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A EINLEITUNG

1. Lage und Grol3e des Plangebietes

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 29 ,, Koenigsmarckstraf3e* liegt im Brandenburger Orts-
teil Plaue, unweit der Seegartenbriicke. Es handelt sich um das nordwestliche Eckgrundstiick an
der Strallenkreuzung von Koenigsmarckstrale und der StraBe am Wendseeufer. Das Plangebiet
befindet sich somit in der Gemarkung Brandenburg der Stadt Brandenburg a. d. H.

Abb. 1: Lage des Plangebiets im Ortsteil Plaue

Quelle: Elbe-Havel Stadtplanverlag

Der raumliche Geltungsbereich wird im Wesentlichen wie folgt umgrenzt:

= im Norden durch die Flurstiicke und 665 und 805 (mit Wohnnutzung und Wald),

= im Osten durch die Koenigsmarckstrale,

= im Suden durch die StraRe Wendseeufer und

= im Westen durch das Flurstiick 139 mit einer zukiinftig angestrebten Wohnnutzung.
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans hat eine GréRe von ca. 0,64 ha.
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Die raumliche Lage des Plangebietes ist zudem aus der Ubersichtskarte sowie aus der Planzeich-
nung zu ersehen. Weitere Einzelheiten sind dem Kapitel 7.1.1 ,,Grenze des rdumlichen Gel-
tungsbereichs* zu entnehmen.

2. Planungsanlass, Ziele und Zwecke der Planung

Der im Ortsteil Plaue ansassige Lebensmittelmarkt (REWE, Genthiner Stral’e 43) mdchte sich
modernisieren und vergréfiern, um Anschluss an aktuelle Marktbedingungen zu gewinnen. Die
bestehende Grundstiickssituation l&sst die erforderliche Modernisierung jedoch nicht am bisheri-
gen Betriebsstandort zu. Daher ist die Verlagerung des Betriebs notwendig. Als geeigneter
Standort bietet sich das brachliegende Grundstiick Koenigsmarckstrale 18a im Suden von Plaue
an, da es aufgrund seiner GroRe und verkehrsgiinstigen sowie wohngebietsbezogenen Lage als
Nahversorgungsstandort fungieren kann.

Das Eckgrundstiick war mit einer Gewerbeimmobilie bebaut, die seit 2012 leer stand. Die Im-
mobilie beherbergte im Erdgeschoss einen Lebensmitteldiscounter und im Obergeschoss Biiros.
Das Betriebsgrundsttick war zum Grof3teil durch Stellplatze und Wegeflachen versiegelt.

Der neue private Eigentimer hat die Gewerbeimmobilie bereits abgerissen und beabsichtigt
stattdessen ein neues zeitgemaRes Marktgebdude zu errichten. Die AuRenanlagen sollen in die-
sem Zusammenhang umgestaltet und geringfugig erweitert werden. Sein Anliegen ist es, das
Grundstiick zum Zwecke der Nahversorgung zu reaktivieren.

Die Stadt Brandenburg an der Havel begriif3t das Ansinnen, den brachgefallenen Marktstandort
nachzunutzen und somit langfristig ein umfangreiches Nahversorgungsangebot im Ortsteil Plaue
zu sichern. So wurde in der Stadtverordnetenversammlung vom 26.11.2014 der ausdriickliche
Beschluss gefasst, dass der Umzug und die VergrofRerung des vorhandenen Lebensmittelversor-
gers von der Genthiner StralRe in die Koenigsmarckstral3e erwiinscht sind und befordert werden
sollen. Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans wurde daher am 17.12.2014 beschlos-
sen.

Der Zweck des Bebauungsplans besteht darin, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die
Nachnutzung und Neuordnung des seit 2012 leergezogenen Gewerbestandortes zu schaffen. Das
Gebiet soll fur die Ansiedlung eines zeitgemalen Nahversorgungsangebotes eréffnet werden.
Dabei soll den gestiegenen Anforderungen von Einzelhandelsbetrieben an GroRe und Ausstat-
tung Rechnung getragen werden, um den Standort dauerhaft wettbewerbsféhig zu halten.

Bei der Wahl des Planungsinstruments, hat sich die Stadt Brandenburg an der Havel dafir ent-
schieden, anstelle eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans einen Angebotsbebauungsplan auf-
zustellen. Beweggrund fiir die Stadt war, eine Planumsetzung - wie und durch wen auch immer -
fiir die Zukunft zu gewahrleisten. Darlber hinaus ist ein weiterer sachlicher Grund flr die Ent-
scheidung zugunsten des Angebotsbebauungsplans, der sich im Planungsanlass auf ein konkretes
Bauvorhaben bezieht, dass er auch dann eine stadtebauliche Ordnungsfunktion im Sinne von § 1
Abs. 3 Satz 1 BauGB erfillen kann, wenn das urspringlich wahrend der Planaufstellung anvi-
sierte Projekt spéater nicht zustande kommt.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans zur Nachnutzung des aufgegebenen Gewerbestandortes
soll die Innentwicklung unterstiitzt und der Inanspruchnahme von Flachen im AuRenbereich vor-
gebeugt werden. Zugleich soll die Nahversorgung der Ortsteile Plaue und Kirchmdser langfristig
gesichert werden.
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Um diese Funktion zukinftig zu erflllen und zugleich keine nachteiligen Auswirkungen auf an-
dere Einzelhandelsstrukturen in der Umgebung hervorzurufen, soll der Sortimentsschwerpunkt
des zuldssigen Einzelhandelsangebots im Bereich der Nahrungs- und Genussmittel sowie Droge-
riewaren/Wasch-/Putz- und Reinigungsmittel liegen.

Mit dem Bebauungsplan sollen die Probleme, die durch die Planung ausgeldst werden kdnnen, in

gerechter Abwagung der 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander im

Hinblick auf ein nachhaltiges Gesamtkonzept geldst werden. Grundsatzlich werden die folgen-

den Planungsziele angestrebt:

= Nachnutzung der ehemals bebauten Flache durch Ausweisung eines Sonstigen Sondergebie-
tes geméal § 11 Baunutzungsverordnung (BauNVO) zur Ansiedlung eines groR3flachigen Ein-
zelhandelsbetriebs (hier: Lebensmittelvollsortimenter),

= geordnete Erschliefung des Gebietes,

= Aufklarung und Lésung von maéglichen Larmkonflikten und

= Bertcksichtigung der Belange des Naturschutzes.

3. Verfahren

Der Bebauungsplan wurde als sogenannter Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaR § 13a
BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellt. Somit galten die VVorschriften des vereinfachten
Verfahrens nach 8 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend.

Auf Grund seiner Grolie und Lage im Stadtgebiet erfiillte das Planvorhaben die Anforderungsvo-

raussetzungen fur einen Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaR 8 13a BauGB:

= Das Plangebiet liegt im Ortsteil Plaue und damit im Siedlungsgebiet der Stadt Brandenburg
a. d. H. Es umfasst eine bereits bebaute Flache, auf der sich eine seit 2012 leergezogene Ge-

werbeimmobilie befindet. Damit dient der Bebauungsplan einer Malinahme der Innenent-
wicklung.

= Die durch den Bebauungsplan festzusetzende zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 Abs.
2 BauNVO betragt weniger als 20.000 m?; das Baugebiet selbst belduft sich selbst nur auf
rund 6.400 m2.

Das beschleunigte Verfahren ware allerdings ausgeschlossen gewesen, wenn

= die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer UVP nach dem
UVPG oder Landesrecht unterliegen, vorbereitet oder begriindet wird oder

= Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b genannter Schutz-
guter bestehen.

Die nachfolgende Darstellung ergibt, dass beide Sperrtatbestande im vorliegenden Fall nicht
erfallt wurden.

3.1 Prufung der weiteren Voraussetzungen fur die Anwendbarkeit des be-
schleunigten Verfahrens

3.1.1 Prufung der UVP-Pflichtigkeit

GroRflachige Einzelhandelsbetriebe sind nach der Anlage 1 zum UVPG unter bestimmten Be-
dingungen UVP-pflichtig. Das ist nicht nur dann der Fall, wenn das Vorhaben in Spalte 1 der
Anlage 1 zum UVPG aufgefunhrt ist; die Pflicht zur Durchfiihrung eines solchen Verfahrens kann
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auch das Ergebnis einer allgemeinen Vorprifung des Einzelfalls sein. Eine solche allgemeine
Vorprifung des Einzelfalls war bei dem hier vorliegenden Planvorhaben erforderlich. Die Erfor-
derlichkeit der Durchfiihrung einer allgemeinen Vorprufung ergab sich hier aus der Anlage 1
Ziffern 18.6.2 und 18.8 zum UVPG.

Die allgemeine Vorprifung des Einzelfalls ist nach Mal’gabe von § 3c Satz 1 UVPG vorzuneh-
men und zu dokumentieren. Kommt die Stadt aufgrund der ,,iiberschldgigen Priifung* zu dem
Ergebnis, dass das Vorhaben erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen haben kann, so be-
steht die Pflicht zur Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung. Damit wiirde die An-
wendung des beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB ausscheiden.

Fir das Planvorhaben wurde eine allgemeine Vorprufung des Einzelfalls nach § 3c Satz 1 UVPG
durchgefiihrt und dokumentiert.

Die folgende Tabelle gibt einen Uberblick iiber die Ergebnisse der allgemeinen Vorpriifung zu
den einzelnen Wirkfaktoren des Vorhabens. Die vollstindige Dokumentation der allgemeinen
Vorprifung ist der Begriindung als Anlage 1 beigefligt.

Kriterium Zwischenergebnisse zu den Wirkfaktoren des Vorhabens

Grolie des Vorhabens: | Von dem beabsichtigen Neubau eines Lebensmittelvollsortimenters
innerhalb des Ortsteils Plaue sind keine relevanten Umweltauswir-
kungen zu erwarten, da sich die bestehende Versieglung bereits anth-
ropogen Uberformter Flachen durch den Neubau nur unwesentlich

erhoht.

Der unter Nr. 18.6.2 der Anlage 1 zum UVPG genannte Prufwert
von 1.200 m?2 bis 5.000 m? zul&ssiger Geschossflache wird zwar er-
reicht, nicht aber Uberschritten. Allein daraus lassen sich jedoch kei-
ne wesentlichen nachteiligen Umweltauswirkungen ableiten.

Wasser: Fur das Schutzgut Wasser sind im Ergebnis der Allgemeinen Vor-
prifung des Einzelfalls keine erheblich nachteiligen Auswirkungen
auszumachen.

Boden: Aus der Umsetzung der Planung ist keine zusétzlich relevante Beein-

trachtigung der Bodenfunktion im Bereich des VVorhabens vorherzu-
sehen.

Natur und Landschaft: | Infolge der Aufstellung des B-Plans Nr. 29 , Koenigsmarckstraf3e"
sowie der Umsetzung des geplanten Bauvorhabens sind keine we-
sentlichen nachteiligen Auswirkungen fir besonders geschiitzte Tier-

und Pflanzenarten sowie fiir den Landschaftsraum anzunehmen.

Voraussichtlich anfal-

lende  Abfallmengen
fester und fllssiger
Stoffe:

Aus dem Bebauungsplan Nr. 29 , Koenigsmarckstrale* sowie der
Umsetzung des geplanten Bauvorhabens sind keine relevanten Um-
weltauswirkungen im Hinblick auf die Abfallerzeugung anzuneh-
men.

Umweltverschmutzung
und Bel&stigungen:

Infolge der Umsetzung des geplanten Bauvorhabens auf Grundlage
des Bebauungsplans Nr. 29 , Koenigsmarckstra3e“ sind unter der
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Berlicksichtigung der vom Vorhabentrager vorgesehenen und bereits
mit der Nachbarschaft abgestimmten L&rmschutzmalinahmen keine
erheblich nachteiligen der Bel&stigungen fur die Umgebung wahr-
scheinlich.

Unfallrisiko im Blick | Aus der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 29 , Koenigsmarck-
auf verwendete Stoffe | strale” sowie der Umsetzung des geplanten Bauvorhabens ist kein
und Technologien: Unfallrisiko, insbesondere mit Blick auf verwendete Stoffe und
Technologien wahrscheinlich.

Aus der vorhergehenden Zusammenstellung der Wirkfaktoren des Vorhabens ergibt sich, dass
aus der Umsetzung des Bebauungsplans Nr. 29 ,, Koenigsmarckstra3e* keine relevanten Umwelt-
auswirkungen zu erwarten sind.

Die nach § 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB i.V. m. Nr. 18.6.2 und 18.8. der Anlage 1 zum UVPG
(Bau bzw. Erweiterung eines grol3flachigen Handelsbetriebs) erforderliche Vorpriifung des
Einzelfalls hat ergeben, dass fir die Errichtung des Lebensmittelvollsortimenters, Koenigs-
marckstrale 18a im Ortsteil Plaue der Stadt Brandenburg a. d. H. — auf der Grundlage des Be-
bauungsplans ,,Koenigsmarckstrale“ — keine formliche Umweltvertraglichkeitspriufung
durchzufihren ist. Die Belange der Umwelt sind jedoch weiterhin in die Planung einzustellen.

Die Dokumentation der Vorprifung wurde den Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher
Belange sowie der Offentlichkeit im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung nach § 3 Abs. 1
BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB mit der Bitte um Stellungnahme zur Verfugung gestellt. Im Rah-
men der Beteiligung wurden keine Bedenken gegen das Ergebnis der Vorpriifung vorgetragen.
Damit konnte die Prifung abgeschlossen werden.

3.1.2  Prufung einer Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b genannten
Schutzgiter

Bei den in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b BauGB genannten Schutzgiitern handelt es sich um ,,die

Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnatur-

schutzgesetzes* (Natura 2000-Gebiete sind die FFH-Gebiete und die Européischen Vogelschutz-

gebiete).

Da das Plangebiet auRerhalb von Schutzgebieten im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes liegt,

bestehen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b

BauGB benannten Schutzgiiter — also fir eine Beeintrdchtigung der Erhaltungsziele und des

Schutzzwecks von Natura 2000 Gebieten.

Sudlich der Strale Wendseeufer befindet sich das Landschaftsschutzgebiet ,,Brandenburger
Wald- und Seengebiet”. Auch dieses wird durch die Auswirkungen der Planung nicht nachteilig
beriihrt.
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3.1.3  Fazit zur Prufung der Anwendbarkeit § 13a BauGB

Im Rahmen der Priifung der Anwendbarkeit des § 13a BauGB konnte fur den vorliegenden Be-
bauungsplan festgestellt werden, dass

= die Summe der Grundflache im Geltungsbereich unter dem in § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1
BauGB genannten Schwellenwert von 20.000 m? liegt,

= durch die Planénderung keine Zulassigkeit von bestimmten UVP-pflichtigen Vorhaben im
Sinne des UVPG (und/oder des BbgUVPG) begriindet wird und

= Kkeine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b genannten
Schutzguter bestehen.

Ergebnis der Priifung war, dass die VVoraussetzungen des § 13a Abs. 1 BauGB vollstandig vor-
liegen; der vorliegende Bebauungsplan konnte folglich im beschleunigten Verfahren gemaf
§ 13a BauGB aufgestellt werden.

3.1.4  Verfahrenserleichterungen und Verfahrensschritte

Fur das beschleunigte Verfahren gelten besondere Verfahrensvorschriften. In diesem Planverfah-
ren wurde insbesondere gemall 8§ 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB von den Verfahrenserleichterungen
des 8 13 Abs. 3 BauGB Gebrauch gemacht. Zudem ergaben sich weitere Verfahrenserleichte-
rungen aus 8§ 13a Abs. 2 BauGB. Demnach wurde im Rahmen des vorliegenden Aufstellungsver-
fahrens von folgenden Punkten abgesehen:

= der formlichen Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB,
= dem Umweltbericht nach § 2a BauGB und

= bei der offentlichen Auslegung des Planentwurfs von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2
BauGB, welche Arten von umweltbezogenen Informationen verfiigbar sind, sowie

= von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB.

Von der Erleichterung des § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB, wonach ein Bebauungsplan, der von den
Darstellungen des geltenden Flachennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt werden darf, bevor
der Flachennutzungsplan geéndert oder ergénzt ist, musste im vorliegenden Fall kein Gebrauch
gemacht werden. Von der Anpassung des Flachennutzungsplans (FNP), der die Flache als
Wohnbauflache ausweist, konnte abgesehen werden, da gemald Erlauterungsbericht zum FNP bei
der Anwendung des Entwicklungsgebots eine Flachentoleranz hinsichtlich der Darstellungs-
genauigkeit gilt. Demnach kénnen Baugebiete mit weniger als 1 ha Grél3e aus anderen Baufla-
chen entwickelt werden. Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans umfasst nur ca.
0,64 ha und fallt damit unter diese Toleranzregelung. Daher war keine Anpassung des FNPs er-
forderlich.

Nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten bei Bebauungsplanen der Innenentwicklung der Fall-
gruppe 1 Eingriffe in Natur und Landschaft, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans
zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung
erfolgt oder zuléssig. Da dieser Bebauungsplan der Fallgruppe 1 zuzuordnen ist, entfiel in die-
sem Verfahren die Ausgleichspflicht. Dennoch wurden die abwagungserheblichen Belange von
Natur und Landschaft (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 lit. a) BauGB) gemaR § 2 Abs. 3 BauGB ermittelt und
bewertet sowie in die bauleitplanerische Abwagung gemaR 8 1 Abs. 7 BauGB eingestellt.

Im Rahmen der frithzeitigen und der formlichen Beteiligung der Offentlichkeit wurde auf die
Verfahrensbesonderheiten des beschleunigten Verfahrens hingewiesen.
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Bebauungsplan Nr. 29 , Koenigsmarckstraie Wendseeufer/Koenigsmarckstralie, Brandenburg a. d. H.

In diesem Planverfahren wurden bzw. werden nach alledem folgende Verfahrensschritte durch-

geflhrt:
Verfahrensschritt Zeitangabe
Aufstellungsbeschluss durch die Stadtverordnetenversammlung (SVV) |17.12.2014

der Stadt Brandenburg an der Havel
Beschluss Nr. 287/2014

bekannt gemacht im Amtsblatt der Stadt Brandenburg an der Havel,
Jg. 25, Nr. 04 vom 18.02.2015

Anfrage nach den Zielen der Raumordnung und Landesplanung

mit Schreiben vom
24.02.21015

Mitteilung der Ziele, Grundsétze und sonstigen Erfordernisse der
Raumordnung

mit Schreiben vom
23.03.2015

Frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager Offentlicher

mit Schreiben vom

Belange nach 8 4 Abs. 1i. V. m. 8 3 Abs. 1 BauGB sowie Abstimmung |30.03.2015
mit den Nachbargemeinden gem. § 2 Abs. 2 BauGB

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB im | 14.07.2015
Rahmen einer 6ffentlichen Unterrichtung und Erorterung

Billigung des Planentwurfes durch die SVV der Stadt Brandenburg an | 30.09.2015

der Havel und Beschluss tber die 6ffentliche Auslegung der Entwurfs-
unterlagen
Beschluss Nr. (214/2015)

bekannt gemacht im Amtsblatt der Stadt Brandenburg an der Havel,
Jg. 25, Nr. 21 vom 12.10.2015

Formliche Beteiligung der Behtrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB sowie Abstimmung mit den Nachbar-
gemeinden gem. § 2 Abs. 2 BauGB

mit Schreiben vom
07.10.2015

Offentliche Auslegung des Planentwurfs nebst Begriindung gemaR § 3
Abs. 2 BauGB

20.10.2015 bis
23.11.2015

Satzungsbeschluss gemaR § 10 Abs. 1 BauGB nach Abwégung

Die Ergebnisse der erfolgten Beteiligungen werden in Teil E. , Ergebnisse der Beteiligungen*

dargelegt.
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Bebauungsplan Nr. 29 , Koenigsmarckstrafie" Wendseeufer/Koenigsmarckstrale, Brandenburg a. d. H.

B. GRUNDLAGEN DER PLANUNG

4, Planerische und rechtliche Grundlagen

4.1 Planungsrechtliche Grundlagen

4.1.1  Ziele der Raumordnung und Landesplanung
Fur den Bebauungsplan ergeben sich die Erfordernisse der Raumordnung insbesondere aus:

= dem Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) vom 18.12.2007 (GVBI. | S. 235)
und

= der Verordnung Uber den Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) vom
31.03.2009 (GVBI. 11 S. 186) sowie

= dem Regionalplan 2020 der Region Havelland-Fl&ming vom 30.10.2015 (ABI. Bbg. Jhg. 26,
Nr. 43).

Die in den Planwerken enthaltenen Ziele (Z) der Raumordnung sind verbindlich und die Grund-
sétze (G) im Rahmen der Planaufstellung angemessen zu berticksichtigen.

Der am 15. Mai 2009 in Kraft getretene LEP B-B (GVBI. H/09, S. 186) wurde aus formalen
Grunden durch das OVG Berlin-Brandenburg mit Urteil vom 16. Juni 2014 - OVG 10 A 8.10 —
fur unwirksam erklart. Durch die Entscheidung des BVerwG vom 17.03.2015 - 4 BN 29.14 -
wurde das Urteil des OVG Berlin bestatigt. Auf der Grundlage des 8 12 Abs. 6 des Raumord-
nungsgesetzes beschloss die Landesregierung Brandenburg am 28.04.2015, den LEP B-B mit
Rickwirkung zum 15.05.2009 wieder in Kraft zu setzen. Die entsprechende Verordnung wurde
am 02.06.2015 im Gesetz- und Verordnungsblatt fir das Land Brandenburg (GVBI. 11 - 2015,
Nr. 24 bekannt gemacht. Demnach ist der LEP B-B fur die vorliegende Planung maRgeblich. Mit
Schreiben vom 23.03.2015 teilte die Gemeinsame Landesplanungsabteilung mit, dass die Pla-
nung - auf der Beurteilungsgrundlage des LEP B-B - keinen Widerspruch zu den Zielen der
Raumordnung erkennen l&sst (Einzelheiten sieh unten).

Fur den Fall, dass der LEP B-B von der Verwaltungsgerichtsbarkeit erneut fir unwirksam erklart
werden sollte, kann fir das vorliegenden Planverfahren davon ausgegangen werden, dass die hier
aus dem LEP B-B entnommenen Ziele und Grundsatze auf der Grundlage folgender Landesent-
wicklungsplane oder Programme grundsatzlich weiterhin zumindest als Abwéagungsmaterial in
die Planung einzustellen wéren.
= Landesentwicklungsplan Brandenburg LEP | - Zentral6rtliche Gliederung vom 4. Juli 1995
(GVBLII/95, [Nr. 47], S.474).
= Landesentwicklungsplan fiir den engeren Verflechtungsraum Brandenburg-Berlin (LEP eV),
1998, Berlin: 2. Mérz 1998 (GVBI. S. 38); Brandenburg: 2. Mérz 1998 (GVBI. 11 S. 186).
= Verordnung Uber den Landesentwicklungsplan fir den Gesamtraum Berlin-Brandenburg
(LEP GR) — ergénzende raumordnerische Festlegungen fur den &uf3eren Entwicklungsraum -
vom 20. Juli 2004 (GVBI.11/04, [Nr. 22], S.558).

= Gemeinsames Landesentwicklungsprogramm der Lander Berlin und Brandenburg (Landes-
entwicklungsprogramm — LEPro) in der Fassung vom 1. November 2003 (GVBI. | 2004 S.
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16) in Verbindung mit Artikel 3 Absatz 2 des Staatsvertrags der Lander Berlin und Bran-
denburg tUber das LEPro 2007 vom 10. Oktober 2007 (GVBI. | S. 235), § 16.

Mit Schreiben vom 24.04.2015 beurteilte die Gemeinsame Landesplanungsabteilung den vorlie-
genden B-Plan auf der Grundlage der zeitweise wiederaufgelebten VVorgéngerplanungen des LEP
B-B. Auch danach wurde festgestellt, dass die Planung den Zielen der Raumordnung nicht ent-
gegensteht.

Zur Dokumentation der inhaltlichen Auseinandersetzung mit den Zielen der Raumordnung und
Landesplanung werden nachfolgend die malRgeblichen Aussagen des LEP B-B und des Landes-
entwicklungsprogramms Berlin-Brandenburg 2007 erldutert. Das Landesentwicklungsprogramm
dient als Ubergeordneter Rahmen der gemeinsamen Landesplanung fur die Hauptstadtregion Ber-
lin-Brandenburg. Der LEP B-B konkretisiert als tiberortliche Planung die Grundsatzfestlegungen
des Landesentwicklungsprogramms 2007.

Fur die vorliegende Planung sind nach Angabe der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung die
nachfolgend aufgefiihrten Darstellungen und Erfordernisse der Raumordnung des LEPro 2007
mafRgebend:

= Grundsétze aus 8 3 LEPro 2007: Entwicklung der Hauptstadtregion nach den Prinzipien der zent-

ralortlichen Gliederung; Zentrale Orte sollen als Siedlungsschwerpunkte und Verkehrsknoten fiir ih-
ren Versorgungsbereich raumlich gebindelt u.a. Einzelhandelsfunktionen erfullen;

= Grundsatze aus 8 5 LEPro 2007: Ausrichtung der Siedlungsentwicklung auf Zentrale Orte; Vorrang
der Innenentwicklung, dabei sollen die Erhaltung und Umgestaltung des baulichen Bestandes in
vorhandenen Siedlungsbereichen und die Reaktivierung von Siedlungsbrachflachen Prioritat haben;
Anstreben verkehrssparender Siedlungsstrukturen; Starkung des innerstédtische Einzelhandel und
Sicherung einer verbrauchernahen Versorgung der Bevdlkerung mit Gitern und Dienstleistungen
des taglichen Bedarfes (Grundversorgung); Zuordnung groRflachiger Einzelhandelseinrichtungen zu
den Zentralen Orten entsprechend der jeweiligen Funktionszuweisung;

» Grundsétze aus 8§ 6 Abs. 1 und 2 LEPro 2007: Die Naturgliter Boden, Wasser, Luft, Pflanzen- und
Tierwelt sollen in ihrer Funktions- und Regenerationsfahigkeit sowie ihrem Zusammenwirken gesi-
chert und entwickelt werden; Vermeidung der Inanspruchnahme und Zerschneidung des Freiraums.

Fazit: Die Planung entspricht den genannten Grundséatzen des LEPro 2007, da bereits anthropo-
gen Uberformte Flachen, die sich im Siedlungszusammenhang eines ausgewiesenen Zentralen
Ortes befinden, in Anspruch genommen werden. Zudem unterstiitzt das Vorhaben die Sicherung
der Grundversorgung der anséssigen Bevolkerung der Ortsteile Plaue und Kirchméser. Eine In-
anspruchnahme oder Zerschneidung des Freiraums wird durch die Planung nicht begunstigt. Da
fur das Vorhaben groRtenteils bereits bebaute bzw. versiegelte Flachen in Anspruch genommen
werden, kommt es zu keiner Beeintrachtigung des Freiraums.

Folgende Grundsatze und Ziele des LEP B-B sind, laut Stellungnahme der Gemeinsamen Lan-
desplanungsabteilung vom 23.03.2015, flr das Planvorhaben von Bedeutung:

= GemaR Ziel2.7 LEP B-B ist die Stadt Brandenburg an der Havel Oberzentrum.
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= Grundsatz 2.8 LEP B-B: Konzentration der hochwertigen Raumfunktionen der Daseinsvorsorge mit
Uberregionaler Bedeutung (u.a. Wirtschafts- und Einzelhandelsfunktionen) auf die Oberzentren;

= Grundsatz 4.1 LEP B-B: vorrangige Nutzung bisher nicht ausgeschdpfter Entwicklungspotenziale
innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete sowie unter Inanspruchnahme vorhandener Infrastruktur,
raumliche Zuordnung und ausgewogene Entwicklung der Funktionen Wohnen, Arbeiten, Versorgung
und Erholung;

Die Planung entspricht den Grundsatzen 2.8 und 4.1 LEP B-B, da die geplante bauliche Entwick-
lung innerhalb eines vorhandenen Siedlungsbereichs des Oberzentrums Brandenburg an der Ha-
vel erfolgen soll. Die Entwicklung des geplanten Einzelhandelsstandortes wird unter
Inanspruchnahme vorhandener Infrastrukturen auf einer brachgefallenen Gewerbeflache im Orts-
teil Plaue vollzogen. Ebenso tragt die Planung zu einer ausgewogenen Entwicklung verschiede-
ner Funktionen bei. Der Ortsteil Plaue ist ansonsten uUberwiegend vom Wohnen gepragt und
weist mit Ausnahme der kleinteiligen Einzelhandels- und Dienstleistungsangebote an der Gent-
hiner StraRe keine weiteren strukturpragenden Nahversorgungsstandorte auf. Folglich unterstiitzt
die Planung die Funktionsmischung.

= Ziel 4.7 LEP B-B: Zulassigkeit groiflachiger Einzelhandelseinrichtungen im Sinne von § 11 Absatz 3
BauNVO nur in Zentralen Orten (Konzentrationsgebot); sie diirfen nach Art, Lage und Umfang die
Entwicklung und Funktion benachbarter Zentraler Orte sowie die verbrauchernahe Versorgung
nicht beeintrachtigen (raumordnerisches Beeintrachtigungsverbot); neue oder zu erweiternde grof3-
flachige Einzelhandelseinrichtungen missen dem zentraldrtlichen Versorgungsbereich und der zent-
raldrtlichen Funktion entsprechen (Kongruenzgebot).

= Grundsatz 4.8 LEP B-B: innerhalb Zentraler Orte sollen grof3flachige Einzelhandelseinrichtungen
mit zentrenrelevanten Sortimenten (gemaR Tabelle 4 Nummer 1 LEP B-B) nur auf Standorten in
Stadtischen Kernbereichen entwickelt werden (Integrationsgebot); /.../ abweichend ist in den Zent-
ralen Orten die Errichtung oder Erweiterung grof3flachiger Einzelhandelseinrichtungen auch aufer-
halb der Stadtischen Kernbereiche zuldssig, wenn das Vorhaben ganz (berwiegend der
Nahversorgung dient (gesamte vorhabensbezogene Verkaufsflache =< 5.000 m? / mindestens 75 %
der Verkaufsflache flir nahversorgungsrelevante Sortimente nach Tabelle 4 Nummer 1.1/ Standort
im wohngebietsbezogenen Versorgungsbereich);

Der bisherige Standort des Lebensmittelmarktes im Zentrum des Ortsteils Plaue, ist aufgrund
seiner verkehrlich Lage und der begrenzten Flachenkapazitat langfristig nicht tragbar. Eine Ver-
lagerung des Betriebs ist aus Betreibersicht unausweichlich. Die Entwicklung eines alternativen
Einzelhandelsstandortes ist daher im Interesse einer gesicherten Grund- und Nahversorgung fur
die ortsansassige Bevdlkerung geboten. Der vorliegende Bebauungsplan eréffnet daher die pla-
nungsrechtliche Zulassigkeit fir die Ansiedlung eines bis zu rund 1.587 m2 groRRen Einzelhan-
delsbetriebs mit einem auf die Nahversorgung begrenzten Warenangebot. In Erganzung des
Einzelhandelsangebots sind kleinteilige Dienstleistungsangebote zulassig.

Das Plangebiet liegt im Siedlungszusammenhang des Ortsteils Plaue. Der Standort kann gut zu
FuR oder aber mit dem Rad erreicht werden; eine OPNV-Anbindung besteht ebenfalls. Der
Wohngebietsbezug ist gegeben; Wohnbebauung grenzt unmittelbar an das Betriebsgrundstiick
an. Andere integrierte Standorte in entsprechender GroRe stehen aufgrund der 6rtlichen Bebau-
ungsstrukturen und Baugrundverhaltnisse nicht zur Verfligung.
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Indem das zulassige Warensortiment auf die Grund- und Nahversorgung beschrankt und dabei
zugleich die maximal zuléssige Verkaufsflache begrenzt wird, sollen nachteilige Auswirkungen
auf zentrale Versorgungsbereiche benachbarter Gemeinden und die verbrauchernahe Versorgung
in der Stadt Brandenburg an der Havel selbst vermieden werden.

Zur Beurteilung der Auswirkungen einer Verlagerung und VergroRerung des an der Genthiner
Stralle ansédssigen Lebensmittelmarktes an die Koenigsmarckstrale wurde das Biro
Stadt+Handel beauftragt, eine Vertraglichkeitsanalyse gemaR 8 11 Abs. 3 BauNVO durchzufih-
ren. Diese wurde als Abwégungsmaterial fir das vorliegende Bauleitplanverfahren herangezo-
gen. Die Vertraglichkeitsanalyse trifft die folgenden Aussagen:

» Das Plangebiet befindet sich in einer stadtebaulich integrierten Lage. Der Standort besitzt
eine ,,Scharnierfunktion® zwischen den Ortsteilen Plaue und Kirchmdser, sodass sich die
Verbesserung der Nahversorgungssituation auf beide Ortslagen erstrecken wird.

= Der Standort ist bereits durch eine Einzelhandelsnutzung mit korrespondierenden ge-
werblichen Angeboten vorgepréagt.

= Aus den prognostizierten absatzwirtschaftlichen Auswirkungen lassen sich keine erheb-
lich nachteiligen Auswirkungen auf andere Nahversorgungszentren in der Umgebung ab-
leiten. Durch die Entwicklung des Nahversorgungsstandortes wird im wesentlichen
Kaufkraft zuriickgebunden, die derzeit an andere Einzelhandelslagen abflieft.*

= Das Vorhaben zeigt sich in Ubereinstimmung zu landes-, regional- und kommunalplane-
rischen VVorgaben.

= Zusammenfassend wird das Vorhaben als vertraglich im Sinne der VVorgaben des § 11
Abs. 3 BauNVO bewertet.

= Nach der Festlegungskarte 1 des LEP B-B liegt der betreffende Geltungsbereich im Randbereich des
Freiraumverbundes.

= Grundsatz 5.1 LEP B-B: Erhaltung des bestehende Freiraum in seiner Multifunktionalitat; hohe Be-
deutung der Belange des Freiraumschutzes bei Planungen und MalRnahmen, die Freiraum in An-
spruch nehmen oder neu zerschneiden; bei der Entwicklung neuer Siedlungsflachen soll die
Inanspruchnahme von Freiraum minimiert werden;

= Ziel 5.2 LEP B-B: der festgelegte Freiraumverbund ist zu sichern und in seiner Funktionsfahigkeit zu
entwickeln; raumbedeutsame Inanspruchnahmen und Neuzerschneidungen durch Infrastruktur-
trassen, die die raumliche Entwicklung oder Funktion des Freiraumverbundes beeintrachtigen, sind
im Freiraumverbund regelmalig ausgeschlossen; Inanspruchnahme des Freiraumverbundes in den
im Ziel genannten Ausnahmefallen

Laut der Stellungnahme der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung steht der festgelegte Frei-
raumverbund, welcher sidlich des Plangebiets verlauft, der Planungsabsicht nicht entgegen.
Ausschlaggebend ist, dass die Planung zu keiner wesentlichen Erweiterung des Standorts fuhrt.
Das ist hier der Fall. Dementsprechend wird der bestehende Freiraum in seiner Funktion durch
die Umsetzung der Planung nicht beeintréchtigt.

! Stadt + Handel: Stadtebauliche und raumordnerische Vertraglichkeitsanalyse geméR § 11 Abs. 3 BauNVO fiir die Verlagerung
und Erweiterung eines REWE-Marktes in Brandenburg-Plaue, Stand vom 25.03.2015, Leipzig, S. 30.
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Zusammenfassend ist festzuhalten, dass die Planung den Zielen und Grundsatzen der Landespla-
nung nicht widerspricht. Der Bauleitplan tragt zur Flacheneinsparung bei, unterstitzt die Innen-
entwicklung und dient der wohnortbezogenen Sicherstellung der Versorgung der Bevolkerung
mit Waren des téglichen Bedarfs.

4.1.2 Regionalplan

Die Regionalversammlung Havelland-Flaming hat am 16.12.2014 den Regionalplan Havelland-
Flaming 2020 als Satzung beschlossen. Der von der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung
Berlin-Brandenburg mit Bescheid vom 18. Juni 2015 genehmigte Regionalplan Havelland-
Flaming wurde im Amtsblatt fir Brandenburg Nummer 43 vom 30. Oktober 2015 bekannt ge-
macht und trat mit seiner Bekanntmachung in Kraft. Rechtskraftige Ziele und Grundsétze der
Regionalplanung entfalten gemaR § 3 Abs. 1 ROG entsprechende Steuerungswirkung zur Ent-
wicklung, Ordnung und Sicherung der Region.

Im Regionalplan 2020 ist fiir das Plangebiet keine regionalplanerische Festsetzung vorgenom-
men.

Die Stellungnahme der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung vom 23.03.2015 enthélt den
Hinweis, dass der Regionalplanentwurf zur Steuerung der Siedlungsentwicklung das Ziel 4.5 des
LEP B-B Ubernimmt. Da das Planvorhaben im Innenbereich liegt und der Nachnutzung dient,
besteht diesbeztiglich kein Widerspruch.

Das bestatigte auch die Regionale Planungsgemeinschaft im Rahmen der friihzeitigen Behérden-
beteiligung mit ihrer Stellungnahme vom 29.04.2015. Demnach steht die Planung nicht im Wi-
derspruch zu regionalplanerischen Festsetzungen. Die Regionale Planungsgemeinschaft weist
auf die gute verkehrliche Verbindung zum ausgewiesenen ,,Vorzugsraum Siedlung® bzw. zum
,raumlichen Funktionsschwerpunkt fiir die Grundversorgung® in Kirchméser hin. Insbesondere
in den ,raumlichen Funktionsschwerpunkten fiir die Grundversorgung® sollen bestehende Ver-
sorgungseinrichtungen gesichert und die Ansiedlung neuer Einrichtungen besonders berticksich-
tigt werden. Die Planung kann damit als Erganzung fur das Angebot in Kirchmdser dienen sowie
die Grundversorgung der anséssigen Wohnbevolkerung sichern.

4.1.3  Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP) fur die Stadt Brandenburg a. d. H. liegt in rechtsverbindlicher
Form vom 22.04.1999 vor. Der Flachennutzungsplan weist die Flachen des Plangebiets als
Wohnbaufladchen aus. Die Festsetzung der Flachen im Bebauungsplan als Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung ,,Grof3flichiger Einzelhandel* entspricht damit nicht der im FNP dargestell-
ten Gebietsart.

GemaR 8 5 Abs. 1 Satz 1 BauGB ist die Art der Bodennutzung im Flachennutzungsplan nur in
ihren Grundziigen darzustellen. Nach dem Erl&uterungsbericht zum rechtswirksamen FNP der
Stadt Brandenburg a. d. H. sind Darstellungen, die eine Flache von unter 1 ha umfassen, auf-
grund der GroBmaRstablichkeit des Flachennutzungsplans nicht méglich.?

2 Stadt Brandenburg a. d. H.: Flachennutzungsplan, Erlauterungsbericht, Stand vom 23.09.1998, S. 182.
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Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 29 , Koenigsmarckstrafle* umfasst le-
diglich eine GroRe von 0,64 ha. Da Flachen dieser geringen GroRenordnung im Fl&chennut-
zungsplan nicht darstellbar sind, ist eine Anpassung des Flachennutzungsplans nicht notwendig.?

‘.’ ' w5 3 .
Abb. 2: Lage des Plangebietes im F-Plan
Quelle: FNP der Stadt Brandenburg an der Havel (04/99) in der aktuell giltigen Fassung.

Im Flachennutzungsplan ist zudem folgender Planungsgrundsatz formuliert, der die Vereinbar-
keit der Planungsziele des vorliegenden Bebauungsplans mit dem vorbereitenden Bauleitplan
belegt:

» Planungsgrundsatz 2: Erhalt der polyzentralen Stadtstruktur (Identitat der Stadt) *
o Erhalt und Schaffung von kleinrdumigen Nutzungsmischungen
o Sicherung der Eigenentwicklung der Stadtteile
o Polyzentrales Netz der Versorgung der Bevolkerung mit Gutern und Diensten

Gesamtstadtisches Ziel ist es, durch die Erhaltung der polyzentralen Zentrenstruktur eine ausrei-
chende Versorgung der Bevolkerung zu sichern und gleichfalls eine ausgewogene Funktionsmi-
schung anzustreben. Bei Ansiedlungen von Einzelhandelsvorhaben ist eine Konkurrenzsituation
zur Innenstadt zu vermeiden.’

Ein Baustein der angestrebten polyzentralen Stadtstruktur sind die Grundversorgungszentren.
Diese haben die Aufgabe die wohnungsnahe Versorgung in einem Einzugsbereich von ca. 5.000
Einwohnern zu sichern und sollen als Ergdnzung zu den kleinen Kiezladden fungieren. Um die

% Stadt Brandenburg a. d. H.: Flachennutzungsplan, Erlauterungsbericht, Stand vom 23.09.1998, S. 182.
* Stadt Brandenburg a. d. H.: Flachennutzungsplan, Erlauterungsbericht, Stand vom 23.09.1998, S. 36.
® Stadt Brandenburg a. d. H.: Flachennutzungsplan, Erlauterungsbericht, Stand vom 23.09.1998, S. 70.
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Versorgungsfunktion langfristig sicherzustellen, sollen bestehende Standorte, etwa in den Dorf-
lagen oder entlang von Hauptverkehrsstral3en, funktionell gestéarkt und stadtebaulich aufgewertet
werden.®

Die Entwicklung des Plangebiets, welches unmittelbar an der Hauptachse Koenigsmarckstralie
liegt, dient der stddtebaulichen Aufwertung des brachliegenden Gewerbegrundstiicks in dieser
exponierten Lage. Durch die Nachnutzung der Fl&che als Einzelhandelsstandort wird die ange-
strebte polyzentrale Stadtstruktur unterstiitzt, indem u.a. die Funktionsmischung im Ortsteil
Plaue gefordert wird.

Die vorliegende Vertraglichkeitsanalyse fiir die Verlagerung und Erweiterung des in Plaue an-
séssigen Lebensmittelmarktes hat ergeben, dass durch das Vorhaben Kaufkraft zuriickgebunden
wird, die derzeit an andere Angebotsstandorte auf3erhalb von Plaue und Kirchmdser abflief3t.
Negative Auswirkungen auf benachbarte Zentrale Versorgungsbereiche, sind laut der Vertrag-
lichkeitsanalyse, nicht zu erwarten.” Eine Konkurrenzsituation zur Innenstadt ist ebenfalls nicht
zu erwarten. Mit der Umsetzung des vorliegenden B-Plans wird lediglich die Nahversorgung flr
die ortsansassige Bevolkerung sichergestellt.

Schliel3lich entspricht die Entwicklung eines Einzelhandelsstandortes an der Koenigsmarckstrale
dem Planungsgrundsatz ,,Erhalt der polyzentralen Stadtstruktur.

4.1.4  Landschaftsplan und Landschaftsrahmenplan®

Im Landschaftsrahmenplan der Stadt Brandenburg a. d. H. ist das Grundstick Koenigsmarck-
stralle 18a als Bauflache dargestellt.

Gemal} seiner ehemaligen Nutzung ist das Gebiet im Landschaftsplan der Stadt Brandenburg a.
d. H. als Gewerbeflache darstellt.

Der Bebauungsplan steht damit in Ubereinstimmung mit den Aussagen des Landschaftsrahmen-
plans und des Landschaftsplans.

415 Bebauungsplane
Das Plangebiet selbst ist bisher nicht Gegenstand von rechtsverbindlichen Bebauungsplénen.
Auch in der ndheren Umgebung befinden sich keine rechtsverbindlichen Bebauungspléne.

4.1.6  Zulassigkeit von Bauvorhaben

Die planungsrechtliche Zul&ssigkeit von Vorhaben beurteilt sich bislang nach § 34 BauGB. Die
Ansiedlung eines grol3flachigen Einzelhandelsbetriebes ist auf dieser Rechtsgrundlage jedoch
nicht moglich. Aufgrund der das Plangebiet umgebenden Bebauungs- und Nutzungsstruktur und

® Stadt Brandenburg a. d. H.: Flachennutzungsplan, Erlauterungsbericht, Stand vom 23.09.1998, S. 73.

" Stadt+Handel: Stadtebauliche und raumordnerische Vertraglichkeitsanalyse gemaR § 11 Abs. 3 BauNVO fiir die Verlagerung
und Erweiterung eines REWE-Marktes in Brandenburg-Plaue, Stand vom 09.02.2015, S. 35f.

8 Stadt Brandenburg a. d. H.: Landschaftsplan gem. § 7 Brandenburgisches Naturschutzgesetz, Teil 1 — Grundlagen und Bestand
und Teil 2 — Entwicklungskonzeption, Stand vom Mai 1995.
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der beabsichtigten Nachnutzung ist die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans erforder-
lich, um die stdtebauliche Entwicklung und Ordnung zu gewéhrleisten.

4.2 Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts der Stadt Brandenburg an der
Havel 2014

Die Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts der Stadt Brandenburg an der Havel 2014
(EHZK) wurde am 26.11.2014 von der Stadtverordnetenversammlung beschlossen. Mit der Fort-
schreibung wurde die bestehende kleinteilige Ansiedlung von Einzelhandels- und Dienstleis-
tungsangeboten in der Genthiner StraRe im Ortsteil Plaue nicht mehr als zentraler Versorgungs-
Versorgungsbereich ausgewiesen. Aufgrund der Kleinteiligkeit der Angebotsstruktur, dem nur
geringen Einzelhandelsbesatz und der fehlenden Entwicklungsperspektiven kann und soll der
Standort nicht mehr als Nahversorgungszentrum ausgewiesen werden.

Die Verlagerungsabsichten des ansassigen Lebensmittelmarktes waren den Stadtverordneten bei
der Beschlussfassung uber die Fortschreibung des Zentrenkonzepts bekannt und wurden von
diesen behandelt. In der Beschlussfassung vom 26.11.2014 wurde ausdrucklich festgehalten,
dass der Umzug und die VergrélRerung des vorhandenen Nahversorgers von der Genthiner StraRe
in die Koenigsmarckstralle erwinscht sind und beférdert werden sollen. Nach Ablauf einer Vier-
Jahres-Frist soll die Situation des Einzelhandels im Ortsteil Plaue erneut bewertet und die Aus-
weisung eines zentralen Versorgungsbereichs geprift werden.

Die Verlagerung des Betriebs und damit auch der vorliegenden Bebauungsplan kénnen auf die
Ansiedlungsleitlinie aus dem EHZK ,,1. Nahversorgungsrelevantes Kernsortiment™ gestltzt wer-
den. Demnach sind Neuansiedlungen auch auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche mdglich,
wenn diese Nahversorgungsliicken schlieBen und standortgerecht dimensioniert sind. Zudem
muss sich im Einzugsgebiet des geplanten Betriebs ein maligeblicher Anteil an Wohnbebauung
befinden, um die wirtschaftliche Tragfahigkeit zu gewahrleisten. Auswirkungen auf Zentrale
Versorgungsbereiche sind durch die Neuansiedlung zu vermeiden.’

Die vorliegende Vertraglichkeitsanalyse zur Verlagerung des Plauer Lebensmittelmarktes stellt
fest, dass mit der Verlagerung und VergroBerung des Betriebs sowohl fir den Netto-
Markendiscount im ausgewiesenen Nahversorgungszentrum Wusterwitzer StraRe als auch den
Netto Dansk in Kirchmdser mit nicht unerheblichen Umsatzumverteilungen zu rechnen ist. Die
weitere Tragfahigkeit der Markte soll aber dennoch nicht maligeblich beeintréchtigt werden;
vielmehr ergénzen sich die unterschiedlichen Betriebsformen — Discounter und Vollsortimen-
ter'®. Somit kommt es zu einer Qualifizierung und Diversifizierung des Nahversorgungsangebo-
tes. Zudem wird in der Vertraglichkeitsanalyse die wohngebietsbezogene Versorgungsfunktion
des geplanten Einzelhandelsstandortes fir die Ortsteile Plaue und Kirchmoser bestatigt.

Die hier planungsrechtlich vorbereitete Entwicklung des geplanten Einzelhandelsstandorts dient
der SchlieBung einer Nahversorgungslicke, die mit der anstehenden Betriebsaufgabe in der
Genthiner Stralle entsteht. Die tragfahige Entwicklung des Nahversorgers an seinem bisherigen
Standort ist aufgrund der bestehenden Grundstiickssituation nicht moglich. Alternative Standorte

® Stadt Brandenburg a. d. H.: Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts, Stand vom 26.11.2014, KélIn.

10 stadt+Handel: Stadtebauliche und raumordnerische Vertraglichkeitsanalyse gemaR § 11 Abs. 3 BauNVO fiir die Verlagerung
und Erweiterung eines REWE-Marktes in Brandenburg-Plaue, Stand vom 09.02.2015, S. 27f.
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innerhalb der Angebotsstrukturen in der Genthiner Stra3e bestehen ebenfalls nicht. Als realisier-
barer Alternativstandort fur ein groRflachiges und zukinftig betriebswirtschaftlich tragbares
Nahversorgungsangebot bietet sich im Ortsteil Plaue im Wesentlichen nur das bereits durch eine
Einzelhandelsnutzung vorgepréagte Grundstiick der Koenigsmarckstrale 18a an. Dies bestatigen
auch die Erfahrungen aus der Vergangenheit: Mehrfach wurden von verschiedenen Betreibern
alternative Flachen zur Ansiedlung von Nahversorgungsbetrieben in Plaue gepruft und im Er-
gebnis aufgrund der baulichen Rahmenbedingungen verworfen.

Die vorliegende Planung konnte folglich auf die oben genannte Leitlinie des Einzelhandelskon-
zepts der Stadt Brandenburg a. d. H. gestitzt werden.

4.3 Denkmalschutz

In der Stellungnahme des Fachgebiets Denkmalschutz/ Arch&ologie der Stadt Branden-
burg a. d. H. vom 04.02.2015 sowie des Brandenburgischen Landesamts fur Denkmalpflege vom
20.04.2015 wurde darauf hingewiesen, dass im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 29
,»Koenigsmarckstrale® ein archdologischer Fundplatz nach § 2 Abs. 4 Ziff. 2 BbgDSchG be-
kannt ist. Dieser Fundplatz ist entsprechend § 3 BbgDSchG in die Landesdenkmalliste unter der
Bodendenkmalnummer 4057 eingetragen. Hierbei handelt es sich um den archdologischen Fund-
platz Brandenburg PLA 3 - Brandgréaber aus der spaten Bronze/ frilhen Eiszeit -. Insbesondere
der nordliche Teil des Grundstiicks ist betroffen, wie auch aus der folgenden Abbildung hervor-
geht.

o8 /SpP] \\\

\ /3

N

Abb. 3: Fundplatz Bodendenkmal Nr. 4057
Quelle: Untere Denkmalschutzbehérde (E-Mail vom 04.02.2015), Stadt Bandenburg a. d. H., ohne Jahresangabe
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Diesbezuglich weist die untere Denkmalschutzbehdrde darauf hin, dass Erdeingriffe, die tber die
bestehende Kubatur des Geb&udes hinausgehen, durch die Facharch&ologen begleitet werden
mussen.

Weiterhin besteht laut des Brandenburgischen Landesamts fiir Denkmalpflege eine begriindete
Vermutung, dass im gesamten Vorhabenbereich weitere, bislang nicht aktenkundige Boden-
denkmale verborgen sind.*! Bei Eingriffen in den Boden sind daher grundsétzlich die Vorschrif-
ten des BbgDSchG zu beachten.*?

Baudenkmalrechtlich werden von dem Verfahren keine Belange berthrt.

5. Beschreibung des Plangebietes und seines Umfeldes

5.1 Vorhandene Bebauung und Nutzungen

Das Plangebiet war mit einem seit dem Jahr 2012 leerstehenden Kauf- und Gewerbezentrum
bebaut. Der zweigeschossige Baukorper verlief als Eckgebdude entlang der KoenigsmarckstraRe
und der Strale Wendseeufer. Der rickwartige Bereich war als Parkplatz angelegt. Die Zufahrt
zum Grundstuck erfolgte tber die Stralle Wendseeufer.

Die Koenigsmarckstral3e fuhrt nach ca. 100 m Entfernung vom Plangebiet tber die Seegarten-
briicke in den Ortsteil Kirchmoser.

An der nordlichen und westlichen Grenze des Plangebiets schlielfen Einfamilienhausgrundstticke
mit zweigeschossiger und eingeschossiger Bauweise an. Nordlich des Plangebiets befindet sich
zudem ein Stadtwald.

Sudlich der StralRe Wendseeufer sind ein Gastronomiebetrieb sowie wenige eingeschossige Wo-
chenendhduser in Flachbauweise angesiedelt. Diese Anlagen befinden sich unmittelbar am
Wendseeufer und damit am Wendsee.

Auf der 6stlichen Seite der Koenigsmarckstralle befindet sich der Schlosspark Plaue mit dem
historischen Ziegelei- und Gértnereigelande.

5.2 Vorhandene Wohnbevolkerung
Im Plangebiet befinden sich keine Wohngebaude oder Wohnungen.

5.3 Soziale Infrastruktur
Sozialen Infrastruktureinrichtungen sind im Plangebiet nicht vorhanden.

54 Topografie, Baugrundverhéltnisse, Altlasten
Topografie

11 Stellungnahme des Brandenburgischen Landesamts fir Denkmalpflege und Archéologisches Landesmuseum, Abt. Boden-
denkmalpflege vom 20.04.2015.

12 Stellungnahme der Unteren Denkmalschutzbehérde der Stadt Brandenburg an der Havel vom 04.02.2015.
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Das ehemals bebaute Betriebsgrundstiick weist eine nahezu ebene, mehrheitlich versiegelte
Oberflache auf. Die durchschnittliche Hohe der Flache liegt bei ca. 31,3 m Glber NHN.

Ein Hohenunterschied vom max. 1 m besteht zwischen bestehenden Betriebsgrundstiick und der
Kreuzung Koenigsmarckstralie/Wendseeufer. Dieser wird derzeit mithilfe einer Betonstltzmauer
abgegrenzt. Am nordwestlichen Ende des Plangebiets befindet sich eine aufsteigende Béschung -
hier ist ein Hohenunterschied von ca. 2 m zum Betriebsgrundstiick festzustellen.

Baugrund

Die Baugrundverhaltnisse sind, laut erarbeitetem Baugrundgutachten mit Stand vom 26.05.2015,
als nicht ausreichend tragféahig fiir ein Einzelhandelsgebdude einzustufen. Grund dafir sind vor-
handene Aufschuttungsmaterialien, die aufgrund ihrer Zusammensetzung und Lagerungsverhalt-
nisse nicht genug Tragfahigkeit besitzen. Erst in einer Tiefe von ca. 6 m unter der
Geldndeoberkante befinden sich Sande, die zur Aufnahme der Grindungslasten geeignet sind.
Daher wird empfohlen, den Aufschittungshorizont vollstandig zu beseitigen und gegen geeigne-
te Lockergesteinsmaterialien auszutauschen. So kann der Lastabtrag lber eine konventionelle
Flachgriindung (Einzel-/Streifenfundamente) realisiert werden.*?

Altlasten

Zur Untersuchung des Grundstiicks auf Altlasten wurden Bodenproben entnommen und an-
schlieRend die Ergebnisse in verschiedenen Altlastengutachten zusammengefasst'®. Anlass fiir
die Begutachtung gab unter anderem der Sachverhalt, dass sich auf dem teilweise in den raumli-
chen Geltungsbereich einbezogenen Flurstiick 805 eine stillgelegte Klaranlage befindet.

Die Altlastenuntersuchung kommt zu den folgenden Ergebnissen: Auf dem Untersuchungsareal
wurden anthropogen beeinflusste relativ homogen zusammengesetzte Aufschittungsmaterialien
angetroffen. Der erkundete Fremdbestandteil, bestehend tberwiegend aus Ziegel- und Betonres-
ten belduft sich auf 20 %. Die Basis liegt in einer gemittelten Teufe (bergmannische Bezeich-
nung fur Tiefe) von ca. 1,9 m unter GOK (min. 0,8 m bis 3,0 m). Die Organoleptik
(Féarbung/Geruch) ist unter Beachtung der stofflichen Zusammensetzung und der Nutzungshisto-
rie als arttypisch fiir urban beeinflusste Gebiete zu beurteilen. Die nachfolgenden gewachsenen
Bodenhorizonte (enggestufte Sande) zeigen bereichsweise organoleptische Auffélligkeiten, die
Hinweise auf mogliche klaranlagenspezifische Schadstoffbelastungen bzw. einen entsprechend
stofflichen Eintrag aus den Uberlagernden anthropogen beeinflussten Bodenmaterialien geben.

Die Analysenergebnisse fir den Bereich des bereits bebauten Betriebsgrundstiicks belegen ge-
ringflgige Verunreinigungen durch Polyzyklische-Aromatische-Kohlenwasserstoffe (PAK),
Mineral6l-Kohlen-Wasserstoffe (MKW) sowie durch Schwermetalle. Die entlang der westlichen
Plangebietsgrenze und unmittelbar stdlich der alten Klaranlage vorgefundenen Stickstoffpara-

18 AnalyTech: Teil B - Baugrundgutachten fiir das Projekt Neubau eines REWE-Marktes, Stand vom 26.05.2015, S. 5.

4 AnalyTech: Teil A-1 Altlastgutachten fiir das Projekt Neubau eines REWE-Marktes — Riickbau Klaranlage -, Stand
26.05.2015.

sowie AnalyTech: Teil A-2 Altlastgutachten fur das Projekt Neubau eines REWE-Marktes, Stand 22.05.2015.
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meter (Ammonium, Nitrat, Nitrit) lassen sich auf die Dingung des Gartenlandes und auf den
Einfluss der Klaranlage zurtickzufiihren.

Die ermittelten Schadstoffbelastungen sind in ihrer Gesamtheit als nicht altlastenrelevant einzu-
stufen. Gefédhrdungspotentiale fur das Schutzgut Mensch (Pfad: Boden-Mensch) bzw. flr den
Einzelnen/die Allgemeinheit, sind unter Beriicksichtigung der Konzentrationshohen als nicht
gegeben zu bezeichnen. Die Durchfiihrung von SanierungsmalRnahmen im Sinne der gultigen
Gesetze und Verordnungen (BBodSchG/BBodSchV) ist aus gutachterlicher Sicht nicht erforder-
lich.

Kampfmittel

Der Kampfmittelbeseitigungsdienst des Zentraldienst der Polizei Brandenburg bestatigte im
Schreiben vom 29.05.2015, dass es keine konkreten Anhaltspunkte fur das VVorhandensein von
Kampfmitteln im Plangebiet gibt. Bei Erdarbeiten ist dennoch die Kampfmittelverordnung fur
das Land Brandenburg - KampfmV zu beachten.

5.5 Natur, Artenschutz und Landschaft

In der erarbeiteten Artenschutzrechtlichen Potenzialabschatzung vom Mai 2015 wird das Be-
triebsgrundstiick des leerstehenden Gewerbegebdudes als nahezu vollstandig versiegelt beschrie-
ben. Nur wenige Rabatten mit Baum- und Strauchpflanzungen lockern die Flache auf. Hier
angesiedelte Pflanzenarten sind u.a. die Platane, Forsythien und Rosen. In den Randbereichen
des Plangebiets befinden sich Ahorn, Birke und Hasel. Entlang der Koenigsmarckstralle sind
Kirschbdume gepflanzt, die ein geringes bis mittleres Alter aufweisen. Der nérdliche Teil des
Plangebiets ist mit Geholzbestand im geringen bis mittleren Alter bestockt. Die in den rdumli-
chen Geltungsbereich des B-Plans einbezogene Teilflache des Flurstiicks 139 ist mit einem Ge-
holzbestand bestockt. Auch hier weisen die B&dume ein geringes bis mittleres Alter auf. Es
dominieren die Arten Ahorn, Robinie und Stil-Eiche. In der Strauchschicht wachsen Efeu und
Rosen (u.a.). Die Krautschicht wird u.a. dominiert von Springkraut.™

Einige Baume im Geltungsbereich des Bebauungsplans fallen aufgrund ihres Stammumfangs
oder ihrer Art unter den Schutz der Baumschutzverordnung der Stadt Brandenburg a. d. H. So-
fern die geschiitzten Bdume beseitigt werden sollen, bedarf es einer Genehmigung durch die un-
tere Naturschutzbehorde. Fir die Beseitigung ist Ersatz zu leisten. Die Regelungen sind bei der
Umsetzung der Planung zu treffen.™

Um potenzielle Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere sowie auf besonders geschiitzte Arten
gem. 8 44 BNatSchG zu ermitteln, wurden europdisch geschutzte Artengruppen im Rahmen der
artenschutzrechtlichen Potenzialanalyse erfasst. Zur Erfassung des Artenvorkommens erfolgten
mehrere Vor-Ort-Begehungen. Es wurde u.a. eine zweistufige Begehung in den Morgen- bzw.
Vormittagsstunden am 16.04. und 12.05.2015 zur Erfassung des Brutvogel- und Fledermausvor-
kommens durchgefiihrt. Untersucht wurden sowohl die Freiflachen als auch das gesamte leerste-
hende Geb&ude.

5 Daber & Kriege GmbH: Artenschutzfachliche Potenzialabschatzung, Stand vom 27.05.2015, S. 5.
'8 planungsbiiro Dipl-Ing. Stephan Skalda: Baumkataster, Stand vom 09.06.2015.
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Fiir die untersuchten europaisch geschiitzten Artengruppen ergab sich folgendes: *

Artengruppen

Angabe zum Vorkommen

(Kein Vorkommen = Beeintrachtigung durch Umsetzung der
Planung kann vollstéandig ausgeschlossen werden.)

GefaBpflanzen (8 Arten)

kein Vorkommen nachgewiesen

Grol3- und Mittelséuger (3 Arten)

Vorkommen kann aufgrund fehlender Habitate vollstandig aus-
geschlossen werden

Séugetiere (Fledermause)
(18 Arten in Brandenburg)

kein Vorkommen nachgewiesen

Wiahrend der faunistischen Kartierung der Baum- und Gehdlzbe-
stande sowie des abzureilenden Geb&udes konnten 2014 (1 Be-
gehung) und 2015 (2 Nachtuntersuchungen und Untersuchung
Innenrdume Bestandsgebdude inkl. Keller) konnten keine Quar-
tiere nachgewiesen werden. Die Gehdlzstrukturen besitzen keine
Habitateignung (keine Hohlen, Stammaufrisse oder Rindenspal-
ten). Bei dem fir die Umsetzung des Vorhabens geplanten Ge-
béudeabrisses, kann ein Quartiersverlust fiir Geb&ude gebundene
Arten vollstandig ausgeschlossen werden.

sonstige Kleinsauger (2 Arten)

Vorkommen kann aufgrund fehlender Habitate vollstandig aus-
geschlossen werden

Brutvogel
(alle europdischen Arten)

Im Vorhabensraum ist eine stérungstolerante, siedlungsangepass-
te Avifauna vorhanden.

auf den Freiflachen erfasst:

Amsel, Grauschnépper, Mdonchsgrasmiicke, Ringeltaube, Rot-
kehlchen, Nachtigall

am Gebédude - Fortpflanzungsstétten erfasst von:

Blaumeise 1x, Feldsperling 1x, Hausrotschwanz 1x, Haussper-
ling 4x (insgesamt 7 Niststatten vorgefunden)

Zug- und Rastvdgel (alle européi-
schen Arten)

keine relevanten Rasthabitatflichen vorhanden

Amphibien (9 Arten)

Vorkommen kann aufgrund fehlender Habitate vollstandig aus-
geschlossen werden

Reptilien (4 Arten)

kein Vorkommen nachgewiesen

Mollusken (2 Arten)

Vorkommen kann aufgrund fehlender Habitate vollstdndig aus-
geschlossen werden

Libellen (7 Arten)

Vorkommen kann aufgrund fehlender Habitate vollstdndig aus-
geschlossen werden

holzbewohnende Kaferarten und
Wasserkafer (4 Arten)

Vorkommen kann aufgrund fehlender Habitate vollstdndig aus-
geschlossen werden

7 Daber & Kriege GmbH: Artenschutzfachliche Potenzialabschdtzung, Stand vom 27.05.2015, S. 9f..
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Artengruppen Angabe zum Vorkommen

(Kein Vorkommen = Beeintrachtigung durch Umsetzung der
Planung kann vollsténdig ausgeschlossen werden.)

Schmetterlinge (4 Arten) Vorkommen kann aufgrund fehlender Habitate vollstdndig aus-
geschlossen werden

Zu den Auswirkungen der Planung auf die im Plangebiet erfassten Brutvogel wird im Kapitel 9.2
»Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere sowie auf die besonders geschutzten Arten gem. § 44
BNatSchG* eingegangen.

Sudlich der Stralle Wendseeufer, und damit angrenzend an den Geltungsbereich befindet sich das
Landschaftsschutzgebiet ,,Brandenburger Wald- und Seengebiet®.

5.6 Grundwasser, Oberflachengewasser, Uberschwemmungsgebiete

Sowohl die untere Wasserbehorde der Stadt Brandenburg a. d. H. als auch das Landesamt fiir
Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz weisen aufgrund der Lage des Plangebietes in un-
mittelbarer Nahe zum Wendsee darauf hin, dass im Geltungsbereich des Bebauungsplans mit
einem hohen und vom Wasserstand des Sees beeinflussten Grundwasserspiegel zu rechnen ist.'®

Im Zuge der Altlastenuntersuchung wurde die Hohe des Grundwasserspiegels untersucht. Bei
einer Messung am 06.05.2015 wurde die Grundwasseroberflache in einer Tiefe von ca. 3 m unter
Gelandeoberkante ermittelt. Gleichzeitig wird darauf hingewiesen, dass aufgrund der ufernahen
Lage mit einem Anstieg des Grundwassers bis auf ca. 1 m unter Geldndeoberkante gerechnet
werden muss.*®

Oberflachengewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Nach derzeit geltendem Recht befindet sich das Plangebiet nicht innerhalb eines férmlich festge-
setzten Uberschwemmungsgebiets. Ein nach altem Recht festgesetztes Uberschwemmungsgebiet
liegt in etwa 60 Meter Entfernung stidlich vom Geltungsbereich. Das Landesamt fur Umwelt,
Gesundheit und Verbraucherschutz geht davon aus, dass in den néchsten Jahren eine neuere
Festsetzung des Uberschwemmungsgebiets (HQ100) stidlich des Plangebiets nach BbgWG er-
folgen wird. Dieses Uberschwemmungsgebiet lage in ca. 15 Metern Entfernung vom Plange-
biet.”

Im Rahmen einer Hochwasserbefliegung wurde festgestellt, dass in einer Entfernung von ca. 15
Meter zum Plangebiet partielle VVernassungen auftreten.?

Fazit: Es ist nicht davon auszugehen, dass die Flachen des Bebauungsplans zukiinftig als Uber-
schwemmungsgebiet festgesetzt werden. Das Plangebiet liegt zwar in der Nahe, aber nicht in
einem hochwassergefahrdeten Bereich. Belange des Hochwasserschutzes waren daher im vorlie-
genden Planverfahren nicht gesondert zu berticksichtigen.

18 E-Mail Untere Wasserschutzbehorde vom 17.02.2015; Stellungnahme des Landesamts fir Umwelt, Gesundheit und Verbrau-
cherschutz vom 05.05.2015.

1% AnalyTech: Teil B - Baugrundgutachten fiir das Projekt Neubau eines REWE-Marktes, Stand vom 26.05.2015, S. 10.
2 Stellungnahme des Landesamts fiir Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz Brandenburg vom 05.05.2015.
21

Ebenda.
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Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich keine Grund- oder Oberflachenwasser-
messstellen des Landesmessnetzes.?

5.7 Technische Infrastruktur

5.7.1  Verkehrsinfrastruktur

5.7.1.1 ErschlieBung durch den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV)

Das Plangebiet ist an den 6ffentlichen Personennahverkehr angeschlossen. In der Koenigsmarck-
stralRe befindet sich in unmittelbarer Nahe zum Plangebiet eine Bushaltestelle, die von einer Bus-
linie in Richtung Brandenburg Hohenstiicken und Kirchmgser Bahnhof bedient wird. Zusétzlich
ist am Gorneweg, in ca. 450 m Entfernung eine Bushaltestelle, vorhanden, die von drei Linien
angefahren wird. Eine dieser Linien fahrt den Hauptbahnhof in Brandenburg a. d. H. an.

Das Plangebiet verfuigt somit tiber eine gute OPNV-Anbindung. Das Landesamt fiir Bauen und
Verkehr bewertet den OPNV-Anschluss in der Stellungnahme vom 09.04.2015 ebenfalls als po-
sitiv.

5.7.1.2 ErschlieBung durch den motorisierten Individualverkehr (MIV)

An das Plangebiet grenzen die Koenigsmarckstralie und die Strale Wendseeufer unmittelbar an;
diese sorgen fur die verkehrliche ErschlieBung der Flache.

Die vorherige Nutzung war uber eine Zufahrt am Wendseeufer an das Verkehrsnetz angebunden.
Eine ErschlieBung des Grundstuicks tiber eine Zufahrt am Wendseeufer soll auch weiterhin erfol-
gen. Aufgrund baulicher Umgestaltungen auf dem Grundstick wird die Zufahrt jedoch weiter in
Richtung Osten verlagert.

5.7.2  Ver- und Entsorgungsanlagen

5.7.2.1 Trinkwasserver- und Schmutzwasserentsorgung, Oberflachenwasserableitung, Losch-
wasserversorgung

Das Plangebiet ist in an die offentliche Wasserversorgung und offentliche Abwasserbeseiti-
gungsanlagen angeschlossen.?

Ein Trinkwasseranschluss ist im sudlichen Bereich des Grundstiicks, an dem bestehenden Was-
serzahlerschacht, vorhanden. Das Versorgungsunternehmen BRAWAG sah urspringlich zum
Jahresende 2015 aus hygienischen Grinden die Trennung des Anschlusses vor. Nach Bekannt-
werden der Planungsabsicht, sieht das Unternehmen jedoch bis zu einer Information, ob der An-
schluss fir die geplante Bebauung genutzt werden soll, von einer Trennung ab. 2

Am nordwestlichen Ende des Betriebsgrundstiicks ist ein Schmutzwasseranschluss vorhanden.
Soweit sich die Einleitmengen des Schmutzwassers durch die neue Nutzung nicht wesentlich
gegenlber der vorherigen Nutzung erhohen, ist dieser nach Angaben der BRAWAG ausrei-

22 Stellungnahme des Landesamts fiir Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz Brandenburg vom 05.05.2015.
2 stellungnahme der Wasser- und Abwassergesellschaft Brandenburg a. d. H. vom. 29.04.2015.
2% Stellungnahme der Wasser- und Abwassergesellschaft Brandenburg a. d. H. vom. 29.04.2015.
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chend. Mit der Umsetzung der Planung sind keine wesentlich erhéhten Schmutzwassermengen
zu erwarten, sodass die vorhandenen Anlagen weiterhin genutzt werden kénnen.

Da es keine Mdoglichkeit der Regenwassereinleitung in das 6ffentliche Abwasserbeseitigungsnetz
gibt®, muss das anfallende Regenwasser zukiinftig auf den privaten Flachen im Plangebiet versi-
ckert werden. Hierzu wird im Zuge der Umsetzung der Planung ein geeignetes Regenwasser-
versickerungskonzept erarbeitet. Die Planung und Umsetzung der MaRnahmen erfolgt in
Abstimmung mit den zustandigen Stellen. Nach Angaben der vorliegenden Baugrunduntersu-
chung ist die Versickerung von Niederschlagwasser auf den beprobten anstehenden gewachse-
nen Bdden grundsétzlich moglich; in Bereichen mit anthropogenen Aufschittungen das
Versickern von Niederschlagswasser grundsatzlich nicht zulassig?.

Derzeit besteht keine ausreichende Loschwasserversorgung fur die beabsichtigte Nutzung des
Plangebietes. In dem betreffenden Bereich werden mit Inbetriebnahme einer Druckerhdhungssta-
tion in Kirchmdser 48m3/h zur Verfiigung stehen. Die Inbetriebnahme ist fir das 2. Quartal 2015
geplant. Der Loéschwasserbedarf fur das Sondergebiet belduft sich auf 96m3/h. Daher ergibt sich
ein Defizit von 48m?3/h, welches durch besondere Malinahmen abgedeckt werden muss (z. Bsp.
Loschwasserbrunnen). Laut Baugrundgutachten ist die Errichtung eines Ldschwasserbrunnens
unter Beriicksichtigung der hydrologischen Gegebenheiten grundsatzlich méglich.?’

5.7.2.2 (Gasversorgung

Die Stadtwerke Brandenburg a. d. H. bestatigen das Vorhandensein eines Gas-
Hausanschlusses.?®

Im Rahmen der Beteiligungen der Trager 6ffentlicher Belange wurde auch die GDMcom ange-
schrieben. Nach Auswertung des im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung zugesandten Lange-
plans, verlauft ein Steuer(Daten)-Kabel der ONTRAS Gastransport GmbH o6stlich der
Plangebietsgrenze, innerhalb der KoenigsmarckstraRe.?®

Bei Erdarbeiten in der N&he der Anlagen gilt der Hinweis, dass der Betreiber zu informieren und
die genaue Lage der Versorgungsleitungen zu ermitteln ist.

5.7.2.3 Elektroenergieversorgung

Die Energieversorgung des Plangebiets ist gesichert. Auf dem Grundstiick befindet sich eine
Trafostation mit Mittelspannungs- und Niederspannungskabeln.*® Es ist erforderlich, die vorhan-
denen Niederspannungskabel im Zuge der Bauarbeiten auf dem Grundstiick umzuverlegen.**

% Stellungnahme der Wasser- und Abwassergesellschaft Brandenburg a. d. H. vom. 29.04.2015.

% AnalyTech: Teil B - Baugrundgutachten fiir das Projekt Neubau eines REWE-Marktes, Stand vom 26.05.2015, S. 17.
27 AnalyTech: Teil B - Baugrundgutachten fiir das Projekt Neubau eines REWE-Marktes, Stand vom 26.05.2015, S. 5.
%8 Stellungnahme der Stadtwerke Brandenburg a. d. H. vom. 04.05.2015.

% Stellungnahme der GDM com mbH vom 07.05.2015.

% Stellungnahme der Stadtwerke Brandenburg a. d. H. vom 04.05.2015.

% Stellungnahme der Stadtwerke Brandenburg a. d. H. vom 26.10.2015.
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5.7.2.4 Telekommunikation

Im Plangebiet befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom Deutschland GmbH. Zur
telekommunikationstechnischen Versorgung, die Uber die Leistung der bereits vorhandenen An-
lagen hinausgeht, ist jedoch die Verlegung neuer Telekommunikationslinien notwendig.*

Vor Tiefbauarbeiten in der N&he der Telekommunikationslinien gilt der Hinweis, dass der Be-
treiber Uber die genaue Lage der Anlagen zu befragen ist, um eine Besché&digung der Anlagen zu
vermeiden.®

5.7.2.5 Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung erfolgt durch die Stadt Brandenburg an der Havel als 6ffentlich-rechtlicher
Entsorgungstrager bzw. deren beauftragten Unternehmen.

5.8 Eigentumsverhéltnisse an den Grundstiicken im Plangebiet
Im Einzelnen liegen folgende Flurstlicke im Geltungsbereich des Bebauungsplans:

Gemarkung Flur Flurstick | Eigentumsverhaltnisse
Brandenburg 145 659 Stadt Bbg a. d. H.
Brandenburg 145 660 tlw. Stadt Bbg a. d. H.
Brandenburg 145 661 Stadt Bbg a. d. H.
Brandenburg 145 662 Stadt Bbg a. d. H.
Brandenburg 145 663 Privateigentum
Brandenburg 145 668 Stadt Bbg a. d. H.
Brandenburg 145 669 tlw. Stadt Bbg a. d. H.
Brandenburg 145 805 tlw. Stadt Bbg a. d. H.
Brandenburg 145 812 tlw. Stadt Bbg a. d. H.

Quelle: Bezeichnung der Flurstiicke nach dem Auszug aus der ALK vom 11.03.2015

%2 Stellungnahme der Deutschen Telekom Technik GmbH vom 20.04.2015.
% Stellungnahme der Deutschen Telekom Technik GmbH vom 20.04.2015.
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C. INHALTE DES BEBAUUNGSPLANS

6. Stadtebauliches Konzept

Das an der Ecke Koenigsmarckstralle/ Wendseeufer gelegene brachliegende, rund 0,64 ha groRRe
Grundstuck, soll als Standort fur die Nahversorgung entwickelt werden. Dazu wird ein Sonder-
gebiet gemalR § 11 BauNVO mit Zweckbestimmung grof3flachiger Einzelhandel unter Ein-
schrankung der maximalen Verkaufsflaiche und der zuldssigen Warensortimente festgesetzt.
Damit wird an die vorhergehende Nutzung des Grundstiicks angeknipft. Bis zum Jahr 2015 be-
fand sich auf dem Grundstiick das leerstehende Kauf- und Gewerbezentrum, in dem zuletzt ein
Lebensmitteldiscounter betrieben wurde.

Ziel ist es, in dieser stadtebaulich integrierten Lage einen Nahversorgungsstandort zur Sicherung
und Qualifizierung der Versorgung der Ortsteile Plaue und Kirchmdser zu entwickeln. Im Plan-
gebiet soll ein zeitgemé&lRer und attraktiver Einzelhandelsstandort entstehen. Dazu sind verschie-
dene bauliche Umgestaltungen notwendig, u.a. der Rickbau des vorhandenen Gewerbegeb&dudes.

Die Gesamtmalinahme soll die bislang brachliegende Flache aufwerten und einer sinnvollen
Nachnutzung zufihren.

6.1 Nutzung des Gebietes

Das Plangebiet soll als Nahversorgungsstandort entwickelt werden. Daher werden die Flachen
im Geltungsbereich des Bebauungsplans als Sondergebiet ,,GroBfliachiger Einzelhandel®“ gemal
8 11 BauNVO festgesetzt. Erwinscht ist nur die Ansiedlung von Einzelhandelsangeboten zur
Nahversorgung - auch bis in die GroRflachigkeit hinein. Zulassig sind auch die fir den Betrieb
erforderlichen Stellplatze, Erschlielungs- und Nebenanlagen. In Erganzung der Einzelhandels-
nutzung sollen Schank- und Speisewirtschaften, nahversorgungsrelevante Dienstleistungsange-
bote und kleine ladenmaRig betriebene Handwerksbetriebe moglich sein. Dariiber hinaus sind
keine anderen Nutzungen vorgesehen.

6.2 Verkehrliches ErschlieBungskonzept

Das Plangebiet ist verkehrstechnisch bislang tber die Strale Wendseeufer angebunden. Diese
Anbindung soll auch zukiinftig beibehalten werden. Aufgrund der angestrebten neuen Bebau-
ungsstruktur bedarf es einer Anpassung der bestehenden ErschlieBungsflachen. So ist vorgese-
hen, die Zufahrt zum Grundstiick in 6stliche Richtung zu verschieben, da der Parkplatz entlang
der Koenigsmarckstral3e und damit vor der Bebauung entstehen sollen.
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7. Begrundung der einzelnen Festsetzungen

Nachfolgend werden die Festsetzungen aufgefiihrt, die der Bebauungsplan treffen soll. Dabei
wird zwischen den zeichnerischen Festsetzungen in der Planzeichnung und den textlichen Fest-
setzungen unterschieden.

Den textlichen Festsetzungen wird das Kiirzel ,,TF* vorangestellt. Die Verwendung dieses Kur-
zels in der Begrundung dient einer vereinfachten Darstellung.

Insgesamt enthalt der B-Plan die folgenden zeichnerischen Festset- Begrindung siehe

zungen: Kapitelpunkt oder
Begrindung der
TF
= Art der baulichen Nutzung: 7.2
Sondergebiet gemaR § 11 BauNVO 1990/2013 TF1.1
Verkaufsflachenfaktor (VKF) 0,3 TF 1.2
= Mal der baulichen Nutzung: 7.3
Grundfl&chenzahl (GRZ) 0,6 TF 2
Hohe der Oberkante baulicher Anlagen (OK max) TF 3
= Baugrenze 7.4
=  Verkehrsflachen 7.5

StralRenverkehrsflachen
Strallenbegrenzungslinie

Ein- und Ausfahrtsbereich
Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

= Geltungsbereich 7.1

= Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern | 7.7
und sonstigen Bepflanzungen TE6

= Umgrenzung der Flache ABCDA mit Festsetzung 7.6
gemal TF 5 Abs. 4 TES

= Punkte L1 und L2 gemal textlicher Festsetzung TF 5 Abs. 2 TF5

7.1 Grenze des raumlichen Geltungsbereichs
Die Grenze des raumlichen Geltungsbereichs ist zeichnerisch wie folgt festgesetzt:
= im Norden - entlang der stidlichen Flurstiicksgrenze des Flurstlicks 665 der Flur 145 sowie

deren Verlangerung in westliche Richtung auf das Flurstiick 805 der Flur 145 und in 6stli-
che Richtung bis zur Mitte der Strallenverkehrsflache der Koenigsmarckstrale,
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= im Osten - entlang der Mitte der StraBenverkehrsflache der Koenigsmarckstrale auf dem
Flurstlick 812 der Flur 145

= im Silden - entlang der Mitte der StraBenverkehrsflache der Strale Wendseeufer auf dem
Flurstiick 660 der Flur 145

= im Westen entlang der 0Ostlichen Flurstiicksgrenze sowie Teile der nérdlichen Grenze des
Flurstlicks 139 der Flur 145 und parallel (in ca. 6 m Entfernung) zur 6stlichen Flurstlicks-
grenze des Flurstticks 138/2 auf dem Flurstiick 805.

Die in den rdumlichen Geltungsbereich einbezogenen Flurstiicke bzw. Flurstlcksteile kdnnen
ebenso aus der nachfolgenden Abbildung entnommen werden.

805

«««««

Abb. 4: Geltungsbereich des Bebauungsplans und Flurstiicke
Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage eines ALK Auszugs

Begrindung:

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans erfasst im Wesentlichen das Betriebsgrund-
stlick der leerstehenden Gewerbeimmobilie. Aufgrund der geplanten baulichen Umgestaltung
des Standortes und der Errichtung eines groRflachigen Einzelhandelsbetriebes ist es notwendig,
weitere Fl&dchen in den Bebauungsplan einzubeziehen. Aus diesem Grund werden Teile des Flur-
stlicks Nr. 805 der Flur 145 in den Geltungsbereich aufgenommen.

Die angrenzenden Flachen, die fur den Verkehr erforderlich sind (Geh- und Radweg, StraRen-
verkehrsflache), sind klarstellend — zur Abbildung der Erschliefungssituation - in den Bebau-
ungsplan einbezogen worden.
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7.2 Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird grundsatzlich durch die Festsetzung der Baugebietsart be-
stimmt. Im vorliegenden B-Plan wird als Baugebiet zeichnerisch das Sondergebiet ,,Grofflachi-
ger Einzelhandel” gemé&l 8 11 BauNVO 1990/2013 festgesetzt. Die im Sondergebiet zul&ssigen
Nutzungen werden im Einzelnen durch die textliche Festsetzung TF 1.1 bestimmt. Fir das Son-
dergebiet wird weiterhin in der Planzeichnung ein Verkaufsflachenfaktor von 0,3 festgesetzt.
Dieser Faktor ist in der TF 1.2 definiert.

Begriindung:

Die Stadt Brandenburg a. d. H. plant die Nahversorgung des Ortsteils Plaue langfristig zu si-
chern. Die zeitgemaRe Modernisierung des ortsanséssigen Lebensmittelmarkts ist am aktuellen
Standort, in der Genthiner StraBe, nicht umsetzbar. Fur den wirtschaftlichen Betrieb ist die Ver-
groRerung der Verkaufsflache erforderlich. Als einzig geeigneter Standort im Ortsteil bietet sich
das bereits durch eine Einzelhandelsnutzung vorgepréagte Grundstiick der KoenigsmarckstralRe
18a an.

Die Erweiterungs- und Verlagerungsabsicht des ortsansassigen Lebensmittelmarktes nimmt die
Stadt Brandenburg a. d. H. zum Anlass, um im Plangebiet die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fir die Ansiedlung einen neuen zeitgemaRen Nahversorgungsstandort zu schaffen. Die
Nutzungsmaglichkeiten des Standortes sollen zukinftig moglichst flexibel sein. Da der Trend im
Einzelhandel aktuell zu immer gréReren VerkaufsflachengrofRen geht, ist es sinnvoll, mithilfe des
Bebauungsplans einen Einzelhandelsstandort fiir den groRflachigen Einzelhandel zu ertffnen.
Nach der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts gelten Einzelhandelsbetriebe mit einer
Verkaufsflache von mehr als 800 m2 als groR3flachig.

Nach § 11 Abs. 3 BauNVO 1990/2013 sind groR3flachige Einzelhandelsbetriebe in der Regel nur
in Kerngebieten gemdaR § 7 BauNVO oder in eigens fir sie festgesetzten Sondergebieten zulés-
sig. Das Plangebiet war vor in Kraft treten dieses Bebauungsplans nach 8§ 34 BauGB als fakti-
sches allgemeines Wohngebiet einzustufen. In einem allgemeinen Wohngebiet sind nur die der
Versorgung des Gebietes dienenden Laden allgemein zuléssig. Da groRflachige Einzelhandelsbe-
triebe regelmélig mit ihrem Einzugsbereich Uber das Wohngebiet selbst hinausgehen, schied die
Zulassung auf der bis dahin geltenden Rechtslage aus. Die Festsetzung eines Sondergebietes fur
den grof3flachigen Einzelhandel gemaR § 11 BauNVO ist daher geboten, um die planungsrechtli-
chen Voraussetzungen zur Ansiedlung von Einzelhandelsangeboten der Nahversorgung bis in
die Grof¥flachigkeit hinein zu schaffen. Die Festsetzung eines Kerngebietes geméall 8§ 7 BauNVO
schied aufgrund des geplanten, auf die Nahversorgung begrenzten Nutzungsspektrums aus.

In Ergénzung der zeichnerischen Festsetzung des Sondergebiets werden durch textliche Festset-
zung in der TF 1.1 die zul&ssigen Nutzungen und durch TF 1.2 die maximal zul&ssige Verkaufs-
flache néher bestimmt.

TF 1.1 Aligemeine Zweckbestimmung des Sondergebiets ,,Grofiflichiger Einzelhandel*

(1) Das als sonstiges Sondergebiet ,, Grofifldchiger Einzelhandel festgesetzte Baugebiet
dient insbesondere der Unterbringung von Einzelhandelsbetrieben zur Nahversorgung
sowie der zugehorigen ErschlieBungsanlagen, Stellplatze und sonstigen Nebenanlagen.
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(2) Im Sondergebiet ,, Grofsflichiger Einzelhandel  sind allgemein zuliissig:
" Einzelhandelsbetriebe, die der Nahversorgung dienen, auch grol3flachige;
" Einrichtungen fur die Warenanlieferung und Entsorgung, Warenlager;
" Sozialrdume flr die Betriebe;
. R&aume fur die Verwaltung der Betriebe;
. Stellplatze flr die Betriebe.

In Erganzung der Einzelhandelsangebote sind ebenfalls allgemein zul&ssig:

. Schank- und Speisewirtschaften;
. Dienstleistungsbetriebe;
. ladenmaRig betriebene Handwerksbetriebe.

(3) Der Nahversorgung dienen Einzelhandelsbetriebe, deren Kernsortiment aus nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten besteht. Diese Betriebe durfen auf maximal 10 % ihrer
Verkaufsflache auch sonstige zentrenrelevante Sortimente gemald der festgesetzten Sor-
timentsliste (VI.) als Randsortiment anbieten. Nicht zentrenrelevante Randsortimente
sind uneingeschrankt zulassig.

(4) Uber die in Absatz 2 benannten Anlagen hinaus sind auch untergeordnete Nebenanla-
gen und Einrichtungen zuldssig, die dem Nutzungszweck der im Sondergebiet ,, Groffla-
chiger Einzelhandel “ gelegenen Grundstiicke oder dem Baugebiet selbst dienen und die
seiner Eigenart nicht widersprechen.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 11 Abs. 2 und § 14 BauNVO 1990/2013)

Begrindung:
Zu Absatz (1):

GemaR 8 11 Abs. 2 BauNVO erfordert die Festsetzung eines sonstigen Sondergebietes eine na-
here Zweckbestimmung. Dies geschieht durch die zeichnerische Festsetzung als SO ,,GrofBfla-
chiger Einzelhandel“ (siche Planschablone) und durch die textliche Festsetzung TF 1.1. Der
Absatz 1 der textlichen Festsetzung TF 1.1 beschreibt den Nutzungszweck des Sondergebietes.
Demnach soll das Baugebiet der Ansiedlung von Einzelhandelsangeboten der Grund- und Nah-
versorgung dienen, wobei auch groRflachige Einzelhandelsbetriebe zuldssig sind. Auch die fir
einen Einzelhandelsbetrieb erforderlichen Nebenanlagen, wie die zugehdrigen ErschlieBungsan-
lagen (fUr Angestellte, Kunden und Lieferverkehr) sollen im Plangebiet zulassig sein.

Mit der Ausweisung eines Sondergebietes fiir den groRRflachigen Einzelhandel der Nahversor-
gung reagierte die Stadt auf die Entwicklungsabsichten des im Ortsteil ansassigen Lebensmittel-
marktes, um auch zukinftig ein Nahversorgungsangebot im Ortsteil Plaue zu sichern.

Das festgesetzte Sondergebiet ist aber nicht allein nur auf die Ansiedlung des im Zeitpunkt der
Planaufstellung in Rede stehenden Vollsortimenters beschrénkt. Es handelt sich nicht um eine
vorhabenbezogene oder betreibergebundene Festsetzung eines Sondergebietes. Die fortan gel-
tende planungsrechtliche Zuldssigkeit kann grundsétzlich auch durch einen oder mehrere andere
Eigentlmer / Betreiber ausgenutzt werden. Dabei gelten die Regelungen der TF 1.1 sowie die
Festsetzung der maximal zulassigen Verkaufsflache gemal TF 1.2 uneingeschrénkt.
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Zu Absatz (2):

In Absatz 2 sind gemal? 8 11 Abs. 2 BauNVO die allgemein zuldssigen Nutzungsarten festge-
setzt. Die festgesetzten Nutzungsarten entsprechen der allgemeinen Zweckbestimmung des Ge-
biets und dienen zur Funktionserftllung.

Neben der Einzelhandelsnutzung sind Einrichtungen fir die Warenanlieferung und Entsorgung
sowie Warenlager allgemein zuléssig. Sozialrdume sowie Raume fir die Verwaltung sind fur die
funktionsgerechte Nutzung ebenfalls notwendig und daher allgemein zulassig.

Die allgemeine Zul&ssigkeit weiterer Betriebe in Ergdnzung zur Einzelhandelsnutzung dient der
Abrundung des Angebotsspektrums und berticksichtigt marktubliche Angebotsformen und
Kombinationen (z. B. Backshop, Blumenhandel oder aber Schliisseldienst im Eingangsbereich
eines Lebensmittelmarktes). Derartige Angebotskombinationen sollen an diesem Standort ebenso
maoglich sein.

Zu Absatz (3):

Im Plangebiet soll ein Einzelhandelsstandort zur Grund- und Nahversorgung der Plauer Bewoh-
nerschaft entstehen. Im Absatz 3 wird klargestellt, unter welchen Voraussetzungen ein Betrieb
der Nahversorgung dient.

Entscheidend ist, dass sogenannte nahversorgungsrelevante Sortimente das Kern- bzw.
Hauptsortiment dieser Betriebe darstellen. Die nahversorgungsrelevanten Sortimente bilden eine
Untergruppe der zentrenrelevanten Sortimente. Die Zuordnung der einzelnen Warensortimente
in diese Kategorien erfolgt durch Festsetzung der Sortimentsliste (siehe Festsetzung V1.).

Damit der geplante Einzelhandelsstandort seine Funktion, insbesondere als Nahversorger fur die
benachbarten Wohngebiete, langfristig erfiillen kann und keine Konkurrenz fiir zentrale Versor-
gungsbereiche oder weitere Einzelhandelsbetriebe in der Umgebung darstellt, durfen geméal Ab-
satz 3 lediglich auf maximal 10 % der Verkaufsflache sonstige zentrenrelevante Sortimente
angeboten werden. Diese Regelung berlcksichtigt zum einen stadtebauliche Belange, indem
nachteilige Auswirkungen auf andere Versorgungslagen im Stadtgebiet vermieden werden, zum
anderen werden die wirtschaftlichen Interessen der Einzelhandler beruicksichtigt. Mit der Zulas-
sung eines begrenzten zentrenrelevanten Randsortiments konnen die Anbieter ihr Warenangebot
in gewissem Umfang erweitern und abrunden. Damit wird ebenso den aktuellen Anforderungen
im Einzelhandel entsprochen.

Satz 3 regelt die Zuldssigkeit nicht zentrenrelevanter Randsortimente. Es ist nicht erforderlich,
die nicht zentrenrelevanten Sortimente nummerisch auf einen maximalen Verkaufsflachenanteil
zu beschrénken. Bereits mit der Einteilung in Kern- und Randsortiment ergibt sich eine flachen-
maéRige Unterordnung des Randsortiments. Weiterhin ist ein Uberméaiiges Angebot nicht zentren-
relevanter Waren unwahrscheinlich und in den Auswirkungen auf benachbarte Angebotslagen
begrenzt, da diese deutlich geringe Flachenproduktivitaten aufweisen als nahversorgungsrelevan-
te oder sonstige zentrenrelevante Sortimente.

Zu Absatz (4):

Laut 8 14 Abs. 1 Satz 1 BauNVO sind in einem Sondergebiet gemal § 11 BauNVO untergeord-
nete Nebenanlagen und Einrichtungen zuldssig, die dem Nutzungszweck der im Baugebiet gele-
genen Grundstiicke oder des Baugebiets selbst dienen und dessen Eigenart nicht widersprechen.
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Mit der Festsetzung in Absatz 4 wird die Zulassigkeit derartiger Anlagen klarstellend festgesetzt.
Der Absatz 4 wurde im Interesse der besseren Verstandlichkeit fiir den Leser aufgenommen. So
ist zweifelsfrei zu erkennen, dass die erforderlichen Nebenanlagen zul&ssig sind.

TF 1.2 Beschrinkung der Verkaufsflichen im Sondergebiet ,,Grofiflichiger Einzelhandel“

Im Sondergebiet ,, Grofifldchiger Einzelhandel wird die maximal zuldissige VerkaufS-
flache auf 0,3 m? Verkaufsflache je 1,0 m? Grundstlcksflache begrenzt.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. 8 11 Abs. 2 BauNVO 1990/2013)

Hinweis: Mit der Festsetzung eines so genannten Verkaufsflachenfaktors von 0,3 wird die maxi-
mal zulassige Verkaufsflache im festgesetzten Sondergebiet auf max. 1.587 m2 begrenzt.

Begrindung:

In Ergadnzung der Regelung der textlichen Festsetzung TF 1.1 ist es aus stadtebaulichen Griinden
erforderlich, die im Sondergebiet maximal zuldssige Verkaufsflache zu begrenzen. Dies ge-
schieht durch die Festsetzung eines so genannten Verkaufsflachenfaktors. Der Verkaufsflachen-
faktor gibt an, wie viel Quadratmeter Verkaufsfliche je vorhandenem Quadratmeter
Grundstucksflache realisiert werden durfen.

Mit der Festsetzung der zuléssigen Verkaufsflache auf 0,3 m2 je 1,0 m2 Grundstticksflache wird
die Verkaufsflache aller Einzelhandelsangebote im 5.291,74 m? grof3en Sondergebiet auf maxi-
mal 1.587,30 m? begrenzt. Ein Gberdimensioniertes Einzelhandelsangebot am geplanten Standort
wird damit ausgeschlossen. Damit soll nachteiligen Auswirkungen fur die tibrigen Versorgungs-
strukturen in der Stadt Brandenburg a. d. H. und die der umliegenden Nachbargemeinden vorge-
beugt werden.

Der in der Genthiner Stral3e bislang ansassige Lebensmittelmarkt weist eine Verkaufsflache von
ca. 550 m? auf. Die geplante Verlagerung des Betriebs soll auch mit einer VergroRerung der
Verkaufsflache einhergehen. Mit der Umsetzung des vorliegenden Bebauungsplans wird sich die
Verkaufsflache im Ortsteil Plaue um ca. 1.037 m? erh6hen. Zur Beurteilung des moglichen Ver-
kaufsflachenzuwachses wurde eine Vertraglichkeitsanalyse fiir das Bauvorhaben durchgefiihrt®,
In der Vertraglichkeitsanalyse wurden die absatzwirtschaftlichen Effekte ermittelt und im Hin-
blick auf die stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen gepruft. Das Gutachten
kommt zu den folgenden Ergebnissen:

= Der Vorhabenstandort ist aufgrund seiner Lage geeignet, um als Nahversorgungsstandort fiir
die Ortsteile Plaue und Kirchmoser zu fungieren. Mit der Ansiedlung eines Vollsortimenters
wird die bislang Uberwiegend discountorientierte Angebotsstruktur ergénzt.

= Durch das Vorhaben wird Kaufkraft zurtickgebunden, die derzeit an andere Angebotsstand-
orte aulRerhalb der Ortsteile Plaue und Kirchmaser abflief3t.

% Stadt+Handel: Stadtebauliche und raumordnerische Vertraglichkeitsanalyse gemaR § 11 Abs. 3 BauNVO fir die Verlagerung
und Erweiterung eines REWE-Marktes in Brandenburg-Plaue, Stand vom 09.02.2015.
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= Trotz teilweise deutlicher Umsatzumverteilungen (héchster Wert: im worst case bis zu 10 %
fir die Bestandsstrukturen im ZVB Nahversorgungszentrum Wusterwitzer StraRe, Kirchmo-
ser) ist eine Gefahrdung des ZVB Wusterwitzer Strae nicht zu erwarten. Das gilt auch fur
sonstige Lagen in Kirchmoser und Wusterwitz sowie die Nahversorgungszentren ,,EKZ
Gorden® und ,,Am Neuendorfer Sand.“ Nicht nur unwesentliche Auswirkungen auf die stad-
tebauliche Entwicklung und Ordnung sind nicht zu erwarten.

= Das Vorhaben entspricht den landes-, regional- und kommunalplanerischen VVorgaben.

= |In der Zusammenschau ist das Umsiedlungs- und Erweiterungsvorhaben als vertraglich im
Sinne der Vorgaben des § 11 Abs. 3 BauNVO zu bewerten.®

Aus der Vertraglichkeitsuntersuchung fiir das Einzelvorhaben kann abgeleitet werden, dass
durch die mit der vorliegenden Planung ermdglichte Verkaufsfliche am Standort Koenigsmarck-
strae/Wendseeufer keine stadtebaulich nachteiligen Auswirkungen hervorgerufen werden.

Hinweis: Soweit in den Festsetzungen von der Verkaufsflache die Rede ist, ist der Begriff im

Sinne der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts zu verstehen: Zur Verkaufsflache

zéhlen alle Flachen eines Betriebs, auf denen Waren zum Verkauf angeboten werden und die

vom Kunden betreten werden kénnen. Die Verkaufsflichen kdnnen dabei in einem Geb&ude

liegen oder auch aulRerhalb. Weiterhin sind die Flachen folgender Bereiche eines Einzelhandels-

betriebs ebenfalls zur Verkaufsflache hinzuzurechnen:

= die Flachen der Verkaufstheken fir Kése, Fleisch, Wurst etc., auch wenn diese nicht vom
Kunden selbst betreten werden,

= die sog. ,, Kassenzone* bestehend aus den Flachen von Kassen und Durchgéngen,

» die so0g. ,, Pack- und Entsorgungszone“, d. h. die Bereiche zum Einpacken der Ware und der
Entsorgung des Verpackungsmaterials als auch

= die Flachen des Windfangs.*®

Ebenso zéhlen die Verkaufsflachen der unselbstdndigen Verkaufsstétten, die das Warenangebot

des Einzelhandelsbetriebs ergénzen und mit diesem eine ,,betriebliche Einheit*” bilden, zur

Verkaufsflache eines Betriebs (s. 0.).

Lagerflachen, die dem Kunden zuganglich sind und wo der Kunde Waren selbst auswahlen so-
wie sich selbst bedienen kann, gelten ebenfalls als Verkaufsflache. Nicht zur Verkaufsflache
hinzuzurechnen sind hingegen reine Lagerflachen, die nur dem Personal zugénglich sind und
zum Aufflllen des eigentlichen Verkaufsraums dienen.

Zur Begrenzung der stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen des geplanten Einzel-

handelsstandortes ist es erforderlich, neben der maximal zuldssigen Verkaufsflache auch die zu-
lassigen Warensortimente festzusetzen. Dies geschieht durch die nachstehende Festsetzung V1.

% Stadt+Handel: Stadtebauliche und raumordnerische Vertraglichkeitsanalyse gemaB § 11 Abs. 3 BauNVO fiir die Verlage-

rung und Erweiterung eines REWE-Marktes in Brandenburg-Plaue, Stand vom 09.02.2015, S. 35f.

% BVerwG, Urteil vom 24.11.2005 — 4 C 10.04 -. In: Baurecht (BauR). Jg. 37 (2006), S. 639 (643).; BVerwG, Urteil vom
24.11.2005 — 4 C 14.04. — In: Baurecht (BauR). Jg. 37 (2006), S. 644 (645).

87 Urteil vom 24.11.2005 — 4 C 14.04. — In: Baurecht (BauR). Jg. 37 (2006), S. 644 (645).
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VI. Festsetzung der Sortimentsliste

Gemal ,, Brandenburger Liste® der Stadt Brandenburg an der Havel (SVV-Beschluss Nr. 264/2014)

Sortiment (Bezeichnung nach LEP B-B)

Nahrungsmittel, Getrénke und Tabakwaren

Apotheke, medizinische, orthopadische und kosmetische Artikel (einschlieR3lich Drogerieartikel)

Blicher, Zeitschriften, Zeitungen, Schreibwaren und Birobedarf

Textilien (ausgenommen Heim- und Haushaltstextilien)

Bekleidung

Schuhe und Lederwaren

Beleuchtungsartikel

Haushaltsgegenstande

Keramische Erzeugnisse und Glaswaren

Holz-, Kork-, Flecht- und Korbwaren

Elektrische Haushaltsgerate, Geréte der Unterhaltungselektronik und Musikinstrumente

Kunstgegenstande, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse, Briefmarken, Miinzen und Geschenkartikel

Uhren, Edelmetallwaren und Schmuck

Spielwaren

Blumen, Pflanzen und Saatgut, ausgenommen Beetpflanzen, Wurzelstécke und Blumenerde

Augenoptik

Horgeréate/-akustik

Foto- und optische Erzeugnisse (ohne Augenoptik)

Computer, Computerteile, periphere Einheiten und Software

Telekommunikationsendgerate und Mobiltelefone

Sport- und Campingartikel (ohne Campingmdbel), ausgenommen Sport- und Freizeitboote und Zubehdr

Sonstiger Facheinzelhandel, ausgenommen Biiromébel und Brennstoffe

Antiquitaten und Gebrauchtwaren

Heimtextilien

Zoologischer Bedarf und lebende Tiere

Fahrrader, Fahrradteile und -zubehor

Kraftwagen

Kraftwagenteile und Zubehor

Aus der Unterklasse Eisen-, Metall- und Kunststoffwaren: Garagen, Gewachshauser, Geratehduschen und Baubu-
den

Kraftrader, Kraftradteile und -zubehor

Wohnmobel
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Eisen-, Metall- und Kunststoffwaren (einschlieBlich Sanitarkeramik)

Anstrichmittel

Bau- und Heimwerkerbedarf

Tapeten- und Bodenbeldge (einschlie}lich Teppiche)

Aus der Unterklasse Blumen, Pflanzen und Saatgut: Beetpflanzen, Wurzelstdcke und Blumenerde

Aus der Unterklasse Sport- und Campingartikel: Sport- und Freizeitboote und Zubehér

Aus der Unterklasse Sonstiger Facheinzelhandel: Biromébel und Brennstoffe

Mineral6lerzeugnisse

Begriindung:

In der textlichen Festsetzung TF 1.1 wird geregelt, dass nur Einzelhandelsangebote der Nahver-
sorgung zuldssig sind. Zur Erlauterung, unter welchen Umstanden ein Betrieb der Nahversor-
gung dient, wird auf die angeboten Warensortimente abgestellt. Dabei wird zwischen den
Kategorien ,,nahversorgungsrelevante Sortimente®, ,,sonstige zentrenrelevante Sortimente* und
,hicht zentrenrelevante Sortimente* unterschieden. Die Festsetzung der Sortimentsliste ist erfor-
derlich, um klarzustellen, welche Warensortimente im Einzelnen in die vorgenannten Kategorien
einzuordnen sind.

Die aufgefiihrten Sortimente entsprechen der Einteilung der ortspezifischen Sortimentsliste der
Stadt Brandenburg a. d. H aus der Fortschreibung des stadtischen Einzelhandels- und Zentren-
konzepts, welches am 26.11.2014 beschlossen wurde.

Die Liste benennt abschlieRend die nicht zentrenrelevanten Sortimente. Damit sind im Ergebnis
alle anderen, nicht unter die Kategorie ,,Nicht zentrenrelevante Sortimente* fallende Waren zen-
trenrelevant. Innerhalb der zentrenrelevanten Sortimente ist die Untergruppe der nahversor-
gungsrelevanten Sortimente abschlieBend bestimmt. Die zentrenrelevanten Waren werden im
Wesentlichen aufgefiihrt und dann durch eine Generalklausel (Sonstiger Facheinzelhandel) er-
géanzt. Nach der Generalklausel ist der sonstige Facheinzelhandel mit Ausnahme von Blromo-
beln und Brennstoffen zentrenrelevant. Damit ist Eindeutigkeit hergestellt.

7.3 Mal3 der baulichen Nutzung

In der Planzeichnung ist fir das Sondergebiet eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 festgesetzt.
Fur die zulé&ssige Hohe baulicher Anlagen wird in der Planzeichnung auf die textliche Festset-
zung TF 3 verwiesen.

Begriindung:
Die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) gibt als relativer Wert das Verhaltnis der zuléssi-
gen Grundflache zur jeweiligen Grundstticksflache an.

Die GRZ ist einerseits an den notwendigen Flachendimensionen fir einen groRflachigen Einzel-
handelsbetrieb orientiert, andererseits werden die umgebenden o6rtlichen Bebauungsstrukturen
damit berucksichtigt. Die neu zu errichtende Bebauung soll sich in die umgebende, eher kleintei-
lige Wohnbebauung vertréaglich eingliedern. Einer tberdimensionierten Bebauung durch Haupt-
anlagen soll vorgebeugt werden.
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Die Festsetzung dient auch der Einhaltung einer Mindestfreiflache auf dem Baugrundstiick und
hat damit eine regulative Bedeutung. Allerdings wird durch die textliche Festsetzung Nr. 2 eine
Uberschreitung der in der Planschablone eingetragenen Grundflidchenzahl durch Nebenanlagen
bis zu einer GRZ von 0,90 zugelassen. Damit wird das Regelungsmodell des § 19 Abs. 4 BauN-
VO verfolgt, indem die zuldssige GRZ fiir Nebenanlagen erhéht wird. Dies ist aufgrund der rela-
tiv geringen BaugebietsgroRe erforderlich. Einzelheiten ergeben sich aus der nachstehenden
Begrundung zur textliche Festsetzung TF 2.

Zur zul&ssigen Hohe baulicher Anlagen siehe Begriindung zur textlichen Festsetzung TF 3.

TF 2  Uberschreitung der festgesetzten Grundflachenzahl

Die Uberschreitung der in der Planzeichnung (Planschablone) festgesetzten Grundflachen-
zahl (GRZ) 0,6 durch die in 8 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO 1990/2013 bezeichneten Anlagen
ist bis zu einer maximalen Grundflachenzahl (GRZ) 0,9 zul&ssig.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 19 BauNVO 1990/2013)

Begriindung:

Mit der TF 2 wird das Regelungsmodell des 8§ 19 BauNVO 1990/2013 aufgegriffen. Danach gibt
es eine maximal zuldssige GRZ fiir die ,,Hauptanlagen® (§ 19 Abs. 2 BauNVO - hier GRZ 0,8)
und einen Zuschlag fiir Nebenanlagen gemél? § 14 BauNVO und weitere in § 19 Abs. 4 Satz 1
aufgezahlte Anlagen (dies sind: Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten und bauliche Anla-
gen unterhalb der Gelédndeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird).
Dieser Zuschlag soll hier bis zu einer GRZ von 0,90 reichen. Damit wird die in § 19 Abs. 4 Satz
2 BauNVO enthaltene Deckelung der Zusatz-GRZ auf 0,8 (iberschritten. Dies ist nach § 19 Abs.
4 Satz 3 BauNVO zuldssig, muss sich aber in der Sache an der Vorschrift des § 17 Abs. 2
BauNVO messen lassen. Denn mit der GRZ von 0,6 + 0,3 = 0,90 wird auch die Obergrenze des
§ 17 Abs. 1 BauNVO (berschritten. Fir Sondergebiete sieht § 17 Abs. 1 BauNVO eine GRZ von
0,8 vor.

Nach § 17 Abs. 2 BauNVO diirfen die Obergrenzen des Abs. 1 aus stadtebaulichen Griinden
iiberschritten werden, wenn die Uberschreitung durch Umstande ausgeglichen ist oder durch
MaRnahmen ausgeglichen wird, durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse nicht beeintréchtigt werden und nachteilige Auswir-
kungen auf die Umwelt vermieden werden. Im vorliegenden Fall ist in Rechnung zu stellen, dass
das Baugebiet selbst nur eine geringe Flache aufweist. Es soll auch nicht weiter ausgedehnt wer-
den, um die GRZ rechnerisch zu reduzieren. Denn das wurde die Inanspruchnahme der im ruck-
wartigen Bereich angrenzenden Waldflache bedeuten. Im Ubrigen ist das Baugebiet von nur
gering verdichteten Wohngrundstiicken umgeben. Das zu einem Landschaftsschutzgebiet zah-
lenden Wendseeufer ist nur knapp 150 m vom Plangebiet entfernt. Damit ist einerseits eine 6ko-
logisch wirksame Einbettung der Flache gegeben, durch die insoweit gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse gesichert sind. Andererseits soll die bereits baulich iberformte und zu weiten
Teilen versiegelte Flache optimal ausgenutzt werden. Dies wird durch die auf 0,90 erganzte GRZ
erreicht. Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt zum Beispiel durch die Inanspruchnahme
unberiihrter Landschaftsbestandteile werden bereits durch die integrierte und vollstandig er-
schlossene Lage des Plangebietes vermieden.
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TF3  Zulassige Uberschreitungen der festgesetzten Gebaudehohe

(1) Im Sondergebiet ,, Grofsfldichiger Einzelhandel darf die Oberkante baulicher Anla-
gen (OK(max)) ein Hochstmal’ von 42,00 m tber NHN nicht Gberschreiten.

(2) Eine Uberschreitung der zulassigen Hohe der Oberkante baulicher Anlagen
(OK(max)) kann ausnahmsweise fiir technische Anlagen sowie fur Anlagen zur Nut-
zung erneuerbarer Energie in der technisch notwendigen Hohe zugelassen werden.

(Rechtsgrundlage: 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. 8 16 Abs. 2 BauNVO 1990/2013)

zu Absatz (1):

In der Planzeichnung wird die Hohe der Gebdude durch OK max - also die maximale Hohe der
Oberkante des Gebadudes - bestimmt. Durch die Festsetzung der maximalen Gebdudehéhe wird
mafgeblich Einfluss auf die Hohenentwicklung im Plangebiet genommen. Dies dient der Be-
ricksichtigung privatwirtschaftlicher Belange beziiglich der Nutzungsart sowie der Belange der
Stadtgestaltung und der benachbarten Nutzungen.

Die festgesetzte Gebaudehohe ist fir die vorgesehene Nutzungsart ausreichend. Sie entspricht im
Wesentlich dem Bestand. Das im Plangebiet vorhandene Geb&ude hat eine Firsthdhe von etwa
41,3 m Uber NHN.

Zudem entspricht die maximal zuldssige Hohe von rund 10 m in etwa der HOhe eines zweige-
schossigen Einfamilienhauses. Da sich in der direkten Nachbarschaft zum Plangebiet derartige
Einfamilienhduser befinden, flgt sich die geplante Bebauung im Hinblick auf die hohenmaRige
Entwicklung in das Ortsbild ein.

zu Absatz (2).

Um die Errichtung technisch erforderlicher Anlagen und von Anlagen zur Erzeugung und Nut-
zung regenerativer Energie auf den Dachern im Geltungsbereich des Bebauungsplans zu ermdg-
lichen, wird die Regelung der TF 3 Abs. 2 getroffen. Da zum gegenwaértigen Zeitpunkt nicht
absehbar ist, in welchem MaRe eine Uberschreitung der zulassigen Hohe fiir derartige Anlagen
erforderlich sein kann, wird hierzu keine MaRfestsetzung getroffen.

7.4 Uberbaubare Grundstiicksflache
In der Planzeichnung werden Baugrenzen in Form eines Baufensters festgesetzt.

Begriindung:
Mit der Festsetzung von Baugrenzen in der Planzeichnung wird in Ergdnzung der zuléssigen
GRZ die durch Geb&ude tiberbaubare Grundstiicksflache definiert.

Die Baugrenze dient der Verortung der kiinftigen Geb&ude auf dem Grundstiick. Innerhalb des
festgesetzten Baufensters kann sich der Baukorper bewegen. Auf Wunsch des Flacheneigenti-
mers soll eine Neubebauung im rickwartigen Bereich des Plangebiets erfolgen, damit die erfor-
derlichen Stellplatze auf dem der Koenigsmarckstrale zugewandten Grundstlcksteil
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untergebracht werden kénnen. Nach Betreiberangaben ist dies fir die dauerhafte Wettbewerbs-
fahigkeit des Marktes von Bedeutung. Die Pkw-Stellplatze sollen von den 6ffentlichen Verkehrs-
flachen aus einsehbar sein - damit wird die Attraktivitdt des Marktes fir vorbeifahrende
potentielle Kunden erhoht. Aus stadtebaulichen Griinden gibt es keine Bedenken gegen die von
privater Seite gewinschte Anordnung der Bebauung im Plangebiet. Sie ist auch aus Griinden des
Larmschutzes sinnvoll. So wird die westlich angrenzende Wohnbebauung vor Verkehrslarm, der
auf dem Kundenparkplatz entsteht, effektiv abgeschirmt.

Der Verlauf der Baugrenze ermdglicht einen flexiblen Gestaltungsspielraum fiir die Ausformung
eines groRflachigen Marktgebdudes. Ebenso dient die Festsetzung der Baugrenze zur Wahrung
von Abstanden zu den Nachbargrundstiicken.

TF 4 Zulassigkeit von Stellplatzen und Nebenanlagen aullerhalb der Baugrenzen

Im Sondergebiet ,, Grofsfldichiger Einzelhandel sind die fiir die zuldssigen Betriebe erfor-
derlichen Stellplatze und Nebenanlagen sowie freistehende Werbeanlagen auch auerhalb
der durch Baugrenzen festgesetzten Giberbaubaren Grundstiicksflachen zul&ssig.

(Rechtsgrundlage: 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 23 BauNVO 1990/2013)

Begrindung:

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB konnen aus stadtebaulichen Griinden u.a. die Flachen fur Ne-
benanlagen und Stellplatze festgesetzt werden. Auf eine zeichnerische, eingegrenzte Verortung
der Stellplatzflachen wird verzichtet; eine textliche Regelung ist hier geeignet:

Im vorliegenden Fall sollen Stellplatze und Nebenanlagen im gesamten Sondergebiet - und zwar
auch auBerhalb der festgesetzten Baugrenzen - zuldssig sein, um auch fir die Zukunft eine
groRtmaogliche Flexibilitat zu gewahrleisten. Durch die Festsetzung der Baugrenzen soll in erster
Linie der Standort der neu zu errichtenden Geb&ude raumlich verortet werden, ndmlich mog-
lichst im rickwaértigen Bereich des Plangebietes. Die Stellplatze und Nebenanlagen sollen flexi-
bel vor der Bebauung angeordnet werden kénnen.

Diese Regelungsabsicht ergibt sich indirekt auch aus den zuvor erlduterten Festsetzungen zur
GRZ. Die maximal zulédssige ,,Gesamt-GRZ* von 0,9 fiir Haupt- und Nebenanlagen, einschlie3-
lich von Stellpléatzen, kann innerhalb des rund 2.500 m? grof3en Baufenster nicht untergebracht
werden. Es soll an dieser Stelle ermdglicht werden, dass mdglichst die gesamte Flache des Bau-
grundstiickes baulich ausgenutzt werden kann; Deshalb ist es erforderlich, dass die Baugrenzen
durch Nebenanlagen, Stellplatze und freistehende Werbeanlagen tberschritten werden dirfen.

Die Festsetzung zur Zuléssigkeit der genannten Anlagen auRerhalb der Baugrenzen auf der
Rechtsgrundlage des 8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB ist vor dem Hintergrund des Urteils des Bundes-
verwaltungsgerichts vom 07.06.2001, Az.: 4 C 1.01 erforderlich und tblich. In dem Urteil hat
das Gericht folgendes ausgefihrt (Amtlicher Leitsatz):

. (...) Ist im Bebauungsplan eine Baugrenze festgestellt, so diirfen nicht nur Gebaude und Ge-
baudeteile, sondern auch alle anderen baulichen Anlagen (hier: Werbeanlagen) diese grundsatz-
lich nicht iiberschreiten. *

Mit der textlichen Festsetzung TF 4 wird in Anlehnung an die Regelung des § 23 Abs. 5 BauN-
VO ausdrucklich klargestellt, dass Stellplatze, Nebenanlagen und freistehende Werbeanlagen
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auch aulerhalb der festgesetzten Baugrenzen zuléssig sind. Die Regelung steht auch mit der
stddtebaulichen Zielstellung, die mit der Festsetzung des Baufensters verfolgt wird, im Einklang.
Larmkonflikten wird durch die textliche Festsetzung TF 5 ,,Vorkehrung zum Larmschutz* vor-
gebeugt.

Fazit: Die Regelung der TF 4 ist erforderlich und abwéagungsgerecht.

7.5 StralBenverkehrsflachen, StraRenbegrenzungslinie, Ein- und Ausfahrtsbe-
reiche

Die an dem Baugebiet anliegenden 6ffentlichen Stralenverkehrsflachen - Koenigsmarckstralle

und Wendseeufer - wurden bis zur jeweiligen Mittelachse in den Geltungsbereich des Bebau-

ungsplans einbezogen und zeichnerisch festgesetzt. Eine Einteilung der Verkehrsflachen erfolgt

nicht. Die StralRenbegrenzungslinie bildet den Abschluss der StraBenverkehrsflache zum Bauge-

biet.

Begriindung:

Die Festsetzung hat lediglich Kklarstellenden Charakter. Der Bereich soll auch zukunftig als Stra-
Renverkehrsflache genutzt werden. Die Festsetzung einer StralRenbegrenzungslinie ist notwendig,
da gemaR § 19 Abs. 3 Satz 1 BauNVO fiir die Ermittlung der zuldssigen Grundflache die Flache
des Baugrundstiicks maligebend ist, die hinter der Strallenbegrenzungslinie liegt. Die Strallenbe-
grenzungslinie entspricht im vorliegenden Fall dem Verlauf der privaten Grundstiicksgrenze.

In der Planzeichnung sind der Bereich der Ein- und Ausfahrt zum Baugebiet sowie die Bereiche
ohne Ein- und Ausfahrt durch Planzeichen festgesetzt.

Begriindung:
Die Zufahrt zum Grundstiick soll weiterhin tber die Stralle Wendseeufer erfolgen, um den Ver-
kehrsfluss auf der Koenigsmarckstral3e nicht zu storen.

Die bauliche Umgestaltung im Plangebiet erfordert die Verlagerung der Zufahrt in 6stliche Rich-
tung. Die genaue Festsetzung des Ein- und Ausfahrtsbereichs dient der Einhaltung des Mindest-
abstands der Zufahrt vom Kreuzungsbereich Koenigsmarckstrae/Wendseeufer (mind. 35 m von
der Mittelachse Koenigsmarckstralie laut Fachgruppe StraRen und Briicken), um den Verkehrs-
fluss nicht zu beeintréchtigen.

7.6 Festsetzungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

TF5  Vorkehrungen zum Larmschutz

(1) Auf der Flache ABCDA ist die Errichtung von Stellplatzen fur Kraftfahrzeuge oder Kraft-
rader nur unter der Bedingung zuléssig, dass eine bauliche Anlage als Vorkehrung zum
Larmschutz entlang der nordlichen Grundstiicksgrenze des Flurstucks 663, Flur 145,
Gemarkung Brandenburg zwischen den Punkten L1 und L2 errichtet worden ist. Die
Lange der baulichen Larmschutzanlage darf die Lange der angrenzenden Flache zwi-
schen den Punkten L1 und L2, die fiir Stellplatze verwendet wird, nicht unterschreiten.
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(2) Als bauliche Anlage zum Larmschutz ist die Errichtung von uUberdachten Stellplatzen mit
einer geschlossenen Ruckwand an der Grundstucksgrenze zwischen den Punkten L1 und
L2 zulassig. Die Rickwand der ohne Abstandsflachen zuldssigen Grenzbebauung darf
2,20 m, gemessen Uber dem in der Planzeichnung festgesetzten Hohenpunkt L1, nicht
uberschreiten. Die an der Grundstlicksgrenze errichtete Riickwand darf eine Lange von
9,0 m Gberschreiten, wenn dies gemal Absatz 1 Satz 2 erforderlich ist. Die Tiefe der
Uberdachung darf 3,0 m, gemessen ab der Riickwand, nicht unterschreiten; die Hohe der
Vorderkante der Uberdachung darf 3,0 m nicht unterschreiten.

(3) Unter der Bedingung, dass der Eigentiimer des Nachbargrundstiicks Koenigsmarckstrale
18 im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens zustimmt, ist anstelle der gemall Absatz
2 zulassigen baulichen Anlage auch die Errichtung einer Larmschutzwand an der Grund-
stiicksgrenze in gutachterlich belegter Hohe und Lange zulassig.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 i.V.m. 8 9 Abs. 2 BauGB sowie § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB
i.V.m. § 6 BbgBO)

zu Absatz (1):

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung®® zu den voraussichtlich entstehenden Larmwer-
ten hat sich ergeben, dass die zuldssigen Werte fur den nordlich angrenzenden Nachbarn tber-
schritten werden, sofern Kundenparkplatze an dessen Grundstiicksgrenze errichtet werden. Die
im Gutachten empfohlenen MaRnahmen zur Larmminderung fiir den angrenzenden Nachbarn
sind durch die Aufnahme der ,,TF 5 Vorkehrungen zum Lérmschutz aufgegriffen und verbind-
lich festgeschrieben. Dabei handelt es sich um eine bedingte Festsetzung nach 8 9 Abs. 2
BauGB. Damit wird im Interesse des Nachbarschutzes sichergestellt, dass die Nutzung der in der
Planzeichnung umrandeten Flache ABCDA fur Stellplatze erst zuldssig ist, wenn ein geeigneter
baulicher Larmschutz errichtet worden ist.

zu Absatz (2):

In Absatz 2 ist einer von zwei alternativen VVorschldgen des Gutachters flr eine Larmschutzanla-
ge festgesetzt. Es handelt sich dabei um tberdachte und durch eine geschlossene Rickwand
larmabfangende bauliche Anlage fir Stellplatze. Die genauen MaRe fir die carportartige Larm-
schutzanlage stammen aus dem Larmgutachten.®® Mithilfe der Uberdachung der Stellplatze ist es
moglich, die Hohe der notwendigen Larmschutzanlage wesentlich zu reduzieren. Die Festset-
zung verfolgt somit stadtebauliche und nachbarschiitzende Aspekte. Durch die geringe Héhe der
Larmschutzanlage wird der Eindruck einer Abschottung des Einzelhandelsstandortes zur angren-
zenden Wohnbebauung vermieden. Insgesamt kann damit auch die optische Wirkung der erfor-
derlichen Larmschutzanlage minimiert werden.

38 Akustik Office: Schalltechnisches Gutachten, Larmimmissionsprognose - fir den Neubau eines REWE-Verbrauchermarkts,
Stand vom 09.03.2015.

% Akustik Office: Schalltechnisches Gutachten, Larmimmissionsprognose - fiir den Neubau eines REWE-Verbrauchermarkts,
Stand vom 09.03.2015, S. 20.
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Die Errichtung der beschriebenen Larmschutzanlage ist kraft Festsetzung des Bebauungsplans an
der Grundstlicksgrenze zuléssig, weil dies zur Effektivitat des Larmschutzes gegeniiber dem
Nachbarn erforderlich und damit auch diesem gegenuber abwégungsgerecht ist. Wegen der Fest-
setzung im Bebauungsplan ist geméaR § 6 Abs. 1 Satz 2 BbgBO keine Abstandsflache zum Nach-
barn erforderlich. Denn § 6 Abs. 1 Satz 2 BbgBO ordnet an:

., Eine Abstandsfldiche ist nicht erforderlich vor Auflenwdinden, die an Grundstiicksgrenzen
errichtet werden, wenn nach planungsrechtlichen Vorschriften das Geb&aude an die Grund-
stiicksgrenze gebaut werden muss oder darf. “

Im Ubrigen befindet sich die Anordnung des Bebauungsplans, kraft derer von der Larmschutzan-
lage keine Abstandsflachen zu dem mit einem Wohnhaus bebauten Nachbargrundstiick Ko-
enigsmarckstrale 18 eingehalten werden missen, auch in Ubereinstimmung mit dem
Grundgedanken der in der Brandenburgischen Bauordnung enthaltenen Regelung des 8 6 Abs.
10. Dort heif3t es in Satz 1:

,, Garagen und Nebengebdude ohne Aufenthaltsraume und mit nicht mehr als 3 m Gebaudehohe
durfen ohne Abstandsflachen auch unmittelbar an der Grundstiicksgrenze errichtet werden
(Grenzbebauung). *

Dabei gilt geméaR Satz 2 zwar die Einschrankung. ,, Die entlang der Grundstiicksgrenzen errich-
teten AulRenwéande dirfen insgesamt eine Lange von 15 m und entlang einer Grundstlicksgrenze
eine Léinge von 9 m nicht iiberschreiten. * Diese Einschrankung wird aber durch die Festsetzung
des Bebauungsplans berwunden. Dies ist wiederum notwendig, weil die an der Grundstticks-
grenze zu errichtende Larmschutzanlage in Form von eingehausten Stellplatzen eine Lénge von
9 m uberschreiten muss, um das Nachbargrundstick wirksam vor Schallimmissionen zu schiit-
zen.

zu Absatz (3):

Alternativ zur carportdhnlichen Larmschutzanlage geméaR Abs. 2 soll es — vorbehaltlich der Zu-
stimmung des Eigentimers des Nachbargrundstiicks - auch zul&ssig sein, eine klassische Larm-
schutzwand an der Grundstiicksgrenze zu errichten. Damit soll eine gewisse Flexibilitat er6ffnet
werden. Sofern von dieser Alternative Gebrauch gemacht werden soll, muss nach Vorlage der
Ausfihrungsplanung zur Lage und Ausflihrung der Stellplatze gutachterlich geprift werden, in
welcher Hohe und Lange die Larmschutzwand ausgefiihrt werden muss, um wirksam zu sein.
Die Malie sind sodann in einer Nebenbestimmung anlésslich der Genehmigung der Errichtung
der Larmschutzwand festzulegen.

Die Zustimmung des Eigentiimers des betroffenen Nachbargrundstticks wird hier — trotz der Er-
méchtigung des Bebauungsplans zur Grenzbebauung - als erforderlich angesehen, weil eine blo-
Re Larmschutzwand voraussichtlich eine beachtliche Hohe erreichen misste (ca. 4 m).
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7.7 Grunordnerische Festsetzungen

An der westlichen Grundstticksgrenze ist eine Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern
und sonstigen Bepflanzungen mit einer Breite von 1,0 m zeichnerisch festgesetzt. Die Art der
Bepflanzung ist durch den Absatz 5 der textlichen Festsetzung TF 6 geregelt. Weitere zeichneri-
sche Festsetzungen zur Grinordnung werden nicht getroffen.

TF 6 Festsetzung von Neuanpflanzungen im Sondergebiet

(1) Die nicht mit Geb&auden oder vergleichbaren baulichen Anlagen tberbauten Grund-
stiicksflachen sind zu begriinen.

(2) Mulden, die zur Versickerung des anfallenden Regenwassers angelegt werden, sind mit
einer Rasenansaat zu begriinen. Die Mulden durfen nicht bepflanzt werden.

(3)Zum Ausgleich fir im festgesetzten Sondergebiet verloren gehende, nach Baumschutz-
satzung geschitzte Baume sind im Sondergebiet mindestens zwei einheimische Laub-
baume mit einem Stammumfang von 16 - 18 cm, gemessen in 1,0 m Hohe, zu pflanzen
und dauerhaft zu erhalten.

(4) Die gemalR textlicher Festsetzung 5 zu errichtende bauliche Anlage als Vorkehrung zum
Larmschutz ist zu begrinen.

(5) Die Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen ist
mit einer dichten mindestens 1,0 m breiten und mindestens 30,0 m langen Strauchhecke
zu bepflanzen und dauerhaft in einer Mindesthohe von 2,0 m zu erhalten. Es ist ein
Strauch je 2 m? Flache zu pflanzen. Die zu pflanzenden Straucher sollen jeweils die fol-
genden Qualitaten haben: mindestens 60,0 cm bis 100,0 cm Hdéhe, 3-triebig, ohne Bal-
len.

(6) Die Bepflanzungen nach Absatz 3, 4 und 5 sind bei Abgang nachzupflanzen.
(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)
Hinweis:

Fir die gemall Abs. 3, 4 und Abs. 5 festgesetzten Pflanzungen wird die Verwendung von Arten
der Pflanzliste empfohlen. Dabei sollen vorzugsweise autochthone Arten verwendet werden. Die
Baumscheiben der Baumpflanzungen sollen eine MindestgroRe von 7,0 m2 aufweisen.

Pflanzliste (Empfehlung)

Wissenschaftlicher Name Deutscher Name
Baume
Acer campestre Feld-Ahorn
Acer platanoides Spitz-Ahorn
Betula pendula Hénge-Birke
Carpinus betulus Hainbuche
Fraxinus excelsior Gemeine Esche
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Begrindung zum

Wissenschaftlicher Name

Deutscher Name

Sorbus aria

Mehlbeere

Sorbus aucuparia

Eberesche, Vogelbeere

Sorbus intermedia

Schwedische Mehlbeere

Tilia cordata Winter-Linde
Rank- und Kletterpflanzen

Hedera helix Efeu
Parthenocissus tricuspidata Wilder Wein

Polygonum aubertii

Schlingknéterich

Clematis vitalba

Gewohnliche Waldrebe

Celastrus orbiculatus

Baumwdrger

Heckenpflanzen/Straucher

Lonicera xylosteum

Rote Heckenkirsche

Crataegus laevigata

Zweigriffeliger WeiRdorn

Crataegus monogyna

Eingriffeliger Weilldorn

Corylus avellana

Gemeine Hasel

Ligustrum vulgare

Gewohnlicher Liguster

Hainbuche
Roter Hartriegel

Carpinus betulus
Cornus sanguinea

zu Absatz (1):

Die textliche Festsetzung stellt grundsatzlich klar, dass die nicht Giberbauten Grundstticksflachen
gartnerisch anzulegen sind. Die Regelung orientiert sich an den bauordnungsrechtlichen Vorga-
ben der Brandenburgischen Bauordnung (BbgBO). Die Begriinung von Flachen ist grundsatzlich
positiv fiir den Naturhaushalt und wertet das Stadtbild auf.

zu Absatz (2).

GemaR § 54 Abs. 4 Brandenburgisches Wassergesetz ist das anfallende Niederschlagswasser zu
versickern, sofern es nicht verunreinigt ist. Das Wassergesetz lasst dabei offen, wo und wie die
Versickerung zu erfolgen hat. Die Anlage von Mulden kann ein geeignetes Mittel dafiir sein.
Sofern bei Umsetzung der Planung Mulden angelegt werden, sollen sie begriint werden. Dabei
soll es sich jedoch nur um eine Rasenansaat handeln, da sich deren flache und stark verwachsene
Wurzelschicht besonders zur Funktionserfiillung der Versickerungsmulde eignet. GroRere Pflan-
zen mit tieferen Wurzeln dirfen nicht auf den Mulden angepflanzt werden, da ihre Wuzeln mit
dem Unterbau der Mulde in Konflikt geraten kdnnen.

Grundsétzlich gilt: Die Versickerung des Niederschlagswassers erfolgt aus 6ékologischen Griin-
den; Zu benennen sind u.a. folgende positive Wirkfaktoren: Anreicherung des Grundwassers,
Lebensgrundlage fiir Pflanzen; klimatische Funktion in Folge der Verdunstung. Die Begriinung
von Mulden zur Versickerung verstérkt die positiven dkologischen Effekte.

zu Absatz (3):

Mit der Festsetzung von erforderlichen Baumpflanzungen soll ein Mindestmal an Begriinung im
Plangebiet gesichert werden. Damit wird zur Sicherung der stddtebaulichen Qualitét beigetragen.
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Durch die im Absatz 2 und im Hinweis verankerten Qualitatsvorgaben wird eine Pflanzqualitét
sichergestellt.

Aufgrund der dufRerst begrenzten Flachenkapazitaten sind lediglich zwei Ersatz-
Baumpflanzungen innerhalb des Plangebietes vorgesehen. Die Mehrheit der nach Baumschutz-
satzung erforderlichen Ausgleichspflanzungen muss aller VVoraussicht nach auf3erhalb des raum-
lichen Geltungsbereichs erfolgen. Die Regelung des Ausgleichs von Baumverlusten nach
Baumschutzsatzung erfolgt im Rahmen des erforderlichen Genehmigungsverfahrens; ggf. auch
durch Abschluss eines MaRnahmenvertrags.

zu Absatz (4):

Es ist wichtig, Larmschutzwénde ansprechend zu gestalten, damit sie sich optimal ins Land-
schafts- und StraRBenbild einfiigen. Dabei kommt insbesondere der Begriinung eine grol3e Bedeu-
tung zu. Je nach verfligharem Platz eignen sich Kletterpflanzen, Straucher oder auch Baume als
gunstige Gestaltungsmoglichkeiten. Wenn der Platz fir Baum- und Strauchbepflanzung fehlt,
sollten in jedem Fall Rankgewé&chse vorgesehen werden. Auch schallschutztechnisch wirkt die
Bepflanzung durch die Absorptions- und Streuwirkung mit. Vor diesem Hintergrund wird fest-
gesetzt, dass die Larmschutzanlage(n) zu begriinen sind.

Hinweis fur die Umsetzung: Die Bepflanzungen missen unter Beachtung der ortsspezifischen
Standortfaktoren angelegt werden. Den Standortfaktoren sollte ggf. durch Substratverbesserung
und Auswahl widerstandsféhiger Gehodlzarten Rechnung getragen werden.

zu Absatz (5):

Straucher und Hecken sind wichtige Habitate fir Gebtschbruter. Aufgrund der baulichen Umge-
staltung des Standortes gehen vorhandene kleine Habitate fur diese Arten verloren. Dazu zahlt
die Bdschung im nordwestlichen Teil des Grundstiicks, die hauptsachlich mit Baumen und dich-
tem Efeu bewachsen ist. Diese bietet im Zeitpunkt der Planaufstellung einen geeigneten Lebens-
raum u.a. fur die Monchsgrasmiicke oder das Rotkehlchen. Weitere Straucher befinden sich
direkt auf bzw. am Parkplatz des vorhandenen Gewerbebaus. Aufgrund des Stérungsgrades, ver-
ursacht durch den Pkw-Verkehr auf dem Parkplatz, sind diese vorhandenen Standorte allerdings
weniger fur Geblschbruter geeignet.

Mit der Umsetzung der Planung wird die Boschung als Habitat verloren gehen. Um einen Ersatz
zu schaffen, ist in Absatz 5 festgesetzt, dass innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten
Flache zum Anpflanzen von B&umen und Strduchern und sonstigen Bepflanzungen, eine
Strauchhecke zu pflanzen ist. Damit die Hecke als Lebensraum fungieren kann, muss sie in einer
Mindesththe erhalten werden. Zusatzlich wird die Verwendung von ortsangepassten Pflanzenar-
ten empfohlen, die in der Pflanzliste aufgefuihrt sind. Die ausgewahlten Arten sind einheimische
Arten und eignen sich besonders fir feuchte Standorte.
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7.8 Nachrichtliche Ubernahmen

1. Bodendenkmale

Im Norden des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans ist das Bodendenkmal Nr.
4057 - Gréaberfeld des Neolithikums und der Bronzezeit - im Sinne des Gesetzes uber den Schutz
und die Pflege der Denkmale im Land Brandenburg (BbgDSchG) vom 24.05.2004 (GVBI. I S.
215) 88 1 (1), 2 (1)-(2) registriert.

Begriindung:

Mit der Aufnahme dieser nachrichtlichen Ubernahme in den Bebauungsplan werden zukiinftige
Bauherrentiber das Vorhandensein eines Bodendenkmals im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans informiert. Dementsprechend sind in diesem Bereich die Bestimmungen des Brandenbur-
gischen Denkmalschutzgesetztes zu beachten.

79 Hinweise ohne Normcharakter

Folgender Hinweis ohne Normcharakter wird als textlicher Hinweis die Planurkunde aufge-
nommen:

Hinweis 1: Artenschutz nach Bundesrecht

Auf die Anwendung der unmittelbar geltenden artenschutzrechtlichen Regelungen des Bundesna-
turschutzgesetzes (BNatSchG), insbesondere auf die Vorschriften fiir besonders geschiitzte und
bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten nach 8§88 44 ff. des Gesetzes Uber Naturschutz und
Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz — BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542) in
der jeweils geltenden Fassung, und der Verordnung zum Schutz wild lebender Tier- und Pflan-
zenarten (Bundesartenschutzverordnung - BArtSchV) vom 16.02.2005 (BGBI. | S. 258 [896]) in
der jeweils geltenden Fassung wird hingewiesen.

Begriindung:

Die zukiinftigen Bauherren sollen durch die Aufnahme dieses Hinweises auf die geltende
Rechtslage hingewiesen werden. Anliegen ist es, Verletzungen des Artenschutzrechtes zu ver-
meiden.

Obwohl stark bedrohte Arten im Vorhabengebiet nicht nachgewiesen werden konnten, kommt es
durch das Vorhaben zum Verlust einzelner Nester ungeféhrdeter VVogelarten. Dieser Verlust wird
mithilfe von Ausgleichsmalinahmen, insbesondere durch das Anbringen von Nisthilfen am
Marktgebaude, kompensiert. Mit einer Verletzung der Verbotstatbestande des 8§ 44 BNatSchG ist
nicht zu rechnen.*

0 Artenschutzrechtliche Potenzialabschatzung — Bebauungsplanverfahren Neubau REWE-Markt, Daber & Kriege GmbH, 2014-
2015.
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Hinweis 2: Bodendenkmale

Im gesamten Geltungsbereich besteht aufgrund fachlicher Kriterien des Brandenburgischen
Landesamts fur Denkmalpflege und Archdologisches Landesmuseum die begriindete Vermutung,
dass hier bislang nicht aktenkundig gewordene Bodendenkmale verborgen sind.

Auf die Bestimmungen des Gesetzes Uber den Schutz und die Pflege der Denkmale im Land
Brandenburg vom 24.05.2004 (GVBI. 1 S. 215) wird hingewiesen.

Begrindung:

Der Hinweis dient dazu, die zuklnftigen Bauherren auf die Verpflichtungen und Bestimmungen
des Brandenburgischen Denkmalschutzgesetzes bei Eingriffen in den Boden aufmerksam zu
machen. Geméal den Bestimmungen des Brandenburgischen Denkmalschutzgesetztes haben sie
derartige Funde unverziglich bei der zustdndigen Unteren Denkmalschutzbehdrde sowie bei
dem Brandenburgischen Landesamt fiir Denkmalpflege und Arch&ologisches Landesmuseum
anzuzeigen.

Nach Auskunft der Unteren Denkmalschutzbehdrde sollen Erdarbeiten im Plangebiet durch ei-
nen Facharchdologen begleitet werden. Dementsprechend wird um rechtzeitige Mitteilung bei
geplanten Erdeingriffen an die Fachbehorde gebeten.
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D. AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS, KOSTEN,
FLACHENBILANZ

8. Auswirkungen auf die Bevolkerung

8.1 Arbeitsplatzentwicklung

Die Errichtung und insbesondere der Betrieb des Einzelhandelsstandortes werden dauerhaft zu
einem Anstieg der Zahl der Arbeitsplatze im Gebiet fiihren. Langfristig werden vor allem Ar-
beitsplatze im Dienstleistungssektor, die in Zusammenhang mit der Einzelhandelsnutzung ste-
hen, entstehen.

8.2 Bevolkerungsentwicklung

Im Plangebiet wird keine Wohnnutzung er6ffnet. Daher hat die Planumsetzung keine Auswir-
kungen auf die Bevolkerungsentwicklung im Gebiet selbst. Allerdings verbessert der wiederbe-
lebte Einzelhandelsstandort das Nahversorgungsangebot fiir die Bevolkerung der Ortsteile Plaue
und Kirchmdser und tragt damit zur Attraktivitat der beiden Ortsteile bei.

8.3 Verkehrsentwicklung

Im Vergleich zum aktuellen Bestand (leergezogener Lebensmittelmarkt mit ebenfalls aufgegeben
Gewerbeflachen - bereits abgerissen) erhoht sich das Verkehrsaufkommen mit Umsetzung der
Planung. Es ist jedoch davon auszugehen, dass sich dieses im Vergleich zur Vornutzung nicht
wesentlich erhéhen wird. Insofern kann die vorhandene Infrastruktur das Verkehrsaufkommen
bewéltigen. Es sind keine negativen Auswirkungen auf die Verkehrsentwicklung zu erwarten.

8.4 Larmentwicklung

Zur Ermittlung der durch das Vorhaben ausgeldsten La&rmimmissionen wurde eine La&rmimmis-
sionsprognose erarbeitet.* Darin sind die zu erwartenden Schallimmissionen dargestellt, die fur
die n&chstgelegenen Wohnhduser in der Koenigsmarckstralle und am Wendseeufer sowie flr die
im AulRenbereich liegenden Grundstiicke entstehen.

Als immissionsrelevante Schallquellen wurden die Laderampe, der Kundenverkehr auf dem
Parkplatz (mit Zu- und Abfahrtsverkehr) sowie die haustechnischen Kalteanlagen untersucht.

Die Bewertung der L&rmimmissionen erfolgte anhand der Richtwerte der TA-Larm. Demnach
sind fur die nordlich und westlich angrenzende Wohnbebauung Richtwerte von max. 55 dB(A)
am Tag und max. 40 dB(A) in der Nacht - entsprechend den Richtwerten flr ein allgemeines
Wohngebiet (WA) - anzusetzen. Fir die Aul’enbereichsflachen 6stlich sowie stdlich des Vorha-
bengrundstiicks sind Richtwerte, die einem Mischgebiet (MI) entsprechen, zu verwenden - d. h.
60 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts.

4 Akustik Office: Schalltechnisches Gutachten, Larmimmissionsprognose - fiir den Neubau eines REWE-Verbrauchermarkts,
Stand vom 09.03.2015.
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Die Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass bei Umsetzung des Vorhabens zu einer Uber-
schreitung der Richtwerte der TA-L&rm am benachbarten Wohnhaus KoenigsmarckstraRe 18
kommt, sofern keine MalRnahmen zum Schallschutz getroffen werden. Am Tage wirde der Im-
missionsrichtwert von 55 dB(A) am Haus Nr. 18 nérdlich des Baugrundstiicks mit 60 dB(A)
deutlich uberschritten. Die Uberschreitung resultiert aus der Anordnung der Stellplatze entlang
der nordlichen Grundstiicksgrenze. An allen anderen Hausern und Immissionsorten werden die
Immissionsrichtwerte eingehalten bzw. deutlich unterschritten.

Im Ergebnis der schalltechnischen Berechnungen schlagt der Gutachter die nachfolgend aufge-
fihrten SchallschutzmaBnahmen vor, die dazu fihren, dass die Immissionsrichtwerte der TA
Larm tags und nachts eingehalten werden:

= Errichtung einer Larmschutzeinrichtung in Carport-Ausfiihrung mit Uberdachung an der
Nordseite des Parkplatzes (Teilflache P1) mit einer Hohe von ca. 3 m an der Dachkan-
te/Parkplatzseite zum Schutz des Wohnhauses Nr. 18.

= Ausfihrung der Fahrgassen des Parkplatzes in Betonpflaster mit einer Fugenbreite
<3 mm.

= Verwendung larmarmer Einkaufswagen anstelle der Standard-Einkaufswagen.

= Einhaltung eines Schallleistungspegels aller haustechnischen Anlagen (Luftung/Kalte) von
max. 70 dB(A) nachts.

= Keine Anlieferungen vor 6.00 Uhr oder nach 22.00 Uhr.*

Fazit: Die vom Gutachter vorgeschlagene Errichtung einer baulichen Anlage zum Larmschutz
wird durch den Bebauungsplan festgesetzt. Die Ubrigen Malinahmen sind im Genehmigungsver-
fahren zur Umsetzung der Planung zu regeln. Somit kann sichergestellt werden, dass die Immis-
sionsrichtwerte der TA-L&rm eingehalten werden. Die verbleibenden Larmauswirkungen sind im
nachbarschaftlichen Verhéltnis zumutbar.

Wahrend der Abrissarbeiten und der Bauphase des Marktgeb&udes kann es zu vortibergehend
erhohten Larmbelastungen kommen. Dabei handelt es sich um baubedingt und damit zeitlich
begrenzte Auswirkungen.

Hinweis: Bereits vor Satzungsbeschluss wurden die Bauantragsunterlagen vom Vorhabentrager
vorbereitet. Bestandteil dieser Unterlagen war u.a. eine aktualisierte Fassung der L&rmimmissi-
onsprognose®. GemaR den Anforderungen des Landesamtes fiir Umwelt, Gesundheit und Ver-
braucherschutz wurden darin der aktuellste Stand der Haustechnik und sich im Rahmen der
Genehmigungsplanung ergebene Details der Bauausfuhrung beriicksichtigt. Das aktualisierte
Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass mit den in der Baubeschreibung vorgesehenen L&rm-
schutzmalRnahmen, die den Annahmen und Festsetzungen des B-Plans entsprechen, die Immissi-
onsrichtwerte der TA Larm an allen Immissionsorten eingehalten werden. Das Vorhaben sei

42 Akustik Office: Schalltechnisches Gutachten, Larmimmissionsprognose - fir den Neubau eines REWE-Verbrauchermarkts,
Stand vom 09.03.2015, S. 3f.

3 Akustik Office: Schalltechnisches Gutachten, Larmimmissionsprognose - fir den Neubau eines REWE-Verbrauchermarkts,
Stand vom 14.01.2016.
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damit aus schalltechnischer Sicht genehmigungsfahig. Damit ergab sich nach Abschluss der
formlichen Beteiligung kein Erfordernis den B-Plan in diesem Punkt anzupassen.

8.5 Stadtebauliche Auswirkungen

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans soll eine wirtschaftlich tragfahige Nachnutzung des
brachliegenden Gewerbestandortes KoenigsmarckstraRe/Wendseeufer eroffnet werden. Im vor-
liegenden Fall wird ein in die Jahre gekommenes und leerstehendes Marktgeb&ude durch einen
zeitgemélen Lebensmittelmarkt ersetzt. Die Nachnutzung der Brachflache tragt zur Aufwertung
des stadtebaulichen Erscheinungsbildes bei und ist daher stadtebaulich als positiv zu bewerten.
Auch aufgrund der Vornutzung des Grundstucks, welche ebenfalls im Nahversorgungsbereich
lag, ist von einer Vertraglichkeit der beabsichtigten Nutzung auszugehen.

Um dennoch mogliche schadlich stddtebauliche Auswirkungen des Vorhabens zu ermitteln,
wurde im Vorfeld der Planung eine ,,Stadtebauliche und raumordnerische Vertraglichkeitsanaly-
se gem. § 11 Abs. 3 BauNVO* erarbeitet.** Im Zuge dessen wurden die moglichen Auswirkun-
gen des konkreten Vorhabens auf bestehende Einzelhandelsbetriebe oder zentrale
Versorgungsbereiche in der Umgebung des Vorhabenstandortes analysiert und bewertet. Hierbei
wurden u.a. der mogliche Kaufkraftabfluss bzw. die Umsatzverteilungswerte, die durch den Be-
trieb eines REWE-Vollsortimenters an der Koenigsmarckstrale 18a in Plaue ausgeldst werden,
untersucht.

Zur sachgerechten Beurteilung der Auswirkungen reicht die Betrachtung des Umsatzvertei-
lungswertes allein allerdings nicht aus. Daher wurde im Rahmen der Vertréglichkeitsanalyse
zusétzlich die Lage der bestehenden Einzelhandelsbetriebe, ihre aktuelle Flachenproduktivitat
sowie ihre GroRe und Ausstattung in die Betrachtung einbezogen.

Als Kern- und Naheinzugsgebiet fir den neuen Vollsortimenter sind im Gutachten die Ortsteile
Plaue und Kirchmgser dargestellt. Mit Ausnahme des derzeitigen REWE-Standortes in der
Genthiner Stral3e gibt es im Ortsteil Plaue keinen weiteren Nahversorger. In Kirchméser hinge-
gen befindet sich in der Wusterwitzer StraRRe ein im stadtischen Zentrenkonzept ausgewiesenes
Nahversorgungszentrum. An diesem Standort ist u.a. ein Lebensmitteldiscounter ansassig. Fir
das Nahversorgungszentrum Wusterwitzer StraRe kénnen sich laut Gutachten im worst-case
Umsatzverteilungen bis max. 10% ergeben. Allerdings wird die weitere Tragfahigkeit des Nah-
versorgungszentrums bestatigt, da es gegenwaértig aufgrund der isolierten Lage und bislang ge-
ringen Konkurrenz eine erhohte Flachenproduktividt aufweist. Diese soll sich nach der
Eroffnung des Vollsortimenters lediglich auf ein im Bundesdurchschnitt liegendes Niveau redu-
zieren.®

Weiterhin sind nicht unerhebliche Umsatzverteilungen fir den Netto Dansk in Kirchmdoser sowie
den Edeka-Markt in Wusterwitz zu erwarten, welche sich im Nah- bzw. erweiterten Einzugsge-
biet befinden. Fir diese Markte ist im Gutachten eine Umsatzverteilung bis max. 9% prognosti-
ziert. Auch fir diese Mérkte ist weiterhin mit einer absatzwirtschaftlich tragféhigen Situation

* Stadt+Handel: Stadtebauliche und raumordnerische Vertraglichkeitsanalyse geméaR § 11 Abs. 3 BauNVO fiir die Verlagerung
und Erweiterung eines REWE-Marktes in Brandenburg-Plaue, Stand vom 09.02.2015.

%5 Stadt+Handel: Stadtebauliche und raumordnerische Vertraglichkeitsanalyse geméR § 11 Abs. 3 BauNVO fir die Verlagerung
und Erweiterung eines REWE-Marktes in Brandenburg-Plaue, Stand vom 09.02.2015, S. 27f.
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auszugehen.”® Neben dem geringen Umsatzverteilungswert kann hierfiir die bislang hohe Fla-
chenproduktivitat der Méarkte genannt werden, die durch die Eréffnung des REWE-Marktes nicht
wesentlich beeintrachtigt wird.

Im Rahmen der Vertraglichkeitsanalyse wurden ebenso die weiter entfernt liegenden Nahversor-
gungszentren ,,EKZ Gorden und ,,Am Neuendorfer Sand* untersucht. Diese befinden sich im
Westen der Kernstadt Brandenburg a. d. H.

Im Nahversorgungszentrum ,,EKZ Gorden® ist ein systemgleicher REWE-Vollsortimenter an-
séssig. Aufgrund des nahezu identischen Angebots und der vergleichbaren GréRendimension der
REWE-Markte wird eine mogliche Umsatzverteilung bis max. 8% flr den bestehenden Markt
prognostiziert. Allerdings kann der REWE-Markt im ,,EKZ Go6rden® nicht isoliert betrachtet
werden. Das erweiterte Angebotsspektrum in diesem Nahversorgungszentrum dient der langfris-
tigen Attraktivitat des Standorts und der Kaufkraftbindung. Daher werden negative Auswirkun-
gen auf die Bestandsstrukturen in diesem zentralen Versorgungsbereich nicht erwartet. Gleiches
gilt fiir das Nahversorgungszentrum ,,Am Neuendorfer Sand“. Hier befinden sich u.a. ein Netto-
Marken-Discount, ein NP-Discounter, Béckereien, ein Tabakladen, Bekleidungsgeschéfte sowie
ein Bettwarenfachmarkt. Das umfangreiche Angebot an diesem Standort tragt ebenso dazu bei,
dass nur ein geringer Kaufkraftabfluss zu erwarten ist; Es wird von einer Umsatzverteilung von
4% bis 5% ausgegangen.

Die Gutachter kommen zu dem Ergebnis, dass die ermittelten Umsatzumverteilungen zwar fir
einige Betriebe nicht unerheblich sind, eine Gefahrdung der Betriebe oder aber gar der zentralen
Versorgungsbereiche, in denen diese verortet sind, wird ausgeschlossen. VVor diesem Hintergrund
und unter Berucksichtigung der Standortwahl des Vorhabens kommen die Gutachter zu dem
Schluss, dass die Verlagerung und Erweiterung des REWE-Martes innerhalb des Ortsteils Plaue
als stadtebaulich vertréaglich i. S. der Vorgaben des 8 11 Abs. 3 BauNVO bewertet werden kann.
Insgesamt dient das Vorhaben einer zukunftsfahigen Nahversorgungsstruktur in den Ortsteilen
Plaue und Kirchmoser.

Schlussfolgerungen fiir den vorliegenden Bebauungsplan:

Wenngleich die Vertraglichkeitsanalyse speziell fur das Vorhaben des REWE-Marktes durchge-
fuhrt wurde, sind die Ergebnisse auf vergleichbare Einzelhandelsbetriebe, die sich auf der
Grundlage dieses Bebauungsplans am Standort in der Koenigsmarckstralle ansiedeln kénnen,
Ubertragbar. Es ist demnach davon auszugehen, dass sich die Umsetzung der Planung nicht nach-
teilig auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung in der Stadt Brandenburg oder in Nach-
bargemeinden auswirkt.

Dieser Einschatzung hat sich ausdricklich auch die Fachgruppe Wirtschaftsforderung der Stadt-
verwaltung Brandenburg a. d. H. angeschlossen. Dies kommt in ihrem Schreiben vom
10.12.2015 als Reaktion auf die vorgetragenen Bedenken und Hinweisen der IHK (Stellungnah-
me vom 13.11.2015) zum Ausdruck®’.

“ Stadt+Handel: Stadtebauliche und raumordnerische Vertraglichkeitsanalyse gemaR § 11 Abs. 3 BauNVO fiir die Verlagerung
und Erweiterung eines REWE-Marktes in Brandenburg-Plaue, Stand vom 09.02.2015, S. 28.

47 Fachgruppe Wirtschaftsforderung der Stadtverwaltung Brandenburg a.d.H., Fachliche Stellungnahme zur Beteiligung der TOB
KoenigsmarckstraRe 18a, mit Schreiben vom 10.12.2015.
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9. Auswirkungen auf Natur und Landschaft
9.1 Auswirkungen auf Boden, Wasser, Natur und Landschaft
9.1.1 Boden

Mit der Umsetzung der Planung erfolgt eine Zunahme des Versieglungsgrads, sodass die naturli-
che Bodenfunktion und die Grundwasserneubildung potenziell eingeschréankt werden. Allerdings
ist die Zunahme der Versieglung im Vergleich zur Vornutzung nur gering.

Die versiegelte Flache des bestehenden Geb&udes einschlieflich der Nebenanlagen betrdgt ca.
4.509 m2, Durch den Neubau des Einzelhandelsgebaudes einschlieBlich der zugehdrigen Neben-
anlagen werden max. ca. 4.760 m? versiegelt. Gleichzeitig wird das Betriebsgrundstiick um rund
320 m? vergrofRert. Im Zuge des Abrisses und Neubaus erfolgt eine Neuordnung des Baugrund-
stiicks, damit werden bislang begriinte Flachen Uberbaut. Gleichfalls werden an anderer Stelle
Grinflachen hergestellt. Die Planung fhrt damit nicht zu einer erheblich nachteiligen Beeinflus-
sung des Bodens; die grundstiicksbezogene GRZ bleibt im Vergleich zum Bestand nahezu un-
verandert.

Im Rahmen eines erarbeiteten Baugrundgutachtens wurde ermittelt, dass die oberste Boden-
schicht aufgrund der geringen Tragfahigkeit zu entfernen ist. Im Zuge der Umsetzung der Pla-
nung sollen umweltrelevante MalRnahmen, wie Beprobung und Entsorgung der anfallenden
Abfélle wahrend des Abbruchs und auch bei TiefbaumaBnahmen vorgesehen werden. Damit auf
evtl. Bodenbelastungen entsprechend reagiert und Konflikten vorgebeugt werden kann.

Im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans ist ein Bodendenkmal registriert. Dieses
Bodendenkmal befindet sich im ndérdlichen Bereich des Grundstiicks, auf dem das Betriebsge-
b&ude errichtet werden soll. Um nachteilige Auswirkungen auf das Bodendenkmal zu vermeiden,
sollen die Erdeingriffe durch einen Facharchaologen begleitet werden®.

9.1.2 Grundwasser, Niederschlagswasser

Um negative Auswirkungen auf die Grundwasserneubildungsrate zu vermeiden, soll das anfal-
lende Niederschlagswasser fur die Uberbauten und versiegelten Flachen durch oberirdische und
unterirdische Versickerungsanlagen auf dem Grundstiick versickern. Die geeignete Behandlung
des Regenwassers kann durch vor die Versickerungsanlagen vorgeschaltete Regenwasserbehand-
lungsanlagen erfolgen. Einen Nachweis der Versickerung mittels der einzusetzenden offenen und
geschlossenen Mulden-/und Rigolensysteme ist im laufenden Baugenehmigungsverfahren zu
erbringen.

Fur die nicht Gberbauten oder versiegelten Flachen ist laut Baugrundgutachten zu bericksichti-
gen, dass die Versickerung nur in den gewachsenen Bodenhorizonten moglich ist und nicht be-
reits im Bodenhorizont, der anthropogene Aufschiittungen enthalt.*®

“8 Laut Stellungnahme des FG Denkmalschutz/ Archéologie der Stadt Brandenburg a. d. H. vom 04.02.2015.
* AnalyTech: Teil B - Baugrundgutachten fiir das Projekt Neubau eines REWE-Marktes, Stand vom 26.05.2015, S. 17.
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Insgesamt ist festzustellen, dass aus der geringfligigen Erhéhung der Versiegelung keine relevan-
ten Auswirkungen auf das anfallende Niederschlagswasser und die Grundwasserneubildungsrate
resultieren.

9.1.3 Natur

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich Baume, die laut Baumschutzverordnung
der Stadt Brandenburg a. d. H. geschitzt sind. Der Bestand wurde wéhrend der Planaufstellung
durch ein Baumkataster dokumentiert. Bei Umsetzung der Planung ist demnach mit einem voll-
stdndigen Verlust zu rechnen. Der zu erbringende Ausgleich richtet nach der Baumschutzverord-
nung der Stadt Brandenburg a. d. H. Die Ersatzpflanzungen sollen in Abstimmungen mit der
Unteren Naturschutzbehdrde im raumlichen Zusammenhang bzw. im Umfeld des Plangebietes
an geeigneten Standorten erfolgen. Innerhalb des Plangebiets selbst missen gemal B-Plan min-
destens zwei Baume gepflanzt werden.

Neben den Verlust von Bdumen gehen in geringem Umfang auch Stréducher verloren, die zum

Teil als Lebensraum fur Gebischbriter dienen. Zur Kompensation und zur Eingriinung des Are-
als ist entlang der westlichen Plangebietsgrenze eine Hecke festgesetzt.

9.1.4 Landschaft

Die Planung beriihrt das stdlich angrenzende Landschaftsschutzgebiet ,,Brandenburger Wald-
und Seengebiet nicht und hat auch in seiner Wirkung keinen nachteiligen Einfluss auf das
Schutzgebiet.

AbschlieRend ist darauf hinzuweisen, dass der Plan nach 8 13a Abs. 2 Nr. 4 zu beurteilen ist.
Danach gelten die durch diesen Bebauungsplan erméglichten Eingriffe als ,,im Sinne des § la
Abs. 3 Satz 5 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Somit ist fiir notwendige
Eingriffe kein Ausgleich erforderlich.

9.2 Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere sowie auf die besonders geschitzten
Arten gem. § 44 BNatSchG

Mit der Umsetzung der Planung gehen dauerhaft sieben Lebens- und Fortpflanzungsstatten von
Haussperling, Feldsperlins, Hausrotschwanz und Blaumeise (alle in Brandenburg ungefahrdet)
verloren, die im Rahmen der Erarbeitung der artenschutzrechtlichen Potenzialabschatzung am
bestehenden Geb&ude erfasst wurden. Die verloren gehenden Nester werden wiederholt aufge-
sucht und genutzt, wobei die Arten zwischen verschiedenen Brutplatzen wechseln kénnen (vgl.
BURO FUR FAUNISTISCHE GUTACHTEN 2015). Sie sind ganzjahrig geschiitzt, auch wenn
sich die Vogel jahreszeitbedingt nicht darin aufhalten. Durch ihren Verlust im Rahmen von
BaumalRnahmen ist der Verbotstatbestand des § 44 Bundesnaturschutzgesetz Absatz 1 Satz 3
zunéchst erflllt (Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestétten).

Die Tétung von Individuen oder die Zerstérung von Eiern / Gelegen (§ 44 Abs. 1 Nr. 1
BNatSchG) kénnen durch eine Baufeldvorbereitung und Beginn der Bauarbeiten auRerhalb der
Brutzeit vermieden werden.

Betriebsbedingte Verletzungen oder Totungen von Vogeln nach Umsetzung der Planung sind
nicht zu erwarten.
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Trotz des prognostizierten Verlusts von sieben Fortpflanzungs- und Ruhestétten ist flr die im
Plangebiet als Brutvogel klassifizierten Haussperlinge, Feldsperling, Hausrotschwanz und Blau-
meise aufgrund des h&ufigen Vorkommens und der stabilen lokalen Populationen nicht von einer
Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Population auszugehen.

Unter Berlcksichtigung von § 44 Abs. 5 BNatSchG liegt keine Verbotsverletzung von § 44 Abs.
1 Nr. 3 BNatSchG vor, da aufgrund der ortlichen Strukturen davon auszugehen ist, dass die 6ko-
logische Funktion der Fortpflanzungs- und Ruhestétten im rdumlichen Zusammenhang weiterhin
erfullt wird. Im Plangebiet ist die Errichtung eines &hnlichen Baukdorpers beabsichtigt und im
Umfeld des Plangebietes sind Gebdudekorper mit ahnlichen Lebensraumbedingungen und weite-
ren Lebensstatten vorhanden, sodass unter Beachtung der stabilen Vorkommen der oben genann-
ten Arten eine Freistellung von dem Verbotstatbestand nach § 44 Abs. 5 BNatSchG mdglich ist.
Ferner ist bei einer Bauzeit von max. einem Jahr und der geplanten vorsorglichen Malinahme
(Anbringen von acht Nisthilfen) von einer kurzfristigen (temporédren) Reduzierung des Brut-
platzangebotes auszugehen, welche durch die 0.g. Griinde und der Lebenserwartung der Vogel
nicht als Unterbrechung der Funktionserfullung der Brutstdtten gewertet werden kann.

Zur Sicherung der 6kologischen Funktionen und zur Kompensation des Verlustes von sieben
Niststatten sollen insgesamt acht Ersatznisthilfen im AuRenbereich des Gebaudes an ungestorter
Stelle oder aber im Umfeld des Plangebietes angebracht werden. Die oben genannten Arten kon-
nen auf die Ersatzquartiere ausweichen. Diese MaRnahme ist geeignet, die 6kologische Funktion
der Fortpflanzungsstatte im rédumlichen Zusammenhang zu sichern und i. S. einer FCS-
MaRnahme den Erhaltungszustand der potenziell vorkommenden Arten zu gewéhrleisten.

Fazit: Unter der VVoraussetzung, dass die oben genannten Vermeidungsmalinahmen (Bauzeitbe-
schrankung) sowie das Anbringen von Nistkdsten umgesetzt werden, werden nach derzeitigem
Kenntnisstand keine Verbotstatbestande gemaR 8 44 BNatSchG ausgeldst. Ebenso ist nicht mit
erheblich nachteiligen Auswirkungen flr die Avifauna zu rechnen.

Der Umsetzung des Bebauungsplans stehen nach dem derzeitigen Stand keine artenschutzrecht-
lichen Belange entgegen. Die Planung ist vollzugsfahig.

9.3 Auswirkungen auf Luft und Klima

Als Folge der Planung ist mit einer geringen Zunahme der Versieglung im Plangebiet und mit
einer veranderten rdumlichen Anordnung der Bebauung zu rechnen. Demnach sind wiederum
lokale Veranderungen der Luftqualitit und des Klein-Klimas anzunehmen. Aufgrund der gerin-
gen Grole des Plangebiets sowie der Vorbelastung durch die vorhergehende Nutzung sind je-
doch keine erheblich negativen Auswirkungen zu erwarten.

9.4 Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachgutter

AulRer dem im Kapitel 9.1 genannten Bodendenkmal sind im Gebiet keine weiteren Kultur- und
Sachguter vorhanden.

9.5 Auswirkungen auf Klimaschutz und Bodenschutz

Durch die Umsetzung der Planung sind keine klimaschutzrelevanten Auswirkungen zu erwarten;
auch den Belangen der Bodenschutzklausel geméR § 1 Abs. 2 BauGB wird Rechnung getragen.
Mit der Nachnutzung von brachliegenden, bereits anthropogen tberformten Flachen wird ein
Beitrag zur Innenentwicklung und zur Vermeidung zusatzlicher Flacheninanspruchnahme sowie
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—versiegelung geleistet. Malnahmen der Innenentwicklung und die Vermeidung zusatzlicher
Flacheninanspruchnahme sind grundsétzlich als im Sinne des Klima- und Bodenschutzes zu wer-
ten.

Als Ergebnis der Planumsetzung ist mit einer geringen Zunahme der versiegelten Flachen im
Plangebiet zu rechnen. Dies wirkt sich auf das Kleinklima aus. Aufgrund der Flachengrolie des
Plangebiets und der angestrebten Nutzung sind jedoch keine klimatisch bedeutsamen Verande-
rungen zu erwarten.

10. Nachbarschutz

Mit der Festsetzung einer baulichen Anlage als Vorkehrung zum L&rmschutz werden nachteilige
Auswirkungen durch Larmimmissionen auf die betroffene Nachbarschaft ausgeschlossen. Bei
der Regelung zur Gestaltung und Anordnung der Larmschutzanlage wurden die nachbarlichen
Belange ebenfalls bericksichtigt.

Mit der Verortung der Ein- und Ausfahrt zum Plangebiet sollen nachteilige Auswirkungen fur
die Nachbarschaft vermieden werden. Die Lage der Ein- und Ausfahrt berlicksichtigt die Anfor-
derungen des ungestorten Verkehrsflusses.

Uber die unmittelbaren Grenzen des Plangebiets hinweg, ist die Begrenzung der im Sondergebiet
zuléssigen Einzelhandelsangebote als nachbarschitzend zu werten. Indem das zuldssige Waren-
sortiment auf die Nahversorgung beschrénkt und die maximal zuléssige Verkaufsflache begrenzt
wird, wird nachteiligen Auswirkungen auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der
Stadt Brandenburg an der Havel oder in benachbarten Gemeinden vorgebeugt.

Probleme des Nachbarschutzes sind im Ergebnis nicht erkennbar.

11. Kosten

Fur die ErschlieBung des Sondergebiets ist die Anlage privater ErschlieBungsanlagen im Plange-
biet erforderlich. Da es sich jedoch ausschlieflich um die Entwicklung von Flachen im privaten
Eigentum handelt, sind die ErschlieBungskosten durch den Vorhabentrager zu tibernehmen.

12. Flachenbilanz
Die nachfolgende Tabelle stellt die FlachengrdoRen im Plangebiet dar.

Nutzung Grole Von

(gerundet) | (gerundet)

Sondergebiet ,,GroBfldchiger Einzelhandel* 5.291,74 83
Stralenverkehrsflache 1.081,19 17
SUMME 6.372,93 100
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E. ERGEBNISSE DER BETEILIGUNGEN, SCHLUSSABWAGUNG

13. Darstellung der Beteiligung im Planverfahren

13.1  Fruhzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager Offentlicher Be-
lange nach 8 4 Abs. 1 BauGB sowie Abstimmung mit den Nachbargemein-
den gem. § 2 Abs. 2 BauGB

Die friihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange nach § 4

Abs. 1 BauGB erfolgte mit Schreiben vom 30.03.2015. Den Behorden und sonstigen Tréager 0f-

fentlicher Belange wurde damit bis zum 05.05.2015 die Mdglichkeit gegeben, zum Bebauungs-

plan frihzeitig Stellung zu nehmen.

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belan-
ge erfolgte auch die Abstimmung mit den Nachbargemeinden. Damit wurden die gesetzlichen
Anforderungen aus § 2 Abs. 2 BauGB erfullt.

Grundlage der Beteiligung bildeten ein vierseitiges Informationsblatt sowie folgende Dokumen-
te, die den Tragern Offentlicher Belange und den Nachbargemeinden digital - auf CD-ROM - zur
Verfligung gestellt wurden,

= die Allgemeine Vorprufung des Einzelfalls nach § 3 c UVPG,

= eine artenschutzfachliche Potenzialabschatzung zur Aufklarung der Betroffenheit von streng
geschitzten Arten,

= die Betrachtung und Bewertung der Larmimmissionen durch eine fachgutachterliche Prog-
nose (schalltechnisches Gutachten),

= eine Vertraglichkeitsanalyse fir das Einzelhandelsvorhaben zur Klarung der wirtschaftli-
chen und damit auch stadtebaulichen Auswirkungen sowie zur Beurteilung der raumordneri-
schen Vereinbarkeit.

Aus der friihzeitigen Beteiligung der Behorden und sonstigen Tréger Offentlicher Belange nach
8 4 Abs. 1 BauGB ergaben sich eine Reihe von sachdienlichen Hinweisen zur Berticksichtigung
in der Abwéagung und zur entsprechenden Aufnahme in die Begriindung und den Entwurf. Ein-
zelheiten sind der Abwagungstabelle zur friihzeitigen Beteiligung der Behérden und sonstigen
Tréger Offentlicher Belange zu entnehmen. Die Tabelle ist Bestandteil der Verfahrensakte.

Folgenden Hinweisen oder Anregungen wurde bzw. konnte nicht Rechnung getragen werden:

Laut Stellungnahme des Landesbiros der anerkannten Naturschutzverbande sollten am
neuen Gebaude Fledermausfassadenkasten eingebaut werden, da ein Vorkommen von
Fledermausen nicht ausgeschlossen werden konne.

Wahrend der faunistischen Kartierung der Baum- und Gehdlzbestande sowie des abzureilienden
Gebdudes konnten 2014 (eine Begehung) und 2015 (zwei Nachtuntersuchungen sowie Untersu-
chung der Innenrdume des Bestandsgebaudes inkl. Keller) keine Fledermausquartiere nachge-
wiesen werden. Die Geholzstrukturen besitzen keine Habitateignung (keine Hohlen,
Stammaufrisse oder Rindenspalten). Bei dem fir die Umsetzung des Vorhabens geplanten Ge-
b&udeabrisses, kann ein Quartiersverlust fur Gebaude gebundene Arten vollstandig ausgeschlos-
sen werden (BURO FUR FAUNISTISCHE KARTIERUNG 2014 und 2015). Damit sind die
vom Einwender vorgeschlagenen Fledermauskasten nicht erforderlich.
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Weiterhin wies das Landesburo der anerkannten Naturschutzverbande darauf hin, dass
der vorhandene Baum- und Geholzbestand im Plangebiet méglichst zu erhalten bzw.
innerhalb des Plangebiets angemessen zu ersetzen sei.

Der Anregung des Einwenders, den vorhandenen Gehdlzbestand mdglichst zu erhalten oder aber
innerhalb des Plangebietes angemessen zu ersetzen, konnte im vorliegenden Fall nur begrenzt
gefolgt werden. Aufgrund der 6rtlichen Gegebenheiten und der Standortanforderungen moderner
Lebensmittelmarkte ist eine bauliche Umgestaltung und Neuordnung des brachgefallenen Be-
triebsgrundstiicks erforderlich. Dabei wird es zu einem weitgehenden Verlust des vorhandenen
Baum- und Geholzbestandes kommen.

Der vorliegende Bebauungsplan wurde als sogenannter Bebauungsplan der Innenentwicklung
gemal § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellt. Nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB
gelten bei Bebauungsplanen der Innenentwicklung der Fallgruppe 1 Eingriffe in Natur und
Landschaft, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne
des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Da dieser
Bebauungsplan der Fallgruppe 1 zuzuordnen ist, entfiel in diesem Verfahren diese Ausgleichs-
pflicht.

Ein Ausgleichserfordernis fir Baumverluste ergibt sich lediglich auf Grundlage der Baum-
schutzverordnung der Stadt Brandenburg a. d. H. Zur Ermittlung und Bilanzierung der aus-
gleichspflichtigen Baumverluste wurde ein Baumkataster angefertigt. Der Ausgleich ist mit der
Beantragung der Féallgenehmigung nachzuweisen.

Aufgrund der &uBerst begrenzten Flachenkapazitidten im Plangebiet wird der Ausgleich nach
Baumschutzsatzung geschitzter Bdume nahezu vollstandig auRerhalb des rdumlichen Geltungs-
bereichs erfolgen miissen. Die Begriinung im Plangebiet wird sich im Wesentlichen auf das bau-
ordnungsrechtlich erforderliche Mindestmal} beschranken. Im Plangebiet realisierbare Pflanz-
mafRnahmen sind zeichnerisch sowie textlich festgesetzt.

Laut IKH Potsdam sei - aufgrund der bestehenden Uberdurchschnittlichen Versor-
gungssituation mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten im Stadtgebiet von Branden-
burg a. d. H. - ein Versorgungsdefizit im Einzugsbereich auch ohne die Entwicklung des
Einzelhandelsstandortes an der KoenigsmarckstraRe zukinftig nicht zu erwarten.

Es ist richtig, dass die Stadt Brandenburg a. d. H. laut Einzelhandelserfassung Brandenburg
2010/2011 einen Gberdurchschnittlich hohen Anteil an Verkaufsflache im Bereich der nah-
versorgungsrelevanten Sortimente aufweist. Rein quantitativ gibt es demnach ein Uberangebot.
Diese rein zahlenmalige Betrachtung geniigt jedoch nicht, um die tatsachliche Versorgungs-
situation im Ortsteil Plaue zu beschreiben und zu bewerten. Es kommt vielmehr auf die rdumli-
che Verteilung der Nahversorgungsangebote an. Dabei lasst sich feststellen, dass der bislang an
der Genthiner Stralle ansassige Lebensmittelmarkt mit zugehérigem Getrdnkemarkt das einzige
umfassende Nahversorgungsangebot im Ortsteil Plaue darstellt. Neben dem Markt bestehen le-
diglich einige wenige kleinteilige Einzelhandelsangebote.

Der bestehende Lebensmittelmarkt wird den vorhandenen Standort an der Genthiner Stralle auf-
grund der ortlichen Gegebenheiten aufgeben. Damit wére eine ausreichende fullaufige Nahver-
sorgung der Einwohner des Ortsteils nicht mehr gegeben.
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In Anlage 14 der Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts der Stadt Brandenburg a. d. H. ist
als Ansiedlungsleitlinie u.a. formuliert, dass die fulRlaufige Erreichbarkeit von Nahversorgungs-
einrichtung moglichst im gesamten Stadtgebiet gewahrleistet sein soll. Vor diesem Hintergrund
ist die Nutzung der Potenzialflache an der Koenigsmarckstrae/ Wendseeufer stadtebaulich zu
begrufRen. Denn die Reaktivierung dieses Einzelhandelsstandortes trdgt dazu bei, dass fur die
Bewohner des Ortsteils Plaue auch weiterhin ein umfassendes, z. T. auch fuBlaufig erreichbares
Nahversorgungsangebot gesichert wird.

Die Auseinandersetzung mit dem Planerfordernis, den Zielen und Zwecken sowie den Auswir-
kungen der Planung ist in der Begriindung dokumentiert.

Zusatzlich befiirchtete die IHK eine Schwachung des zentralen Versorgungsbereichs in
der Wusterwitzer StraRe in Kirchmaser.

Wie vom Einwender ausgefuhrt, kommt die vorliegende Vertréglichkeitsanalyse zu dem Ergeb-
nis, dass mit der Umsetzung der Planung im worst-case eine Umsatzverteilung von bis zu 10%
zulasten des ZVB Wousterwitzer Strae moglich ist. Fir die Bewertung des Planvorhabens war
entscheidend, ob aus der prognostizierten Umsatzumverteilung stadtebaulich nachteilige Aus-
wirkungen resultieren konnen, die dem stddtebaulichen Ziel ,,Erhaltung und Entwicklung zentra-
ler Versorgungsbereiche® widersprechen wiirden. Nach Auffassung der Planverfasser ist nicht
mit einem Umschlagen der UmsatzeinbuRen (wirtschaftliche Auswirkungen) in stadtebaulich
nachteilige Auswirkungen zu rechnen. Dieser Einschétzung hat sich ausdriicklich auch die Fach-
gruppe Wirtschaftsforderung in ihrer Stellungnahme vom 10.12.2015 angeschlossen. Folgende
Aussagen des Gutachtens sprechen dafr:

= Gegenwartig ist im ZVB Wusterwitzer Stra3e von einer erhdhten Flachenproduktivitat - ins-
besondere des Discounters an der Wusterwitzer Stral3e - auszugehen. Mit der Eréffnung des
Nahversorgungsangebotes an der KoenigsmarckstralRe wirde sich dieser berdurchschnittli-
che Umsatz lediglich auf ein im Bundesdurchschnitt liegendes Niveau reduzieren.

= Gleichzeitig ist zu berticksichtigen, dass mit dem Plan-Vorhaben bislang abflieRende Kauf-
kraft nach Plaue zuriickgebunden wird.

= Darlber hinaus bildet der Vollsortimenter eine qualitative Erganzung des Angebots fir die
anséssige Bevolkerung in Plaue und Kirchmdser und steht damit nicht in direkter Konkur-
renz.

Weiterhin war der Belang — Sicherung der Nahversorgung im Ortsteil Plaue — in die Abwégung
einzustellen. Die Abwégung der Planung ist in der Begriindung dokumentiert.

Von den beteiligten Nachbarstadten und Gemeinden wurden keine der Planung entgegenstehen-
den Belange geltend gemacht.

13.2  Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB

Die fruthzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB hat geméaR § 3 Abs. 1 Satz
2 Nr. 2 BauGB am 14.07.2015 im Rahmen einer offentlichen Unterrichtung und Erérterung
stattgefunden. In der 6ffentlichen Veranstaltung bestand fiir jedermann hinreichend Gelegenheit
sich zur Planung zu &aufRern.
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Es erschienen zwei Vertreter des Stadtplanungsamtes der Stadtverwaltung Brandenburg a. d. H.,
ein Vertreter der Grundstticksentwicklungsgesellschaft GEG mbH (Vorhabentréger), drei Vertre-
ter des beauftragten Planungsburos, die Ortsvorsteherin des Ortsteils Plaue, der Betreiber des
REWE-Marktes in der Genthiner StraRe sowie rund 25 Biirger aus der Offentlichkeit. Nachfra-
gen und Diskussionen der Burger erfolgten vornehmlich zu den folgenden Sachpunkten:

= Entwicklung eines Sondergebiets aus einer Wohnbauflache des rechtsverbindlichen Fl&-
chennutzungsplans,

= SchlielBung des Standortes in der Genthiner Stral3e,

= weitere Entwicklung des Zentrums von Plaue,

= Ausgleich verloren gehender Pflanzen,

= zeitliche Umsetzung,

= innere Gestaltung des geplanten Marktgebdudes,

= Verkehrsbelastung der StraRe Wendseeufer,

= Burgerbeteiligung.

Insbesondere die Aufgabe des Marktes in der Genthiner StraRe stand in der Kritik der anwesen-

den Burger. Der Vorhabentrdger, die Ortsvorsteherin sowie der Marktbetreiber versicherten je-

doch, dass der Markt am jetzigen Standort unrentabel sei und damit fir die REWE-Gruppe nicht

langer tragféahig ware. Die Erweiterung am aktuellen Standort sei aufgrund der ortlichen Rah-

menbedingungen nicht mdglich. Langfristig kdnne die Nahversorgung der Bewohner Plaues le-

diglich durch die Entwicklung des geplanten Standortes an der Koenigsmarckstralle

sichergestellt werden. Standortalternativen im Ortsteil Plaue wurden ebenfalls bereits in der Ver-
gangenheit gepruft. Dabei ergab sich kein anderer geeigneter Standort als das Plangebiet.

Am Ende der Veranstaltung bestanden keine grundsatzlichen Einwendungen zur Neugestaltung
des ungenutzten Gewerbestandortes sowie zur Verlagerung des ortsansassigen Betriebes.

Die Nachnutzung des Standortes an der Genthiner Strale wird durch die Stadtverwaltung Bran-
denburg a. d. H. und die ortlichen Akteure im Rahmen des Mdéglichen unterstitzt.

Die Ergebnisse der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit wurden in einem Protokoll doku-
mentiert, welches Bestandteil der Verfahrensakte ist. Die Anregungen aus der Offentlichkeit,
gaben keinen Anlass, den Vorentwurf in seinen Grundziigen zu Uberarbeiten.

13.3  Formliche Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB

Die formliche Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB fand durch &ffentliche Aus-
legung des Entwurfs des Bebauungsplans vom 20.10.2015 bis einschlief3lich 23.11.2015 statt.
Die Offentlichkeit wurde durch die Bekanntmachung im Amtsblatt der Stadt Brandenburg an der
Havel, Jg. 25, Nr. 21 vom 12.10.2015 von der Auslegung unterrichtet.

Es ging keine Stellungnahme aus der Offentlichkeit ein.

13.4  Formliche Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Be-
lange nach 8§ 4 Abs. 2 BauGB sowie Abstimmung mit den Nachbargemein-
den gem. 8 2 Abs. 2 BauGB

Die Behorden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange sowie die Nachbargemeinden wurden

mit Schreiben vom 07.10.2015 uber die 6ffentliche Auslegung informiert und um Stellungnahme
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bis zum 13.11.2015 gebeten. Es wurden insgesamt 33 Behorden, sonstige Trager 6ffentlicher
Belange und Verbénde sowie die Nachbargemeinden angeschrieben. Der nachstehenden Tabelle
ist zu entnehmen, welche Institutionen beteiligt wurden und Stellung genommen haben:

Lfd. . Formliche Beteiligung
Bezeichnung
Nr. Stellungnahme vom

Behdrden und sonstige Trager o6ffentlicher Belange

1 Landesbetrieb Forst Brandenburg 12.10.2015

5 Brandenburgisches Landesamt fiir Denkmalpflege und Archéologisches [
Landesmuseum, Baudenkmalpflege

3 Brandenburgisches Landesamt fur Denkmalpflege und Arch&ologisches 13.10.2015
Landesmuseum, Bodendenkmalpflege

4 Deutsche Post Real Estate Germany [-1

5 Deutsche Telekom Technik GmbH 29.10.2015

6 EON Kraftwerke GmbH [-]

7 50 Hertz Transmission GmbH 20.10.2015

8 E.DIS AG 14.10.2015

9 GDM com mbH 24.11.2015

10 NBB 21.10.2015

11 Industrie und Handelskammer (IHK) 20.11.2015

12 HBB Handelsverband Berlin-Brandenburg e. V. 21.10.2015

13 Landesamt fur Bauen und Verkehr 20.10.2015

Auf eigenen Wunsch
14 Landesbetrieb StraBenwesen keine Beteiligung nach
8§ 4 Abs. 2 BauGB

15 Landesbuiro der anerkannten Naturschutzverbande [-1

16 Landesamt fiir Arbeitsschutz und Sicherheitstechnik 26.10.2015
17 Landesamt fur Bergbau, Geologie und Rohstoffe 15.10.2015
18 Landesamt fir Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz Brandenburg 04.11.2015
19 Landkreis Potsdam-Mittelmark 13.10.2015

Ministerium fur Infrastruktur und Landwirtschaft, Gemeinsame Landes-

20 planungsabteilung

11.11.2015
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Lfd. . Formliche Beteiligung

Nr. Bezeichnung Stellungnahme vom

21 Ministerium far Infrastruktur und Landwirtschaft, Stadtentwicklung und []
Wohnungswesen

22 Ministerium fr Wirtschaft und Energie [-]

23 Ministerium far Landliche Entwicklung, Umwelt und Landwirtschaft [-1

24 Polizeiprésidium Potsdam, Schutzbereich Brandenburg [-1

25 Regionale Planungsgemeinschaft 23.10.2015

26 BRAWAG GmbH 09.11.2015

27 Stadtwerke Brandenburg an der Havel GmbH 26.10.2015

28 Verkehrsbetriebe Brandenburg an der Havel 27.10.2015

29 Zentraldienst der Polizei 27.10.2015

30 Kreishandwerkerschaft Brandenburg an der Havel / Belzig 05.11.2015

31 MEBRA Maérkische Entsorgungsgesellschaft mbH [-]

32 RFT Brandenburg [-1

Nachbargemeinden

33 Amt Wusterwitz 27.10.2015

34 Stadt Havelsee [-1

[-] keine Stellungnahme abgegeben

Die Stellungnahmen, mit denen Einwendungen erhoben oder Belange geltend gemacht wurden,
wurden in einer Abwagungstabelle zusammengefasst und mit einem Abwégungsvorschlag ver-
sehen. Aufgrund der eingegangenen Hinweise und Anregungen sowie aufgrund von Hinweisen
aus eigener Sachkenntnis, wurde die Begrindung zum Bebauungsplan in einzelnen Punkten er-
ganzt. Materielle Anderungen an der Planurkunde oder den textlichen Festsetzungen waren nicht
erforderlich. Zudem wurden Einwéande geltend gemacht, denen sich der Plangeber nicht an-
schlieRen konnte. Dies betraf im Rahmen der férmlichen Beteiligung der Behdrden und Trager
oOffentlicher Belange ausschliel3lich Einwendungen der Industrie und Handelskammer Potsdam.
Die Kritik der Industrie und Handelskammer bezog sich insbesondere auf folgende Punkte:

e Das Vorhaben schadige den ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereich an der
Wousterwitzer Stral3e im Ortsteil Kirchmdser.

¢ Die erarbeitete Auswirkungsanalyse entspréache keinem worst-case-Ansatz.

e Die geplante Verkaufsflache wiirde die bislang im Ortsteil vorhandene Verkaufsflache
um mehr als das 4-fache (iberschreiten.
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e Der Vorhabenstandort kénne nicht als stadtebaulich integriert bewertet werden.
e Der Vorhabenstandort sei als Gberwiegend autoorientiert zu bewerten.

e Durch das Vorhaben wirde keine Nahversorgungsliicke geschlossen.

e Der geplante Lebensmittelmarkt sei unverhaltnismagig groR dimensioniert.

Die Bedenken der IHK wurden zur Kenntnis genommen und geprift. Im Ergebnis ergab sich
keine andere Bewertung des Planvorhabens. Ziel der Stadt ist es, den neuen Standort in Plaue in
dieser Form zu entwickeln, um einen Ersatz fur den nicht mehr zeitgemaRen Marktstandort in
der Genthiner Stral3e, der aufgegeben werden soll, zu schaffen.

Das Vorhaben wird von Seiten der Stadtverwaltung und der Politik ausdrucklich befiirwortet.
Mit dem Beschluss zur Offenlage wurden der stadtische Wille und damit die Ubereinstimmung
zu den stadtentwicklungspolitischen Zielstellungen erneut bestétigt. Ein Umschlagen der durch
das Vorhaben ausgeldsten Umsatzumverlagerungen in stadtebauliche Auswirkungen wird nicht
gesehen. Alternative Standorte fiir die Entwicklung eines groRflachigen und zukiinftig betriebs-
wirtschaftlich tragbares Nahversorgungsangebots im Ortsteil Plaue wurden in der Vergangenheit
bereits mehrfach ohne positives Ergebnis gepruft.

Die vollstandige Abwégung der einzelnen Punkte ist der Abwégungstabelle, die Bestandteil der
Verfahrensakte ist, zu entnehmen. Weiterhin hat die Fachgruppe Wirtschaftsforderung der Stadt
Brandenburg a. d. H. eine Stellungnahme zum Schreiben der Industrie und Handelskammer ab-
gegeben, welche als Anlage der Abwéagungstabelle beigefugt ist. Die Fachgruppe Wirtschafts-
forderung hat in ihrer Stellungnahme nachvollziehbar dargelegt, dass und warum mit der
Realisierung des Vorhabens keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen zu erwarten. Die
Standortverlagerung und Erweiterung des Marktes wurde von der Fachgruppe Wirtschaftsforde-
rung der Stadt Brandenburg a. d. H. ausdriicklich befurwortet™.

14. Schlussabwéagung

Im Ortsteil Plaue der Stadt Brandenburg a. d. H. wird ein Lebensmittelmarkt (REWE) in der
Genthiner Stralle 43 betrieben, welcher der einzige bedeutende Nahversorger im Ortsteil ist. Es
ist beabsichtigt, diesen zu modernisieren und zu vergréRern, um Anschluss an aktuelle Marktbe-
dingungen zu gewinnen. Die bestehende Grundstlickssituation l&sst die erforderliche Moderni-
sierung am bisherigen Betriebsstandort nicht zu. Daher ist die Verlagerung des Betriebs
notwendig. Als einzig geeigneter Standort im Ortsteil erwies sich das brachgefalle Eckgrund-
stiick Koenigsmarckstrae 18a, im Siden von Plaue. Andere Standorte im Ortsteil, die zwi-
schenzeitlich in der Diskussion fur die Entwicklung als Einzelhandelsstandort waren, erwiesen
sich letztendlich als ungeeignet. Einer Entwicklung anderer Flachen zum Zwecke der Nahver-
sorgung standen insbesondere naturschutzrechtliche Belange, Erschliefungsfragen, Eigentums-
verhaltnisse sowie die ausgedehnte Siedlungsstruktur Plaues im Wege. Somit verblieb lediglich
das Grundstlick an der Koenigsmarckstralde, um die Nahversorgung im Ortsteil langfristig si-
cherzustellen. Aufgrund seiner GrolRe und der verkehrsgunstigen, wohngebietsbezogenen sowie

% Fachgruppe Wirtschaftsforderung der Stadtverwaltung Brandenburg a.d.H., Fachliche Stellungnahme zur Beteiligung der TOB
Koenigsmarckstrale 18a, mit Schreiben vom 10.12.2015.
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integrierten Lage, eignet sich dieses Grundstuck fiir die Entwicklung zu einem modernen Einzel-
handelsstandort. Der neue private Eigentimer der Koenigsmarckstralie 18a hat das leergezogene
Geschaftshaus bereits abgerissen und beabsichtigt es durch einen zeitgemélien Marktneubau zu
ersetzen.

Die Stadt Brandenburg a. d. H. begrif3t das Vorhaben. In der Stadtverordnetenversammlung vom
26.11.2014 wurde der ausdriickliche Beschluss gefasst, dass der Umzug und die VergroRerung
des vorhandenen Lebensmittelversorgers von der Genthiner StralRe in die Koenigsmarckstrale
erwinscht sind und befordert werden sollen.

Bevor die bestehende Gewerbeimmobilie auf dem Grundstiick im Jahr 2012 leergezogen wurde,
wurde an diesem Standort u.a. ebenfalls ein Lebensmittelmarkt betrieben. Somit entspricht die
geplante in Teilen auch der ehemaligen Nutzung. Die Anordnung der baulichen Anlagen im
Plangebiet genugt jedoch nicht den aktuellen Anforderungen, daher soll das Grundsttick baulich
vollstdndig umgestaltet werden und ein neues groRflachiges und damit zeitgemaRes Marktge-
b&ude entstehen. Um die Errichtung des geplanten Markgebdudes zu ermdglichen sowie eine
geordnete ErschlieBung auf dem Grundstuck sicherzustellen, wurde die Aufstellung eines Be-
bauungsplans beschlossen, um ein Sondergebiet gemall § 11 BauNVO ,,GroBflachiger Einzel-
handel auszuweisen.

Um dieses Planvorhaben fachlich beurteilen und abwégen zu konnen, wurde zu Beginn des Pla-
nungsprozesses eine Vertraglichkeitsanalyse zu den Auswirkungen des Erweiterungsvorhabens
erarbeitet. Daraus ergab sich, dass

e aus der geplanten Entwicklung des Standortes keine erheblich nachteiligen Auswirkun-
gen auf andere Nahversorgungszentren in der Umgebung zu erwarten sind,

e das Vorhaben in Ubereinstimmung zu den landes-, regional- und kommunalplanerischen
Vorgaben steht und

e das Vorhaben somit als vertraglich im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO zu bewerten ist.

Zur Einschrankung der Nutzungsart auf den nahversorgungsrelevanten Einzelhandel und Be-
grenzung der Verkaufsflachen auf ein vertragliches Mal}, wurden folgende Festsetzungen getrof-
fen:

e Fiir das Sondergebiet ,,GroBflachiger Einzelhandel* wurde als allgemeine Zweckbestim-
mung festgesetzt, dass das Sondergebiet insbesondere der Unterbringung von Einzelhan-
delsbetrieben zur Nahversorgung dient. Die zugehdrigen ErschlieBungsanlagen,
Stellplatzen und Nebenanlagen sind ebenfalls zulassig.

e Weiterhin wurde festgesetzt, dass nur solche Einzelhandelsbetriebe, deren Kernsortiment
aus nahversorgungsrelevanten Sortimenten besteht, der Nahversorgung dienen. Die Ver-
kaufsflache flr sonstige zentrenrelevante Sortimente wurde auf 10% der Verkaufsflache
begrenzt. Nicht zentrenrelevante Sortimente mussten nicht geregelt werden, da deren
Umfang nicht von Bedeutung ist.

o Um zweifelsfrei festzulegen, welche Sortimente als nahversorgungsrelevant und als zen-
trenrelevant gelten, wurde die ,,Brandenburger Liste” der Stadt Brandenburg a. d. H.
(SVV-Beschluss Nr. 264/2014) im Bebauungsplan festgesetzt.

e Die im Sondergebiet maximal zuldssige Verkaufsflache wurde durch Festsetzung eines
Verkaufsflachenfaktors ,,VKF 0,3 - begrenzt. Damit sollte nachteiligen Auswirkungen
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fiir die Ubrigen Versorgungsstrukturen in der Stadt Brandenburg a. d. H. und die umlie-
genden Nachbargemeinden durch ein Gberdimensioniertes Einzelhandelsangebot im Orts-
teil Plaue vorgebeugt werden.

e Zusatzlich wurden weitere allgemein zul&ssige Nutzungsarten festgesetzt, wie z. B. Sozi-
alrdume flr Betriebe. Diese Nutzungsarten entsprechen der allgemeinen Zweckbestim-
mung des Gebiets und dienen der Funktionserfullung. Weiterhin sind in Erganzung der
Einzelhandelsnutzung auch Kkleinteilige Dienstleistungs- und Gastronomieangebote zul&s-
sig. Dies dient der Abrundung des Angebotsspektrums an diesem Standort.

o Kilarstellend wurde zudem festgesetzt, dass auch untergeordnete Nebenanlagen und Ein-
richtungen zuléssig sind, die dem Nutzungszweck des Sondergebiets dienen und dessen
Eigenart nicht wiedersprechen. Mithilfe dieser Festsetzung soll mdglichen Unklarheiten
uber die Zuléssigkeit derartiger Anlagen begegnet werden.

Die Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung dienen der Integration des geplanten Gebdu-
des in die umgebende Bebauungsstruktur. Daneben wurden bei den Festsetzungen die notwendi-
gen Flachendimensionen fir die geplante Nutzung berlcksichtigt. Aufgrund der geringen
Flachenkapazitaten auf dem Grundstiick, wurde erdffnet, die in der Planzeichnung festgesetzte
Grundflachenzahl (GRZ) 0,6 bis zu einer maximalen Grundflachenzahl (GRZ) von 0,9 durch den
Bau von Nebenanlagen zu Uberschreiten. Dies dient einer optimalen Ausnutzung des vorhande-
nen Grundstiicks und dem Schutz der angrenzenden Waldflachen, indem diese nicht einbezogen
werden, nur um die GRZ rechnerisch zu reduzieren. Die in § 17 Absatz 2 BauNVO genannten
Voraussetzungen zur Uberschreitung der Obergrenzen werden im vorliegenden Fall erfiillt; so-
wohl die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sind nicht be-
eintrachtigt als auch nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt werden vermieden.

Die festgesetzte zuldssige Gebaudehohe, die in der Ausfihrung max. rund 10m Gber der Gelan-
deoberflache betragt, ist an der umgebenden Bebauung orientiert. Mit der Mdglichkeit, zu Guns-
ten der Nutzung erneuerbarer Energien, diese festgesetzte Gebdudehthe ausnahmsweise zu
uberschreiten, soll die Installation von derartigen Anlagen nicht an einer starren Malfestsetzung
scheitern. Auch fur technisch erforderliche Aufbauten soll die festgesetzte Hohe im Einzelfall
uiberschritten werden kénnen. Um MaR und Umfang individuell regeln zu kénnen, ist die Uber-
schreitung als Ausnahme festgesetzt.

Da das Marktgebaude zukiinftig im rickwartigen Bereich des Grundstticks errichtet werden soll,
wurde in diesem Bereich ein groRzligiges Baufenster festgesetzt. Innerhalb der festgesetzten
Baugrenzen soll das Marktgebdude entstehen. Die notwendigen Stellplatze und Nebenanlagen
sollen im vorderen Teil des Grundstiicks flexibel angeordnet werden kénnen. Hierzu dient die
textliche Festsetzung TF 4, in der ausdricklich festgesetzt ist, dass diese Anlagen auch auBerhalb
der festgesetzten iberbaubaren Grundstucksflache zul&ssig sind.

Aufgrund der N&he des geplanten Einzelhandelsstandortes zu schutzenswerter Wohnbebauung
war es erforderlich, Vorkehrungen zum Larmschutz fur den nord-ostlich angrenzenden Nachbarn
festzusetzen. Die getroffenen Festsetzungen bieten zwei Alternativen flr die bauliche Ausfiih-
rung dieser notwendigen Anlage zum Larmschutz, sodass nicht ausschlielich eine standardisier-
te Larmschutzwand gefordert wird. Als Alternative kann eine carport-ahnliche und damit
niedrigere Anlage im gekennzeichneten Bereich errichtet werden, die die benachbarte Wohnnut-
zung in gleicher Weise vor schéadlichen Larmimmissionen schutzt.
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Weiterhin war es erforderlich, griinordnerische Festsetzungen zu treffen, um ein Mindestmal} an
Begrunung auf dem Grundstiick sicherzustellen und Habitate, die im Zuge der baulichen Umge-
staltung verloren gehen, zu ersetzen. Dementsprechend wurde festsetzt, dass

e die nicht Gberbauten Grundstiicksflachen zu begriinen sind,
e zum Ausgleich verloren gehender Baume, zwei einheimische Laubbdume auf dem
Grundstuck zu pflanzen sind,
e Mulden, die zur Versickerung des Regenwassers dienen, mit einer Rasensaat zu begriinen
sind,
e die Larmschutzanlage zu begriinen ist,
e eine in ihrer Qualitat definierte Strauchhecke entlang der westlichen Grundstiicksflache
zu pflanzen ist und
e die Pflanzen bei Abgang nachzupflanzen sind.
Eine Pflanzliste mit empfehlendem Charakter wurde auf der Planurkunde abgedruckt, um bei der
Auswahl geeigneter Pflanzenarten eine Orientierung zu geben.

Zusétzlich wurde in den Bebauungsplan nachrichtlich Gbernommen, dass Bodendenkmale im
Gebiet registriert sind. Weitere nachrichtliche Ubernahmen erfolgten nicht.

SchlieBlich wurden Hinweise ohne Normcharakter zu den gesetzlichen Regelungen zum Arten-
schutz und den Bodendenkmalen in den Bebauungsplan aufgenommen. Diese Hinweise dienen
in erster Linie der Information des/der zukinftigen Bauherren.

Die Begrindung aller getroffenen Festsetzungen erfolgte fir jede Festsetzung einzeln. Dabei
wurde immer wieder auf bestehende Zusammenhénge hingewiesen und der Abwagungsprozess
dokumentiert. AbschlieRend sei darauf hingewiesen, dass es sich im vorliegenden Fall um die
Aufstellung eines Angebotsbebauungsplans handelt. Obwohl ein einzelnes privates Vorhaben
den Planungsanlass gab, wurde auf die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans
bewusst verzichtet, um kinftige Plandnderungen zu vermeiden. Die fortan geltende planungs-
rechtliche Zulassigkeit soll grundsétzlich auch durch einen oder mehrere andere Eigenttimer/
Betreiber ausgenutzt werden kdnnen.

Bezliglich des Entwicklungsgebots gemél? § 8 Abs. 2 BauGB wurde festgestellt, dass eine An-
passung des Flachennutzungsplans nicht notwendig ist, da Flachen dieser geringen GroRenord-
nung (der Geltungsbereich umfasst rund 0,64 ha) im Flachennutzungsplan nicht darstellbar sind.
Folglich war eine Berichtigung des Flachennutzungsplans nicht erforderlich.

Der Bebauungsplan wurde im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB aufgestellt, da er die
Anwendungsvoraussetzungen erftllt. Damit entfiel zwar die Pflicht zur formalisierten Umwelt-
priafung mit Umweltbericht, dennoch wurden die relevanten Umweltbelange erhoben, bewertet
und in die Abwéagungsentscheidung einbezogen. Da im vorliegenden Fall die Zul&ssigkeit eines
grol¥flachigen Einzelhandelsbetriebs vorbereitet wurde, war es fiur die Entscheidung der Verfah-
rensart erforderlich, eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalls nach § 3c Satz 1 UVPG durch-
zufiihren. Diese Pflicht konnte aus Nr. 18.8 in Verbindung mit Nr. 18.6.2 der Anlage 1 Spalte 2
zum Gesetz uber die Umweltvertréglichkeitsprifung abgeleitet werden, wonach beim Bau von —
wie hier — grof¥flachigen Einzelhandelsbetrieben ab einer zuldssigen Geschossflache von 1.200
m2 eine allgemeine Vorprufung des Einzelfalls nach MaRgabe von § 3¢ Satz 1 UVPG vorzuneh-
men ist. Grundlage fur diese Vorprifung bildeten u.a. eine Artenschutzrechtliche Potenzialab-
schatzung, eine faunistisch-artenschutzrechtliche Potenzialanalyse, eine Baugrunduntersuchung
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und ein schalltechnisches Gutachten. Die Vorprifung hatte zum Ergebnis, dass aus der Umset-
zung Bebauungsplans ,,Koenigsmarckstrae” — d. h. mit der Errichtung des grol3flachigen Le-
bensmittelmarktes — keine erheblich nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten sind. Die
allgemeine Vorprufung ist der Begrindung als Anlage 1 beigefugt.

Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens wurde ein zweistufiges Beteiligungsverfahren durchge-
fihrt. Um frihzeitig die Mdglichkeit zu geben, zum vorliegenden Bebauungsplan Stellung zu
nehmen, wurde im Frihjahr 2015 die Beteiligung der Behtrden und sonstigen Trager offentli-
cher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB unter Einbeziehung der Nachbargemeinden durchgefunhrt.
Die Offentlichkeit wurde im Rahmen einer 6ffentlichen Veranstaltung im Juli 2015 iiber die be-
absichtigte Entwicklung des Nahversorgungsstandortes informiert und konnte sich zur Planung
aulern.

Die im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung eingegangenen Anregungen und Hinweise flossen
in die weitere Entwurfsbearbeitung ein. Weder von den Behdrden und Tragern offentlicher Be-
lange noch von der Offentlichkeit wurden grundsitzliche Einwendungen vorgetragen. Somit
bestand kein Anlass, den Vorentwurf in seinen Grundziigen zu tberarbeiten.

In der Zeit vom 20.10.2015 bis einschlieBlich 23.11.2015 fand schliel3lich die formliche Beteili-
gung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB durch 6ffentliche Auslegung des Entwurfs des
Bebauungsplans statt. Aus der Offentlichkeit gingen keine Stellungnahmen ein. Die Behorden
und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange sowie die Nachbargemeinden wurden parallel ange-
schrieben, um sie Uber die 6ffentliche Auslegung zu informieren und um eine Stellungnahme zu
bitten. Nach Auswertung der Stellungnahmen aus der formlichen Beteiligung der Behorden und
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB sowie der Abstimmung mit den
Nachbargemeinden gem. § 2 Abs. 2 BauGB und aus eigener Sachkenntnis war es lediglich er-
forderlich, die Begrundung in einzelnen Sachpunkten redaktionell zu erganzen. Einigen Anre-
gungen und Hinweisen aus der formlichen Beteiligung, wurden nach Abwdagung jedoch nicht
oder nicht in vollem Umfang Folge geleistet. Diese sind im Folgenden tabellarisch wiedergege-
ben:

Name der Behorde bzw. Abwéagung
des Beteiligten und Gegen-
stand des Hinweises

Industrie und Handels- | Es ist richtig, dass die Stadt Brandenburg a. d. H. laut Einzelhandelser-
kammer fassung Brandenburg 2010/2011 einen lberdurchschnittlich hohen An-
Unter Beriicksichtigung des | teil an Verkaufsflache im Bereich der nahversorgungrelevanten
prognostizierten Einwohner- | Sortimente aufweist. Rein quantitativ gibt es demnach ein Uberangebot.
rickgangs und der hohen | Diese rein zahlenmaBige Betrachtung geniigt jedoch nicht, um die tat-
Verkaufsflachenausstattung | Séchliche Versorgungssituation im Ortsteil Plaue zu beschreiben und zu
der nahversorgungsrelevante | bewerten. Es kommt vielmehr auf die raumliche Verteilung der Nahver-
Sortimente in der Stadt | sorgungsangebote an. Dabei lasst sich feststellen, dass der bislang an der
Brandenburg seien Versor- | Genthiner StraBe ansdssige Lebensmittelmarkt mit zugehdrigem Ge-
gungsdefizite im Einzugsge- | trankemarkt das einzige umfassende Nahversorgungsangebot im Ortsteil
biet auch zukinftig nicht zu | Plaue darstellt. Neben dem Markt bestehen lediglich einige wenige
erwarten. kleinteilige Einzelhandelsangebote.

Der bestehende Lebensmittelmarkt wird den vorhandenen Standort an
der Genthiner StralRe aufgrund der oOrtlichen Gegebenheiten aufgeben.
Damit waére eine ausreichende fuBBlaufige Nahversorgung der Einwohner
des Ortsteils nicht mehr gegeben.

In Anlage 14 der Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts der Stadt
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Brandenburg a. d. H. ist als Ansiedlungsleitlinie u.a. formuliert, dass die
fullaufige Erreichbarkeit von Nahversorgungseinrichtung méglichst im
gesamten Stadtgebiet gewahrleistet sein soll. Vor diesem Hintergrund ist
die Nutzung der Potenzialflache an der Koenigsmarckstralle/ Wendsee-
ufer stadtebaulich zu begriRen. Denn die Reaktivierung dieses Einzel-
handelsstandortes tragt dazu bei, dass fiir die Bewohner des Ortsteils
Plaue auch weiterhin ein umfassendes, z. T. auch fulRl&ufig erreichbares
Nahversorgungsnagebot gesichert wird.

Zu dieser Einschétzung kam auch die Fachgruppe Wirtschaftsforderung
in ihrer Stellungnahme vom 10.12.2015.

Die Auseinandersetzung mit dem Planerfordernis, den Zielen und Zwe-
cken sowie den Auswirkungen der Planung wurde in der Begriindung
dokumentiert.

Industrie und Handels-

kammer

Entgegen der Ausfuhrungen
im Gutachten befiirchtete die
IHK aufgrund der geringen
Entfernung zum Zentralen
Versorgungsbereich
Wousterwitzer Stralle und der
fur diesen Bereich prognosti-
zierten Umsatzumverteilung
von bis zu 10 % eine Schwa-
chung des Zentralen Versor-
gungsbereichs.

Wie von der ausgefiihrt, kommt die vorliegende Vertraglichkeitsanalyse
zu dem Ergebnis, dass mit der Umsetzung der Planung eine Umsatzver-
teilung von bis zu 10% zulasten des ZVB Wusterwitzer Strale moglich
ist. FUr die Bewertung des Planvorhabens ist entscheidend, ob aus der
prognostizierten Umsatzumverteilung stadtebaulich nachteilige Auswir-
kungen resultieren konnen, die dem stidtebaulichen Ziel ,,Erhaltung und
Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche® widersprechen wiirden.
Nach Auffassung der Planverfasser ist nicht mit einem Umschlagen der
UmsatzeinbuBen (wirtschaftliche Auswirkungen) in stédtebaulich nach-
teilige Auswirkungen zu rechnen. Dieser Einschédtzung schloss sich
ausdricklich auch die Fachgruppe Wirtschaftsforderung in ihrer Stel-
lungnahme vom 10.12.2015 an. Folgende Aussagen des Gutachtens
sprechen dafiir:

= Gegenwartig ist im ZVB Wusterwitzer Str. von einer erhéhten Fla-
chenproduktivitat - insbesondere des Discounters an der Wuster-
witzer StraBe - auszugehen. Mit der Eroffnung des
Nahversorgungsangebotes an der KoenigsmarckstralRe wirde sich
dieser Uberdurchschnittliche Umsatz lediglich auf ein im Bundes-
durchschnitt liegendes Niveau reduzieren.

= Gleichzeitig ist zu berlicksichtigen, dass mit dem Plan-Vorhaben
bislang abflieBende Kaufkraft nach Plaue zurtickgebunden wird.

= Dariber hinaus bildet der Vollsortimenter eine qualitative Ergén-
zung des Angebots fir die anséssige Bevolkerung in Plaue und
Kirchmoser und steht damit nicht in direkter Konkurrenz.

Weiterhin ist in die Abwégung der Belang — Sicherung der Nahversor-
gung im Ortsteil Plaue — einzustellen. Die Abwagung der Planung wur-
de in der Begriindung dokumentiert.

Industrie und Handels-

kammer

Die IHK gab die Flachengro-
Ben im zentralen Versor-
gungsbereich  Wutzerwitzer
StraBe wieder und verwies
darauf, dass beabsichtigt sei,
den ZVB durch Betriebsan-
siedlungen mit nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten
auszubauen.

Die Darstellung der FlachengréRen im zentralen Versorgungsbereich
Wusterwitzer Stralle trifft zu. Sie entspricht den Angaben der Fort-
schreibung des Einzelhandelskonzepts.

Gleichfalls trifft es zu, dass in der Fortschreibung des Einzelhandels-
konzepts empfohlen wird, die Versorgungsbedeutung des zentralen Ver-
sorgungsbereichs  insbesondere durch Betriebsansiedlungen  mit
nahversorgungsrelevanten Sortimenten auszubauen, ebenso sollen zu-
satzliche publikumswirksame Dienstleistungen den zentralen Versor-
gungsbereich stadken. Weiterhin heillt es in der Fortschreibung des
Einzelhandelskonzeptes:

,, Aufgrund der Entfernungen und Fahrtzeiten verliert deshalb die Ver-
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Gleichzeitig gab der Ein-
wender zu bedenken, dass
Umsatzriickgédnge in einer
GroRenordnung von 10 %
dem Ansinnen, den ZVB
Wusterwitzer StraRe in seiner
Bedeutung aufzuwerten,
nicht zutrdglich seien. Dem-
entsprechend wurde ange-
nommen, dass die Relevanz
des Standortes fiir die Nah-
versorgungssituation abneh-
men wirde.

sorgungsbedeutung der Innenstadt und auch der Nahversorgungszen-
tren im weiteren Stadtgebiet fir Plaue und Kirchmdser an Bedeutung.
Daher sollte das Ziel verfolgt werden, geeignete und stabile Versor-
gungsstrukturen in beiden Stadtteilen aufzubauen, auch wenn derzeit im
Vergleich zu anderen zentralen Versorgungsbereichen nur unterdurch-
schnittliche handelswirtschaftliche Versorgungsstrukturen gegeben
sind.

Aus diesem Zitat geht eindeutig hervor, dass der vorhandene zentrale
Versorgungsbereich, aufgrund der grofReren Entfernung zur Kernstadt
Brandenburg a. d. H., eine wichtige Bedeutung fir die Versorgung der
Stadtteile Plaue und Kirchmoser hat. Insofern kann - wie in der Vertrag-
lichkeitsanalyse dargestellt - tatsachlich von einer erhéhten Flachenpro-
duktivitdt des ansassigen Discounters ausgegangen werden. Laut der
zitierten Aussage aus der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes
sollte angestrebt werden, geeignete und stabile Versorgungsstrukturen in
beiden Stadtteilen (Plaue und Kirchmdser) auszubauen.

Es ist ausdricklich darauf hinzuweisen, dass die in Plaue geplante
Standortverlagerung unter VergrofRerung der Verkaufsflache den Stadt-
verordneten im Zeitpunkt der Billigung der Fortschreibung des Zentren-
konzepts bekannt war, von diesen diskutiert und im Ergebnis durch
ausdriicklichen Beschluss (Beschluss Nr. 264/2014) unterstitzt wurde.
Damit wurde eine politische Entscheidung getroffen; die beiden gut-
achterlichen Aussagen lagen bei der Entscheidungsfindung vor.

Mit der Schliefung des REWE-Standortes in der Genthiner Stral3e ver-
liert Plaue einen bedeutenden Nahversorger. Der geplante Einzelhan-
delsstandort an der Koenigsmarckstral3e dient damit der Sicherung der
Nahversorgung der Plauer Bevolkerung. Folglich steht die Entwicklung
im Einklang mit den stadtischen Zielen, indem eine stabile Versor-
gungsstruktur in Plaue geschaffen wird.

Insgesamt sollten der geplante Einzelhandelsstandort und der zentrale
Versorgungsbereich ,,Wusterwitzer Strale” eher als Einheit betrachtet
werden, indem sie sich sinnvoll erganzen. So bietet der REWE-Markt
ein hoherwertiges und zugleich héherpreisiges Nahversorgungsangebot;
Der Verbrauchermarkt Netto hingegen bietet glinstigere Waren an.
Durch die radumliche Nahe zueinander kénnen die beiden Standorte auch
voneinander profitieren.

Weiterhin muss beachtet werden, dass mit der Entwicklung des Einzel-
handelsstandortes an der Koenigsmarckstralie lediglich Kaufkraft nach
Plaue (zurlick-)gebunden wird, die mit der Schliefung des ehemals im
Plangebiet ansédssigen Lebensmittelmarktes ,,Penny“ bereits abgewan-
dert ist und mit der Schliefung des REWE-Marktes in der Genthiner
Stralle abwandern wiirde.

Industrie und Handels-

kammer

Die IHK zweifelt an, dass die
angefertigte  Auswirkungs-
analyse einem worst-case-
Ansatz entspricht, da die
herangezogene Flachenpro-
duktivitat auf den Betreiber
(Rewe) bezogen ist. Andere
Betreiber, denen auf Basis

Die Bauantragsunterlagen fiir den REWE-Markt wurden im Zeitpunkt
der Abwagung bereits bei der Genehmigungsbehdrde eingereicht. Somit
konnte mit hoher Wahrscheinlichkeit davon ausgegangen werden, dass
ein REWE-Markt am Standort realisiert wird. In der Vertraglichkeits-
analyse wurden dementsprechend die voraussichtlichen stadtebaulichen
Auswirkungen des Vorhabens ermittelt, beschrieben und bewertet. In §
2 Abs. 4 Satz 1 BauGB heif3t es im Hinblick auf die Umweltpriifung,
dass die voraussichtlichen Umweltauswirkungen ermittelt, beschrieben
und bewertet werden sollen. Mit der Analyse, die auf die Realisierung
des REWE-Marktes zugeschnitten ist, wurden somit die im Zeitpunkt
der Planaufstellung voraussichtlichen Auswirkungen begutachtet.
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des vorliegenden Bebau-
ungsplanes gleichfalls eine
Baugenehmigung zu erteilen
waére, erwirtschaften wesent-
lich héhere Flachenprodukti-
vitaten, (vgl. Hahn AG,
2015, S. 23).

Sollte der REWE-Markt zu einem spateren Zeitpunkt aufgegeben wer-
den und ein anderer Betreiber Interesse an der Immobilie zeigen, mis-
sen die Auswirkungen im Rahmen des dann erforderlichen
Genehmigungsverfahrens neu bewertet werden. Das gilt auch vor dem
Hintergrund, dass die Zentrenstruktur selbst dynamisch ist; Vor diesem
Hintergrund  beschloss die  Stadtverordnetenversammlung am
26.11.2014 (Beschluss-Nr. 264/2014) auch , dass die Verwaltung beauf-
tragt wird, den Umzug und die VergréfRerung des Lebensmittelmarktes
in Plaue positiv zu begleiten und spétestens nach dem Ablauf von vier
Jahren die Situation des Einzelhandels im Ortsteil Plaue erneut zu be-
werten. Damit soll die Ausweisung eines zentralen Versorgungsbereichs
in Plaue erneut geprift werden.

Industrie  und Handels-

kammer

Nach Ansicht der IHK han-
dele es sich bei der Genthiner
Stralle um einen faktischen
zentralen Versorgungsbe-
reich. Entsprechend hétte die
vorhandene  Auswirkungs-
analyse auf diesen Standort
ausgeweitet werden missen.

Mit der Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts, welche am
26.11.2014 beschlossen wurde, die bestehende kleinteilige Ansiedlung
von Einzelhandels- und Dienstleistungsangeboten in der Genthiner Stra-
Re im Ortsteil Plaue nicht mehr als zentraler Versorgungsbereich aus-
gewiesen. Aufgrund der Kleinteiligkeit der Angebotsstruktur, dem nur
geringen Einzelhandelsbesatz und der fehlenden Entwicklungsperspek-
tiven kann und soll der Standort nicht mehr als Nahversorgungszentrum
ausgewiesen werden. Damit ist er, entgegen der Ansicht des Einwen-
ders, nicht als zentraler VVersorgungsbereich zu beachten.

Industrie und Handels-
kammer

Insgesamt konnte der Bewer-
tung der Gutachter, dass das
Vorhaben stadtebaulich ver-
traglich sei, nicht gefolgt
werden. Die IHK kritisierte,
dass nach Realisierung des
Lebensmittelmarktes am
Vorhabenstandort eine Ver-
kaufsflache von etwa 1.500
gm vorgehalten wiirde. Dies
entsprache gut 210 % der
Verkaufsfliche im ZVB
Wusterwitzer StralRe und gut
130 % der derzeitigen Ver-
kaufsflache im Plauer Zent-
rum - nach Wegfall des
Rewe-Marktes sogar gut 480
%.

Der Auffassung der IHK, dass das VVorhaben nicht vertraglich sei, konn-
te nicht gefolgt werden. Ein Umschlagen der durch das VVorhaben ausge-
Iosten Umsatzumverteilungen in stadtebaulich relevante Auswirkungen
ist nicht zu erwarten; Eine Gefadhrdung der Funktions- und Entwick-
lungsfahigkeit des zentralen Versorgungsbereichs Wusterwitzer Stralie
ist nicht zu befurchten. Der Bereich in der Genthiner Straf3e ist kein
zentraler Versorgungsbereich.

Der vorgenommene rein quantitative Vergleich der Verkaufsflachen ist
im vorliegenden Fall nicht zielfihrend und zum Teil auch nicht richtig.
Bei den dargestellten Zahlen wurde nicht beriicksichtigt, dass der Vor-
habenstandort in der KoenigsmarckstralBe selbst bereits zu Einzelhan-
delszwecken genutzt worden ist. Dieser Verkaufsflachenbestand (ca.
700 m?) musste im Rahmen eines rein quantitativen Vergleich mit be-
ricksichtigt werden; den bestehenden REWE-Markt im Vergleich génz-
lich unbericksichtigt zu lassen, ist ebenfalls nicht zutreffend. Damit
relativieren sich die genannten Werte deutlich.

AbschlieBend ist darauf hinzuweisen, dass im vorliegenden Fall qualita-
tive Faktoren maBgeblich fur die Entscheidung sind: Stadtentwicklungs-
politisches Ziel war und ist es, einen Nahversorger auch im Ortsteil
Plaue zu halten - was der Beschluss der SVV vom 26.11.2014 ausdriick-
lich belegt.

Industrie und Handels-

kammer

Der Vorhabenstandort kénne
nicht als stadtebaulich inte-
griert bewertet werden -
wendete die IHK ein.

Entgegen der Auffassung der IHK, wurde der Vorhabenstandort als
stadtebaulich integriert bewertet:

Das Plangebiet liegt im Siedlungszusammenhang des Ortsteils Plaue;
Wohnbebauung grenzt unmittelbar westlich und nérdlich an das Be-
triebsgrundstiick an. Entlang der StraBen Wendseeufer und Koenigs-
marckstrae  besteht Wohnbebauung.  Hier reiht sich  der
Vorhabenstandort ein und schliefl3t damit eine Bauliicke, die nach Abriss
der alten Handelsimmobilie entstanden ist.

Insbesondere entlang der Koenigsmarckstralie ist Wohnbebauung von
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einigem Gewicht vorhanden - dreigeschossige Mehrfamilienhduser in
Zeilenbauweise. Somit kann der Anteil der ansédssigen Bevdlkerung in
der ndheren Umgebung des geplanten Marktes als nicht unerheblich
bewertet werden.

Weiterhin kann der Markt in den Sommermonaten zusétzlich der Ver-
sorgung der Urlauber in den Wochenendhdusern am Wendsee dienen
sowie dem Segelsportverein, welcher sich in unmittelbarer Nachbar-
schaft befindet.

Insgesamt kann der Standort gut zu FuB oder aber mit dem Rad erreicht
werden.

Industrie und Handels-

kammer

Der Vorhabestandort sei als
Uberwiegend  autoorientiert
zu bewerten, da der OPNV
nur in Ein-Stunden-Takt am
Vorhabenstandort hélt - so
die IHK in ihrer Stellungna-
hem im Rahmen der formli-
chen Beteiligung.

Wie die IHK richtig darstellte, befindet sich die Haltestelle des OPNV,
die etwa einmal stiindlich angefahren wird, unmittelbar am geplanten
Einzelhandelsstandort. Beim Einzelhandelsstandort in der Genthiner
Stralle, der vom Einwender favorisiert wird, befindet sich die Haltestelle
in einer deutlich groéReren Entfernung zum Lebensmittelmarkt und wird
ebenfalls nur im Ein-Stunden-Takt bedient. Die Taktfrequenz der
OPNV-Anbindung kann demnach nicht als Entscheidungskriterium fiir
die Bewertung des Standortes als ,,autoorientiert™ herangezogen werden.
Zudem spricht die nur geringe Zahl an Kundenparkplatzen (ca. 60) ge-
gen diese Einschatzung.

Nach Auffassung des Plangebers zeichnet sich der Vorhabenstandort
dadurch aus, dass er sowohl zu FuB als auch mit dem OPNV und dem
MIV gut zu erreichen ist.

Industrie und Handels-
kammer
Die IHK Kkritisierte, dass

durch das Vorhaben keine
Nahversorgungsliicke ge-
schlossen wiurde.

Der Auffassung wurde nicht gefolgt. Mit der Aufgabe des Marktstan-
dortes an der Genthiner Stralle wirde sich die wohnortnahe Versorgung
der Plauer Einwohner deutlich verschlechtern. Ein umfassendes Le-
bensmittelangebot wéare dann im Ortsteil nicht mehr gegeben. Daher ist
die Ansiedlung sinnvoll, auch wenn der neue Standort nicht fir alle
Siedlungsfléchen des Ortsteils fullaufig entfernt ist.

Industrie und Handels-
kammer

Die IHK regte an, den kinf-
tig aufgegeben Standort des
REWE durch Angebote der
Nahversorgung  nachzunut-
zen und das Planvorhaben so
zu dimensionieren, dass die

ausgewiesenen und fakti-
schen  Zentralen  Versor-
gungsbereiche nicht
gefahrdet  wirden. Ein

entsprechend standortgerech-
ter Lebensmittelladen l&ge
mit seiner Verkaufsflache bei
deutlich unter 400 gm.

Die Ansiedlung eines strukturprdgenden Nahversorgers in der traditio-
nellen Einkaufslage in Plaue ist nahezu ausgeschlossen. Die Bemihun-
gen seitens der Stadt, den bestehenden REWE in der Genthiner StraRe
zu halten oder andere Einzelhandelsunternehmen fiir eine Nachnutzung
der Immobilie zu interessieren, blieben bislang erfolglos. Die Niederlas-
sung eines Nahversorgers in der traditionellen Einkaufslage ist, auf-
grund der Lage abseits von Hauptverkehrsachsen, schlicht unrentabel.

Andere Standorte, die zwischenzeitlich in der Diskussion fiir die Ent-
wicklung als Einzelhandelsstandort waren, erwiesen sich letztendlich
auch als ungeeignet. Somit verbleibt lediglich das Grundstiick an der
Koenigsmarckstrale, um die Nahversorgung im Ortsteil langfristig si-
cherzustellen (vgl. auch Stellungnahme der Fachgruppe Wirtschaftsfor-
derung vom 10.12.2015).

Die Nachnutzung und Reaktivierung des Standortes in der Genthiner
Stralle ist stadtebaulich und politisch gewiinscht. Die Stadt wird daher
jegliche Einzelhandelsansiedlungen in der Genthiner Strale unterstit-
zen.

Bei der Beurteilung der standortgerechten Dimensionierung kann nicht
nur auf die Bewohner im fullaufigen Einzugsbereich abgestellt werden.

Der geplante Lebensmittelmarkt soll der Nahversorgung fiir die Bevol-
kerung des Ortsteils Plaue und Kirchmdser dienen. Der Standort ist so
gewahlt, dass er sowohl zu FuR als auch mit anderen Verkehrsmitteln
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gut erreichbar ist - somit ist der Einzugsbereich der Kundschaft deutlich
groRer zu ziehen.

Da der Markt zukiinftig der einzige Lebensmittelmarkt mit einem um-
fassenden Nahversorgungsangebot im Ortsteil Plaue sein wird und das
discounterorientierte Angebot des Ortsteils Kirchmdser sinnvoll erganzt,
kann von einem groReren Einzugsbereich ausgegangen werden. Damit
ist auch die Dimensionierung als standortgerecht zu bewerten.

Zudem muss darauf hingewiesen werden, dass der bestehende REWE-
Markt in der Genthiner Stralle eine Verkaufsflache von ca. 800 m? auf-
weist und damit doppelt so grol? ist, wie die von der IHK als vertraglich
bewertete Verkaufsflache von max. 400 m2. Allein daraus l&sst sich
ableiten, dass dieser Darstellung der IHK nicht gefolgt werden kann.

Weiterhin ist zu berucksichtigen, dass der ehemals im Plangebiet betrie-
bene Penny-Markt rund 700 m?2 Verkaufsflache aufwies. Zusammen
verfligten die Plauer Mérkte also Uber eine Verkaufsflache von 1.500
m?, das entspricht dem Umfang des geplanten Vorhabens (rund 1.587
m?2).

Die Dimensionierung des geplanten Marktes ist in an den aktuell tbli-
chen MarktgroRen orientiert. Im Einzelhandel geht der Trend zu immer
groleren Verkaufsflachen. Die GrofRe der Verkaufsflache ist damit ein
wichtiges Kriterium fur die Wettbewerbsfahigkeit des Marktes. Bei der
Planung einer neuen Einzelhandelsimmobilie, wie im vorliegenden Fall,
ist es daher sinnvoll, die FlachengroRen aktuellen Anforderungen anzu-
passen. SchlieBlich ist es das Ziel, die Nahversorgung fir den Ortsteil
Plaue langfristig zu sichern.

Industrie und Handels-

kammer

Zusammenfassend nahm die
IHK zum Vorhaben wie folgt
Stellung:

Insgesamt ist das Vorhaben
hinsichtlich Standortwahl
und Dimensionierung als
nicht vereinbar mit dem Ein-
zelhandelskonzept der Stadt
Brandenburg a. d. H. anzu-
sehen. Schéadliche Auswir-
kungen auf zentrale
Versorgungsbereiche  sind
voraussehbar, das Vorhaben
verbessert nicht die Nahver-
sorgungssituation und die
geplante Verkaufsflache ist
deutlich zu groR.

In ihrer Gesamtbewertung fasst die IHK die zuvor abgewogenen Sach-
verhalte zusammen. Das Abwagungsergebnis lasst sich dementspre-
chend ebenfalls wie folgt zusammenfassen:

Die Bedenken der IHK wurden zur Kenntnis genommen und geprift. Im
Ergebnis ergab sich keine andere Bewertung des Planvorhabens.

Ziel der Stadt ist es, den neuen Standort in Plaue in dieser Form zu ent-
wickeln, um einen Ersatz fur die aufgegebene Nutzung in der Koenigs-
marckstrae und den (leider) nicht mehr zeitgeméRen Marktstandort in
der Genthiner StraRe zu schaffen.

Das Vorhaben wurde bereits im Rahmen der EZK-Fortschreibung dis-
kutiert und von Seiten der Stadtverwaltung und der Politik ausdricklich
befurwortet. Mit dem Beschluss zur Offenlage wurden der stadtische
Wille und damit die Ubereinstimmung zu den stadtentwicklungspoliti-
schen Ziel-stellungen erneut bestétigt.

Ein Umschlagen der durch das Vorhaben ausgelosten Umsatzumverla-
gerungen in stadtebauliche Auswirkungen wird nicht gesehen. Alterna-
tive Standorte fur die Entwicklung eines grof3flachigen und zukunftig
betriebs-wirtschaftlich tragbares Nahversorgungsangebots im Ortsteil
Plaue wurde in der Vergangenheit bereits mehrfach ohne positives Er-
gebnis geprift.

Auch von Seiten der Offentlichkeit wurden im Rahmen der Auslegung
keine entgegenstehenden Belange vorgetragen.

Landesbiro der anerkann-
ten Naturschutzverbande

Da Fledermause nicht ausge-
schlossen wurden, sind vor-

Waéhrend der faunistischen Kartierung der Baum- und Gehdlzbestédnde
sowie des abzureilfenden Geb&udes konnten 2014 (1 Begehung) und
2015 (2 Nachtuntersuchungen und Untersuchung Innenrdume Bestands-
gebdude inkl. Keller) keine Quartiere nachgewiesen werden. Die Ge-
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sorglich Quartie-
re/Hangplatze in Absprache
mit dem Gutachter in oder
auf die Fassadenddmmung
der Neubauten Fledermaus-
fassadenkasten einzubauen.

holzstrukturen besitzen keine Habitateignung (keine Hohlen, Stammauf-
risse oder Rindenspalten). Bei dem fir die Umsetzung des Vorhabens
geplanten Gebdaudeabrisses, kann ein Quartiersverlust fiir Gebaude ge-
bundene Arten vollstandig ausgeschlossen werden (BURO FUR
FAUNISTISCHE KARTIERUNG 2014 und 2015). Damit sind die vom
Einwender vorgeschlagenen Fledermauskasten nicht erforderlich.

Landesbiiro der anerkann-
ten Naturschutzverbande

Vorhandener Baum- und
Gehdlzbestand ist mdglichst
zu erhalten bzw. innerhalb
des Plangebietes angemessen
ZU ersetzen. Baumbestand
innerhalb  der Parkflache
tragt u.a. zur Attraktivitét bei
und verbessert das Kleinkli-
ma.

Der Anregung des Landesbiiros, den vorhandenen Gehdlzbestand mog-
lichst zu erhalten oder aber innerhalb des Plangebietes angemessen zu
ersetzen, konnte im vorliegenden Fall nur begrenzt entsprochen werden.
Aufgrund der 6rtlichen Gegebenheiten und der Standortanforderungen
moderner Lebensmittelmérkte ist eine bauliche Umgestaltung und Neu-
ordnung des brachgefallenen Betriebsgrundstiicks erforderlich. Dabei
wird es zu einem weitgehenden Verlust des vorhandenen Baum- und
Gehdlzbestandes kommen.

Der vorliegende Bebauungsplan wird als sogenannter Bebauungsplan
der Innenentwicklung geméal § 13a BauGB im beschleunigten Verfah-
ren aufgestellt. Nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten bei Bebauungs-
planen der Innenentwicklung der Fallgruppe 1 Eingriffe in Natur und
Landschaft, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu er-
warten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planeri-
schen Entscheidung erfolgt oder zuléssig. Da dieser Bebauungsplan der
Fallgruppe 1 zuzuordnen ist, entféllt in diesem Verfahren diese Aus-
gleichspflicht.

Ein Ausgleichserfordernis fur Baumverluste ergibt sich lediglich auf
Grundlage der Baumschutzverordnung der Stadt Brandenburg a. d. H.
Zur Ermittlung und Bilanzierung der ausgleichspflichtigen Baumverlus-
te wurde ein Baumkataster angefertigt. Der Ausgleich ist mit der Bean-
tragung der Fallgenehmigung nachzuweisen.

Aufgrund der aulRerst begrenzten Flachenkapazitaten im Plangebiet wird
der Ausgleich nach Baumschutzsatzung geschiitzter Baume nahezu voll-
stdndig auBerhalb des rdaumlichen Geltungsbereichs erfolgen mdissen.
Die Begriinung im Plangebiet wird sich im Wesentlichen auf das bau-
ordnungsrechtlich erforderliche Mindestmall beschranken. Im Plange-
biet realisierbare PflanzmalRnahmen wurden festgesetzt.

Die formliche Beteiligung nach 8 3 Abs. 2 und 8 4 Abs. 2 BauGB gab kein Anlass, den Entwurf
des Bebauungsplans materiell zu andern. Damit konnte die Beschlussfassung ber den Bebau-
ungsplan vorbereitet werden. Der Satzungsbeschluss bestatigt die Abwégung.
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Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414),
das zuletzt durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20. Oktober 2015 (BGBI. | S. 1722) geéndert wor-
den ist.

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. I S.
132), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548) geéndert
worden ist.

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
17. September 2008 (GVBI. | S. 226), zuletzt geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
29.11.2010 (GVBI.1/10, [Nr. 39]).

Bundesartenschutzverordnung vom 16. Februar 2005 (BGBI. | S. 258, 896), die zuletzt durch
Artikel 10 des Gesetzes vom 21. Januar 2013 (BGBI. | S. 95) geéndert worden ist.

Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung vom 12. Juli 1999 (BGBI. | S. 1554), die zuletzt
durch Artikel 102 der Verordnung vom 31. August 2015 (BGBI. I S. 1474) geandert worden ist.

Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 421 der
Verordnung vom 31. August 2015 (BGBI. | S. 1474) gedndert worden ist.

Brandenburgisches Ausflihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (Brandenburgisches Na-
turschutzausfuhrungsgesetz - BbgNatSchAG) vom 21. Januar 2013 (GVBI.1/13, [Nr. 03, ber.
(GVBI.1/13 Nr. 21)]).

Gesetz Uber den Schutz und die Pflege der Denkmale im Land Brandenburg (Brandenburgisches
Denkmalschutzgesetz - BbgDSchG) vom 24. Mai 2004 (GVBI.1/04, [Nr. 09], S.215).

Gesetz Uber die Priifung von Umweltauswirkungen bei bestimmten Vorhaben, Planen und Pro-
grammen im Land Brandenburg (Brandenburgisches Gesetz tber die Umweltvertréglichkeitspru-
fung - BbgUVPG) vom 10. Juli 2002 (GVBI.1/02, [Nr. 07], S.62) zuletzt geandert durch Artikel
1 des Gesetzes vom 29. November 2010 (GVBI.1/10, [Nr. 39]).
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Anlage 1: Allgemeine Vorprufung des Einzelfalls nach § 3c UVPG
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Allgemeine Vorprifung des Einzelfalls nach § 3c UVPG
fiir die Errichtung eines Lebensmittelvollsortimenters KoenigsmarckstraRe 18a im OT Plaue der Stadt Brandenburg a. d. H.
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Allgemeine Vorprifung des Einzelfalls nach § 3c UVPG
fiir die Errichtung eines Lebensmittelvollsortimenters KoenigsmarckstraRe 18a im OT Plaue der Stadt Brandenburg a. d. H.

1.  Anlass und Aufgabenstellung

Der im Ortsteil Plaue ansassige Lebensmittelmarkt (REWE, Genthiner Strale 43) mochte sich
modernisieren und vergrofRern, um Anschluss an aktuelle Marktbedingungen zu gewinnen. Die
bestehende Grundstiickssituation ldsst die erforderliche Modernisierung nicht am bisherigen
Betriebsstandort zu. Daher ist die Verlagerung des Betriebs innerhalb des Ortsteils Plaue notwendig.
Als geeigneter Standort bietet sich das Grundstiick der Koenigsmarckstrafle 18a im Siiden von Plaue
an. Die Grundstiicksentwicklungsgesellschaft GEG mbH plant auf diesem Grundstick einen
grolflachigen Lebensmittelvollsortimenter zu errichten.

Das Grundstiick Koenigsmarckstralle 18a ist bereits mit einer zweigeschossigen Gewerbeimmobilie
bebaut, die seit 2012 leer steht. Die Immobilie beherbergte zuvor einen nicht grofflachigen
Lebensmitteldiscounter sowie Blironutzungen. Daher beabsichtigt der neue Grundstiickseigentliimer,
die vorhandene Gewerbeimmobilie abzureifen und stattdessen einen Neubau fiir einen attraktiven
und zeitgemdfen Lebensmittelmarkt zu errichten. Die AuRenanlagen sollen in diesem
Zusammenhang umgestaltet und geringfiigig erweitert werden. Ziel ist es, durch die Verlagerung und
Erweiterung des Lebensmittelmarktes die Nahversorgung im Ortsteil Plaue zu sichern.

Der in Rede stehende neue Standort fiir den Lebensmittelmarkt liegt nicht im raumlichen
Geltungsbereich eines rechtsverbindlichen Bebauungsplans. Bislang beurteilt sich hier die
planungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben nach § 34 BauGB. Das Planvorhaben umfasst einen
sogenannten grof¥flachigen Einzelhandelsbetrieb im Sinne des Bauplanungsrechts. Daher betreibt die
Stadt Brandenburg die Aufstellung des Bebauungsplans »,KoenigsmarckstralRe“
Wendseeufer/Koenigsmarckstralle der Stadt Brandenburg a. d. H. Der raumliche Geltungsbereich des
Bebauungsplans umfasst rund 6.400 m2. Der B-Plan soll ein Sondergebiet fir den groRflachigen
Einzelhandel gemdR § 11 BauNVO festsetzen. Die Verkaufsfliche des geplanten
Lebensmittelvollsortimenters belduft sich inklusive Backshop auf knapp 1.540 m2 Der
Sortimentsschwerpunkt des Vorhabens liegt in den Bereichen Nahrungs- und Genussmittel sowie
Drogeriewaren/Wasch-/Putz- und Reinigungsmittel. Der Verkaufsflaichenanteil aperiodischer
Randsortimente soll ca. 10 % der Verkaufsflache einnehmen.

Die Aufstellung des Bebauungsplans ist erforderlich, um die planungsrechtlichen Voraussetzung zur
Errichtung des groRflachigen Einzelhandels zu schaffen und dabei eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung des Planbereiches zu gewahrleisten. Mit der Uberplanung besteht die Moglichkeit, die
bereits zum GroRteil versiegelte Flache einer sinnvollen Nachnutzung zuzufiihren und damit die
Nahversorgung des Ortsteils Plaue zu sichern.

Es ist beabsichtigt, den Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren als Bebauungsplan der
Innenentwicklung nach § 13a Abs. 1 Nr. 1 Baugesetzbuch (BauGB) ohne Durchfiihrung einer
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufzustellen. Auf Grund seiner GrofRe und Lage im
Gemeindegebiet erfillt das Planvorhaben die Anforderungsvoraussetzungen fir einen
Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaR § 13a BauGB.

e Das bereits anthropogen Ulberformte Plangebiet liegt im Ortsteil Plaue an der Ecke
KoenigsmarckstraBe und Wendseeufer - und damit im Siedlungsgebiet der Stadt
Brandenburg a. d. H. Die Flachen sollen baulich neugeordnet werden, um eine Nachnutzung
zu ermoglichen. Damit dient der B-Plan einer MalRnahme der Innenentwicklung.

= Die durch den Bebauungsplan im Sondergebiet festzusetzende zuldssige Grundflache im
Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO betragt weniger als 20.000 m?2.
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= Da das Plangebiet auBerhalb von Schutzgebieten im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes
liegt, bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b benannten Schutzgiiter — also fiir eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und
des Schutzzwecks von Natura 2000-Gebieten -. Das nahe gelegene Landschaftsschutzgebiet
,Brandenburger Wald- und Seengebiet” wird nicht beeinflusst.

Allerdings ist die Anwendung des beschleunigten Verfahrens bei der Aufstellung eines
Bebauungsplans ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan die Zuldssigkeit eines Vorhabens
begriindet wird, das der Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem
UVPG unterliegt (so § 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB). Das ist nicht nur der Fall, wenn das Vorhaben in
Spalte 1 der Anlage 1 zum UVPG aufgefiihrt ist; die Pflicht zur Durchfiihrung eines solchen Verfahrens
kann auch das Ergebnis einer allgemeinen Vorprifung des Einzelfalls sein. Eine solche allgemeine
Vorpriifung des Einzelfalls ist bei dem hier vorliegenden Planvorhaben erforderlich.

Die Erforderlichkeit der Durchfiihrung einer allgemeinen Vorprifung ergibt sich aus der Anlage 1
Spalte 2 zum UVPG. Nach Nr. 18.8 in Verbindung mit Nrn. 18.6.2 der Anlage 1 Spalte 2 zum UVPG ist
beim Bau von - wie hier — gro¥flachigen Einzelhandelsbetrieben ab einer zuldssigen Geschossflache
von 1.200 m? eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalls nach MaRgabe von § 3c Satz 1 UVPG
vorzunehmen.

Kommt die Stadt Brandenburg a.d.H. aufgrund der ,tiberschlagigen Priifung” zu dem Ergebnis, dass
das Vorhaben erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen haben kann, so besteht die Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung. Damit wiirde die Anwendung des
beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB ausscheiden.

Nachfolgend sind die Ergebnisse der allgemeinen Vorprifung des Einzelfalls nach § 3c Satz 1 UVPG
dargestellt und nachzuvollziehen.

Hinweis:

Die Ergebnisse wurden den Behorden und sonstigen Tragern offentlicher Belange mit der Bitte um
Stellungnahme im Rahmen einer friihzeitigen Unterrichtung vorgelegt. Im Rahmen der frihzeitigen
Beteiligung wurden keine Bedenken oder entgegenstehende Hinweise vorgetragen.
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2.

Datengrundlagen

Folgende Daten und Gutachten liegen vor und wurden im Rahmen der allgemeinen Vorpriifung des
Einzelfalls ausgewertet:

Vorhabenbezogene Unterlagen zum Bebauungskonzept fiir den Markt, Bauplanungsbiiro
Dipl.-Ing. Skalda, 2015.

Stadt+Handel: Stadtebauliche und raumordnerische Vertraglichkeitsanalyse gemaR § 11 Abs.
3 BauNVO fiir die Verlagerung und Erweiterung eines Rewe-Marktes in Brandenburg-Plaue,
Stand vom 25.03.2015.

Stadt Brandenburg a. d. H.: Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts (EHZK),
Stand vom 26.11.2014, Koln.

Daber & Kriege GmbH: Artenschutzfachliche Potenzialabschatzung, Stand vom 23.07.2014.

Daber & Kriege GmbH: Faunistisch-artenschutzrechtliche Potenzialanalyse, Stand vom
10.07.2014.

Ingenieurgesellschaft far Baugrunduntersuchung mbH: Baugrunduntersuchung -
Hauptuntersuchung Plaue, Heinrich-Rau-Strale; Kauf- und Gewerbezentrum, Stand vom
23.06.1992.

Akustik Office: Schalltechnisches Gutachten; Larmimmissionsprognose fiir den Neubau eines
REWE-Verbrauchermarkts, Stand vom 9.03.2015.

Kartendienst auf Basis eines Geoinformationssystems des Bundesamtes fir Naturschutz zu
Natura-2000-Gebieten gem. § 7 Absatz 1 Nr. 8 BNatSchG, Landschaftsschutzgebieten gem. §
26 BNatSchG, Naturschutzgebiete gem. §23 BNatSchG, Biospharenreservate gem. § 25
BNatSchG, Nationalparke gem. § 24 BNatSchg, (2014).

Stellungnahme der Unteren Denkmalschutzbehérde der Stadt Brandenburg an der Havel
vom 04.02.2015.

Stellungnahme der Unteren Wasserbehorde der Stadt Brandenburg an der Havel vom
17.02.2015.
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3.  Allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls

Bei der Vorpriifung des Einzelfalls geht es um die Beurteilung, ob ein Vorhaben — hier: die geplanten
Baumalinahmen im Zuge des Rickbaus der Gewerbeimmobilie und der Errichtung eines Lebensmit-
telvollsortimenters — erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen haben kann. Die Beurteilung er-
folgt durch iberschlagige Prifung der in der Anlage 2 zum UVPG benannten Kriterien.

Der Ablauf der Analyse erfolgt in Anlehnung an die Hinweise des Leitfadens zur Vorprifung des
Einzelfalls im Rahmen der Feststellung der UVP-Pflicht von Projekten des Bundesministeriums fir
Umwelt, Naturschutz und Reaktorsicherheit mit Stand vom 14.08.2003.

Die allgemeine Vorprifung des Einzelfalls gliedert sich in die folgenden Prifschritte:

= |m ersten Schritt werden die unter Nr. 1 der Anlage 2 zum UVPG genannten Merkmale des
Vorhabens Uber eine Zusammenstellung der jeweiligen Wirkfaktoren (z.B. Emissionen), also
ohne Beriicksichtigung des konkreten Standorts, dahingehend gepriift, ob durch das
Vorhaben relevante Umweltauswirkungen denkbar sind.

Kommt man bei diesem ersten Schritt der Prifung zu dem Ergebnis, dass keine Wirkfaktoren von
nennenswertem Gewicht denkbar sind, ist keine UVP erforderlich und die Vorprifung des Einzelfalls
ist unter nachvollziehbarer Begriindung zu Ende.

Ergeben sich jedoch Wirkfaktoren, die nicht von vornherein als belanglos zu bewerten sind, so ist die
UVP-Pflicht tiber die nachfolgenden Prifschritten zu klaren:

= |m zweiten Schritt wird die standortbezogene potentielle Betroffenheit bei Realisierung des
Vorhabens abgeschatzt. Maligeblich sind jeweils insbesondere die in Nr. 2 der Anlage 2 zum
UVPG vorgegebenen Nutzungs-, Qualitats- und Schutzkriterien unter Beriicksichtigung mogli-
cher Kumulativwirkungen mit anderen Vorhaben im Sinne von Vorbelastungen am Standort.

= Aus den Ergebnissen zu 1. und 2. ergibt sich eine Liste moglicher nachteiliger Umweltauswir-
kungen. Diese sind in eine Beurteilung hinsichtlich ihrer Erheblichkeit Gber die unter Nr. 3 der
Anlage 2 zum UVPG genannten Merkmale der moglichen Auswirkungen einzustellen. Dabei
geht es um die Beantwortung der Frage, ob die hier relevanten Wirkfaktoren des Vorhabens
aus Nr. 1 einzeln oder in ihrer Gesamtheit an dem Standort, insbesondere wenn er unter Nr.
2 aufgefiihrt ist, zu erheblichen Umweltauswirkungen im Sinne von § 2 UVPG fiihren kénnen.

Hinweis: Da die Vorpriifung (iberschldgig durchzufiihren ist, reicht die plausible Erwartung, dass eine
Realisierung des geplanten Vorhabens nicht zu erheblichen, nachteiligen Umweltauswirkungen fiihren
kann, aus, um eine UVP-Pflicht zu verneinen (und umgekehrt). Es bedarf somit keiner exakten Beweis-
flihrung.
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3.1 Beschreibung der relevanten Merkmale des Vorhabens

In der nachfolgenden Tabelle werden die Merkmale des Vorhabens beschrieben und die davon
ausgehenden Wirkungen auf die Umwelt insbesondere hinsichtlich der Kriterien aus Anlage 2 Nr. 1
UVPG Uberschlagig eingeschatzt. Dabei sind nur die Merkmale und Wirkungen beschrieben, die fir
die nachfolgende Einschatzung erforderlich sind, ob das Vorhaben erhebliche, nachteilige
Umweltauswirkungen haben kann.

Gemal § 3 ¢ UVPG ist bei der Vorprifung auch zu beriicksichtigen, inwieweit Umweltauswirkungen
durch die vom Trager des Vorhabens vorgesehenen Vermeidungs- und MinderungsmafRnahmen
offensichtlich ausgeschlossen werden. Im vorliegenden Fall ergeben sich die vom Vorhabentrager
vorgesehenen Vermeidungs- und Minderungsmafnahmen aus dem vorliegenden Schalltechnischen
Gutachten (Akustik Office, Stand 09.03.2015 ), der vorliegenden faunistisch-artenschutzrechtlichen
Potenzialanalyse (Daber & Kriege GmbH, Stand vom 10.07.2014) sowie der Entwurfsplanung des
Architekten (Bauplanungsbiro Dipl.-Ing. Skalda, Stand 1. Quartal 2015).

Kriterien Angaben zu den Kriterien

1. Erlauterung des Vorhabens

Allgemeine Das der Vorprifung zu unterziehende Vorhaben ist wie folgt zu beschreiben:
Merkmale Auf dem Grundstiick KoenigsmarckstraBe 18a wurde Mitte der 1990er Jahre eine
Gewerbeimmobilie errichtet, welche einen nicht grofflachigen

Lebensmitteldiscounter und weitere gewerbliche Nutzungen beherbergte. Das
Gebdaude steht seit dem Jahr 2012 vollstandig leer. Grund dafiir sind unrentable
Flachenaufteilungen und zu geringe VerkaufsflachengrofRen.

Der neue private Eigentiimer des Grundstiicks beabsichtigt, den bestehenden
Gebaudekomplex abzureillen und an gleicher Stelle einen
Lebensmittelvollsortimenter zu errichten. Unmittelbar angrenzende Flachen, die
ebenfalls bereits anthropogen Uberformt sind, werden im geringen Umfang in
Anspruch genommen. Der Neubau soll aktuellen Marktstandards entsprechen und
so als attraktiver Nahversorgungsstandort fir den Ortsteil Plaue dienen.

Die geplante Verkaufsfliche des Lebensmittelvollsortimenters umfasst knapp
1.540 m2 Der Sortimentsschwerpunkt des Vorhabens soll in den Bereichen
Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren/Wasch-/Putz-
/Reinigungsmittel liegen. Der Verkaufsflaichenanteil aperiodischer Randsortimente
soll ca. 10 % der Verkaufsflache einnehmen.

Planungs- Fir die in Rede stehenden Flachen beurteilt sich die planungsrechtliche
rechtliche Zul3ssigkeit von Vorhaben bislang nach § 34 BauGB.
Regelungen

Zur Errichtung des groRflachigen Lebensmittelmarktes ist die Aufstellung des
Bebauungsplans ,Koenigsmarckstrale” Wendseeufer/Koenigsmarckstrale der
Stadt Brandenburg a. d. H. erforderlich.

Der B-Plan soll ein Sondergebiet gemalR § 11 BauNVO fir den groRflachigen
Einzelhandel ausweisen. Das festgesetzte Sondergebiet hat eine GroRe von ca.
5.350" m2. Dabei sollen die zuldssige Verkaufsfliche durch Festsetzung eines

! Hinwesis: Der raumliche Geltungsbereich des B-Plans wurde im weiteren Verfahrensverlauf geringfiigig verkleinert (um ca.
60 m?). Die hier dargestellten FlachengréRen entsprechen dem Stand des Vorentwurfs vom 30.05.2015.
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Verkaufsflichenfaktors auf maximal 1.602> m? begrenzt und die zuldssigen
Sortimente durch textliche Festsetzungen beschrankt werden.

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Brandenburg a. d. H.
weist das Betriebsgrundstiick als Wohnbaufliche aus. Eine Anderung oder
Berichtigung des FNPs ist nicht beabsichtigt, da gemaR Erlauterungsbericht zum
FNP bei der Anwendung des Entwicklungsgebots eine Flachentoleranz hinsichtlich
der Darstellungsgenauigkeit gilt. Demnach kénnen Baugebiete bis zu einer GroRe
von 1 ha aus anderen Bauflachen entwickelt werden. Das ist hier der Fall.

1.1 GroRe des Vorhabens

GroRe des
Vorhabens

Der bestehende Baukérper hat zum Zeitpunkt der Vorprifung eine Grundflache
von rund 2.000 m2. Die zugehorigen Nebenanlagen nehmen weiterhin aktuell eine
Grundfldche von rund 2.509 m? ein. Die bestehende Gesamtversiegelung belauft
sich somit auf 4.509 m?.

Nach Abriss des Bestandsgebaudes soll das Betriebsgrundstilick neu geordnet und
geringfligig erweitert werden. Dazu sollen kleine Teilflichen der nérdlich
angrenzenden Flachen einbezogen werden. Das Betriebsgrundstiick vergroRert
sich damit um knapp 385 m?2.

Der Marktneubau wird eine Grundfldche von rund 2.303 m? und die Nebenanlagen
eine Grundfliche von 2.303 m?2 haben. Dies entspricht einer Gesamtversieglung
von 4.606 m2. Damit erhoht sich die Versieglung um rund 100 m? im Vergleich zum
Bestand.

Durch die Haupt- und Nebenanlagen des neuen Marktgebaudes werden insgesamt
86 % der vergroRerten Grundstiicksflache versiegelt. Die zuldssige Versieglung soll
durch den B-Plan begrenzt werden; beabsichtigt ist die Festsetzung einer Gesamt-
GRZ von 0,9 fiir Haupt- und Nebenanlagen zusammen.

2 Hinweis: Die FlachengroRen und damit auch die Verkaufsflachen wurden im Verfahrensverlauf verkleinert, die hier
dargestellten FlachengroRen entsprechen dem Stand des Vorentwurfs vom 30.05.2015.
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Abb.: Darstellung gemiR Lageplanentwurf des Vorhabentrigers vom 26.02.15°
Die maximal zuldssige Verkaufsflaiche im Sondergebiet darf gemall textlicher
Festsetzung 1.602° m? nicht Uberschreiten. Der Sortimentsschwerpunkt des
Vorhabens soll in den Bereichen Nahrungs- und Genussmittel sowie
Drogeriewaren/Wasch-/Putz- /Reinigungsmittel liegen. Der Verkaufsflachenanteil
aperiodischer Randsortimente darf bis 10 % der Verkaufsflache einnehmen.

Zur fachgerechten Beurteilung der &konomischen und stddtebaulichen
Auswirkungen der Verlagerung und VergroRerung des bestehenden
Lebensmittelmarktes wurde ein Fachgutachten (Stadt+Handel: Stadtebauliche und
raumordnerische Vertraglichkeitsanalyse gemaR § 11 Abs. 3 BauNVO fir die
Verlagerung und Erweiterung eines Rewe-Marktes in Brandenburg-Plaue, Stand
vom 25.03.2015) erstellt. Das Gutachten kommt zu den folgenden Ergebnissen:

* Bei dem Vorhabenstandort handelt es sich um einen integrierten Standort, der
durch Einzelhandel bereits vorgepragt ist (ehemaliger Standort Penny).

* Der Vorhabenstandort ist aufgrund seiner Lage dazu geeignet, als Nahversor-
gungsstandort fiir Brandenburg-Plaue zu fungieren.

® Hinweis: Der Grundstiickszuschnitt wurde im Verfahrensverlauf verandert bzw. verkleinert, die Darstellung entspricht
dem Stand vom 30.05.2015.

* Hinweis: Die Fliche des Sondergebietes und damit auch die zulassige Verkaufsflachen wurden im Verfahrensverlauf
geringfugig verkleinert; Die hier dargestellten FlachengroRen entsprechen dem Stand des Vorentwurfs vom 30.05.2015.
Dies gilt auch fiir nachfolgende Flachenangaben. Die geringfiigige Flachenreduzierung hat keinen Einfluss auf das Ergebnis
der Vorprifung.

Seite |8



Allgemeine Vorprifung des Einzelfalls nach § 3c UVPG

fiir die Errichtung eines Lebensmittelvollsortimenters KoenigsmarckstraRe 18a im OT Plaue der Stadt Brandenburg a. d. H.

e Durch das Vorhaben wird somit insbesondere Kaufkraft zurlickgebunden, die
derzeit an entsprechende Angebotsstandorte (Lebensmittelvollsortimenter,
SB- Warenhdauser etc.) auBerhalb des Ortsteils abfliel3t.

e Die Prifung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen auf den nachstgelege-
nen zentralen Versorgungsbereich ,,ZVB Wusterwitzer Stral’e” ergab, dass eine
Gefahrdung des ZVB und des bestehen- den Netto Marken-Discounts nicht zu
erwarten sind. Trotz der prognostizierten Umsatzumverteilungen von bis zu 10
% im ,,Worst-Case-Fall” ist davon auszugehen, dass die strukturpragenden Le-
bensmittelanbieter auch weiterhin eine betriebswirtschaftlich ausreichende
Umsatzleistung erwirtschaften kénnen.

e Auch allgemein sind die Auswirkungen der Verlagerung und Erweiterung als
stadtebaulich vertraglich zu bewerten.

e Das Vorhaben zeigt sich zudem kongruent zu den landes-, regional-, und kom-
munalplanerischen Vorgaben.

Die Ergebnisse des Gutachters lassen sich auch durch die bereits vorliegende
Landesplanerische Stellungnahme bestatigen: Mit Schreiben vom 23.03.2015
wurde mitgeteilt, dass die Planungsabsicht derzeit keinen Widerspruch zu Zielen
der Raumordnung erkennen lasst.

Zwischenfazit: Von dem beabsichtigen Neubau eines Lebensmittelvollsortimenters
innerhalb des Ortsteils Plaue sind keine relevanten Umweltauswirkungen zu
erwarten, da sich die bestehende Versieglung bereits anthropogen tberformter
Flachen durch den Neubau nur unwesentlich erhéht.

Das Planvorhaben steht zudem in  Ubereinstimmung mit dem
Einzelhandelskonzept der Stadt Brandenburg a. d. H. Widerspriiche zu den Zielen
der Raumordnung sind nicht zu erkennen.

Uber-
schreitung
des
Priifwertes
nach Anlage 1
UVPG

Der vorliegende Vorentwurf des Bebauungsplans ,Koenigsmarckstralle” sieht die
Ausweisung eines Sondergebietes gemaRR § 11 BauNVO fir den grofflachigen
Einzelhandel vor. Die Vorprifung nach dem UVPG ist flr einen groRflachigen
Einzelhandel im Innenbereich ab einer zuldssigen GeschoRfliche von 1.200 m?
erforderlich. Der Bebauungsplan soll keine direkte Festsetzung der zuldssigen
Geschossflache enthalten. Stattdessen wird die zuldssige Verkaufsflache auf 1.602
m? beschrankt. Zudem wird Gber die GRZ von 0,9 eine Grundflidche fur Haupt und
Nebenanlagen von ca. 4.815 m? eréffnet und die Gebdudehohe auf max. 10m tber
Grund beschrankt. Der Lebensmittelmarkt soll eingeschossig errichtet werden.
Nach den Planungen des Vorhabentrdgers belduft sich die kiinftige Grundflache =
Geschossflache des Lebensmittelmarktes auf 2.303 m2,

Zwischenfazit: Der unter Nr. 18.6.2 der Anlage 1 zum UVPG genannte Priifwert
von 1.200 m? bis 5.000 m? zul3ssiger Geschossfliche wird damit erreicht, nicht
aber (berschritten. Allein daraus lassen sich jedoch keine wesentlichen
nachteiligen Umweltauswirkungen ableiten.

1.2 Nutzung und Gestaltung von Wasser, Boden, Natur und Landschaft
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Boden

Mit der Umsetzung der Planung ist keine erhebliche Zunahme der Versiegelung zu
erwarten:

= Die versiegelte Flache des bestehenden Gebdudes einschlieRlich
Nebenanlagen betrégt ca. 4.509 m?2.

= Durch den Neubau des Lebensmittelvollsortimenters und den dazugehorigen
Nebenanlagen werden voraussichtlich ca. 4.605 m? versiegelt. Die geringe
Erhohung der versiegelten Flichen (um knapp 100 m?) geht mit einer
Erweiterung des Betriebsgrundstiicks um knapp 385 m2einher.

= Gemall Festsetzung des B-Plans belduft sich die maximal zulassige
Versiegelung durch Haupt- und Nebenanlagen zusammen auf eine GRZ von
0,9; das entspricht ca. 4.815 m2. Die nicht Uberbauten Flachen sind zu
begriinen.

" Im Zuge des Abrisses und Neubaus erfolgt eine Neuordnung des
Baugrundstiicks, damit werden bislang begriinte Flachen tberbaut. Gleichfalls
werden an anderer Stelle Griinflachen hergestellt.

Die Planung flihrt damit nicht zu einer erheblichen nachteiligen Beeinflussung des
Bodens; die grundstiicksbezogene GRZ bleibt im Vergleich zum Bestand nahezu
unverdandert.

In einer Stellungnahme des Fachgebiets Denkmalschutz/ Archédologie der Stadt
Brandenburg a. d. H. vom 04.02.2015 wurde darauf hingewiesen, dass im
Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Koenigsmarckstrafle“ ein archdologischer
Fundplatz nach § 2 Abs. 4 Ziff. 2 BbgDSchG bekannt ist. Dieser Fundplatz ist unter
der Bodendenkmalnummer 4057 in der Landesdenkmalliste eingetragen. Hierbei
handelt es sich um den archdologischen Fundplatz Brandenburg PLA 3:
Brandgrdber aus der spaten Bronze/ friihen Eiszeit. Betroffenen ist nur der
nordliche Randbereich des Plangebietes. Bei Umsetzung der Planung ist daher zu
beriicksichtigen, dass Erdeingriffe, die Gber die bestehende Kubatur des Gebdudes
hinausgehen, durch die Facharchdologen begleitet werden missen. Fir eine
direkte Betroffenheit von Bodendenkmalen durch das Vorhaben gibt es jedoch
keine Hinweise. Die Untere Bodendenkmalschutzbehérde hat keine
grundlegenden Bedenken gegen das Planvorhaben gedullert.

Die geplante Grundstiickserweiterung erfasst Teilflachen einer ehemaligen
Klaranlage. Der Vorhabentrager ist verpflichtet, die entsprechende Flachen durch
einen Bodengutachter untersuchen zu lassen, um die Belastungssituation zu kldren
und ggf. erforderliche MaRnahmen zur Bereinigung zu veranlassen. Das ist positiv
flr die Schutzgiiter Boden und Wasser.

Zwischenfazit: Aus der Umsetzung der Planung ist keine zusatzlich relevante
Beeintrachtigung der Bodenfunktion im Bereich des Vorhabens vorherzusehen.

Wasser

In ihrer Stellungnahme vom 17.02.2015 bestatigte die untere Wasserbehérde, dass
im Geltungsbereich des Bebauungsplans keine Oberflichengewasser vorhanden
sind und keine Trinkwasserschutzzonen beriihrt sind. Somit besteht keine
Betroffenheit.

Mit der Umsetzung der Planung ist keine relevante Zunahme der Versiegelung zu
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erwarten (s.0.). Aber auch aus der geringfligigen Erhéhung der Versiegelung
resultieren keine relevanten Auswirkungen fiir das anfallende Niederschlagswasser
und die Grundwasserneubildungsrate.

Zwischenfazit: Im Ergebnis sind durch die Errichtung des
Lebensmittelvollsortimenters keine erheblich nachteiligen Auswirkungen fiir das
Schutzgut Wasser auszumachen.

Natur und
Landschaft

Der Bebauungsplan ,Koenigsmarckstrafle” der Stadt Brandenburg a. d. H. erfasst
nur bereits baulich geprdgte und damit anthropogen Uberformte Flachen im
Siedlungszusammenhang des Ortsteils Plaue. Bislang unbeeintrachtigter
Landschaftsraum wird nicht in Anspruch genommen.

Sudlich des Vorhabenstandortes, entlang des Wendseeufers, beginnt das
Landschaftsschutzgebiet ,,Brandenburger Wald- und Seengebiet”. Das Vorhaben
berihrt das Landschaftsschutzgebiet nicht und hat auch in seiner Wirkung keinen
nachteiligen Einfluss auf das Schutzgebiet.

Im Plangebiet sind weder nach § 29 BNatSchG geschiitzte Landschaftsbestandteile
noch nach § 30 geschiitzte Biotope vorhanden. Damit besteht keine Betroffenheit.

Konflikte mit besonderen Artenschutz gemaR § 44 BNatSchG sind - infolge des

zuldssigen Bauvorhabens, welches durch die Aufstellung des B-Plans ermdoglicht

wird - ebenfalls auszuschlieRen.

Zur Prifung der artenschutzrechtlich relevanten Belange fanden am 30.06.2014

eine Begehung des Geldndes und eine Begutachtung des vorhandenen Marktge-

bdudes von auBen statt. Die Fachgutachter kommen dabei zu den folgenden Er-

gebnissen:

= |Im Bereich des B-Plans befinden sich auler dem Gebadude ein versiegelter
Parkplatz und Rasenflachen. Es sind wenige junge Baume vorhanden. Das
leerstehende Gebaude ist in geringem Umfang bereits von Vandalismus ge-
zeichnet.

= Eine Beeintrdchtigung folgender europaisch geschiitzter Arten durch das
Vorhaben kann vollstandig ausgeschlossen werden:

- GefalRpflanzen

- Grol3- und Mittelsdauger: Wolf, Bieber, Fischotter

- Sonstige Kleinsauger: Feldhamster, Feldmaus

- Zug- und Rastvogel

- Amphibien

- Reptilien: Schlingnatter, Zauneidechse, Sumpfschildkréte, Ostliche Sma-
ragdeidechse

- Mollusken: Zierliche Tellerschnecke, Bachmuschel

- Libellen

- Holzbewohnende Kaferarten und Wasserkafer: Heldbock, Eremit, Breit-
rand Kafer, Schmalbindiger Breitfligel-Tauchkafer

- Schmetterlinge: GroRRer Feuerfalter, Dunkler- und Heller Wiesenknopfa-
meisenblduling, Nachtkerzenschwarmer.
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Durch das Vorhaben kénnen Fledermduse und Brutvogel potenziell beeintrachtigt
werden. Insbesondere das leerstehende Gebaude weist geeignete Habitatstruktu-
ren fur Haussperling, Hausrotschwanz und Flederm&use auf. Erhebliche Beein-
trachtigungen dieser Arten konnen durch Vermeidungs- und vorgezogene
AusgleichsmalRnahmen (CEF-MalRnahmen: MalBnahmen zur Wahrung der kontinu-
ierlichen 6kologischen Funktionalitdt) vermieden werden. Zur Vermeidung von
Verletzungen des § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 BNatSchG, empfiehlt der Gutachter:

= MalRnahmen wie Rodung, Baufeldfreimachung und Gebaudeabriss nur zwi-
schen Oktober und Marz durchzufiihren, um Fortpflanzungszeiten nicht zu
beeintrachtigen.

= das Anbringen funf artspezifischer Nisthilfen fiur bspw. Haussperling und
Hausrotschwanz am Lebensmittelvollsortimenter oder in Umgebung (CEF-
MaBnahme).

= das Anbringen funf artspezifischer Fledermauskasten am Lebensmittelmarkt
oder in der Umgebung (CEF-MaRnahme).

Ergebnis der Artenschutzfachlichen Potenzialabschatzung ist, dass bei Umsetzung
der genannten Vermeidungs- und CEF-MaRnahmen keine Verbotstatbestiande
gem. § 44 BNatSchG ausgel6st werden. Artenschutzrechtliche Griinde stehen dem
Vorhaben damit nicht entgegen.

Infolge der Aufstellung des B-Plans , KoenigsmarckstralRe" sowie der Umsetzung
des geplanten Bauvorhabens sind keine wesentlichen nachteiligen Auswirkungen
flr besonders geschiitzte Tier- und Pflanzenarten sowie fiir den Landschaftsraum
anzunehmen.

1.3 Abfallerzeugung

Voraussicht-
lich
anfallende
Abfallmengen
fester
Abfallstoffe —
Art/Menge

Der Bebauungsplan , KoenigsmarckstraBe” ermdoglicht einen grofflachigen Einzel-
handelsbetrieb zur Nahversorgung. Die zuldssige Verkaufsfliche betragt max.
1.602 m?; erganzende Dienstleistungs- oder Gastronomieangebote sind in unter-
geordnetem Umfang zuldssig. Der Betrieb des Lebensmittelvollsortimenters wird
Verpackungsabfall verursachen, wie er im Durchschnitt von vergleichbaren grof3-
flachigen Einzelhandelsvorhaben produziert wird. Eine wesentlich h6here Menge
an Abfallen ist nicht zu erwarten.

Die Abfadlle werden auch nach der Betriebsverlagerung und -erweiterung Uber die
bereits zustdandigen und vor Ort tatigen Entsorgungsunternehmen abgefahren.
Eine umweltrelevante Erhéhung der Abfille ist nicht anzunehmen.

Grundsatzlich gilt, dass aus der im Plangebiet zuldssigen Einzelhandelsnutzung
keine Giberwachungsbedirftigen oder wassergefahrdenden Abfalle resultieren.

Der Bebauungsplan , KoenigsmarckstraRe” und das Betriebsgrundstiick erstrecken
sich in nord-westlicher Richtung in den Bereich einer ehemaligen Klaranlage. Der
Vorhabentrager ist verpflichtet, die entsprechende Flachen durch einen Bodengut-
achter untersuchen zu lassen, um die Belastungssituation zu klaren und ggf. erfor-
derliche MaRnahmen zur Beseitigung von Verunreinigungen zu veranlassen.

Im Ubrigen gibt es fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplans keine Hinweise
auf Altlastenvorkommen.
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Die im Zuge der Baumalinahmen anfallenden Abfélle von Baustoffen sind tempo-
rar begrenzt.

Voraus-
sichtlich
anfallende
Abfallmengen
von Abwasser
- Art/Menge

Auch die anfallenden Abwassermengen werden weder durch die Aufstellung des
Bebauungsplans , KoenigsmarckstraRe” noch durch das Bauvorhaben von erheblich
nachteiliger Umweltauswirkung sein. Hier gilt das Gleiche wie fiir das Anfallen fes-
ter Abfallstoffe.

Die im Zuge von Baumalinahmen zusatzlich anfallenden Abwassermengen sind
temporar begrenzt.

Infolge des Bebauungsplans , KoenigsmarckstraRe” sowie der Umsetzung des geplanten Bauvorha-
bens sind keine relevanten Umweltauswirkungen im Hinblick auf die Abfallerzeugung anzuneh-

men.

1.4 Umweltverschmutzung und Belastigungen

Verkehr
Larmimmissio
nen

Die Aufstellung des Bebauungsplans ,KoenigsmarckstraRe” schafft die
planungsrechtlichen Voraussetzungen, um die vom Vorhabentrager angestrebte
Errichtung eines Lebensmittelvollsortimenters durchzufiihren. Ziel der
Malnahmen ist es, den einst etablierten, nunmehr aber brachgefallenen
Gewerbestandort einer sinnvollen Nachnutzung zuzufiihren. Das Plangebiet und
seine Umgebung waren und sind also bereits durch Zu- und Abfahrtsverkehr
beeinflusst. Konflikte durch das Nebeneinander von Wohnen und Gewerbe sind
auch der Vergangenheit nicht bekannt.

Da es kiinftig jedoch zu einer Zunahme des Verkehrs auf dem Betriebsgrundstiick

kommen wird, wurde im Vorfeld der Aufstellung des Bebauungsplans eine

Larmimmissionsprognose fir das Vorhaben in Auftrag gegeben. Wesentliche

Ergebnisse des Gutachtens sind:

= Im Beurteilungszeitraum Werktag (6 — 22 Uhr) treten ohne MaRnahmen zur
Larmminderung am benachbarten Wohnhaus Koenigsmarckstrale Nr. 18
Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte der TA Larm auf.

= Um diese abzubauen, sind einfache larmmindernde MaRRnahmen am Park-
platz und bei den Einkaufswagen sinnvoll. Zusatzlich muss eine Larmschutz-
malnahme durch Einhausung der grenzstandigen Stellplatze erfolgen.

= Diese vorgeschlagenen SchallschutzmaBnahmen fiihren auch dazu, dass bei
einer Offnungszeit bis 22.00 Uhr von den nach 22 Uhr abfahrenden ca. 10
Kunden-Fahrzeugen die Nacht-Immissionsrichtwerte eingehalten werden.

= An einer moglichen Bebauung auf dem gegentiberliegenden Flurstiick 506/7
der KoenigsmarckstraBe (AuBenbereich) werden die Immissionsrichtwerte ei-
nes Mischgebiets bereits in einem Abstand von 3 m eingehalten.

Die vom Gutachter vorgeschlagene Larmschutzeinrichtung entlang der Grund-
stiicksgrenze zum Nachbargrundstiick Haus-Nr. 18 (Einhausung der grenzsténdigen
Stellplatze) wurde bereits mit dem Nachbarn abgestimmt.

Ergebnis: Unter Bericksichtigung der vorgeschlagenen SchallschutzmaRnahmen
werden die Immissionsrichtwerte der TA Larm eingehalten und erheblich nachtei-
lige Larmauswirkungen ausgeschlossen.

= Somit liegt aus schalltechnischer Sicht kein Immissionskonflikt vor.
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= Die vom Vorhabentrager vorgesehenen Vermeidungs- und Minderungs-
maBnahmen sind geeignet, um Umweltauswirkungen offensichtlich auszu-
schlieBen. Damit sind sie gemaR § 3c UVPG bei der Vorpriifung zu
bericksichtigen.

Lichtein-
wirkungen

Es ist nicht davon auszugehen, dass von der Umsetzung der Planung erheblich
nachteilige Lichteinwirkungen ausgehen. Auch die Lichteinwirkungen werden
durch die Anordnung der baulichen Anlagen als auch die abschirmende Wirkung
der eigehausten Stellpldtze an der nérdlichen Grundstiicksgrenze gering gehalten.
Die westlich angrenzende vorhandene Wohnbebauung wird durch die Anordnung
des Baukorpers vor nachteiligen Lichteinwirkungen abgeschirmt.

Erschiitterung
en

Im Zuge der Umsetzung der Planung kénnen der Abbruch des Bestandsgebdudes
und die Neuerrichtung des Lebensmittelvollsortimenters zu Erschitterungen
flhren. Diese sind jedoch zeitlich begrenzt auf die Aus- und Umbauarbeiten.

Infolge der Umsetzung des geplanten Bauvorhabens auf Grundlage des Bebauungsplans , Koenigs-
marckstraBe” sind unter der Berlicksichtigung der vom Vorhabentrager vorgesehenen und bereits
mit der Nachbarschaft abgestimmten LarmschutzmaBnahmen keine erheblich nachteiligen der
Belastigungen fiir die Umgebung wahrscheinlich.

1.5 Unfallrisiko, insbesondere mit Blick auf verwendete Stoffe und Technologien

Lagerung,
Umgang,
Nutzung
gefahrlicher
Stoffe

Art/ Menge

Im Rahmen des Vorhabens werden keine gefahrlichen oder wassergefahrdenden
Stoffe gelagert, genutzt oder produziert.

Infolge der Aufstellung des Bebauungsplans ,Koenigsmarckstralle” sowie der Umsetzung des ge-
planten Bauvorhabens ist kein Unfallrisiko, insbesondere mit Blick auf verwendete Stoffe und
Technologien wahrscheinlich.

Aus der vorhergehenden Zusammenstellung der moglichen Wirkfaktoren des Vorhabens ergibt sich,
dass aus der Umsetzung des Bebauungsplans ,Koenigsmarckstrale” keine erheblich nachteiligen
Umweltauswirkungen zu erwarten sind. Damit kann die Vorprifung des Einzelfalls unter
nachvollziehbarer Begriindung beendet werden.
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4.

Ergebnis

Die nach § 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB i.V. m. Nr. 18.6.2 und 18.8. der Anlage 1 zum UVPG (Bau bzw.
Erweiterung eines groRflachigen Handelsbetriebs) erforderliche Vorpriifung des Einzelfalls hat
ergeben, dass fiir die Errichtung des Lebensmittelvollsortimenters, Koenigsmarckstrafle 18a im
Ortsteil Plaue der Stadt Brandenburg a. d. H. — auf der Grundlage des Bebauungsplans
,KoenigsmarckstraRe” — keine formliche Umweltvertraglichkeitsprifung durchzufiihren ist. Die
Belange der Umwelt sind jedoch weiterhin in die Planung einzustellen.

5.

Schlussfolgerungen fir die Wahl des Aufstellungsverfahrens

Der Bebauungsplan , KoenigsmarckstraBe” der Stadt Brandenburg a. d. H. kann als Bebauungsplan
der Innenentwicklung i.S. des § 13a BauGB unter Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach
§ 13a Abs. 2 BauGB aufgestellt werden, da:

das Planvorhaben aufgrund seiner GroBe und Lage im Gemeindegebiet die
Anforderungsvoraussetzungen fiir einen Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaR
§ 13a BauGB erfiillt. Der B-Plan bereitet eine bauliche Nachnutzung einer bereits
anthropogen Uberformten Flache vor und dient damit einer MalBhahme der
Innenentwicklung.

die durch den Bebauungsplan festzusetzende zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2
BauNVO betragt weniger als 20.000 m?2.

keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b benannten
Schutzgiter bestehen und

die Anderung kein Vorhaben erméglicht, das der Pflicht zur Durchfilhrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz {iber die Umweltvertraglichkeitsprifung
(UVPG) unterliegt.
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