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Bebauungsplan "Einzelhandel BahnhofstraBe Wusterhausen/Dosse"

1. Rechtsgrundlage und Plangrundlage
Der Bebauungsplan basiert auf nachfolgenden Rechtsgrundlagen:

+ Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. |
S. 2414) zuletzt geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20.10.2015 (BGBI. | S. 1722).

+ Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (BauNVO) vom 23.01.1990
(BGBI. I S. 132), zuletzt geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. |
S. 1548).

+ Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991, S. 58), zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (GVBI. | S. 1509).

+ Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
17.09.2008 (GVBI. Bbg | S. 226), zuletzt geédndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
29.11.2010 (GVBI. I Nr. 39, S. 1).

Folgende Planunterlagen wurden zugrunde gelegt:

Die Plangrundlage basiert auf der Vermessung des 6ffentlich bestellten Vermessungsinge-
nieurs Focke & Focke-Bruns, Wusterhausen/Dosse mit Stand vom 06.05.2015.

2. Aufstellungsbeschluss und raumlicher Geltungsbereich

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Wusterhausen/Dosse hat gemaB § 2 Abs. 1
BauGB in ihrer Sitzung am 09.05.2014 den Aufstellungsbeschluss flir den Bebauungsplan
"Einzelhandel BahnhofstraBBe" der Gemeinde Wusterhausen/Dosse gefasst und 6ffentlich
bekannt gemacht. Mit der Erarbeitung des Bebauungsplanes wurde das Biro Thomas Jan-
sen * Ortsplanung beauftragt.

Der Bebauungsplan "Einzelhandel BahnhofstraBe" der Gemeinde Wusterhausen/Dosse
wird gemaB § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung ohne Durchfiihrung ei-
ner Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt. Fir die Aufstellung des Bebauungs-
planes liegen die Vorschriften des beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB zu Grun-
de.
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Das ca. 0,8 ha groBe Plangebiet liegt im Ortsteil Wusterhausen direkt an der B 5. Der Gel-
tungsbereich umfasst die Flache des Discounters ALDI und die sich sidlich befindlichen
Parkplatze. Das Plangebiet wird im Norden durch den Garagenkomplex, im Osten durch
den Alfa-Markt, die Apotheke und die Wohnbebauung, im Stden durch die BahnhofstraBe
und im Westen durch die B 5 begrenzt.

'.J‘qfeff
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Abb. 1: Lage des Plangebietes
Der Geltungsbereich umfasst in der Gemarkung Wusterhausen folgende Flurstlcke:

Flur2 - 110, 115, 1240, 1241, 1242, 1243, 1244 und 1246
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Abb. 2: Lage des Plangebietes
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3. Verfahrensart

Der Bebauungsplan "Einzelhandel BahnhofstraBe" umfasst einen Geltungsbereich von ca.
0,8 ha. Das Sondergebiet Einzelhandel ist ca. 0,7 ha groB. Die im Bebauungsplan realisier-
bare Grundflaiche nach § 19 Abs. 2 BauNVO ist deutlich geringer als der Schwellenwert
von 20.000 gm gemaB § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB. Damit kann der Bebauungsplan "Einzel-
handel BahnhofstraBe" entsprechend § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB als Bebauungsplan der In-
nenentwicklung aufgestellt werden.

Anhaltspunkte fur Beeintrachtigungen der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genann-
ten Schutzgtiter ("die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaft-
licher Bedeutung und der Européischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnatur-
schutzgesetzes") liegen nicht vor.

Der Bebauungsplan nach § 13a BauGB wird im "beschleunigten Verfahren" aufgestellt. Es
wird deshalb vom Umweltbericht und von der friihzeitigen Beteiligung nach § 3 Abs. 1
BauGB sowie nach § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen. Im Satzungsverfahren muss die formelle
Beteiligung nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB durchgeflhrt werden.

Die Hinweispflicht des § 3 Abs. 2 Satz 2 2. Halbsatz BauGB, "dass nicht fristgerecht abge-
gebene Stellungnahmen bei der Beschlussfassung Uber den Bauleitplan unbericksichtigt
bleiben kénnen", wird in der 6ffentlichen Bekanntmachung zur Offentlichkeitsbeteiligung
bertcksichtigt.

Fur einen Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren gelten gemaB § 13a Abs. 2 Nr. 4
BauGB Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als
im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zu-
lassig. Die gemaB dem Bebauungsplan nach § 13a Abs. 1 BauGB zuléssig werdenden
Vorhaben stellen somit keinen Eingriff in Natur und Landschaft dar.

4, Raumordnung und Landesplanung

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung des Ministeriums fir Infrastruktur und Land-
wirtschaft (MIL-GL) teilt mit Schreiben vom 16.07.2014 die Ziele, Grundsatze und sonstigen
Erfordernisse der Raumordnung mit. Die GL stellte fest, dass die Planungsabsicht mit den
Zielen der Raumordnung bedingt vereinbar ist.

"Nach den Festlegungen des LEP B-B ist die Gemeinde Wusterhausen/Dosse kein zentra-
ler Ort und soll deshalb geméaB3 dem Grundsatz 2.4 LEP B-B in erster Linie die Versorgung
der eigenen Bevdlkerung mit Glitern und Dienstleistungen des Grundbedarfes sichern.

Thomas Jansen + Ortsplanung Seite 6



Bebauungsplan "Einzelhandel BahnhofstraBe Wusterhausen/Dosse"

Die Entwicklung groBfldchiger Einzelhandelseinrichtungen unterliegt der raumordnerischen
Steuerung des Zieles 4.7 LEP B-B. Danach sind groBfldchige Einzelhandelseinrichtungen
grundsétzlich nur in Zentralen Orten zulédssig. Ausnahmen fir Nicht-Zentrale Orte wie die
Gemeinde Wusterhausen/Dosse bestehen u.a. fir die Errichtung groBflédchiger Einzelhan-
delseinrichtungen zur Nahversorgung (vgl. Ziel 4.7 Abs. 6 LEP B-B).

Da die Zielanfrage keine konkreten Angaben zum Entwicklungsziel enthélt, kann die Pla-
nungsabsicht nicht abschlieBend beurteilt werden.

Unter der Voraussetzung, dass die maximal zuldssige Verkaufsflache und der Anteil nah-
versorgungsrelevanter Sortimente im Sinne von Ziel 4.7 Abs. 6 LEP B-B in dem Bebau-
ungsplan festgesetzt werden, besteht kein Konflikt zu Zielen der Raumordnung.

Die Festsetzung der Verkaufsfldche und Sortimentsstruktur ist erforderlich, um dem Ziel 4.7
Abs. 6 LEP B-B zu entsprechen. Danach sind groBflédchige Einzelhandelseinrichtungen zur
Nahversorgung auBerhalb Zentraler Orte nur zuldssig, wenn sie eine Verkaufsfldche von
2.500 gm nicht lberschreiten und auf mindestens 75 % der Verkaufsfldche nahversor-
gungsrelevante Sortimente angeboten werden. In Tabelle 4 der Begriindung zum LEP B-B
sind u.a. die nahversorgungsrelevanten Sortimente aufgelistet.

Da der Standort in zentraler Lage im Siedlungsbereich von Wusterhausen liegt, wird dem
Integrationsgebot aus Ziel 4.7 Abs. 6 LEP B-B ebenso entsprochen, wie den Grundsétzen
der Raumordnung zur Siedlungsentwicklung (vgl. § 5 Abs. 2-4 LEPro 2007; 4.1 LEP B-B)."

Den Anforderungen des LEP B-B wird dahingehend entsprochen, dass im Bebauungsplan
die textliche Festsetzung Nr. 1 aufgenommen wird, die wie folgt lautet: "Die Verkaufsflache
von Einzelhandelsbetrieben ist gemaB Pkt. 2.7 des Einzelhandelserlasses" in der Fassung
der o6ffentlichen Bekanntmachung im Amtsblatt fir Brandenburg vom 17.06.2014 zu ermit-
teln und darf maximal 1.050 gm betragen. Dabei miissen mindestens 75 % der Verkaufsfla-
che Sortimente der in der Sortimentsliste 1 des Erlasses aufgefihrten zentren- und nahver-
sorgungsrelevanten Sortimente umfassen, die an Endverbraucher verkauf werden.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 11 Abs. 2 BauNVO)"

Zudem ist folgender Hinweis auf dem Planbild enthalten:

"Die Verkaufsflache von Einzelhandelsbetrieben ist geméaB Pkt. 2.7 des Einzelhandelser-
lass des Landes Brandenburg vom 17.06.2014 zu ermitteln:

In die Verkaufsflache sind alle Flachen einzubeziehen, die vom Kunden betreten werden
kdnnen oder die er (...) einsehen, aber aus hygienischen und anderen Griinden nicht betre-
ten darf (...). Dabei kommt es nicht auf den Standort der Kassen an, so dass auch der Be-
reich, in den die Kunden nach der Bezahlung der Waren gelangen, einzubeziehen ist.
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Nicht zur Verkaufsflache gehéren dagegen die reinen Lagerflachen und abgetrennte Berei-
che, in denen beispielsweise die Waren zubereitet und portioniert werden. Freiflachen und
Verkaufsflachen vor den Laden zahlen zur Verkaufsflache, soweit dort dauerhaft und nicht
nur kurzfristig Waren zum Verkauf angeboten werden. Als dauerhaft gilt eine Nutzung,
wenn die Flachen Uber Zeitrdume, die zusammengerechnet mehr als 50 % der Offnungs-
zeiten eines Jahres ausmachen, zum Verkauf oder zur Ausstellung von Waren in Anspruch
genommen werden.

Sortimentsliste - zentren- und nahversorgungsrelevantes Sortiment gemaB Ziffer 1.1.
der Anlage 1 zum Einzelhandelserlass des Landes Brandenburg vom 17.06.2014

WZ-Nr. 2008 WZ-Nr. 2003 * | Sortimentsbezeichnung gemaB WZ 2003 *
4711/47.2 52.11/52.2 |Nahrungsmittel, Getrdnke und Tabakwaren
47.73 52.31 Apotheken
47.74 52.32 Medizinische und orthopéadische Artikel
47.75 52.33 Parfimeriewaren und Kérperpflegeartikel

aus 47.59.1 aus 52.49.9 Wasch- / Putz- und Reinigungsmittel
47.61.0 52.47.2 Blcher und Fachzeitschriften
47.62.1 52.47.3 Unterhaltungszeitschriften und Zeitungen
47.62.2 52.47 1 Schreib- und Papierwaren, Schul- und Biroartikel

Im Rahmen der formellen Beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB teilte die Gemeinsame Lan-
desplanungsabteilung mit Schreiben vom 16.12.2015 mit, "dass der Bebauungsplan "Ein-
zelhandel BahnhofstraBe Wusterhausen/Dosse" an die Ziele der Raumordnung angepasst
ist. Den benannten Grundsétzen der Raumordnung wird hinreichend entsprochen."
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5. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Wusterhausen/Dosse ist gemaB §6 Abs.5
BauGB offentlich bekannt gemacht worden. Der Flachennutzungsplan ist damit am
22.06.2001 wirksam geworden.

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Wusterhausen/Dosse stellt fir das Plangebiet
eine Mischbauflache dar. Somit ist der Bebauungsplan "Einzelhandel BahnhofstraBe" unter
Einbeziehung der Nutzungen im direkten Umfeld insbesondere an der StraBe "Promenade”
aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Wusterhausen/Dosse entwickelt.

Die Abweichungen sind aber so marginal, dass sie im MaBstab unter der Darstellungs-
schwelle liegen. Eine Anpassung ist deshalb aus Sicht der Stadt Wusterhausen/Dosse
nicht erforderlich.

GemaB § 13a Abs. 2 BauGB koénnten zudem bei abweichender Auffassung durch die Ge-
nehmigungsbehdrde im Bebauungsplan entsprechende Abweichungen nach der Durchfiih-
rung des Anderungs- / Ergénzungsverfahrens im Flachennutzungsplan der Gemeinde Wu-
sterhausen/Dosse im Wege der Berichtigung angepasst werden.

Planitzer Siediung
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Aus Sicht der Gemeinde Wusterhausen/Dosse ergibt sich keine Genehmigungspflicht fir
den Bebauungsplan, da mit dem im Flachennutzungsplan zwischen der Promenade und
der B 5 auch mit den festgesetzten Sondergebiet Einzelhandel das gemischte Baufeld im
Flachennutzungsplan die beabsichtigte Mischung aus Wohnen, kleinteiligen Dienstleistern
(Frisor, Apotheke etc.) und nachversorgungsrelevantem Einzelhandel (Lebensmitteldis-
counter, Garten und Blumenhandel, Backer) weiter gegeben ist. Die Erweiterung der Ver-
kaufsflachen fir den Lebensmittelmarkt um 250 gm veréndert sich diese stéadtebauliche Si-
tuation nicht durchgreifend.

Die im Flachennutzungsplan dargestellten Mischbauflachen ist sehr schmal und musste
dann etwa halbiert werden, so dass ein ca. 4 mm breites Sondergebiet dargestellt werden
musste. Dies wurde den Prazisionsanspruch dieses Flachennutzungsplanes deutlich Gber-
schreiten. Zudem ist der Flachennutzungsplan auch nicht parzellenscharf. Eine Anpassung
des Flachennutzungsplanes im Parallelverfahren bzw. eine Genehmigungspflicht des Be-
bauungsplanes ist aus Sicht der Gemeinde Wusterhausen/Dosse demzufolge nicht gege-
ben.
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6. Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes "Einzelhandel BahnhofstraBe" der Gemeinde
Wousterhausen/Dosse sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen flr die Erweiterung
des vorhandenen ALDI-Verbrauchermarktes durch Ausweisung des Plangebietes als son-
stiges Sondergebiet - groBflachiger Einzelhandel geschaffen werden.

Der ALDI-Verbrauchermarkt soll von 750 gm auf 1.050 gm erweitert werden. Die Erweite-
rung des Marktes ist erforderlich, um Bewegungsfreiheit und eine bessere Warenprasenta-
tion, bessere Arbeitsbedingungen flr die Mitarbeiter und entsprechende Lagerkapazitaten
im Leergutbereich zu schaffen. Weiterhin erhéht sich der Flachenbedarf auf Grund der Ver-
besserung des Sortiments, insbesondere im Frischbereich und Lager. Damit handelt es
sich um groBflachigen Einzelhandel mit Planerfordernis. Diese Erweiterung des Discoun-
ters fuhrt nicht zur Ausweitung des Warenangebotes und wirkt sich aus Sicht der Stadt Wu-
sterhausen/Dosse nicht negativ auf die stadtebauliche Entwicklung der Kommune aus.

7. Art und MaB der baulichen Nutzung

Fir die Flache des Bebauungsplanes "Einzelhandel BahnhofstraBe" der Gemeinde Wu-
sterhausen/Dosse wird die Zulassigkeit der baulichen Nutzung nach der BauNVO festge-
legt.

Im Baugebiet wird ein Sondergebiet Einzelhandel festgesetzt, in dem Einzelhandelseinrich-
tungen mit Uberwiegend nahversorgungsrelevanten Sortimenten und demzufolge auch ein
Lebensmitteldiscounter zulassig ist.

Als MaB3 der baulichen Nutzung wird die Grundflachenzahl (GRZ) mit 0,4 und die H6he der
baulichen Anlagen (Hmax.) mit 12 m Uber den nachstgelegenen festgesetzten Héhenbe-
zugspunkt festgesetzt (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 BauNVO). Diese Festsetzung
reflektiert aus dem vorhandenen Markt und rdumt zudem die gewiinschten Erweiterungs-
absichten ein.
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Die textliche Festsetzung Nr. 1 lautet: "Die Verkaufsflache von Einzelhandelsbetrieben ist
gemaB Pkt. 2.7 des Einzelhandelserlasses" in der Fassung der 6&ffentlichen Bekanntma-
chung im Amtsblatt fur Brandenburg vom 17.06.2014 zu ermitteln und darf maximal
1.050 gm betragen. Dabei missen mindestens 75 % der Verkaufsflache Sortimente der in
der Sortimentsliste 1 des Erlasses aufgefuhrten zentren- und nahversorgungsrelevanten
Sortimente umfassen, die an Endverbraucher verkauf werden. (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
i.V.m. § 11 Abs. 2 BauNVO)"

Daneben wird erganzend die textliche Festsetzung Nr.2 getroffen. Sie lautet: "Im
Sondergebiet Einzelhandel ist ein Servicepoint eines Zustellerservices mit bis zu 20 gm
Grundflache zuléssig."

Mit dieser Festsetzung geht auch ein Nutzungsausschluss sonstiger gewerblicher Nutzun-
gen einher, die in Anbetracht der sich auBerhalb des Geltungsbereiches anschlieBender
Nutzungen nicht dem stadtebaulichen Willen der Gemeinde Wusterhausen/Dosse entspre-
chen wirden. Fur dieses Baugebiet wird also eine nutzungskonkrete Festsetzung getrof-
fen.

Im Bebauungsplan sind im Sondergebiet Einzelhandel H6henbezugspunkte festgesetzt. Im
Nutzungskreuz zur Planzeichnung ist dann festgesetzt, dass die maximale Héhe der bauli-
chen Anlage 12 m Uber den nachstgelegenen festgesetzten H6henbezugspunkt nicht Gber-
schreiten darf. Hierdurch erfolgt eine Einordnung in die nahere Art der Umgebungsbebau-
ung. Dominierende Wirkungen der baulichen Anlagen im Sondergebiet Einzelhandel ge-
genlber den benachbarten Gebauden wird somit ausgeschlossen.

Die textliche Festsetzung Nr. 3 lautet: "Die maximale Héhe (Hmax) der Gebaude geman
Planeinschrieb ist auf den nachstgelegenen festgesetzten Ho6henbezugspunkt zu beziehen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 18 Abs. 1 BauNVO)."

Die festgesetzten H6henbezugspunkte wurde durch den éffentlich bestellten Vermessungs-
ingenieur ermittelt und entsprechend festgesetzt.

Der Lebensmitteldiscounter mit seinen Nebenanlagen, Stellflachen, Versickerungsanlagen
etc. ist im Bestand vorhanden. Bis auf die Erweiterung des Lebensmitteldiscounters sollen
entsprechend der Aussage des Vorhabentragers die Nebenanlagen nicht wesentlich veran-
dert werden. Sie umfassen jedoch mehr als die nach der BauNVO zulassigen ergdnzenden
50 % zur festgesetzten GRZ. Um die GRZ in einem fir das Vorhaben sachentsprechenden
Hohe zu halten (eine GRZ von 0,8 wirde eine sehr groBe Erweiterung des Einzelhandels-
flachen an diesem Standort suggerieren, die so nicht gewollt ist), soll die GRZ flr die Ne-
benanlagen auf den fiir Gewerbegebiete zuldssigen Rahmen festgesetzt werden (Kap-
pungsgrenze nach BauNVO). Deshalb ist die textliche Festsetzung Nr. 4 getroffen worden.
Sie lautet: "Die zulassige Grundflache darf durch die in § 9 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bis zu
einer GRZ von 0,8 Uberschritten werden (§ 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO)."
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Exkurs: Kernaussagen der Kurzanalyse zur Erweiterung eines Lebensmittelmarktes in Wu-
sterhausen/Dosse der Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH, Dresden (GMA),
Stand: 06.04.2016

"Der zur Erweiterung geplante ALDI-Markt liegt im faktischen zentralen Versorgungsbe-
reich von Wusterhausen/Dosse und (ibernimmt aufgrund seiner integrierten Lage Nahver-
sorgungsfunktionen sowohl flir den Kernort als auch das gesamt Einzugsgebiet. Er tritt in
einen Wettbewerb auch mit den Betriebe im faktischen zentralen Versorgungsbereich. Hier
sind tberwiegend - mit Ausnahme von NETTO und dem Planobjekt von ALDI - kleinteilige
Lebensmittelbetriebe anséssig.

Durch die Lage im faktischen zentralen Versorgungsbereich, ist der ALDI-Markt am Stand-
ort BahnhofstraBe zur Stdarkung der Innenstadt bzw. des zentralen Versorgungsberiches fir
eine Erweiterung préddestiniert. Insofern liegt auch eine Atypik in staddtebaulicher Hinsicht
vor.

Der zusétzliche Umsatz des erweiterten ALDI-Lebensmittelmarktes in Wusterhausen/Dos-
se wird im Wesentlichen durch Bindung und Kaufkraftriickholung von durch die SchlieBung
eines LIDL-Marktes frei gewordener Umsétze generiert werden. Auch die anderen in Wu-
sterhausen/Dosse anséssigen Betriebe konnten von der LIDL-SchlieBung profitieren. Die
Betriebe existierten auch wéhrend der LIDL-Markt noch anséssig war. Somit wird nach Er-
weiterung des ALDI-Marktes lediglich ein vormals existierendes Ausstattungsniveau wie-
derhergestellt. Der erweiterte ALDI-Markt ist somit geeignet den Ortskern und den zentra-
len Versorgungsbereich von Wusterhausen/Dosse durch Kaufkraftriickholung nachhaltig zu
stérken.

Hinsichtlich der méglichen stddtebaulichen Auswirkungen der Erweiterung des Marktes ge-
gentiber den Ortskern von Wusterhausen/Dosse sind keine Beeintrdchtigungen zu erwar-
ten. Somit sind von dem Vorhaben in einer ersten Einschétzung und im Hinblick auf den
faktischen zentralen Versorgungsbereich, schédliche stddtebauliche Auswirkungen nicht
anzunehmen. Vielmehr wird der zentrale Versorgungsbereich in seiner Funktion gestérkt.

Aufgrund des Angebotes in Kyritz und Neustadt (Dosse) sind hier keine Einkaufsbeziehun-
gen nach Wusterhausen anzunehmen. Auch hinsichtlich einer riickldufigen Einwohnerzahl
und eines rtickldufigen Kaufkraftpotentials wird, v.a. auch vor dem Hintergrund der LIDL-
SchlieBung, auch zuklinftig kein Verkaufsfldcheniiberhang entstehen, der sich nachhaltig
auf die zentralen Versorgungsbereiche der Nachbarorte Kyritz und Neustadt (Dosse) aus-
wirken wird."
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8. Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubare Grundsticksflache ist durch "Baufenster" festgesetzt, die durch "Baugren-
zen" nach § 23 Abs. 3 BauNVO gebildet werden.

Dieses sehr weit geschnittene Baufenster ermdglicht im weiteren Vollzug des Bebauungs-
planes die flexible Anpassung des Baukdrpers zur Erweiterung des Lebensmitteldiscoun-
ters.

9. ErschlieBung

Das Plangebiet wird im Stiden durch die BahnhofstraBe erschlossen. Die Zu- und Ausfahrt
zum Lebensmitteldiscounter erfolgen Gber die BahnhofstraBe. Das Gleiche gilt fir die An-
lieferungsfahrzeuge, die durch die Zu- und Ausfahrt Gber die Kundenparkplétze zu ihren
Anlieferungseinfahrten gelangen.

Aus diesem Grund wurde ein Einfahrtsbereich in einer Breite von ca. 11 m festgesetzt. Die
anderen Sondergebietsflachen erhalten gleichzeitig die Festsetzung als Bereich ohne Ein-
und Ausfahrt nach § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB. Somit ist eine Beeintrdchtigung des Verkehrs
auf der B 5 ausgeschlossen.

10. Ver- und Entsorgung
Das Plangebiet ist mit Medien versorgt. Die Abwasserentsorgung ist geregelt.

Entsprechend dem Brandenburgischen Wassergesetz sind Vorort anfallende Nieder-
schlagswésser auf dem Grundstick zu versickern. Schon zur Realisierung des bestehen-
den Discounters wurden entsprechende Versickerungsmdéglichkeiten baulich vorgesehen.
Die geringfugige Bauflachenergénzung ist unproblematisch in den vorhandenen Anlagen
versickerbar. Das sudliche Versickerungsbecken wurde nutzungsentsprechend als Flache
fur Ver- und Entsorgungsanlagen, Zweckbestimmung Niederschlagsversickerung zeichne-
risch festgesetzt.
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Ergédnzende MaBnahmen sind aus Sicht der Gemeinde Wusterhausen/Dosse hierzu nicht
erforderlich.

Im Plangebiet befinden sich Versorgungsleitungen der e.dis AG und der NBB Netzgesell-
schaft Berlin-Brandenburg mbH & Co. KG zur Versorgung des Discounters. Die Festset-
zung eines Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes ist aus Sicht der Gemeinde Wusterhausen/
Dosse nicht erforderlich.

E.DIS AG
Die Karte ist Eigentum der E.DIS AG. 7
e.dis Nachdruck oder Vervielfaltiqun E|Emr|'r|i1 Genehmigung des Eigentiimers. 1 '500

Kartenname: 3328-5863D34 ia;t:ffi:de On/Ortsteil:  Wusterhausen / Wusterhausen/Dosse
2 70516 B Swom-MS Strasse: Bahnhofstr,
A 26708 B-Sumnb Bemerkungen:  TOB Nsti027/12/15
B Femmaide
. 5 Gas-HD
Benutzer: j9224 i

Gas-ND
B Strassenbel.

Ausgabedatum:  02.12.2015

Abb. 9: Versorgungsleitungen der e.dis AG, Stand: 02.12.2015
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Abb. 10: Versorgungsleitungen der NBB, Stand: 14.12.2015
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11. Neuausweisung von Uberschwemmungsgebieten

Mit Schreiben vom 14.12.2015 teilte das Landesamt fir Umwelt, Gesundheit und Verbrau-
cherschutz (LUGV), Gewasser und Anlagenunterhaltung West - W24 folgendes mit:

"Sowohl die Dosse als auch die Klempnitz sind als hochwassergeneigte Gewésser It. "Ver-
ordnung zur Bestimmung hochwassergeneigter Gewédsser und Gewdsserabschnitte” vom
17.12.2009 bestimmt worden. Nach den Vorgaben der Hochwasserrisikomanagmentrichtli-
nie (HWRM-RL) wurden bis Ende 2013 fir alle Gewédsser- und Gewésserabschnitte, die
bei der vorldufigen Bewertung als hochwassergeneigt eingestuft wurden, Gefahren- und Ri-
sikogebiete ermittelt und in Hochwassergefahren- und Hochwasserrisikokarten (HWGK und
HWRK) dargestellt. Die Ermittlung der Fldchen erfolgte im Land Brandenburg durch gi-
stechnische Ausspiegelung von Wasserstanden bzw. durch hydronumerische Berechnun-
gen (Modellierung).

Dabei ruht der methodische Ansatz bei der Modellierung auf der Stationaritét, d.h. es wur-
de von einem unendlichen Wasserzufluss ausgegangen. Damit wird dem Ziel der EU-
RL 2007/60/EG, die gréBtmdglichen Gefahren und Risiken darzustellen, Rechnung getra-
gen.

Es ist davon auszugehen, dass entsprechend der geltenden gesetzlichen Regelungen des
§ 100 BbgWaG die berechneten Flédchen in naher Zukunft als Uberschwemmungsgebiet neu
festgesetzt werden.

Bedeutung fiir den Geltungsbereich

Die gistechnisch modellierte Berechnung der Uberschwemmungsgebiete zeigt in nordéstli-
chen und sudédstlichen Teilen des Geltungsbereiches eine Betroffenheit bei einem Hoch-
wasserereignis HQ100 (Hochwasserereignis mit einem 100-jdhrlichen Wiederkehrintervall).
Nach dem jetzigen Kenntnisstand des LUGV kann man davon ausgehen, dass die bei ei-
nem Abflussereignis HQ100 betroffenen Gebiete in den néchsten Jahren als Uberschwem-
mungsgebiete neu festgesetzt werden. Eine Bebauung dieser Gebiete ist aus Vorsorge-
griinden unbedingt zu vermeiden."

Hieraus ergibt sich folgende Konsequenz fur die Stadt Wusterhausen/Dosse:

Das Gebiet wird schon vor der Festsetzung dieses Bebauungsplanes baulich genutzt. Die
vorhandenen Gebé&ude und sonstigen Anlagen befinden sich nach der Ubertragung der
shape-Datei in die Vermessungsunterlage in Wesentlichen innerhalb der Hochwasserlinie
des HQ100 (einhundertjahrige Eintrittswahrscheinlichkeit eines solchen Hochwassers). Mit
dem Bebauungsplan soll die Erweiterung der Verkaufsfliche des Discounters ermdglicht
werden.
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Die Gemeinde Wusterhausen/Dosse hat mit dem Vorhabentrager eine entsprechende ver-
tragliche Regelung getroffen, die einen Haftungsausschluss der Gemeinde fir die im Plan
vorgesehene Erweiterung des Discounters und den Eintritt des mdglichen Uberschwem-
mungsereignisses HQ100 ausschlieBt.

12. Flachen zum Anpflanzen und zum Erhalt von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Im nérdlichen und 6stlichen Bereich des Plangebietes sind verschiedene Laubbdume anzu-
treffen. Diese sollen erhalten bleiben. Aus diesem Grund wurden diese Flachen als Flache
zum Erhalt von Badumen und Strduchern und sonstigen Bepflanzungen entsprechend § 9
Abs. 1 Nr. 25b BauGB festgesetzt.

Darlber hinaus ist eine Flache zum Anpflanzen und zum Erhalt von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen im suidlichen Bereich an der BahnhofstraBe festgesetzt. An
der B 5 wurden ebenfalls vorhandene Gehdlze innerhalb des Geltungsbereiches zum Er-
halt festgesetzt.

13.  Weitere textliche Festsetzungen

Im Bebauungsplan "Einzelhandel BahnhofstraBe Wusterhausen/Dosse" ist eine textliche
Festsetzung zur Gestaltung von Werbeanlagen aufgenommen worden, um einerseits dem
Lebensmittelsdiscounter sachgerechte Werbung zu ermdglichen und andererseits die ne-
gativen Auswirkungen von Werbeanlagen zu mindern.

Die textliche Festsetzung Nr. 5 lautet: "Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes ist ein
durchleuchteter (ohne Wechsellicht) Werbepylon von bis zu 5 m Héhe und 1,50 m Breite
zulassig. Die Werbeflache darf dabei flr jede sichtbare Richtung ein Werbefeld von 7,5 gm
umfassen. An der Einfahrt sind Werbewegweiser mit einer Flache von 0,50 m x 2,00 m zu-
lassig. Ergdnzende Werbeflachen an der Fassade des Lebensmitteldiscounters bleiben un-
beruhrt."
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14. Baugrund / Munitionsbelastung

Baugrund

Far das Plangebiet liegt der Gemeinde Wusterhausen/Dosse keine Baugrunduntersuchung
vor. Altlasten oder Munitionsbelastungen sind der Gemeinde Wusterhausen/Dosse
ebenfalls nicht bekannt.

Munitionsbelastung

Der Kampfmittelbeseitigungsdienst beim Zentraldienst der Polizei teilte im Rahmen der for-
mellen Beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom 14.12.2015 mit, dass die
eingehende Prifung des Kampfmittelbeseitigungsdienstes zum gegenwaértigen Zeitpunkt
keine konkreten Anhaltspunkte auf das Vorhandensein von Kampfmitteln auf der o.g. Fl&-
che des Bebauungsplanes ergeben. Es ist deshalb nicht erforderlich, MaBnahmen der
Kampfmittelberdumung durchzufiihren.

Sollten bei Erdarbeiten Kampfmittel gefunden werden, wird darauf hingewiesen, dass es
nach § 3 Absatz 1 Nr. 1 der Ordnungsbehérdlichen Verordnung zur Verhitung von Sché-
den durch Kampfmittel (Kampfmittelverordnung fir das Land Brandenburg - KampfmV)
vom 23.11.1998, veroffentlicht im Gesetz- und Verordnungsblatt fir das Land Brandenburg
Teil Il Nr. 30 vom 14.12.1998, verboten ist, entdeckte Kampfmittel zu berlhren und deren
Lage zu verandern. Man ist verpflichtet diese Fundstelle gemaB § 2 der genannten Verord-
nung unverziglich der nachsten 6rtlichen Ordnungsbehdérde oder der Polizei anzuzeigen.

15. Belange des Denkmalschutzes

Bodendenkmale

Das Vorhabengebiet befindet sich vollumfanglich im Bereich der kulturgeschichtlich bedeu-
tenden arché&ologischen Fundstelle "Altstadt des Mittelalters und der Neuzeit von Wuster-
hausen", welche die Tatbestandsvoraussetzungen an ein Bodendenkmal im Sinne von § 2
Abs. 1 und Abs. 2, Satz 4 BbgDSchG erfullt. Das Bodendenkmal ist unter der Nummer
100.260 in die Denkmalliste des Landes Brandenburg eingetragen.
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Abb. 11: Bodendenkmal Nr. 100.260 "Altstadt des Mittelalters und der Neuzeit von Wusterhausen"

Veranderungen und Teilzerstérungen an Bodendenkmalen bedirfen geméaB § 9, § 19, § 20
Abs. 1 BbgDSchG einer denkmalrechtlichen Erlaubnis / Baugenehmigung. Der Antrag auf
Erteilung einer solchen Erlaubnis ist durch den Vorhabentrager gemaB § 19 Abs. 1
BbgDSchG schriftlich mit den zur Beurteilung der MaBnahme erforderlichen Unterlagen bei
der unteren Denkmalschutzbehdrde des Landkreises Ostprignitz-Ruppin zu stellen. Im Fal-
le eines Baugenehmigungsverfahrens ist der Antrag an die untere Bauaufsichtsbehérde zu
richten. Die Denkmalfachbehdérde fiir Bodendenkmale wird einer Erlaubnis zur Verande-
rung bzw. Teilzerstérung des Bodendenkmals zustimmen, insofern sichergestellt ist, dass:

+ der Vorhabentrager im Hinblick auf § 7 Abs. 1 und Abs. 2 BbgDSchG die denkmalzersto-
renden Erdarbeiten / BaumaBnahmen auf ein unbedingt erforderliches MaB reduziert;

+ der Vorhabentréager in den Bereichen, wo denkmalzerstérende Erdarbeiten bzw. BaumaB-
nahmen unumgénglich sind, die Durchfiihrung von baubegleitenden bzw. bauvorbereiten-
den archdologischen Dokumentationen (Ausgrabungen) zu seinen Lasten geméaB § 7
Abs. 3 und Abs. 4 BbgDSchG gewéhrleistet.
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Baudenkmale

Im Plangebiet befinden sich keine Baudenkmale. In der ndheren Umgebung des Plange-
bietes befinden sich die nachstehend aufgefihrten eingetragenen Denkmale:

Wousterhausen/Dosse An der Klempnitz 13 Bahnhof mit Toilettenh&uschen
Wusterhausen/Dosse BahnhofstraBe 32 Wohnhaus mit Nebengebaude
Wusterhausen/Dosse Promenade 5 Wohnhaus

Eine Beeintrachtigung der Baudenkmale durch den Bebauungsplan kann von der Gemein-
de Wusterhausen/Dosse nicht erkannt werden.

16. Artenschutz

Der Bebauungsplan wurde gemafi § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung
aufgestellt. Demzufolge kann von einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und vom
Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen werden.

Dennoch sind fir das Vorhaben die artenschutzrechtlichen Verbote des § 44 Abs. 1
BNatSchG zu beachten. Diese Verbote gelten entsprechend § 44 Abs. 5 BNatSchG bei
Vorhaben, die nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zulassig sind, fir européische
Vogelarten und Arten des Anhang IV der FFH-Richtlinie ("europarechtlich geschutzte Ar-
ten").

Der Gemeinde Wusterhausen/Dosse liegen keine Hinweise vor, dass artenschutzrechtliche
Verbotstatbestdnde dem Vollzug der Satzung verhindern wirde.

Grundsatzlich ist festzustellen, dass gemaB § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG die Entnahme,
Beschadigung oder Zerstdérung von Entwicklungsformen européischer Vogelarten sowie
Tierarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie z.B. durch MaBnahmen im Rahmen der Bau-
stelleneinrichtung und geméan § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG die Rodung des im Geltungsbe-
reich vorhandenen Baumbestandes als mdgliche Fortpflanzungs- und Ruhestatte von V6-
geln mit dauerhaften Niststatten und xylobionten Kéferarten und geméan § 44 Abs. 1 Nr. 3
BNatSchG die Entnahme, Beschadigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhe-
statten europaischer Vogel- und Tierarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie z.B. durch
bauliche Uberpragung, Vergramungseffekte usw. unzuléssig ist.

Der Verbotstatbestand des § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG greift immer dann, wenn ganze re-
gelmé&Big genutzte Reviere beseitigt werden. Dies gilt auch fur Arten mit jéhrlich wechseln-
den Fortpflanzungsstatten. Dies ist aber nicht zu erwarten.
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Die vom Ingenieurbiro Ellmann/Schulze GbR, Sieversdorf erstellte Prifung der Belange
von Natur und Landschaft mit artenschutzfachlicher Potentialabschatzung (Stand: Mai
2016) kommt zu folgendem Ergebnis:

"Das Vorhaben wird auf bereits stark anthropogen beeinflussten Biotoptypen durchgefthrt.

Am 13.04. und 19.05.2016 erfolgten eine Begehungen des B-Plangebiets bei dem sémtli-
che fiir die einzelnen Artengruppen relevanten Habitatstrukturen aufgenommen und bewer-
tet wurden.

Ein unmittelbarer Verlust an ganzen Brutrevieren von europdischen Vogelarten konnte
nicht festgestellt werden.

Eine Beeintrdchtigung von besonders oder streng geschlitzten Arten der Artengruppen Fle-
dermduse, Reptilien, Libellen, Kéafer, Mollusken oder GefédBpflanzen ist nicht zu erwarten.

Der Eintritt von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnden gem. § 44 Abs. 1 BNatSchG
ist somit nicht zu erwarten."

Das Gutachten ist Anhang zu dieser Begriindung.

17. Durchfiihrung / Finanzierung

Der Vollzug des Bebauungsplanes ist aus Sicht der Gemeinde Wusterhausen/Dosse ohne
die Durchfuhrung einer Baulandumlegung mdglich.

18. Flachenbilanz

Sondergebiet - Einzelhandel 6.423,8 gm 81,7 %
StraBenverkehrsflache 38,4 gm 0,5 %
Flache fur Versorgungsanlagen 453,3 gm 5,8 %

Zweckbestimmung Niederschlagswasserversickerung

Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern

. 949,5 gm 12,1 %
und sonstigen Bepflanzungen

Gesamt 7.865,0 gm 100,0 %
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