Seite 1 von 12

2. Anderung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes

"Leben am Strobitzer Landgraben"
(Verfahren gem. § 13 a BauGB)

Begriindung
Gemeinde: Kolkwitz
Lage: Ortslage Kolkwitz / Nahe real-Einkaufsmarkt
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1. Lage und GroRe Plangebiet
Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 1,8 ha.

LagemaBig befindet es sich westlich des Einkaufszentrums "real” im unmittelbaren Anschluss
des Parkplatzes des Einkaufszentrums und nérdlich der Berliner Stralte (L 49).

Die Flache befindet sich auf den Flurstiicken 791, 376/10, 736, 892, 896, 897 und 902, Flur 3,
Gemarkung Kolkwitz.

Der Planbereich der 2. Anderung umfasst vollstindig den Geltungsbereich der rechtskraftigen
1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Leben am Strobitzer Landgraben" im
Ortsteil Kolkwitz.

2. Planungsanlass/Planungserfordernis

Mit der 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Leben am Strébitzer
Landgraben” im Ortsteil Kolkwitz im Jahre 2013 wurde die Voraussetzung geschaffen, um eine
erforderliche Verlagerung der bestehenden BHG Verkaufseinrichtung in der Gemeinde Kolkwitz
in das Plangebiet des Bebauungsplanes "Leben am Strébitzer Landgraben" zu ermdglichen.

Die Neuerdffnung der BHG Verkaufseinrichtung im Gebiet des Bebauungsplanes "Leben am
Strobitzer Landgraben” erfolgte im Marz 2015.

Nach Neueréffnung der BHG Verkaufseinrichtung im Marz 2015 bestehen im Plangebiet des
Bebauungsplanes "Leben am Strébitzer Landgraben" nachstehende Handelseinrichtungen

— Takko — Mode- und Bekleidungsmarkt (GEe1.1)
— Non Food Discounter Pfennigland (GEe1.2)

— Discounter ALDI (GEe1.3)

— BHG Einkaufsmarkt (GEe2).

Das Planungserfordernis der 2. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Leben
am Strdbitzer Landgraben” im Bereich des GEe1 ergibt sich aus nachstehenden Griinden.

1. Im GEe1.3 ist zurzeit der Discounter ALDI angesiedelt. Der ALDI-Markt wird innerhalb der
Gemeinde Kolkwitz an einen neuen und bereits genehmigten Standort verlagert.
Durch die Verlagerung des ALDI-Marktes wird das derzeit im GEe1.3 durch den ALDI-
Markt genutzte Gebaude leergezogen.
Nach der Festsetzung des rechtsgiiltigen Bebauungsplans sind im GEe1.3 nur
Einzelhandelsbetriebe mit Verkaufsflachen fir den Endverbraucher mit einem
Kernsortiment von Food-Artikeln (Lebensmittelsortiment) und einem Randsortiment von
Non-Food-Artikeln (Nicht-Lebensmitteln) des taglichen Bedarfs zulassig.
Ein zuséatzlicher Lebensmittelmarkt neben dem verlagerten ALDI-Markt und dem REAL-
Einkaufsmarkt wiirde eine wesentliche Erhéhung von Verkaufsflichen fiir Food-Artikel
(Lebensmittelsortiment) Uber den fiir die Gemeinde Kolkwitz erforderlichen Bedarf hinaus
nach sich ziehen und entspricht nicht den Entwicklungszielen der Gemeinde Kolkwitz.
Um eine wohnungsnahe und bedarfsgerechte Versorgung der Bevélkerung der Gemeinde
Kolkwitz mit Drogerieartikeln zu gewéhrleisten, besteht das Erfordernis der Ansiediung
eines Einzelhandelsbetriebes mit einem Kernsortiment von Drogerieartikeln (Drogerie-
markt). Der Einzelhandelsbetrieb soll im GEe1 anstelle des Einzelhandelsbetriebes mit
einem Kernsortiment von Food-Artikein (ALDI) angesiedelt werden. Der néchste
Einzelhandelsbetrieb mit einem vergleichbaren Sortiment an Drogerieartikeln befindet sich
erst in einer Entfernung von ca. 7 km.
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Das Erreichen dieser Handelseinrichtung ist deshalb mit langeren Fahrzeiten verbunden,
welche nicht dem Ziel und dem Erfordernis einer wohnungsnahen Versorgung
entsprechen. Das Erfordernis einer wohnortnahen Versorgung wird angesichts der
demografischen Entwicklung, geringe Mobilitét &lterer Menschen, zukiinftig einen noch
hoheren Stellenwert einnehmen. )

Um die Ansiedlung eines Drogeriemarktes zu ermdglichen ist eine Anderung der
zulassigen Art der baulichen Nutzungen im GEe1 erforderlich.

2. Die Erfahrungen der letzten Jahre bei der Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben im
GEe1 haben gezeigt, dass eine Unterteilung des GEe1 in ein Teilgebiet GEe 1.1, GEe
1.2, GEe 1.3 mit einer festgeschriebenen zulédssigen Art der baulichen Nutzung fiir jedes
Einzelne der drei GEe das Problem von Leerstédnden im Falle von Mieterwechseln in sich
birgt. Um dem zu begegnen, erfolgt in der 2. Anderung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes "Leben am Strébitzer Landgraben" keine Unterteilung des GEe1 in ein
GEe1.1, GEe1.2, GEe1.3 mehr. D. h. die zuldssige Art der baulichen Nutzung wird fiir das
gesamte GEe1 festgesetzt. Damit ist die Ansiedlung eines Einzelhandelsbetriebes mit der
festgesetzten Art der baulichen Nutzung nicht mehr an eine bestimmte Teilfliche des
GEe1 gebunden. Dem Erfordernis nach mehr Flexibilitdt wird Rechnung getragen und
Leerstédnden vorgebeugt. Eine VergréRerung der zuldssigen Geschossflache und damit
eine VergroRerung der Verkaufsflaichen gegeniiber dem rechtskréftigen Bebauungsplan
erfolgt mit dieser Anderung im GEe1 nicht.

3. Die Sicherstellung einer wohnortnahen Versorgung wird angesichts der demografischen

Entwicklung, geringe Mobilitdt &lterer Menschen, zukiinftig einen noch héheren
Stellenwert einnehmen.
Zur Gewadhrleistung der heutigen und zukiinftigen flachendeckenden wohnortnahen
Versorgung der — auch nicht motorisierten — Bevolkerung der Gemeinde Kolkwitz ist ein
differenziertes und bedarfsgerechtes Angebot von Waren in zumutbarer Erreichbarkeit
erforderlich. Das zuldssige Sortiment an Waren im rechtskraftigen Bebauungsplan
entsprach dem Bedarf zum Zeitpunkt der Aufstellung des Planes. In den vergangenen
Jahren hat sich gezeigt, dass durch die Bevolkerung der Gemeinde Kolkwitz Waren
nachgefragt werden, die in zumutbarer N&he nicht angeboten werden. Aus diesem
Grunde ist eine Prazisierung bzw. Erweiterung der im GEe1 zuldssigen Sortimente an den
aktuellen Bedarf der Bevdlkerung der Gemeinde erforderlich.

3. Verfahren/Rechtsgrundlagen/Verfahrensablauf
3.1  Verfahren

Der Planbereich der 2. Anderung umfasst vollstindig den Geltungsbereich der rechtskraftigen
1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Leben am Strébitzer Landgraben” im
Ortsteil Kolkwitz.

Die 2. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Leben am Strébitzer Landgraben”
erfolgt im beschleunigten Verfahren geman § 13 a BauGB.

Die unter § 13 a (1) BauGB genannten Voraussetzungen zur Anwendung des beschleunigten
Verfahrens sind gegeben:

1. Bebauungsplan der Innenentwicklung

Durch die beabsichtigte Aufstellung der 2. Anderung des vorhabenbezogene Bebauungsplanes
"Leben am Strobitzer Landgraben" im Ortsteil Kolkwitz wird eine MaRnahme der
Innenentwicklung vorbereitet.
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2. Grundfidche weniger als 20.000 m?

Es ist eine zuldssige Grundfliche von weit weniger als dem unter § 13 a (1) Nr. 1 BauGB
genannten Schwellenwert von 20.000 m? festgesetzt.

GEe 1: 10.478 m?x 0,6 (GRZ) = 6.287 m?
GEe 2: 7.382 m2x 0,8 (GRZ) = 5.908 m?
GEe 1 + GEe2:12.195 m? < 20.000 m?

3. Eine Beeintréchtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzqiiter
erfolgt nicht,

4. Keine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertrdglichkeitspriifung

Im Zuge der 1. Anderung des Bebauungsplanes 1. Anderung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes "Leben am Strébitzer Landgraben" erfolgte auf Grund der vorgenommenen
Anderungen im GEe 2 (Festsetzung der Zulassigkeit eines Einzelhandelsbetriebes mit einer
max. Geschossflache von 2650 m?) eine allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls nach UVPG. Im
Ergebnis der Vorpriifung wurde durch den Gutachter festgestellt, dass bei einer Realisierung
eines Einzelhandelsbetriebes gem&dR den Festsetzungen des Bebauungsplanes keine
entscheidungserheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten sind und keine UVP-
Pflicht besteht. Eine Anderung der zuldssigen Geschossflache erfolgt mit der 2. Anderung nicht.
Durch die in der 2. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Leben am Strobitzer
Landgraben" geé&nderten Festsetzungen sind keine erheblichen nachteiligen Umweltaus-
wirkungen zu erwarten.

Besonderheiten des beschleunigten Verfahrens

Geméal § 13 a (2) Nr. 1 BauGB gelten im beschleunigten Verfahren die Vorschriften des
vereinfachten Verfahrens nach § 13 (2) und (3) Satz 1 BauGB. Demnach wird auch im
beschleunigten Verfahren von der Umweltpriifung nach § 2 (4) BauGB, von dem Umweltbericht
nach § 2 a BauGB, von der Angabe nach § 3 (2) Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener
Informationen verfigbar sind sowie von der zusammenfassenden Erkldrung nach § 10 (4)
BauGB abgesehen;, § 4 c BauGB (Uberwachung der Umweltauswirkungen) ist nicht
anzuwenden. Ein Umweltbericht ist damit nicht Bestandteil dieser Begriindung.

3.2 Rechtsgrundlagen

— Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. |
S. 2414), das zuletzt durch Artikel 2 Absatz 3 des Gesetzes vom 20. Juli 2017 (BGBI. |
S. 2808) gedndert worden ist

— Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990
(BGBI. I S. 132), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S.
1057) geandert worden ist

- Planzeichenverordnung 1990 (Plan V 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58)
- Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) vom19.Mai 2016 (GVBI. 1/16, Nr.14)

— Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel
1 des Gesetzes vom 8. September 2017 (BGBI. | S. 3370) geandert worden ist

— Brandenburgisches Ausflihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (Brandenbur-
gisches Naturschutzausfiihrungsgesetz - BbgNatSchAG) vom 21. Januar 2013
(GVBLI/13, [Nr. 3]), gedndert durch Artikel 2 Absatz 5 des Gesetzes vom 25. Januar
2016 (GVBL.I/16, [Nr. 5])
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— Gesetz Uber die Umweltvertréglichkeitspriifung in der Fassung der Bekanntmachung
vom 24. Februar 2010 (BGBI. | S. 94), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 8.
September 2017 (BGBI. | S. 3370) geandert worden ist

- Gesetz Uber die Priifung von Umweltauswirkungen bei bestimmten Vorhaben, Pl3nen
und Programmen im Land Brandenburg (Brandenburgisches Gesetz (ber die
Umweltvertraglichkeitspriifung - BbgUVPG) vom 10. Juli 2002 (GVBI.I/02, [Nr. 07],
S.62), zuletzt geéndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 29. November 2010
(GVBL.I/10, [Nr. 39))

— Gesetz Uber den Schutz und die Pflege der Denkmale im Land Brandenburg
(Brandenburgisches Denkmalschutzgesetz - BbgDSchG) vom 24. Mai 2004 (GVBI. Teil
I, S. 215)

3.3 Verfahrensablauf

Aufstellungsbeschiuss (Beschiuss Nr. 104/17)

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Kolkwitz hat am 17.10.2017 den Aufstellungsbeschluss
fur die 2. Anderung des vorhabenbezogene Bebauungsplanes "Leben am Strobitzer
Landgraben" im Ortsteil Kolkwitz gefasst. Der Aufstellungsbeschluss wurde ortsublich bekannt
gemacht. Es wurde darauf hingewiesen, dass die Aufstellung der 2. Anderung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ohne Umweltprifung erfolgt.

Beschluss tiber die Auslequng der 2. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
"Leben am Strébitzer Landgraben” (Beschluss Nr. 104/17)

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Kolkwitz hat am 17.10.2017 den Beschluss Uber die
offentliche Auslegung der 2. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Leben am
Strobitzer Landgraben" — Entwurf (Planstand: 11.10.2017) gefasst. Der Beschluss wurde
ortstiblich bekannt gemacht.

Offentliche Auslequng des Entwurfs gem. § 3 Abs. 2 und Beteiligung der Behérden und
sonstigen Tréger éffentlicher Belange geméaR § 4 Abs. 2 BauGB sowie der Nachbargemeinden
Der Entwurf der 2. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Leben am Strobitzer
Landgraben” (Planstand: 11.10.2017) einschlieflich Begriindung wurde vom 06.11.2017 bis
einschlieBlich 07.12.2017 offentlich ausgelegt. Die Beteiligung der beriihrten Behdrden und
sonstiger Trager offentlicher Belange erfolgte ab dem 06.11.2017.

Abwégungsbeschluss (Beschluss Nr.014/18)

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Kolkwitz hat nach Priifung der wéhrend der 6ffentlichen
Auslegung der 2. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes eingegangenen
Stellungnahmen der Tréger offentlicher Belange und Nachbargemeinden sowie der Biirger
(Anlieger), mit Datum vom 20.02.2018 den Abw&gungsbeschluss gefasst. Das Ergebnis der
Prifung wurde den Tragern 6ffentlicher Belange und Nachbargemeinden sowie den Biirgern
(Anlieger) am 05.03.2018 mitgeteilt.

Safzungsbeschluss (Beschluss Nr.014/18) )
Die Gemeindevertretung der Gemeinde Kolkwitz hat am 20.02.2018 die 2. Anderung des

vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Leben am Strobitzer Landgraben" bestehend aus
Planzeichnung, Zeichenerkldrung und textlichen Festsetzungen als Satzung beschlossen. Die
Begriindung wurde gebilligt.
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4. Beschreibung des Plangebietes

4.1 Vorhandene Bebauungen und Nutzungen
Das Plangebiet wurde in den vergangenen Jahren bereits bebaut.
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BHG Einkaufsmarkt im GEe2

Auf ihm befinden sich nachstehende Handelseinrichtungen:

GEe1.1 Takko — Mode- und Bekleidungsmarkt Verkaufsflache 586 m?
GEe1.2 Non Food Discounter Pfennigland Verkaufsflache 649 m?
GEe1.3 Discounter ALDI Verkaufsflache 770 m?
GEe 2 BHG-Einkaufsmarkt Verkaufsflache 1993 m?
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4.2 Vorhandene Verkehrsinfrastruktur / 6ffentlicher Personennahverkehr

Der Standort ist Uber eine Zufahrt mit Anbindung an das Uberdrtliche StraRennetz (Berliner
Strale/L 49) und durch die kommunale StraRe "Friedensweg" verkehrstechnisch erschlossen.

Es besteht unmittelbar neben dem beplanten Standort ein Parkplatz mit einer erheblichen
Kapazitat, welcher derzeit nicht ausgelastet ist.

Der Standort ist durch den OPNV erschlossen.

4.3 Trinkwasserversorgung/Abwasserentsorgung

Der Anschluss an das offentliche Trinkwasserversorgungsnetz bzw. an die
Abwasserkanalisation ist am Standort gewahrleistet.

4.4 Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung wird Uber die bestehenden StraRen sichergestellt. Grundsatzlich ist die
Entsorgung gesichert.

4.5 Stromversorgung

Die Stromversorgung ist grundsétzlich durch die MITNETZ Strom, Mitteldeutsche
Netzgesellschaft Strom mbH gesichert. Samtliche Versorgungsleitungen, wozu u. a. auch die
Stromversorgungsleitungen gehdren, sind - vorbehaltlich anderer gesetzlicher Regelungen -
unterirdisch zu verlegen.
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4.6 Schutzgebiete
Das Plangebiet befindet sich in keinem Schutzgebiet.

4.7 Bodendenkmale
In dem beplanten Bereich sind bisher keine Bodendenkmale bekannt.

5.  Vorbereitende Bauleitplanung — Darstellungen des Flichennutzungsplanes

Entsprechend § 13 a Abs. 2 Pkt. 2 BauGB kann ein Bebauungsplan, der von Darstellungen des
Flachennutzungsplanes abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan
geandert oder ergénzt ist. Der Fléchennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung anzupassen.

Der Bereich der 2. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Leben am Strobitzer
Landgraben” wird im rechtskréftigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Kolkwitz als
"Gemischte Baufléche" und als "Landwirtschaftsfléiche" dargestellt.
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Auszug'ﬁét;‘é dem Fléchennutzungsplan der Gemeinde Kolkwitz

Geltungsbereich
der 2. Anderung
des vorhaben-
bezogenen ’
Bebauungsplanes
“Leben am
Strobitzer
Landgraben

b/

Die 2. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Leben am Strébitzer Landgraben”
basiert auf der rechtskréftigen 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Leben
am Strobitzer Landgraben" in der fiir den Geltungsbereich ein eingeschrénktes Gewerbegebiet
festgesetzt ist. Diese Festsetzung wird nicht geédndert. Das Erfordernis der Anpassung des
Flachennutzungsplanes auf dem Wege der Berichtung aus der der 1. Anderung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes bleibt unberiihrt.
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6. Geanderte Festsetzungen

Die Bebauung im Bereich der 2. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Leben
am Strobitzer Landgraben” ist bereits realisiert.

Die Notwendigkeit der grundsétzlichen Anderung der

— Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung (Grundflichenzahl, Geschoss-
flachenzahl, Geschossflache, Hohe der baulichen Anlagen, Vollgeschosse)

— Festsetzungen zur Bauweise

— Festsetzungen zu Planungen; Nutzungsregelungen; MaRnahmen und Flachen fiir
Mafnahmen zum Schutz, zur Pflege und zu Entwicklung von Natur und Landschaft

— bauordnungsrechtlichen und gestalterischen Festsetzungen
besteht aktuell nicht.

Diese Festsetzungen werden nur in ihrer Zuordnung wie folgt geéndert.

In der rechtskraftigen 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Leben am
Strobitzer Landgraben” ist das GEe1 in ein Teilgebiet GEe1.1, GEe1.2 und GEe1.3 unterteilt,
wobei die Art der baulichen Nutzung firr jedes dieser Teilgebiete gesondert festgesetzt ist.

In der 2. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Leben am Strébitzer
Landgraben” wird keine Unterteilung des GEe1 in ein Teilgebiet GEe1.1, GEe1.2 und GEe1.3
mehr vorgenommen. Die Festsetzung der Art der baulichen Nutzung erfolgt fiir das gesamte
GEe1 einheitlich.

Dementsprechend ist die in den Festsetzungen
Grundfldchenzahl

Geschossflachenzahl

Hdhe der baulichen Anlagen
Vollgeschosse

des rechtskraftigen Bebauungsplanes aufgefilhrte Unterteilung ,(GEe1.1, GEe1.2,GEe1.3)"
nicht mehr Bestandteil der 2. Anderung.

Die in der 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Leben am Strobitzer
Landgraben" festgesetzten Baugrenzen werden nicht gedndert.

GeméR dem Planungsziel / der Planungserfordernis werden die Festsetzungen hinsichtlich der
Art der baulichen Nutzung wie folgt neu gefasst bzw. unveréndert {ibernommen.

1.1 Das Plangebiet wird als eingeschranktes Gewerbegebiet festgesetzt.

Begriindung:

Unveréndertes Planungsziel der Gemeinde Kolkwitz ist es, im GEe1 nicht groflachige
Einzelhandelsbetriebe  zur  Gewdhrleistung der heutigen und  zukiinftigen
flachendeckenden wohnortnahen Versorgung der — auch nicht motorisierten — Bevél-
kerung der Gemeinde Kolkwitz mit einem differenzierten und bedarfsgerechten
Warenangebot in zumutbarer Erreichbarkeit anzusiedeln. Da derartige Einzelhandels-
betriebe zu den nach § 8 BauNVO in Gewerbegebieten regelméBig zuldssigen
~Gewerbebetrieben aller Art“ gehdren, besteht seitens der Gemeinde Kolkwitz kein
Erfordernis einer Anderung dieser Festsetzung.

Es entspricht nicht dem Interesse der Gemeinde Kolkwitz, an diesem Standort anderes
Gewerbe anzusiedeln. Dafiir stehen auf den bestehenden Gewerbegebieten der
Gemeinde ausreichend Flédchen zur Verfiigung.



1.2

Seite 11 von 12

Im GEe1 sind Einzelhandelsbetriebe mit einem Kernsortiment von Non-food-Artikeln
— fur Mode wie Bekleidung, Schuhe, Sport- und Freizeitbekleidung

— von Haushalts- und Dekorationsartikeln sowie Artikeln des taglichen Bedarfs

— von Drogerieartikeln (Drogeriemarkt)

zulassig.

Begriindung:

Die Erfahrungen der letzten Jahre bei der Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben im
GEe1 haben gezeigt, dass eine Unterteilung des GEe1 in ein Teilgebiet GEe 1.1,
GEe 1.2, GEe 1.3 mit einer festgeschriebenen zuldssigen Art der baulichen Nutzung fiir
Jedes Einzelne der drei GEe das Problem von Leerstdnden im Falle von Mieterwechseln
in sich birgt. Um dem zu begegnen, erfolgt in der 2. Anderung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes "Leben am Strébitzer Landgraben” keine Unterteilung des GEe1 in
ein GEe1.1, GEe1.2, GEe1.3 mehr. D. h. die zuldssige Art der baulichen Nutzung wird
fir das gesamte GEe1 festgesetzt. Damit ist die Ansiedlung eines Einzelhandels-
betriebes mit der festgesetzten Art der baulichen Nutzung nicht mehr an eine bestimmte
Teilflache des GEe1 gebunden. Dem Erfordernis nach mehr Flexibilitét wird Rechnung
getragen und Leerstdnden vorgebeugt. Eine VergréBerung der zuléssigen
Geschossfldche und damit eine VergréBerung der Verkaufsfiichen gegeniiber dem
rechtskréftigen Bebauungsplan erfolgt mit dieser Anderung im GEe1 nicht.

Zur Gewébhrleistung der heutigen und zukiinftigen flichendeckenden wohnortnahen
Versorgung der — auch nicht motorisierten — Bevélkerung der Gemeinde Kolkwitz ist ein
differenziertes und bedarfsgerechtes Angebot von Waren in zumutbarer Erreichbarkeit
erforderlich. Das zuléssige Sortiment an Waren im rechtskréftigen Bebauungsplan
entsprach dem Bedarf zum Zeitpunkt der Aufstellung des Planes. In den vergangenen
Jahren hat sich gezeigt, dass durch die Bevélkerung der Gemeinde Kolkwitz Waren
nachgefragt werden, die in zumutbarer Nihe nicht angeboten werden. Aus diesem
Grunde ist eine Prézisierung bzw. Erweiterung der im GEe1 zuléssigen Sortimente an
den aktuellen Bedarf der Bevélkerung der Gemeinde erforderlich.

Im GEe1.3 ist zurzeit der Discounter ALDI angesiedelt. Der ALDI-Markt wird innerhalb
der Gemeinde Kolkwitz an einen neuen und bereits genehmigten Standort verlagert.
Durch die Verlagerung des ALDI-Marktes wird das derzeit im GEe1.3 durch den ALDI-
Markt genutzte Gebéude leergezogen.

Nach der Festsetzung des rechtsgliitigen Bebauungsplans sind im GEe1.3 nur
Einzelhandelsbetriebe mit Verkaufsflichen fiir den Endverbraucher mit einem
Kernsortiment von Food-Artikeln (Lebensmittelsortiment) und einem Randsortiment von
Non-Food-Artikeln (Nicht-Lebensmitteln) des téglichen Bedarfs zuléssig.

Ein zusétzlicher Lebensmittelmarkt neben dem verlagerten ALDI-Markt und dem REAL-
Einkaufsmarkt wiirde eine wesentliche Erh6hung von Verkaufsfidchen fiir Food-Artikeln
(Lebensmittelsortiment) lber den fiir die Gemeinde Kolkwitz erforderlichen Bedarf
hinaus nach sich ziehen und. entspricht nicht den Entwicklungszielen der Gemeinde
Kolkwitz.

Um eine wohnungsnahe und bedarfsgerechte Versorgung der Bevélkerung der
Gemeinde Kolkwitz mit Drogerieartikeln zu gewéhrleisten, besteht das Erfordernis der
Ansiedlung eines Einzelhandelsbetriebes mit einem Kernsortiment von Drogerieartikeln
(Drogeriemarkt). Der Einzelhandelsbetrieb soll im GEe1 anstelle des Einzelhandels-
betriebes mit einem Kernsortiment von Food-Artikein (ALDI) angesiedelt werden. Der
néchste Einzelhandelsbetrieb mit einem vergleichbaren Sortiment an Drogerieartikeln
befindet sich erst in einer Entfernung von ca. 7 km. Das Erreichen dieser Handels-
einrichtung ist deshalb mit ldngeren Fahrzeiten verbunden, welche nicht dem Ziel und
dem Erfordernis einer wohnungsnahen Versorgung entsprechen. }

Um die Ansiedlung eines Drogeriemarktes zu ermdglichen ist eine Anderung der
zuléssigen Art der baulichen Nutzungen im GEe1 erforderlich.



Seite 12 von 12

1.3 Im GEe1 sind Lebensmittel nur als Randsortiment mit max. 10 % im Bezug zur
jeweiligen Verkaufsflache des Einzelhandelsbetriebes zuldssig.
Begriindung:
Mit dieser Festsetzung soll sichergestellt werden, dass jeder Einzelhandelsbetrieb einen
bestimmten Anteil Lebensmittel, in Bezug zu der GréRe seiner Verkaufsfldche,
verkaufen kann.

1.4 Einzelhandelsbetriebe mit Verkaufsflachen fiir den Endverbraucher entsprechend § 8(2)
1 BauNVO sind im eingeschrénkten Gewerbegebiet GEe2 nur mit folgendem Sortiment

— Baustoffe aus den Bereichen Aufenanlagen, Bedachung, Brennstoffe, Rohbau,
Tiefbau, Trockenausbau/lnnenausbau

— Baumarktartikel aus den Bereichen Arbeitsschutz, Beleuchtung,
Futtermittel/Tiernahrung, Garten, Pflanzen, Haushaltswaren, Heizung/Sanitér, Holz,
Innendeko, Kfz/ Fahrrad, SchlieR- und Befestigungstechnik, Werkzeug/Elektro

zulassig. Die Summe aller zentrenrelevanten Randsortimente (gem. Tab.4
Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg LEP B-B) ist auf max. 10% der
Gesamtverkaufsflache beschrankt.

Begriindung: B

Die Festsetzung wird nicht gedndert und ist unveréndert Bestandteil der 2. Anderung
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Leben am Strébitzer Landgraben". Seit
dem Bestehen des BHG-Einkaufsmarktes hat sich gezeigt, dass die festgesetzten
Sortimente, die auf eine wohnortnahe Versorgung des léndlichen Raumes ausgerichtet
sind, dem Bedarf der Bevélkerung der Gemeinde Kolkwitz entsprechen. Eine Anderung
der Festsetzungen ist damit nicht erforderlich.

7. Vorkehrungen zum Schutz von schadlichen Umwelteinwirkungen

Durch die Anderungen der Festsetzungen sind keine schadlichen Umwelteinwirkungen zu
erwarten.

8. Grinordnerische Festsetzungen

Die in der 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Leben am Strébitzer
Landgraben" festgesetzte Grundflichenzahl (GRZ), Geschossflachenzahl (GFZ) und die
Baugrenzen werden unveréndert beibehalten. Damit erfolgt keine zusétzliche
Flachenversiegelung im Plangebiet gegeniiber der 1. Anderung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes "Leben am Strébitzer Landgraben".

Aus diesem Grunde werden die auf der Planzeichnung der 1. Anderung des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes "Leben am Strobitzer Landgraben"”

— aufgefiihrten Festsetzungen unter 5. ,Planungen; Nutzungsregelungen; MaRnahmen
und Flachen fiir Manahmen zum Schutz, zur Pflege und zu Entwicklung von Natur und
Landschaft”

— unter lll. ,Hinweise“ aufgefiihrten Hinweise

unveréndert in die 2. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Leben am
Strébitzer Landgraben" (ibernommen.



