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Kdall, Justizbeschéftigter als
Urkundesbeamter der
Geschaftsstelle

In der Normenkontrollsache

hat der 2. Senat auf die mindliche Verhandlung vom 18. Dezember 2014 fir

Recht erkannt:

Der durch Rechtsverordnung des Bezirksamts Mitte von
Berlin vom 8. Mai 2012 (Gesetz- und Verordnungsblatt fir
Berlin vom 19. Mai 2012) festgesetzte ,Vorhabenbezoge-
ne(n) Bebau-ungsplan 1-43 VE fir die Grundstiicke der
Perleberger StraRe 42, Turmstrale 25-26 und Stromstra-
Be 11-17 im Bezirk Mitte Ortsteil Moabit“ wird flir unwirk-

sam erkléart.

Der Antragsgegner tragt die Kosten des Verfahrens mit
Ausnahme der aul3ergerichtlichen Kosten der Beigelade-
nen, die diese selbst tragt.

Das Urteil ist wegen der Kosten gegen Sicherheitsleistung
in Héhe von 110 % des zu vollstreckenden Betrages vor-

laufig vollstreckbar.

Die Revision wird nicht zugelassen.



Tatbestand

Die Antragstellerin wendet sich gegen den vorhabenbezogenen Bebauungsplan 1-43
VE fir die Grundstliicke der Perleberger StraRe 42, Turmstral3e 25-26 und Stromstra-
Re 11-17 im Bezirk Berlin-Mitte, Ortsteil Moabit (Gemarkung Moabit, Flur 46, Flur-
stuck 84/2 mit 22.518 m?, eingetragen im Grundbuch von Moabit Bl. 10874, und Flur-
stuck 102 mit 557 m?, eingetragen im Grundbuch von Moabit Bl. 11166).

Das Plangebiet umfasst das Gelande des ehemaligen Standorts der Schultheiss-
Brauerei mit einer Flache von 23.075 m2. Es liegt im Zentrum des Ortsteils Moabit
am 0Ostlichen Abschluss des Bezirkszentrums (Stadtteilzentrums). Im Stden be-
findet sich jenseits der TurmstralBe eine dffentliche Parkanlage, Richtung Westen
an der Ecke Turmstralie/Wilhelmshavener StralRe liegt der Standort des ehemali-
gen Hertie-Warenhauses, nordwestlich/ndrdlich grenzt das Plangebiet an die
StromstralRe und die Perleberger Strale und dstlich an die Seitenfligel/
Hinterhauser der von der Libecker Strale aus erschlossenen Wohngebaude an.
Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich der Sanierungsgebiets Mitte — Turmstra-
Re. Im Flachennutzungsplan fur Berlin ist es als gemischte Bauflache M 2 ausge-
wiesen, entlang der Turmstralle findet sich das Planzeichen ,Einzelhandelskon-

zentration®. Das Brauereigeldnde steht als Gesamtanlage unter Denkmalschutz.

Auf Antrag der Stromstrale 11-17 GmbH Co. Entwicklung KG beschloss das Be-
zirksamt Mitte von Berlin im Oktober 2006 die Aufstellung eines vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplans. Nach frihzeitiger Beteiligung der Offentlichkeit und der Be-
horden und sonstigen Tréager Offentlicher Belange erfolgte im Juli 2010 die Beteili-
gung der Trager o6ffentlicher Belange. Die Planunterlagen lagen in der Zeit vom
7. Februar bis einschlieBlich 7. Marz 2011 zur Offentlichkeitsbeteiligung aus. In-
nerhalb der Auslegungsfrist nahm die Antragstellerin Stellung. Der Plan wurde in
Teilen gedndert. Im Mai 2011 wurden die zu beteiligenden Behdrden und sonsti-
gen Trager offentlicher Belange aufgefordert, zu den Plandnderungen eine erneu-
te Stellungnahme abzugeben und der Entwurf des Bebauungsplans wurde in der
Zeit vom 16. bis 27. Mai 2011 nochmals &ffentlich ausgelegt. Die Antragstellerin
nahm erneut Stellung. Am 15. September 2011 beschloss die Bezirksverordne-
tenversammlung den vorhabenbezogenen Bebauungsplan. Nach Anzeige bei der

Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Abarbeitung der von dort gegebenen



Hinweise beschloss die Bezirksverordnetenversammiung die Anderung der Be-
grindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan. Am 8. Mai 2012 beschloss
das Bezirksamt Mitte von Berlin, den Bebauungsplan als Rechtsverordnung fest-
zusetzen. Die Rechtsverordnung wurde im Gesetz- und Verordnungsblatt fir Ber-
lin vom 19. Mai 2012, S. 135 veroffentlicht.

Der Bebauungsplan setzt ein Gebiet fir ein Einkaufs-, Dienstleistungs- und Frei-
zeitzentrum fest. Nach Nr. 1 der textlichen Festsetzungen sind zulassig grof3fla-
chige und sonstige Einzelhandelsbetriebe mit einer Gesamtverkaufsflache von
maximal 20.000 m2, Dienstleistungsbetriebe, gastronomische Einrichtungen, Be-
herbergungsbetriebe, Einrichtungen der Kultur-, Unterhaltungs- und Freizeitbran-
chen, Sport-, Fitness-, Gesundheits- und Wellnesseinrichtungen, sowie Verwal-
tungsnutzungen, die den Zwecken des Einkaufs-, Dienstleistungs- und Freizeit-
zentrums dienen. Ausnahmsweise kdnnen Wohnungen fir Aufsichts- und Bereit-
schaftspersonen zugelassen werden. Die Anordnung und das Volumen der Ge-
baudekdrper wird durch die Festsetzung von Baugrenzen und Gebaudehdhen als
Hochstmal? geregelt. Danach darf das Grundstick weitgehend grenzstandig in
wechselnder Hohe bebaut werden. Lediglich im norddstlichen Teil des Plange-
biets auf Hohe der angrenzenden Grundsticke Libecker Strae 35 bis 39 tritt die
Baugrenze um mehrere Meter von der Grundstucksgrenze zurick. Eine dort fest-
gesetzte halbkreisférmige Parkhausauffahrt mit einer Hohe von 12,70 m bis
14,70 m reicht bis zu 2,50 m an die Grenze zum Grundstiick Lubecker Str. 38
heran, im Ubrigen halt der Baukdrper einen Abstand zur Grundstiicksgrenze von
6,80 m und mehr ein. Auch im Blockinnenbereich sind Baukdrper in verschiede-
nen Hohen festgesetzt. Ein- und Ausfahrten befinden sich im nérdlichen Teil des
Grundstiicks an der Perleberger StraBe (Breite 47,40 m) sowie im stdostlichen
Teil des Grundstiicks an der Turmstral3e (Breite 7,20 m); an letzterer ist auch eine
Flache fur eine Tiefgarage festgesetzt. Der Plan setzt eine Geschossflachenzahl
(GFZ) von 2,1 als Hochstmald fest, wobei ausweislich der textlichen Festsetzun-
gen Nr. 2 bei der Ermittlung der Geschossflache die Flachen von Garagenge-
schossen unbertcksichtigt bleiben, wenn unter Einrechnung dieser Flache die

GFZ von 2,6 nicht Uberschritten wird.

Der Antragsgegner hatte unter dem 7./8. Juni 2011 einen Durchfiihrungsvertrag

mit der (mit der Beigeladenen personenidentischen) HGL Stromstraf3e 11-17 ge-



schlossen, in dem diese sich verpflichtete, auf den Grundsticken im Plangebiet
entsprechend dem beigefiigten Projektplan binnen drei Jahren nach Vollziehbar-
keit der Baugenehmigungen bzw. Zulassigkeit der Bauausfiihrung unter teilweiser
denkmalgerechter Sanierung und teilweiser Neubebauung ein Einkaufs-, Dienst-
leistungs- und Freizeitzentrum mit bis zu 20.000 m? Verkaufsflache und mit er-
ganzenden Nutzungen sowie ein Parkhaus und eine weitere Parkflache mit insge-
samt ca. 500 Stellplatzen zu errichten. Mit Vertrag vom 2. September 2011 war
8 4 des Durchfihrungsvertrages dahingehend erganzt worden, dass keine Ver-
pflichtung zur Errichtung des obersten Parkdecks auf dem Parkhaus Ecke Perle-
berger StraRe/StromstralRe bestehe, die Vorhabentragerin vielmehr frihestens ein
Jahr nach Abschluss der sonst erforderlichen Baumalihahmen sowie nach Erbrin-
gung eines Nachweises Uber die betriebliche Notwendigkeit dieses Parkdecks
einen Bauantrag hierfur stellen und frilhestens 24 Monate nach dem Abschluss

der sonstigen Bauarbeiten mit dessen Bau beginnen kénne.

Die Antragstellerin ist Eigentimerin des Grundstiicks TurmstraRe 28, das nur durch die
Stromstral3e getrennt an das Plangebiet angrenzt. Gemeinsam mit den Eigentiimern
der Grundsticke Turmstral3e 29 und Stromstral3e 60-62 plant sie eine Neubebauung
dieser Grundstiicke; die Flache umfasst den ehemaligen Hertie-Standort. Ein be-
standskraftiger Bauvorbescheid von November 2011 sieht fir die an das Hertie-
Grundstiick angrenzenden Flachen unter anderem eine Verkaufsflache von 8.000 m2
vor. Der Antragsgegner hat mit Bescheid vom 24. Oktober 2011 die sanierungsrechtli-
che Genehmigung des Bauvorbescheidantrags mit der Begriindung versagt, dass in-
folge der mit dem umstrittenen Bebauungsplan festgesetzten Verkaufsflache von
20.000 m2 das Vorhaben der Antragstellerin und ihrer Partner nicht genehmigungsfahig

sei.

Die Antragstellerin hat am 5. Februar 2013 den vorliegenden Normenkontrollan-
trag gestellt. Sie tragt im Wesentlichen vor, es liege ein Versto3 gegen das Ent-
wicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB vor, weil gro3flachiger Einzelhan-
del aul3erhalb der hierfur im Flachennutzungsplan ausgewiesenen Konzentrati-
onsflachen festgesetzt worden sei. Zudem leide der Bebauungsplan an Abwa-
gungsfehlern. Die zulassige Obergrenze des Mal3es der baulichen Nutzung werde
erheblich Uberschritten, ohne dass die hierfir erforderliche stadtebauliche Recht-

fertigung gegeben sei. Der Plan lasse an der dstlichen Seite des Plangebiets eine



Unterschreitung der bauordnungsrechtlich vorgeschriebenen Abstandsflachen zu.
Der Antragsgegner habe insoweit die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beachtet. Da die Handelsnutzung im nérdli-
chen Teilgebiet in ihrer Grol3flachigkeit, ihrer Zentrenrelevanz und ihrem Ausmalf}
weder zulassig noch erforderlich sei, fehle es an wirtschaftlichen Zwangspunkten.
Das Einkaufszentrum sei tGberdimensioniert. Der zur Starkung eines vorhandenen
Stadtzentrums im Stadtentwicklungsplan Zentren 3 (im Folgenden: StEP Zen-
tren 3) aufgefuhrte Orientierungswert fir ein neues Center werde um ein Vielfa-
ches Uberschritten. Auch die Platzierung eines SB-Warenhaus und eines Elektro-
nikfachmarktes im noérdlichen Plangebiet aul3erhalb des Stadtteilzentrums und
nicht mehr in fuBlaufiger Entfernung zu diesem stelle eine Fehldimensionierung
und fehlerhafte Akzentuierung der Randlage dar, die Flachen im sudwestlichen
und zentralen Bereich des Handelsstandortes wiirden geschwécht. Die Auswei-
sung von ca. 500 Stellplatzen sei ebenfalls Uberdimensioniert. Ein Nachweis da-
fur, dass das Zentrum Turmstrale durch das geplante Vorhaben gestéarkt und
aufgewertet werde, fehle. Das Bauvorhaben sei weder in eine stadtebauliche Ge-
samtkonzeption zur Starkung des vorhandenen Zentrums eingebunden worden,

noch sei eine besondere Prifung der Kaufkraft- bzw. Umsatzumlenkung erfolgt.

Die Antragstellerin beantragt,

den durch Rechtsverordnung des Bezirksamtes Mitte von Berlin
vom 8. Mai 2012, bekannt gemacht im Gesetz- und Verord-
nungsblatt fur Berlin vom 19. Mai 2012 festgesetzten vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan 1-43 VE fir die Grundstiicke Perle-
berger StralRe 42, Turmstralle 25-26 und Stromstrafle 11-17 im

Bezirk Mitte, Ortsteil Moabit, fir unwirksam zu erklaren.

Der Antragsgegner beantragt,

den Normenkontrollantrag zuriickzuweisen.

Er tragt im Wesentlichen vor, die Antragstellerin erleide durch den Bebauungsplan

keinen Nachteil. Ein Anspruch auf Erteilung einer Genehmigung fur eine bestimm-

te Verkaufsflache bestehe nicht, es obliege vielmehr der Gemeinde, im Rahmen



ihres Planungsermessens dartber zu befinden, welche Verteilung der Verkaufs-
flache sie als stadtebaulich vertretbar ansehe. Wie die Er6ffnung des Betriebs auf
dem Gelande des ehemaligen Hertie-Standorts zeige, seien weder die Interessen
der Antragstellerin noch die Entwicklung des Zentrumsstandorts Turmstral3e ne-
gativ betroffen. Ein Verstof3 gegen das Entwicklungsgebot des 8§ 8 Abs. 2 BauGB
liege nicht vor. Der Flachennutzungsplan stelle das ehemalige Schultheiss-Areal
als gemischte Bauflache M 2 dar. Aus einer solchen Bauflache, die mit dem Sym-
bol Einzelhandelskonzentration gekennzeichnet sei, kénnten regelmafig Sonder-
gebiete fur groR3flachigen Einzelhandel entwickelt werden. Das Abwagungsgebot
sei ebenfalls nicht verletzt. Die fur sonstige Sondergebiete nach § 17 BauNVO
zugelassene Obergrenze fur die GFZ von 2,4 werde nicht Uberschritten. Eine Un-
terschreitung der bauordnungsrechtlich vorgeschriebenen Abstandsflachen stelle
nicht automatisch einen stadtebaulichen Missstand dar. Auswirkungen im Hinblick
auf die Gesichtspunkte der Belichtung und Besonnung ergdben sich bei dem Ge-
baude Lubecker Strale 37 nur auf der Fassade des nach Suden hin ausgerichte-
ten Seitenfligels. Die hierzu erstellte Verschattungsstudie habe gezeigt, dass
zwar einige Wohnungen starker verschattet wiurden, eine unmittelbare bauliche
Bedrangung finde aber nicht statt, die Situation werde vielmehr gegeniber dem
derzeitigen Zustand verbessert, weil eine 10 m hohe grenzstandige Mauer wegfal-
le. Auch die BellUftung des Hofes Libecker StraRe 37/38 bessere sich hierdurch.
Ein ausreichender Licht- und Sichtschutz werde gewéahrleistet, weil im Durchflh-
rungsvertrag die SchlieBung der Fassade des Parkhauses vereinbart worden sei.
Die Unterschreitung der Abstandsflachen sei stadtebaulich gerechtfertigt. Erhal-
tung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche sowie die Sicherung einer
verbrauchernahen Versorgung seien wichtige stadtebauliche Ziele. Zudem fihre
die Integration des denkmalgeschiitzten Bestandes zu Einschrankungen. Zur Ge-
wahrleistung einer attraktiven BlockrandschlieRBung im sddlichen Bereich mit be-
sonders engem funktionalem Bezug zur Turmstral3e habe die dienende Seite mit
Garagengeschossen und Anlieferzone im nérdlichen Bereich angeordnet werden
mussen. Eine Unterbringung der Stellplatze ausschlief3lich in Tiefgaragen sei
nicht moéglich. Lage und Dimensionierung der Auffahrtspindel seien zwingend.
Das Nutzungskonzept bilde den erforderlichen Mindeststandard ab, die verblei-
benden Abstandsflachenverletzungen seien zwingend erforderlich. Das geplante
Einkaufszentrum sei auch nicht Gberdimensioniert. Mit dem StEP Zentren 3 und

dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept des Bezirks Berlin-Mitte (im Folgenden:



Einzelhandelskonzept Mitte) lagen konkrete gesamtstadtische und bezirksweite
planerische Zielvorstellungen vor, an denen das Vorhaben zu messen sei. Zu den
typischen Ausstattungsmerkmalen eines Stadtteilzentrums gehdrten ein Waren-
haus und ein Einkaufszentrum mit 10.000 m2 bis 20.000 m2 Verkaufsflache. Die
fuBlaufige Entfernung zu den vorhandenen Zentrenstrukturen spreche fir eine
Einbeziehung dieses Standortes. Derzeit kdnne das Zentrum seine Versorgungs-
funktion nicht erfillen, so dass Kaufkraft Moabits in andere Zentren abwandere.
Die Ausweisung von 500 Stellplatzen entspreche dem gutachterlich ermittelten
Bedarf, sie liege deutlich unter vergleichbaren Vorhaben. Bei der Planung sei, wie
dem vorliegenden Luftschadstoffgutachten entnommen werden kénne, die hohe
lufthygienische Belastung des Plangebiets bertcksichtigt worden. Auch dem
Denkmalschutz sei Rechnung getragen worden, der Abriss von bzw. die Anderun-
gen an denkmalgeschitzten Gebauden sei mit der unteren Denkmalschutzbehér-

de abgestimmt worden.

Die Beigeladene hat keinen Antrag gestellt. Sie halt den Normenkontrollantrag fur
unzuldssig, weil die Antragstellerin keine Verletzung eigener Rechte geltend ma-
che. Alle von ihr vorgetragenen Gesichtspunkte betrafen offentliche Interessen
oder Belange der dstlich an das Plangebiet angrenzenden Nachbarn. Der Be-
bauungsplan schranke die Bebaubarkeit ihres Grundstlicks, insbesondere die dort
zuléssige maximale Verkaufsflache nicht ein. Diese richte sich ausschlie3lich
nach den fur das Grundstiick geltenden planungsrechtlichen Vorschriften, ein
plangebietsiibergreifendes Verkaufsflachenkontingent gebe es nicht.

Der Antragsgegner hat der Beigeladenen unter dem 18. Dezember 2013 einen
baurechtlichen Vorbescheid erteilt, dem zufolge u.a. im nérdlichen Baufeld das
Parkhaus und die Parkhausspindel entfallen und statt dessen im sudlichen Teil
des Plangebiets eine zweigeschossige Tiefgarage mit bis zu 435 Stellplatzen er-
richtet werden darf; angrenzend an die Grundsticke Lubecker StralRe 37 und 38
soll die denkmalgeschitzte Bausubstanz erhalten bleiben. Am 2. Oktober 2013
haben der Antragsgegner und die Beigeladene eine weitere, im Wesentlichen den
Regelungen des Vorbescheides entsprechende Erganzung zu dem Durchfih-
rungsvertrag vereinbart. Am 17. Dezember 2014 soll der Beigeladenen eine Bau-

genehmigung zur Errichtung des Einkaufszentrums erteilt worden sein.



Wegen der weiteren Einzelheiten des Sachverhalts und des Vortrags der Beteilig-
ten wird auf den Inhalt der Gerichtsakte und der beigezogenen Verwaltungsvor-
géange (7 Bande und eine Planurkunde) verwiesen.

Entscheidungsgriinde

Der Normenkontrollantrag hat Erfolg.

A. Der Antrag ist zulassig.

|. Die Jahresfrist des § 47 Abs. 2 Satz 1 VwGO ist gewahrt. Die Rechtsverordnung
wurde im Gesetz- und Verordnungsblatt fir Berlin vom 19. Mai 2012 vero6ffentlicht,

der Antrag ist am 5. Februar 2013 bei Gericht eingegangen.

Il. Die Antragstellerin ist nach § 47 Abs. 2 Satz 1 VwGO antragsbefugt. Danach
kann jede Person den Normenkontrollantrag stellen, die geltend macht, durch die
Rechtsvorschrift oder ihre Anwendung in eigenen Rechten verletzt zu sein oder in
absehbarer Zeit zu werden. Auch ein Plannachbar kann im Hinblick auf das Gebot
des § 1 Abs. 7 BauGB, die bei der Planung betroffenen privaten Belange gerecht
abzuwagen, antragbefugt sein. Davon ist auszugehen, wenn er sich auf einen
solchen Belang und mithin darauf beruft, auf Grund der durch den Plan ermdglich-

ten Nutzungen mehr als nur geringfigigen Einwirkungen ausgesetzt zu sein.

So liegt der Fall hier. Die Antragstellerin riigt unter anderem eine Beschrénkung
der baulichen Ausnutzung ihres Grundsticks, weil der Bebauungsplan fur das
Vorhaben der Beigeladenen eine Verkaufsflache von 20.000 m2 zulasse, weshalb
ihr und ihren Mitinvestoren die sanierungsrechtliche Genehmigung fir ein Vorha-
ben mit einer Verkaufsflache von 8.000 m? versagt worden sei. Insoweit ist sie in
abwagungserheblichen Belangen betroffen, denn im Hinblick darauf, dass der
StEP Zentren 3 sowie das Einzelhandelskonzept Mitte Zielkorridore bzw. Orientie-
rungswerte fur die Verkaufsflachen von Einzelhandelszentren ausweisen (vgl. Se-
natsverwaltung fur Stadtentwicklung: ,Stadtentwicklungsplan Zentren 3“ S. 37
sowie BSM - Beratungsgesellschaft fir Stadterneuerung und Modernisierung mbH
und BBE — Retail Experts: ,Einzelhandels- und Zentrenkonzept Berlin-Mitte, Sep-

tember 2009“ S. 44, 64) war ein Erweiterungsinteresse des traditionellen Waren-



hausstandorts bzw. das durch den bereits im August 2011 beantragten baurechtli-
chen Vorbescheid dokumentierte Interesse der Antragstellerin und ihrer potentiel-
len Mitinvestoren an der baulichen Nutzung ihrer Grundstiicke durch Schaffung
weiterer Verkaufsflachen als abwagungserheblicher Belang in den Blick zu neh-

men.

[Il. Die Antragstellerin ist nicht nach § 47 Abs. 2a VwGO prékludiert, weil sie die
im Normenkontrollverfahren erhobenen Einwendungen groftenteils schon im
Rahmen des Verfahrens der Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 2 BauGB

geltend gemacht hat.

IV. Der Antragstellerin fehlt auch nicht das fir den Normenkontrollantrag erforder-
liche Rechtsschutzbediirfnis. Das ware nur dann anzunehmen, wenn sie dadurch,
dass der Bebauungsplan fur unwirksam erklart wirde, ihre Rechtsstellung offen-
sichtlich nicht verbessern kénnte (vgl. Urteil des Senats vom 22. September 2011
- OVG 2 A 8.11 -, juris Rn. 32 m.w.N.). Zwar ist der Beigeladenen unter dem 18.
Dezember 2013 ein Vorbescheid fir die Errichtung des Einkaufszentrums erteilt
worden. Dieser Vorbescheid ist aber bislang nicht bestandskréftig geworden, weil
die Antragstellerin hiergegen Widerspruch eingelegt hat. Zudem ist er noch nicht
ausgenutzt worden, so dass die Mdglichkeit besteht, dass das Bauvorhaben noch
Anderungen entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplans erfahrt (vgl.
Urteil des Senats vom 22. September 2011, - OVG 2 A 8.11 -, a.a.0., Rn. 33). Es
kann dahingestellt bleiben, ob der Beigeladenen, wie Presseberichten zu entneh-
men ist, am Tag vor der mindlichen Verhandlung eine Baugenehmigung erteilt

worden ist, denn auch diese ist bislang nicht ausgenutzt worden.

B. Der Normenkontrollantrag ist begriindet.

I. Der Bebauungsplan verstdl3t nicht gegen das Gebot des § 8 Abs. 2 Satz 1

BauGB, Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.

Zwar findet sich in dem Flachennutzungsplan in der Fassung der Neubekanntma-
chung von 2009 (ABI. S. 2666) das Planzeichen ,Einzelhandelskonzentration®
ausschlief3lich straRenbegleitend entlang der Turmstral3e, an der Stromstral3e und

der Perleberger StralRe fehlt eine dementsprechende Darstellung (vgl. unter ). Der
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Flachennutzungsplan ist jedoch nicht parzellenscharf, legt mithin die genaue Aus-
dehnung der Einzelhandelskonzentrationsflache nicht fest. Die parzellenscharfe
Begrenzung dieser Flache ist erst auf der Ebene des Einzelhandelskonzepts Mitte
vorgenommen worden. Dieses Konzept ist aber nicht Bestandteil des Flache-
nnutzungsplans, sondern im Rahmen der Abwagung zu beachten (vgl. dazu unten
[1.1.).

Der Flachennutzungsplan stellt zudem die Einzelhandelskonzentrationen jeweils
in Verbindung mit den zugehoérigen Bauflachen dar (vgl. Flachennutzungsplan
Berlin — FNP 94, Erlauterungsbericht S. 63, sowie Senatsverwaltung fir Stadtent-
wicklung: ,Flachennutzungsplan Berlin, Erlauterung der Darstellungen®, Stand
Marz 2005, S. 7). Hier ist am ostlichen Ende des Planzeichens ,Einzelhandels-
konzentration“ nicht lediglich strallenbegleitend entlang der Turmstralle, sondern
das gesamte Gebiet des Bebauungsplans umfassend eine gemischte Bauflache M
2 dargestellt; dies ist die Regelausweisung fur Bauflachen bei Stadtteilzentren
(vgl. Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung: ,Flachennutzungsplan Berlin, Erlau-
terung der Darstellungen® S. 7). Ausweislich des Zentrenkonzepts des StEP Zen-
tren 3 ist das Zentrum an der Turmstral3e als ein solches Stadteilzentrum einge-
ordnet (vgl. Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung: ,Stadtentwicklungsplan Zen-
tren 3“ S. 35 Abb. 3 sowie S. 60 Tabelle 3). Demgemal widerspricht es den Dar-
stellungen des Flachennutzungsplans nicht, im Wege seiner planerischen Fort-
entwicklung und Konkretisierung im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans
das hier malRgebliche Plangebiet als Flache fir Einzelhandelskonzentration zu

entwickeln.

Ein etwaiger Verstol3 gegen die Vorschrift des § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB waére
Uiberdies gemald § 214 Abs. 2 Nr. 2 BauGB unbeachtlich, da nicht erkennbar ist,
dass durch eine zu weite Ausdehnung der Flache fir Einzelhandelskonzentration
bei Festsetzung des hier umstrittenen Bebauungsplans die Bedeutung des Fla-
chennutzungsplans als grundlegendes kommunales Steuerungsinstrument unter-
laufen wirde (vgl. Battis, in: Battis/Krautzberger/L6hr, BauGB, 12. Aufl. § 214
Rn. 12).

-11 -
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Il. Die den Festsetzungen des Bebauungsplanes zu Grunde liegende Abwagung
weist aber beachtliche Fehler auf, die zur Gesamtunwirksamkeit des Planes fiih-

ren.

Nach 8 1 Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane die offentlichen
und privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwdagen.
Nach standiger Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts ist das Gebot
gerechter Abwagung verletzt, wenn eine (sachgerechte) Abwégung Uberhaupt
nicht stattfindet. Es ist verletzt, wenn in die Abwagung an Belangen nicht einge-
stellt wird, was nach Lage der Dinge in sie eingestellt werden muss. Es ist ferner
verletzt, wenn die Bedeutung der betroffenen 6ffentlichen und privaten Belange
verkannt oder wenn der Ausgleich zwischen den von der Planung beriihrten Be-
langen in einer Weise vorgenommen wird, die zur objektiven Gewichtigkeit einzel-
ner Belange auller Verhaltnis steht. Innerhalb des so gezogenen Rahmens wird
das Abwagungsgebot jedoch nicht verletzt, wenn sich die zur Planung berufene
Gemeinde in der Kollision zwischen verschiedenen Belangen fur die Bevorzugung
des einen und damit notwendig fur die Zuriickstellung des anderen entscheidet
(vgl. BVerwG, Urteil vom 12. Dezember 1969 — IV C 105.66 —, BVerwGE 34, 301,
309). Soweit die Ermittlung und Bewertung der Belange, die fur die Abwagung von
Bedeutung sind, in 8 2 Abs. 3 BauGB nunmehr auch als verfahrensbezogene
Pflicht ausgestaltet worden ist, ergeben sich hieraus keine inhaltlichen Anderun-
gen gegenlber den in der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts zum
Abwagungsgebot entwickelten Anforderungen (vgl. BVerwG, Urteil vom 9. April
2008 — 4 CN 1.07 —, BVerwGE 131, 100, 106). Fur die Abwagung ist die Sach-
und Rechtslage im Zeitpunkt der Beschlussfassung tber den Bebauungsplan
mafRgebend (8 214 Abs. 3 Satz 1 BauGB). Mangel bei der Ermittlung des Abwa-
gungsmaterials und sonstige Mangel im Abwé&gungsvorgang sind nur erheblich,
wenn sie offensichtlich und auf das Abwagungsergebnis von Einfluss gewesen
sind (8 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1, Abs. 3 Satz 2 Halbsatz 2 BauGB).

1. Es liegt ein Abwagungsdefizit vor, denn der Plangeber hat die Vorgaben des

Einzelhandelskonzeptes Mitte unzureichend in seine Abwagung einbezogen.

Die Bezirksverordnetenversammlung des Bezirkes Mitte von Berlin hat das von

der BSM — Beratungsgesellschaft fir Stadterneuerung und Modernisierung mbH
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und der BBE — Retail Experts im September 2009 fertiggestellte Einzelhandels-
und Zentrenkonzept Berlin-Mitte am 18. November 2010 als fachlichen Teilplan
zur Bereichsentwicklungsplanung beschlossen. Das Konzept stellt ein nach § 1
Abs. 6 Nr. 11 BauGB bei der Aufstellung von Bauleitpldnen zu beriicksichtigendes
Entwicklungskonzept dar, denn es enthélt eine planerische Konzeption zur Steue-
rung der Einzelhandelsentwicklung im Bezirk Mitte (vgl. auch 8§ 4 Abs. 2 Satz 4
AGBauGB; zur Definition des Begriffs vgl. Sofker, a.a.O. Rn. 174). Dieses bezirk-
liche Konzept baut insofern auf den durch die Gemeinsame Landesentwicklungs-
planung, den Flachennutzungsplan und durch den Stadtentwicklungsplan Zentren
2020 (StEP Zentren 2020) fur Berlin und fir die zentralen Versorgungsbereiche
formulierten Rahmenbedingungen, Strategien und Handlungsempfehlungen auf
und konkretisiert diese fur den Bezirk Mitte von Berlin. Dabei legt es u.a. die
raumliche Abgrenzung der Zentren fest (vgl. Begrindung S. 7, 9). Diese informel-
len Planungen stellen zwar keine bindenden Vorentscheidungen dar, der Plange-
ber kann sich jedoch nur mit einer die Abwagungsgrundsatze beachtenden Ent-
scheidung Uber sie hinwegsetzen (vgl. Sofker, in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg/
Krautzberger, BauGB, Stand Juli 2014, § 1 BauGB Rn. 175).

a) Das Plangebiet liegt nicht vollstandig innerhalb der in dem Einzelhandelskon-
zept Mitte parzellenscharf gezogenen Grenzen fir das Besondere Stadtteilzent-
rum Turmstraf3e. Ausweislich der in dem Konzept enthaltenen Karte Abb. 19 (vgl.
S. 41) ist lediglich der sudliche Teil des beplanten Gebietes Bestandteil des mit
einer durchgezogenen Linie gekennzeichneten Stadtteilzentrums Turmstralle,
wahrend der - Uberwiegende - Teil des Areals, der Bereich um das historische
Sudhaus und ndrdlich davon, mit einer gepunkteten Linie abgegrenzt, d.h. ledig-
lich als ,Erweiterungs- bzw. Erganzungsflache“ ausgewiesen ist. Diese Flachen
gehdren nicht zum eigentlichen Zentrumsbereich, sondern sind lediglich als
,Uberlaufflachen® gedacht fiir den Fall, dass eine weitere bauliche Entwicklung im
abgegrenzten Zentrum nicht mehr mdglich ist (vgl. Einzelhandelskonzept Mitte
S. 38).

b) Hiervon ist der Plangeber ausweislich der Planbegriindung (vgl. S. 7) und der
Auswertung der Stellungnahmen im Rahmen der ersten Offentlichkeitsbeteiligung
gemall 8§ 3 Abs. 2 BauGB ausgegangen (vgl. tabellarische Auswertung der Stel-
lungnahmen, BA 6 BIl. 302, S. 16 f.).
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Soweit an anderen Stellen in der Planbegriindung sowie bei der Auswertung der
Stellungnahmen der Offentlichkeitsbeteiligung dem gegeniber darauf hingewie-
sen wird, das Plangebiet liege vollstandig innerhalb des Stadtteilzentrums Turm-
stral3e (vgl. Planbegrindung S. 48, 50, 51, 53; tabellarische Auswertung der ers-
ten Beteiligung, BA 6 Bl. 302, S. 18, 19, 24; tabellarische Auswertung der erneu-
ten Beteiligung, BA 6 Bl. 408, S. 5, 8, 9), beruht dies nicht auf einer Verkennung
der tatsachlichen Gegebenheiten, sondern auf der rechtlichen Einschatzung, dass
die Lage der nordlichen Flachen des Plangebiets im Erweiterungsbereich im We-
sentlichen einer Lage innerhalb des Zentrumsbereichs gleichzusetzen sei. So wird
ausgefihrt, die Ausweisung des Gebietes als Ergdnzungs- bzw. Erweiterungsfla-
che solle angesichts des Umstandes, dass das Einzelhandels- und Zentrumskon-
zept es als Potentialflache fur die Entwicklung der Turmstral3e betrachte, lediglich
verdeutlichen, dass eine funktionale Verbindung mit der Turmstrae (sudlicher
Teil) herzustellen sei und die Flache nicht solitar ohne eine direkte Verbindung
entwickelt werden solle (vgl. tabellarische Auswertung der ersten Beteiligung,
BA 6 BI. 302, S. 16). Hiermit verkennt der Plangeber jedoch die in dem Einzel-
handelskonzept Mitte aufgestellten Ansiedlungsregelungen fur Betriebe des Ein-
zelhandels (vgl. S. 113 ff.). Danach kann mit einem Vorhaben nur dann auf die
Erweiterungsbereiche ausgewichen werden, wenn nachgewiesen wird, dass fur
dieses Vorhaben ein Bedarf besteht, dass innerhalb des Zentrumsbereichs hierfir
keine Flachen verfugbar sind und dass sich das Vorhaben nicht wesentlich nega-
tiv auf zentrale Versorgungsbereiche auswirkt (vgl. Einzelhandelskonzept Mitte
S. 114 Nr. 2.a sowie S. 115 Abb. 44).

Diesen Vorgaben entspricht die Abwagungsentscheidung nicht, da der Plangeber

bereits die hierfir erforderlichen Fakten nicht erhoben hat.

aa) Mit der Frage, ob ein Bedarf fir die Ansiedlung des mit dem Bebauungsplan
geplanten Vorhabens besteht, hat der Plangeber sich im Rahmen der Abwagung
zwar auseinandergesetzt. Er hat zutreffend darauf verwiesen, dass ein Einkaufs-
zentrum mit einer Verkaufsflache von unter 20.000 m? nach den Vorgaben des am
12. April 2011 vom Senat von Berlin beschlossenen StEP Zentren 3 zu den Aus-
stattungsmerkmalen eines Stadtteilzentrums gehort (vgl. StEP Zentren 3 S. 37,

Tabelle 1: Zentrentypen — Ausstattungsmerkmale). Die Planbegriindung (S. 47)
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verweist zudem darauf, dass die Turmstral3e in den letzten Jahren von Trading-
down-Prozessen gepragt sei und mit der SchlielBung des Hertie-Kaufhauses als
einzigem Warenhausstandort im Sommer 2009 ein weiterer Verlust in der Ange-
botsqualitat und -vielfalt eingetreten sei, weshalb ein groRer Handlungsbedarf
bestehe. Dieser Befund entspricht den Feststellungen im Einzelhandelskonzept
Mitte. Dort wird - fiur die Zeit noch vor SchlieBung des Warenhauses - ausgefuhrt,
dass die TurmstraRe mit der vorhandenen Ausstattung ihrer Funktion als Beson-
deres Stadtteilzentrum nur bedingt gerecht werde und angesichts der hohen Ein-
wohnerdichte durchaus noch weiterer Ansiedlungsbedarf bestehe. Auch der StEP
2020 sehe daher fir dieses Stadtteilzentrum einen dringenden Handlungsbedarf
(vgl. S. 66). Diese Erwagungen belegen aber nicht, dass der bestehende Ansied-
lungsbedarf sich gerade auf ein Einkaufs-, Dienstleistungs- und Freizeitzentrum in

der hier geplanten GroRRe bezieht.

Auch der Umstand, dass der StEP Zentren 3 in Stadtteilzentren Einkaufszentren
mit einer Verkaufsflache von bis zu 20.000 m2 vorsieht, kann ohne weitere Ermitt-
lungen etwa zum Bestand an Verkaufsflachen im Stadtteilzentrum Turmstralie
sowie zur Kaufkraft in dessen Einzugsbereich diese Annahme nicht rechtfertigen.
Feststellungen dazu, welche VerkaufsflachengréfRe zur Befriedigung des hier vor-
handenen Bedarfs im konkreten Fall erforderlich ist, hat der Plangeber nicht ge-
troffen.

bb) Es ist ferner nicht nachgewiesen, dass keine Flachen innerhalb des Stadtteil-
zentrums fur die Errichtung eines Einkaufszentrums zur Verfigung stehen. Zwar
wird im Rahmen des ,Zentrenpasses Besonderes Stadtteilzentrum Turmstralle'
festgestellt, dass das ehemalige Schultheiss-Areal wegen des dortigen Flachen-
potentials ,in erster Linie“ fir die Ansiedlung von Einzelhandelsvorhaben in Be-
tracht komme. Dort wird aber des Weiteren auf Flachen innerhalb des Zentrums-
bereichs verwiesen, namlich das Hertie-Grundstiick, dessen grof3ter Teil derzeit
als Parkplatz genutzt werde, und das unbebaute Grundstick neben Woolworth.
Zudem wird ausgefihrt, dass die zahlreichen ein- bis dreigeschossigen Nach-
kriegsbauten durch héhere und damit wirtschaftlichere Gebaude ersetzt werden
kénnten, was die Mdglichkeit ertffne, zwischen Beusselstrale und Waldstrale
mehrere Einheiten zu einem grofRen Objekt zusammenzufassen (vgl. Einzelhan-

delskonzept Mitte S. 66 f.). Eine weitere bauliche Entwicklung innerhalb des un-
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mittelbaren Zentrumsbereichs ist hiernach mdglich. Dass keine der insoweit zur
Verfugung stehenden Flachen sich zur Entwicklung eines Einkaufszentrums eig-
nen wurde, hat der Plangeber nicht festgestellt. Der Verweis darauf, dass das
Plangebiet das grof3te zusammenhéngende Flachenpotential aufweise bzw. dass
der ehemalige Brauereistandort als einziger in der Turmstral3e geeignet sei, die
Raumbedarfe eines Einkaufs-, Dienstleistungs- und Freizeitzentrums aufzuneh-
men (vgl. Planbegrindung S. 53; tabellarische Auswertung der Stellungnahmen
der ersten Offentlichkeitsbeteiligung S. 14), geniigt insoweit nicht, da nicht unter-
sucht wurde, ob lediglich ein Bedarf besteht, der auch auf einer kleineren Flache

befriedigt werden kénnte.

cc) Des Weiteren fehlt der Nachweis, dass sich das Vorhaben nicht wesentlich
negativ auf zentrale Versorgungsbereiche auswirkt. Das Einzelhandelskonzept
Mitte stellt auf Grund der Heterogenitat des Bezirks Mitte und der Vielzahl mogli-
cher Einzelfallkombinationen keine festen Werte oder Kriterien flr eine Vertrag-
lichkeitsprifung auf. Diese sollen vielmehr jeweils im Einzelfall abhangig von Lage
und Umfeld des Vorhabens und des gegebenenfalls betroffenen zentralen Versor-
gungsbereichs auf der Grundlage der fachlichen Praxis und geltenden Rechtslage
entwickelt werden (vgl. S. 116). Hinweise auf die erforderlichen Ermittlungen er-
geben sich etwa aus der Aufstellung im StEP Zentren 3 ,Prifschritte flr Einzel-
handelsansiedlungen® (vgl. dort S. 51). Danach ist, wenn ein Kriterium fir eine
zuléssige Ansiedlung nicht erfullt ist, gegebenenfalls im Wege der Einzelfallpru-
fung eine stadtebauliche Wirkungsanalyse zu erstellen, die insbesondere den Be-
stand und die Planung von Einzelhandelseinrichtungen im Einzugsbereich des
Vorhabens, die Bedeutung der vorhandenen Betriebe fur die Zentrenstruktur und
die verbrauchernahe Versorgung, die betroffenen zentralen Versorgungsbereiche
und Versorgungsstandorte, die Zahl der Einwohner im Einzugsbereich und die zu
erwartende Einwohnerentwicklung, die einzelhandelsspezifische Kaufkraft im Ein-
zugsbereich, die erwartete Kaufkraftentwicklung, die durch das Vorhaben zu er-
wartende Umverteilung des Umsatzes sowie die Kumulationswirkung im Zusam-
menhang mit bestehenden Betrieben gleicher Branchen zu beriicksichtigen hat.
Derartige Untersuchungen sind hier nicht angestellt worden. Der Plangeber ist
vielmehr davon ausgegangen, dass ein Vertraglichkeitsnachweis nicht erforderlich
ist (vgl. etwa tabellarische Auswertung der Stellungnahmen im Rahmen der ersten

Offentlichkeitsbeteiligung S. 18). Diese Erwagung des Plangebers erweist sich
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auch nicht aus anderen Grunden im Ergebnis als tragféhig. Seine Annahme, es
entspreche gerade allgemeinen stadtebaulichen Zielen, ,Magneten“ eines Zent-
rums am Rand einer Einzelhandelskonzentration anzuordnen, um attraktive
Zentrenbereiche zu schaffen (vgl. tabellarische Auswertung der Stellungnahmen
im Rahmen der ersten Offentlichkeitsbeteiligung S. 13), ist nicht durch Untersu-
chungen oder Belege untersetzt. Zudem widerspricht sie den Ausfihrungen des
StEP Zentren 3. Dort wird unter Nr. 3.6.1 (S. 45) ausgefuhrt, dass neue Einkaufs-
zentren in den Hauptlagen der bestehenden Zentren angesiedelt werden sollen,
weil so am besten eine Starkung der bestehenden Situation erfolge. Bei Projekten
in Randlage seien die Auswirkungen auf die Struktur und die Funktionalitat des

gesamten Zentrums besonders zu prifen.

dd) Entgegen der Auffassung des Antragsgegners sind die o.a. Untersuchungen
und Nachweise auch nicht mit Blick darauf entbehrlich, dass in dem als Bestand-
teil des Einzelhandelskonzepts Mitte erarbeiteten ,Zentrenpass Besonderes Stadt-
teilzentrum Turmstralle“ unter dem Punkt ,Entwicklungs- und Erweiterungsmag-
lichkeiten, Handlungsempfehlungen® ausgefuhrt wird, dass fir die Befriedigung
eines Ansiedlungsbedarfs an erster Stelle das ehemalige Schultheiss-Gelande
nebst den sidlich angrenzenden Flachen in Betracht komme, weil es Uber das
grofte zusammenhangende Flachenpotential verfuge (vgl. Einzelhandels- und
Zentrenkonzept S. 66 f.). Diese Feststellung besagt nicht, dass die Ansiedlung
eines Einkaufszentrums auf diesen Flachen bereits bei der Beschlussfassung der
Bezirksverordnetenversammlung Uber das Einzelhandelskonzept Mitte abschlie-
Rend abgewogen wurde. Davon wére nur auszugehen, wenn das gesamte Plan-

gebiet in den unmittelbaren Zentrumsbereich aufgenommen worden ware.

c) Der Plangeber hat das Einzelhandelskonzept Mitte weder aufgegeben noch hat
er sich von den darin enthaltenen Aussagen distanziert. Eine Abkehr von diesem
Konzept hétte in der Abwégung einen eindeutigen Niederschlag finden mussen.
Daran fehlt es. Die Ausfihrungen in der Planbegriindung belegen vielmehr, dass
der Plangeber an diesem Konzept festhalten und seine Planung daran ausrichten
wollte. Im Rahmen der Beschreibung der planungsrechtlichen Ausgangssituation
findet sich der Hinweis, dass das Einzelhandelskonzept Mitte nach 8 1 Abs. 6
Nr. 11 BauGB bei der Bauleitplanung zu bericksichtigen ist, als wichtige Grundla-

ge fur die planungsrechtliche Steuerung der Einzelhandelsentwicklung sowie dem
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Schutz der zentralen Versorgungsbereiche dient und zur Beurteilung schadlicher
Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche herangezogen werden kann (vgl.
Planbegrindung S. 7, ebenso tabellarische Auswertung der Stellungnahmen der
ersten Offentlichkeitsbeteiligung S. 15). Im Rahmen der Prufung der Einzelhan-
delsvertraglichkeit wird erneut auf das Einzelhandelskonzept Mitte verwiesen und
dieses dahingehend zitiert, dass im ,Zentrenpass Turmstra3e®“ ein hoher Ergan-
zungsbedarf beziiglich der Angebotsqualitéat festgestellt worden sei und auf dem
ehemaligen Schultheiss-Geldnde zusammen mit den sudlich angrenzenden, direkt
an der TurmstralBe liegenden Flachen das grofite zusammenhéngende Flachen-

potential bestehe (vgl. Planbegriindung S. 53).

2. Weitere Abwagungsfehler liegen vor, soweit der Plangeber die maximal zulés-
sige Verkaufsflache des Vorhabens auf die nach dem StEP Zentren 3 fir in Stadt-
teilzentren gelegene Einkaufszentren zulassige Obergrenze von 20.000 m2 fest-

gesetzt hat.

a) Die Festsetzung der héchstzulassigen Verkaufsflache ist abwagungsfehlerhaft,
weil der Plangeber hierbei die kinftige Entwicklung des Stadtteilzentrums Turm-
strale nicht angemessen berucksichtigt hat. Er hat weder das Interesse der be-
stehenden Einzelhandelseinrichtungen noch das Interesse der Eigentumer bisher
ungenutzter oder nicht vollstdndig ausgenutzter Grundstiicke im Zentrumsbereich
an einer erstmaligen bzw. erweiterten Einzelhandelsnutzung mit dem ihm jeweils

zukommenden Gewicht in die Abwagung eingestellt.

In der Planbegrindung wird ausgefihrt, dass der StEP Zentren 3 in Abweichung
von dem durch ihn fortgeschriebenen Stadtentwicklungsplan Zentren 2020 zwar
auf eine Ausweisung von Orientierungswerten fur Verkaufsflachen fir die einzel-
nen Zentren verzichtet habe, diese sich aber nach wie vor in den bei Beschluss
des Bebauungsplans geltenden Ausfiihrungsvorschriften tber grof3flachige Ein-
zelhandelseinrichtungen fir das Land Berlin (AV Einzelhandel) vom 29. Septem-
ber 2007 (ABI. S. 2957) fanden. Als Entwicklungskorridor bis 2020 sei dort fur das
Stadtteilzentrum Turmstral3e eine Verkaufsflache von 30.000 bis 35.000 m2 ange-
geben. Da der Bestand im Jahr 2003 einschlie3lich des spater geschlossenen
Warenhauses an der TurmstrafRe 21.000 m? betragen habe, werde dieser Zielwert

mit der Zulassung von weiteren 20.000 m2 Verkaufsflache zwar um 6.000 m2
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tberschritten, dies beruhre die Zentrenstruktur und die Gesamtinteressen Berlins
jedoch nicht. Der allgemeine Orientierungswert des StEP Zentren 3 fir die Grol3e
eines Stadtteilzentrums von 50.000 m? Verkaufsflache werde eingehalten (vgl.
Planbegriindung S. 48 ff.; tabellarische Auswertung der ersten Offentlichkeitsbe-
teiligung S. 22 f.).

Diese Bewertung enthélt bereits deshalb eine Fehlgewichtung, weil sie auf veral-
teten Zahlen beruht. Denn das Einzelhandelskonzept Mitte enthélt die Bestands-
zahlen der Jahre 2007/2008, denen zufolge ein Verkaufsflachenbestand von
23.000 m2 zu verzeichnen war. Entsprechend wird durch die festgesetzte Ver-
kaufsflachenbegrenzung der Entwicklungskorridor der AV Einzelhandel um weite-
re 2.000 m2 Uberschritten. Darliber hinaus lassen die oben dargestellten Ausflih-
rungen nur den Schluss zu, dass angesichts des Zielwerts der AV Einzelhandel
nach Errichtung des streitgegenstandlichen Vorhabens in dem Stadtteilzentrum
Turmstralle ein Zuwachs an Einzelhandelsflachen nicht mehr maéglich ist. Selbst
unter Zugrundelegung des im StEP Zentren 3 enthaltenen Orientierungswertes
von 50.000 m? Verkaufsflache fur Stadtteilzentren verbleiben fur einen Flachen-
zuwachs an anderer Stelle lediglich ca. 7.000 m2. Angesichts des Umstandes,
dass das Einzelhandelskonzept Mitte auf verschiedene Brachflachen und nicht
vollstdndig ausgenutzte Grundstiicke im unmittelbaren Zentrumsbereich hinweist,
stellt dies offensichtlich kein ausreichendes Entwicklungspotential dar. Daran &n-
dert auch der Umstand nichts, dass die Bestandszahlen der Jahre 2007/2008 ca.
7.000 m2 Verkaufsflache des seinerzeit noch getffneten Warenhauses beinhalten,
die Revitalisierung dieses Standortes also im Ergebnis bericksichtigt ist (vgl.
Planbegriindung S. 49, tabellarische Auswertung der ersten Offentlichkeitsbeteili-
gung S. 11 f., 27). Denn zum Zeitpunkt der Beschlussfassung Uber den Be-
bauungsplan war bereits bekannt, dass mit der Wiederert6ffnung des Warenhau-
ses eine Erweiterung der Verkaufsflachen beabsichtigt war. Die MIB Turmstra-
Be 29 GmbH hatte am 1. September 2011 einen baurechtlichen Vorbescheid u.a.
zu der Frage beantragt, ob auf den Grundstiicken Turmstral3e 28, Stromstral3e 60
und 62, d.h. angrenzend an das Geb&ude des ehemaligen Warenhauses, eine
zusatzliche Verkaufsflache von 8.000 m2 genehmigungsfahig sei. Mit einer derar-
tigen Erweiterung ware das gesamte Entwicklungspotential des Stadtteilzentrums

bereits ausgeschopft.
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Ebenso wenig lassen die weiteren Darlegungen des Plangebers zur Gréf3e des
Einkaufszentrums eine angemessene Gewichtung der betroffenen Interessen er-
kennen. Soweit ausgefuhrt wird, der StEP Zentren 3 fordere lediglich ein ange-
messenes Verhéltnis zwischen der Funktion des jeweiligen zentralen Versor-
gungsbereiches und der maximalen Grol3e des Planvorhabens, rechtfertigt dies
nicht die Annahme, dass ein Einkaufszentrum, das die zuladssige Obergrenze fir
in Stadtteilzentren gelegene Einkaufszentren von 20.000 m2 (vgl. StEP Zentren 3)
erreicht, stets in einem angemessenen Verhaltnis zur Funktion des (Stadtteil-)
Zentrums stehe und weitere Erwagungen entbehrlich waren. Das gleiche gilt fur
das in der Planbegriindung genannte Argument, die TurmstralRe sei als Stadtteil-
zentrum ausgewiesen und diese Zentren sollten u.a. Uber ein Shopping Center mit
einer Verkaufsflache von unter 20.000 m2 verfugen (vgl. insgesamt Planbegriin-
dung S. 48 f., tabellarische Auswertung der ersten Offentlichkeitsbeteiligung
S.21f., tabellarische Auswertung der erneuten Offentlichkeitsbeteiligung
S. 7, 11). Der Umstand, dass das Stadteilzentrum Turmstrae im StEP Zentren
2020 noch als ,Besonderes Stadtteilzentrum® ausgewiesen war, lasst ebenfalls
nicht ohne Weiteres den Schluss zu, ,dass die funktionale Bedeutung des Zent-
rums ein Vorhaben am oberen Ende der Verkaufsflachen-Skala rechtfertigt (vgl.
tabellarische Auswertung der ersten Offentlichkeitsbeteiligung S. 23). Auch die
Uberlegungen, in der TurmstralRe bestehe nach SchlieBung des Kaufhauses ein
besonders dringlicher Handlungsbedarf und das Vorhaben diene der Wiederher-
stellung einer gesicherten Grundversorgung der Bevdlkerung mit Waren des nicht
taglichen Bedarfs (Planbegrindung S. 49 f., tabellarische Auswertung der erneu-
ten Offentlichkeitsbeteiligung S. 11), rechtfertigt ohne weitere Untersuchungen
nicht die Annahme, fur das Einkaufszentrum sei die maximal zuldssige Verkaufs-
flachenausstattung erforderlich. Soweit der Plangeber ausfiihrt, nach Erfahrungen
in anderen Stadtteilzentren sei festzustellen, dass Einkaufszentren mit einer Ver-
kaufsflache von unter 20.000 m? nicht geeignet seien, die angestrebten Entwick-
lungsimpulse fur die Aufwertung des Stadtteilzentrums und die verbrauchernahe
Versorgung zu fordern (vgl. tabellarische Auswertung im Rahmen der ersten Of-
fentlichkeitsbeteiligung S. 32, 41), wird diese Behauptung nicht mit Fakten unter-
legt.

b) Die abwagungsfehlerhafte Festsetzung einer Verkaufsflaiche von 20.000 m?

fihrt zu einem Ermittlung-/Abwagungsdefizit bei der vorgesehenen Anzahl der
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Stellplatze, da der Plangeber der Ermittlung des Bedarfs unzutreffende Aus-
gangsdaten zu Grunde gelegt hat.

Das im Rahmen der Planaufstellung von der Ingenieurgesellschaft Hoffmann
Leichter erstellte Verkehrsgutachten fur die Entwicklung des Schultheissareals im
Bezirk Berlin-Mitte, Stand Dezember 2010, hat fir den Kundenverkehr einen
Stellplatzbedarf in der Spitzenstunde eines Durchschnittstages von ca. insgesamt
268 Stellplatzen und fur den Beschaftigtenverkehr in der Spitzenstunde einen Be-
darf von 64 Stellplatzen ermittelt. Fur besondere Tage mit hohem Kundenver-
kehrsaufkommen ist nach dem Gutachten eine Stellplatzreserve vorzuhalten (vgl.
Verkehrsgutachten S. 11, Anlagen 3-12 und 3-13). Mit erganzender Stellungnah-
me vom 10. Mai 2011 wird ausgefuhrt, dass die geplante Realisierung von ca. 350
Stellplatzen fur den Kundenverkehr und ca. 150 Stellplatzen fir den Beschéftig-
tenverkehr dringend empfohlen werde. Das diesen Berechnungen zu Grunde lie-
gende Kfz-Verkehrsaufkommen beruht fir den Einzelhandel aber auf Nutzungen
durch einen Verbrauchermarkt, ein Textilwarenhaus sowie klein- und grofflachi-
gen Einzelhandel mit einer Geschossflache von insgesamt knapp tber 20.000 m2
(vgl. Verkehrsgutachten, S. 6, Anlagen 3-1 bis 3-6).

c) Ferner liegt ein Abwagungsfehler bei der Beriicksichtigung der Belange des

Denkmalschutzes vor.

Das Plangebiet ist, wie der Plangeber in der Planbegriindung dargelegt hat, als
Denkmalbereich (Gesamtanlage) Schultheiss-Brauerei mit Sudhaus (1871-74 von
Friedrich Koch), Hauptgebdude mit Kellereien, Malzerei, Fassspeicheranlage,
Spil- und Pichhalle (1898-99 von G. Ludicke), Kessel- und Leutehaus (1900-01
von G. Ludicke) sowie Pferdestédllen, Remisen und Werkstatten aus dem Jahr
1904 in die Denkmalliste des Landes Berlin eingetragen (vgl. Planbegrindung
S. 8, 13, 82). Das Landesdenkmalamt hat in einer Stellungnahme vom 6. Juni
2011 ausgefuhrt, dass die ehemalige Schultheiss-Brauerei als Denkmalbereich
eine Mehrheit baulicher Anlagen von auf3ergewdhnlicher Qualitat ist und eine sel-
tene Vollstandigkeit und Geschlossenheit als Brauereistandort besitzt. Der Veran-
derung im noérdlichen Bereich des Gelandes durch die geplante Uberbauung mit
einem Parkhaus und den Verkaufsflachen eines SB-Warenhauses sowie der da-

mit verbundene Abriss von etwa 1/3 des heutigen Denkmalbestandes kdnne des-
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halb nur unter Zurickstellung schwerster denkmalpflegerischer Bedenken zuguns-
ten Ubergeordneter stadtentwicklungs- und sozialpolitischer Ziele fir die Quar-
tiersentwicklung und zugunsten einer wirtschaftlichen Nutzung des Gesamtgelan-
des als Einkaufs- und Dienstleistungszentrum zugestimmt werden. Diese hohe
denkmalpflegerische Bedeutung der Gesamtanlage hat der Plangeber nicht mit
dem ihr zukommenden hohen Gewicht in die Abwagung eingestellt.

Ausweislich der Planbegriindung werden die denkmalgeschiutzten Anlagen wei-
testmoglich in die kiinftige Bebauung integriert. Ein vollstandiger Erhalt bei gleich-
zeitiger Neunutzung sei jedoch nicht mdglich, vielmehr sei eine wirtschaftliche
Nutzung der Flache nur unter Verzicht auf einzelne Gebaudebestandteile zu reali-
sieren (vgl. Planbegriindung S. 34, 82). Soweit der Plangeber danach von einem
zwingenden Rickbau ca. eines Drittels der Denkmalsubstanz ausgeht, beruht die
darin liegende Fehlgewichtung denkmalpflegerische Belange bereits auf einer
unzutreffenden Tatsachengrundlage. Dies betrifft sowohl die auf nicht tragfahigen
Erwagungen basierende Festsetzung einer maximalen Verkaufsflache von
20.000 m2, als auch die sich daraus ergebende Anzahl der vorzuhaltenden Stell-
platze. Hinzu kommt, dass der Durchfuhrungsvertrag vom 7./8. Juni 2011 mit Ver-
einbarung vom 2. September 2011, d.h. noch vor Beschluss des Bebauungsplans
dahingehend modifiziert worden ist, dass keine Verpflichtung zur Errichtung des
obersten Parkdecks auf dem Parkhaus Perleberger Stral3e/Stromstral3e bestehe,
die Vorhabentragerin vielmehr friihestens ein Jahr nach Abschluss der sonst er-
forderlichen BaumalRnahmen sowie nach Vorlage eines Nachweises lber die be-
triebliche Notwendigkeit dieses Parkdecks einen Bauantrag hierfir stellen und
frlhestens 2 Jahre nach dem Abschluss der sonstigen Bauarbeiten mit dessen
Bau beginnen kénne. Angesichts dessen hatte noch vor der Beschlussfassung
erwogen werden mussen, ob eine Reduzierung und denkmalschonendere Anord-
nung der Stellplatze méglich ist. Auch insoweit ist die Abwéagung defizitar. Sie wird
insbesondere nicht dem Umstand gerecht, dass gerade die Vollstandigkeit und
Geschlossenheit als Brauereistandort den Wert des Denkmalensembles ausmacht

(vgl. Stellungnahme des Landesdenkmalamtes vom 6. Juni 2011).
3. Abwagungsfehler liegen schliel3lich vor, soweit der Bebauungsplan an der dstli-

chen Grenze des Plangebiets eine Bebauung unmittelbar auf der Grundstiicks-

grenze bzw. innerhalb der bauordnungsrechtlich vorgeschriebenen Abstandsfla-
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chen zulasst. Die Auswirkungen der geplanten Abstandsflachenunterschreitungen
auf gesunde Wohn- und Arbeitsbedingungen (8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB) hat der
Plangeber nicht hinreichend in den Blick genommen.

Die landesrechtlichen Abstandsflachenvorschriften konkretisieren diesen abwa-
gungserheblichen Belang, denn sie zielen im Interesse sozial vertraglicher Ver-
haltnisse darauf ab, eine ausreichende Belichtung, Besonnung und Beluftung auf
dem Nachbargrundstiick sicherzustellen. § 6 Abs. 8 BauO BlIn erlaubt dem Plan-
geber, durch Festsetzungen der Grundflachen der Gebaude mittels Baulinien oder
Baugrenzen in Verbindung mit der Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse oder
durch andere ausdrickliche Festsetzungen in einem Bebauungsplan geringere
Abstandsflachen zuzulassen als nach den abstandsflachenrechtlichen Regelun-
gen des § 6 BauO BIn. Die Auswirkungen der durch die Festsetzungen des Be-
bauungsplans verringerten Abstandsflachen auf die durch das Abstandsflachen-
recht geschutzten Rechtsgiter und Belange mussen jedoch in der Abwégung be-
ricksichtigt werden. Ausweislich der Gesetzesbegrindung erfordert eine Abwei-
chung von den bauordnungsrechtlichen Abstandsflachenregelungen eine beson-
dere stadtebauliche Rechtfertigung, bei der die Wirkungen auf die Schutzgiter
des Abstandsflachenrechts besonders gewichtet und in die Abwagung aufge-
nommen werden missen (AbgH-Drs. 15/3926, S. 69, vgl. Urteile des Senats vom
18. Dezember 2007 - OVG 2 A 3.07 -, juris Rn. 98, vom 22. September 2011
- OVG 2 A 8.11 -, juris Rn. 91; vom 30. September 2010 - OVG 2 A 22.08 -, juris
Rn. 58). Wie sich aus der Gesetzesbegriindung zur Bauordnung vom 29. Septem-
ber 2005 (AbgH-Drs 15/3926, S. 68 f.) ergibt, mit der das bisherige Anforderungs-
niveau vermindert wurde, zielen die dort getroffenen Regelungen zum Abstands-
flachenrecht ,ausschlieBlich auf einen bauordnungsrechtlich zu sichernden Min-
deststandard®. Die Gesetzesbegrindung geht davon aus, dass ,Unterschreitun-
gen jedenfalls des nunmehrigen Mindestniveaus kaum mehr zu begriinden® seien
(vgl. Urteil des Senats vom 18. Dezember 2007 - 2 A 3.07 -, a.a.0. Rn. 93 f., Ur-
teil vom 30. September 2010 - OVG 2 A 22.08 -, a.a.0. Rn. 58, Urteil vom
22. September 2011- OVG 2 A 8.11 — a.a.0. Rn. 71).

Den genannten Anforderungen genigt die vorliegende Abwéagungsentscheidung

nicht in jeder Hinsicht.
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a) In Bezug auf die Festsetzung einer grenzstandigen Bebauung angrenzend an
die westliche Grundsticksgrenze der Grundstiicke Libecker Strale 41 und 51,
liegt ein Abwagungsdefizit vor, weil die mdglichen Auswirkungen der sich daraus
ergebenden Geb&udeabstdnde zu den Wohnh&ausern an der Libecker Stralie
nicht hinreichend ermittelt worden sind. Zwar hat der Plangeber in diesen Berei-
chen eine Erstreckung der Abstandsflachen festgestellt (vgl. Planbegriindung
S. 65), jedoch keine Untersuchungen zu den Auswirkungen der geplanten Bebau-
ung auf die Belichtung, Besonnung und Beliiftung der von der Uberlappung der
Abstandsflachen betroffenen Seitenflliigel der angrenzenden Wohnhauser ange-
stellt. Soweit das Gebaude Libecker Stralle 51 noch Gegenstand der ersten Fas-
sung der Verschattungsstudie des Buros Kahlfeld von April 2010 war, sind die
Ergebnisse nicht in die Abwagung einbezogen worden. In der Planbegrindung
wird dazu ausgeflhrt, dass in diesen Bereichen zwar die bauordnungsrechtlichen
Abstandsflachenregelungen durch Neubauten unterschritten wirden, dort aber
bereits eine Bebauung vorhanden sei und der Umfang der Abstandsflachenerstre-
ckung durch die geplante Neubebauung reduziert werde (vgl. Planbegrindung
S. 65). Mit dieser Erwéagung verkennt der Plangeber, dass es bei der Beurteilung
der Auswirkungen von Abstandsflachenunterschreitungen auf die Schutzgiter des
Abstandsflachenrechts nicht auf einen Vergleich der bestehenden Grundstilickssi-
tuation mit der Situation nach einer Realisierung der geplanten Neubauten an-
kommt. Grundsatzlich ermdglicht die Uberplanung eines Areals mit vorhandenem
Baubestand im Rahmen der getroffenen Festsetzungen auch eine Errichtung von
Neubauten. Aus diesem Grund ist im Rahmen der Abwéagung in jedem Fall zu be-
trachten, ob durch Uberplanung des derzeitigen Bestandes kiinftig eine Verbesse-
rung der bestehenden Situation, d.h. der Belichtungs- und Bellftungsverhaltnisse
herbeigeflihrt werden kann. Dies setzt eine vollstdndige Ermittlung des der Abwa-
gung zu Grunde zu legenden Sachverhalts, hier der Auswirkungen der geplanten
Bebauung auf die Belichtung, Besonnung und Beliftung etwaiger Nachbargeb&u-

de, voraus.
b) Abwagungsfehlerhaft ist die Planung ferner, soweit sich die von der geplanten

Parkhausspindel bauordnungsrechtlich einzuhaltende Abstandsflache auf das
Grundstuick Lubecker Strafl3e 37 erstreckt.
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Dies ergibt sich bereits daraus, dass der Plangeber ohne ausreichende Tatsa-
chengrundlage davon ausgegangen ist, die Anordnung des Parkhauses nebst
Auffahrtrampe sei in dieser GrolRe zwingend erforderlich (vgl. Planbegrindung
S. 66, 68, 75). Wie bereits ausgefuhrt wurde, liegt der Stellplatzberechnung in
dem Verkehrsgutachten der Hoffmann Leichter Ingenieurgesellschaft eine maxi-
mal zulassige Verkaufsflache von 20.000 m? zu Grunde, die ihrerseits abwéa-
gungsfehlerhaft festgesetzt wurde.

Unabhangig hiervon ist die Abwagung defizitar, weil die Schutzguter der Belich-
tung und Besonnung nicht korrekt geprift und gewichtet worden sind. Der Plan-
geber stellt auch hinsichtlich dieser durch entsprechende Festsetzungen zulassi-
gen Unterschreitung der bauordnungsrechtlich vorgeschriebenen Abstandsflachen
malRgeblich darauf ab, inwieweit sich die geplante Situation gegentber der aktuell
bestehenden Lage verschlechtern wirde. Die in der Planbegriindung zitierte
Verschattungsstudie trifft Feststellungen zu den Punkten ,Besonnung im Be-
stand“, ,Besonnung bei Neubau“ und ,Abnahme Besonnung“ (vgl. Planbegrin-
dung S. 71 f.). Soweit in der Planbegrindung ausgefihrt wird, es sei davon aus-
zugehen, dass die Bestandssituation einen stadtebaulich akzeptablen Zustand
darstelle, weil sie das Ergebnis einer stadtebaulichen Sanierungsmal3nahme sei,
mit der gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse hatten hergestellt werden sollen
und auch die vorbereitenden Untersuchungen zu der aktuellen Sanierungsmafl3-
nahme zwar baulichen Instandsetzungsbedarf, aber keine ungesunden Wohn- und
Arbeitsverhéltnisse ergeben héatten (Planbegrindung S. 73), wird deutlich, dass
der Plangeber die Frage, ob im Bestand gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse
gewahrt werden, nicht selbst geprift, sondern unterstellt hat. Zudem ist, wie be-
reits ausgefiihrt wurde, bei der Uberplanung eines Bestandes zu betrachten, ob
durch die neuen Festsetzungen eine Verbesserung der bestehenden Situation

erreicht werden kann und soll.

Angesichts dessen kann dahingestellt bleiben, ob der Plangeber durch Einholung
einer Verschattungsstudie und von Gutachten zur Luftschadstoff- und Larmbelas-
tung die erforderlichen Feststellungen zu den Schutzgitern des Abstandsflachen-
rechts getroffen hat, insbesondere ob, wie die Antragstellerin meint, nicht nur der
Seitenflugel des Grundstiicks Lubecker Str. 37, sondern auch das Vorderhaus

hatte betrachtet werden missen.
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c) In Bezug auf die Festsetzung einer grenzstandigen Neubebauung an der west-
lichen Grenze des Grundstiicks Lubecker StralRe 50 liegt gleichfalls ein Abwéa-
gungsfehler in der Form eines Ermittlungsdefizits vor. Der Plangeber hat hier
ebenfalls ohne eigene Prifung gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse bei der
Bestandsbebauung unterstellt und unter Zugrundelegung der Verschattungsstudie
abwagungsfehlerhaft auf den nicht erheblichen Umstand abgestellt, inwieweit sich
die geplante Situation gegeniber der aktuell bestehenden Lage verschlechtern

wirde.

d) Nicht zu beanstanden ist die Abwagungsentscheidung dagegen, soweit der
Bebauungsplan eine Erstreckung von Abstandsflachen auf die Grundstiicke Libe-
cker Stral3e 43 bis 48 zulasst. Zwar fehlen auch hier die erforderlichen Ermittlun-
gen zu den Auswirkungen auf die Belichtung, Besonnung und Beliftung der an-
grenzenden Wohnhauser, in der Planbegrindung wird aber darauf verwiesen,
dass in diesem Bereich der grenzstandige Baubestand erhalten werden solle, da
die Bebauung Teil des Denkmalbereichs und als solcher bereits nach den Rege-
lungen des Berliner Denkmalschutzgesetzes in der jetzigen Form zu erhalten sei
(vgl. Planbegrindung S. 65, 68, 69). Auch hatte die Untere Denkmalschutzbehor-
de im Rahmen des Beteiligungsverfahrens dem Abriss dieser Bauwerke nicht zu-
gestimmt. Im Hinblick hierauf ist nicht zu beanstanden, von einer Uberprifung der
durch die Abstandsflachenunterschreitung ausgeldosten Beeintrachtigung der
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse abzusehen, da auch bei abweichender Festset-
zung im Bebauungsplan mit einer Veranderung des bestehenden Zustandes nicht

Zu rechnen ware.

e) Abwagungsfehler sind schlief3lich nicht ersichtlich, soweit der Bebauungsplan
im Bereich der Grundstiicke Lubecker Strafe 40 und 42 eine grenzstandige und
auf der Hohe des Grundstiicks Liubecker StralRe 38 eine die bauordnungsrechtli-
chen Abstandsflachen unterschreitende Bebauung vorsieht. Denn es entsteht kei-
ne Situation, bei der nach den Wertungen der Berliner Bauordnung die Anforde-
rungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse beeintrachtigt waren (vgl. Ur-
teil des Senats vom 22. September 2011 - OVG 2 A 8.11 -, a.a.0. Rn. 73). Die auf
diesen Grundsticken aufstehenden Geb&ude weisen keine Seitenfligel auf und

die Vorderhauser sind so weit von der hinteren Grundstiicksgrenze entfernt, dass
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es trotz Unterschreitung der Abstandsflachen nicht zu einer Abstandsflachentber-
lappung kommt. Die Planung fuhrt auch im Ubrigen offensichtlich nicht zu Einbu-
Ren bei Belichtung, Beliftung und Besonnung, da nur die fensterlosen Hinterfron-
ten der Seitenfliigel der Nachbargrundstiicke betroffen sind.

4. Die festgestellten Abwagungsfehler sind im Sinne der Planerhaltungsvorschrif-
ten des Baugesetzbuches beachtlich und fihren zur Gesamtunwirksamkeit des

Bebauungsplans.

a) Die dargelegten Ermittlungs- bzw. Bewertungsfehler sind als Mangel im Abwa-
gungsvorgang nach § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BauGB beachtlich. Sie sind im Sin-
ne dieser Vorschrift offensichtlich, da sie sich bereits aus den Aufstellungsvor-
gangen und der Planbegriindung ergeben. Die nach § 14 Absatz ein Satz 1 Nr. 1
BauGB erforderliche Kausalitat fur das Abwagungsergebnis ist ebenfalls gegeben,
denn es besteht die konkrete Mdglichkeit, dass der Plangeber bei ordnungsgema-
Ber Ermittlung und Bewertung des Sachverhalts andere Festsetzungen beziiglich
der maximal zulassigen Verkaufsflache, des Standorts und der Grol3e der Park-
hausspindel sowie der Abstandsflachen gegentber den Grundstiicken Libecker
StralRe Nr. 37, 41, 50 und 51 getroffen hatte.

Die Abwagungsfehler sind nicht nach 8 215 Abs. 1 Satz 1 BauGB unbeachtlich
geworden, da sie mit der am 5. Februar 2013 bei Gericht eingegangenen An-
tragsbegrindung innerhalb der Jahresfrist hinreichend substantiiert gegenuber

dem Antragsgegner geriigt worden sind.

b) Die festgestellten Abwagungsfehler fihren zur Gesamtunwirksamkeit des Be-
bauungsplans. Die Unwirksamkeit einzelner Festsetzungen hat nur dann nicht die
Gesamtunwirksamkeit des Bebauungsplans zur Folge, wenn die lbrigen Festset-
zungen fur sich betrachtet noch eine den Anforderungen des 8 1 Abs. 3 Satz 1
BauGB gerecht werdende sinnvolle stadtebauliche Ordnung bewirken kénnen und
wenn zusatzlich die Gemeinde nach ihrem im Planungsverfahren zum Ausdruck
gekommenen Willen im Zweifel auch einen Plan dieses eingeschréankten Inhalts
beschlossen hatte (vgl. u.a. BVerwG, Urteil vom 19. September 2002 — 4 CN
1.02 —, juris Rn. 12 f.).
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Diese Voraussetzungen sind vorliegend nicht erfullt. Die Abwagungsfehler, die
dem Bebauungsplan sowohl in Bezug auf die festgesetzte maximale Verkaufsfla-
che als auch hinsichtlich der zugelassenen Abstandsflachenunterschreitungen
anhaften, beziehen sich ersichtlich nicht auf einen objektiv und subjektiv abtrenn-
baren Teil des Planes. Es handelt sich vielmehr um eine in sich geschlossene
Gesamtkonzeption. Mit Blick hierauf kann jedenfalls unter Bertcksichtigung der
Aufstellungsvorgange nicht festgestellt werden, dass der Plangeber im Zweifel

eine reduzierte Planung gewollt hatte.

C. Die Kostenentscheidung folgt aus § 154 Abs. 1, § 162 Abs. 3 VWGO. Die au-
Bergerichtlichen Kosten der Beigeladenen waren nicht fir erstattungsfahig zu er-
klaren, weil diese keinen eigenen Antrag gestellt und sich somit keinem eigenen
Kostenrisiko ausgesetzt hat (§ 154 Abs. 3 VwWGO). Die Entscheidung Uber die vor-
laufige Vollstreckbarkeit beruht auf § 167 Abs. 1 VwGO in Verbindung mit § 709
ZPO.

Die Revision war nicht zuzulassen, weil keiner der in § 132 Abs. 2 VwGO genann-

ten Grunde vorliegt.

Rechtsmittelbelehrung

Die Nichtzulassung der Revision kann durch Beschwerde angefochten werden.

Die Beschwerde ist bei dem Oberverwaltungsgericht Berlin-Brandenburg,
Hardenbergstral3e 31, 10623 Berlin, innerhalb eines Monats nach Zustellung die-
ser Entscheidung schriftlich oder in elektronischer Form mit einer qualifizierten
elektronischen Signatur im Sinne des Signaturgesetzes versehen auf dem unter

www.berlin.de/erv veroffentlichten Kommunikationsweg einzulegen. Die Be-

schwerde muss die angefochtene Entscheidung bezeichnen.
Die Beschwerde ist innerhalb von zwei Monaten nach Zustellung dieser Entschei-

dung zu begriinden. Die Begriindung ist bei dem oben genannten Gericht schrift-

lich oder in der bezeichneten elektronischen Form einzureichen.
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Im Beschwerdeverfahren missen sich die Beteiligten durch Prozessbevolimach-
tigte vertreten lassen. Dies gilt auch fur die Einlegung der Beschwerde und fir die
Begrundung. Als Bevollmachtigte sind Rechtsanwélte oder Rechtslehrer an staat-
lichen oder staatlich anerkannten Hochschulen eines Mitgliedstaates der Europdi-
schen Union, eines anderen Vertragsstaates des Abkommens Gber den Europai-
schen Wirtschaftsraum oder der Schweiz mit Befahigung zum Richteramt zuge-
lassen. In Angelegenheiten, die ein gegenwartiges oder friheres Beamten-, Rich-
ter-, Wehrpflicht-, Wehrdienst- oder Zivildienstverhaltnis betreffen, und in Angele-
genheiten, die in einem Zusammenhang mit einem gegenwartigen oder friheren
Arbeitsverhéltnis von Arbeitnehmern im Sinne des 8 5 des Arbeitsgerichtsgeset-
zes stehen einschlieBlich Prifungsangelegenheiten, sind auch die in
8§ 67 Absatz 2 Satz 2 Nr. 5 Verwaltungsgerichtsordnung (VwGQO) bezeichneten
Organisationen einschlie3lich der von ihnen gebildeten juristischen Personen ge-
mar § 67 Absatz 2 Satz 2 Nr. 7 VwWGO als Bevollmachtigte zugelassen; sie mius-
sen durch Personen mit der Befahigung zum Richteramt handeln. Ein als Bevoll-
machtigter zugelassener Beteiligter kann sich selbst vertreten. Behérden und ju-
ristische Personen des offentlichen Rechts einschlie3lich der von ihnen zur Erful-
lung ihrer oOffentlichen Aufgaben gebildeten Zusammenschlisse konnen sich
durch Beschaftigte mit Befahigung zum Richteramt vertreten lassen; das Beschaf-
tigungsverhaltnis kann auch zu einer anderen Behdrde, juristischen Person des
offentlichen Rechts oder einem der genannten Zusammenschliisse bestehen.

Richter dirfen nicht vor dem Gericht auftreten, dem sie angehdren.

Merz Dr. Marenbach Scheerhorn



