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1 Einfuhrung

1.1 Anlass, Ziele und Zwecke

Im Anschluss an den beabsichtigten Rickbau von zwei Gebauden (Kfz-Werkstatt und Wohn-
haus) in der Berliner Stralle der Gemeinde Wusterhausen/Dosse (Ortsteil Wusterhau-
sen/Dosse) wird eine stadtebauliche Neuordnung in diesem Bereich beabsichtigt.

Das Plangebiet soll als Sonstiges Sondergebiet im Sinne des 8§ 11 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) ausgewiesen werden. Geplant ist die Errichtung eines Verbrauchermarktes an einer
innerstadtischen Lage. Durch die Bebauungsplanung soll das vorhandene Grundstick im Sied-
lungsbereich stadtebaulich aufgewertet werden. Die Planung soll der geordneten Erschlie3ung
der Flachen Rechnung tragen.

Im Rahmen der Entwicklung der Infrastruktur und unter Berlcksichtigung, dass in den Ortsteilen
keine Versorgung mit Einzelhandelsbetrieben mehr vorliegt, ibernimmt der Ortsteil Wusterhau-
sen/Dosse die zentrale Versorgungsfunktion. Diese wirde sich fur die Einwohner von Wuster-
hausen/Dosse durch das geplante Vorhaben verbessern.

Die Errichtung eines Verbrauchermarktes in diesem Gebiet, widerspricht nicht dem stadtebauli-
chen Entwicklungsziel und wirde sich nicht negativ auf das Ortsbild auswirken.

Die Gemeinde Wusterhausen/Dosse hat am 04.03.2014 den Aufstellungsbeschluss zum Be-
bauungsplan ,Verbrauchermarkt Berliner StraRe, Ortsteil Wusterhausen/Dosse* gefasst'.

1.2 Rechtsgrundlagen

Fur die Aufstellung des Bebauungsplanes gelten folgende Vorschriften:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004
(BGBI. | S. 2414), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 15. Juli 2014 (BGBI. | S.
954) geandert worden ist

~ Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke - Baunutzungsverordnung (BauN-
VO) - in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch Gesetz
vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548) m. W. v. 20.09.2013

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhaltes
(Planzeichenverordnung PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. I. S. 58) geéndert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509)

~ Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.
September 2008 (GVBI. |, S. 226), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 29.
November 2010 (GVBI. I, Nr. 39)

! Aufstellungsbeschluss Bebauungsplan der Gemeinde Wusterhausen/Dosse ,Verbrauchermarkt Berliner StraRe, Ortsteil
Wousterhausen/Dosse", Beschluss-Nr. BV/370/2014, 04.03.2014, ortsiibliche Bekanntmachung vom 29.04.2014
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1.3 Réaumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Flurstiicke 384/4; 384/6; 385/2; 661;
662; 663 und 664 der Flur 1 der Gemarkung Wusterhausen. Der Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes umfasst ca. 0,5 ha.

Das Plangebiet im Ortsteil Wusterhausen/Dosse wird im Norden und Osten durch die Berliner
StralR3e und im Suden und Westen durch die B5 begrenzt.

Die ndhere Umgebung des Plangebietes ist durch Flachen fur Landwirtschaft, das Gelande der
ehemaligen Gartnerei und vereinzelt Wohnnutzung gepragt. Die Entfernung zum Ortszentrum
(Am Markt) betragt in Richtung Norden ca. 1 km.

Das Gelande liegt auf einer Hohe von ca. 35 m tber NHN.

1.4 Plangrundlage

Grundlage fur den Bebauungsplan bilden digitale Vermessungsdaten der 6ffentlich bestellten
Vermessungsingenieurin Ebert mit Stand vom 30.04.2014.

1.5 Erforderlichkeit

Die Gemeinden haben die Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es fur die stadtebauli-
che Entwicklung und Ordnung erforderlich ist (§ 1 Abs. 3 BauGB).

Nach dem geplanten Abbruch der Kfz-Werkstatt und des Wohnhauses ist die bauliche Errich-
tung eines Verbrauchermarktes zurzeit baurechtlich nicht méglich.

Es sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Errichtung eines Verbrauchermark-
tes durch Ausweisung des Plangebietes als Sonstiges Sondergebiet — Grof3flachiger Einzel-
handel geschaffen werden.

Dartber hinaus wird mit der Aufstellung des Bebauungsplanes eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung des Gebietes gewahrleistet, indem durch rechtsverbindliche Festsetzungen fur die
stadtebauliche Ordnung die bauliche und sonstige Nutzung innerhalb des Gebietes gesteuert
wird. Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes werden die 6ffentlichen und privaten Belange
gegeneinander und untereinander gerecht abgewogen.

Zukunftig soll der Standort der Errichtung und dem Betrieb eines Verbrauchermarktes dienen.

Aufgrund der stadtebaulichen Neustrukturierung soll ein Bebauungsplan gemaf § 13a BauGB
aufgestellt werden.

1.6 Entwicklungsgebot

Das Bauleitplanverfahren ist zweistufig aufgebaut (8§ 1 Abs. 2 BauGB). Das Baugesetzbuch
unterscheidet zwischen dem Flachennutzungsplan als vorbereitendem Bauleitplan und dem
Bebauungsplan als verbindlichem Bauleitplan. Bebauungsplédne sind aus dem Flachen-
nutzungsplan zu entwickeln (8 8 Abs. 2 BauGB).

STEINBRECHER u. PARTNER Ingenieurgesellschaft mbH Stand: 23.10.2014
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Fur die Gemeinde Wusterhausen/Dosse liegt ein wirksamer Flachennutzungsplan vor. Darin ist
die Flache als Mischgebiet dargestellt (Abb. 1).

Abb. 1: Auszug FNP Wusterhausen/Dosse

Hiernach ware die Errichtung eines Einzelhandelsbetriebes zulassig. Da bei dem Vorhaben
mehr als 800 m2 Verkaufsflache geplant sind, handelt es sich um einen Betrieb, der dem grof3-
flachigen Einzelhandel zuzuordnen ist. Somit besteht ein Erfordernis zur Anpassung der Dar-
stellung im Flachennutzungsplan.

1.7 Verfahrensablauf

Nach § 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB kann ein Bebauungsplan fur die Wiedernutzbarmachung von
Flachen, die Nachverdichtung oder andere MalRBnahmen der Innenentwicklung (Bebauungsplan
der Innenentwicklung) im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. Die Voraussetzungen
fur die Anwendung des beschleunigten Verfahrens treffen flir den geplanten Bebauungsplan

zu.?

Von der frihzeitigen Unterrichtung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange
sowie der Offentlichkeit kann bei Anwendung des Verfahrens nach § 13a BauGB abgesehen
werden. Der Offentlichkeit ist jedoch gemaR § 13a Abs. 3 BauGB die Maglichkeit zu geben, sich
Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung zu
unterrichten und innerhalb einer bestimmten Frist zur Planung zu auf3ern.

Im beschleunigten Verfahren wird von einer Umweltprifung sowie dem Umweltbericht abgese-
hen. Da die zulassige Grundflache 20.000 m2 nicht Gberschreitet, ist auch keine Uberschlagige
Prifung entsprechend § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB durchzufiihren. AuRerdem gelten ge-
maf § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu
erwarten sind, als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuléassig, wenn die zulassige
Grundflache 20.000 m2 nicht Uberschreitet. Die Abarbeitung der Eingriffsregelung nach
BbgNatSchG gem. § 1a Abs. 3 BauGB ist demnach nicht erforderlich.

Die Verfahrenserleichterungen des § 13a BauGB entbinden nicht von der Verpflichtung, den
Artenschutz gemaf 8 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB ("Tiere" und "Pflanzen") als einfachen Umweltbe-
lang in der Abwagung zu berticksichtigen. Nachdem europarechtliche Regelungen Ende 2007
in das Bundesnaturschutzgesetz aufgenommen wurden, wird seitens der Umweltbehérden die
Beachtung der artenschutzrechtlichen Verbote auf der Ebene der Bauleitplanung eingefordert.
Regelmafig wird jetzt die Vorlage eines Artenschutzgutachtens verlangt.

2 Abstimmung mit dem Landkreis Ostprignitz-Ruppin vom 04.03.2014
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In der folgenden Tabelle ist der Verfahrensablauf zur Aufstellung des Bebauungsplanes darge-
stellt:

Verfahrensschritte Durchfihrung
Aufstellungsbeschluss 04.03.2014
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses Aushang

(8 2 Abs. 1 BauGB i. V. m. § 13a Abs. 3) 30.04.-28.05.2014
Planungsanzeige/ landesplanerische Stellungnahme 16.07.2014

(Art. 12 Landesplanungsvertrag)

Frihzeitige Behtrdenbeteiligung 02.07.2014

(8 4 Abs. 1 BauGB)

Auslegungsbeschluss durch die Stadtverordnetenversammliung
Bekanntmachung des Auslegungsbeschlusses

(8 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB)

Offentliche Auslegung

(8 3 Abs. 2 Satz 1 BauGB)

Beteiligung der Behdrden und der sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
(8 4 Abs. 2 BauGB)

Abwagungs- und Satzungsbeschluss

(8 10 Abs. 1 BauGB)

Mitteilung der Abwégungsergebnisse

(8 3 Abs. 2 Satz 4 BauGB)

Inkraftsetzung durch ortsiibliche Bekanntmachung

(8 10 Abs. 3 BauGB)

1.8 Anpassung an die Ziele der Raumordnung

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen. Die
Ziele der Raumordnung ergeben sich aus

dem Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007), Gesetz zu dem Staatsvertrag der
Lander Berlin und Brandenburg tiber das Landesentwicklungsprogramm 2007 und die An-
derung des Landesplanungsvertrages vom 18. Dezember 2007 (GVBI. I, S. 235),

Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) vom 31. Méarz 2009 (GVBI. 11, S.
186),

der Satzung Uber den Regionalplan Prignitz-Oberhavel, Sachlicher Teilplan "Windenergie-
nutzung" (RePWind) vom 5. Marz 2003 (ABI. S. 843) und

der Satzung Uber den Regionalplan Prignitz-Oberhavel, Sachlicher Teilplan "Rohstoffsiche-
rung/Windenergienutzung" (ReP-Rohstoffe) vom 24. November 2010 (ABI. 2012 S. 1659).

1.8.1 Landesentwicklungsplanung

GemaR Zielmitteilung der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung® sind fiir die Bewertung der
vorliegenden Planung insbesondere folgende Ziele und Grundsatze der Raumordnung relevant:

- Grundsatze aus 8 5 Abs. 2.4 LEPro 2007: Vorrang der Innenentwicklung; Anstreben ver-
kehrssparender Siedlungsstrukuren; Starkung des innerstadtischen Einzelhandels und Si-
cherung der verbrauchernahen Grundversorgung;

- Grundsatz 2.4 LEP B-B: Absicherung der Versorgung der Bevdlkerung mit Gitern und
Dienstleistungen des Grundbedarfes innerhalb der Gemeinden;

3 Mitteilung der Ziele, Grundsatze und sonstigen Erfordernisse der Raumordnung durch die Gemeinsame
Landesplanungsabteilung vom 16.07.2014

STEINBRECHER u. PARTNER Ingenieurgesellschaft mbH Stand: 23.10.2014
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- Grundsatz 4.1 LEP B-B: vorrangige Nutzung bisher nicht ausgeschdpfter Entwicklungspo-
tenziale innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete sowie unter Inanspruchnahme vorhande-
ner Infrastruktur; raumliche Zuordnung der Funktionen Wohnen, Arbeiten, Versorgung und
Erholung;

- Ziel 4.7 Abs. 1 LEP B-B: Zulassigkeit grof3flachiger Einzelhandelseinrichtungen nur in Zent-
ralen Orten (Konzentrationsgebot);

- Ziel 4.7 Abs. 6 LEP B-B: Errichtung oder Erweiterung grof3flachiger Einzelhandelseinrich-
tungen auch aul3erhalb Zentraler Orte zuldssig, wenn das Vorhaben ganz Uberwiegend der
Nahversorgung dient (vorhabensbezogene Verkaufsflache max. 2.500 m2 und auf mind.
75 % der Verkaufsflache nahversorgungsrelevante Sortimente nach Tabelle 4 Nr. 1.1 LEP
B-B) und der Standort in einem Stadtischen Kernbereich (gewachsene zentrale Lage im
Siedlungsbereich, d. h. Innenstadt oder Ortskern) oder in einem wohngebietsbezogenen
Versorgungsbereich liegt.

Nach den Festlegungen des LEP B-B ist die Gemeinde Wusterhausen/Dosse kein Zentraler Ort
und soll deshalb gemaR dem Grundsatz 2.4 LEP B-B in erster Linie die Versorgung der eigenen
Bevolkerung mit Gltern und Dienstleistungen des Grundbedarfes sichern.

Die Entwicklung groR3flachiger Einzelhandelseinrichtungen unterliegt der raumordnerischen
Steuerung des Zieles 4.7 LEP B-B. Danach sind groR3flachige Einzelhandelseinrichtungen
grundsatzlich nur in Zentralen Orten zulassig. Ausnahmen fir Nicht-Zentrale Orte wie die Ge-
meinde Wusterhausen/Dosse bestehen u. a. fur die Errichtung gro3flachiger Einzelhandelsein-
richtungen zur Nahversorgung (vgl. Ziel 4.7 Abs. 6 LEP B-B).

Die raumordnerische Steuerung einer Einzelhandelsentwicklung bezieht sich auf die Errichtung,

Erweiterung und Veranderung grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe sowie die Erweiterung sons-

tiger Einzelhandelsbetriebe Uber die Schwelle der GroRRflachigkeit hinaus. Die entsprechenden

Ziele der Raumordnung und Landesplanung sind in den Landesentwicklungsprogrammen der

Bundeslander fixiert. Im Allgemeinen wird die Ansiedlung groR3flachiger Einzelhandelsbetriebe

durch folgende Vorgaben gesteuert:

- Konzentrationsgebot — welches die Konzentration von Versorgungseinrichtungen entspre-
chend der jeweiligen Stufe der zentralen Orte bezweckt,

- Kongruenzgebot — wonach der Einzugsbereich eines Einzelhandelsbetriebes den zentralort-
lichen Versorgungsbereich der Ansiedlungsgemeinde nicht wesentlich tiberschreiten darf,

- Beeintréchtigungsverbot — wonach die verbrauchernahe Versorgung im Einzugsbereich und
die Funktionsfahigkeit der Zentralen Orte nicht beeintréchtigt werden darf,

- Integrationsgebot — welches eine stadtebaulich integrierte Lage des grof3flachigen Einzel-
handelsvorhabens, insbesondere bei zentrenrelevanten Sortimenten, vorsieht.

Der Landesentwicklungsplanes Berlin-Brandenburg (LEP B-B) aus dem Jahr 20089 trifft im Kapi-
tel 4 zur ,Steuerung der Siedlungsentwicklung" entsprechende Vorgaben zur Steuerung des
grol¥flachigen Einzelhandels mit dem Ziel 4.7 sowie den Grundséatzen 4.8 und 4.9. Im Hinblick
auf das vorliegende Planvorhaben sind insbesondere folgende Aspekte von Bedeutung®*:

4.7 (2)

Q) Grol3flachige Einzelhandelseinrichtungen im Sinne von § 11 Absatz 3 der Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) sind vorbehaltlich des Absatzes 6 nur in Zentralen Orten zulassig (Kon-
zentrationsgebot). (2) GroRflachige Einzelhandelseinrichtungen durfen nach Art, Lage und Um-
fang die Entwicklung und Funktion benachbarter Zentraler Orte sowie die verbrauchernahe Ver-
sorgung nicht beeintrachtigen (raumordnerisches Beeintrachtigungsverbot).

3) Neue oder zu erweiternde grof3flachige Einzelhandelseinrichtungen miissen dem zent-
ralortlichen Versorgungsbereich und der zentraldrtlichen Funktion entsprechen (Kongruenzge-
bot).

4 vgl. Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B), Gemeinsame Landesplanungsabteilung, Berlin 2009, Abschnitt 4, S. 20
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(6) Die Errichtung oder Erweiterung groRRflachiger Einzelhandelseinrichtungen ist abwei-
chend von Absatz 1 aul3erhalb Zentraler Orte zulassig, wenn das Vorhaben ganz tberwiegend
der Nahversorgung dient und der Standort in einem Stadtischen Kernbereich im Sinne von Plan-
satz 4.8 (G) Absatz 2 oder in einem wohngebietsbezogenen Versorgungsbereich liegt. Vorhaben
auB3erhalb Zentraler Orte dienen ganz Uberwiegend der Nahversorgung, wenn die gesamte vor-
habensbezogene Verkaufsflache 2.500 Quadratmeter nicht Uberschreitet und auf mindestens 75
Prozent der Verkaufsflache nahversorgungsrelevante Sortimente nach Tabelle 4 Nummer 1.1
angeboten werden.”

4.8 (G)

(2) Innerhalb Zentraler Orte sollen groR3flachige Einzelhandelseinrichtungen mit zentrenrele-
vanten Sortimenten gemalR Tabelle 4 Nummer 1 nur auf Standorten in Stadtischen Kernberei-
chen entwickelt werden (Integrationsgebot).

(2) Stadtische Kernbereiche sind gewachsene zentrale Lagen im Siedlungsbereich Zentraler
Orte, die in enger raumlicher Nachbarschaft wesentliche zentrenbildende Funktionen (z. B. Ein-
zelhandel, Verwaltung, Kultur, Dienstleistung) konzentrieren, sowie im Einzelfall die Versor-
gungszentren groRer Wohngebiete, wenn diese eine Uber die Nahversorgung hinausgehende
Funktion haben. Stadtische Kernbereiche sind regelmafig die Innenstadte oder Ortskerne sowie
in der Metropole Berlin und den Oberzentren auch weitere stadtische Kerne, die durch eine gute
Verkehrsanbindung, ins- besondere im Offentlichen Personennahverkehr (OPNV), sowie die Lo-
kalisierung weiterer privater und offentlicher Dienstleistungen gekennzeichnet sind."”

Die Begrindung des LEP B-B zum Ziel 4.7 verweist ausdriicklich auf die zentren- und identi-
tatsbildende Funktion groRR3flachiger Einzelhandelsbetriebe sowie auf bedeutende Wirkungen in
der Erzeugung von Verkehr, insofern bedirfen grol3flachige Betriebe der raumordnerischen
Steuerung. Fur nichtzentrale Orte regelt Absatz 6 im Ziel 4.7 die Zulassigkeit groR3flachiger
Nahversorgungseinrichtungen. In der Begriindung wird dabei auch auf die Sicherung einer qua-
litativen Nahversorgung durch Vollsortimenter verwiesen, die anhand vorgegebener Kriterien im
Einzelfall zu bewerten ist.

Konkret heil3t es hierzu u. a.:

... Im Falle spezifischer und qualitativ hochwertiger Sortimente kann es durch die Strukturen des
Discountermarktes zu Angebotsdefiziten in quantitativer und qualitativer Hinsicht kommen. Der
Tatbestand ist hin- sichtlich der Quantitat oder Qualitat der vorhandenen Versorgungssituation
mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten im Verhaltnis zur Einwohnerzahl der jeweiligen
Standortgemeinde sowie weiterer Gesichts- punkte wie z.B. raumliche Lage des Vorhabens zum
Ortskern, Verkehrsanbindung durch die Gemeinde oder den Vorhabenstrager darzulegen und im
Einzelfall zu beurteilen...."

Mit der vorgesehenen textlichen Festsetzung zur Sortimentseinschrdnkung auf nahversor-
gungsrelevante Sortimente (vgl. Kapitel 5) wird eine wesentliche Voraussetzung zur Anpassung
der Planungsabsicht an Ziel 4.7 Abs. 6 LEP B-B erfiillt.®

Das Vorhaben entspricht dem Integrationsgebot nach Ziel 4.7 Abs. 6 LEP B-B (vgl. Kapitel 3).

1.8.2 Regionalplanung

Der Regionalplan trifft fir den in Rede stehenden réaumlichen und sachlichen Geltungsbereich
keine Festsetzungen. Insofern stehen der Planung keine Erfordernisse der Regionalplanung
entgegen’.

> vgl. Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B), Gemeinsame Landesplanungsabteilung, Berlin 2009, Begrindungen zu
4.7 (2), S. 42

Stellungnahme der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung vom 21.08.2014
Stellungnahme der Regionalen Planungsgemeinschaft Prignitz-Oberhavel vom 09.07.2014
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1.9 Landschaftsplane und sonstige Pldne

Die Darstellungen von Landschaftsplanen und sonstigen Planen, insbesondere des Wasser-,
Abfall- und Immissionsschutzrechtes sind gemald 8 1 Abs. 6 Nr. 7g BauGB in der Abwagung zu
bertcksichtigen.

Fir die Gemeinde Wusterhausen/Dosse liegt ein Landschaftsplan vor®. Darin wird das betref-

fende Plangebiet als Siedlungsflache ausgewiesen. Fir das Plangebiet sind keine spezifischen
Entwicklungsziele, MalBnahmen oder Anforderungen an die Raumnutzung vorgesehen.

1.10 Sonstige stddtebauliche Planungen

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB sind die Ergebnisse einer von der Gemeinde beschlossenen
sonstigen stadtebaulichen Planung bei der Aufstellung der Bauleitplane zu bericksichtigen.

Sonstige stadtebauliche Planungen, die zu berticksichtigen sind, liegen nicht vor.

1.11 Abstimmung mit den Nachbargemeinden

GemalR § 2 Abs. 2 BauGB sind die Bauleitplane benachbarter Gemeinden aufeinander abzu-
stimmen. Die Nachbargemeinden werden parallel zur Beteiligung der Behérden und der Trager
offentlicher Belange angeschrieben.

2 Stadtebauliches Konzept

Ziel des Vorhabens ist die Schaffung der planungsrechtlichen Vorraussetzungen fir die Errich-
tung und den Betrieb eines Verbrauchermarktes.

Der Planung liegen folgende Pramissen zugrunde:

- Errichtung eines Verbrauchermarktes zur Befriedigung bestehender Nachfrage,

- ausreichende GrundstiicksgroRe und Verkaufsflache,

- funktionsgerechte wirtschaftliche interne ErschlieBung unter Nutzung bestehender An-
schlussmaoglichkeiten,

- Anbindung an das 6ffentliche HauptverkehrsstralRennetz und Gbergeordnete Stral3en-
netz (Bundesstralie).

Mit der Aufstellung eines Bebauungsplanes soll Baurecht fur ein Sonstiges Sondergebiet zur
Errichtung eines Verbrauchermarktes geschaffen werden.

Das Stadtebauliche Konzept orientiert sich an dem Freiflachenplan der Bauvoranfrage vom
13.04.2014 (Abb. 2).°

8 Landschaftsplan Amt Wusterhausen / Januar 1999, Steinbrecher u. Partner Ingenieurgesellschaft mbH

° RATISBONA GRADL & Co. KG, Bauvoranfrage, Neubau eines Geschéftshauses, Backshops, Werbeanlagen und Backshop
vom 13.04.2014
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Stadtebauliche Aspekte:
= Anordnung der baulichen Anlagen (Festsetzung einer Baugrenze),
= StraRenabstand Baugrenze,
= Errichtung von Werbeanlagen,

= Einrichten der Stellplatze auf dem Grundstuick.

MalRnahmen zum Schutz der Umwelt:
= Sicherung von Grinflachen,
« Erhalt des Baumbestandes in den Randbereichen,
» Reduzierung der versiegelbaren Flache,
= oberflachennahe Versickerung des anfallenden Regenwassers auf den Bau-
grundsticken.

Der Verbrauchermarkt soll Uber die direkt an das Plangebiet angrenzende Berliner Stral3e er-
schlossen werden, die im weiteren Verlauf an die B5 anbindet.

N of |§§‘ ;__ I
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. - . . Ausfahrt |

+ %1l N " - ~
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Abb. 2: Freiflachenplan
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3 Standortvertraglichkeit Einzelhandel

Im Rahmen einer umfassenden Auswirkungsanalyse™ wurde in vertiefter Form das Vorhaben
zur Errichtung eines Verbrauchermarktes hinsichtlich der nachfrage- und angebotsseitigen
Rahmenbedingungen begutachtet, die ¢rtliche und regionale Wettbewerbsposition wurde einer
genauen Prifung unterzogen. Aufgrund der detaillierten Betrachtung der lokalen Situation wur-
den konkrete Aussagen auf die stadtebauliche Ordnung und Entwicklung sowie zur Uberein-
stimmung mit den Zielen der Landes- und Regionalplanung erarbeitet.

Siedlungs- und Einzelhandelsstruktur

Die amtsfreie Gemeinde Wusterhausen/Dosse liegt im Stidwesten des Landkreises Ostprignitz-
Ruppin zwischen dem Ruppiner Land im Osten und der Prignitz im Westen. Aktuell verflgt die
Gemeinde (iber 6.027 Einwohner (Stand 30.11.2013)". Die Gemeinde Wusterhausen/Dosse ist
durch ein sehr groRRes, landlich gepragtes Gemeindegebiet gekennzeichnet, welches eine Viel-
zahl sehr kleiner Ortsteile einschlief3t. Mehrheitlich weisen die einzelnen Ortsteile sehr geringe
Einwohnerzahlen auf, z. T. deutlich unter 100 Einwohnern. Aus Einzelhandelssicht bildet folg-
lich die Kernstadt Wusterhausen/Dosse das Versorgungszentrum fir die Gesamtgemeinde,
eine wirtschaftliche Tragfahigkeit von Versorgungsstrukturen bzw. selbst einzelner Anbieter ist
in den kleinen Ortsteilen nicht gewahrleistet.

Innerhalb der Kernstadt Wusterhausen/Dosse konzentriert sich das Einzelhandelsangebot im
Wesentlichen auf drei Standortbereiche. Zunachst ist auf den Ortskern zu verweisen, im Umfeld
des historischen Marktplatzes sind verschiedene, auch nahversorgungsrelevante Fachgeschéf-
te, ansassig. Lebensmittelmérkte finden sich im 6stlichen Stadtgebiet an der BorchertstralRe
und im westlichen Stadtgebiet unmittelbar an der B5. Im weiteren Verlauf der Bundesstral3e B5
bestehen zwei Fachméarkte (Landfuxx, und Kommal0) ohne Nahversorgungsrelevanz. Eine
Ableitung und planerische Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche im Sinne der Rechtspre-
chung liegt fir Wusterhausen/Dosse nicht vor. Grundlage der weiteren Auswirkungsanalyse
bildet somit die Betrachtung faktischer zentraler Versorgungsbereiche, in diesem Sinne ist der
Ortskern einzustufen.

Landesplanung und Zentralit&t

Die Gemeinde Wusterhausen/Dosse befindet sich rdumlich zwischen den Mittelzentren Kyritz
im Nordwesten und Neuruppin im Osten. Sie ist dem Mittelbereich Kyritz zugeordnet. Sie Uber-
nimmt nach den Vorgaben des Landesentwicklungsplans folglich keine zentraldrtliche Funktion,
jedoch wichtige Grundversorgungsfunktionen, im Grundsatz 2.4 ist festgelegt:

,Die Versorgung der Bevodlkerung mit Gutern und Dienstleistungen des Grundbedarfes
soll innerhalb der amtsfreien Gemeinden und innerhalb der Amter fir die amtsangehori-
gen Gemeinden abgesichert werden." *?

Die Begriindung zu diesem Grundsatz fuhrt aus: ,Die Versorgung der Bevoélkerung mit
Gutern und Dienstleistungen des Grundbedarfes (Grundversorgung) ist nicht allein in-
nerhalb der Gemeinden mit zentral6rtlichen Funktionen abzusichern. Auch innerhalb al-
ler anderen amtsfreien Gemeinden und Amter (Stand: 1. Januar 2009) im Land Bran-
denburg soll die Grundversorgung abgesichert werden. Dies sind: [...] Wuster- hau-
sen/Dosse [...]"".

10 Auswirkungsanalyse zu den stédtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen der Neuansiedlung eines Lebensmittel-
discounters am Standort Berliner Straf3e in der Gemeinde Wusterhausen / Dosse (BBE Handelsberatung GmbH, 09/2014)

1 Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg, Bevélkerung im Land Brandenburg am 30. November 2013 nach amtsfreien Gemeinden,
Amtern und Gemeinden (derzeit aktuellste Datenbasis)

12 Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP-BB) 2009, Grundsatz 2.4, S. 16
13 Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP-BB) 2009, Begrindung zu Grundsatz 2.4, S. 25
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Erreichbarkeit und Verkehrsanbindung

Die uUiberregionale Verkehrsanbindung der Gemeinde Wusterhausen/Dosse wird durch die Bun-
desstralie B5 bestimmt, die als Ortsumgehung in Nord-Sud-Richtung am westlichen Rand der
Kernstadt vorbeiftihrt. In ndrdliche Richtung fuhrt diese ins Mittelzentrum Kyritz (ca. 9 km vom
Ortskern Wusterhausen/Dosse) entfernt, in stdliche Richtung fihrt sie Uber Nauen bis nach
Berlin. Der Planstandort liegt unmittelbar am Kreuzungsbereich der Berliner StralBe mit der
BundesstralRe B5. Im sidlichen Gemeindegebiet, im Ortsteil Blickwitz, miinden die Bundes-
stralRen B167 und B102 in den Verlauf der B5 ein. Die B167 fiihrt in Ostliche Richtung zur Bun-
desautobahn BAB24 (Anschlussstelle Neuruppin) und weiter zur Stadt Neuruppin. Die B102
verlauft in sidwestlicher Richtung Uber Neustadt (Dosse) und landlichen Regionen nach Rathe-
now. Mehrere Kreis- und LandstralRen verbinden die Ortsteile mit der Kernstadt Wusterhau-
sen/Dosse. Der Offentliche Personennahverkehr wird durch Regionalbuslinien der Ostprignitz-
Ruppiner-Personenverkehrsgesellschaft gewahrleistet. Die Linien 704, 707, 711, 713, 714 ver-
binden sowohl die Ortsteile von Wusterhausen/Dosse untereinander als auch das Gemeinde-
gebiet mit den Nachbargemeinden Kyritz, Neustadt (Dosse) bis nach Neuruppin. Weiterhin ist
Wusterhausen/Dosse an das Regionalbahnnetz der Deutschen Bahn angebunden. Die Linie
RB 73 verkehrt zwischen Neustadt-Kyritz-Pritzwalk.

Bewertung
Im Ergebnis der gutachterlichen Auswirkungsanalyse ist festzustellen, dass infolge der geplan-

ten Neuansiedlung eines Lebensmitteldiscounters in Wusterhausen/Dosse, Berliner Strafl3e kei-
ne stadtebaulich oder raumordnerisch relevanten Auswirkungen zu erwarten sind.

Diese Beurteilung beruht im Wesentlichen auf folgenden Faktoren:

= Die Nahversorgungsstrukturen der Gemeinde Wusterhausen/Dosse sind aktuell durch einen
unterdurchschnittlichen Flachenbesatz und erheblichen Kaufkraftabfliissen gekennzeichnet.
Ziel eines Ausbaues der Nahversorgungsstrukturen in Wusterhausen/Dosse kann nur die
legitime Eigenbindung der ortlichen Nachfrage sein. Die erwartete Kundenbindung des
Planvorhabens resultiert auch weitestgehend aus dem Gemeindegebiet Wusterhau-
sen/Dosse, das Planvorhaben fugt sich in drtliche Nahversorgungsstrukturen ein.

= Der Projektstandort liegt am Sudrand der Kernstadt Wusterhausen/Dosse, unmittelbar am
Kreuzungsbereich der Berliner StralRe mit der BundesstralRe B5, ca. 750 m vom Ortskern
(Marktplatz) entfernt. Er ist durch die bisherige gewerbliche Nutzung, der Nachbarschaft zu
weiteren Handelsbe- trieben und den angrenzenden Wohngebieten gepragt.

= Das Planvorhaben ordnet sich in die raumordnerischen Vorgaben fir grof3flachige Nahver-
sorgungsstandorte auf3erhalb Zentraler Orte gemafl Landesentwicklungsplan Berlin-
Brandenburg (LEP B-B) ein. Besondere Beachtung gilt dem Wohngebietsbezug und der
Ubernahme von Nahversorgungsfunktionen.

= Der Planstandort Ubernimmt Nahversorgungsfunktionen im Sinne einer wohnungsnahen,
fuBlaufig erreichbaren Grundversorgung fiir die angrenzenden Wohngebiete an der Berliner
Stral’e und am Birkenweg sowie im Sinne einer gut erreichbaren wohnortnahen Grundver-
sorgung insbesondere fur 6stliche und stidliche Ortsteile der Gemeinde.

= Ein fuBlaufiges Nahversorgungsumfeld von ca. 600 m erschlie3t Uberwiegend eigenstandi-
ge, sldliche Gebiete von Wusterhausen/Dosse, es Uberschneidet sich nur geringfliigig mit
den Nahversorgungsbereichen der bestehenden Lebensmitteldiscounter.

= Die Umsatzprognose fur das Erweiterungsvorhaben betragt 3.1 Mio. €, ca. 78% dieser Um-
satzerwartung resultiert aus einer Riickgewinnung aktueller Kaufkraftabflisse aus Wuster-
hausen/Dosse, weitere 22% aus innerdrtlichen Umverteilungseffekten. Durch eine Kunden-

STEINBRECHER u. PARTNER Ingenieurgesellschaft mbH Stand: 23.10.2014
Projekt-Nr.: 4014006



Bebauungsplan ,Verbrauchermarkt Berliner Stral3e, Ortsteil Wusterhausen/Dosse* Begrundung
Seite 13

bindung weitgehend aus dem eigenen Gemeindegebiet sind raumordnerisch und stadtebau-
lich relevante Auswirkungen auf Nachbargemeinden nicht zu erwarten.

= Umverteilungseffekte innerhalb der Angebotsstrukturen von Wusterhausen/Dosse sind mit
ca. 8% des aktuellen Umsatzes gegeniiber den Bestandsstandorten der Lebensmittelmarkte
zu erwarten, ausgehend von einer guten Marktstellung beider Standorte sind diese nicht mit
existenziellen oder stadtebaulich relevanten Auswirkungen gleichzusetzen. Unterdurch-
schnittlich betroffen ist der Ortskern als faktischer, zentraler Versorgungsbereich, dieser
steht eher unter Wettbewerbseinfluss der bestehenden Lebensmitteldiscounter. Fir die in-
nerstadtischen Anbieter zeichnet sich eine Wettbewerbssituation vergleichbar mit jener bis
zur SchlieBung des Lidl-Marktes in 2013 ab.

= Mit dem Planvorhaben ist ein Verkehrsaufkommen von 71 PKW-Kunden verbunden, in Spit-
zeneinkaufszeiten (Freitag und Samstag) erhdht sich die PKW-Frequenz auf 107 Fahrzeuge
pro Stunde. Die Verkehrsanbindung des Standortes kann diese zusatzliche Frequenz auf-
nehmen. Die geplanten Parkplatzkapazitaten sind auch fir Spitzenzeiten ausreichend.

Durch das Planvorhaben kann die Nahversorgungsstruktur der Gemeinde Wusterhausen/Dosse

gestarkt werden. Eine Sicherung der wohnungsnahen oder zumindest wohnortnahen Grundver-
sorgung entspricht den raumordnerischen Zielen (vgl. Kapitel 1.8).

4 ErschlieRungskonzept

4.1 Verkehrliche ErschlieRung

Die auRere VerkehrserschlieRung des Bebauungsplanes ,Verbrauchermarkt Berliner StraRe" im
Ortsteil Wusterhausen/Dosse erfolgt tber vorhandene o6ffentliche Stralen. Das Plangebiet ist
Uber die Berliner Straf3e und im weiteren Verlauf an die unmittelbar an das Plangebiet angren-
zende B 5 angeschlossen.

Die Berliner Stral3e reicht als 6ffentliche HauptverkehrsstralRe mit Begegnungsverkehr an die
ndrdliche und 6stliche Grenze des Plangebietes heran und bildet Anschlusspunkte fir die inne-
re ErschlieRung des Plangebietes. Die im Norden angrenzende Berliner Stral3e schlief3t in un-
mittelbarer Nahe Richtung Westen an die B5 sowie in Richtung Norden an das Ortszentrum an.
Die Ostlich an das Plangebiet angrenzende Berliner Stral3e bindet in Richtung Stden an die B 5
an, wobei hier durch straRenverkehrsrechtliche Anordnung nur die Fahrt aus Richtung B 5
kommend stadteinwarts Richtung Norden gestattet ist (sogg. ,unechte EinbahnstralRe®).

Durch den Landesbetrieb StralBenwesen (LS) ist vorgesehen, die Einmindung Berliner Stra-
3e/B5 baulich im Zuge der MaRnahme - B5 Deckenerneuerung (OE) Wusterhausen - regelge-
recht umzugestalten. Hierbei wird die Abbindung der Gemeindestral3e bevorzugt in Betracht
gezogen. Die Umsetzung der MalRnahme erfolgt jedoch voraussichtlich nicht vor 2017,

Aus Sicht der StraBenverkehrsbehorde (LS) bestehen derzeit keine Bedenken gegen die ver-
kehrliche ErschlieBung des Vorhabens. Weitere Untersuchungen sind nicht erforderlich.™

Die StralRenverkehrsflachen sowie Ein- und Ausfahrten im Bebauungsplangebiet sind noch
nicht vorhanden und sind bedarfsgerecht neu anzulegen.

14 Stellungnahme Landesbetrieb StraBenwesen, Niederlassung West vom 29.07.2014
Abstimmung mit dem Landesbetrieb StraBenwesen, Niederlassung West vom 31.07.2014
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Geplant ist die Errichtung von zwei Ein- und Ausfahrten mit einer Breite von 7,50 m im dstlichen
Anschluss und 8,40 m im nérdlichen Anschluss an die Berliner StraRe. Uber die Zufahrten soll
der Liefer- und Besucherverkehr erfolgen.

Die Verkehrsflachen wurden so dimensioniert, dass in der spateren ErschlieRungsplanung die
erforderlichen Eckausrundungen fir die Grundstiickszufahrten ausreichend berticksichtigt wer-
den kdnnen. Die erforderlichen Eckausrundungen fir den Anschluss der neu anzulegenden
Strallenverkehrsflichen an die Berliner Stral3e kdnnen im Bereich der Gehweglberfahrung si-
cher gestellt werden.

Fur den Besucherverkehr werden ca. 53 Stellplatze auf eigenen Grundstiicken geplant.

4.2 Ver-und Entsorqgung

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegen aktuelle Bestandsplane des Wasser-
und Abwasserverbandes ,Dosse”, der E.ON Edis AG, der Netzgesellschaft Berlin-Brandenburg
und der Telekom AG vor.

Die leitungsgebundene offentliche Erschlielung im Plangebiet ist neu anzulegen. Die An-
schlusspunkte, die Lage und der Verlauf sowie die Dimensionierung der leitungsgebundenen
offentlichen ErschlieBung werden mit den zustandigen Medientragern im Rahmen der Erschlie-
Rungsplanung abgestimmt.

4.2.1 Wasserver- und Schmutzwasserentsorgung

Ostlich an das Plangebiet angrenzend befinden sich in der Berliner StraRe eine Trinkwasser
(DN 125)- und Schmutzwasserleitung (DN 200)*°.

Konkretisierende Regelungen hierzu werden mit dem Wasser- und Abwasserverband ,Dosse”
geregelt.

4.2.2 Energieversorgung

Das Plangebiet ist im nérdlichen Abschluss an eine Gasleitung (DN 50) an der Berliner Stralie
angeschlossen. Westlich des Plangebietes entlang der B 5 (Westseite) befindet sich eine Gas-
leitung DN 150."

Ostlich des Plangebietes entlang der Ostseite der Berliner StraRe verlaufen ein Mittelspan-
nungskabel und ein Niederspannungskabel. Im Bereich der jetzigen Kfz-Werkstatt befindet sich
ein Hausanschluss aus dem vorhandenen Niederspannungsnetz.'®

Im Rahmen der ErschlieBungsplanung ist zu prifen, ob die Dimensionierung der Medien fir
den Betrieb des Verbrauchermarktes ausreichend ist.

ErschlieBung und ggf. erforderliche Umverlegungen sind vertraglich mit dem zustéandigen Me-
dientrager zu vereinbaren.

16 Stellungnahme des Wasser- und Abwasserverbandes ,Dosse"” vom 21.03.2014
Stellungnahme der Netzgesellschaft Berlin-Brandenburg vom 24.05.2013
8 Stellungnahme der E.ON Edis AG vom 15.05.2013
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4.2.3 Niederschlagswasser

Das auf den Baugrundsticken anfallende Niederschlagswasser soll, sofern es die Bodengege-
benheiten zulassen, auf diesen mdglichst oberflachennah breitflachig oder tber Mulden versi-
ckert werden. Sollten die Bodengegebenheiten eine Niederschlagsversickerung nicht zulassen
sind im Rahmen der ErschlieBungsplanung/ Baugenehmigung geeignete Alternativen zu ermit-
teln. FUr Versickerungsanlagen im Bereich der Bauverbotszone ist eine Genehmigung erforder-
lich. Die Bestimmungen des 8 54 Abs. 4 Brandenburgisches Wassergesetz (BbgWG) sind ent-
sprechend zu beachten.

4.3 Rettungswege

Die geplanten Zufahrten zu dem Verbrauchermarkt entlang der Berliner StraRe dienen auch als
Zufahrt fur Rettungs- und Einsatzfahrzeuge. Da von der 6ffentlichen Verkehrsflache Berliner
Stral3e der Laufweg bis zur Vorderkante von Gebaudeteilen des Verbrauchermarktes weiter als
50 m entfernt ist, ergeben sich Anforderungen hinsichtlich einer Feuerwehrzufahrt nach § 5
Abs. 3 BbgBO, die Rahmen der ErschlieBungsplanung und Bauausfiihrung beriicksichtigt wer-
den missen. Die Einhaltung der Richtlinie Gber Flachen fur die Feuerwehr vom 25. Mérz 2002
(ABI. S. 466, 1 015) zuletzt gedndert durch Bekanntmachung vom 9. Juli 2007(AB1.S.1631)
und die Liste der Technischen Baubestimmungen Anlage 7.4/1 sind im Rahmen der Erschlie-
Bungsplanung und Bauausfiihrung zu berticksichtigen.

44 Loschwasserversorgung

Ostlich des Plangebietes auf der Ostseite der Berliner StraRe befindet sich ein Loschwasser-
hydrant.*® Der fiir das Vorhaben erforderliche Léschwassergrundschutz von 96 m3/h kann aus
dem offentlichen Trinkwassernetz nicht abgedeckt werden®. Durch den Wasser- und Boden-
verband "Dosse - Jaglitz" wurde mitgeteilt, dass aus dem unmittelbar am Objekt vorhandenen
Unterflurhydranten 48 m3/h Léschwasser entnommen werden kénnen®. Der Léschumkreis be-
tragt 300 m und die Léschzelt zwei Stunden.

Gemal § 3 des Brand- und Katastrophenschutzgesetzes des Landes Brandenburg ist der Tra-
ger des ortlichen Brandschutzes, die Gemeinde Wusterhausen, fiir eine angemessene Losch-
wasserversorgung (Grundschutz) zustandig.

Im Rahmen der ErschlieRungsplanung und Baugenehmigungsplanung ist durch den Vorha-
bentrager ein ausreichender Grundschutz und Objektschutz herzustellen. Bei Bedarf ist ergan-
zend eine dezentrale Loschwasserversorgung (z. B. Einbau einer unterirdischen Zisterne,
Brunnen) im Plangebiet sicherzustellen.

45 Abfallentsorgung

Die Entsorgung der Milltonnen erfolgt am Tag der Abholung auf eigenen Grundstiicken des
Verbrauchermarktes.

19 Stellungnahme des Wasser- und Abwasserverbandes ,Dosse” vom 21.03.2014

20 Es gelten die Bestimmungen ,Technische Regel, Arbeitsblatt W 405, DVGW Regelwerk" von Februar 2008 zur Bereitstellung
von Ldschwasser durch die 6ffentliche Trinkwasserversorgung.

21 Mitteilung des Wasser- und Bodenverbandes "Dosse - Jaglitz" vom 30.07.2014
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46 Telekommunikationsleitungen

Im Planbereich befinden sich &stlich des Plangebietes auf der Ostseite der Berliner Stral3e Te-
lekommunikationslinien (Tk-Linien) der Telekom Deutschland GmbH?. Im Bereich der jetzigen
Kfz-Werkstatt schlieBen Telekommunikationslinien an das Plangebiet an.

5 Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 BauGB)

5.1 Artder baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
i.V.m. 81 Abs. 3 BauNVO)

Entsprechend dem Vorhaben zur Errichtung eines Verbrauchermarktes mit mehr als 800 m2
Verkaufsflache wird im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ein Sonstiges Sondergebiet
nach § 11 BauNVO festgesetzt.

Gemal § 11 (2) BauNVO ist fur Sonstige Sondergebiete eine Zweckbestimmung festzusetzen.
Zulassig ist die Errichtung eines Verbrauchermarktes mit der Zweckbestimmung ,,GroR3flachiger
Einzelhandel* mit max. 900 m? Verkaufsflache.

Der Ortsteil Wusterhausen/Dosse Ubernimmt die zentrale Versorgungsfunktion fir die umlie-
genden Ortsteile. Durch die Ansiedlung eines Verbrauchermarktes mit einem grofR3flachigen
Vollsortiment wird dem Ziel zur Starkung und Weiterentwicklung der bestehenden Einzelhan-
delsstandorte in der Gemeinde Wusterhausen/Dosse Rechnung getragen.

Daruber hinaus bedarf es aber einer Festsetzung, wonach auf mindestens 75% der Verkaufs-
flache nahversorgungsrelevante Sortimente nach Tabelle 4 Nr. 1.1 LEP B-B (siehe Anhang)
angeboten werden, um dem Ziel der Raumordnung aus 4.7 Abs. 6 LEP B-B zu entsprechen
(vgl. Kapitel 1.8).

Auf mindestens 75 % der Verkaufsflache missen nahversorgungsrelevante Sortimente nach
Tabelle 4 Nr. 1.1 LEP B-B angeboten werden.

5.2 Mal der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. m. 8 16 BauNVO)

5.2.1 Grundflachenzahl

Gemal § 16 Abs. 3 BauNVO ist bei Festsetzung des Mal3es der baulichen Nutzung im Bebau-
ungsplan stets die Grundflachenzahl oder die Grofl3e der Grundflachen der baulichen Anlagen
festzusetzen. Die Grundflachenzahl (GRZ) gibt nach § 19 Abs. 1 BauNVO an, wie viel Quad-
ratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundsticksflache zulassig sind. Zulassige Grundflache
ist der errechnete Anteil des Baugrundstiicks, der von baulichen Anlagen Uberdeckt werden
darf.

Fur die Ermittlung der zulassigen Grundflache ist gemaR 8 19 Abs. 3 BauNVO die Flache des
Baugrundstiicks maf3gebend, die im Bauland und hinter der tatsdchlichen StralRengrenze liegt.
Bei der Ermittlung der Grundflache sind die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit
ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie baulichen Anlagen unterhalb
der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstick lediglich unterbaut wird, mitzurechnen.

22 Stellungnahmen der Deutschen Telekom Technik GmbH vom 12.03.2014
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Die zulassige Grundflache darf gemaf 8 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO durch die Grundflachen der
vorgenannten Anlagen bis zu 50 von Hundert Uberschritten werden, wenn der Bebauungsplan
nichts anderes festsetzt.

Die nach § 17 BauNVO fiur Sonstige Sondergebiete héchstzulassige Grundflachenzahl (GRZ)
von 0,8 wurde fir den Bebauungsplan als Festsetzung auf 0,6 reduziert. Dadurch soll verhin-
dert werden, dass Uberproportional viele bauliche Anlagen entstehen. Mit der gewahlten Grund-
flachenzahl kann das Vorhaben umgesetzt werden und eine der geplanten Bebauung ange-
messene Grundflache auf den vorgesehenen Grundstiicken erméglicht werden.

Die funfzigprozentige Uberschreitungsmaglichkeit der zulassigen Grundflache fir Garagen und
Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 sowie bauliche Anlagen un-
terhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, wird ge-
maf 8§ 19 Abs. 4 BauNVO gewahrleistet. Dadurch ergibt sich eine Grundflachenzahl (0,6) ein-
schlieRlich der fiinfzigprozentigen Uberschreitungsmdglichkeit fiir Nebenanlagen (+0,3) von
insgesamt 0,9. Gemal 19 (4) Satz 3 BauGB wird die Uberschreitung der GRZ auf hochstens
0,85 begrenzt. Weitere Uberschreitungen kénnen in geringfiigigem AusmaR zugelassen wer-
den.

5.2.2 HOhe baulicher Anlagen

Gemal 8§ 16 Abs. 3 BauNVO ist bei Festsetzung des Mal3es der baulichen Nutzung im Bebau-
ungsplan die Zahl der Vollgeschosse oder die Hohe baulicher Anlagen festzusetzen, wenn oh-
ne ihre Festsetzung 6ffentliche Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beein-
trachtigt werden kénnen.

Eine Festsetzung zur Hohenbegrenzung ist innerhalb von Gemeinden bzw. Ortsteilen mit einem
eigenen, pragenden Ortsbild regelmalig erforderlich.

Um das Mal3 der baulichen Nutzung entsprechend der stadtebaulichen Zielstellung, der Errich-
tung eines Verbrauchermarktes, zu begrenzen, wurden die hdchstzulassigen Firsthohen festge-
setzt.

Die zulassigen Firsthéhen sind HochstmalRe und betragen fir das festgesetzte Sonstige Son-
dergebiet 7,00 m uber NHN (Normalh6hen Null).

Fur die aufstehende Bebauung ist eine Uberschreitung der maximal zulassigen Gebaudehshe
Uber NHN durch untergeordnete Dachaufbauten, die der Hauptnutzung dienen (haustechnische
Anlagen, Glasaufbauten, Werbeanlagen) und Photovoltaikanlagen ausnahmsweise bis zu 1,0 m
zuléssig sofern diese entsprechend ihrer Hohe von der Traufkante zurtickspringen.

Bei Festsetzung der Hohe baulicher Anlagen sind gemal § 18 Abs. 1 BauNVO die erforderli-
chen Bezugspunkte zu bestimmen. Bezugspunkt ist die mittlere Hohenlage der Grundstiicks-
grenze zur nachstgelegenen ErschlieBungsstralle ,Berliner StralRe“. Mit dieser Festsetzung
kann ortshezogen fir das Baugrundstiick die Firsth6he von 7 m genutzt werden.

5.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksfldchen (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

5.3.1 Bauweise

Die Bauweise wurde gemal § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt. In offener Bauweise kénnen die
Gebaude mit seitlichem Grenzabstand errichtet werden. Die Stellung der baulichen Anlagen ist
durch die Planunterlagen der Bauvoranfrage des Bauherren gegeben (Vgl. Kapitel 2).

STEINBRECHER u. PARTNER Ingenieurgesellschaft mbH Stand: 23.10.2014
Projekt-Nr.: 4014006



Bebauungsplan ,Verbrauchermarkt Berliner Stral3e, Ortsteil Wusterhausen/Dosse* Begrundung
Seite 18

5.3.2 Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch Baugrenzen geman § 23 BauNVO festgesetzt.

Das Vortreten von untergeordneten Gebaudeteilen Uber die Baugrenze in geringfligigem Aus-
malf ist nur fir Dachtberstdnde und Vorbauten wie Treppenpodeste, Balkone und Erker zulds-
sig, wenn sie nicht mehr als 1,50 m vor die AulRenwand hervortreten und ihr Anteil an der Breite
der jeweiligen AuBRenwand insgesamt 30 % nicht Uberschreitet.

Die Einhaltung der Abstandsflachen richtet sich nach den Bestimmungen der Brandenburgi-
schen Bauordnung (BbgBO)®. Nach § 6 (2) BbgBO diirfen Abstandsflachen auch auf 6ffentli-
chen Verkehrsflachen und offentlichen Grinflachen liegen, jedoch nur bis zu deren Mitte. Fur
den Bebauungsplan trifft diese Regelung fur die Abstandsflachen im nordlichen und 6stlichen
Abschluss des Plangebietes zu.

Im Westen des Plangebietes grenzt die Bundesstral3e B 5 an das Plangebiet. Gemafl: 8 9 Bun-
desfernstraBengesetz® wurden entlang der westlichen Plangebietsgrenze Abstinde von 20 m
zwischen dem &aulReren Rand der befestigten Fahrbahn und der Baugrenze gewéhlt. Lediglich
das Vordach des Eingangsbereiches sowie die Rampenzufahrt der Anlieferungszone reicht
geringfligig in die 20 m - Bauverbotszone hinein.

Der seitliche Abstand der Hauptgeb&aude untereinander bestimmt sich nach dem Abstandsfla-
chenrecht, geregelt in der Brandenburgischen Bauordnung.

5.4  StralRenverkehrsflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Das Baugrundstiick grenzt direkt an die Berliner Stral3e an. Die Erschliel3ung ist gesichert und
erfolgt Uber zwei Grundstiickszufahrten von der Berliner Stral3e aus.

Die Einteilung der Verkehrsflachen innerhalb des Plangebietes ist nicht Gegenstand des Be-
bauungsplanes.

Wo die Begrenzung einer Verkehrsflache mit der Grenze des Geltungsbereiches zusammen-

fallt, ist zur Planklarheit eine Festsetzung erforderlich. Der StraRenanschluss von Grundstiicken
an der Geltungsbereichsgrenze wurde durch entsprechende textliche Festsetzung klargestellt.

5.5 Grunflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Im Plangebiet werden private Grunflachen durch Kennzeichnung im Plan festgesetzt. Damit soll
der Verbrauchermarkt eingegrint werden. Es gelten die Bestimmungen des § 9 Abs. 1 Nr. 15
BauGB.

Innerhalb der im Plangebiet festgesetzten Grinflachen ist die Errichtung von Werbeanlagen
gemaln textlicher Festsetzung Punkt 9 zulassig.

23 Brandenburgischen Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. September 2008 (GVBI.1/08,
[Nr. 14], S.226), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 29. November 2010 (GVBI.I/10, [Nr. 39])
Bundesfernstralengesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 28. Juni 2007 (BGBI. | S. 1206), das zuletzt durch Artikel 7
des Gesetzes vom 31. Mai 2013 (BGBI. | S. 1388) geandert worden ist
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5.6 Gehodlzschutz

Innerhalb des Bebauungsplanes sind keine Festsetzungen zum Erhalt des vorhandenen Ge-
holzbestandes vorgesehen:
Zur Umsetzung des Bebauungsplanes ist unter anderem die Rodung von einzelnen Gehdl-
zen (hier: u. a. Spitzahorn, Robinie, Thuja) innerhalb der Sondergebietsflache erforderlich.

Innerhalb der Grunflachen sind keine Festsetzungen zum Erhalt der Gehdlze (hier: u. a.
Pappeln, Kiefer, Weide, Birke, Linde, Thuja) vorgesehen.

Darlber hinaus kénnen 3 Hochstamme (hier: Spitzahorn) auRerhalb des Plangebiets an der
Berliner Stral3e voraussichtlich nicht erhalten werden.

Bei Fallung der in der Plangrundlage ausgewiesenen Gehdlze ist entsprechend die Baum-
schutzsatzung des Landkreises Ostprignitz-Ruppin® anzuwenden. Entsprechende Fallantrage
sind bei der zustandigen Behérde zu stellen.

57 MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft (8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Neu anzulegende Pkw-Stellplatze in den Flachen fur Nebenanlagen und Stellplatze sind mit
Pflaster mit offenen Fugen herzustellen.

Das von den Dachflachen anfallende Niederschlagswasser ist, sofern es die Bodengegebenhei-

ten zulassen, auf den Grundstiicken, auf denen es anféllt, zu versickern. Die Bestimmungen
des 8 54 Abs. 4 Brandenburgisches Wassergesetz (BbgWG) sind entsprechend zu beachten.

6 Ortliche Bauvorschriften (8 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. 8§ 81 BbgBO)

Gemall § 81 BbgBO konnen ortliche Bauvorschriften erlassen werden u. a. tber die auliere
Gestaltung baulicher Anlagen, soweit dies zur Verwirklichung baugestalterischer und stadtebau-
licher Absichten erforderlich ist. Ortliche Bauvorschriften konnen gemal § 81 Abs. 9 BbgBO in
einem Bebauungsplan als Festsetzungen aufgenommen werden.

Die rechtlichen Voraussetzungen sind gegeben. Die Gestaltungsregelungen enthalten keine
unzuldssigen bodenrechtlichen Regelungen, die ansonsten nach § 9 Abs. 1 BauGB festzuset-
zen waren. Auch ist der Grundsatz der VerhaltnismaRigkeit gewahrt, da die durch die Gestal-
tungsregelungen verursachten Mehrkosten und Nutzungseinschrankungen unerheblich sind
und die Gestaltungsfreiheit des Bauherrn nur unwesentlich beschnitten wird.

Mit den in den Bebauungsplan aufgenommenen d&rtlichen Bauvorschriften soll die geordnete
stadtebauliche Entwicklung gewadhrleistet und das Einfigen der geplanten Bebauung in die
Umgebung gesichert werden.

Ziel der getroffenen bauordnungsrechtlichen Festsetzungen ist es, in positiver Weise auf die
auRRere Gestaltung der baulichen Anlagen Einfluss zu nehmen, ohne dabei aber individuelle
Losungen weitgehend einzuschrénken. Es soll lediglich ein bestimmtes Grundmuster vorgege-
ben werden, innerhalb dessen der Bauherr seine jeweiligen Gestaltungswiinsche realisieren
kann.

25 Verordnung des Landkreises Ostprignitz-Ruppin zum Schutz von Baumen, Hecken und Feldgehélzen (Baumschutzverordnung
Ostprignitz-Ruppin — BaumSchVO OPR) vom 20. September 2010
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6.1 Dachformen

Im Plangebiet sind nur Flachdacher, Pultdacher oder Satteldacher mit einer Dachneigung von
maximal 30°zuléssig.

Die Festsetzung gilt nicht flir untergeordnete Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO.

6.2 Stellplatze

Fur den Verbrauchermarkt im Sonstigen Sondergebiet ist gemaR Leitfaden Stellplatz- und Stell-
platzablésesatzung nach der Brandenburgischen Bauordnung 1 Stellplatz je 20 m2 Verkaufsfla-
che nachzuweisen®. Die Anzahl der notwendigen Stellplatze betragt bei einer Verkaufsflache
von 836 m2 insgesamt 42 Stellplatze.

Innerhalb des Plangebietes ist innerhalb der fir Stellplatze gekennzeichneten Flachen ausrei-

chend Platz, um die erforderlichen Stellplatze nachzuweisen. Die Anzahl der Stellplatze wird mit
53 geplant. Carports und Garagen sind unzulassig

6.3 Werbeanlagen

An den Gebéauden sind Werbeanlagen ausschlief3lich am Ort der Leistung und maximal auf bis
zu 1/6 der jeweiligen Fassadenseite zulassig. Werbeanlagen an Gebauden missen bei Flach-
déachern von der GebaudeaulRenkante und geneigten Dachern von der Traufkante sowie von
Gebaudeecken einen Abstand von mindestens 0,5 m einhalten.

Freistehende Werbeanlagen dirfen bis zu 4 Ansichtsflachen aufweisen, wobei die Gro3e jeder
Ansichtsflache maximal 5 Quadratmeter gro3 sein darf. Die Hohe ist auf 6 Meter Uber Stral3e
zulassig. Ihr Abstand vom o6ffentlichen StralRenraum muss mindestens 1,50 m betragen. Ergén-
zende Vorschriften des Fernstral3engesetzes sind zu beachten. Pro Gewerbebetrieb in Reihe
gestellte Fahnenmaste mussen gleichmaRige Abstédnde aufweisen und sich in Masthdhe sowie
Hohe und Format der Aufhangung entsprechen. Das Anbringen von Werbeanlagen an Zaunan-
lagen ist nicht zul&assig.

7 Auswirkungen

7.1 Eingriffsregelung

Da es sich bei dem Bebauungsplan um ein Vorhaben gemaR § 13 a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB
(Grundflache bis 20.000 m?) handelt, wird die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung nicht an-
gewendet (8§ 13a Absatz 2 Nr. 4 BauGB). Zu bertcksichtigen ist jedoch die Beachtung des Na-
turschutzes in der Abwéagung.

7.2 Verzicht auf Umweltprufung

Bei dem Bebauungsplan ,Verbrauchermarkt Berliner Straf3e” handelt es sich um einen Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung. Im vereinfachten Verfahren wird gemaf? 8 13 Abs. 3 BauGB
von der Umweltprifung (8 2 Abs. 4 BauGB), dem Umweltbericht (§ 2a BauGB) und von der

2 Ministerium fir Infrastruktur und Raumordnung, Potsdam, 2005
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Angabe welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind (8 3 Abs. 2 Satz 2
BauGB), abgesehen.

7.3 Artenschutz

7.3.1 Rechtliche Grundlagen

Der Artenschutz ist als Umweltbelang nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7 a BauGB ("Tiere" und "Pflanzen") in
der Abwagung zu bericksichtigen.

Die auf europarechtlicher Ebene in der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie (Art. 12 und 13 FFH-RL)
und der Vogelschutz-Richtlinie (Art. 5 Vogelschutz-RL) getroffenen artenschutzrechtlichen Ver-
bote sind auf bundesrechtlicher Ebene seit Ende 2007 im Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG)? geregelt. Das Bundesnaturschutzgesetz unterteilt die artenschutzrechtlichen Ver-
bote in Zugriffsverbote (8 44 Abs. 1 BNatschG), Besitzverbote (§ 44 Abs. 2 Nr. 1 BNatSchG)
und Vermarktungsverbote (8 44 Abs. 2 Nr. 2 BNatSchG).

Fur die Bebauungsplanung sind nur die Zugriffsverbote nach § 44 Abs. 1 BNatSchG relevant.
Danach ist es verboten,

1. wild lebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu
verletzen oder zu toéten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu
beschadigen oder zu zerstoren,

2. wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der europdischen Vogelarten wah-
rend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten
erheblich zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der
Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschitzten
Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren,

4, wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen
aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschéadigen oder zu zerstdren.

Artenschutzrechtliche Verbote beziehen sich vordergriindig auf die Zulassungsebene und nicht
auf die Bauleitplanung, da sie erst dann auch eintreten kénnen. Sofern allerdings drohende
VerstoRe gegen artenschutzrechtliche Verbote bereits auf der Ebene der der Bebauungspla-
nung erkennbar sind, sind diese abzuwenden bzw. die Ausnahme- oder Befreiungslage darzu-
stellen. Das betrifft in der Bauleitplanung insbesondere § 44 Abs. 1, Nr. 3 BNatSchG.

7.3.2 Rechtliche Grundlagen

Datengrundlagen:

Zur Prufung inwieweit die Planung erhebliche negative Auswirkungen auf besonders und streng
geschiitzte Arten ausiiben kann, wurde das Plangebiet im Rahmen einer Uberblicksbegehung
(05/2014) auf das Vorkommen relevanter Artengruppen (Avifauna, Flederm&use) bzw. deren
Lebens- oder Fortpflanzungsstatten (geeignete Spalten, potenzielle Quartiere, vorjahrige und
aktuelle Nester) untersucht. Dartiber hinaus wurden fir das Umfeld der Planung vorhandene
Daten herangezogen. Aufgrund des Vorhabenscharakters wurden keine projektspezifischen
Erhebungen durchgefuhrt.

27 Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542),
zuletzt geandert durch Art. 4 Absatz 100 des Gesetzes vom 7. August 2013 (BGBI. | S. 3154).
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Nachfolgend sind die Ergebnisse der Uberblicksbegehung und der fiir das Untersuchungsgebiet
zur Verfugung stehenden Daten aufgefihrt. Fir die Artengruppen erfolgt eine Potenzialab-
schatzung anhand der Lebensraumausstattung (-eignung).

Kontrolle Avifauna:

Zum Artenspektrum der Avifauna liegen flir das Plangebiet keine Rasterdaten oder Fundpunkte
vor.”® Im Rahmen der Uberblicksbegehung erfolgte eine Kontrolle der Gebaude- und Gehdlz-
strukturen des Plangebietes auf Spuren einer Anwesenheit von Brutvdgeln.

Die AuRenwédnde, Dachkéasten und Fensterbretter der Gebaude wurden intensiv auf Kotspuren
sowie mogliche Einflugdffnungen oder Nistplatze kontrolliert. Die Werkstatt- und Wohngebaude
sind weitgehend glatt verputzt und ohne sichtbare Spalten oder nutzbare Uberstande und Li-
cken. Auch die Ausstellungshalle in Leichtbauweise mit Planendach und Schaufenstern weist
keine fir Vogel nutzbaren Strukturen auf. Bei der Kontrolle aller Gehdlze wurde nach vorjahri-
gen Vogelnestern und nach Hohlen und Spalten gesucht, die geeignete Quartiere darstellen
kdnnen.

Im Ergebnis ergab die Gebaude- und Geholzkontrolle keinerlei Hinweise auf eine derzeitige
oder vorangegangene Nutzung durch britende oder nistende Vdgel.

Kontrolle Fledermé&use:

Daten mit Angaben zu Vorkommen von Fledermausarten liegen nur fir den Messtischblatt-
Quadranten vor, in dem sich das Untersuchungsgebiet befindet. Die in der ,Fledermausfauna
des Landes Brandenburg" verdffentlichten Daten beschrénken sich auf Rasterkarten.” Es gibt
keine weiterflhrenden punktgenauen Informationen zu den einzelnen i. d. R. auf Zufallsbeo-
bachtungen beruhenden Meldungen.® Da die vorliegenden Daten keine Projektbezogene Un-
tersuchung ersetzen kénnen wurden die Gebaude- und Gehdlzstrukturen des Plangebiets auf
mogliche Fledermausvorkommen kontrolliert.

Die AuRenwande und Dachkasten der Gebaude wurden auf zugéangliche Spalten Uberprift, die
Flederm&usen als Einflugoffnungen z. B. in Hohlraume unter dem Dach dienen kénnen und die
Fensterbretter wurden auf Fledermauskotkrimel kontrolliert. Die Geb&ude sind ohne sichtbare
Spalten und die Ausstellungshalle mit Planendach weist keine fir Fledermduse nutzbaren
Strukturen auf. Bei der Kontrolle der Gehdlze wurden die Baume hinsichtlich geeigneter Hoh-
lungen und Spalten untersucht. Innerhalb des Plangebiets befinden sich Uberwiegend Zierge-
holze oder junge Baume mit Stammdurchmessern unter 20 cm, diese wiesen keine Hinweis-
spuren oder geeignete Hohlungen auf.

Die Kontrolle ergab keine konkreten Hinweise auf Fledermausquartiere an oder innerhalb der
Gebaude sowie der Gehdlzstrukturen des Plangebietes.

Lebensraumausstattung / Bestand:

Das Plangebiet befindet sich im Siedlungsrandbereich und ist durch die derzeitige Nutzung als
Kfz-Werkstatt und urspriinglich auch als Autohaus stark baulich und anthropogen gepréagt. Auf
dem Gelande befinden sich die Werkstatthallen nebst Wohnhaus und eine Leichtbauausstel-
lungshalle (ehem. Autohaus) mit Planendach und Schaufenstern. Das Ubrige Gelande ist grol3-
flachig durch Betonsteinpflaster versiegelt bzw. mit Schotter oder Rasengittersteinen teilversie-
gelt. Zwischen Bebauung bis angrenzend an die B 5 befinden sich Scherrasenflachen. Das
Grundstick ist entlang der B 5 vollstandig und im Ortseingangsbereich an der Berliner Stral3e
teilweise eingezaunt. Zentral im Werkstatthof sind nur 3 junge Gehdlze vorhanden (hier: Spitz-

28 Landesamt fur Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz: Schriftliche Mitteilung zu avifaunistischen Daten vom 07.04.2014

29 Teubner, J., Teubner J., Dolch, D. & Heise, G. (2008): Saugetierfauna des Landes Brandenburg — Teil 1: Fledermause. -
Naturschutz und Landschaftspflege in Brandenburg 1, 2 (17): 46-191

0 Landesamt fur Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz: Schriftliche Mitteilung zur Datenabfrage Mammalia vom 29.04.2014
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ahorn strauchférmig und Robinienaufwuchs). Den Ubrigen Geholzbestand bilden Gberwiegend
Ziergehdlze und Ruderalaufwuchs entlang der Grundstiicksgrenze zur B 5 (hier: Rote Hecken-
kirsche, Essigbaumaufwuchs, Lebensbaum- und Tannenhecke, Forsythie, Hopfen). Vereinzelt
sind Jungbaume bzw. Straucher vorhanden (hier: Spitzahorn, Linde, Weide, Pappel, Robinie-
naufwuchs). Der wertgebende Gehdlzbestand befindet sich jedoch aul3erhalb des Plangebiets
entlang der Berliner StralRe (hier: alte Lindenallee, Lindengestripp und Spitzahorn als Hoch-
stamm). Da innerhalb des Plangebiets keine geschiitzten Biotope oder seltenen und geschitzte
Pflanzen nachgewiesen wurden besteht mit Umsetzung des Bebauungsplanes kein Zusam-
menhang zu mdglichen VerstéRen gegen § 44 (1) Nr. 4.

Potenzialabschétzung / Gesamtbewertung:

Im Zuge der Kontrolle wurden innerhalb des Plangebietes keinerlei Hinweise auf eine derzeitige
oder vorangegangene Nutzung durch britende oder nistende Végel erbracht. Die vorhandenen
Geholzstrukturen kénnen hier je nach Lebensraumanspruch dennoch fir typische Arten des
Siedlungsraumes von Bedeutung sein.** Zwar ist zur Umsetzung der Planung von einzelnen
Gehoblzrodungen unmittelbar angrenzend an die vorhandene Bebauung auszugehen, durch die
Sicherung der wertgebenden Alleebdume im Umfeld der Planung sowie Festsetzungen zur Ein-
grinung kénnen potenziell von Brutvégeln nutzbare zusammenhangende Strukturen ohne zu-
satzliche tierokologisch nachteilige Veranderung erhalten bleiben.

Fur Fledermé&use wurden keine Nachweise aktueller Quartiernutzungen erbracht. Im Zuge der
Umsetzung des Bebauungsplanes wird daher von keiner Beeintrachtigung potenzieller Fleder-
mausquartiere ausgegangen. Eine weiterfiihrende artenschutzfachliche Behandlung wird nicht
als erforderlich erachtet.

7.3.3 Einbeziehung von VermeidungsmalRnahmen

Durch gezielte Vermeidungs- und Schutzmafl3nahmen kénnen bei Umsetzung der Planung pro-
jektbedingte Beeintrachtigungen auf potenziell vorkommende Brutvégel tatsachlich vermieden
werden. Fur Fledermausarten besteht hier keine Relevanz.

Nachfolgend aufgefiihrte Vermeidungs- und SchutzmalRnahmen dienen der Vermeidung ar-
tensschutzrechtlicher Verbotstatbestdnde und werden in die Beurteilung auf Vorliegen eines
Tatbestandes i. S. d. 8 44 Abs. 1 BNatSchG einbezogen.

Schutz von Gehdlzen:

Zu erhaltende Gehdlze sind durch Einzelbaumschutz vor mechanischen Beschadigungen zu
bewahren. Zum Schutz flachiger Gehdlzbestande ist ein Schutzzaun oder eine andere wirksa-
me Absperrung unter Anwendung der einschlagigen fachlichen Vorschriften aufzustellen.

Fur die Féallung von Geholzen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist die Baumschutz-
satzung des Landkreises Ostprignitz-Ruppin® anzuwenden und die zuldssigen Zeitraume ent-
sprechend der nachfolgenden Ausfiihrungen zu bertcksichtigen. Zu rodende Gehélze sind vor
Ihrer Fallung auf das Vorkommen von Nist- und Fortpflanzungstéatten geschitzter Arten zu kon-
trollieren. Entsprechende Fallantrage sind bei der zustadndigen Behdrde zu stellen.

Bauzeitenregelung:

Die Baufeldfreimachung ist auf3erhalb der Brut- und Fortpflanzungszeit des abgeschatzten Ar-
tenspektrums durchzufiihren. Folgende Zeitbeschréankungen gelten:

81 vgl. M. Flade; Die Brutvogelgemeinschaften Mittel- und Norddeutschlands, Grundlagen fiir den Gebrauch vogelkundlicher Daten
in der Landschaftsplanung, IHW-Verlag, 1994

32 Verordnung des Landkreises Ostprignitz-Ruppin zum schutz von Baumen, Hecken und Feldgehdlzen (Baumschutzverordnung
Ostprignitz-Ruppin — BaumSchVO OPR) vom 20. September 2010
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Erforderliche Gehdlzriickschnitte, Kroneneinkiirzungen und Fallungen sind gemaf
§ 39 BNatSchG im Zeitraum zwischen 01.10. bis 28./29.02. zul&ssig.

Zur Vermeidung und Verminderung von Beeintrachtigungen sind Gebaude unmittelbar vor
den Abbrucharbeiten grundséatzlich auf Vorhandensein gebaudebewohnender Tiere (z. B.
Fledermause, Vdagel) zu kontrollieren. Im Falle des Auffindens ist in Abstimmung mit der Un-
teren Naturschutzbehdérde Uber das weitere Vorgehen und den zeitlichen Ablauf zu ent-
scheiden.

Mit der zeitlichen Einschrénkung und dem gezielten Schutz zu erhaltender Gehélze kdnnen
erhebliche und nachhaltige Beeintrachtigungen auf ggf. im Untersuchungsgebiet vorkommende
Arten verhindert werden.

7.3.4 Voraussichtliche Auswirkungen auf artenschutzrechtliche Schadigungs- und
Stoérungsverbote

Anhand der vorangegangenen Ausfuhrungen (siehe Punkte 6.3.2, 6.3.3) ist festzustellen, dass
mit der Umsetzung des Bebauungsplanes voraussichtlich keine Verstdl3e gegen die Zugriffs-
verbote des 8§ 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG zu erwarten sind. Die Umsetzung der o. g. Vermei-
dungs- und SchutzmalRnahmen ist dabei zwingend erforderlich und dient der wirksamen Ver-
hinderung der Entstehung von Verbotstatbestédnden des § 44 (1) Nr. 1 2, 3 BNatSchG.

Rechtsfolgen zur Bewaltigung von Verbotstatbestdnden ergeben sich nicht, eine Ausnahme
gemal § 45 BNatSchG oder eine Befreiung gemaf § 67 BNatSchG ist nicht erforderlich.

8 Immissionsschutz

Nach § 1 Abs. 6 BauGB sind die Belange des Umweltschutzes, insbesondere umweltbezogene
Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit bei der Aufstellung der Bauleitplane zu
berlcksichtigen. Das Vorhaben fligt sich gemaf} Baunutzungsverordnung in die Nachbarschaft
ein. In der ndheren Umgebung des Plangebietes wurden keine immisionsverursachenden Nut-
zungen und Anlagen festgestellt, die negativ auf das Plangebiet einwirken kénnten.

Im Bebauungsplanverfahren wurde nachvollziehbar dargelegt, dass mit dem Vorhabenstandort
keine Emissionen verbunden sind, die negativ auf die nahere Umgebung einwirken kénnten®.

Im Ergebnis ist festzustellen:

Eine Einschrédnkung der Anlieferungszeit im Beurteilungszeitraum "Tag" besteht
nicht. Die Marktanlieferung kann in der Zeit von 06:00 bis 22:00 Uhr stattfinden.

Im Beurteilungszeitraum "Nacht" ist die Anlieferung rechnerisch mit einem Lkw im Bereich
der Rampe und im Bereich des Backers mdglich.

Bei normalem Betrieb sind kurzfristige Gerduschspitzen, welche den Immissionsrichtwert
tags um mehr als 30 dB(A) und nachts um mehr als 20 dB(A) Uberschreiten, nicht zu erwar-
ten.

Mafinahmen organisatorischer Art, um die Gerdusche des An- und Abfahrtverkehrs zu ver-
mindern, sind nicht angezeigt.

%3 SCHALLTECHNISCHE UNTERSUCHUNG BERICHT 3818/14, Schallimmissionsprognose, Geschaftshaus, Berliner Stra3e in
16868, Wusterhausen (Manfred Goritzka und Partner, INGENIEURBURO FUR SCHALL- UND SCHWINGUNGSTECHNIK
Immissionsschutz. Bauphysik. Raum- und Elektroakustik, 09/2014)
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Folgende Hinweise bzw. Anforderungen an die Realisierung des Vorhabens sind zu beachten:

Das abgestrahlte Schallspektrum der lufttechnischen Aggregate muss entsprechend Stand
der Technik einzeltonfrei sein. Weiterhin sind die formulierten Zielstellungen (Schallleis-
tungspegel der Liiftungsanlagen LwA) einzuhalten. Sollten sich Anderungen im Bezug auf
die Lage oder die Emissionshdhe ergeben, so ist mit dem Sachverstéandigen Ricksprache
zu nehmen.

Die Motoren der Lkw sind wahrend der Verladearbeiten auszustellen. Durch das Anbringen
von Hinweisschildern ist dem Rechnung zu tragen.

Hieraus ergeben sich folglich keine aktiven und passiven Vorkehrungen oder Malinahmen zum
Immissionsschutz auf Bebauungsplanebene.

9 Denkmalschutz

Fur das Plangebiet sind derzeit keine Denkmale im Sinne des BbgDSchG** bekannt®. Blickbe-
ziehungen und Fernwirkungen zu und auf Denkmale sind ebenfalls nicht bekannt.

Ungeachtet dessen kénnen wahrend der Bauausfihrung im gesamten Vorhabensbereich bei
Erdarbeiten noch nicht registrierte Bodendenkmale entdeckt werden. Nach 8 11 Abs. 1

BbgDschG sind Funde unverziglich der Denkmalschutzbehérde anzuzeigen. Denkmalschutz-
behorde ist nach 8 16 Abs. 1 BbgDSchG die Untere Denkmalschutzbehdrde.

10 Altlasten

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind zum gegenwartigen Planungsstand keine Alt-
lasten bekannt.

11 Flachenbilanz

m2 m?2
Sonstiges Sondergebiet 3.653
Zulassige Grundflache bei GRZ 0,6 2.192
Flache innerhalb der Baugrenzen 1.534
Grunflachen 1.136
Plangebiet gesamt 4.789

3 Gesetz Uber den Schutz und die Pflege der Denkmale im Land Brandenburg (Brandenburgisches Denkmalschutzgesetz-
BbgDSchG) Vom 24. Mai 2004 (GVBI. /04, [Nr. 09], S.215)

Stellungnahme Brandenburgisches Landesamt fir Denkmalpflege und Archéologisches Landesmuseum vom 08.07.2014
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12 Anhang

Tabelle 4 Nr. 1.1 LEP B-B Tabelle 4:
Liste der zentrenrelevanten und nicht-zentrenrelevanten Sortimente
Quelle: - Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) vom 31. Marz 2009 (GVBI. Il, S. 186), Seite 46

52.11/52.2° Nahrungsmittel, Getranke und Tabakwaren
52.3 Apotheken, medizinische, orthopadische und kosmetische Artikel (einschlief3lich Drogerieartikel)
52.47 Biicher, Zeitschriften, Zeitungen, Schreibwaren und Biirobedarf
12 SonsigezemvenelevanteSomente
52.41 Textilien
52.42 Bekleidung
52.43 Schuhe und Lederwaren
52.44.2 Beleuchtungsartikel
52.44.3 Haushaltsgegenstande (einschlielich Campingmébel)
52.44.4 Keramische Erzeugnisse und Glaswaren
52.44.6 Holz-, Kork-, Flecht- und Korbwaren
52.44.7 Heimtextilien
52.45 Elektrische Haushaltsgeréte, Gerate der Unterhaltungselektronik und Musikinstrumente
52.48.2 Kunstgegensténde, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse, Briefmarken, Miinzen und Geschenkartikel
52.48.5 Uhren, Edelmetallwaren und Schmuck
52.48.6 Spielwaren
52.49.1 Blumen, Pflanzen und Saatgut, ausgenommen Beetpflanzen, Wurzelstdcke und Blumenerde
52.49.2 Zoologischer Bedarf und lebende Tiere
52.49.3 Augenoptiker
52.49.4 Foto- und optische Erzeugnisse (ohne Augenoptiker)
52.49.5 Computer, Computerteile, periphere Einheiten und Software
52.49.6 Telekommunikationsendgeréte und Mobiltelefone
52.49.7 Fahrrader, Fahrradteile und -zubehor
52.49.8 Sport- und Campingartikel (ohne Campingmdbel), ausgenommen Sport- und Freizeitboote und Zubehor
52.49.9 Sonstiger Facheinzelhandel, ausgenommen Biromébel und Brennstoffe
52.5 Antiquitéten und Gebrauchtwaren
2 NebzewemelvameSorimeme
50.10.3 Kraftwagen
50.30.3 Kraftwagenteile und Zubehor
51.15.4 Aus der Unterklasse Eisen-, Metall- und Kunststoffwaren: Garagen, Gewdchshduser, Gerateh&uschen und Baubuden
50.40.3 Kraftréder, Kraftradteile und -zubehor
52.44.1 Wohnmabel
52.46.1 Eisen-, Metall- und Kunststoffwaren (einschlieBlich Sanitérkeramik)
52.46.2 Anstrichmittel
52.46.3 Bau- und Heimwerkerbedarf
52.48.1 Tapeten- und Bodenbeldge (einschlieRlich Teppiche)
52.49.1 Aus der Unterklasse Blumen, Pflanzen und Saatgut: Beetpflanzen, Wurzelstocke und Blumenerde
52.49.8 Aus der Unterklasse Sport- und Campingartikel: Sport- und Freizeitboote und Zubehor
52.49.9 Aus der Unterklasse Sonstiger Facheinzelhandel: Buromébel und Brennstoffe
51.51.3 Mineraldlerzeugnisse

3 Gruppen/Klassen gemaR Klassifikation der Wirtschaftszweige®, Statistisches Bundesamt, 2003.
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