An der Schule Nr. 66, 82, 84 und 90 im Bezirk
Marzahn-Hellersdorf, Ortsteil Mahlsdorf

2. Die BVV wird um Kenntnisnahme gebeten:

Das Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf hat in seiner Sitzung am 30.03.10 beschlossen,
die BA-Vorlage Nr. 0800/111 der BVV zur Kenntnisnahme vorzulegen.

Die Vorlage ist als Anlage beigefugt.

Dagmar Pohle Norbert Lidtke
Bezirksbirgermeisterin Bezirksstadtrat fur
Okologische Stadtentwicklung

Anlage



Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf von Berlin 24.03.10
Abteilung Okologische Stadtentwicklung 5200
Stapl FBL

Vorlage fur das Bezirksamt
- zur Beschlussfassung -

Nr. 0800/l
A. Gegenstand der Vorlage: Aufstellung eines vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes XXIlI-3-1VE fur die Grundsti-
cke

Honower Stral3e Nr. 14, 16 und 18, die Grund-
stiicke Alt-Mahlsdorf (B 1/5) Nr. 35 und 36
sowie die Grundstiicke An der Schule Nr. 66,
82, 84 und 90 im Bezirk Marzahn-Hellersdorf,
Ortsteil Mahlsdorf

B. Berichterstatter: Bezirksstadtrat fiir Okologische Stadtentwick-
lung,
Herr Norbert Ludtke

C.1 Beschlussentwurf: Das Bezirksamt beschliel3t

1. der Aufstellung des Bebauungsplans XXIII-
3-1VE entsprechend 8§ 2 (1) BauGB fur den
0.g. raumlichen Bereich zuzustimmen (An-
lage 1).

2. die Erstellung eines Entwicklungskonzepts
fur das gesamte Ortsteilzentrum Mahlsdorf
zur Abstimmung der gebotenen Koordina-
tion wesentlicher Mal3inahmen sowie der
Beteiligung von Grundstickseigentimer/-
innen, Gewerbetreibenden und relevanten
Institutionen (Anlage 2).

3. Die Abteilung Okologische Stadtentwick-
lung wird mit der Durchfiihrung des Be-
bauungplanverfahrens und federfiihrend,
in enger Zusammenarbeit mit der Abt.
WirtTiefBurgOrd, mit der Erstellung eines
Entwicklungskonzeptes beauftragt.

C.2 Weiterleitung an die BVV Das Bezirksamt beschliel3t weiterhin, diese
zugleich Veroéffentlichung: Vorlage der BVV zur Kenntnisnahme vorzule-
gen und zu veroffentlichen.

D. Begrundung: siehe Anlage

E. Rechtsqgrundlage: 8§ 12 BauGB;
881 Abs. 3i.V.m. 2 Abs. 1 und 4 Abs. 2
BauGB

8 4 Abs. 1 AGBauGB;
8 15, § 36 Abs. 2 Buchstabe b, f und Abs. 3
Bezirksverwaltungsgesetz (BezVG)
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F. HaushaltsmaRige Auswirkungen:

G. Gleichstellungsrelevante Auswir-

kungen
H. Behindertenrelevante Auswir-

kungen:
I. Migrantenrelevante Auswirkun-

gen.

Norbert Ludtke
Bezirksstadtrat fur
Okologische Stadtentwicklung

Anlagen

keine

keine

keine

keine



Anlage 1
zur Beschlussvorlage
Nr. 0800/111

Vorhabenbezogener Bebauungsplan

XXI-3-1 VE

Honower Stral3e / Alt Mahlsdorf (B 1/5) /
Stral3e An der Schule

zur Schaffung der
planungsrechtlichen Zulassigkeit eines
Einzelhandels- und Fachmarktvorhabens

Berlin, Marz 2010
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1. Veranlassung und Erforderlichkeit

Der Eigentimer bzw. Verflgungsberechtigte der Grundstiicke Hoénower Straf3e Nr. 14, 16
und 18, der Grundstlicke Alt-Mahlsdorf (B 1/5) Nr. 35 und 36 sowie der Grundstiicke An der
Schule Nr. 66, 82, 84 und 90, die mmd mabhlsdorf mall development GmbH, plant in Abstim-
mung mit dem Bezirk Marzahn-Hellersdorf von Berlin die Errichtung eines Einzelhandelsvor-
habens mit ergdnzenden Dienstleistungsnutzungen und den dazugehorigen erforderlichen
Pkw-Stellplatzen auf einer derzeit tberwiegend zu Abstell- und Lagerzwecken genutzten
Flache im Bereich zwischen der Hoénower StralRe, der Ubergeordneten Stral3enverbindung
der B 1/5 und der Strafe An der Schule im Bezirk Marzahn-Hellersdorf, Ortsteil Mahlsdorf.

Das geplante Vorhaben soll einen Verbrauchermarkt (EDEKA-Neukauf) mit einer Verkaufs-
flache (VKF) von 1.800 m2 zuzuglich 50 m? Bécker und im gleichen eingeschossigen Gebau-
de eine Drogerie mit 600 m2 VKF, ein Modemarkt mit 400 m? VKF sowie ein weiterer Laden
mit ca. 300 m2 NF beinhalten. Des Weiteren ist zur Starkung und Qualitatssteigerung des
Ortsteilzentrums Mahlsdorf ein Fachmarkt fur Tierbedarf (MEGAZOO) mit einer Verkaufsfla-
che von 1.740 m2 geplant, der durch die Ansiedlung eines Pferde- und Reitsportbedarfsge-
schafts mit 340 m2, einer Tierarztpraxis sowie einer Tierpension erganzt werden soll. Die
stadtebauliche Konzeption sieht dabei die Integration der unter Denkmalschutz stehenden
Gebaudeteile auf dem Grundstiick Honower Stral3e 14 vor. Dariiber hinaus sollen die in be-
reits bestehenden Planungen vorgesehenen und festgesetzten Wegeverbindungen (z.T. als
Gehrechte gesichert) ebenfalls Bestandteil der Konzeption sein.

In nachfolgenden Bauabschnitten plant der Vorhabentrager die Realisierung von Wohnbe-
bauungen fur ,jung und alt“, also generationsiibergreifend in unterschiedlichen Wohnformen
als bezahlbare Miet- und Eigentumswohnungen, aber auch spezielle Wohnungen fiir Senio-
ren und deren Betreuung sowie ggf. ein Pflegeheim mit einigen Dienstleistungen. Diese be-
finden sich nérdlich des geplanten Vorhabens und sind auf Grundlage der bestehenden pla-
nungsrechtlichen Festsetzungen (rechtsverbindlicher Bebauungsplan XXIII-3) zul&assig.
Beide Vorhaben leisten mit ihrer Realisierung einen wichtigen Beitrag einerseits zur Stabili-
sierung und Starkung des Ortsteilzentrums als auch zum anderen zur Aufwertung der Wohn-
lage in diesem Gebiet.

Das geplante Vorhaben liegt innerhalb des Geltungsbereichs des 2004 festgesetzten Be-
bauungsplans XXIlI-3, welcher fir den betreffenden Bereich des Plangebietes ein Mischge-
biet, Flachen fir den Gemeinbedarf Jugendfreizeitzentrum/ Bibliothek sowie 6ffentliche Ver-
kehrsflachen planungsrechtlich sichert. Die mit dem Bebauungsplan XXIlI-3 beabsichtigten
baulichen Entwicklungen fur den Bereich der Gemeinbedarfsflache und der 6ffentlichen Ver-
kehrsflache in Form der Erweiterung der StralRe An der Schule wurden bislang nicht umge-
setzt und sind hinsichtlich der Gemeinbedarfsflache auch nicht mehr Planungsziel. Auch im
Bereich des Mischgebietes hat es bislang keinerlei Neubautéatigkeiten basierend auf den
Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes gegeben. Die sich derzeit inner-
halb des geplanten Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplans befindli-
chen baulichen Strukturen beschranken sich auf wenige unsanierte Bestandsbauten, welche,
bis auf die unter Denkmalschutz stehenden Gebaude, als nicht erhaltenswert bzw. als ab-
gangig angesehen werden kdnnen.

Das geplante Vorhaben ist auf Grundlage des bestehenden Planungsrechts gemafd § 30
BauGB nicht zulassig. Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan sollen die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fur grof3flachigen Einzelhandel als auch zur Gewahrleistung
einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung des Gebiets insbesondere unter Berlcksichti-
gung des im Bezirk beschlossenen Zentrenkonzeptes und der langfristigen Sicherung der
erforderlichen Stralienverkehrsflachen geschaffen werden. Daraus leitet sich die Erforder-
lichkeit des verbindlichen Bauleitplanverfahrens ab.

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sollen tberwiegend bereits
bebaute und stark versiegelte Flachen fir die Umsetzung des Einzelhandels- und Fach-
markvorhabens Uberplant werden. Dabei sollen die im Bebauungsplan XXIlI-3 festgesetzten
Flachen eines Mischgebietes und einer Gemeinbedarfseinrichtung im Sinne der beabsichtig-
ten Nutzungsanderung neugeordnet und zuklnftig als sonstiges Sondergebiet mit der




Zweckbestimmung ,Einzelhandel und Fachmarkt* festgesetzt werden. Des Weiteren soll der
angestrebte vorhabenbezogene Bebauungsplan Flachen beinhalten, die fir die Umsetzung
bzw. den Ausbau von InfrastrukturmaRnahmen in Form von 6ffentlichen Verkehrsflachen
bendtigt werden.

Die geplanten Grundflachen fur die Umsetzung des Vorhabens liegen dabei unterhalb von
20.000 m2 und somit unterhalb des Schwellenwertes zur Anwendung des beschleunigten
Verfahrens gemal 8§ 13a Satz 2 Nr. 1 BauGB. Auf Grund der Tatsache, dass es sich bei
dem geplanten Vorhaben um die Wiedernutzbarmachung einer Flache handelt sowie in An-
betracht der geringen FlachengréRe soll das vorhabenbezogene Bebauungsplanverfahren
als beschleunigtes Verfahren gemaR § 13a BauGB (Bebauungsplane der Innenentwicklung)
durchgefuhrt werden.

2. Beschreibung des Vorhabens

2.1. Vorhaben-/ Plangebiet

Der Geltungsbereich des angestrebten vorhabenbezogenen Bebauungsplans umfasst die
Grundstiicke Honower StralRe Nr. 14, 16 und 18, die Grundsticke Alt-Mahlsdorf (B 1/5)
Nr. 35 und 36 sowie die Grundstlicke An der Schule Nr. 66, 82, 84 und 90.

Die Flache des Vorhabengebiets belauft sich auf ca. 2,5 ha.
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2.2. Eigentumsverhaltnisse

Samtliche Grundstiicke des Plangebiets des angestrebten vorhabenbezogenen Bebauungs-
planverfahrens befinden sich im Eigentum des Vorhabentragers bzw. liegen Verfiigungsrech-
te vor.




2.3. Stadtebaulich-/ hochbauliches Konzept

Das den geplanten Festsetzungen des angestrebten vorhabenbezogenen Bebauungsplan-
verfahrens zugrundeliegende stadtebaulich-/hochbauliche Konzept (s. Anhang) wurde mit
dem Bezirk Marzahn-Hellerdorf vorabgestimmt und beinhaltet die Realisierung dreier Bau-
korper, welche Uber die an das Plangebiet angrenzenden Stral3enabschnitte der Honower
StraBe (1 Zufahrt) bzw. Uber die Stral3e An der Schule (2 Zufahrten) erschlossen werden
sollen. Die Gebaude sind so ausgerichtet, dass die bestehenden bzw. geplanten Wohnge-
baude der angrenzenden Gebiete nicht vom Betrieb der geplanten Einzelhandelsnutzung
beeintrachtigt werden. So grenzen die Geb&audertckseiten bzw. die bereits in bestehenden
Planungen vorgesehenen Wegeverbindungen an die mit Wohnnutzungen bebauten Nach-
bargrundstiicke an. Der grof3te der projektierten Baukdrper ist fir den geplanten Verbrau-
chermarkt mit Drogerie- und Modemarkt sowie einen weiteren Laden vorgesehen. Der Bau-
korper ist annahernd zentral im Gebiet zwischen den angrenzenden Straf3enabschnitten an-
geordnet und reicht bis an die festgesetzte 6ffentliche Parkanlage im Stdwesten heran. Der
geplante Fachmarkt fur Tierbedarf mit Reitsportbedarf, Tierarztpraxis sowie einer Tierpensi-
on bezieht die unter Denkmalschutz stehenden Bestandsgebaude in das Gesamtkonzept mit
ein und bildet den nérdlichen Abschluss der geplanten Neuordnung. Ein weiteres Gebaude
positioniert sich im Bereich der Honower Stral3e, wodurch eine Anbindung des Vorhabens an
den StraBenraum gewahrleistet wird. Das Vorhaben entspricht hinsichtlich der zulassigen
Uberbaubaren Grundflache den Festsetzungen des Bebauungsplanes XXIII-3. Im Bereich
zwischen dem Verbrauchermarkt, dem Fachmarkt fur Tierbedarf und der Stral3e An der
Schule soll die Hauptstellplatzanlage mit ca. 190 Stellplatzen angeordnet werden. Weitere 40
Stellplatze sollen zwischen dem Fachmarkt und dem Gebaude an der Hénower Stral3e an-
geordnet werden. In Anbetracht der derzeitigen Bestandssituation des Plangebietes und sei-
nes Erscheinungsbildes leisten die geplanten Neubauten im Zusammenwirken mit den ge-
planten 6ffentlichen Wegeverbindungen einen positiven Beitrag zur Neugestaltung und damit
zur Aufwertung der Ortslage. Dartber hinaus starkt das Vorhaben das Ortsteilzentrum er-
heblich in seiner Versorgungsfunktion (es werden nun auch Sortimente von bisher génzlich
fehlenden Fachmarkten, wie Drogerie und Modemarkt, angeboten) und tragt damit zu einer
positiven Gesamtentwicklung bei.

Mal der Nutzung

Durch die mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan geplante Bebauung werden hin-
sichtlich des Nutzungsmalles die derzeit geltenden Festsetzungen des Bebauungsplanes
XXI111-3 nicht Gberschritten.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen basieren auf dem abgestimmten zugrundeliegenden
stadtebaulichen Konzept und sollen gemafl? §9 Abs.1 Nr.2 BauGB i.V.m. 8 23 Abs. 3
BauNVO mittels Baugrenzen festgesetzt werden.

ErschlieBung

Die Erschlie3ung fur den motorisierten Verkehr (Zufahrt und Ausfahrt Parkplatz) als auch die
Anlieferung fiir die Einzelhandelsflachen ist von der StraRe An der Schule aus vorgesehen.
Eine weitere Zu- und Ausfahrt fiir den Kundenverkehr soll zur Honower StralRe eingerichtet
werden. Dabei handelt es sich um eine bereits vorhandene und derzeit genutzte Einfahrt im
Bereich des Grundstiicks Nr. 14. Mit dem Ausbau der Honower Stral3e einschlieBlich der
Verbreiterung der Fahrbahn und der Herstellung der StralRenbahntrassen wird die Verkehrs-
belastung deutlich verringert, so dass ein Anschluss fiir den Kundenverkehr problemlos még-
lich ist. Bis zum erfolgten Endausbau der Honower StralRe soll die Grundstiickszufahrt aus-
schlieZlich fur das rechts Ein- und Ausbiegen von Fahrzeugen gedéffnet werden.

Die im Bebauungsplan XXIlI-3 festgesetzten und lUber Gehrechte gesicherten Wegeverbin-
dungen fiir eine durchgehende Nord-Siid-Durchquerung des Gelandes fiir die Offentlichkeit
sollen auch mit der vorliegenden Planung berlcksichtigt werden. Der angestrebte vorhaben-
bezogene Bebauungsplan soll auch fur diese Bereiche eine Sicherung mit Gehrechten vor-
sehen.




Im Rahmen des Durchfilhrungsvertrages gemaR § 12 BauGB ist die Ubernahme der Kosten zur
Herrichtung der Erschlie3ung, in Absprache mit den zustandigen Stellen durch den Vorhabentra-
ger zu sichern.

3. Planungsrechtliche Ausgangssituation
3.1. Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan Berlin (FNP Berlin) in der Fassung der Neubekanntmachung
vom 12. November 2009 (ABI. S. 2666) ist der Geltungsbereich des angestrebten vorha-
benbezogenen Bebauungsplans als Gemischte Bauflache, M2 dargestellt. Erganzend sieht
der FNP Berlin fur das Ortsteilzentrum Mahlsdorf die symbolische Darstellung der Einzel-
handelskonzentration vor. Damit ist im Einzelfall die Entwicklung eines Sondergebietes ge-
maf § 11 BauNVO aus gemischten Bauflichen M2 im Zusammenhang mit der dargestellten
Einzelhandelskonzentration (integrierte Zentren) aus dem FNP Berlin grundsatzlich mdglich.

Die Entwicklungsfahigkeit von grof3flachigem Einzelhandel leitet sich dariber hinaus aus
dem Entwicklungsgrundsatz 1 der Ausfiihrungsvorschriften zum Darstellungsumfang zum
Entwicklungsrahmen sowie zu Anderungen des Flachennutzungsplans Berlin (AV-FNP)?! ab.
Andere Baugebiete und andere Flachen kleiner als 3 ha sowie lokale Einrichtungen oder
Anlagen des Gemeinbedarfs und der Ver- und Entsorgung mit lokaler Bedeutung kénnen
gem. Satz 2 der AV — FNP entwickelt werden, wenn Funktion und Wertigkeit der Bauflache
sowie die Anforderungen des Immissionsschutzes nach dem dargestellten stéadtebaulichen
Geflige gewahrt bleiben. Da das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplans nur
eine Ausdehnung von ca. 2,5 ha aufweist, werden die Grundziige der Planungen des Fla-
chennutzungsplanes nicht in Frage gestellt, die geplanten Festsetzungen sind aus den Dar-
stellungen des FNP entwickelbar, da das stadtebauliche Gefiige insgesamt gewahrt bleibt
und weitere Voraussetzungen gemafd Pkt. 6.5 der AV — FNP (Vermeidung negativer stadt-
struktureller Auswirkungen auf die Umgebung und eine glnstige VerkehrserschlieBung) des
geplanten sonstigen Sondergebiets gegeben sind.

Als erganzende Darstellungen des FNP Berlin sind fiir den Bereich die Kennzeichnung eines
Grinzuges, eines Schulstandorts sowie die Lage des Plangebietes innerhalb des Wasser-
schutzgebietes (Zone IIl B des Wasserwerks Kaulsdorf) zu nennen.

3.2. Stadtentwicklungsplan Zentren 2020

Der Stadtentwicklungsplan Zentren vom April 2005 unterscheidet zwischen den drei Zent-
renkategorien Hauptzentren, Stadtteilzentren und Ortsteilzentren. Er stellt im Ortsteil Mahls-
dorf den Bereich an der Honower Stral3e als Ortsteilzentrum Mahlsdorf (Honower Straf3e)
dar. Das Ortsteilzentrum wird dabei als Zentrum mit Handlungsbedarf eingestuft. Als Maf3-
nahmen werden u.a. die Erhéhung der Umfeldqualitét und der Angebots- und Funktionsviel-
falt aufgeflihrt. Westlich angrenzend an das Plangebiet ist die Fachmarktagglomeration
(FMA) B1-Center ausgewiesen.

3.3. Zentrenkonzept Marzahn-Hellersdorf

Die Bezirksverordnetenversammlung Marzahn-Hellersdorf von Berlin hat das Zentrenkon-
zept fur den Bezirk am 22. Mai 2008 als sektorale Bereichsentwicklungsplanung beschlos-
sen. In dem Gutachten wurden die Zentren gemal STEP Zentren 2020 tbernommen und
durch 14 Nahversorgungszentren erganzt. Es enthalt Aussagen zu den Zielen der Zentren-
entwicklung, zur Festlegung und Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche sowie zu
den Fachmarktstandorten.

vom 08. September 2006




Im Zentrenkonzept ist der Bereich des Plangebietes teilweise als Bestandteil des Ortsteil-
zentrums Mabhlsdorf definiert. Flr das Ortsteilzentrum Mahlsdorf (Honower Straf3e) geht das
Zentrenkonzept von einem Entwicklungskorridor von bis zu 12.000 m? fiir zentrenrelevante
Sortimente aus. Gemal den Ausflhrungen der Studie weist der Ortsteil Mahlsdorf bei einer
zunehmenden Bevdlkerung eine stark unterdurchschnittliche Versorgung mit nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten auf (Zentrenkonzept S. 9). Zudem Ubernimmt u.a. das OTZ
Mabhlsdorf bestehende Versorgungsliicken angrenzender Siedlungsgebiete (Zentrenkonzept
S. 14). Hinsichtlich der Ansiedlung zuséatzlicher Fachmarktstandorte neben dem B1-Center
-hier werden keine weiteren Entwicklungspotentiale gesehen- weist das Zentrenkonzept auf
Erweiterungsmaoglichkeiten zwischen der Hénower Stral’e und der Landsberger Stral3e hin.
Bei einer Erweiterung der Fachmarktagglomeration in diesem Bereich sollten stadtebauliche
und funktionale Beziige mit dem Ortsteilzentrum Mahlsdorf und dem B1-Center hergestellt
werden (Zentrenkonzept S. 23).

Auf Grund der bereits realisierten bzw. gemaR der Festsetzungen des Bebauungsplans
XXIII-3 zulassigen Verkaufsflachen besteht fur eine zukiinftige Entwicklung des Ortsteilzent-
rums eine verbleibende Potentialflache von etwa 3.000 m2. Die mit dem Vorhaben geplanten
Flachen der Fachméarkte sowie die ergdnzenden Funktionen der Tierarztpraxis, Tierpension
und Reiterbedarf werden jedoch als zusatzliche Qualifizierung der Zentrenfunktion angese-
hen. Die Ansiedlung der geplanten Sortimente findet nachfrageorientiert zu benachbarten
bzw. nahe gelegener Nutzungen statt und ist &ul3erst verkehrsgunstig gelegen. Auf Grund
der speziellen Ausrichtung der Fachmarkte kénnen negative Beeintrachtigungen auf die be-
stehenden Einzelhandelstrukturen des Ortsteilzentrums Mahlsdorf weitgehend ausgeschlos-
sen werden (vgl. Kapitel Vertraglichkeitsgutachten Einzelhandel).

3.4. Gutachten zur Entwicklung von Einzelhandelsansiedlungen entlang der B 1/5 zwischen
der Landesgrenze und dem , Berliner Balkon*

Im Oktober 2009 erteilte das Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf einen Auftrag zur Durchfih-
rung einer weiteren Untersuchung?, dessen Zielsetzung auf Grundlage der tibergeordneten
planerischen Vorgaben die Formulierung von Empfehlungen zur Einzelhandelsentwicklung in
dem bezeichneten Gebiet war. Zun&chst wird darin festgestellt, dass das geplante Vorhaben
im Wesentlichen den Leitlinien des Zentrenkonzeptes entspricht:

»1. Innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs stehen keine Flachen in ausreichendem
Umfang zur Verfugung. Daher kénnen im vorliegenden Fall auch Flachen in unmittelba-
rer Umgebung herangezogen werden, zumal eine Teilflache des Planareals sich noch
im abgegrenzten Zentrum befindet.

2. Da eine Teilflache sich bereits noch im abgegrenzten Zentrum befindet, ist grundséatzlich
ein stadtebaulicher Zusammenhang gegeben. Ein funktionales Zusammenwirken ist bei
entsprechender Planung anzunehmen.

3. Die Entwicklung tragt zur Sicherung und Starkung des Zentrums grundsatzlich bei, da
dieses bisher einen zu geringen Verkaufsflichenanteil innerhalb des Einzugsgebiets des
Ortsteilzentrums Mahlsdorf aufweist.

4. Das Einzugsgebiet des Vorhabens reicht gemafr Gutachten der BBE nicht deutlich tber
die Nahversorgung bzw. des Einzugsgebietes des Ortsteilzentrums hinaus.

5. Das Vorhaben bindet sich in die stadtebaulichen Strukturen grundsatzlich ein. Es ist flr
FuRganger grundsatzlich erreichbar, wobei der 6ffentliche StraRenraum in der Honower
Stral3e einer Attraktivitatssteigerung bedarf. Ein gestalterischer Vorbereich in Form einer
Platzform ist zur Honower StralRe nach vorliegender Planung vorgesehen.”3

Unter Berticksichtigung dieses Hintergrunds wurden verschiedene Fragestellungen gepruft
und unterschiedliche Entwicklungsperspektiven fur das Ortsteilzentrum Mahlsdorf in Form

Gutachten zur Entwicklung von Einzelhandelsansiedlungen entlang der B1 / B5 zwischen der Landesgrenze und dem ,Berli-
ner Balkon®, GMA Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH, Ludwigsburg, Dezember 2009

3 ebenda S. 75 f




von drei Szenarien erarbeitet: Szenario | sieht fur den Geltungsbereich eine Fachmarktent-
wicklung im Plangebiet ohne Anbindung an das Ortsteilzentrum vor, Szenario Il eine bipolare
Entwicklung mit Scharnierfunktion zu den bestehenden Fachmarkten entlang der B 1/5 und
Szenario Il eine Nahversorgungsentwicklung. Unter Berticksichtigung der wesentlichen Vor-
und Nachteile der einzelnen Entwicklungsoptionen wird aus fachgutachterlicher Sicht als
Fazit Szenario lll als Vorzugsszenario empfohlen: ,...Diese Entwicklungsoption weist die
grofRte Kompatibilitat mit der Funktionszuweisung des Ortsteilzentrums auf und bietet noch
ausreichende Entwicklungspotenziale zur Ansiedlung von Fachmaérkten entlang der Hénower
StraRe, insbesondere im mittleren Abschnitt auf den dort vorhandenen Potenzialflachen. ...“4
Zur geordneten Steuerung der Gesamtentwicklung des Ortsteilzentrums in stadtebaulicher
und verkehrlicher Hinsicht wird von den Gutachtern die Erarbeitung eines Masterplans bzw.
Entwicklungskonzepts empfohlen.

4 ebenda S. 92




3.5. Bebauungsplan XXIII-3

Der am 22. April 2004 durch die Bezirksverordnetenversammlung Marzahn-Hellersdorf be-
schlossene Bebauungsplan XXIlI-3 (Verkindung der Verordnung am 22. Dezember 2004 im
Gesetz- und Verordnungsblatt fur Berlin auf S. 510) umfasst eine Flache, welche von der
StralR3e Alt-Mahlsdorf (B 1/5) bis an die Bahntrasse mit dem S-Bahnhof Mahlsdorf reicht. We-
sentliche Planungsinhalte sind die Festsetzung Allgemeiner Wohngebiete, eines Mischgebie-
tes, eines Sondergebiets mit der Zweckbestimmung Einkaufszentrum, offentlicher Verkehrs-
flachen, offentlicher Grinflachen (Parkanlagen) sowie einer Gemeinbedarfsflache.

Bebauungsplan XXII-3

Bebauungsplan XXIlII-3, links: Ausschnitt der Planzeichnung mit gekennzeichnetem Bereich des geplanten vorhabenbezogenen
Bebauungsplans, rechts: vollstandige Planzeichnung

Die sudlichen Flachen des Bebauungsplanes, die sich im Eigentum des Vorhabentragers
des nun angestrebten vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahrens befinden, setzen in
dem betreffenden Bereich, neben den 6ffentlichen Verkehrsflachen der StrafRe An der Schu-
le, Flachen fur Mischgebiet und Gemeinbedarfsflachen mit der Zweckbestimmung Jugend-
freizeiteinrichtung und Bibliothek fest. Dartber hinaus sind die denkmalgeschitzten Gebau-
de sowie die geplanten Wegeverbindungen mittels Gehrechten innerhalb des Plangebietes
gekennzeichnet.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen mit entsprechenden Nut-
zungsmalen definiert. Das Mafd der Nutzung innerhalb des Mischgebietes wird durch eine
GRZ von 0,4 und GFZ von 1,2 in Verbindung mit der maximal zuldssigen Anzahl von Il Voll-
geschossen verbindlich geregelt. Innerhalb der Gemeinbedarfsflache -Jugendfreizeiteinrich-
tung und Bibliothek- werden die bestehenden Baudenkmale mittels Baukdrperfestsetzung
gesichert. Eine weitere Uberbaubare Flache mit einer zuldssigen GF von max. 1.000 m? bei
maximal zwei Vollgeschossen befindet sich an der Honower Stral3e.




4. \WWesentlicher Planinhalt

Unter Berlicksichtigung des zwischen dem Bezirk Marzahn-Hellersdorf von Berlin und dem
Eigentimer/ Vorhabentrager vorabgestimmten stadtebaulich-nutzungsstrukturellen Konzept
soll das angestrebte Vorhaben hinsichtlich der Nutzungsart als sonstiges Sondergebiet ge-
man § 9 Abs. 1 Nr. 1i.V.m. 8 11 Abs. 3 BauNVO festgesetzt werden.

Das Zentrenkonzept des Bezirks sieht fur das Ortsteilzentrum Mahlsdorf bisher die Entwick-
lung von Einzelhandelskonzentrationen entlang der Honower Stral3e vor, mit dem Schwer-
punkt am S-Bahnhof Mahlsdorf. Hier befindet sich der Kernbereich des Ortsteilzentrums, das
hier durch vorstadtische Urbanitat mit hoher Passantenfrequenz gekennzeichnet ist und der
traditionelle Einkaufs- und Identifikationsort fiir ein ausgedehntes, sich weiter verdichtendes
Siedlungsgebiet ist. Um den Kernbereich zu stabilisieren, erfolgte mit dem Bebauungsplan
XXIII-3 die Festsetzung eines SO-Gebietes mit der Zweckbestimmung ,Einkaufszentrum®.
Zum Ausschluss negativer Auswirkungen im Sinne des 8 11 (3) BauNVO wurde die Ver-
kaufsflache auf 3.500 m2 beschrankt. Innerhalb des festgesetzten Sondergebietes des west-
lich angrenzenden Bebauungsplans XXIII-2b sind weitere ca. 2.500 m2 Verkaufsflache zent-
renrelevanter Sortimente zu berlcksichtigen. Dartiber hinaus sind auf3erhalb der in den Be-
bauungsplanen festgesetzten SO-Gebiete entlang der Hénower Str. ca. 3.000 m2 Verkaufs-
flachen im Bestand vorhanden.

Bestandsflachen zentrenrelevanter Sortimente / Randsortimente im OTZ Mahlsdorf

3.500 m2 SO-Gebiet ,Einkaufszentrum®
2.500 mz SO-Gebiet ,Bau- und Mobelmarkt"
3.000 mz entlang der Hénower Str.

9.000 m?

Auf Grund der wachsenden Mantelbevilkerung im Einzugsbereich des Ortsteilzentrums
Mahlsdorf und angesichts der geringen Flachenausstattung und vorhandenen Potentiale soll
entsprechend des Zentrenkonzepts des Bezirks der Zielkorridor des STEP Zentren Uber-
schritten und auf 10.000 — 12.000 m2 heraufgesetzt werden. Damit sowie unter Beriicksichti-
gung der Ergebnisse des Gutachtens zur Entwicklung von Einzelhandelsansiedlungen ent-
lang der B 1/5 zwischen der Landesgrenze und dem ,Berliner Balkon" (s.0.) besteht die
Chance der Starkung und Stabilisierung des Ortsteilzentrums durch eine Modernisierung und
Erganzung der Angebote. Mit dem hier beabsichtigten Vorhaben wird die Erweiterung des
Ortsteilzentrums also vorrangig die Nahversorgung der Bevdlkerung im Einzugsbereich des
Ortsteilzentrums bis an die B 1/5 verfolgt. Den bereits vorhandenen Flachenpotentialen wer-
den somit weitere ca. 3.000 m2 Verkaufsflache zentrenrelevanter Sortimente fir die Entwick-
lung im Ortsteilzentrum zur Verfiigung stehen.

Im Gegensatz zur bisherigen Planung soll durch die Anderung des Bebauungsplans XXIII-3
die Moglichkeit ertffnet werden, unmittelbar an der B 1/5 Einzelhandelsflachen zur Starkung
und Stabilisierung des Zentrums einzuordnen, insbesondere unter Bericksichtigung der
Moglichkeit auf Grund der Lage an der B 1/5 auf die derzeitigen Kaufgewohnheiten der Be-
volkerung und die Gegebenheiten des Einzelhandels reagieren zu kénnen. Damit wird neben
den Einrichtungen des Bebauungsplans XXIlI-2b eine weitere Mdglichkeit geschaffen wer-
den, die fuBBlaufige Anbindung des Sondergebietes an das Ortsteilzentrum Mahlsdorf attrak-
tiver zu gestalten und so den Ful3ganger- und Besucherverkehr zu dessen Stabilisierung zu
leiten. Dem priméren Ziel des Bebauungsplanes, mit seinen Festsetzungen die nachhaltige
Starkung und Stabilisierung des Ortsteilzentrums zu gewahrleisten, wird somit weiterhin ent-
sprochen.

Wenn auch durch den Vorhabentrager die Einordnung eines Fachmarktes beabsichtigt ist,
soll hier kein Uberortliches Fachmarktzentrum entstehen. Der mit dem Vorhaben geplante
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Fachmarkt ergénzt mit seinen zentrenrelevanten Sortimenten vorhandene Angebote. Aul3er-
dem wird ein Reitfachgeschéft eingeordnet. Es ist auf Grund

a) des relativ dichten Netzes von Zoofachmarkten,

b) der geringen GroRRe des Fachgeschaftes flr Reitsportartikel
nicht von einem Uberortlichen Einzugsbereich auszugehen. Auch wenn Zoofachmérkte und
Fachgeschafte nicht zu den ausdriicklich benannten Funktionen von Ortsteilzentren gehoren,
sondern den Stadtteilzentren zugeordnet werden, sollen diese hier festgesetzt werden. Das
Stadtteilzentrum ,Marzahner Promenade” befindet sich in erheblicher Entfernung und ist ins-
besondere fir die Einwohner der Ortsteile Kaulsdorf-Sid und Mahlsdorf-Sud schwer erreich-
bar. Auf Grund der Entfernung ist eine Uberschneidung der Einzugsbereiche nicht zu erwar-
ten. Dies gilt ebenfalls fir die Stadtteilzentren ,Helle Mitte* und ,Biesdorf-Center”, auch wenn
diese etwas ndher am OTZ Mahlsdorf liegen. AulRerdem stellen die Sortimente von Zoo-
Fachmarkten hier keine Ankermieter dar, die die Funktionsfahigkeit des Stadtteilzentrums
hier nicht in Frage stellen wirde.

Um Qualitatsverluste bei den kleinteiligen Einkaufsmdoglichkeiten im Kernbereich des Orts-
teilzentrums zu vermeiden, sollen Beschrankung der Sortimente fir die geplanten Flachen
vorgesehen werden. Gleichzeitig soll damit verhindert werden, dass sich der Kernbereich
des Ortsteilzentrums an die B 1/5 verlagert.

Die Festsetzung des Nutzungsmales soll zur Fixierung der zugrundeliegenden Kubaturen
des Vorhabens als Baukdrperausweisung in Kombination mit der Festsetzung der maximal
zuldssigen Geschossflachen sowie der maximal zuldssigen Anzahl der Vollgeschosse bzw.
Gebaudeoberkanten erfolgen.

Die HaupterschlieBung des Plangebietes (Zu- und Ausfahrt des Parkplatz sowie Zufahrt Be-
lieferung) ist Uber die StralRenverkehrsflache der Straf3e An der Schule geplant. Eine weitere
Zu- und Ausfahrt fur den Pkw-Verkehr soll sich an der Hénower Stral3e befinden.

Die angestrebte Blockdurchwegung abseits der Kfz-Trassen in Nord-Siuid-Richtung soll durch
die Sicherung von Gehrechten (zugunsten der Allgemeinheit) erfolgen. Die o6ffentliche
Durchwegung wird durch den Grundstiickseigentiimer und Vorhabentrager gestitzt. Die im
vorhabenbezogenen Bebauungsplan zu sichernde Wegeverbindung mit Gehrecht fur die
Allgemeinheit ist in Verbindung mit FlAchen des z.T. reliktischen Rohrpfuhigrabens als quali-
tatsvolle Grunverbindung darzustellen und durch entsprechende Festsetzungen zu sichern.
Hierbei ist besonders auf die Ausstattung mit durchgehendem Baumbestand und die Blick-
beziehungen Wert zu legen. Anderenfalls ist eine Entwicklung aus dem FNP (Darstellung
einer Uberdrtlichen Grinverbindung) nicht gegeben.

Vertraglichkeitsgutachten Einzelhandel

Um die Vertraglichkeit des geplanten Vorhabens mit dem Zentrenkonzept des Bezirks, den
Zielen der Raumordnung und Landesplanung und den Vorschriften des offentlichen Bau-
rechts (BauGB, BauNVO) zu analysieren und zu bewerten, wurde im Vorfeld des angestreb-
ten planungsrechtlichen Verfahrens ein Einzelhandelsgutachten® erstellt.

Untersucht wurden mdgliche schadliche Auswirkungen des geplanten Vorhabens auf zentra-
le Versorgungsbereiche des Bezirkes. Berlicksichtigt wurden dabei auch die Auswirkungen
auf das Ortsteilzentrum Mabhlsdorf, das durch das geplante Vorhaben erweitert werden soll
bis an die B 1/5. Die Ergebnisse der Untersuchungen zu den Auswirkungen der Erweiterung
des Ortsteilzentrums und damit die mogliche Ansiedlung mehrerer Fachmarkte an der Ho-
nower Stral3e haben gezeigt, dass keine schadlichen Auswirkungen auf die ausgewiesenen
zentralen Versorgungsbereiche in Mahlsdorf sowie auch den angrenzenden Berliner Stadtteil
und den umliegenden Stadten im Landkreis Markisch Oderland zu erwarten sind. Gemaf

5 Vertraglichkeitsgutachten zur Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes, eines Zoofachmarktes sowie eines Fachmarktes fiir Reitbe-
darf in Berlin-Mahlsdorf in der Honower Stral3e / Alt Mahlsdorf / An der Schule; BBE Handelsberatung; Stand 8. April 2009 (Nach-
trag 30. April 2009)




den gutachterlichen Aussagen wird zwar mehr Wettbewerb stattfinden, mit negativen stadte-
baulichen bzw. raumordnerischen Auswirkungen ist jedoch nicht zu rechnen.

Das geplante Vorhaben der Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes sowie eines erlebnisori-
entierten Zoofachmarktes wird zur Starkung und Qualifizierung des zentralen Versorgungs-
bereiches Honower Stral3e in Mahlsdorf beitragen. Hinsichtlich des Marktes fiir zoologischen
Bedarf handelt es sich um einen Fachmarkt, der der Nahversorgung dient, aber auch in sei-
ner Art und Weise sowie Sortimentsausrichtung in der nadheren Umgebung nicht vorhanden
ist und somit eine deutliche qualitative Alleinstellung einnehmen wird. Als positive Standort-
voraussetzungen sind vor allem die steigende Bevolkerung in Mahlsdorf sowie die uber-
durchschnittlich hohe einzelhandelsrelevante Kaufkraft zu nennen.

Das geplante Vorhaben ordnet sich in die Ziele des Zentrenkonzepts Marzahn-Hellersdorf
ein und tragt zu einer Starkung und Qualifizierung des Ortsteilzentrums Mahlsdorf bei. Auf
Grund der Anbindung des Planstandortes sowie der stadtebaulichen Einordnung flgt sich
der integrierte Standort in das Einzelhandelsgefiige von Mahlsdorf ein und kann Synergieef-
fekte fir den bestehenden Einzelhandel induzieren.

Im zentralen Versorgungsbereich S-Bahnhof Mahlsdorf besteht ein REWE-Markt mit knapp
1.600 m2 Verkaufsflache. Der Markt ist bereits in die Berechnungen des Gutachtens einge-
flossen. Sofern eine Erhéhung der Verkaufsflache im Rahmen der Festsetzungen des Be-
bauungsplanes XXIII-3 auf 2.500 m2 geplant ist, wird die Verkaufsflachenerhéhung vor allem
zur langfristigen Erhéhung der Attraktivitat des Marktes sowie der Existenzsicherung dienen,
da die Innen- sowie auch AulRengestaltung derzeit als modernisierungsbeddrftig zu bewerten
sind. Die zusatzliche Verkaufsflache wird flr eine verbesserte Prasentation, breitere Gange,
einen attraktiveren Getrankemarkt etc. bendtigt. Es ist davon auszugehen, dass mit einer
erhdhten Verkaufsflache die Raumleistung (Umsatz/ Quadratmeter Verkaufsflache) absinken
wird, so dass nicht proportional mit der Verkaufsflachenerweiterung eine Umsatzerhdhung
einhergehen wird. Auf Grund der weiteren geplanten Ansiedlung von Einzelhandel (Droge-
riemarkt, Shops etc.) sowie des Bestandes am Standort des REWE-Marktes am S-Bahnhof
Mahlsdorf ist durch die gute Branchendurchmischung perspektivisch von einer hohen Stabili-
tat des Versorgungszentrums auszugehen. Zusammenfassend ist einzuschéatzen, dass die
Ansiedlung des geplanten Edeka-Verbrauchermarktes an der sudlichen Honower Stral3e die
potenzielle Erweiterung des REWE-Marktes entsprechend den gutachterlichen Aussagen
nicht beeintrachtigt.

Im Sortimentsbereich Lebensmittel liegen die berechneten Umsatzumlenkungen nach der
Ansiedlung eines Supermarktes mit 2.700 m2 Verkaufsflache (zum Zeitpunkt der Gutachte-
nerarbeitung zugrundegelegt) im ,worst-case" mit durchschnittlich 4,8 % mit einer hohen
Sicherheitsmarge unter dem Abwagungsschwellenwert der Vertraglichkeit von 10 %, so dass
lediglich von einer Intensivierung des Wettbewerbs in den ausgewiesenen zentralen Versor-
gungsbereichen auszugehen ist. Bei der Ansiedlung des aktuell geplanten Verbraucher-
markts (EDEKA-Neukauf) mit einer Verkaufsflache von 1.800 m2 zuzuglich 50 m2 Backer ist
von entsprechend geringeren Auswirkungen auszugehen. Negative Auswirkungen im Sinne
des 8 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO sind nicht zu erwarten. Da es sich bei den Lebensmittel-
handlern in den zentralen Versorgungslagen meist um gewachsene und wettbewerbsfahige
Anbieter handelt, ist bzw. wird die Versorgungslage auch nach der Ansiedlung des Verbrau-
chermarktes stabil bleiben. Ferner besteht derzeit im Stadtteil Mahlsdorf ein relativ hoher
Kaufkraftabfluss, so dass sich eine wesentliche Umsatzquelle aus der Verminderung des
bestehenden Umsatzabflusses ergibt.

Ein erhohter bzw. lUberdimensionaler Umsatzzufluss aus dem erweiterten Einzugsgebiet
kann durch den projektierten Einzelhandelsstandort nicht induziert werden. Das Ansied-
lungsvorhaben beeintrachtigt nicht die verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung bzw.
hat keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche auf3erhalb von
Mabhlsdorf und Kaulsdorf.

Nachtraglich wurden Auswirkungen des sich in Planung befindlichen Lebensmittelmarktes im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes 10-20 am S-Bahnhof Kaulsdorf untersucht. Dort bzw.
im Wilhelmsmuhlenweg ist seit langerem ein Lebensmittelmarkt geplant, dessen Ansiedlung
derzeit noch nicht erfolgt ist. Sofern sich an dem Standort ein Lebensmittelmarkt ansiedeln
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sollte, wird selbiger auf Grund der Standortqualitat lediglich als Nahversorger fiir das fu3lau-
fige Einzugsgebiet fungieren. Insbesondere auf Grund der Lage und der daraus resultieren-
den eingeschrankten Parkmdglichkeiten sowie der Verkehrsanbindung an das tbergeordne-
te StraRennetz ist im Geltungsbereich des Bebauungsplans 10-20 ein grél3eres Einzugsge-
biet als der unmittelbare fuRlaufige Einzugsbereich bzw. im Zusammenhang mit der hier vor-
handenen Umsteigemoglichkeit zwischen S-Bahn und Bus ausgeschlossen und somit eine
wesentliche Beeintrachtigung durch das geplante Vorhaben in der Honower Stral3e nicht zu
erwarten.

In der Branche Zoobedarf ist ein Fachmarkt mit einer Verkaufsflache von 1.740 m2 geplant.
Die durchschnittliche Umsatzumverteilungsquote liegt im ,worst-case" in zwei zentralen Ver-
sorgungslagen geringfugig Uber dem Abwéagungsschwellenwert von 10 %, so dass eine Ver-
scharfung des Wettbewerbs zu prognostizieren ist. Auf Grund der gewachsenen und stabilen
Versorgungsstrukturen in den einzelnen Versorgungsbereichen ist jedoch nicht von einem
Verlust der Versorgungsfunktion dieser zentralen Bereiche auszugehen. Die Zoofachmarkte
sind zwar wesentliche Funktionen im Stadtteilzentrum ,Biesdorf Center* und ,Helle Mitte,
aber sie fungieren in den jeweiligen Zentren nicht als alleinige Ankermieter, deren Funktions-
losigkeit zur Verddung des Zentrums fuhren wirde. Dies ist auch unter dem Aspekt der Aus-
richntung des neuen Marktes auf den Erlebniseinkauf zu sehen, wo eine gro3zugigere Fla-
chendimensionierung und Prasentation zu Lasten der Raumleistung umgesetzt wird.

Eine quantitative Analyse der Auswirkungen des geplanten Reitsportfachgeschéftes ist auf
Grund von nicht vorhandenem statistischem Datenmaterial nicht méglich. Grundsatzlich ist
einzuschatzen, dass die Branche Reitsport nicht pragend fur zentrale Versorgungsbereiche
ist und somit auch nicht in solchen Lagen angesiedelt ist. Der geplante Reitsportmarkt liegt
mit seiner projektierten Verkaufsflache mit einem hohen Sicherheitsabstand unter dem
Schwellenwert zur GroR3flachigkeit, so dass It. § 11 Abs. 3 BauNVO keine schadlichen Aus-
wirkungen angenommen werden kdnnen.

Verkehrsgutachten

Im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans XXIII-3-1 VE ist die gesicherte ver-
kehrliche ErschlieBung nachzuweisen. Die ErschlieBung des neuen Einzelhandel- und
Fachmarktzentrums ist Uber die gegenwartige Infrastruktur nicht ausreichend gesichert. Die
Honower Stral3e ist durch den begrenzten Straflenraum und die Strafienbahn in 6stlicher
Seitenlage nicht als Zufahrt geeignet. Fir die Hauptzufahrten, die im Bereich der neuen
StralRenverbindung geplant sind, besteht Planungsbefangenheit.

Es muss sichergestellt werden, dass die vorliegende Planung, die mit hoher Wahrscheinlich-
keit zeitlich vor dem Bau der neuen Stral3enverbindung hergestellt werden soll, die Planung
der neuen StralRenverbindung in Mahlsdorf gemafld StEP Verkehr nicht behindert oder er-
schwert.

Fir die Ermittlung der Auswirkung des geplanten Vorhabens wurde ein Verkehrsgutachten®
erstellt, welches die Auswirkungen des Vorhabens auf die bestehende und langfristig geplan-
te Verkehrssituation abschéatzt.

Die zustandige Senatsverwaltung plant im Bereich der Honower Straf3e/Hultschiner Damm
den zweigleisigen Ausbau der Tramtrasse. Der motorisierte Individualverkehr soll auf eine
geplante Strale im Bereich des bestehenden Strafl3enstiicks der Stralde An der Schule ver-
legt werden. Diese Baumalfinahme beginnt friihestens im Jahr 2013.

Um eine gesicherte Erschlieung fur das geplante Einkaufszentrum Mahlsdorf Mall zu errei-
chen, ist die Realisierung einer Interimslésung im Bereich Stral3e An der Schule notwendig.
Die Fahrbahn ist in einer Breite von mind. 6,0 m herzustellen und méglichst so zu legen,
dass sie als spatere Fahrbahn der von SenStadt geplanten Stral3e genutzt werden kann und
ein Ruckbau nicht erforderlich wird. Fir eine leistungsfahige Anbindung an die B1/5 ist zu-
satzlich die Herstellung einer temporaren Lichtsignalanlage erforderlich. Die notwendigen

6 Bauvorhaben Einkaufscenter Mahlsdorf Mall in Alt-Mahlsdorf B 1/5 Berlin Marzahn-Hellersdorf - Bericht Verkehrliche Er-
schlieBung — GRI Gesellschaft fir Gesamtverkehrsplanung, Regionalisierung und Infrastrukturplanung mbH, Méarz 2009

13



Abbiegespuren fiir die ErschlieBung des Vorhabengrundstiicks sind in der Fahrbahn der
B 1/5 schon vorhanden.

Die bestehende Grundstiickszufahrt an der Honower Stral3e soll dariber hinaus erhalten
bleiben und ausschlie3lich fur rechts- ein- und ausbiegende Fahrzeuge geo6ffnet werden.
Gemal Abstimmung mit der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung ist eine Linksabbiege-
spur in der Honower StralRe zur ErschlieBung des Einkaufscenters auf Grund der fehlenden
Fahrbahnbreite (max. 5,0 m ohne Tramtrasse) schwierig zu integrieren. Nach dem Endaus-
bau, wenn die Stral3e verbreitert und die Verkehrsbelastung verringert ist, wére eine beidsei-
tige Anbindung an die Hénower Straf3e denkbar.

Diese MalRnahmen sind bereits mit der zustéandigen Senatsverwaltung und dem Tiefbauamt
Marzahn-Hellersdorf vorabgestimmt. Eine Abstimmung zur temporéren Lichtsignalanlage mit
der Verkehrslenkung Berlin muss noch erfolgen.

5. Verfahren

5.1. Planungsrechtliche Abfrage gemaf} § 5 AGBauGB

Uber die Absicht der Einleitung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes XXIII-3-1 VE
wurden gemal 8 5 AGBauGB die zustédndige Senatsverwaltung sowie die Gemeinsame
Landesplanungsabteilung (GL) zeitgleich durch Ubersendung der Mitteilung zur Planungsab-
sicht informiert.

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung auf3erte sich wie folgt:

Fur die Errichtung von Einkaufszentren, grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben und sonstigen
grof3flachigen Handelsbetrieben gemalR 8§ 1 Ziff. 19. der Raumordnungsverordnung (RoV)
soll gemal Art. 16 Abs. 1 Ziff. 2 des Landesplanungsvertrages (LPIV) ein Raumordnungsver-
fahren (ROV) durchgefiihrt werden, wenn sie im Einzelfall raumbedeutsam sind und tberort-
liche Bedeutung haben. Die wesentlichen Kriterien fir die Notwendigkeit, ein ROV durchzu-
fuhren, sind gemaR 82 Abs.1 der Gemeinsamen Raumordnungsverfahrensverordnung
(GROVerfV) Raumbedeutsamkeit, Uberortlichkeit, Projektbezogenheit, ernsthafte Realisie-
rungsabsicht und Abstimmungsbediirftigkeit des Vorhabens.

Das geplante Einzelhandels- und Fachmarktvorhaben ist angesichts seiner Flacheninan-
spruchnahme von 2,5 ha und seiner Entwicklung des sudlich des Ortsteilzentrums Mahlsdorf
gelegenen Bereiches zu einem Fachmarktstandort raumbedeutsam im Sinne des § 3 Ziff. 6
ROG.

Soweit es wesentliche, Uber den Bezirk Marzahn-Hellersdorf hinausgehende Kaufkraftum-
lenkungen verursacht, hat das Vorhaben auch tberdortliche Bedeutung.

Die Planung ist projektbezogen, da der uns angezeigte vorhabenbezogene Bebauungsplan
aufgestellt werden soll, um die planungsrechtliche Zulassigkeit des Vorhabens zu schaffen.
Von einer ernsthaften Realisierungsabsicht gehen wir aus. Inwieweit das Vorhaben abstim-
mungsbedrftig ist, kann derzeit noch nicht beurteilt werden.

Um die Erforderlichkeit der Durchfiihrung eines ROV (einschlie3lich der Moglichkeit des Ab-
sehens von einem ROV gemal Art 16 Abs. 2 LPIV) abschlieRend prifen zu kénnen, wird um
die Ubersendung einer Einzelhandelsuntersuchung gebeten, aus der der zu erwartende Ein-
zugsbereich und die vom Vorhaben voraussichtlich verursachten Umsatzumverlagerungen
ersichtlich sind. Im weiteren Verfahren ist die Erforderlichkeit eines Raumordnungsverfah-
rens zu prifen.

Im Rahmen der Vorbereitung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahrens wurde ein
entsprechendes Gutachten erarbeitet. Gemal Aussage des Gutachtens sind keine schadli-
chen Auswirkungen auf die ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereiche in Mahlsdorf
sowie den angrenzenden Berliner Stadtteilen und den umliegenden Stadten im Landkreis
Markisch-Oderland zu erwarten. Die Umsatzprognose des geplanten Vorhabens aufge-
schlisselt in die Reduzierung des Abflusses, in den erhdhten Umsatzzufluss und die Um-
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satzumlenkung zu Lasten bestehender Betriebe fiihrt auf, dass im Bereich des Lebensmittel-
sortiments nach der Ansiedlung des Supermarktes durchschnittlich eine Umsatzumlenkung
von 4,8 % (unter Beriicksichtigung der zum Zeitpunkt der Erarbeitung des Gutachtens ange-
nommenen héheren VKF von 2.700 m? ist bei der aktuellen Planung von 1.800 m? VKF zu-
zuglich 50 m2 Backer von noch geringeren Auswirkungen auszugehen), im Bereich des Zoo-
bedarfs in zwei zentralen Versorgungslagen eine Umsatzverlagerung von geringflgig Uber
10 % zu erwarten ist. Nach Einschatzung des Gutachtens fiihrt dies jedoch auf Grund der
gewachsenen stabilen Versorgungsstrukturen in keinem der Falle zu schadlichen Auswir-
kungen auf zentrale Versorgungsbereiche sondern ausschlie3lich zu einem erhdhten Wett-
bewerb.

Die zustandige Senatsverwaltung auf3ert sich zu folgenden Punkten wie folgt:

Verkehr:

Verkehrliche Belange von gesamtstadtischer Bedeutung, d.h. dringende Gesamtinteressen
Berlins sind durch die; BundesstraRe B 1/5 als groRrdumige StraRenverbindung und Bun-
desstral3e, die Honower Stral3e als lUibergeordnete Stral3enverbindung und die Fihrung der
StraBenbahn in dieser Stral3e sowie durch die Planung einer neuen Straf3enverbindung zwi-
schen S-Bahnhof Mahlsdorf und Rahnsdorfer Stral3e (Entlastung der Hénower Stral3e und
Verbesserung der Filhrung der Stral3enbahn) berthrt bzw. betroffen.

Im Rahmen des Verfahrens wurde ein entsprechendes Verkehrsgutachten erarbeitet. Um
eine ErschlieBung des Vorhabens von der Stral’e An der Schule zu erméglichen, muss im
Vorfeld ein Stlick Fahrbahn entlang des Vorhabengrundstiicks vom Investor hergestellt wer-
den. Ggf. kann diese Verkehrsflache spater Bestandteil der geplanten Straf3e werden. In
diesem Zusammenhang ist die Notwendigkeit einer provisorischen LSA im Kreuzungsbereich
B 1/5/ Strale An der Schule zu prifen. Fir den Endausbau ist an dieser Stelle eine LSA
vorgesehen. Eine Anbindung an die Honower Strale mit Linksabbiegespur wird auf Grund
der derzeitigen Verkehrslage und Raumaufteilung fir sehr schwierig gehalten. Das rechts
ein- und ausbiegen an der Honower StralRe soll jedoch erhalten bleiben. Nach dem Endaus-
bau mit einer Verbreiterung und einer geringeren Belastung ist eine beidseitige Anbindung
an die Honower Stral3e denkbar. Im weiteren Verfahren ist die Beteiligung der zustandigen
Senatsverwaltung erforderlich.

Einzelhandel:

Der Bebauungsplan berihrt dartiber hinaus dringende Gesamtinteressen Berlins hinsichtlich
der Zentrenstruktur, eine Beeintrachtigung ist derzeit nicht auszuschlie3en.

Generell ist entsprechend der Stellungnahme der zustandigen Senatsverwaltung davon aus-
zugehen, dass die geplante Einzelhandelsnutzung geeignet ist, das Ortsteilzentrum aufzu-
werten und in seiner Zentrenfunktion zu starken. Zu klaren sind jedoch folgende Sachverhal-
te:

1. Prufung der Verlagerung des Nutzungsschwerpunktes des OTZ vom S-Bahnhof
Mahlsdorf an die B 1/5, verbunden mit dem Nachweis positiver Auswirkungen auf
Funktion und Struktur des OTZ.

2. Klarung, warum eine Ansiedlung des Zoo-Fachmarktes nicht innerhalb der Stadtteil-
zentren moglich ist. Voraussetzung fur die Einordnung innerhalb des OTZ ist, dass
dadurch ein herausgehobener Beitrag zur stadtebaulichen Aufwertung geleistet wer-
den kann.

3. Die Entwicklung eines Fachmarktzentrums durch Fachmarktagglomerationen entlang
der B 1/5 kann nicht mitgetragen werden.

Im Rahmen der gutachterlichen Untersuchungen wurde festgestellt, dass die héchste
Nutzungsdichte im Dienstleistungs- und Einzelhandelsbesatz im Norden um den S-
Bahnhof Mahlsdorf vorhanden ist und diese Situation auch unter Berticksichtigung der
Festsetzung des Bebauungsplanes XXIII-3 gewahrleistet wird. Zentrale Lage des
Ortsteilzentrum im Siedlungsgebiet Mahlsdorf und die wachsende Mantelbevolkerung
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hier im raumlichen und funktionalen Siedlungsschwerpunkt sind die Voraussetzung fur
die nachhaltige Entwicklung des OTZ.

Auf Grund der derzeitigen Ausstattung kann das OTZ seine Versorgungsfunktion nicht in
vollem Umfang erfillen, so dass ein erheblicher Kaufkraftabzug durch niedrige Zentrali-
tat zu verzeichnen ist.

Da eine Teilflache sich bereits im noch abgegrenzten Bereich des OTZ befindet, ist
grundsatzlich ein stadtebaulicher Zusammenhang zu den Flachen des Vorhabentragers
gegeben. Zu berlcksichtigen ist, dass es sich um die einzige Flache handelt, die mit
einer Anbindung an die Honower Stral3e fur die Neuansiedlung von Grol3flachen auf
Grund des derzeitigen Bestandes in Frage kommt. Zwischen den beiden grof3flachigen
Einzelhandelsbetrieben soll so eine weitere Voraussetzung fur die Ansiedlung kleinteili-
ger Handels- und Dienstleistungseinrichtungen im Sinne der Uberwindung der beste-
henden Funktionsschwachen erreicht werden.

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan soll eine Begrenzung des Umfangs von
Fachmarkten des mittelfristigen Bedarfs erfolgen und der Entwicklung einer Fachmarkt-
agglomeration entgegengewirkt werden. Die Einordnung des Zoo-Fachmarktes ermog-
licht durch die stadtebauliche wie architektonische Einbindung des historischen Ensem-
bels des Bausdorfschen Gutshauses und die Anbindung an die Grinverbindung ent-
sprechend den Festsetzungen des Bebauungsplanes XXIII-3 eine nachhaltige stadte-
bauliche Aufwertung des OTZ Mahlsdorf.
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Baugesetzbuch
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Gesetzes vom 07. Juni 2007 (GVBI. S. 222).
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Anlage 2
zur Beschlussvorlage
Nr. 0800/111

Entwicklungskonzept Mahlsdorf Mitte / Zentrum

1. Ziele

1.1. Sicherung einer stadtebaulich und verkehrlich geordneten Entwicklung;

1.2. Erarbeitung eines sinnvollen, d.h. die Gesamtentwicklung unterstiitzenden Abfolgeplanes der
einzelnen Planvorhaben zur Gewahrleistung der besonderen Folgen einzelner Vorhaben und
deren Wechselbeziehung auf das gesamte Ortsteilzentrum;

1.3. Koordinierung der Entwicklung von Verkehrsinfrastruktur und Einzelhandelsprojekten als
entscheidende Grundlage der Entwicklungsfahigkeit des bestehenden Einzelhandelsbesat-
zes;

1.4. Einbindung / Aktivierung der relevanten Eigentimer, Gewerbetreibenden und relevanten In-
stitutionen entlang der Hénower Str. bzw. des angrenzenden Entwicklungspotenzials;

1.5. Aktivierung wirtschaftsférdernder MaRhahmen;

1.6. offentliche Erdrterung der Ziele und Maf3nahmen (tUber formale Beteiligungsverfahren wie
z.B. fur Bebauungsplanverfahren hinaus);

1.7. kontinuierliche Abstimmung des Verwaltungshandelns (einschlie3lich SenStadt);

2. Aufgaben
2.1. Konzeptentwicklung (hierzu Beauftragung Dritter)

2.1.1.Definition der besonderen Wechselbeziehungen zwischen 6ffentlichen und/oder privaten
Investitionen bzw. Malinahmen;

2.1.2.Bestimmung der Prioritdten von Investitionen bzw. MaRnahmen;
2.1.3.Erorterung und Festlegung von Realisierungsschritten

2.2. ,Akteursrunde Zentrum Mabhlsdorf* zur Aktivierung von Eigentiimern, Gewerbetreibenden und
relevanten Institutionen;

2.3. begleitende Unterstitzung der Ansiedlung von Dienstleistungen und Einzelhandel durch wirt-
schaftsfordernde MafRhahmen;

2.4. Ubernahme in vertragliche Regelungen (hier z.B. Durchfiihrungsvertrag zum VE-Plan
XX1I-3-1VE).
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