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1 Einfuhrung
1.1 Verfahren

Die vorliegende Begriindung betrifft das im ,Impressum* eingangs benannte Planvorha-
ben.

Im vorliegenden Fall geht es um die Erstaufstellung eines Bebauungsplans.

Der Bebauungsplan wird im ,Regelverfahren” mit Umweltprifung und Umweltbericht auf-
gestellt.

Wesentliche Rechtsgrundlagen fiir das Verfahren und die Inhalte des Bauleitplans sind
das Baugesetzbuch (BauGB) sowie die Baunutzungsverordnung (BauNVO).

Rechtsgrundlage fir den Erlass von Satzungen ist in Brandenburg die Kommunalverfas-
sung des Landes Brandenburg (BbgKVerf).

Eine Ubersicht tiber die zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses fiir das Planvorhaben
aktuellen wesentlichen Rechtsgrundlagen wird fir den Zeitpunkt des Satzungsbeschlus-
ses am Ende des Verfahrens erstellt.

Ein Bauleitplan durchlauft ein vorgegebenes u. U. umfangreiches Aufstellungsverfahren,
in dem die betroffenen Behdrden, Tréger der offentlichen Belange (T6B), Nachbarge-
meinden sowie die Offentlichkeit eingebunden werden.

Die Gemeindevertreterversammlung als zustandiges Gremium hat am 08.12.2022 den
Einleitungsbeschluss gefasst und damit das Planverfahren formell eingeleitet.

Der Aufstellungsbeschluss ist am 01.02.2023 im ,Amtsblatt fir das Amt Odervorland*
ortsliblich bekanntgemacht worden.

Mit Schreiben vom 28.11.2022 wurde eine Plananzeige unter Beteiligung der zustandigen
Stellen flr die Landes- und Regionalplanung sowie erster, mutmaRlich betroffener Behor-
den und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange mit Fristsetzung bis zum 09.01.2023 ge-
stellt.

In ihrer Sitzung am 10.10.2023 hat die Gemeindevertretung den Beschluss zur Offenlage
des Vorentwurfs in der Fassung Juli 2023 gefasst.

Die Unterrichtung zu diesem Vorentwurf wurde im Zeitraum vom 08.11.2023 bis zum
11.12.2023 (Beteiligung der Behorden, Trager offentlicher Belange und Nachbargemein-
den gem. § 4 Abs. 1 BauGB) bzw. vom 11.12.2023 bis zum 19.01.2024 (Beteiligung der
Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB) durchgefihrt

Die nachfolgenden Aussagen beschreiben nach dem bisherigen Kenntnisstand die Ziele
und Zwecke der Planung, die Randbedingungen und Ergebnisse fir die Planphase ,Ent-
wurf,

In der Phase ,Entwurf* sind die vorliegenden Hinweise aus den vorangegangenen Betei-
ligungsverfahren beachtet, soweit diese fir das Planverfahren mafgeblich sind.

Der Entwurf kann ,naturgemaf” inhaltlich noch nicht vollstandig sein. Er setzt sich aber
mit allen bekannten wesentlichen Belangen auseinander.

Die im Rahmen der anstehenden Beteiligungsverfahren eingehenden Hinweise und An-
regungen werden im weiteren Verfahren als ,Abwagungsmaterial“ beachtet und dienen
der Vervollstandigung der Unterlagen.

Ein Bauleitplan bzw. eine sonstige, Baurecht schaffende Satzung erhalt abschlielend
nach dem Beschluss des zustandigen Gremiums seine endgiltige Form und mit der 6f-
fentlichen Bekanntmachung seine Rechtswirksamkeit bzw. Rechtsverbindlichkeit.

1.2 Plangebiet

Die Lage des Geltungsbereiches ist auf dem Deckblatt dieser Begriindung dargestellt.

Das Plangebiet liegt in der Flur 1 der Gemarkung Briesen zentral innerhalb des Sied-
lungszusammenhanges des Ortsteils Briesen (Mark), stidlich des Bahnhofes.

Das Plangebiet ist bauplanungsrechtlich teilweise dem AulRenbereich gem. § 35 BauGB
und teilweise dem unbeplanten Innenbereich, der durch die Klarstellungssatzung fir den
Ortsteil definiert wird, zuzuordnen.

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von rund 0,56 ha.
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1.3 Kartengrundlagen

Die Planzeichenverordnung (PlanZV) sowie die Verwaltungsvorschrift zur Herstellung
von Planunterlagen flr Bauleitplane und Satzungen (Planunterlagen VV) geben die An-
forderungen an die Kartengrundlage fiir einen Bebauungsplan vor.

Die Planzeichnung wurde auf einem durch einen 6ffentlich bestellten Vermesser herge-
stellten bzw. vom Vermessungsamt gelieferten Lageplan angefertigt. Sie geniigt somit
den Anforderungen der Planzeichenverordnung.

Der Stand der Vermessung bzw. weitere Angaben zur Kartengrundlage werden auf der
endgultigen Planzeichnung vermerkt.

Die Katasterangaben entsprechen dem Stand vom Marz 2022. Die 6rtliche Aufnahme
erfolgte am 16.03.2022. Der Lageplan wurde im Marz 2022 angefertigt bzw. Gbergeben.
Das Lagesystem der Kartengrundlage der Planzeichnung ist ETRS 89 UTM Zone 33 Nord
(EPSG 25833).

Das Héhenbezugssystem der Planunterlage ist DHHN 2016.

Fir die Planung werden aktuelle Geobasisdaten (Topografische Karten, Luftbilder u. dgl.
aus dem Web-Dienst www.geobasis-bb.de, © GeoBasis-DE / LGB, dI-de/by-2-0) der Lan-
desvermessung und Geobasisinformation Brandenburg als Grundlage herangezogen.

1.4 Planungsgegenstand

1.4.1 Anlass/Ziel und Zweck
1.4.1.1 Anlass

Die Eigentiimergesellschaft eines ortsansassigen Lebensmittelmarktes will in den nachs-
ten Jahren seinen bestehenden Unternehmensstandort modernisieren und erweitern.

Der Vorhabentrager hat dazu ein nachhaltiges Entwicklungskonzept fiir die Standortent-
wicklung ausgearbeitet.

Er ist an die Gemeinde mit der Bitte herangetreten, fiir das geplante Vorhaben das erfor-
derliche Baurecht zu schaffen.

1.4.1.2 Ziel und Zweck

Die fortschreitende Konzentration im Einzelhandel, das auf Grund von Kundenwuinschen
erforderliche und in den letzten Jahren gestiegene und vielfaltigere Warenangebot, eine
moderne Ausstattung der Ladeneinrichtungen und Kassenzonen, geraumigere Gange
zum Befahren mit Einkaufswagen und zum Einrdumen sowie die Prasentation der Waren,
die Vorhaltung von Packtischen sowie Behaltern zum gesetzlich vorgeschriebenen Sam-
meln der Verpackungen erfordern heute aus Sicht des Lebensmitteleinzelhandels eine
wesentlich groRere Verkaufsflache.

VergroRerung der Verkaufsflache gegenlber dem aktuellen Zustand ist wegen den An-
forderungen an

- geraumigere Gange

- eine groRere Artikelvielfalt innerhalb einer Warengruppe

- eine bessere Versorgungsqualitat

erforderlich.

Das VergréfRern der Verkaufsflachen erfolgt unter diesen Bedingungen im Wesentlichen
unter der Beibehaltung der bestehenden Sortimente.
Mit dem Planverfahren werden die nachfolgenden spezifischen Ziele verfolgt:

— der Erhalt und die Sicherung des bestehenden Marktstandortes

— die Erweiterung des Gebaudes zur Anpassung an aktuelle Anforderungen

Das o. a. Anliegen wird von der Gemeinde unterstitzt, da es ihren Entwicklungszielen
hinsichtlich einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung entspricht.
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Eine Bauleitplanung bedarf einer Rechtfertigung durch stadtebauliche Griinde.

Die Anhaltspunkte dafiir, welche das sein kdnnen, ergeben sich aus den Planungsgrund-
satzen des § 1 Abs. 5 und aus den in Abs. 6 BauGB aufgefiihrten stadtebaulichen Belan-
gen.

Die oben dargelegten projektspezifischen Ziele entsprechen diesen gesetzlichen Vorga-
ben.

Damit ist gewahrleistet, dass die Planung im Einklang mit dem Gemeinwohl und damit im
offentlichen Interesse erfolgt.

Bei der Planung geht es letztlich darum, einen positiven Beitrag im Hinblick auf die nach-
folgenden Belange zu leisten:

— die lokale Wirtschaft, insbesondere den Mittelstand, zu starken und zu férdern

— Arbeitsplatze zu erhalten, zu sichern bzw. zu schaffen

— die verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung zu erhalten und zu verbessern

Das offentliche Interesse an der Planaufstellung steht nicht grundsatzlich im Widerspruch
zum Anlass der Planung: Eine Gemeinde darf hinreichend gewichtige private Belange
zum Anlass einer Bauleitplanung nehmen.

Aus den Planungsgrundsatzen und den Anforderungen des § 1a BauGB ergeben sich
weitere Belange, die im Rahmen der Abwagung zu beachten sind.

Ferner sind bei der Planung ggf. Bindungen an ibergeordnete Vorgaben zu beriicksich-
tigen.

Bei der Verwirklichung der Ziele sollen nachteilige Auswirkungen auf Natur und Land-
schaft sowie auf die Bevolkerung ausgeschlossen werden und wenn moglich Verbesse-
rungen erreicht werden.

Die Planungsziele entsprechen den Planungsgrundsatzen des § 1 Abs. 5 und den zu be-
achtenden stadtebaulichen Belangen gem. Abs. 6 BauGB sowie § 1 a BauGB.

1.4.2 Aufgabe

Bauleitplane sind aufzustellen, ,sobald und soweit es fur die stddtebauliche Entwicklung
und Ordnung erforderlich ist®.

Die geplanten Vorhaben kénnen unter den gegebenen Umstanden nicht genehmigt wer-
den, weil das Vorhabengebiet sowohl teilweise im so genannten ,,Auflenbereich® liegt und
das Vorhaben in diesem Bereich nicht privilegiert ist, als auch das Grundstick teilweise
zwar im Innenbereich liegt, aber das Vorhaben sich nicht in die mafligebliche Umgebung
einfugt.

Siehe dazu auch die AuRerungen unter Punkt 2.3 ,Formelle Planungen®.

Die geplanten Vorhaben sollen zeitnah realisiert werden.

Um das Vorhaben unter Beachtung der Ziele der Gemeinde verwirklichen zu kénnen, wird
ein Bebauungsplanverfahren durchgefihrt.

Die Ziele der Gemeinde kénnen auf eine andere Weise nicht optimal verwirklicht werden.

Mit dem Plan sollen die angedachten Ziele insoweit verwirklicht werden, als dass die
Zweckdienlichkeit eindeutig gegeben ist und andere, den Zielen widerstrebende Mdglich-
keiten nicht verwirklicht werden kénnen.

Konkret bedeutet dies, Baurecht fur die Erweiterung/den Umbau des bestehenden Le-
bensmittelmarkts zu schaffen.

Beplant wird das komplette Grundstiick des bestehenden Marktes einschlieRlich den Fla-
chen zur ErschlieBung und fir die Parkplatze. Zusatzlich wird ein angrenzendes Wohn-
grundstick herangezogen, um ausreichend Flache fir die geplante Erweiterung zu ha-
ben.

Die Planung wird als so genannter ,Angebots-Bebauungsplan® angelegt. Die Festsetzun-
gen werden, um eine langfristig haltbare Planung zu sichern, so flexibel wie méglich ge-
halten.

Diese Vorgehensweise ist erforderlich, weil zwar eine Umsetzungsperspektive besteht;
diese jedoch nicht hinreichend konkret ist und auch keine besonderen Anforderungen an
die kiinftige Bebauung bestehen.

Damit wird dem grundséatzlichen ,Ewigkeitsprinzip‘ eines B-Plans gerade auch in Hinblick
auf kiinftige, nicht absehbare Entwicklungen entsprochen.
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2 Planerische Grundlagen

2.1 Landes- und Regionalplanung

Bauleitplane sind den Zielen der Raumordnung anzupassen. Die entsprechenden
Grundsatze sind zu berucksichtigen.
Grundlage ist aktuell:

— Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR)

Zusatzlich sind die im aktuellen Regionalplan ausgewiesenen Ziele und Grundsatze in die
Planung einzustellen.

Das Plangebiet liegt in der Planungsregion Oderland-Spree

Die aktuellen regionalplanerischen Grundlagen sind:
— Integrierter Regionalplan Oderland-Spree (in Aufstellung befindlich)
— Sachlicher Teilregionalplan "Regionale Raumstruktur und Grundfunktionale
Schwerpunkte" (TRPGSP)
Die fur die Planung relevanten Ziele und Grundsatze, die auf Umwelt-Belange abzielen,
sind im Umweltbericht zusammengefasst. Das betrifft sinngemafl auch umweltrelevante
Ziele und Grundsatze der Regionalplanung.

2.1.1 Ziele

Ziele der Landesplanung sind im LEP HR formuliert.

Das Plangebiet befindet sich gem. Ziel Z 1.1 LEP HR innerhalb des Strukturraumes ,Wei-
terer Metropolenraum (WMR)“ der Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg.

Es ist gem. Ziel Z 3.3 LEP HR i. V. m. Regionalplan einem Grundfunktionalem Schwer-
punkt zugehorig

Das Plangebiet liegt zudem aufierhalb vom ,Gestaltungsraum Siedlung®
Der Freiraumverbund wird nicht berdhrt.

Die Festlegungskarte 1 des LEP HR enthalt im Bereich des Plangebietes keine flachen-
bezogenen Ziele, die im Konflikt mit der Planung stehen.

Von der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung als der zusténdigen Stelle liegt eine
Stellungnahme im Rahmen der Unterrichtung zum Vorentwurf vor.

Fir das Planvorhaben wurden folgende Ziele mitgeteilt:

» GrolYfldchige Einzelhandelseinrichtungen im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO sind nur
in Zentralen Orten zuléssig.

Ziel 2.6 LEP HR

» Die Errichtung oder die Erweiterung grol3fidchiger Einzelhandelseinrichtungen ist ab-
weichend von Z 2.6 auch auBerhalb der Zentralen Orte zuldssig, wenn das Vorhaben
liberwiegend der Nahversorgung dient und sich der Standort in einem zentralen Ver-
sorgungsbereich befindet.

» Ein Vorhaben dient (iberwiegend der Nahversorgung, wenn die gesamte vorhaben-
bezogene Verkaufsflache 1.500 Quadratmeter nicht liberschreitet und auf mindestens
75 Prozent der Verkaufsflaiche nahversorgungsrelevante Sortimente nach Tab. 1
Nr. 1.1 angeboten werden.

» Soweit die Kaufkraft in einer Gemeinde eine Nachfrage fiir gré8ere Verkaufsflichen
im Bereich der Nahversorgung schafft, sind diese unter Beachtung des Kaufkraftpo-
tenzials in der Gemeinde mit der oben genannten Sortimentsbeschrdnkung entwickel-
bar

Ziel 2.12 Abs. 1 LEP HR
» Inden gemél Z 3.3 festgelegten Grundfunktionalen Schwerpunkten ist die Errichtung
oder die Erweiterung grof3fldchiger Einzelhandelseinrichtungen (iber die in Absatz 1
getroffenen Festlegungen hinaus zulédssig, wenn die zusétzliche vorhabenbezogene
Verkaufsflache 1.000 m? nicht (iberschreitet, wobei fiir diese keine Sortimentsbe-
schrédnkung zu beachten ist.

Ziel 2.12 Abs. 2 LEP HR
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» Der Bildung von Agglomerationen nicht-gro3fléchiger Einzelhandelsbetriebe mit zen-
trenrelevanten Sortimenten aulBerhalb zentraler Versorgungsbereiche ist entgegen-
zuwirken.

Ziel 2.14 LEP HR
» Neue Siedlungsflachen sind an vorhandene Siedlungsgebiete anzuschliel3en.
Ziel 5.2 Abs. 1 LEP HR

Von der Regionalen Planungsgemeinschaft Oderland-Spree liegt eine Stellungnahme im
Rahmen der Unterrichtung zum Vorentwurf vor.

Fir das Planvorhaben wurden folgende Ziele mitgeteilt:

» Als Grundfunktionale Schwerpunkte gemél3 Z 3.3 LEP HR werden in der Planungs-
region Oderland-Spree folgende Ortsteile festgelegt und in der Festlegungskarte mit
dieser Funktionszuweisung dargestellt: [...] Landkreis Oder-Spree [...] Gemeinde/
Stadt: Briesen (Mark), GSP-Ortsteil: Briesen (Mark) [...].

Ziel 2.1 TRPGSP

2.1.2 Grundsatze

Die Grundsatze der Landesplanung sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen vom Plan-
geber zu ermitteln und im Rahmen der Abwagung angemessen zu berlicksichtigen.

Aus der Sicht des Plangebers sind im vorliegenden Fall folgende Grundsatze der Lan-
desplanung relevant:
Die Festlegungskarte 1 des LEP HR enthalt im Bereich des Plangebietes keine Grund-
satze, die zu berlcksichtigen waren.
» Die Funktionen der Grundversorgung sollen in allen Gemeinden abgesichert werden.
Grundsatz 3.2 LEP HR
» Die Siedlungsentwicklung soll unter Nutzung von Nachverdichtungspotenzialen inner-
halb vorhandener Siedlungsgebiete sowie unter Inanspruchnahme vorhandener
Infrastruktur auf die Innenentwicklung konzentriert werden. Dabei sollen die Anforde-
rungen, die sich durch die klimabedingte Erwdrmung insbesondere der Innenstéadte
ergeben, bertiicksichtigt werden.

Grundsatz 5.1 Abs. 1 LEP HR
Die regionale Planungsstelle hat fir das Planvorhaben keine Grundséatze mitgeteilt.

Grundsatze der Regionalplanung, die die Planung betreffen und tber die bereits benann-
ten hinaus gehen, sind nicht erkennbar.

Einzelheiten zum konkreten Umgang mit den landesplanerischen Vorgaben sind im Punkt
~Planrechtfertigung/Auswirkungen® abgehandelt.

2.2 Fachgesetzliche Vorgaben

Bei einer Planung sind u. U. weitere fachgesetzliche Vorgaben oder Planungen zu be-
achten, die ohne Zustimmung, Ausnahme, Befreiung o. dgl. durch die Fachbehdrde im
Rahmen der Abwagung nicht berwunden werden kénnen.

2.2.1 Umweltrecht

Die fir das Plangebiet zu beachtenden Bindungen auf der Grundlage des Natur-, des
Wasser-, des Boden-, des Immissionsschutz-, des Denkmalrechtes und anderer Rechts-
bereiche, die die Umwelt betreffen, werden im Umweltbericht zusammengefasst.

Unter anderem betrifft das Plangebiet ein durch § 2 Abs. 1,2 Nr. 4i. V. m. § 3 BbgDSchG
geschutztes Bodendenkmal, welches unter Nr. 90306 in der Denkmalliste eingetragen ist.

Bei dem vorliegend mit dem Bebauungsplan vorbereiteten Vorhaben sind entsprechende
Vorgaben und Richtwerte zum Immissionsschutz zu beachten.

Dazu ist eine entsprechende Schallimmissionsprognose erarbeitet worden, die in den
Ausfiihrungen zum Umweltbericht berticksichtigt wird.

Sonstige Bindungen auf der Basis des Umweltrechts sind fiir das Planvorhaben nicht be-
kannt.
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2.2.2 Sonstige Bindungen/rechtserhebliche Hinweise

Sonstige, derzeit bekannte verbindliche Vorgaben aus anderen Rechtsbereichen werden
nachfolgend benannt:

2.2.2.1 Verkehrsrecht
2.2.2.1.1 StraRenverkehr

An Autobahnen sowie auRerhalb der Ortsdurchfahrten (OD) von BundesstralRen sind an-
baurechtliche Restriktionen des FStrG zu beachten. Solche gelten gleichfalls fir Landes-
und Kreisstrallen.

Es sind Anbauverbotszonen zu beachten, in denen Mindestabstédnde zwischen Hochbau-
ten jeder Art und der Fahrbahn gelten. Daneben bestehen Anbaubeschrankungszonen,
in denen fur Vorhaben vom Baulasttréger eine Zustimmung einzuholen ist.

Die einschlagigen Vorgaben flir Bundesstrallen hinsichtlich der Unzulassigkeit von Hoch-
bauten jeder Art im Bereich von 20 m sowie der Zustimmungspflichtim Abstand von 40 m
gelten in Brandenburg auch fir Landes- und KreisstralRen.

Konkret befindet sich der Standort unmittelbar 6stlich der ,Bahnhofstrale”, die als Lan-
desstrale mit der Bezeichnung L 38 gefuhrt wird.
Der betroffene Abschnitt der L 38 liegt innerhalb der Ortsdurchfahrt.

2.2.2.1.2 Ubrige Verkehrstrager

Fir die Verkehrsbereiche tibriger OPNV, Schienenpersonennahverkehr, ziviler Luftver-
kehr (Flugplatze), Landeswasserstralten und Hafen liegen Informationen zu Planungen,
die das Vorhaben betreffen kénnen, nicht vor.

Die nachstgelegenen Eisenbahnanlagen liegen ca. 75 m noérdlich des Geltungsbereichs
jenseits der Anlagen des ehemaligen Bahnhofs.

2.2.2.2 Abfallrecht

Unmittelbar sidlich des Plangebietes befand sich im Bereich der Bahnhofstrale 35 eine
Tankstelle. Diese ist mit der Nummer 0224671249 im Altlastenkataster als Altlastver-
dachtsflache registriert.

2.2.2.3 Sonstige

Verbindliche Planfeststellungen fur Vorhaben von uUberdrtlicher Bedeutung, Bauliche
MafRnahmen des Bundes und der Lander oder sonstige fachgesetzliche Vorgaben oder
privilegierte Fachplanungen, die das Plangebiet berthren, sind nicht bekannt.

2.3 Formelle Planungen

Bebauungsplane sind gem. § 8 Abs. 2 BauGB in der Regel aus dem Flachennutzungs-
plan (FNP) zu entwickeln.

Fur den Ortsteil Briesen (Mark) besteht ein rechtswirksamer FNP i. d. F. vom 01.12.2000.
Dieser ist zuletzt im Zuge der 2. Anderung vom 01.02.2009 Uberarbeitet worden. Diese
Anderung wirkt sich jedoch nicht auf das Plangebiet aus.

Im zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses fir den B-Plan rechtswirksamen Flachen-
nutzungsplan ist der Bereich Uberwiegend als Mischgebiet (MI, gem. § 6 BauNVO) dar-
gestellt.

Die Flachen im Osten und Siden des Plangebiets sind kleinteilig als Grunflachen
gem. § 5 Abs. 2 Nr. 5 BauGB mit der Zweckbestimmung Dauerkleingarten dargestellt.

Zudem liegt der Geltungsbereich des Bebauungsplans innerhalb der dargestellten Gren-
zen eines Bodendenkmals gem. § 5 Abs. 4 BauGB.
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Parallel zum Aufstellungsverfahren des vorliegenden Bebauungsplans wird der Flachen- Parallelverfahren
nutzungsplan der Gemeinde Briesen (Mark) in der 9. Anderung gem. § 8 Abs. 3 BauGB
angepasst (Parallelverfahren).

Im Zuge der 9. Anderung wird der Bereich des Plangebiets zukiinftig als Sonderbauflache
Zweckbestimmung ,Einzelhandel” dargestellt.

I Seite 11
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In ihrer Sitzung am 07.12.2023 hat die Gemeindevertretung Briesen beschlossen, die
aufgrund der friher bestehenden Selbststandigkeit der einzelnen Ortsteile der Gemeinde
Briesen (Mark) bestehenden verschiedenen Flachennutzungsplane im Gemeindegebiet
in einen neu aufgestellten Flachennutzungsplan zusammenzufihren.

Bis zum Eintritt der Rechtswirksamkeit dieses neuen FNPs fir das Gemeindegebiets ist
der oben benannte Stand vom 01.12.2000 anzuwenden.

Eine Auseinandersetzung mit dem Entwicklungsgebot ist im Punkt ,Planrechtfertigung/
Auswirkungen® in der Begriindung dargelegt.

Fir das Plangebiet sind aus umweltrechtlicher Sicht zudem das Landschaftsprogramm
des Landes Brandenburg, der Landschaftsrahmenplan des Landkreises Oder-Spree so-
wie der Landschaftsplan der Gemeinde Briesen (Mark) zu beachten.

Aussagen dazu sind im Umweltbericht unter Punkt 7.2.3.2 ,Sonstige Planungen® enthal-
ten.

Das Plangebiet bzw. sein Umfeld sind von folgenden stadtebaulichen Satzungen betrof-
fen

— Bebauungsplan ,Seniorenresidenz Vitalis®, in Kraft seit 15.12.2017

— Kilarstellungs- und Abrundungssatzung Briesen (Mark), in Kraft seit 01.07.2007

Der Bebauungsplan ,Seniorenresidenz Vitalis“ setzt dabei ndrdlich des Geltungsbereichs,
auf der gegenuberliegenden Seite der ,Bahnhofstrale® ein Mischgebiet fest. Der Bebau-
ungsplan ist gegenwartig noch nicht umgesetzt.

Die Klarstellungs- und Erganzungssatzung stellt fur den Bereich des Bebauungsplans
den Innenbereich klar. Die Grenze verlauft hierbei durch den bestehenden Bau des
Edeka-Marktes. Ein Teil des Gebaudes und der komplette Parkplatz liegen dadurch im
Innenbereich.
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Das Plangebiet bzw. sein Umfeld beriihren keine weiteren rechtsverbindlichen oder in

Aufstellung befindlichen B-Plane oder anderen stadtebaulichen Satzungen.

Weitere Satzungen, die z. B. auf der Grundlage der Bauordnung erlassen werden
kénnen gegebenenfalls fir die Aufstellung von B-Planen relevant sein.

Im vorliegenden Fall bestehen solche Satzungen allerdings nicht.

kénnen,

Nur auf kommunaler Ebene sind bei der Realisierung von Vorhaben die zum gegebenen

Zeitpunkt u. U. wirksamen kommunale Satzungen, wie z. B. eine
— Stellplatzsatzung
— Spielplatzsatzung
— Geholzschutzsatzung
— Baumschutzsatzung
— Gestaltungssatzung
— Denkmalbereichssatzung
— Sanierungssatzung

zu berlcksichtigen.

Weitere formelle Planungen, die fiir den Standort relevant sind, sind nicht vorhanden bzw.

bekannt.

2.4 Sonstige Planungen und Vorhaben

Gegebenenfalls bestehende umweltrelevante Planungen, Konzepte und Untersuchun-

gen, die das Planvorhaben betreffen, sind im Umweltbericht aufgefihrt.

Insbesondere folgende informelle Planungen bzw. Konzepte beriihren den Standort

— Gemeindeentwicklungskonzept Briesen (Mark), Beschluss vom 06.06.2024

— Nahversorgungskonzept fiur die Gemeinde Briesen (Mark), Beschluss vom

12.12.2024

Die Gemeinde hat sich mit Beschluss vom 06.06.2024 ein Gemeindeentwicklungskonzept
sIntegriertes Gemeindeentwicklungskonzept der Gemeinde Briesen (Mark) — GEK 2040“

mit Stand vom 06/2024 gegeben.
Folgende Punkte dieses Konzepts sind fur die vorliegende Planung relevant:

Gemal dem Leitbildbereich ,Attraktiver Kernort Briesen und starkes Versorgungszentrum
fur den Iandlichen Raum mit vielfaltiger Infrastruktur® ist die Starkung der grundfunktiona-

len Bedeutung des Kernortes Briesen und die Weiterentwicklung des Ortskerns

als qua-

litatsvolles Zentrum mit Anziehungskraft durch vielfaltige Angebote (u.a. im Bereich der

Nahversorgung) vorgesehen.
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117  Unter den zentralen Vorhaben des Gemeindeentwicklungskonzepts sind fir den Standort
des Edeka-Marktes der Ausbau der Versorgungsinfrastruktur sowie eine generelle Neu-
strukturierung des Ortszentrums vorgesehen.

Das durch die Gemeindevertretung der Gemeinde Briesen (Mark) im Dezember 2024 be-
schlossene Nahversorgungskonzept definiert nach der Analyse des nahversorgungsrele-
vanten Nachfragepotenzials und der Nahversorgungsstrukturen fir das Gemeindegebiet
die raumlich funktionale Aufgabenteilung im der Nahversorgung in der Gemeinde Briesen
(Mark).

Dabei wird aufgrund der Analyse neben dem Nahversorgungszentrum im Ortskern Brie-
sen (Mark) auch eine Nahversorgungslage an der Falkenberger Stralte herausgearbeitet
(siehe nachfolgende Karte).
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Quelle: Nahversorgungskonzept fiir die Gemeinde Briesen (Mark), Stand 07. Oktober 2024;
Karte 9: Rdumliche Darstellung der Standortstruktur des Nahversorgungskonzeptes

BBE

120 Der bestehende Nahversorger, dessen Erweiterung Gegenstand des in Aufstellung
befindlichen Bebauungsplans ist, liegt innerhalb des Nahversorgungszentrums im

Ortskern.

Gemal Definition ist ein Nahversorgungszentrum eine Auspragung eines zentralen
Versorgungsbereichs, welche einen eingeschrankten Versorgungsbedarf abdeckt.

In der nachfolgenden Karte ist die Abgrenzung dieses zentralen Versorgungsbereichs
dargestellt:

121
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Quelle: Nahversorgungskonzept fiir die Gemeinde Briesen (Mark), Stand 07. Oktober 2024;

Karte 10: Aktuelle Nutzungen innerhalb des Ortskerns von Briesen
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Das Nahversorgungskonzept formuliert die Handlungsleitlinie 1 mit Bezug auf die vorlie-
genden Planungen. Nach dieser hat die Prioritat bei der Entwicklung des Grundfunktio-
nalen Schwerpunkts Briesen bei dem zentralen Versorgungsbereichs des Nahversor-
gungszentrums Ortskern Briesen. Dort sind primar Investitionen in den nahversorgungs-
relevanten Einzelhandel zu erbringen.

Das Nahversorgungskonzept sieht dabei sowohl einzelhandelsbezogene als auch stad-
tebauliche MaRnahmen zur Aufwertung des zentralen Versorgungsbereichs als notwen-
dig an.

Planungen und Vorhaben von Nachbargemeinden werden nach Kenntnis der Gemeinde
durch die Planungsabsicht nicht berthrt.

Konkrete Vorhaben im Sinne des § 29 BauGB, die fiir das gegenstandliche Planvorhaben
von Bedeutung sind oder sein kénnten, sind nicht bekannt.

Weitere laufende oder bestehende sonstige Planungen oder Vorhaben, die beachtet wer-
den missen, sind nicht bekannt.
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3 Stadtebauliche Randbedingungen

g0

3.1 Naturliche Starteignschafte

Die Oberflache des Plangebietes ist weitgehend eben. Die Planflache liegt auf einer Hohe
zwischen rund 43,0 m und rund 44,3 m . NHN.

Es fallt dabei grundsatzlich leicht von West nach Ost ab.

Das im Siidosten vorhandene Regenwasserriickhaltebecken liegt anlagenbedingt etwas
tiefer als das weitere Plangebiet. Es weist Hohen von bis ca. 42,7 m auf.

3.2 Umweltbedingungen

Der Ist-Zustand aus der Sicht der Umwelt wird ausfihrlich im Umweltbericht abgehandelt
und bewertet.

Das betrifft auch gegebenenfalls vorhandene Vorbelastungen, die fiir die Planungsent-
scheidungen relevant sind.

Im vorliegenden Fall sind das umfangreiche Flachenversiegelungen bzw. hochbauliche
Anlagen durch den bestehenden Markt einschlieRlich Parkplatz und Wohngebaude im
Westen an der ,Bahnhofstrale®. Dadurch liegt auch eine starke Anwesenheit von Men-
schen vor, verbunden mit Immissionen wie Larm, Staub und Schafstoffen (Verkehr).

Unberlhrte oder zumindest naturnahe Bereiche liegen im Geltungsbereich nicht vor.

Zusammenfassend kann im vorliegenden Fall, gemessen an der Kulturlandschaft im Um-
feld der Stadt, von einer Funktionsauspragung der Schutzguter von allgemeiner Bedeu-
tung gesprochen werden.

Es bestehen Zustande bzw. Aspekte von Natur und Landschaft, die in der Regel grof3fla-
chig vorhanden sind und einer intensiven Nutzung unterliegen.

Als Anforderung an das planerische Konzept beachtet werden auch die erforderlichen
MalRnahmen zur Vermeidung, zur Minderung oder zum Ausgleich, soweit der Geltungs-
bereich betroffen ist.

Y | Seite 16
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3.3 ErschlieBung
3.3.1 Verkehr

Uber die angrenzende ,BahnhofstraRe“ wird im naheren Umkreis die A 12 (Berlin <«
Frankfurt (Oder)) erschlossen. Die StralRe stellt gleichzeitig auch die Anbindung von Brie-
sen (Mark) an die weiteren Ortsteile der Gemeinde sicher.

Dabei minden alle Zufahrten zu den Flachen im Geltungsbereich in den nérdlich dessen
verlaufenden Abschnitt der ,BahnhofstralRe®. Dieser Abschnitt stellt einen Stich der ei-
gentlich westlich verlaufenden Ortsdurchfahrt gleichen Namens dar und bildet Anséatze
des ehemaligen Bahnhofsvorplatzes aus.

Zufahrten von der Ortsdurchfahrt direkt auf die Vorhabenflachen bestehen nicht.

Das Plangebiet ist Giber den nahegelegenen Bahnhof ,Briesen (Mark)“ an die Bahnstrecke
Cottbus <« Guben angebunden, welche auch Frankfurt (Oder) anbindet.

Die nachstgelegenen Eisenbahnanlagen liegen ca. 75 m nérdlich des Geltungsbereichs
jenseits der Anlagen des ehemaligen Bahnhofs.

Eine Anbindung an den Offentlichen Personennahverkehr besteht im Bereich des oben
benannten Bahnhofs Uiber Bahn- (Regionalexpress) und Buslinien. Der FulRweg betragt
100-150 m.

Der Bereich ist fiir Radfahrende und zu Fu® Gehende tiber die ,Bahnhofstrale“ und deren
Nebenanlagen gut erreichbar.

Anlagen der Eisenbahn und schiffbare Landesgewasser werden von dem Vorhaben nicht
beruhrt.

3.3.2 Stadttechnische Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist aufgrund der Bestandsnutzung mit den erforderlichen Medien der
Stadttechnik erschlossen.

Es kann nach gegenwartigem Kenntnisstand zukunftig GUber die vorhandenen Netze ver-
und entsorgt werden.

Bezogen auf die Loschwasserversorgung liegt im Einfahrtsbereich des Parkplatzes ein
Zugang zu einem Loéschwasserbrunnen vor, welcher sich in Tragerschaft des Amtes
Odervorland befindet.

Die Versickerung des im Bereich des Parkplatzes und auf den Dachflachen des Marktge-
baudes anfallenden Niederschlagswassers findet im Bestand unmittelbar vor Ort statt.

Dazu dient ein Regenwasserriickhaltebecken in der suddstlichen Ecke des Geltungsbe-
reichs sowie entsprechende Versickerungsmulden zwischen den Stellplatzreihen auf dem
Parkplatz sowie entlang der 6stlichen Geltungsbereichsgrenze, im Bereich der Lieferzu-
fahrt.

3.4 Nutzung

Der Bestand im Planbereich kann mit hinreichender Genauigkeit der Baugebietskategorie
Mischgebiet gem. § 6 BauNVO zugeordnet werden.

Das nahere Umfeld kann ebenfalls als Mischgebiet eingestuft werden.

Die Bereiche dstlich der Vorhabenflache sind, auch durch die bestehende Klarstellungs-
satzung, dem AulRenbereich zuzuordnen.

3.4.1 Art der Nutzung

Im Geltungsbereich selbst bestehen bereits einzelne Wohnnutzungen im Westen und der
vorhandene Edeka-Markt samt vorgelagertem Parkplatz auf den weiteren Flachen.

Einzelheiten kénnen der entsprechenden Bilanz im Anhang entnommen werden.

Das Umfeld ist zum Grofteil dem Innenbereich zuzuordnen. Dies betrifft die Bereiche
ndrdlich, westlich und siidwestlich des Geltungsbereichs.

Die Bereiche 6stlich der Vorhabenflache sind, auch durch die bestehende Klarstellungs-
satzung, dem Aulenbereich zuzuordnen. Diese nehmen unmittelbar angrenzende Klein-
garten und im Weiteren Landwirtschaftsflachen auf.
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Es finden sich relativ groRe Grundstiicke, die mit Wohn- und Nebengebduden bebaut
sind.

Im Osten grenzen Kleingartenparzellen mit entsprechenden baulichen Anlagen an.

3.4.2 MaR der Nutzung

Die Bebauungsdichte im Untersuchungsgebiet ist, bei Beachtung des grof3flachigen Park-
platzes, relativ hoch. Hochbauliche Anlagen alleine nehmen weiterhin einen noch grof3en
Teil des Geltungsbereichs ein.

Sie bewegt sich offensichtlich weitgehend im Rahmen der Vorgaben, die It. BauNVO fir
die bestehende bzw. faktische Baugebietskategorie gelten.

Einzelheiten kénnen der entsprechenden Bilanz im Anhang enthommen werden.

Die Dichte im Umfeld dagegen ist eher gering.

Im Plangebiet finden sich Wohngebaude mit zwei Geschossen. Der bestehende Markt
weist nur ein Gebaude, jedoch mit einer groferen baulichen Hohe auf.

Bestehende Nebenanlagen besitzen nur ein Geschoss.

Im naheren Umfeld kommen Hauptgebaude mit Uberwiegend zwei Vollgeschossen und
evtl. zusatzlich ausgebautem Dachgeschoss vor. Nebenanlagen weisen auch hier nur ein
Geschoss auf.

3.5 Sonstige Randbedingungen

Hinweise darauf, dass der Baugrund nicht hinreichend tragfahig sein kénnte, bestehen
nicht. Der Baugrund ist nach den vorliegenden Kenntnissen tragfahig.

Der Parkplatz des bestehenden Marktes wird in Richtung des sudlich angrenzenden
Wohngrundstticks durch eine Larmschutzwand begrenzt. Dies soll mutmallich eine larm-
vertragliche Einbindung sicherstellen.

Die vorhandene Grundstiickssituation spiegelt die bisherige Nutzung wider.

Der geplanten Mobilisierung des Areals stehen aufgrund der Grundstuickssituation keine
wesentlichen Hindernisse entgegen.

Der Standort liegt generell zentral im Ortsteil Briesen (Mark), welcher den Mittelpunkt der
Gemeinde darstellt. Uber die angrenzenden Stral3en sind alle weiteren Ortsteile erreich-
bar.

In unmittelbarer Umgebung liegt der Bahnhof der Gemeinde sowie die Verwaltung des
Amtes Odervorland und die Rettungswache Briesen. FuRlaufig erreichbar ist zudem der
drtliche Schulkomplex.
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4 Planungskonzept

4.1 Nutzung

Grundsatzlich ist geplant den bestehenden Edeka-Markt durch Umbau des Bestandsge-
baudes und durch die Errichtung eines Anbaus zu modernisieren und so dem Stand der
Technik sowie den aktuellen Einkaufsbedurfnissen der Kundschaft/der Bevolkerung an-
zupassen.

Es ist keine mafRgebliche Erweiterung des Angebots vorgesehen. Lediglich die Prasen-
tation dieses soll veréandert werden. Einzig die Einbindung eines eigenstandigen TK-Back-
shops im neuen Eingangsbereich des Marktes ist gegeniuber dem Bestand geplant.

Vorhabentrager ist die Betreibergesellschaft des bestehenden Lebensmittelmarktes.

Durch die skizzierte Umstrukturierung des Aufbaues des Marktes bzw. der Prasentation
und die Angliederung des Backshops wird der benannte Anbau an das Bestandsgebaude
notwendig. Dieser soll auf der dem Parkplatz zugewandten Seite des Bestandsgebaudes
errichtet werden. Dadurch werden bereits stark vorgepragte Flachen in Anspruch genom-
men.

Die dadurch entfallenden Stellplatze werden anderweitig auf dem Grundstiick angeord-
net.
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Es verbleibt am Standort durch den Ausbau des Marktes jedoch bei einem schon im Be-
stand vorliegenden Nahversorger. Zusatzliche Angebote des mittel- oder langfristigen Be-
darfs, etwa durch einen eigenstandigen Drogeriemarkt oder einen Textilmarkt, wie es fur
vergleichbare Standorte typisch ist, sind nicht geplant.

Einzig das eigenstandige Angebot eines TK-Backshops ist als untergeordnete Erweite-
rung des Bestandsangebots zu betrachten.

Der bestehende Markt weist dabei im Bestand eine Grundflache von insgesamt
1.105,40 m? auf (einschlieBlich Lager- und Personalrdume).

Durch die geplante Erweiterung des Marktgebaudes ist zukunftig eine Gesamt-Grundfla-
che von 1.563,91 m? vorgesehen. Hinzu kommen Uberdachungen der Eingangsberei-
ches und der Ladezone auf der riickwartigen Seite, die umgesetzt werden sollen.

Der zusatzliche Anbau soll dabei in der Hohe an dem bestehenden Marktgebaude orien-
tiert werden. Dieser weist eine Firsthéhe von ca. 53,40 m auf. Dies ergibt ein Héhenun-
terschied zu umgebenden Gelandeoberflache von ca. 10,40 m.

Die mit der Grundflache im Verhaltnis stehende Verkaufsflache, die im Falle einer Han-
delseinrichtung die mal3geblichere Flache darstellt, weist bei dem bestehenden Markt
eine Grole von 785,91 m? auf. Diese wird vollstdndig durch den Edeka-Markt in Anspruch
genommen.

A Seite 19
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Die Umstrukturierung des Marktes bzw. der Prasentation des Angebots ergibt zukunftig
eine Verkaufsflache von 1.145,12 m2. Davon entfallen 1.122,05 m? auf den Lebensmittel-
markt selbst und 23,07 m? auf den geplanten TK-Backshop.

Bei dem Projekt ist die Grenze fir die ,Groflachigkeit” von Handelseinrichtungen fir den
Lebensmittelmarkt Uberschritten. Diese liegt ab einer Verkaufsflachen-Gré3e von 800 m?
Vvor.

Der fiir den Lebensmittelmarkt benétigte Parkplatz soll auch weiterhin auf der der ,Bahn-
hofstralRe” zugewandten Seite des Gebaudes angeordnet werden. Die Aufgrund des An-
baus an das bestehenden Marktgebaude entfallenden Stellplatze werden auf dem mit in
den Geltungsbereich einbezogenen Wohngrundstiick an der ,Bahnhofstralle” ersetzt.
Insgesamt stehen zukulnftig 62 Stellplatze zur Verfugung.

Das beschriebene Wohngrundstilick an der westlich verlaufenden ,Bahnhofstralle” (Haus-
nummer 36) wird zukinftig vollstandig fir den Lebensmittelmarkt und den damit verbun-
denen Nebenanlagen in Anspruch genommen. Damit einher geht der vollstandige Rick-
bau aller baulichen Anlagen einschlief3lich des Wohnhauses. Eine Wohnnutzung besteht
damit zukiinftig im Geltungsbereich nicht mehr.

Ein Zugriff auf das Grundstlick sowie die baulichen Anlagen durch den Vorhabentrager
liegt vor.

4.2 ErschlieBung

Die bestehende Erschliefung des Plangebiets wird weitgehend erhalten/weiter genutzt.

Als Zufahrt zum Parkplatz wird die bestehende Ein- und Ausfahrt auf den nérdlich des
Geltungsbereichs verlaufenden Abschnitt der ,Bahnhofstralle” herangezogen. Trotz Er-
weiterung des Parkplatzes bis an die westlich verlaufende Ortsdurchfahrt durch Riickbau
des dortigen Wohngebaudes ist keine zusatzliche Zufahrt von der Ortsdurchfahrt geplant.

Die Anlieferung des Lebensmittelmarktes bleibt ebenfalls gegenuber der Bestandssitua-
tion gleich. Die Ladezone ist auf der riickwartigen Seite des Gebaudes angeordnet. Durch
grundsatzliche Beibehaltung des Angebots wird es nicht zu einer Intensivierung des Lie-
ferverkehrs kommen.

Das Plangebiet ist fuBlaufig vom nérdlich gelegenen Bahnhof ,Briesen (Mark)“ und dem
dortigen Anschluss an den Busverkehr erreichbar.

Die bestehende Zuwegung fur den Ful- und Radverkehr Gber die angrenzenden Anlagen
der ,Bahnhofstrae“ bleibt erhalten. Stellplatze fur Fahrrader sind zukunftig vor dem Ge-
baude vorgesehen.

Da das Gebiet bereits einer intensiven Nutzung unterliegt, die mit der zukiinftig geplanten
Nutzung gleichzusetzen ist, wird auch fir die Erweiterung davon ausgegangen, dass die
bestehenden Rahmenbedingungen zu den Bereichen (stadt-) technische Infrastruktur,
Entwasserung, Léschwasserversorgung und Brandschutz weiterhin gelten.

Hinsichtlich der Versickerung des anfallenden Niederschlagswasser soll auch zukunftig
eine Versickerung im Geltungsbereich tUber die bestehenden Anlagen, Becken und Mul-
den erfolgen.

Um die leicht erhéhte Menge von anfallendem Niederschlagswasser durch eine Erhdhung
der Versiegelung im Geltungsbereich berlcksichtigen zu kénnen, sollen die bestehenden
Mulden im Bereich des Parkplatzes und entlang der dstlichen Geltungsbereichsgrenze
angepasst werden. Dabei sind nur geringfligige flachige Erweiterungen vorgesehen. Pri-
mar wird das jeweilige Speichervolumen angepasst werden.

Das im Sudosten des Geltungsbereichs bestehende Speicherbecken soll in GréRe und
Volumen nicht angepasst werden. So sollen Eingriffe in die dortigen Gehdlze verhindert
werden.

4.3 Umweltkonzept

Die fir den Standort besonders pragenden groRen Baume entlang der ,Bahnhofstralle”
(sowohl der ndérdlich als auch der westlich gelegene Teil der Stral3e) sollen erhalten wer-
den. Die eigentlichen Standorte befinden sich dabei auflerhalb des Geltungsbereichs.
Einzig die Kronen Uberstreichen die Planflachen.

Um hier den Kronenbereich zu berlicksichtigen, der sich auf die Flachen des Geltungs-
bereichs erstreckt, wird der geplante Anbau gegenlber den ersten Planungen des
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Vorhabentragers leicht in Richtung Siiden verschoben und so die Kronenbereiche voll-
standig freigehalten.

Zusatzlich bleiben die Gehdlze auf dem rickwartigen Bereich des Gebaudes und im Be-
reich des Ruckhaltebeckens im Sldosten des Geltungsbereichs erhalten.

Die Geholze auf der Flache des mit einbezogenen Wohngrundstiicks kénnen dagegen
aufgrund der vollstdndigen Beraumung nicht erhalten werden.

Es sind jedoch Neuanpflanzungen von Baumen im Bereich des Parkplatzes geplant.
Bezuglich notwendiger LarmschutzmafRnahmen wird auf die Ergebnisse der erarbeiteten
Schallimmissionsprognose zuruickgegriffen. Nach dieser sind keine MaRnahmen im Zuge
der Umsetzung des geplanten Vorhabens notwendig, um einen ausreichenden Immissi-
onsschutz sicherstellen zu kdnnen.

Von freiwilligen, zusatzlichen Schallschutzmallnahmen sieht die Gemeinde an dieser
Stelle ab.

4.4 Ortsbild

Bezogen auf das Ortsbild sollen Ubermanige oder fir den Menschen als stérend empfun-
dene Werbeanlagen und -techniken verhindert werden. Zudem soll sichergestellt werden,
dass Werbeanlagen ortsfremder Gewerbe den zentralen Standort im Ort als Schauflache
nutzen.
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5 Rechtsverbindliche Festsetzungen

183 Nachfolgend werden die wesentlichen Flachennutzungen zusammengefasst, die in ei- Vorbemerkungen
nem Bebauungsplan selbststédndig bestehen kénnen

Weiteres ist unter ,Weitere planungsrechtliche Festsetzungen® zu finden.

184 Planzeichnung
Bebauungsplan
Quelle: eigene Darstellung
Planungsbiiro Wolff GbR
185 Geltungsbereich

186 Der raumliche Geltungsbereich umfasst im Wesentlichen die fir eine bauliche und Geltungsbereich
sonstige Nutzung vorgesehenen Grundstiicke sowie die vorhandenen bzw. geplanten
Verkehrsanlagen.

187 Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt: Abgrenzung

— im Norden durch einen Stich/abzweigenden Abschnitt der ,Bahnhofstrafte”

i Seite 22
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— im Osten durch eine Kleingartenkolonie

— im Suden durch ein Wohngrundstlick

— im Westen durch die Ortsdurchfahrt Briesen/,Bahnhofstrafle®
Die Festsetzung des rdumlichen Geltungsbereiches erfolgte vollstandig unter Beachtung
bestehender Flurstiicksgrenzen.

Soweit erforderlich, werden die Punkte, die nicht an bestehenden Grenzpunkten festge-
macht werden kdnnen, im B-Plan vermalit.

Auf Malde fir die neu gebildeten Grenzen wird vorerst verzichtet.

5.2 Flachennutzung

Es sind folgende Arten von Nutzflachen im Geltungsbereich vorgesehen:
— Sondergebietsflachen
— Ver-/Entsorgungsflachen

Sinnvolle Alternativen fir die Verteilung der Nutzflachen sind nicht erkennbar.

Es handelt sich vorliegend um einen qualifizierten B-Plan nach § 30 Abs. 1 BauGB, der
Festsetzungen Uber die Art und das Mal} der baulichen Nutzung, die Uberbaubaren
Grundstucksflachen und die értlichen Verkehrsflachen enthalt.

Die ortlichen Verkehrsflachen werden durch die nérdliche und westliche Geltungsbe-
reichsgrenze definiert, da diese direkt die Strallenbegrenzungslinie nach aufen bildet. An
diesen Stellen wird die Grenze des Grundstiicks der verkehrlichen Anlagen im Bereich
der ,Bahnhofstralle” definiert.

5.3 Verkehr

Zu den Verkehrsflachen (Festsetzung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB) zahlen insbeson-
dere die privaten und 6ffentlichen Flachen fiir den flieRenden und den ruhenden Verkehr.

5.3.1 StraBenverkehrsflachen

Im vorliegenden Fall werden jedoch keine Verkehrsflachen unmittelbar festgesetzt.

Die ortlichen Verkehrsflachen werden durch die nérdliche und westliche Geltungsbe-
reichsgrenze definiert, da diese dort gleichzeitig die daul3erste Grenze der 6ffentlichen Ver-
kehrsflache bildet.

An diesen Stellen wird damit das Grundsticks der verkehrlichen Anlagen im Bereich der
,Bahnhofstralle” definiert.

Die entsprechenden Geltungsbereichsgrenzen in Richtung Westen und Norden bilden
damit auch die StralRkenbegrenzungslinien gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB.

5.3.2 Ein- bzw. Ausfahrten

Es sollen jedoch die Stelle definiert werden, an denen Ein- und Ausfahrt zugelassen wer-
den.

Ein- und Ausfahrten kdnnen ebenfalls gemal § 9 Abs. 1 Nr. 11 festgesetzt werden.

Eine Ein- und Ausfahrt wird dort verortet, wo sich bereits die bestehende Zufahrt zum
Parkplatz des heutigen Lebensmittelmarktes befindet. So soll eine Abwicklung des Ver-
kehrs der Kundschaft Uber diese Zufahrt gesichert und die Herstellung einer Zufahrt von
der Ortsdurchfahrt im Westen verhindert werden.

Auch die bestehende Lieferzufahrt soll weiter unverandert genutzt werden und wird damit
in der bestehenden Lage festgesetzt. Zur eindeutigen Bestimmung wird auch fir diesen
Punkt eine Ein- bzw. Ausfahrt festgesetzt.

Mit der Festsetzung einer Ein- bzw. Ausfahrt geht eine Unzulassigkeit weiterer Zufahrten
im Geltungsbereich einher. Die Festsetzung erfolgt zeichnerisch.
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5.4 Art der baulichen Nutzung

5.4.1 Vorbemerkungen

Die Art der baulichen Nutzung wird auf der Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in
Verbindung mit § 1 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.

Hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung gibt die Baunutzungsverordnung mit den §§ 1
bis 11 BauNVO zun&chst die verschiedenen Baugebietskategorien vor.

5.4.2 Sonstiges Sondergebiet (SO ...)
5.4.2.1 Vorbemerkung

Die vorgesehene Nutzung im entsprechenden Gebiet lasst sich keinem der in den §§ 2
bis 10 BauNVO aufgefiihrten Baugebiete zuordnen.

Deshalb sind die entsprechenden Flachen als ,Sonstiges Sondergebiet” nach § 11
BauNVO festzusetzen.

Der § 11 BauNVO fiihrt entsprechende Arten von SO-Gebieten beispielhaft auf.

In der Aufzahlung in § 11 Abs. 2 BauNVO sind fir die Zweckbestimmung u. a. ,Ladenge-
biete“ und ,Gebiete fur Einkaufszentren und gro3flachige Handelsbetriebe“ aufgefihrt.

Ziel der Planung ist es, u. a. Baurecht fiir grof3flachige Einzelhandelsbetriebe zu schaffen.

5.4.2.2 Zweckbestimmung

Im vorliegenden Fall sind die planerischen Ziele optimal zu verwirklichen, wenn ein Sons-
tiges Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung ,,Grund- und Nahversorqung*“
(GNV) festgesetzt wird.

Der Begriff umschreibt grundsatzlich die Zielrichtung der Entwicklung des Standortes ent-
sprechend dem formulierten Planungskonzept.

Die Zweckbestimmung wird als textliche Festsetzung préazisiert. Die Kurzbezeichnung
ausschlieBlich in der Planzeichenerklarung ist noch nicht hinreichend.

Im Geltungsbereich soll der bestehende Lebensmittelmarkt erhalten und langfristig gesi-
chert werden. Es wird eine qualifizierte Grundversorgung ohne eine Aufweitung auf den
mittel- und langfristigen Bedarfsbereich angestrebt.

Zusatzlich zur Definition des Charakters der im Sondergebiet geplanten Handelsnutzun-
gen soll auch die inhaltliche Ausrichtung des Sondergebiets bzw. der darin geplanten
Einzelhandelsnutzungen bestimmt werden.

Dazu wird bereits die Zweckbestimmung des Sondergebiets an ein bestimmtes Sortiment
gebunden.

So soll bereits auf dieser Ebene die Vertraglichkeit der Planungen mit den kommunalen
Konzeptionen zum Einzelhandel mit der stadtebaulichen Ordnung im Gemeindegebiet
bestimmt werden.

TF1 Das Sonstige Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,,Grund- und Nahver-
sorgung“ dient vorwiegend der Unterbringung von grofflachigen Einzel-
handelsbetrieben mit einem nahversorgungsrelevanten, d. h. auf die Grund-
versorgung ausgerichteten Sortiment.

§ 9Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO

Als ,nahversorgungsrelevante Sortimente“ sind Waren des taglichen, kurzfristigen Be-
darfs fUr alle Bevdlkerungsschichten anzusehen. Sie dienen insbesondere der Grund-
versorgung mit Lebensmitteln, Getrdnken sowie Gesundheits- und Drogerieartikeln.

Nahversorgungsrelevante Sortimente sind zugleich auch ,zentrenrelevant®.

Eingeschlossen sind damit auch Angebote, die nicht nur ,nahversorgungsrelevant®, son-
dern auch ,zentrenrelevant® sind. Diese kénnen allerdings den Standort nicht dominieren.

Der Begriff ,vorwiegend® soll verdeutlichen, dass, neben den aufgefiihrten Hauptnutzun-

gen, andere nicht generell ausgeschlossen sein sollen, soweit sie der Zweckbestimmung
nicht widersprechen.

Das betrifft sowohl kleinere Einzelhandelsbetriebe, die also nicht grof¥flachig sind, als
auch sonstige Gewerbe- oder Handwerksbetriebe, u. dgl., die das Versorgungszentrum
in seiner Funktion erganzen.
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Solche Nutzungen sollen nicht generell ausgeschlossen sein. Letztlich geht es um die
Deckung des taglichen bzw. periodischen Bedarfs der Wohnbevdlkerung im weitesten
Sinn.

Die Zweckbestimmung ist aber nicht erreicht, wenn kein grof3flachiger Einzelhandelsbe-
trieb mit einem nahversorgungsrelevanten Sortiment angesiedelt wird.

Was im vorliegenden Fall ein ,zentren- bzw. nahversorgungsrelevantes Sortiment” ist,
bestimmt die Gemeinde selbst.

Siehe dazu nachfolgenden Punkt zu ,Zuldssigen Nutzungen®.
Auch die Definition zur GroRflachigkeit ist dem nachfolgenden Punkt zu entnehmen.

Der Storgrad entspricht dem eines Mischgebietes und sichert das Einfligen der Vorhaben
in das auch durch schutzbedirftige Nutzungen gepragte Umfeld.

Das malfigebliche Schutzbediirfnis der angrenzenden Nutzungen entspricht dem von All-
gemeinen Wohngebieten.

5.4.2.3 Zulassige Nutzungen

Auf der Grundlage der Zweckbestimmung bestimmen die Festsetzungen zur Art der Nut-
zung den gesamten Katalog der im SO-Gebiet konkret zulassigen und/oder ausnahms-
weise zuldssigen baulichen und sonstigen Anlagen.

Auf der Grundlage von § 11 Abs. 2 BauNVO ist es zuldssig und im vorliegenden Fall auch
erforderlich, die Art der Nutzung naher zu konkretisieren, also den Anlagentyp zu bestim-
men, um das Planungsziel zu erreichen.

Der Anlagentyp wird dabei hinsichtlich des Sortiments und der raumordnerischen bzw.
stadtebaulichen Wirkung (Grof3flachigkeit) ndher bestimmt.

Grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe sind in Abgrenzung zum sonstigen Handel planungs-
rechtlich eine eigenstandige Nutzungsart. GroRflachigkeit ist eine eigenstéandige Anwen-
dungsvoraussetzung, die von vornherein diejenigen Einzelhandelsbetriebe und Laden
ausklammern soll, die nach ihrer Grole typischerweise der wohnungsnahen Versorgung
in den Baugebieten nach den §§ 2 bis 6 BauNVO dienen.

Folglich beginnt die GrofRflachigkeit dort, wo blicherweise die GréRe solcher, der woh-
nungsnhahen Versorgung dienenden Einzelhandelsbetriebe ihre Obergrenze findet. Diese
Grenze zur Grol¥flachigkeit beginnt gemaR Urteil des Bundesverwaltungsgerichts bei 800
m? Verkaufsflache (siehe BVerwG, Urteile vom 24.11.2005 - 4 C 10.04, 4 C 14.04,4 C
3.05und 4 C 8.05).

Vorliegend ist die gemaf Planungskonzept geplante Erweiterung des bestehenden Mark-
tes aufgrund der entstehenden Gesamt-Verkaufsflache als groRflachiger Einzelhandels-
betrieb einzuordnen.

Bereits in der Zweckbestimmung zum Sonstigen Sondergebiet wird das zulassige Sorti-
ment eingeschrankt. So sind vorwiegend nur nahversorgungsrelevante Sortimente zulas-
sig.

Fir die Gemeinde Briesen (Mark) liegt kein Einzelhandelskonzept vor, mit dem eine be-
stimmte Sortimentsliste fir speziell die Gemeinde Briesen (Mark) definiert wird.

Es besteht lediglich das durch die Gemeindevertretung der Gemeinde Briesen (Mark) im
Dezember 2024 beschlossene Nahversorgungskonzept, welches nach der Analyse des
nahversorgungsrelevanten Nachfragepotenzials und der Nahversorgungsstrukturen fur
das Gemeindegebiet die raumlich funktionale Aufgabenteilung im der Nahversorgung in
der Gemeinde Briesen (Mark) definiert.

Damit ist keine eindeutige Einschrankung des Sortiments wie geplant mdglich.

Fir die Sortimentseinschrankung herangezogen wird daher die Sortimentsliste geman
Anlage 1 der Bauplanungsrechtlichen und raumordnerischen Beurteilung von grof3flachi-
gen Einzelhandelsvorhaben (Einzelhandelserlass) vom 17. Juni 2014 (ABI./14, [Nr. 38],
S.1146).

Die Einteilung der Sortimente gemaf Einzelhandelserlass wird nachfolgend abgebildet.
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WZ Nr. 2003 Sortimentsbezeichnung gemaR WZ 2003 WZ-Nr. 2008
52.11/52.2 Nahrungsmittel, Getranke und Tabakwaren 47.11/47.2
52.31 Apotheken 47.73
52.32 Medizinische und orthopadische Artikel 47.74
52.33 Parfiimeriewaren und Korperpflegeartikel 47.75
aus 52.49.9  Wasch-/Putz- und Reinigungsmittel aus 47.59.1
52.47.2 Biicher und Fachzeitschriften 47.61.0
52.47.3 Unterhaltungszeitschriften und Zeitungen 47.62.1
52.47 1 Schreib- und Papierwaren, Schul- und Biroartikel 47.62.2
aus 52.49.9  Organisationsmittel flr Birozwecke aus 47.59.1
52.49.2 Zoologischer Bedarf und lebende Tiere 47.76.2
aus 52.49.1 Blumen, Topfpflanzen, Blumentopfe (in Verkaufsraumen) aus 47.76.1
52.42 Bekleidung 47.71
52.43 Schuhe und Lederwaren 47.72
52.44.3 Haushaltsgegenstande (ausgenommen Bedarfsartikel fiir den Garten, Mobel und 47.59.9
Grillgerate fur den Garten)
52444 Keramische Erzeugnisse und Glaswaren 47.59.2
52.48.6 Spielwaren 47.65
52.45.3 Musikinstrumente/Musikalien 47.59.3
52.49.7 Fahrrader, Fahrradteile und -zubehor 47.64.1
52.49.8 Sport- und Campingartikel (ohne Campingmabel), ausgenommen Sport- und 47.64.2
Freizeitboote und Zubehor
aus 52.49.9 Handelswaffen, Munition, Jagd- und Angelgerate 47.78.9
aus 52.41.1 Bettwaren aus 47.51.0
aus 52.41.1 Haus-/Bett-/Tischwasche aus 47.51.0
52.41.2 Kurzwaren, Schneidereibedarf, Handarbeiten sowie Meterware Stoffe aus 47.51.0
52.44.7 Heimtextilien (u. a. Gardinen und Dekostoffe) aus 47.53.0
52446 Holz-, Kork-, Flecht- und Korbwaren 47.59.9
52.48.2 Kunstgegenstande, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse, Briefmarken, Miinzen 47.78.3
52.44.2 Beleuchtungsartikel 47.59.9
aus 52.45.1 Elektrische Haushalts-Kleingerate aus 47.54.0
aus 52.45.1 Elektrische Haushalts- GroRgerate aus 47.54.0
52.45.2 Unterhaltungselektronik und Zubehor 47.43/47.63
52.49.4 Computer, Computerteile, periphere Einheiten und Software 26.20/47 .41
52.49.6 Telekommunikationsendgerate und Mobiltelefone 47.42
52.49.3 Augenoptiker 47.78.1
52.49.4 Foto- und optische Erzeugnisse (ohne Augenoptiker) Uhren/Edelmetallwaren/ 47.78.2
Schmuck

aus 52.49.1 Pflanzen und Saatgut, ausgenommen Blumen, Topfpflanzen und Blumentdpfe (in  aus 47.76.1

Verkaufsraumen)
aus 52.44.3  Bedarfsartikel und Grillgerate fiir den Garten aus 47.59.9
52.46.1 Eisen-, Metall- und Kunstwaren a. n.g. 47.521
52.46.2 Anstrichmittel 47.52.3
52.46.3 Bau- und Heimwerkerbedarf, ausgenommen Campingartikel und Fahrradzubehér ~— 47.52.3
aus 52.45.1 a. n. g. elektronische Erzeugnisse (u. a. Elektroinstallationsartikel) 47.52.3
aus 52.49.9  Brennstoffe, darunter Kohle, Briketts, Brennholz (in Verkaufsraumen) 47.78.9
aus 52.48.1 Tapeten und Bodenbelage (ausgenommen Teppiche) aus 47.53
aus 52.48.1 Teppiche aus 47.53
52.441 Wohnmabel 47.59.1
aus 52.49.9  Blromdbel 47.59.1
aus 52.44.3  Gartenmobel aus 47.59.9
aus 52.49.8 Sport- und Freizeitboote, ausgenommen Motorsportoote und -yachten aus 47.64.2
50.30.3 Einzelhandel mit Kraftwagenteilen und -zubehor 45.32
aus 50.40.3  Kraftradteile und -zubehér aus 45.40

Im festgesetzten Sondergebiet ist die Erweiterung des bestehenden Edeka-Marktes
vorgesehen. Klassischerweise liegt der Schwerpunkt dieses Betriebs auf dem Angebot
von Lebensmitteln und Getranken. Erganzt wird dies in der Regel um weitere Angebote
der Grundversorgung und des regelmafigen Bedarfs.

Angebote, die zentrenrelevant sind, aber Uber die Nahversorgung hinaus gehen, nehmen
bei diesen Markten einen nur sehr geringen Teil der Verkaufsflache ein, sind aber den-
noch zu berucksichtigen.

Das zulassige Hauptsortiment wird vorliegend daher mit Nahrungsmittel und Getranke
bestimmt.

Hinzu kommen erganzend anderweitige nahversorgungsrelevante Sortimente, die mit
Blick auf die Zweckbestimmung des Sondergebiets und der charakteristischen Aufteilung
eines Nahversorgers einen Anteil von 18 % an der Verlaufsflache nicht Uberschreiten
sollten.

Vervollstandig wird dies durch Sortimentgruppen des zentrenrelevanten Sortiments. Da
dies ein reines Randsortiment darstellen soll, wird der Anteil an der Verkaufsflache je
Betrieb auf maximal 10 % begrenzt.
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Die Steuerung der GréRe der Verkaufsflichen je Sortimentsgruppe Uber einen
prozentualen Anteil an der Gesamtverkaufsflache je Betrieb verhindert die Umsetzung
von Betrieben mit nur einem der ergédnzenden oder Randsortimente.

Betriebe mit einem rein zentrenrelaventen Sortiment sind damit nicht moglich. Nicht-
zentrenrelevante Sortimente gemal Einzelhandelserlass sind ganzlich unzuldssig, auch
nicht als Teilsortimente.

Grundlage ist die oben dargestellte Sotimentsliste des Einzelhandelserlasses.

Wie im Planungskonzept unter Punkt 4 dieser Begriindung dargestellt, ist keine maf3geb-
liche Erweiterung des Angebots vorgesehen. Lediglich die Prasentation dieses soll ver-
andert werden.

Einzig die Einbindung eines eigenstéandigen TK-Backshops im neuen Eingangsbereich
des Marktes ist gegeniiber dem Bestand geplant.

Ein solch eigenstandiger Betrieb fallt nicht unter die bisher behandelten groRflachigen
Einzelhandelsbetriebe, sondern stellt einen Handwerks- bzw. Dienstleistungsbetrieb dar.

Ziel der Planungen ist dabei jedoch kein produzierender Betrieb. Es soll eine Ergdnzung
des grof¥flachigen Einzelhandels durch eine zusatzliche Verkaufsstelle erfolgen. Daher
sind nur landemaRige, also rein auf den Verkauf an Endkunden ausgerichtete Betriebe
vorgesehen. Dies schlieRt die Aufbereitung vorgefertigter Waren fiir den Verkauf (z.B.
das Aufbacken von angelieferten Brétchen) nicht aus.

Mit Blick auf den im Nahversorgungskonzept fiir Briesen (Mark) beschriebenen zentralen
Versorgungsbereich soll durch den nun ermdglichten ergénzenden, eigenstandigen Be-
trieb keine Konkurrenz zu den darin bereits bestehenden Betrieben aufgebaut werden.

Dazu wird zum einen die Ausrichtung der eigenstandigen Betriebe auf das Nahrungsmit-
telhandwerk vorgenommen. Dadurch werden z.B. der geplante TK-Backshop, aber auch
ein Fleischerimbiss ermoglicht, jedoch keine auf primar Drogerieartikel oder Schreibwa-
ren ausgerichteten Betriebe.

Zur Sicherstellung des erganzenden Charakters dieser Betriebe wird zudem bestimmt,
dass diese sich den grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben quantitativ unterordnen mis-
sen.

Insgesamt ergibt sich folgende textliche Festsetzung zu den im Sondergebiet zulassigen
Nutzungen:

244TF2 Im Sonstigen Sondergebiet ,,Grund- und Nachversorgung (GVN)“ sind
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groRflachige Einzelhandelsbetriebe mit dem Hauptsortiment ,,Nahrungsmittel
und Getranke“ zuldssig. Anderweitige nahversorgungsrelevante Sortimente
sind auf maximal 18 % der Verkaufsflaiche des jeweiligen Betriebs und
zentrenrelevante Sortimente auf maximal 10 % der Verkaufsflaiche des
jeweiligen Betriebs zulassig. Ebenfalls zuldssig sind ladenméaRige Betriebe des
Nahrungsmittelhandwerks, sofern sie den groRflachigen Einzelhandelsbetrie-
ben untergeordnet sind.

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO

Ergénzende
eigensténdige Betriebe

Festsetzung
zuldssige Nutzungen

5.4.3 Sonstige Regelungen zur Art der baulichen Nutzung

Bisher nicht betrachtet wurden die Kategorien ,Stellplatze und Garagen® und ,sonstige
Nebenanlagen®, die in der BauNVO separat behandelt werden.

Stellplatze und Garagen sind in allen Baugebieten nach MalRgabe des § 12 Abs. 1
BauNVO zulassig.

Die Regelung schlielt so genannte ,Carports” ein, da sie rechtlich (lediglich Gberbaute)
Stellplatze sind.

Aufgrund dessen, dass in § 12 BauNVO keine Einschrankungen fur Sonstige SO-Gebiete
sowie Urbane Gebiete vorgesehen sind, waren dort auch Stellplatze und Garagen zulas-
sig, die nicht mit dem Bedarf des Gebietes im Zusammenhang stehen.

Da das ermoglichte Stellplatzangebot im Bereich des festgesetzten Sondergebiets den
Bedarf der Handelseinrichtung ohnehin lediglich ausreichend decken kann, ist im konkre-
ten Fall eine Fremdnutzung nicht zu erwarten.

Auch ein ,Missbrauch® des Stellplatzes im Falle einer Aufgabe des Standortes durch den
Handel wirde bei einer Weiternutzung der Stellplatze zu keinen Beeintrachtigungen fih-
ren.

Von den Regelungsinhalten des § 12 BauNVO abweichende Bestimmungen sind folglich
nicht notwendig.
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Jedoch wird im Weiteren eine Festsetzung zur Verortung der Stellplatze im Geltungsbe-
reich vorgenommen. Dies wird unter Punkt 5.7.2 dieser Begrindung beschrieben.

Der § 14 regelt in seinen Absatzen 1 bis 4 die Zulassigkeit verschiedener Nebenanlagen
in den Baugebieten. Von diesen Regelungen soll vorliegend keine Abweichung definiert
werden.

5.5 MaR der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird auf der Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
i. V.m. § 16 ff BauNVO festgesetzt.

Dabei geht es allgemein um die ,zulassige von baulichen Anlagen Uberdeckte Flache”
(die Grundflache) und um die Hohe (die dritte Dimension) der Bebauung.

Die mafRgeblichen Faktoren und die Kombinationsmaéglichkeiten sind in § 16 Abs. 2 u. 3
BauNVO aufgefihrt.

Gem. § 16 Abs. 5 BauNVO kann das Mal} der Nutzung firr Teile des Baugebietes, fur
einzelne Grundstlcke oder Grundsticksteile und fir Teile baulicher Anlagen unterschied-
lich festgesetzt werden; die Festsetzungen kénnen oberhalb und unterhalb der Geléande-
oberflache getroffen werden.

Im § 17 BauNVO sind fiir die einzelnen Baugebietskategorien Orientierungswerte fir die
GRZ, aber auch fiir andere Parameter bestimmt. Von diesen kann in begriindeten Fallen
abgewichen werden.

Im vorliegenden Fall soll die Nutzungsintensitat im gesamten Geltungsbereich nicht we-
sentlich verandert werden. Es soll lediglich so viel Flache in Anspruch genommen werden,
wie nétig ist, um die im Planungskonzept beschriebene Erweiterung des Marktgebaudes
und die Anpassung des Parkplatzes umzusetzen.

Nebenanlagen

Vorbemerkungen

Differenzierung
Gliederung

Orientierungswerte

5.5.1 Von baulichen Anlagen uberdeckte Flache

Der § 16 Abs. 2 BauNVO bietet unterschiedliche Méglichkeiten, in einem Bebauungsplan
die zulassige von baulichen Anlagen tberdeckte Flache, d. h. die Grundflache, zu bestim-
men.

5.5.1.1 Grundfliche (GR)

Die zuldssige Grundflache wird im Plangebiet durch die Festsetzung der Grundflache
(GR) als absoluter Wert gesteuert.

Das Festsetzen der GR ist im vorliegenden Fall sinnvoll, weil damit die zuldssige Grund-
flache unabhangig von der Grofie der Grundstiicke selbst bestimmt werden kann. Damit
kann die maximale Grof3e der baulichen Anlagen selbst sowie die Verteilung Uber die
einzelnen Teilflachen besser gesteuert werden.

Aufgrund der unter Punkt 4 skizzierten Umsetzungskonzeptes und der beschriebenen
Eigentimer- und Nutzerstruktur ist eine spatere Parzellierung des Sondergebiets nicht
anzunehmen. Dies macht die Anwendung einer spezifischen, maximalen Grundflache
moglich.

Im vorliegenden Fall werden flr die Bestimmung der maximalen Grundflache im Sonder-
gebiet die im Plankonzept beschriebenen Werte herangezogen.

Einbezogen werden dabei die Grundflachen des geplanten (erweiterten) Marktgebaudes,
der Flache des geplanten Parkplatzes, der Zufahrten und des Anlieferungsbereichs sowie
sonstiger Nebenanlagen. Es werden folglich alle Uberbauungen und Versiegelungen be-
ricksichtigt.

Die maximal zuldssige Grundflache wird daher fir das Sondergebiet mit 4.100 m? (GR
4.100 m?) festgesetzt.

5.5.1.2 Anrechnung Nebenanlagen

Nach § 19 Abs. 4 BauNVO werden in die Ermittlung der Grundflachen auch die Grundfla-
chen von

- Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten

- Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO (im Wohngebiet z. B. Gartenlauben,
Gerateraume, Gewachshauser, befestigte Kompostanlagen, Schwimmbecken
etc.)
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- Bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Grundstick
lediglich unterbaut wird

eingerechnet.

Auf die Bagatellklausel des § 19 Abs. 4 BauNVO wird hingewiesen. Sie kann bei der
Vorhabengenehmigung helfen, die ,Unscharfe”, die ein Bebauungsplan zwangslaufig auf-
weist, bei Bedarf zu kompensieren.

5.5.1.3 Nachweisfuhrung im Bauantrag

Im Rahmen von Bauantragen ist also jeweils der Nachweis zu fiihren, dass die zulassige
GRZ, die fir die Teilflachen gilt, kumulativ eingehalten wird.

Zusatzlich sind die Nachweise fiir das Einhalten der maximal zulassigen GR fiir die Teil-
flachen zu fiihren, fir die zusatzlich eine maximale GR vorgegeben ist.

5.5.1.4 Anlagen fur Erneuerbare Energien

Nach § 19 Abs. 5 BauNVO ist im Sonstigen Sondergebiet die Uberschreitung der zulés-
sigen Grundflache durch Anlagen, die der Strom- und Warmeerzeugung aus Wind- und
Solarenergie dienen, zulassig.

Aus der Norm geht keine quantitative Begrenzung hervor.

Es istim Rahmen des Bebauungsplans jedoch zulassig, davon abweichende Festsetzun-
gen zu treffen.

Im vorliegenden Fall wird davon kein Gebrauch gemacht.

5.5.2 Hohenfestsetzungen

Die Festsetzung der zuldssigen Héhen baulicher Anlagen beeinflusst vor allem das Orts-
und Landschaftsbild. Daneben wird die stadtebauliche Dichte gesteuert.

Die dritte Dimension der baulichen Anlagen kann im B-Plan gem. § 16 Abs. 2 BauNVO
durch das Festsetzen der ,Hbhe baulicher Anlagen® oder der ,Zahl der Vollgeschosse*
gesteuert werden.

Als H6henmal fur die baulichen Anlagen wird im vorliegenden Fall neben der maximalen
Traufhoéhe (TH) auch die maximale Firsthohe (FH) festgesetzt.

Die festgesetzte Traufthdhe bezieht sich dabei jeweils auf die Schnittkante zwischen den
AuRenflachen des aufgehenden Mauerwerks mit der Dachhaut.

Damit wird eine zu umfangreiche Hohenausbildung des Baukérpers insgesamt, also aus-
schliellich Dachaufbau, verhindert.

Ausgehend von den im Planungskonzept formulierten Ausfihrungen zum Um- und Aus-
bau des Marktgebdudes wird die maximale Traufhdhe mit einer Héhe von 50,00 m
U. NHN festgesetzt.

Diese Hohe liegt geringfligig Gber der Traufhohe des Bestandsgebaudes und ist ausrei-
chend zur Umsetzung der weiter bestehenden Nutzung als Lebensmittelmarkt. GréRRere
Hoéhen sind fir die Umsetzung der Umstellung der Angebotsprasentation auch nicht nétig.
Die geringfiigige Uberschreitung der bisherigen Traufhdhe soll einen zeitgemaken Anbau
sowie eine ausreichende Belichtung mit entsprechend hohen Verglasungen ermoglichen.

Im Gegensatz zur Traufhdhe definiert die maximale Firsthohe des Gebaudes samt Dach-
konstruktion. Damit kann Uber eine solche Festsetzung die Héhenwirkung der gesamt-
heitlichen Anlagen geregelt werden.

Aufgrund dessen, dass der geplante Anbau an das Bestandsgebaude eine deutliche ge-
ringere Breite bei gleichartigem Dachaufbau als das Bestandsgebaude aufweist, wird
durch den geplanten Anbau die maximale Firsth6he des bestehenden Marktes nicht Giber-
schritten.

Die maximale Firsthohe des Bestandsgebaudes liegt bei 53,38 m (. NHN. Um auch Mo-
dernisierungsmafinahmen am Dachaufbau des Bestandsmarktes zu erméglichen wird die
maximale Firsthéhe mit etwas ,Puffer” auf 53,50 m : NHN festgesetzt.

TF3 Innerhalb des Sonstigen Sondergebiets darf eine Hohe von 50,00 m ii. NHN
als maximale Traufhohe sowie eine Hohe von 53,50 m ii. NHN als maximale
Firsthohe nicht liberschritten werden.

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 BauNVO
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5.5.3 Orientierungswerte des § 17 BauNVO

In § 17 BauNVO sind flr die einzelnen Baugebietskategorien Orientierungswerte fir die
Grundflachenzahl (GRZ), die Geschossflachenzahl (GFZ) und die Baumassenzahl (BMZ)
vorgegeben, die im Rahmen der Planung einzuhalten sind.

Fir Sonstige Sondergebiete ist ein Wert der GRZ von 0,8 benannt. Durch die festgesetzte
Grundflache ergibt sich unter Berlicksichtigung der mafigeblichen Flache des Baugebiets
ein rechnersicher Wert von 0,7

Der Orientierungswert wird damit durch die Planung unterschritten.

Aufgrund der weiteren Festsetzungen zur Héhe und unter Beachtung der typischen Aus-
fihrung eines Lebensmittelmarktes bei dem festgesetzten Nutzungskatalog kann eine
Uberschreitung der Orientierungswerte zur Geschossflachenzahl (GFZ) und zur Baumas-
senzahl (BMZ) ausgeschlossen werden.

5.6 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die uberbaubare Grundstuicksflache wird auf der Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
i. V.m. § 23 BauNVO festgesetzt.

Der Begriff ,uUberbaubare Grundstiicksflache” ist nicht identisch mit der zulassigen Grund-
flache (gem. § 19 Abs. 2 BauNVO).

Die BauNVO bestimmt abschlieRend, mit welchen Mitteln die iberbaubare Grundstiicks-
flache im B-Plan festgelegt werden kann, namlich durch das Bestimmen von Baulinien,
Baugrenzen oder Bebauungstiefen.

Mit der Bestimmung der Uberbaubaren Grundstiicksflache wird, abgesehen von den Fal-
len gem. Abs. 2 sowie Abs. 3 und soweit im Bebauungsplan keine abweichenden Rege-
lungen getroffen sind, festgelegt, welche Flachen des Baugrundstiickes liberbaubar bzw.
nicht Uberbaubar sind.

Damit wird nicht das Maf der Nutzung bestimmt, sondern durch eine rdumliche Abgren-
zung die Verteilung der Bebauung auf dem Baugrundstuck.

Die stadtebauliche Zielstellung der tGberbaubaren Grundstiicksflache besteht insbeson-
dere in der Gestaltung des Orts-, des Stral’en- bzw. des Landschaftsbildes.

5.6.1 Baugrenze

Im Plangebiet wird die Uberbaubare Grundstiicksflache durch geschlossene Baugren-
zen (zeichnerisch) definiert.

Dadurch wird sichergestellt, dass die Hauptanlagen innerhalb des Geltungsbereichs nur
so angeordnet werden, wie es das Planungskonzept vorsieht. Die Baugrenze wird folglich
so festgesetzt, dass das bestehende Marktgebaude und die Bereiche, in denen der An-
bau an dieses Gebaude umgesetzt werden soll, innerhalb des Baufensters liegen. Eine
Verschiebung des Marktes an die Ortsdurchfahrt im Westen ist damit nicht méglich. Den-
noch bleibt ausreichend Raum fur die vorgesehenen EntwicklungsmaflRnahmen.

5.6.2 Abmessungen

Im erforderlichen Umfang sind die Begrenzungen der Uberbaubaren Grundstiicksflache
in der Planzeichnung vermalt. Teilweise sind in diesem Zusammenhang Koordinaten
festgesetzt, um den Vollzug des Bebauungsplans zu sichern, da ein Bezug der MalRe an
gegebenen Festpunkten im vorliegenden Fall nicht zielflihrend ist.

Die vorgegebenen Male orientieren sich, mit der notwendigen Flexibilitdt und Abstrak-
tion, am Bestand sowie an den Abmalien der geplanten Bebauung.

Grob beschrieben ergibt sich dadurch ein Baufenster mit den MaRen von ca. 44 m x 47 m.

Diese wird im Bereich der Anlieferung und insbesondere in Richtung Norden zur ,Bahn-
hofstralRe” zur Sicherstellung des Abstandes zu den dortigen Baumen ,eingeschnitten®.

AuBerhalb der festgesetzten Uberbaubaren Grundsticksflachen ist, sofern das im B-Plan
nicht ausgeschlossen ist, die Errichtung von Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO
sowie solcher Anlagen zulassig, die nach Landesrecht in den Abstandsflachen zuldssig
sind (z. B. Nebengebaude bis zu einer bestimmten Grofie, Stellplatze und Garagen).

Im vorliegenden Fall wird auf solch eine Regelung verzichtet. Daher gelten die Baugren-
zen nur fur Hauptanlagen. Die vorgenannten Anlagen sind demnach auch auRerhalb der
Uberbaubaren Grundstuicksflache zulassig.
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294  Solche sind mit den Einschrankungen, die sich auf Grund der Festsetzungen zu den Park-
platzen ergeben, Uberall innerhalb des SO-Gebietes zuldssig.

5.7 Weitere bauplanungsrechtliche Festsetzungen

295 Im Folgenden werden die Planinhalte (gem. § 9 Abs. 1 BauGB) behandelt, die, zuséatzlich Vorbemerkung
zu den fir einen qualifizierten B-Plan notwendigen Regelungsinhalten, unter den gege-
benen Bedingungen im B-Plan festzusetzen waren. Die griinordnerischen Festsetzungen
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25) werden wegen der besonderen Bedeutung der Belange
von Natur- und Landschaftsschutz separat behandelt.

5.7.1 Grunordnerische Festsetzungen

296 Unter dem Begriff ,griinordnerische Festsetzungen® werden hier die in § 9 Abs. 1 Nr. 20 Vorbemerkung
und Nr. 25 BauGB aufgefilhrten Festsetzungsmdglichkeiten zusammengefasst. Diese
werden nachfolgend, soweit relevant, abgearbeitet.

297  Als Ausgleich fir die gegeniiber dem Bestand zusatzlich zulassige Versieglung und fiir Neupflanzungen
den Verlust von Geholzen werden Neupflanzungen im Plangebiet vorgesehen. Rechts-
grundlage fur die Pflanzfestsetzung ist § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB.

298 Im Baugebiet incl. auf dem Kundenparkplatz werden Gebote fiir Baumpflanzungen
(zeichnerisch) er-lassen. Diese sind im Plan zeichnerisch mit dem Planzeichen 13.2 der
PlanzV festgesetzt.

299 Um sich bei der Vorhabenplanung an gegebene Bedingungen (wie z. B. Leitungsfihrun-
gen etc.) anpassen zu kdnnen, werden die vorgegebenen Standorte relativiert. Es mus-
sen Spielrdume in der Feinplanung maoglich sein.

TF4 Von den vorgegebenen Standorten fiir das Anpflanzen von Bdumen im Bau- Festsetzung
gebiet kann jeweils um bis zu 3 m abgewichen werden. Es sind die Arten Baumpflanzung
und Qualitidten der Pflanzliste zu beachten.

§ 9 Abs. 1 Nr. 25a) BauGB

300 Fir die geplanten Geholzpflanzungen sind ausschlieRlich Gehdlze aus der nachfolgen- Pflanzliste
den Pflanzliste zu verwenden. Diese wird mit Festsetzungscharakter mit auf die Planur-
kunde aufgebracht.

3017 Die Liste orientiert sich an der Liste des Erlasses des Ministeriums flir Landwirtschaft,
Um-welt und Klimaschutz zum Vollzug von § 40 des Bundesnaturschutzgesetzes - Ge-
biets-eigene Gehdlze (Gehdlzerlass Brandenburg) vom 15. Juli 2024 (ABI./24, [Nr. 31],
S.667).

Vorliegend sind jedoch nur solche Arten der Liste mit in den Bebauungsplan ibernommen
worden, die hinsichtlich ihrer Art zu den festgesetzten BaumpflanzmaRnahmen passen.
Arten zu niedrigwachsenden Gehdlzen oder gar Bodendeckern sind nicht Teil der im vor-
liegenden Fall anzuwendenden Liste.

302  Um von Beginn an eine entsprechende Wirkung zu entfalten wird zudem eine Mindest-
qualitat des zu verwendenden Pflanzguts bestimmt.

303 Rechtsgrundlage zur Festsetzung der bindenden Pflanzliste ist § 9 Abs. 1 Nr. 25a
BauGB, zur Bestimmung der Mindestqualitat § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB.

TF5 Die zu pflanzenden Geholze miissen folgende Mindestqualitaten aufweisen: Festsetzung
Hochstamm; mindestens 2 x verpflanzt; mit Ballen; StU 10-12 cm Pflanzliste & -qualitét
Deutscher Name Botanischer Name
Feld-Ahorn Acer campestre
Spitz-Ahorn Acer platanoides
Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus
Schwarz-Erle Alnus glutinosa
Sand-Birke Betula pendula
Moor-Birke Betula pubescens
Hainbuche Carpinus betulus
Rot-Buche Fagus sylvatica
Gemeine Esche Fraxinus excelsior
Wild-Apfel Malus sylvestris agg.
Schwarz-Pappel Populus nigra
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Populus tremula
Prunus avium

Wild-Birne Pyrus pyraster agg.
Trauben-Eiche Quercus petraea
Stiel-Eiche Quercus robur
Silber-Weide Salix alba
Bruch-Weide Salix fragilis
Eberesche Sorbus aucuparia
Winter-Linde Tilia cordata
Sommer-Linde Tilia platyphyllos
Berg-Ulme Ulmus glabra
Flatter-Ulme Ulmus laevis
Feld-Ulme Ulmus minor

Die Pflanzen sind innerhalb der ersten 3 Jahre nach der Anpflanzung regelmafig zu was-
sern. Ausgefallene Pflanzen missen in den ersten 5 Jahren ersetzt werden.

Um den Wasserabfluss aus dem Gebiet zu reduzieren und um zur Anreicherung des
Grundwassers Versickerungsmaoglichkeiten zu schaffen, ist das Niederschlagswasser wie
im Planungskonzept unter Punkt 4 beschrieben auf den Grundstlicken zuriickzuhalten
bzw. zu versickern, sofern eine Verunreinigung des Grundwassers nicht zu besorgen ist.

Eine entsprechende Festsetzung ist auf der Grundlage des § 54 Abs. 4 BbgWG i. V. m.
§ 9 Abs. 4 BauGB und auf der Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB zulassig.

Vorliegend ist vorgesehen fir die Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers
primar das bestehende Rickhaltebecken im Stdosten des Geltungsbereichs zu nutzen.
Dies wird dazu uber eine weitere Festsetzung gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB fir diese
Nutzung planungsrechtlich gesichert.

Da diese Flache jedoch nicht ausreichend ist, um das gesamte anfallende Niederschlags-
wasser zu versickern, sollen auch zukiinftig die weiteren bestehenden Versickerungsmul-
den zwischen den Stellplatzreihen des Parkplatzes, westlich der Stellplatze sowie an der
Ostlichen Geltungsbereichsgrenze genutzt werden.

Diese sind ggf. in ihrer genauen GrdfRe und / oder Speichervolumen geringflgig anzupas-
sen.

Grundsatzlich sind die vorhandenen Versickerungsanlagen (Mulden und Becken) auch
zur Aufnahme der durch die Mehrversiegelung von 300 m? gréReren Mengen an Nieder-
schlagswasser geeignet.

Die Festsetzung ist staddtebaulich begriindet und deshalb als Festsetzung im Bebauungs-
plan gerechtfertigt.

Das Versickern vor Ort fuhrt zu positiven Auswirkungen auf den Wasserhaushalt. Flachen
sind dafur in ausreichendem Male vorhanden. Die Béden bzw. die vorhandenen Grund-
wasserverhaltnisse lassen eine Versickerung zu.

Die Bdden lassen eine Versickerung zu. Bei der Wahl der technischen Ldsung ist der
Grundwasserstand zu beachten.

312TF6 Das im Geltungsbereich anfallende Niederschlagswasser von gering belasteten

313

314
315

Herkunftsflachen ist Uber die belebte Bodenzone einer ausreichend machtigen
und bewachsenen Oberbodenschicht gemaR den allgemein anerkannten Re-
geln der Technik (Flachen- oder Muldenversickerung) oder liber Mulden-Rigo-
len-Systeme und/oder das durch Festsetzung bestimmten Flachen fiir die Riick-
haltung und Versickerung von Niederschlagswasser vor Ort zu versickern.

§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB, § 54 Abs. 4 BbgWG i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB

5.7.2 Flachen fur Stellplatze, Garagen

Im Bebauungsplan sind bereits grundsatzliche Regelungen zur Zulassigkeit von Stellplat-
zen auf der Grundlage des § 12 BauNVO enthalten.

Allerdings sind bisher keine Regelungen zu den Standorten dieser Anlagen erfolgt.

Ein ,Verorten“ des Parkplatzes ist aber von grol3er Bedeutung, da die mit dem Einzel-
handel verbundenen Parkplatze Einfluss auf die Funktionsabldufe auf dem Grundstick
und die sich daraus ergebende Immissionssituation haben.
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Der Standort des Hauptparkplatzes muss im Bebauungsplan also bestimmt werden. Das
schliel3t nicht aus, dass aulRerhalb einzelne Stellplatze z. B. fur die Angestellten zugelas-
sen werden kénnen.

Flachen fir Stellplatze und Garagen werden auf der Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 22
BauGB festgesetzt.

Wie zum Planungskonzept unter Punkt 4 beschrieben, soll der bestehende Parkplatz zwi-
schen dem Marktgebaude und der Ortsdurchfahrt Briesen zukiinftig weiter genutzt wer-
den. Aufgrund der Erweiterung des Marktgebaudes auf den Parkplatzbereich sind jedoch
erganzende Stellplatze in Richtung Westen und somit auch auf dem bisherigen dortigen
Wohngrundstlck notwendig.

Um eine Verlagerung dieser Stellplatzanlage (z.B. bei einem Teilabriss des Gebaudes)
entweder in Richtung der der 6stlich angrenzenden Kleingartenkolonie (samt den damit
verbundenen, annahernden Emissionen) oder die Errichtung zusatzlicher Kundenstell-
platze im Bereich der Anlieferung zu verhindern, wird die entsprechende Flache fiir (Kun-
den-) Stellplatze (Stp) verortet und zeichnerisch festgesetzt.

Festsetzung
Fldchen fiir Stellpléitze/
Garagen

5.7.3 Flachen fur Ruckhaltung und Versickerung von

Niederschlagswasser

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 14 kdnnen im Bebauungsplan Flachen fir die Abfall- und Abwas-
serbeseitigung, einschliellich der Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagswas-
ser, festgesetzt werden.

Dem Planungskonzept folgend sollen die bestehenden Anlagen des Regenwasserriick-
haltebeckens im Sidosten des Geltungsbereichs erhalten und weiter genutzt werden.
Dort kann Uber die bereits bestehenden Anschliisse des Gebaudes und des Parkplatzes
weiterhin das auf den versiegelten/liberbauten Flachen anfallende Niederschlagswasser
aufgefangen werden.

Um die entsprechenden Flachen fir die Rickhaltung des anfallenden Niederschlagswas-
sers zu sichern und anderweitige Nutzungen an dieser Stelle auszuschlieRen werden flr
diesen Bereich Flachen fiir die Riickhaltung und Versickerung von Niederschlags-
wasser mit der zusatzlichen Kennzeichnung ,,ReRl“ festgesetzt.

5.8 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Die nachfolgenden bauordnungsrechtlichen Festsetzungen werden im Rahmen des Be-
bauungsplanverfahrens als 6rtliche Bauvorschriften auf der Grundlage des § 9 Abs. 4
BauGB i V. m. § 87 Abs. 9 der BbgBO (2016) erlassen.

Aus gestalterischen Grinden sind im Bebauungsplan zudem Festsetzungen zu Werbe-
anlagen erforderlich.

Jedoch stehen Handel und Werbung in einem untrennbaren Zusammenhang. Der Handel
ist auf die Werbung angewiesen.

Die erforderlichen Werbeanlagen fur einen derartigen Einzelhandelsstandort missen
eine gute Orientierung ermdglichen. Auch bestehen entsprechende Werbekonzepte der
Handelsunternehmen.

Auf der anderen Seite kdnnen aufdringliche oder Haufungen von Werbeanlagen die ge-
stalterische Qualitat von StralRen und Platzen erheblich beeintrachtigen oder gar verun-
stalten.

Im vorliegenden Fall sollen daher wegen der Lage im Zentrum des Ortsteiles und unmit-
telbar an der Ortsdurchfahrt Extreme ausgeschlossen werden. Andererseits sollen die
entsprechenden legitimen Interessen der Unternehmen gewahrt werden.

Extrem auffallige Werbung soll im Plangebiet nicht zugelassen werden, deshalb sind ent-
sprechende Einschrankungen erforderlich. Begrindet wird dies damit, dass das Plange-
biet am aulRersten Siedlungsrand liegt und damit die Wirkung von leuchtenden, bewegli-
chen oder anderweitig UbermaRig auffalligen Werbeanlagen in die freie Landschaft er-
heblich ware.

Im Plangebiet sollen grundsatzlich nur Anlagen fur die Eigenwerbung der am Standort
tatigen Unternehmen zulassig sein.

Werbeanlagen, die auf Unternehmen oder Leistungen hinweisen, mit dem Standort bzw.
der Statte der Leistung nicht in Beziehung stehen oder die, z. B. auf Plakatanschlagtafeln
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mit wechselnder Werbung, nur Produkte anpreist (sogenannte Suggestiv-, Erinnerungs
und sonstige funktionsfremde Werbeanlagen), sind am Standort unzulassig. Solche be-
eintrachtigen das bestehende Ortsbild. Sie lenken andererseits von den Informationen
der ansassigen Unternehmen ab.

TF7 Suggestiv-, Erinnerungs- und sonstige funktionsfremde Werbeanlagen sind im Festsetzung
Geltungsbereich unzulassig. Werbeanlagen

Werbeanlagen mit wechselndem, blinkendem oder beweglichem Licht, Werbe-
anlagen, die mechanisch bewegt werden, Werbeanlagen mit akustischen Sig-
nalen oder mit elektronischen Medien sind unzulassig.

§ 87 Abs. 9 BbgBO i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB

5.9 Sonstige Planinhalte

5.9.1 Kennzeichnungen/Nachrichtliche Ubernahmen

Die Festsetzungen des B-Planes werden, soweit erforderlich, durch nachrichtliche Uber-
nahmen gemal § 9 Abs. 6 BauGB und/oder Kennzeichnungen nach § 9 Abs. 5 BauGB
erganzt.

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind Kennzeichnungen nicht erforderlich.

5.9.1.1 Nachrichtliche Ubernahmen

Damit der B-Plan fiir seinen Geltungsbereich die geltenden Nutzungsregelungen vollstan- Nachrichtliche
dig wiedergeben kann, werden nach § 9 Abs. 6 BauGB solche Festsetzungen als nach- Ubernahmen
richtliche Ubernahme in den B-Plan (ibernommen, die nach anderen gesetzlichen Vor-

schriften (i. d. R. nach dem Fachplanungsrecht, in Planfeststellungsverfahren etc.) getrof-

fen wurden und die eine verbindliche AuRenwirkung mit bodenrechtlicher bzw. stadtebau-

licher Relevanz fir Dritte besitzen.

Dabei handelt es sich in der Regel um rechtskraftige Planfeststellungen oder Denkmal-
schutzausweisungen, die fiir die Beurteilung (und damit fir die Zulassigkeit) von Bauge-
suchen notwendig oder zweckmafig sind.

Der Geltungsbereich berthrt ein in der Denkmalliste des Landes Brandenburg eingetra- Bodendenkmal
genes Bodendenkmal.

Der westliche Teil des Geltungsbereichs berihrt das durch § 2 Abs. 1,2Nr. 4i.V.m. § 3
BbgDSchG geschitzte Bodendenkmal, welches unter Nr. 90306 in der Denkmalliste ein-
getragen ist.

Dieses wird zeichnerisch nachrichtlich Gbernommen.

5.9.2 Vermerke/Hinweise

Die Hinweise bzw. Vermerke verweisen auf einige wichtige Randbedingungen, die vor
allem bei der Vorhabenplanung zu beachten sind. Sie kénnen niemals vollstandig sein
und entbinden trotz der (selektiven) Nennung nicht von der Pflicht, bei der Vorhabenpla-
nung und -ausflhrung diese und weitere einschlagige Vorschriften zu prifen, zu ermitteln
und zu beachten.

5.9.2.1 Vermerke

Auf die Planzeichnung fiir den Satzungsbeschluss wird gem. ,Planunterlagen VV*“ vom Katastervermerk
16. April 2018 eine vermessungs- und katasterrechtliche Bescheinigung aufgebracht, wel-
che von der zustandigen Vermessungsstelle durch Unterschrift bestatigt

Die verwendete Planunterlage enthalt den Inhalt des Liegenschaftskatasters mit Vermerk

Stand vom ...... und weist die planungsrelevanten baulichen Anlagen sowie Katastervermerk
StraBen, Wege und Platze vollstandig nach. Sie ist hinsichtlich der planungsre-

levanten Bestandteile geometrisch eindeutig. Die Ubertragbarkeit der neu zu

bildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist eindeutig moglich.

Es besteht kein Erfordernis fur weitere Vermerke auf der Planzeichnung.
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5.9.2.2 Hinweise

Neben den nachfolgend aufgefiihrten standortspezifischen Hinweisen, die in die Plan-
zeichnung Ubernommen werden, sind weitere bei der Vorhabenplanung und Realisierung
zu beachten. Solche sind im Anhang zusammengefasst.

Um im Rahmen der Vorhabenrealisierung Verstdlie gegen die Zugriffsverbote des § 44
BNatSchG abzuwenden sind u. U. gegebenenfalls Malnahmen zum Schutz von Arten
erforderlich, die durch konkrete Vorhaben betroffen sind.

Das betrifft insbesondere den Fall, dass die zuldssigen Vorhaben nicht zeitnah mit der
Aufstellung des B-Planes realisiert werden.

Folgender Hinweis zum Artenschutz wird in die Planzeichnung Gibernommen, um auf dro-
hende arten- und auch biotopschutzrechtliche Konflikte und der Notwendigkeit zu deren
Abwendung aufmerksam zu machen:

Realisierungen von Vorhaben sind nur zuldssig, wenn sichergestellt ist, dass
unter die Zugriffsverbote des § 44 BNatSchG fallende Arten nicht beeintrachtigt
werden und dass Vorhaben fachkundig durch eine 6kologische Baubegleitung
liberwacht werden, um arten- und biotopschutzrechtliche Konflikte auszu-
schlieBen.

Darunter fallen neben der eigentlichen BaumaBnahme auch MalRnahmen zur Bauvorbe-
reitung wie Baufeldfreimachung, Geholzbeseitigung, Gebaudeabbruch o. A. auf den FIa-
chen im Plangebiet bzw. im Umfeld i. S. v. § 29 BauGB.

Die untere Naturschutzbehoérde wird bei Vorhaben von der zustandigen Genehmigungs-
behdrde beteiligt bzw. ist bei genehmigungsfreien Vorhaben direkt vom Vorhabentrager
zu beteiligen.

Im Umweltbericht sind entsprechende MalRnahmen zur Losung artenschutzrechtlicher
Konflikte aufgezeigt.

Die Lage in einem Bodendenkmal-Gebiet bringt eine erhéhte Wahrscheinlichkeit mit sich,
dass im Zuge der Bauarbeiten Funde auftreten.

Es muss mit dem Vorhandensein weiterer Funde gerechnet werden. Aus diesem Grunde
hat der Abtrag der oberen Bodenschichten unter Aufsicht des Landesmuseums fur Ur-
und Frihgeschichte und nur mit dessen Zustimmung zu erfolgen. Sollten Bodendenkmale
aufgespirt werden, so sind sie nach Absprache mit dem Landesmuseum fur Ur- und
Frihgeschichte durch eine autorisierte Fachfirma auf Kosten des Bauherrn/der Bauherrin
zu bergen.

Fir den Bereich innerhalb des nachrichtlich Gbernommenen Bodendenkmals gilt daher
folgender Hinweis:

Der Planbereich beriihrt ein Bodendenkmal i.S.v. § 2 Abs. 1,2 Nr.4i.V.m. § 3
Abs. 1 BbgDSchG. Die Bestimmungen des BbgDSchG sind zu beachten.

Die Realisierung von Bodeneingriffen im betroffenen Bereich ist erst nach Ab-
schluss archédologischer Dokumentations- und BergungsmaBnahmen in orga-
nisatorischer und finanzieller Verantwortung des Bauherrn (§ 9 Abs. 3 und 4,7
Abs. 3 und 4 BbgDSchG) und Freigabe durch die Denkmalschutzbehoérde zulas-
sig.

Eine denkmalrechtliche Erlaubnis der unteren Denkmalschutzbehorde ist im je-
weiligen Genehmigungsverfahren (denkmalrechtliche Erlaubnis gem. §9
Abs. 1 Nr. 5 BbgDSchG bzw. denkmalrechtliche Erlaubnis i. R. eines erforderli-
chen Baugenehmigungsverfahrens gem. § 9 Abs. 1 BbgDSchG i.V.m. § 20
Abs. 1 BbgDSchG;) erforderlich.

Im Vorgriff von erdbewegenden MaBnahmen ist eine denkmalrechtliche Erlaub-
nis bei der unteren Denkmalschutzbehorde zu beantragen.
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6 Planrechtfertigung/Auswirkungen

Erganzend zu den u. U. im Rahmen der Erlauterungen zu den einzelnen Festsetzungen
dargelegten Abwagungsentscheidungen werden nachfolgend weitere erlautert.

6.1 Entwicklung aus dem FNP

B-Plane sind allgemein aus dem Flachennutzungsplan (FNP) als vorbereitender Bauleit-
plan zu entwickeln (Entwicklungsgebot gem. § 8 Abs. 2 BauGB).

Die Ziele und Inhalte des B-Planes stehen in einem deutlichen Widerspruch zu den
Grundziigen des FNP. Die geplante Festsetzung von Sondergebietsflachen kann nicht in
Einklang mit den Darstellungen zu einem Mischgebiet (Ml, gem. § 6 BauNVO) bzw. zu
Grinflachen gem. § 5 Abs. 2 Nr. 5 BauGB mit der Zweckbestimmung Dauerkleingarten
im FNP gebracht werden.

Der Bebauungsplan kann insgesamt betrachtet folglich nicht aus dem wirksamen FNP
entwickelt werden.

Der FNP der Gemeinde Briesen (Mark) wird im Parallelverfahren geandert. Dazu wird
gegenwartig das 9. Anderungsverfahren durchgefiihrt.

Ziel des Anderungsverfahrens ist die Darstellung von Sonderbaufladchen mit der Zweck-
bestimmung ,Einzelhandel” fiir den Bereich des Plangebiets.

Der Bebauungsplan wird erst mit Bekanntmachung der Genehmigung der FNP-Anderung
in Kraft gesetzt.

Dem Entwicklungsgebot wird damit in der Folge entsprochen.

6.2 Landes- und Regionalplanung

Bauleitplane sind an die Ziele der Landesplanung und Regionalplanung anzupassen.

Diese Anpassungspflicht bezieht sich auf die jeweils aktuellen Ziele der Landesplanung.
Die Ziele der Raumordnung kénnen im Rahmen der Abwagung ebenfalls nicht Giberwun-
den werden.

Die Grundsatze sind zu berucksichtigen.

6.2.1 Ziele

Der Ortsteil Briesen (Mark) ist kein Zentraler Ort, sondern lediglich grundfunktionales
Zentrum nach dem Teilregionalplan ,Regionale Raumstruktur und Grundfunktionale
Schwerpunkte® der Regionalen Planungsgemeinschaft sowie im Sinne des Ziels 3.3 des
LEP HR und somit kein Teil der zentralen Orte. Es gelten in diesem Fall jedoch die Re-
gelungen nach Z. 2.12 LEP HR (siehe unten).

Das mit dem Bebauungsplan geplante Vorhaben dient vorwiegend der Nahversorgung im
Gemeindegebiet. Das Hauptsortiment ist durch Festsetzung zur zuldssigen Nutzung auf
die Sortimentsgruppen ,Nahrungsmittel und Getranke“ beschrankt. Zusatzlich sind auch
weitere Sortimentsgruppen des nahversorgungsrelevanten Sortiments auf maximal 18%
der Verkaufsflache zulassig.

Zentrenrelevante Sortimente, d.h. solche, die nicht auf die Nachversorgung ausgerichtet
sind, sind durch Festsetzung auf maximal 10 % der Verkaufsflache begrenzt worden.

Der Mindestanteil an nachversorgungsrelevantem Sortiment liegt mit mindestens 90 %
als deutlich Uber den erforderlichen 75 %.

Der zentrale Versorgungsbereich innerhalb des Ortsteils Briesen (Mark) ist durch das
mittlerweile vorliegende Nahversorgungskonzept fir die Gemeinde Briesen (Mark), mit
Stand vom 07.10.2024, definiert worden. Der hier betrachtete Standort des Edeka-Mark-
tes liegt dabei vollstandig innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs (siehe hierzu
auch Punkt 2.4 dieser Begriindung).

Im Bebauungsplan wird eine maximal zulassige Grundflache (GR) von 4.100 m? flr das
gesamte Sondergebiet festgesetzt. Teilflachen werden dabei nicht gebildet. Diese GR
begrenzt sowohl die Grundflache der zulassigen Einzelhandelsbetriebe als auch die ma-
ximale Ausbreitung des Parkplatzes im Sondergebiet.

Die maximale GréRe moglicher Marktgebaude wird durch die Baugrenze beschrankt.
Diese definiert eine Gesamtflache von 1.706 m? Flache, welche fiir die baulichen Anlagen
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der Hauptanlage, hier also die zulassigen grofflachigen Einzelhandelsbetriebe genutzt
werden kann.

Nur innerhalb dieser baulichen Anlagen kann die maRgebliche Verkaufsflache umgesetzt
werden. Hinzu kommen Nicht-Verkaufsflachen, wie Lager-, Sozial- und Konstruktionsfla-
chen, die ebenfalls Teil der baulichen Anlagen sind und innerhalb der Baugrenzen liegen
mussen.

In der Folge unterschreitet die gesamte im Bebauungsplan theoretische Verkaufsflache
die maximale gemal LEP HR zuldssigen 2.500 m? deutlich, mindestens aber um 800 m?2.

Der in den Planungen betrachtete Standort liegt gemaR dem fiir die Gemeinde Briesen
(Mark) vorliegenden Nahversorgungskonzepts innerhalb des zentralen Versorgungsbe-
reichs (siehe hierzu auch die Punkte 2.4 & 6.8 dieser Begrindung).

Der zu beplanende Standort liegt inmitten des bestehenden Siedlungsgebiets des Orts-
teils Briesen (Mark). Teilweise liegen die Flachen im Geltungsbereich der Klarstellungs-
satzung fur den Ortsteil.

Der Ortsteil Briesen (Mark) ist gemaf des Teilregionalplans ,Regionale Raumstruktur und
Grundfunktionale Schwerpunkte® als Grundfunktionaler Schwerpunkt festgelegt. Damit
einher gehen unter anderem auch besondere Mdglichkeiten zur Entwicklung von Einzel-
handelseinrichtungen.

Der vorliegende Bebauungsplan ist an die Ziele der Raumordnung angepasst.

6.2.2 Grundsatze

Durch die Planung wird der bestehende Markstandort gesichert und durch die ermdglichte
Erweiterung des Markt-Gebaudes und der zeitgemalen Aktualisierung des Warenpra-
sentation zukunftsfahig gestaltet.

In der Folge wird die aktuelle Grundversorgung am Standort langfristig beibehalten und
so die Grundversorgung fir das ganze Gemeindegebiet gesichert.

Der bestehende, unmittelbar im Zentrum des Ortsteils integrierte Standort wird durch die
Planungen weiter genutzt. Fur die baulichen Erweiterungen des Markt-Gebaudes und des
Parkplatzes werden bereits schon im Bestand baulich deutlich vorgepragte Flachen her-
angezogen.

Es handelt sich so um aktive Innenentwicklung.

Durch die Begrenzung der zulassigen Versiegelung auf das nur unbedingt notwendige
Mal} und die oben angesprochene Nutzung bereits deutlich vorgepragter Flachen finden
zudem Aspekte der Beachtung der klimabedingten Erwarmung Berucksichtigung.

Die Grundsatze der Raumordnung sind beachtet.

6.3 Alternativprufung

Da das Planungsziel des Bauleitplans im Erhalt und der Entwicklung des Bestandsstan-
dortes des Marktes liegt und zudem ein Nahversorger in der geplanten Grof3e nur inner-
halb des zentralen Versorgungsbereichs umsetzbar ist, bestehen keine Standortalterna-
tiven zur Umsetzung der Planungen.

Dieser Sachverhalt wird im Rahmen der Betrachtung von Standortalternativen wird in der
parallelen FNP-Anderung (9. Anderung des FNP der Gemeinde Briesen (Mark)) noch-
mals vertieft dargestellt, da der FNP die entsprechenden Ebene dafiir darstellt.

Innerhalb des Bebauungsplans wird sich primar mit den Alternativen zu den Inhalten des
Bebauungsplans selbst beschaftigt.

Zu den Inhalten des Bebauungsplans sind bei Beibehaltung des Planungskonzeptes
keine Festsetzungsalternativen erkennbar.

Die Verringerung der zulassigen Grundflache und der Flache fiir den Parkplatz ware mit
der anvisierten zeitgemalen Gestaltung des Marktes nicht vereinbar. Diese soll an heu-
tige Anforderungen angepasst werden und bendtig damit einen gewissen Umfang.
Gleichzeitig wird ein grélerer Flachenumfang als jetzt zugelassen genauso wenig als n6-
tig gesehen.

Durch den groéfReren Platzbedarf des Marktgebaudes ist am Standort ein Erhalt des
Wohngrundstiicks nicht moéglich. Alternativ wiirde nur ein zu kleiner Parkplatz zur Verfu-
gung stehen oder das Gebaude hatte weiter in Richtung des (bisher unbeeintrachtigten)
Aulenbereich verlagert werden missen.
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Das festgesetzte Baufenster ist insofern alternativlos, als dass das Bestandsgebaude ge-
sichert und daran ein Anbau angesetzt werden soll. Die Lage des Anbaus weiter nérdlich
ist verworfen worden, um die Kronen der Baume an der nérdlichen Bahnhofstralle nicht
einzuschranken.

Auf die Festsetzung von Forderungen zur Umsetzung von Photovoltaikanlagen auf den
Dachflachen des neuen und des alten Teils des Marktgebéudes sowie als Uberdeckung
der Stellplatzanlage ist aufgrund dessen verzichtet worden, als das bereits aufgrund be-
stehender Bundes- und Landesgesetzgebungen die Errichtung/Nutzung erneuerbarer
Energie(anlagen) vorgeschrieben ist.

Fir die Umsetzung weiterer Baumpflanzungen stehen innerhalb des Geltungsbereichs
keine nutzbaren Flachen zur Verfigung bzw. wirde dies zu Lasten einer Versickerung
des anfallenden Niederschlagswassers uber Versickerungsmulden gehen. Dies gilt auch
fur anderweitig denkbare ausgleichende oder aufwertende MaRnahmen wie z.B. Gehdlz-
pflanzungen oder Extensivierungen.

6.4 Umweltbelange
6.4.1 Umweltprufung

Bestandteil des Aufstellungsverfahrens fur jeden Bauleitplan ist, von wenigen Ausnah-
men abgesehen, eine Umweltprifung (UP).

Gem. § 2 Abs. 4 BauGB ist fiir diesen Bauleitplan eine Umweltpriifung (UP) durchzufih-
ren.

Die Umweltpriifung ist gem. § 2 Abs. 4 BauGB in die bauleitplanerische Abwagung ein-
gebunden. Sie liefert das entsprechende Abwagungsmaterial.

Das UVPG gibt im § 50 Abs. 2 vor, dass, mit wenigen Ausnahmen, bei der Aufstellung
von Bauleitplanen die UP nach den Vorschriften des BauGB durchgefihrt wird.

Der Gesetzgeber hat den Umweltbelangen kein groReres Gewicht mitgegeben, als den
ubrigen Belangen.

Die Umweltfragen sind demnach nur ein Teil der Belange, die im Rahmen der Abwagung
durch den Plangeber zu beachten sind.

Nachfolgend wird gezeigt, wie die Umweltbelange unter Berlcksichtigung anderer zu be-
achtender Belange Eingang in den B-Plan gefunden haben.

Die im Rahmen der Umweltprifung erarbeiteten bzw. hervorgebrachten umweltrelevan-
ten Informationen sind im Umweltbericht berticksichtigt worden und demzufolge auch ab-
gewagt in den Plan eingeflossen.

Eine entsprechende Ubersicht ist Bestandteil des Umweltberichtes.

6.4.2 Besonderer Artenschutz
Die Vorschriften des BNatSchG enthalten fiir besonders geschiitzte und bestimmte an-
dere Tier- und Pflanzenarten Zugriffsverbote, die bestimmte Tathandlungen untersagen.

Nicht der Bebauungsplan selbst oder einzelne seiner Festsetzungen, sondern erst deren
Verwirklichung stellt allerdings den gesetzlich untersagten Eingriff dar. Die Verbote des
§ 44 BNatSchG wenden sich also an die konkreten Vorhaben; erst auf dieser Ebene kén-
nen sie deshalb abschlieRend geldst werden.

Artenschutzrechtliche Hindernisse kdnnen dennoch eine generelle Vollzugsunfahigkeit
eines Bebauungsplans begrinden.

Ein Bauleitplan, dessen Umsetzung wegen eines VerstolRes gegen die artenschutzrecht-
lichen Verbote (Zugriffsverbote) oder wegen Beeintrachtigungen Europaischer Schutzge-
biete scheitern muss, ist unzulassig.

Es ist also zunachst abzuschatzen, ob ein entsprechendes Konfliktpotenzial tGberhaupt
besteht.

Im Laufe des Verfahrens ist zudem noch ein Artenschutzfachbeitrag unter Heranziehen
einer Potenzialanalyse sowie einer Begehung vor Ort erarbeitet worden. Die Inhalte ha-
ben Eingang in die hier vorliegenden Unterlagen gefunden.

Folgende Arten(gruppen) sind als fiir das Vorhaben relevant eingestuft worden:
- Flora (hier: Farn und Blitenpflanzen),
- Saugetiere (hier: Fledermause),
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- (Brut-) Vogel.
Fir folgende Arten(gruppen) kann eine Betroffenheit durch die Planungen dagegen aus-

geschlossen werden, da die entsprechenden Habitate oder erforderlichen Habitatauspra-
gungen fehlen:

- Weitere Arten der Flora,

- Amphibien,

- Reptilien,

- Saugetiere (aulRer Fledermause),
- Fische,

- Weichtiere,

- Insekten.

Fir eine Grofteil der relevanten Arten lassen sich VerstoRe gegen die Verbotstatbe-
stéande durch Vermeidungs- und Minderungsmafnahmen ausschlief3en.

Fir die als relevant eingestuften Fledermause sind zur Verhinderung des Eintretens der
Verbotstatbestdnden AusgleichsmalRnahmen notwendig.

In diesem Zusammenhang sind sog. CEF-Malinahmen notwendig. Dabei sind vorliegend,
wenn notig, Nistkasten fur evtl. im Zuge konkreter Baumaflinahmen vorgefundener Fle-
dermausvorkommen anzubringen.

Details sind im Umweltbericht bzw. den erstellten Fachbeitragen enthalten.

Der Plangeber kann davon ausgehen, dass im Rahmen der Realisierung Verstof3e gegen
die Verbote des § 44 BNatSchG durch konkrete MaRnahmen ausgeschlossen werden
kénnen und dass damit der Vollzug des B-Planes gesichert werden kann.

6.4.3 Europaische Schutzgebiete/Biotopschutz

Europaische Schutzgebiete sind, genauso wie geschiitzte Biotope und Habitatstrukturen,
durch die Planungen nicht betroffen.

6.4.4 Sonstige bindende Umweltbelange

Das Plangebiet berihrt keine nationalen Schutzgebiete oder ausgewiesenen Schutzob-
jekte.

Unter anderem betrifft das Plangebiet ein durch § 2 Abs. 1,2 Nr. 4i. V. m. § 3 BbgDSchG
geschiutztes Bodendenkmal, welches unter der Nr. 90306 in die Denkmalliste des Landes
eingetragen ist.

Unter Beachtung der gesetzlichen Vorschriften des Brandenburgischen Denkmalschutz-
gesetzes bei Arbeiten im Bereich von Bodendenkmalen und beim Auffinden vom Funden
bestehen keine Konflikte zwischen den Planungen und dem Denkmalschutz.

Unmittelbar sidlich des Plangebietes befand sich im Bereich der Bahnhofstrale 35 eine
Tankstelle. Diese ist mit der Nummer 0224671249 im Altlastenkataster als Altlastver-
dachtsflache registriert.

Die Pflicht zur Anzeige von Altlasten und Altlastverdachtsflachen gegenuber der zustan-
digen Behorde ergibt sich fur Eigentimer/-innen sowie Verfigungs- und Nutzungsberech-
tigte von Grundstlicken aus § 31 Abs. 1 u. 2 BbgAbfBodG.

Auswirkungen auf das Plangebiet und/oder die geplanten Nutzungen sind aktuell nicht
erkennbar.

Hinsichtlich durch das Vorhaben bzw. dessen Umsetzung auftretender Emissionen, die
sich auf das Schutzgut auswirken, treten keine maf3geblichen Veranderungen gegentber
dem Bestand ein. Es werden keine anderweitigen oder zusatzlichen Nutzungen zugelas-
sen, als bereits heute vorliegen. Da das Angebot innerhalb des Lebensmittelmarktes
ebenfalls nicht ausgeweitet werden soll, wird es zudem keine Zunahme beim Quell- und
Zielverkehr sowie beim Lieferverkehr geben.

Bezulglich trotz gleichbleibender Randbedingungen notwendige LarmschutzmalRnahmen
ist eine Schallimmissionsprognose erarbeiteten worden.

Gemal dieser sind keine LarmschutzmalRnahmen im Zuge der Umsetzung des geplanten
Vorhabens notwendig, um einen ausreichenden Immissionsschutz sicherstellen zu kon-
nen. An allen relevanten Immissionsorten im Umfeld des Plangebiets werden die gebiets-
typischen Grenzwerte eingehalten bzw. teils deutlich unterschritten. Dabei berlcksichtigt
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werden auch die im Bestand von anderen Quellen aus dem Umfeld des Geltungsbereichs
einwirkenden Larmemissionen.

Die bestehende Schallschutzwand entlang der siidlichen Geltungsbereichsgrenze im Be-
reich des Parkplatzes ist zukunftig nicht (mehr) notwendig. Es wird daher keine Forderung
zum Erhalt dieser oder Errichtung einer anderweitiger Schallschutzwand in den Bebau-
ungsplan aufgenommen. Von freiwilligen, zusatzlichen Schallschutzmaflinahmen sieht die
Gemeinde an dieser Stelle ab.

Im Bereich des Plangebiets befinden sich Bdume, die nach der Verordnung Uber den
Schutz von Baumen im Landkreis Oder-Spree vom 30.11.2011 geschutzt waren.

Mit dem Inkrafttreten des Bebauungsplans ist die Verordnung Uber den Schutz von Bau-
men im Landkreis Oder-Spree vom 30.11.2011 auf der Bebauungsplan-Flache nicht mehr
anzuwenden, da diese sich sachlich nur auf den planungsrechtlichen Auflenbereich er-
streckt.

Die fir das Vorhaben relevanten Inhalte des Landschaftsprogramms Brandenburg, des
Landschaftsrahmenplans Landkreis Oder-Spree sowie des Landschaftsplans der Ge-
meinde sind wie folgt beriicksichtigt:

Das zentrale Entwicklungsziel zur ,Verbesserung der Umwelt- und Lebensqualitat in den
Siedlungsbereichen” wird durch die Ermoglichung des langfristigen Erhalts des Nahver-
sorgungsstandortes unter Begrenzung der umweltseitigen Eingriffe auf das unbedingt n6-
tige Mal} beachtet.

Die Bodennutzung wird gegenliber dem Bestand nicht maRgeblich erweitert. Als bleibt
weitgehend bei der Bestandssituation.

Durch die Nahe zum Bahnhof wird die Siedlungsentwicklung und in der Folge der Touris-
tik-Infrastruktur auf diesen Bereich konzentriert.

Das im Landschaftsprogramm enthalte Trinkwasserschutzgebiet ist nicht mehr vorhan-
den.

Die vorliegende Planungsebene des Flachennutzungsplans bereits anders als der paral-
lel Bebauungsplan noch keine konkreten Eingriffe vor.

Nichtsdestotrotz wird in den Unterlagen bereits darauf hingewirkt, dass die im Plangebiet
vorkommenden Geholze erhalten werden. Auch ein Stoffeintrag in das Grundwasser wird
soweit wie moglich verhindert.

Auf das vorhandene Bodendenkmal wird hingewiesen. Unuberwindbare Konflikte sind
bereits auf dieser Planungsebene nicht anzunehmen.

Der Erhalt der Kleingartenanlagen als multifunktionale Grunflache wird durch die Planun-
gen nicht gefahrdet, da die entsprechende Kleingartenanlage, anders als im FNP darge-
stellt, auRerhalb des Anderungsbereichs liegt.

Der Bereich der ,Bahnhofstrale®, auf der die tiberregionalen Wander- und Radwege ver-
laufen, wird durch die Planungen ebenso wenig beeintrachtigt, wie die dstlich gelegenen
Feldgehdlze als Strukturelemente.

Aufgrund der Aufnahme der Inhalte des Landschaftsplans in den Flachennutzungsplan
sind die Darstellung in diesem zu beachten.

Eine detaillierte Auseinandersetzung damit erfolgt folglich im Rahmen der parallelen An-
derung des Bebauungsplans (9. Anderung des FNP der Gemeinde Briesen (Mark).

Durch die Anderung der Darstellungen im Plangebiet im Zuge dieser Anderung wird eine
Vereinbarkeit mit den landschaftsplanerischen Inhalten/Zielen erreicht.

Der in Aufstellung befindliche Landschaftsplan fiir das gesamte Amtsgebiet des Amtes
Odervorland kann aufgrund des aktuellen Verfahrensstands noch nicht berlicksichtigt
werden.

6.4.5 Eingriffsbewaltigung

Nachfolgend werden die fur den B-Plan umweltrelevanten Abwagungsuberlegungen zur
planerischen Eingriffsbewaltigung herausgearbeitet.

Im Rahmen der Umweltprifung (UB) wurde ein Umwelt- und Naturschutzbezogener
Fachbeitrag mit angeschlossener Landschaftspflegerischer Begleitplanung und Arten-
schutzrechtlichem Gutachten erarbeitet.

Im Umweltbericht sind auf der Basis der bisher vorliegenden umweltrelevanten Informa-
tionen umfangreiche Vorschlage fir Vermeidungs-, Minderungs- und Ausgleichsmafna-
hen herausgearbeitet worden.
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Diese MalRnahmenvorschlage gehen z. T. weit Uber das hinaus, was in einem Bebau-
ungsplan festsetzungsfahig ist.

Ein Teil dieser MalRnahmen-Vorschlage greift tief in die Vorhabenplanung ein.

Eine Abwagung mit den privaten aber auch den anderen zu beachtenden Belangen ge-
bietet, dass nicht alle Vorschlage ,1:1“ in den Bauleitplan als Festsetzung Gbernommen
werden. Dies bedeutet aber nicht, dass sie nicht umgesetzt werden sollen.

Auch wenn der ,Bodenbezug* fehlt, kbnnen die Vorschlage nicht als Festsetzung in einen
Bebauungsplan tibernommen werden.

Die griinordnerischen Festsetzungsmaoglichkeiten sind auf stadtebaulich begriindete und
bodenrechtsbezogene Maknahmen begrenzt. Uber die in § 9 Abs. 1 BauGB abschlieRend
vorgegebenen Inhalte hinaus besteht fur die plangebende Gemeinde kein Festsetzungs-
findungsrecht.

Reine NaturschutzmafRnahmen scheiden demnach aus.
Dazu gehdren auch Malinahmen fir den besonderen Artenschutz.

Das Anlegen von Pflanzungen beinhaltet immer auch, dass sie dauerhaft zu erhalten und
zu pflegen sind. Separate Festsetzungen hierzu sind nicht erforderlich.

Aus o. a. Griinden konzentrieren sich die ,Griinordnerische Festsetzungen“ des Bebau-
ungsplans auf die wesentlichen griinordnerischen Ziele, die sich aus der Eingriffsregelung
oder artenschutzrechtlichen Vorgaben ergeben.

Als Festsetzung werden nur die Gibernommen, die den Geltungsbereich direkt betreffen
und die nach den Grundsatzen des BauGB festgesetzt werden kénnen.

Einzelheiten sind im Punkt ,Griinordnerische Festsetzungen® dargelegt.

Die sonstigen wiinschenswerten MaRnahmen, die im wesentlichen gestalterischen Ziele
verfolgen, werden im Rahmen der Vorhabenplanung umgesetzt und ggfls. vertraglich ab-
gesichert.

Die Umsetzung der nicht festgesetzten erforderlichen Mallnahmen erfolgt entweder auf
der Grundlage stadtebaulicher Vertrage, von Vorgaben im Rahmen der Baugenehmigung
oder auf freiwilliger Basis.

Spéatestens vor dem Satzungsbeschluss bzw. vor einer vorzeitigen Baugenehmigung wer-
den die erforderlichen stadtebaulichen Vertrage abgeschlossen. Dort werden die Einzel-
heiten zur langfristigen Sicherung der MaRnahmen geregelt.

Es verbleiben also keine Ausgleichsdefizite.

6.5 Bevolkerung / Soziale Auswirkungen

Die verbrauchernahe Versorgung wird durch den Erhalt des Standortes des Lebensmit-
telmarktes und dessen Entwicklung positiv beeinflusst.

Damit wird zudem der Ortsteil Briesen (Mark) als festgelegtes Grundzentrum generell ge-
starkt.

Gleichzeitig entsteht durch die Planungen ein Entfall von Wohnraum in zentralen Lagen
des Ortsteils. Zu beachten ist, dass es sich dabei um einen nicht quantifizierbar geringen
Anteil am verfugbaren Wohnraum in der Gemeinde handelt.

6.6 Stadtebauliche Auswirkungen

Die Regelvermutung des § 11 Abs. 3 BauNVO geht davon aus, dass Auswirkungen auf
die verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung im Einzugsbereich grof3flachiger Ein-
zelhandelsbetriebe und auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der Ge-
meinde oder in anderen Gemeinden entstehen kénnen.

§ 11 Abs. 3 BauNVO enthélt in Satz 2 eine Legaldefinition des Begriffs ,Auswirkungen®
im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 1 Nummer 2 und 3 BauNVO. In Satz 3 wird eine Regel-
vermutung fur das Vorliegen von Auswirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 1 Nummer
2 und 3 BauNVO bei Vorhaben ab einer bestimmten Gré3e (1200 m? Geschossflache)
aufgestellt. In Satz 4 sind Ausnahmen von der Regelvermutung genannt.

Nach § 11 Abs. 3 Satz 3 BauNVO sind Auswirkungen im Sinne von § 11 Abs. 3 Satz 2
BauNVO in der Regel anzunehmen, wenn die Geschossflache des Betriebes 1.200 m?
Uberschreitet. Diese Vermutungsregel geht davon aus, dass die Verkaufsflache erfah-
rungsgemalf in der Regel etwa zwei Drittel der Geschossflache betragt und eine Ver-
kaufsflache oberhalb von 800 m? die in der Vorschrift genannten Auswirkungen haben
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kann (BVerwG, Urteile vom 24.11.2005 - 4 C 10.04, 4 C 14.04, 4 C 3.05 und 4 C 8.05 -,
www.bverwg.de).

432 Diein § 11 Abs. 3 Satz 1 Nummer 2 und 3 BauNVO genannten landesplanerischen oder
stadtebaulichen Auswirkungen werden in § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO beispielhaft und
nicht abschlieend konkretisiert. Fiir die Anwendung von § 11 Abs. 3 BauNVO bedarf es
nicht des konkreten Nachweises, dass Auswirkungen tatsachlich eintreten; es genigt viel-
mehr bereits die Mdglichkeit des Eintretens solcher Auswirkungen.

§ 11 Absatz 3 Satz 2 BauNVO nennt beispielhaft folgende Auswirkungen:

- schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des § 3 des Bundes-Immissionsschutz-
gesetzes (BImSchG),

- Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung,
- auf den Verkehr,
- auf die Versorgung der Bevolkerung im Einzugsbereich,

- auf die Entwicklung Zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in an-
deren Gemeinden,

- auf das Orts- und Landschaftsbild und
- auf den Naturhaushalt.

433 Hinsichtlich durch das Vorhaben bzw. dessen Umsetzung auftretender Emissionen, die
sich auf das Schutzgut auswirken, treten keine maf3geblichen Veranderungen gegentber
dem Bestand ein. Es werden keine anderweitigen oder zusatzlichen Nutzungen zugelas-
sen, als bereits heute vorliegen. Da das Angebot innerhalb des Lebensmittelmarktes
ebenfalls nicht ausgeweitet werden soll, wird es zudem keine Zunahme beim Quell- und
Zielverkehr sowie beim Lieferverkehr geben.

Bezlglich trotz gleichbleibender Randbedingungen notwendige LarmschutzmaRnahmen
ist eine Schallimmissionsprognose erarbeiteten worden.

Gemal dieser sind keine LarmschutzmalRnahmen im Zuge der Umsetzung des geplanten
Vorhabens notwendig, um einen ausreichenden Immissionsschutz sicherstellen zu kén-
nen. An allen relevanten Immissionsorten im Umfeld des Plangebiets werden die gebiets-
typischen Grenzwerte eingehalten bzw. teils deutlich unterschritten. Dabei berticksichtigt
werden auch die im Bestand von anderen Quellen aus dem Umfeld des Geltungsbereichs
einwirkenden Larmemissionen.

434 Der in Rede stehender Standort bietet eine sehr gute infrastrukturelle Anbindung bzw.
ErschlieBung. Dies ist auch darin begriindet, dass am Standort schon ein Nahversorger
besteht, der durch die Planungen lediglich erweitert werden soll.

Unmittelbar westlich grenzt die L 38 bzw. die Ortsdurchfahrt des Ortsteils Briesen (Mark)
an. An diese ist Uber eine kurze Strecke sowohl die Parkplatzzufahrt als auch die Anlie-
ferung angeschlossen.

Der nachstgelegene Bahnhof, mit Bedienung durch eine Regionalexpresslinie, welche
auch Nachbarkommunen anbindet, liegt ca. 75 m ndrdlich des Plangebiets. Im Knoten-
punkt zwischen Ortsdurchfahrt/L 38 und Bahnstrecke liegt die nachstgelegene Bushalte-
stelle mit Verbindungen zu den weiteren Ortsteilen der Gemeinde.

Fir die kleinrdumigen FulR- und Radverkehr besteht eine gute Erreichbarkeit.

435 Durch die bestehende Nutzung am Standort in Form des Nahversorgers, der durch vor-
liegende Planungen lediglich erweitert werden soll, ist die verkehrliche Anbindung bereits
auf den mit dieser Nutzung verbundenen Verkehr und die entsprechenden Verkehrsmen-
gen ausgerichtet.

Unmittelbar westlich grenzt die L 38 bzw. die Ortsdurchfahrt des Ortsteils Briesen (Mark)
an, von welcher Uber eine kurze Anbindung die Zufahrt des Parkplatzes und die Anliefe-
rung besteht. Eben diese Anbindung wird zudem als Zufahrt zum ndrdlich gelegenen
Bahnhofsvorplatz sowie die daran gelegenen Nutzungen genutzt.

Da es sich bei den vorliegenden Planungen lediglich um eine Erweiterung des Marktge-
baudes zur Attraktivierung der Warenprasentation bzw. der Verkaufsraumgestaltung han-
delt und nicht um eine Erweiterung des Angebots ist keine erhebliche Intensivierung des
Quell- und Zielverkehrs durch die Planungen anzunehmen.

436 Die vorliegenden Planungen haben zum Ziel den bestehenden Nahversorgerstandort zu
sichern und zu qualifizieren. Es wird kein neuer Standort flir ein Nahversorgungsangebot
geplant.

Die bestehenden Versorgungsstrukturen im Gemeindegebiet sowie im gesamten Amts-
gebiet sind im Zuge der vorliegenden Planungen Uber ein erarbeitetes Nahversorgungs-
konzept untersucht und die Auswirkungen der Planungen auf diese bewertet worden. Das
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Kerneinzugsgebiet des Nahversorgers umfasst gemal diesem Konzept das Gemeinde-
gebiet der Gemeinde Briesen (Mark), ohne den Ortsteil Biegen. Das erweiterte Einzugs-
gebiet erstreckt sich zusatzlich auf die Gemeinden Falkenhagen (Mark) und Jacobsdorf
sowie den o.g. Ortsteil Biegen.

Durch die Untersuchung des gesamten Amtsgebiets im Zuge der Erstellung des Nahver-
sorgungskonzepts konnte das Fehlen eines weiteren Nahversorgers im Amts- und damit
auch im Gemeindegebiet nachgewiesen werden. Damit wird durch die Planung keine
Konkurrenz im Gemeindegebiet erzeugt.

Der Vorhabenstandort liegt im zentralen Versorgungsbereich des Ortsteils Briesen
(Mark). Dies geht aus dem erstellten Nahversorgungskonzept hervor. Diesem Konzept
kann enthommen werden, dass der bestehenden Nahversorger, der durch die vorliegen-
den Planungen lediglich erweitert wird, diesen zentralen Versorgungsbereich im Ortsteil
mafgeblich erst mit ausbildet.

Das Nahversorgungskonzept zeigt keine Konkurrenzwirkungen auf Nachbarkommunen
bzw. deren zentrale Versorgungsbereich auf. Untersucht worden ist dabei u.a. das ge-
samte Amtsgebiet des Amts Odervorland.

Eben dieser bestehende Nahversorger im Plangebiet fiihrt dazu, dass der Standort be-
reits stadtebaulich baulich wie auch Einzelhandels-seitig deutlich vorgepragt ist.

Die Lage des Marktstandortes zeichnet sich dadurch aus, dass direkt an die Ortsdurch-
fahrt angeschlossen wird und der Nahversorger zwischen historischen Ortskern im Siiden
und Bahnhof als lokale Mobilitatsdrehscheibe im Norden liegt. In Richtung Osten grenzt
eine Kleingartenanlage ebenfalls als Teil des Siedlungsgefiiges an.

Der vorliegende Bebauungsplan stellt sicher, dass die bestehenden Gehdlze in Richtung
Osten, welche insbesondere das bestehende Marktgebaude eingriinen und so das lokale
Landschaftsbild bereichern, erhalten werden. Auch in Bezug auf die westlich und nérdlich
bestehenden grolRen, auf das Ortsbild einwirkenden Baume wird darauf hingewirkt, dass
diese nicht beeintrachtigt werden.

Schlussendlich wird zudem die zuldssige Hohe der geplanten Erweiterung des Marktes
auf die bauliche Hohe des Gebaudes begrenzt.

Fir das Vorhaben zur Erweiterung des Marktgebaudes fir eine Attraktivierung der Ange-
botsprasentation unter Nutzung der bereits durch den Parkplatz des Bestandsmarktes
vorgepragten Flachen liegt eine UVPG Vorprifung vor.

Diese kommt zu dem Ergebnis, dass mit der Realisierung des Vorhabens keine erhebli-
chen Umweltauswirkungen verbunden sein werden.

Auch der Umweltbericht, der Teil dieser Begriindung ist, zeigt auf, dass gemaf Eingriffs-
bewaltigung nach Bausetzbuch lediglich fur die Eingriffe in das Schutzgut Boden Aus-
gleichsmalinahmen notwendig sind, die im Geltungsbereich umgesetzt werden.

Im Fazit kann festgehalten werden, dass bei der Betrachtung der der Vermutungsregel
nach § 11 Abs. 3 BauNVO zugrundeliegenden Auswirkungen keine negativen Folgen
durch das vorliegend betrachtete Vorhaben zu erwarten sind.

6.7 Wirtschaft / Infrastruktur

Fur den Handel, als Teil der Wirtschaft, ergeben sich durch die Planungen Anpassungs-
und Entwicklungschancen gegentiber dem Bestand.

Der bestehende Nahversorgungsstandort kann erhalten bleiben. Mit der Umsetzung der
Planungen hier und Uber den parallel in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan sind die
notwendigen baulichen Anpassungen moglich, um den Standort gemaf der aktuellen Ein-
kaufsanspriche zu modernisieren und somit auch langfristig den drtlichen Bedarf zu de-
cken.

Gleichzeitig ist Uber die Sicherung des Standortes an sich auch der Erhalt der bestehen-
den Arbeitsplatze bzw. unter Umstande auch eine geringfiigige Erweiterung der Arbeits-
platze sichergestellt.

Die Belange der des Verkehrs und der technischen Ver- und Entsorgung und Versor-
gungssicherheit sind berticksichtigt.

Land- und Forstwirtschaft sowie die weitere Wirtschaft werden in ihren Belangen nicht
betroffen.
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6.8 Verkehr

Der Standort befindet unmittelbar dstlich der ,Bahnhofstralte”, die als Landesstralte mit
der Bezeichnung L 38 geflihrt wird.

Der betroffene Abschnitt der L 38 liegt innerhalb der Ortsdurchfahrt. In der Folge finden
die Regelungen zur Anbauverbotszone und zur Anbaubeschrankungszone im fir das
Vorhaben relevanten Bereich keine Anwendung.

Auswirkungen auf Rechtsbereiche weiterer Verkehrsarten sind nicht gegeben.

6.9 Sonstige Planungen und Vorhaben

Das hier vorbereitete Vorhaben dient der Starkung des Ortsteils Briesen (Mark) als Ver-
sorgungszentrum. Vorliegend wird der bestehende Nahversorgungsstandort gesichert
und die Voraussetzungen zur Attraktivierung geschaffen.

Zwar mit der Umstrukturierung des Nahversorgers kein maf3geblicher Ausbau der Ver-
sorgungsinfrastruktur erreicht, jedoch aber eine Attraktivierung dieser vorbereitet. Das
Vorhaben tragt aufgrund seiner Lage der und begrenzten Umstrukturierung des Standor-
tes bei gleichzeitigem Erhalt der Nahversorgungsnutzung zur Aufwertung des Ortszent-
rums bei.

Damit werden die relevanten Inhalte des Leitbildbereichs ,Attraktiver Kernort Briesen und
starkes Versorgungszentrum fir den landlichen Raum mit vielfaltiger Infrastruktur® das
zentrale Vorhaben zum Ausbau des bestehenden Edeka-Marktes des GEK 2040 berlick-
sichtigt und umgesetzt.

Wie bereits unter Punkt 2.4 dieser Begriindung dargestellt, liegt der Standort des vorlie-
gend betrachteten Edeka-Marktes innerhalb der Grenzen des zentralen Versorgungsbe-
reichs des Ortsteils gemafl Nahversorgungskonzept fiir die Gemeinde Briesen (Mark).

Tanis Zentraler
Ty 3 E Versorgungsbereich

® Einzelhandel
Dienstleistung

@® Gastgewerbe

@®  offentliche Einrichtung

A Leerstand

ZVB Ortskern Briesen

joo——

Quelle: Nahversorgungskonzept fiir die Gemeinde Briesen (Mark), Stand 07. Oktober 2024;
Karte 10: Aktuelle Nutzungen innerhalb des Ortskerns von Briesen

Zudem wird durch den Bebauungsplan die Erweiterung des Gebaudes des Edeka-Mark-
tes vorbereitet, wodurch der Markt insgesamt attraktiviert (aber hinsichtlich des Angebots
nicht mafigeblich ausgeweitet) werden soll.

Damit dient das Vorhaben sowohl der Starkung des zentralen Versorgungsbereichs der
Gemeinde bzw. des Ortsteils als auch der Fortentwicklung nahversorgungsrelevanter Ein-
zelhandelsangebote.

Gleichzeitig wird mit der Aufstellung des Bebauungsplans eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung des Standortes sichergestellt.

Im Fazit deckt sich die Planung rdumlich und inhaltlich mit den Zielen und Vorgaben des
Nahversorgungskonzepts.
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6.10 Sonstige Belange

455  Auswirkungen auf stadtplanerische Belange sind nicht erkennbar.

456 Planungen und Vorhaben der Nachbargemeinden werden durch die Planungsabsicht Beachtung Interessen
nicht berihrt. Nachbargemeinden

6.11 Auswirkungen auf Private

457  Gleichzeitig entsteht durch die Planungen ein Entfall von Wohnraum in zentralen Lagen
des Ortsteils. Das im Siidwesten des Plangebiets bestehende Wohnhaus wird zurtickge-
baut und das entsprechende Grundstiick dem Grundstlick des Lebensmittelmarktes zu-
geordnet.

Zu beachten ist, dass es sich dabei um einen nicht quantifizierbar geringen Anteil am
verfigbaren Wohnraum in der Gemeinde handelt. Die Nutzung des Wohngrundstiicks
und der damit verbundene Riickbau des Wohnhauses findet gleichzeitig in enger Abstim-
mung/im Einvernehmen mit den Eigentiimern des Grundstiicks und den Bewohnern statt.

Seite 45



458

459

460

461

462

463

464

465

466

467

468

469

470

471

472

Bebauungsplan ,Erweiterung des EDEKA-Marktes in der Bahnhofstral3e*

Begriindung - Entwurf August 2025

7 Umweltbericht

Die Ergebnisse der Umweltprifung (UP) werden nach den Vorgaben der Anlage 1 zum
BauGB im Umweltbericht (UB) zusammengefasst.

Nach § 2a Nr. 2 Baugesetzbuch (BauGB) sind im Umweltbericht die aufgrund der UP
nach § 2 Abs. 4 BauGB und der Anlage 1 zum BauGB ermittelten und bewerteten Be-
lange des Umweltschutzes darzulegen.

Ein Bauleitplan durchlauft ein vorgegebenes u. U. umfangreiches Aufstellungsverfahren,
in dem die betroffenen Behdrden, Trager der offentlichen Belange (T6B), Nachbarge-
meinden sowie die Offentlichkeit eingebunden werden.

Die Gemeindevertreterversammlung als zustandiges Gremium hat am 08.12.2022 den
Einleitungsbeschluss gefasst und damit das Planverfahren formell eingeleitet.

Der Aufstellungsbeschluss ist am 01.02.2023 im ,Amtsblatt fir das Amt Odervorland*
ortstblich bekanntgemacht worden.

Mit Schreiben vom 28.11.2022 wurde eine Plananzeige unter Beteiligung der zustandigen
Stellen fur die Landes- und Regionalplanung sowie erster, mutmaRlich betroffener Behor-
den und sonstigen Trager offentlicher Belange mit Fristsetzung bis zum 09.01.2023 ge-
stellt.

In ihrer Sitzung am 10.10.2023 hat die Gemeindevertretung den Beschluss zur Offenlage
des Vorentwurfs in der Fassung Juli 2023 gefasst.

Die Unterrichtung zu diesem Vorentwurf wurde im Zeitraum vom 08.11.2023 bis zum
11.12.2023 (Beteiligung der Behorden, Trager offentlicher Belange und Nachbargemein-
den gem. § 4 Abs. 1 BauGB) bzw. vom 11.12.2023 bis zum 19.01.2024 (Beteiligung der
Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB) durchgefiihrt

Die nachfolgenden Aussagen beschreiben nach dem bisherigen Kenntnisstand die Ziele
und Zwecke der Planung, die Randbedingungen und Ergebnisse fir die Planphase ,Ent-
wurf*,

In der Phase ,Entwurf* sind die vorliegenden Hinweise aus den vorangegangenen Betei-
ligungsverfahren beachtet, soweit diese flir das Planverfahren mafgeblich sind.

Der Entwurf kann ,naturgemaf” inhaltlich noch nicht vollstandig sein. Er setzt sich aber
mit allen bekannten wesentlichen Belangen auseinander.

Die im Rahmen der anstehenden Beteiligungsverfahren eingehenden Hinweise und An-
regungen werden im weiteren Verfahren als ,Abwagungsmaterial“ beachtet und dienen
der Vervollstdndigung der Unterlagen.

Ein Bauleitplan bzw. eine sonstige, Baurecht schaffende Satzung erhalt abschlie3end
nach dem Beschluss des zustandigen Gremiums seine endgtiltige Form und mit der 6f-
fentlichen Bekanntmachung seine Rechtswirksamkeit bzw. Rechtsverbindlichkeit.

7.1 Einleitung
7.1.1 Inhalte und Ziele der Planung

Fir den im Umweltbericht betrachteten Bereich soll ein Bauleitplan mit dem Ziel aufge-
stellt werden, den bestehenden Marktstandort zu erhalten und langfristig zu sichern sowie
die Erweiterung des Gebaudes zur Anpassung an aktuelle Anforderungen zu ermdgli-
chen.

Das Plangebiet liegt in der Flur 1 der Gemarkung Briesen zentral innerhalb des Sied-
lungszusammenhanges des Ortsteils Briesen (Mark), stidlich des Bahnhofes.

Das Plangebiet ist bauplanungsrechtlich teilweise dem Aulienbereich gem. § 35 BauGB
und teilweise dem unbeplanten Innenbereich, der durch die Klarstellungssatzung fir den
Ortsteil definiert wird, zuzuordnen.

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von rund 0,56 ha.
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Standort Plangebiet
Beurteilungsraum

473

474 Der geologische Aufbau des Raumes wurde in der Eiszeit geprégt. Die naturrdumliche Naturrédumliche
Gliederung nach Scholz (1962) verortet das Gebiet im Ubergang der Naturrdume ,Ost- Einordnung
brandenburgisches Heide- und Seengebiet und ,Barnim und Lebus".

475 Die Oberflache des Plangebietes ist weitgehend eben. Die Planflache liegt auf einer Hohe
zwischen rund 43,0 m und rund 44,3 m i. NHN. Es fallt dabei grundsatzlich leicht von
West nach Ost ab.

Das im Siidosten vorhandene Regenwasserriickhaltebecken liegt anlagenbedingt etwas
tiefer als das weitere Plangebiet. Es weist Hohen von bis ca. 42,7 m auf.

476 Das betrifft auch gegebenenfalls vorhandene Vorbelastungen, die fiir die Planungsent-
scheidungen relevant sind.

Im vorliegenden Fall sind das umfangreiche Flachenversiegelungen bzw. hochbauliche
Anlagen durch den bestehenden Markt einschlieRlich Parkplatz und Wohngebaude im
Westen an der ,Bahnhofstralle“. Dadurch liegt auch starke Anwesenheit von Menschen
vor, verbunden mit Immissionen wie Larm, Staub und Schafstoffe (Verkehr).

Unberthrte oder zumindest naturnahe Bereiche liegen im Plangebiet nicht vor.
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7.1.2 Inhalte des Bebauungsplans

o

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Erweiterung des Edeka-Marktes in der Bahn-
hofstralRe” sollen in erster Linie die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Erwei-
terung des bestehenden Nahversorgers geschaffen werden.

Folgende projektspezifische Zielstellungen mdchte die Gemeinde mit der Planung umset-
zen:

- der Erhalt und die Sicherung des bestehenden Marktstandortes

- die Erweiterung des Gebdudes zur Anpassung an aktuelle Anforderungen

Es sind folgende Arten von Nutzflachen im Geltungsbereich vorgesehen:
- Sondergebietsflachen
- Ver-/[Entsorgungsflachen

Die Art der baulichen Nutzung ist als Sonstiges Sondergebiet ,Grund- und Nahversorgung
(GVN)* festgesetzt.

Das Mal} der baulichen Nutzung wird Uber die Festsetzung einer maximalen Grundflache
(GR) gesteuert.

Fur die zuldssigen baulichen Anlagen wird zudem die Héhe begrenzt.

Dariiber hinaus werden sowohl gestalterische Festsetzungen als auch solche zur Regu-
lierung der Verkaufsflache getroffen.
Das Plankonzept beinhaltet schon eine Reihe von Vermeidungs- bzw. Minderungsmaf3-
nahmen, die die Auswirkungen auf die Umwelt reduzieren. Das sind folgende:

— Konzentration hochbaulicher Anlagen auf Teilbereiche,

— Pflanzgebote fir Geholze,

— Begrenzung der zulassigen Versiegelung,

— Versickerung des Niederschlagswassers vor Ort,

— Begrenzung der Héhe baulicher Anlagen.
Die Planzeichenverordnung (PlanZV) sowie die Verwaltungsvorschrift zur Herstellung
von Planunterlagen fur Bauleitplane und Satzungen (Planunterlagen VV) geben die An-
forderungen an die Kartengrundlage fiir einen Bebauungsplan vor.
Die Planzeichnung wurde auf einem durch einen 6ffentlich bestellten Vermesser herge-
stellten bzw. vom Vermessungsamt gelieferten Lageplan angefertigt. Sie gentigt somit
den Anforderungen der Planzeichenverordnung.

Der Stand der Vermessung bzw. weitere Angaben zur Kartengrundlage werden auf der
endglltigen Planzeichnung vermerkt.

Die Katasterangaben entsprechen dem Stand vom Marz 2022. Die o6rtliche Aufnahme
erfolgte am 16.03.2022. Der Lageplan wurde im Marz 2022 angefertigt bzw. tGbergeben.
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Das Lagesystem der Kartengrundlage der Planzeichnung ist ETRS 89 UTM Zone 33 Nord
(EPSG 25833).

Das Héhenbezugssystem der Planunterlage ist DHHN 2016.

Fir die Planung werden aktuelle Geobasisdaten (Topografische Karten, Luftbilder u. dgl.
aus dem Web-Dienst www.geobasis-bb.de, © GeoBasis-DE / LGB, dI-de/by-2-0) der Lan-
desvermessung und Geobasisinformation Brandenburg als Grundlage herangezogen.

7.1.3 Merkmale des geplanten Vorhabens

Grundsatzlich ist geplant den bestehenden Edeka-Markt durch Umbau des Bestandsge-
baudes und durch die Errichtung eines Anbaus zu modernisieren und so dem Stand der
Technik sowie den aktuellen Einkaufsbedirfnissen der Kundschaft/der Bevolkerung an-
zupassen.

Es ist keine mafigebliche Erweiterung des Angebots vorgesehen. Lediglich die Prasenta-
tion dieses soll verandert werden. Einzig die Einbindung eines eigenstandigen TK-Back-
shops im neuen Eingangsbereich des Marktes ist gegenlber dem Bestand geplant.

Vorhabentrager ist die Betreibergesellschaft des bestehenden Lebensmittelmarktes.

Durch die skizzierte Umstrukturierung des Aufbaues des Marktes bzw. der Prasentation
und die Angliederung des Backshops wird der benannte Anbau an das Bestandsgebaude
notwendig. Dieser soll auf der dem Parkplatz zugewandten Seite des Bestandsgebaudes
errichtet werden. Dadurch werden bereits stark vorgepragte Flachen in Anspruch genom-
men.

Die dadurch entfallenden Stellplatze werden anderweitig auf dem Grundstiick angeord-
net.

Eine besondere Empfindlichkeit gegeniiber den Auswirkungen der zu erwartenden Klima-
veranderungen oder gegeniber anderen Umwelteinflissen besteht nicht.

Es bestehen durch die geplanten Vorhaben keine besonderen Risiken fiir Unfélle, Hava-
rien oder gar Katastrophen. Dennoch stellt ein Brand oder das Auslaufen von Kuhlflus-
sigkeit (Trafostationen) ein potenzielles Risiko dar.

Durch die Weiternutzung und lediglich Erweiterung/Umbau des bestehenden Marktes an
diesem integrierten Standort im Siedlungsgeflige werden Flacheninanspruchnahmen an
anderer Stelle verhindert. Insbesondere die Erschliefung bisher ganzlich unberihrter
Standorte kann so unterbleiben.

Andere Vorhaben oder Planungen im Umfeld, die kumulativim Rahmen der Umweltpri-
fung zu bertcksichtigen waren, sind nicht bekannt.

7.2 Ziele des Umweltschutzes

Im Rahmen der Umweltprifung sind, neben den einschlagigen Gesetzen, in Abhangigkeit
von der jeweiligen Planaufgabe u. U. sonstige umweltbezogene Vorschriften, Fachpla-
nungen und Informationen zu berlicksichtigen.

Die hier relevanten Umweltschutzziele werden zur Bewertung der Planauswirkungen auf
die einzelnen Schutzgiter herangezogen. In welcher Weise diese Ziele bei der Planauf-
stellung bertcksichtigt wurden, ergibt sich aus den nachfolgenden Beschreibungen und
Bewertungen der ermittelten Umweltauswirkungen.

7.2.1 Gesetzliche Grundlagen

7.2.1.1 Fachgesetze allgemein

Die wesentlichen im Rahmen der Bauleitplanung zu beachtenden gesetzlichen Vorgaben
zum Umweltschutz, die die Umwelt als Ganzes bzw. mehrere Schutzgiter betreffen, fin-
den sich im Baugesetzbuch (BauGB) und im Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG).

Die Bauleitplane sollen gem. Baugesetzbuch (BauGB) eine nachhaltige stadtebauliche
Entwicklung gewéhrleisten und dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu si-
chern, die naturlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln, den Klima-
schutz und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern,
sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhal-
ten und zu entwickeln.
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Das BauGB ist auch Grundlage fir die Umweltprifung im Rahmen der Bauleitplanung
und ,ersetzt* hier das UVP-Gesetz.

Gem. § 2 Abs. 4 BauGB ist hierfiir eine Umweltpriifung (UP) durchzufiihren. In der UP
erfolgt die Bindelung aller umweltbezogenen Verfahren.

Der Umweltbericht fasst die Ergebnisse der UP zusammen.

Das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) im Verein mit dem Brandenburgischen Na-
turschutzausfiihrungsgesetz (BbgNatSchAG) fordern allgemein Natur und Landschaft
aufgrund ihres eigenen Wertes und als Lebensgrundlagen des Menschen auch in Verant-
wortung fur die kinftigen Generationen im besiedelten und unbesiedelten Bereich so zu
schutzen, zu pflegen, zu entwickeln und, soweit erforderlich, wiederherzustellen, dass

— die biologische Vielfalt

— die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes

— die Regenerationsfahigkeit und nachhaltige Nutzungsfahigkeit der Naturguter,

— die Tier- und Pflanzenwelt einschlieRlich ihrer Lebensstatten und Lebensraume

— die Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie der Erholungswert von Natur und Land-

schaft

auf Dauer (d. h. nachhaltig) gesichert sind.
Der § 18 BNatSchG regelt das Verhaltnis des BNatSchG zum Bauplanungsrecht.

Sind aufgrund der Aufstellung, Anderung, Ergéanzung oder Aufhebung von Bauleitplédnen
Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten, ist demnach Gber die Vermeidung, den
Ausgleich und den Ersatz nach den Vorschriften des Baugesetzbuchs zu entscheiden.

7.2.1.2 Fachgesetze spezifisch

Im Folgenden werden die einzelne Schutzgiiter betreffenden Fachgesetze bzw. Vorschrif-
ten aufgeflhrt, die nach gegenwartigem Planstand fir das Planvorhaben von Belang sind.

Grundsatzlich ist es gem. § 39 Abs. 5 BNatSchG u. a. verboten, Baume und Straucher in
der Zeit vom 1. Marz bis zum 30. September zu beseitigen.

Das Verbot dient dem allgemeinen Schutz aller Arten, die auf die Gehdlze angewiesen
sind, insbesondere um briitende Vogelarten zu schiitzen sowie Geholze als Brutplatz in
der Saison zu erhalten.

Eine grundsétzliche Ausnahme fur Vorhaben im Geltungsbereich eines B-Plans besteht
Uber die Geringfligigkeitsgrenze gem. Nr. 4 hinaus zunachst nicht.

Der sog. ,besondere Artenschutz® hat unabhangig davon Bestand.

Die Vorschriften des § 44 BNatSchG erfordern vorsorglich eine Prufung, inwieweit die
durch die Planung zulassungsfahigen Vorhaben zu einer Beeintrachtigung von geschutz-
ten Tier- und Pflanzenarten fihren kénnen.

Diese sind nach unterschiedlicher Systematik eingeordnet:

— Nach nationalem Recht werden gem. § 7 Abs. 2 Nr. 13 BNatSchG besonders und
gem. Nr. 14 streng geschitzte Arten unterschieden, wobei die streng geschutzten
Arten eine Teilmenge der besonders geschutzten Arten darstellen.

— Zusétzlich besteht fur eine Teilmenge daraus ggf. Schutz als sog. ,Verantwor-
tungsart® nach nationalem Recht oder nach dem Europarecht auf Grundlage der
Richtlinie 2009/147/EG (Vogelschutzrichtlinie; VS-RL) sowie der Richtlinie
92/43/EWG (FFH-Richtlinie; FFH-RL) — wobei letztere wiederum alle nach natio-
nalem Recht streng ge-schitzt sind.

Die Vorschriften des BNatSchG enthalten fur diese Tier- und Pflanzenarten Zugriffsver-
bote, die bestimmte Tathandlungen untersagen.
Als Verbotstatbestande gelten

— Tétungen oder die Zerstérung von Gelegen / Eiern (§ 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG)
fur die besonders geschutzten Arten

— Stérungen von Individuen (§ 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG) nur fur die streng ge-
schutzten sowie VS-RL-Arten zu bestimmten Zeitraumen; und auch nur, wenn sie
sich auf den Erhaltungszustand der lokalen Population auswirken

— Verlust des Lebensraumes (§ 44 Abs. 1 Nr. 3 u. 4 BNatSchG) fiir besonders ge-
schitzte Arten

— Gem. § 44 Abs. 5 Satz 1 BNatSchG ist im Rahmen der Bauleitplanung Uber diese
Verbote nach den MaRgaben des § 44 Abs. 5 Satze 2-5 BNatSchG zu entschei-
den.

Das bedeutet fur die europarechtlich geschitzten Arten:
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— Ein Versto3 gegen das Totungs- / Zerstérungsverbot liegt dann nicht vor, wenn
die Beeintrachtigung nicht (weiter) vermieden werden kann und diese das To6-
tungsrisiko nicht signifikant erhdht.

— Ein Verstol} gegen das Stérungsverbot liegt dann nicht vor, wenn die Stérung der
betroffenen Art im Rahmen einer Malnahme zugunsten eben dieser Art erfolgt.

— Ein Verlust des Lebensraums erfolgt dann nicht, wenn die 6kologische Funktion
der betroffenen Statten im raumlichen Zusammenhang weiterhin erfillt werden
kann.

Fir die weiteren, besonders geschutzten Arten (also nach o. g. Systematik auch die
streng geschitzten aufllerhalb der FFH-, VS-RL- oder Verantwortungsarten) gelten die
Zugriffsverbote nicht bei der Durchfiihrung des Eingriffs. Diese miissen demnach bei der
stadtebaulichen Eingriffsregelung beriicksichtigt werden.

Da Beeintrachtigungen der Fortpflanzungsstatten und der Individuen in nahezu jedem
Fall vermieden werden kénnen, besteht das mal3gebliche Kriterium im Rahmen der Bau-
leitplanung vorrangig darin, die Auswirkungen auf den ,Erhaltungszustand der lokalen
Population“ bzw. die ,6kologische Funktion im rdumlichen Zusammenhang“ (dies umfasst
auch den fir die jeweilige Art relevanten Bereich Uber die beplanten Flachen hinaus) ein-
zuschéatzen.

Die Anwendung der so genannten ,Eingriffsregelung“im Rahmen der Bauleitplanung rich-
tet sich nach den Regelungen des BauGB.

Die Ergebnisse sind Gegenstand der stadtebaulichen Abwagung. Grundlagen sind § 18
BNatSchG i. V. m. § 1a Abs. 3 BauGB.

Fir die Frage, ob ein Eingriff vorliegt, ist allerdings § 14 BNatSchG als fachrechtliche
Regelung heranzuziehen.

Weitere, jeweils geltende Gehdlzschutzsatzungen, -Verordnungen, Baumschutzsatzun-
gen und -Verordnungen von Landern, Kreisen und / oder Gemeinden mussen ebenso
beachtet werden.

Hier sind bestimmte Gehdlze, i. d. R. anhand der Art und Grof3e allgemein als ,geschutz-
ter Landschaftsbestandteil* unter Schutz gestellt. Diese dirfen nicht ohne weiteres besei-
tigt werden. Bei einer Beseitigung entstehen i. d. R. Ausgleichspflichten.

Diese Schutzvorschriften gelten unabhangig von den Regelungen des B-Plans.

Fir Geholzpflanzungen soll der ,Gemeinsame Erlass des MIL und des MLUV vom
18.09.2013 — zur Sicherung gebietsheimischer Herkinfte bei der Pflanzung von Gehdlzen
in der freien Landschaft® (Amtsblatt Nr. 44 vom 23.10.2013) beachtet werden.

Es handelt sich fur die Bauleitplanung um eine Empfehlung, die natlirlich sachgerecht ist,
aber im Rahmen der Abwagung Gberwunden werden kenn.

Das wird auch durch folgenden Absatz im Erlass erkennbar, der sich u. a. auch an die
Gemeinden richtet: ,Andere Behorden und &ffentliche Stellen haben im Rahmen ihrer Zu-
standigkeit die Verwirklichung der Ziele dieses Erlasses gemal § 60 Abs. 1 BbgNatSchG
zu unterstitzen.*

Ziele des Bundesbodenschutzgesetzes sind die Sicherung der Bodenfunktionen durch
die Abwehr schadlicher Veranderungen, die Sanierung von Altlasten sowie schadlicher
Bodenveranderungen und die Vorsorge vor nachteiligen Einwirkungen.

Das Hauptaugenmerk gilt den natlrlichen Bodenfunktionen, insbesondere als Lebens-
grundlage und -raum flr Menschen, Tiere, Pflanzen sowie als Bestandteil des Naturhaus-
haltes mit seinen Wasser- und Nahrstoffkreisldufen, der Funktion als Archiv der Natur-
und Kulturgeschichte.

Zu beachten sind dabei auch die Nutzungsfunktionen des Bodens als Standorte fiir Roh-
stofflagerstatten, fir land- und forstwirtschaftliche Produktion sowie siedlungsbezogene
und 6ffentliche Nutzungen. Weiterhin wird die Sanierung und von Altlasten geférdert.

Das Schutzgut Boden vereint somit eine Vielzahl unterschiedlicher Anspriiche / Ebenen
und weist dementsprechend eine verhaltnismafig hohe Komplexitdt innerhalb der
Schutzguter auf.

Die Arbeitshilfe ,Bodenschutz bei Planung, Bau, Betrieb und Rickbau von Freiflachenan-
lagen fur Photovoltaik und Solarthermie“ vom 28.02.2023 ist zu beachten.

Die Arbeitshilfe hat zum Ziel fachliche Empfehlungen aus Sicht des Bodenschutzes zur
Etablierung von bundesweit einheitlichen Anforderungen und Regelungen an die Stand-
ortauswahl sowie den Bau, Betrieb und Rickbau von Freiflachenphotovoltaikanlagen auf-
zustellen.
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Die Arbeitshilfe beriicksichtigt dabei vorhandene Regelungen in verschiedene. Bundes-
ldndern, den Stand der Technik und die verschiedenen Typen und Bauweisen von Frei-
flachenphotovoltaikanlagen.

Ziele des Wasserhaushaltsgesetzes, gemeinsam mit dem einschlagigen Landesrecht,
sind der Schutz des Trinkwassers, der Schutz der Qualitat und Vielfalt der Oberflachen-
gewasser, der Schutz der Gewasserufer, Schutz vor Verunreinigung der Gewasser sowie
der Erhalt des Wasserrickhaltevermdgens. Daruber hinaus gelten Regelungen fiur den
Hochwasserschutz.

Ziel der immissionsschutzrechtlichen Regelungen ist der Schutz von Menschen, Tieren,
Pflanzen, Boden, Wasser, der Atmosphare sowie Kultur- und Sachgitern vor schadlichen
Umweltauswirkungen (Gefahren, erhebliche Nachteile und Belastigungen). Die Grundla-
gen sind im Bundesimmissionsschutzgesetz und den darauf basierenden Regelungen
festgelegt.

Als Immissionen gelten Luftverunreinigungen, Gerausche, Erschitterungen, Licht,
Warme, Strahlen und ahnliche Umweltwirkungen.

Gemal § 50 Satz 1 BImSchG sind bei raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen
die fur eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass
schadliche Umwelteinwirkungen (Immissionen, Auswirkungen durch schwere Unfalle auf
schutzbediirftige Gebiete) so weit wie mdglich vermieden werden.

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane insbesondere
die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu bertck-
sichtigen.

Als Voraussetzung fiir gesunde Lebensverhaltnisse fir die Bevolkerung ist ein ausrei-
chender Schallschutz notwendig, dessen Verringerung insbesondere am Entstehungsort,
aber auch durch stadtebauliche Maflnahmen in Form von Larmvorsorge und Larmminde-
rung bewirkt werden soll.

Zur Bestimmung bestimmter Grenz-, Orientierungs- und Richtwerte fir Immissionen aus
den unterschiedlichen Quellen wurden verschiedene Rechtsverordnungen (BImSchV)
und technische Regelwerke und Anleitungen (TA) erlassen.

Im Rahmen von Planungen sind u. U. zusatzlich zu den allgemeinen immissionsrechtli-
chen Bestimmungen des BImSchG folgende zu bertcksichtigen.

Nach dem Denkmalrecht sind Denkmale als Quellen und Zeugnisse menschlicher Ge-
schichte und pragende Bestandteile der Kulturlandschaft des Landes Brandenburg zu
schitzen, zu erhalten, zu pflegen und zu erforschen.

Denkmale sind Sachen, Mehrheiten von Sachen oder Teile von Sachen, an deren Erhal-
tung wegen ihrer geschichtlichen, wissenschaftlichen, technischen, kinstlerischen, stad-
tebaulichen oder volkskundlichen Bedeutung ein &ffentliches Interesse besteht.

Im Detail wird in Baudenkmale, technische Denkmale, Gartendenkmale, Denkmalberei-
che und Bodendenkmale unterschieden. Auch die Umgebung von Denkmalen kann unter
Schutz stehen.

7.2.2 Schutzobjekte Naturschutzrecht

Zunachst werden nachfolgend die bindenden Vorgaben aus dem Naturschutzrecht und
anschlielend solche aus anderen Rechtsbereichen abgearbeitet.

Einzelheiten sind u. U. jeweils unter dem Punkt ,Umweltwirkungen“ unten erlautert.

7.2.2.1 Arten- und Habitatschutz

Europaische Schutzgebiete (FFH- bzw. SPA-Gebiete) sind von der Planung nicht betrof-
fen.

Im Plangebiet und seinem maRgeblichen Umfeld kénnen hinsichtlich des besonderen Ar-
tenschutzes Konflikte mit ,relevanten” Arten nicht ausgeschlossen werden.

FiUr das Verfahren ist ein Artenschutzfachbeitrag fur den parallel in Aufstellung befindli-
chen Bebauungsplan unter Heranziehen einer Potenzialanalyse erarbeitet worden.

Die Inhalte finden auch, soweit relevant Eingang in die hier vorliegenden Unterlagen.
Einzelheiten sind u. U. jeweils unter dem Punkt ,Umweltwirkungen® unten erlautert.
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7.2.2.2 Sonstige Schutzobjekte

Nationale Schutzgebiete nach dem Naturschutzrecht sind von der Planung nicht betrof-
fen.

Das nachstgelegene Schutzgebiet liegt mit dem Landschaftsschutzgebiet (LSG) ,Madlitz-
Falkenhagener Seengebiet” nérdlich der Bahnstrecke vor.

Das Planvorhaben berihrt, zusatzlich zu den unter den besonderen Artenschutz fallen-
den Arten, folgende nach dem Naturschutzrecht geschitzte Arten:
—  Weillstorch bzw. Storchenhorst

Sonstige Schutzobjekte einschlieRlich geschiitzter Biotope nach dem Naturschutzrecht
sind von der Planung nicht betroffen.

Einzelheiten sind u. U. jeweils unter dem Punkt ,Umweltwirkungen® unten erlautert.

7.2.2.3 Geholz und Baumschutz / Wald

Im Bereich des Plangebiets befinden sich Baume, die nach der Verordnung Uber den
Schutz von Baumen im Landkreis Oder-Spree vom 30.11.2011 geschiitzt waren.

Mit dem Inkrafttreten des Bebauungsplans ist die Verordnung tiber den Schutz von Bau-
men im Landkreis Oder-Spree vom 30.11.2011 auf der Bebauungsplan-Flache nicht mehr
anzuwenden, da diese sich sachlich nur auf den planungsrechtlichen Auflenbereich er-
streckt.

7.2.2.4 Wasserrecht

Uberschwemmungs-, Hochwasser-, Wasserschutz- oder sonstige Schutzgebiete nach
dem Wasserrecht werden von der Planung nicht berihrt.

7.2.2.5 Bodenrecht

Die untere Bodenschutzbehdrde hat fur den Geltungsbereich keine Altlasten oder Altlas-
tenverdachtsflachen registriert.

Unmittelbar stdlich des Plangebietes befand sich im Bereich der Bahnhofstralie 35 eine
Tankstelle. Diese ist mit der Nummer 0224671249 im Altlastenkataster als Altlastver-
dachtsflache registriert.

Die Pflicht zur Anzeige von Altlasten und Altlastverdachtsflachen gegenuber der zustan-
digen Behorde ergibt sich fir Eigentimer/-innen sowie Verfligungs- und Nutzungsberech-
tigte von Grundstticken aus § 31 Abs. 1 u. 2 BbgAbfBodG.

7.2.2.6 Denkmalrecht

Das Plangebiet betrifft ein durch § 2 Abs. 1, 2 Nr. 4 i. V. m. § 3 BbgDSchG geschiitztes
Bodendenkmal.

Baudenkmale sind nicht betroffen.

7.2.2.7 Sonstige

Sonstige umweltrelevante Schutzausweisungen oder Schutzziele, die das Plangebiet be-
rihren, sind nach gegenwartigem Kenntnisstand nicht vorhanden.

7.2.3 Umweltplanungen und -konzepte

Neben den gesetzlichen Regelungen sind umweltrelevante Planungen zu beachten, die
das Plangebiet betreffende.

7.2.3.1 Landes- und Regionalplanung

Zu berucksichtigen sind die Vorgaben des Landesentwicklungsplans Hauptstadtregion
Berlin-Brandenburg (LEP HR).

Die Festlegungskarte des LEP HR enthalt im Bereich des Plangebietes keine flachenbe-
zogenen Festlegungen zum Freiraumverbund.

Von der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung und der Regionalen Planungsgemein-
schaft als zustandige Stellen liegen Stellungnahmen im Rahmen der Beteiligung gem. § 4
Abs. 1 BauGB vor.
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Fir das Planvorhaben wurden dabei keine umweltrelevanten Ziele mitgeteilt:

Aus der Sicht des Plangebers sind im vorliegenden Fall folgende Grundsatze der Landes-
und Regionalplanung relevant:

» Die Siedlungsentwicklung soll unter Nutzung von Nachverdichtungspotenzialen inner-
halb vorhandener Siedlungsgebiete sowie unter Inanspruchnahme vorhandener
Infrastruktur auf die Innenentwicklung konzentriert werden. Dabei sollen die Anforde-
rungen, die sich durch die klimabedingte Erwdrmung insbesondere der Innenstédte
ergeben, bertiicksichtigt werden.

Grundsatz 5.1 Abs. 1 LEP HR

» (1) Der bestehende Freiraum soll in seiner Multifunktionalitét erhalten und entwickelt
werden. Bei Planungen und MalRnahmen, die Freiraum in Anspruch nehmen oder neu
zerschneiden, ist den Belangen des Freiraumschutzes besonderes Gewicht beizu-
messen.

Grundsatz 6.1 LEP HR

7.2.3.2 Sonstige Planungen

Das Landschaftsprogramm des Landes Brandenburg (2000) formuliert die Gbergeordne-
ten naturrdumlichen Ziele fir den Raum.

Das Landschaftsprogramm Brandenburg sieht den ,Verbesserung der Umwelt- und Le-
bensqualitat in den Siedlungsbereichen® als zentrales Entwicklungsziel (Karte 2) fiir das
Plangebiet vor.

Zentrale Inhalte des Landschaftsprogramm sind dabei:

»Erhalt bzw. Regeneration grundwasserbeeinflusster Mineralboden der Niederun-
gen; stand-ortangepasste Bodennutzung” (Karte 3.2)

— ,Sicherung der Grundwasserbeschaffenheit in Gebieten mit vorwiegend durchlas-
sigen Deckschichten® (Karte 3.3)

— Prioritdt Grundwasserschutz in Gebieten Uberdurchschnittlicher Neubildungs-
héhe (> 1 50mm/a)“ (Karte 3.3)

— ,Trinkwasserschutzgebiet (rechtlich festgesetzt)* (Karte 3.3)

— ,Vermeidung bodennah emittierender Nutzungen in Kaltluftstaugebieten mit stark
reduzierten Austauschverhaltnissen® (Karte 3.4)

— ,Konzentration des Ausflugtourismus an Regionalbahnhaltestellen” (Karte 3.6)

Neben dem Landschaftsprogramm werden die Ziele fir den Schutz, die Sicherung und
die Entwicklung von Natur und Landschaft fir den Untersuchungsraum im Landschafts-
rahmenplan (LRP) des Landkreises Oder-Spree (2021) raumlich konkretisiert

Der LRP enthalt fir das Gemeindegebiet folgende Zielvorstellungen:

Gemal Karte E 1 ,Entwicklungskonzept® sind die charakteristischen Tier- und Pflanzen-
arten der bestehenden Siedlungsstruktur genauso zu erhalten wie das vorliegende Bo-
dendenkmal. Gleichzeitig sind Stoffeintrage in das Grundwasser zu vermeiden.

Ostlich angrenzend ist zudem ein Erhalt von multifunktionalen Griinflachen sicherzustel-
len. Dies bezieht sich auf die aulRerhalb liegende Kleingartenanlage.

In der Karte 6 ,Landschaftsbild* wird zudem auf Uberregionale Wander- und Radwander-
wege verwiesen, die westlich auf der ,Bahnhofstrale* verlaufen.

Zudem sind Feldgehdlze als Strukturelemente 6stlich des Geltungsbereichs vermerkt.

Gemal den zum Zeitpunkt der Aufstellung des Landschaftsplans fir die Gemeinde glti-
gen Bestimmungen des Gemeinsamen Erlasses des Ministeriums fur Umwelt, Natur-
schutz und Raumordnung und des Ministeriums fiur Stadtentwicklung, Wohnen und Ver-
kehr "Bauleitplanung und Landschaftsplanung” vom 29.04.1997 (Amtsblatt fur Branden-
burg Nr. 20 vom 23.05.1997) sollen die Darstellungen des Landschaftsplans direkt in den
Flachennutzungsplan Gbernommen werden. Bei der Integration der Landschaftsplanin-
halte in den Flachennutzungsplan sollen die Festsetzungen gemaf § 5 BauGB erfolgen.

Die nicht ibernommenen oder abweichend libernommenen Inhalte des Landschaftsplans
ollen gem. des benannten Erlasses in der Begriindung zum Flachennutzungsplan darge-
stellt und erlautert werden. Dies ist im FNP fur die Gemeinde Briesen (Mark) erfolgt. Zum
Zeitpunkt der Bearbeitung lag der Landschaftsplan fir das Amt Odervorland (Entwurf),
Stand Januar 1998 vor.

Aufgrund der Aufnahme der Inhalte des Landschaftsplans in den Flachennutzungsplan
sind die Darstellung in diesem zu beachten.
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Im vorliegenden Verfahren wird der Flachennutzungsplan parallel zur Aufstellung des Be-
bauungsplans geandert (Parallelverfahren). Hinsichtlich der relevanten Inhalte des Fla-
chennutzungsplans wird daher an dieser Stelle auf das parallele Anderungsverfahren ver-
wiesen.

Mit Beschluss durch den Amtsausschuss des Amtes Odervorland vom 27.05.2024 befin-
det sich gegenwartig ein Landschaftsplan fir das gesamte Amt Odervorland, dem auch
die Gemeinde Briesen (Mark) zugehdrig ist, in Neuaufstellung. Gegenwartig erfolgt dazu
die Grundlagenermittlung zur Erarbeitung des Vorentwurfes.

7.3 Umweltwirkungen

In einem ersten Schritt wird nachfolgend aus Umweltsicht die Ausgangslage beschrieben
(Basisszenario). Danach werden in einem weiteren Punkt die Auswirkungen auf die je-
weiligen Natur- und sonstigen Schutzgiiter (Planungsszenario) dargelegt.

Neuaufstellung
Landschaftsplan

Vorbemerkung

7.3.1 Bestandsaufnahme des Umweltzustandes

(Basisszenario)

Zunachst wird die Ausgangslage fiir die nach dem Naturschutzrecht zu betrachtenden
~Naturguter® beschrieben.

7.3.1.1 Schutzguter
7.3.1.1.1 Schutzgut Boden / Flache

Die Kriterien fir die Bewertung des Bodens im Rahmen der Umweltpriifung sind die Na-
turndhe sowie die Qualitat seiner

— Lebensraum- und Ertragsfunktion,

— Speicher- und Pufferfunktion sowie

— Archivfunktion

mit ihren vorhandenen Beeintrachtigungen.

Die im Plangebiet anstehenden Bdden setzen sich vorrangig aus Braunerde-Gleye zu-
sammen. Verbreitete treten Gley-Braunerden auf.

Die Bdden sind lokal durch einen hohen Grundwasserstand gepragt. Der Flurabstand liegt
zwischen 1 m und 2 m. Gleichzeitig dient der Standort der Grundwasserneubildung und
weist aufgrund dessen eine hohe Empfindlichkeit diesbeztiglich auf.

Zusatzlich werden Teile des Geltungsbereichs durch ein eingetragenes Bodendenkmal
Uberlagert. Betroffen davon sind die Flachen im Westteil des Geltungsbereichs, auf denen
sich das (bisherige) Wohngrundstiick im Geltungsbereich befindet.

Starke Vorbelastungen des Bodens liegen innerhalb des Geltungsbereichs durch um-
fangreiche Versiegelungen in Form des bestehenden Marktgebaudes, des groR¥flachigen
Parkplatzes und des Wohngebaudes im Sidwesten vor. Auch die im Bestand vorhande-
nen ,Griunflachen® sind stark durch den Menschen und durch die bestehenden baulichen
Anlagen gepragt. So sind lediglich Flachen vorhanden, die lediglich eine griine Vorzone
oder ,Abstandsgriin“ bilden und dadurch trotz fehlender Uberbauung ebenfalls stark vor-
belastete sind.

Auf dem sudlich an das Plangebiet angrenzenden Grundstiick ist zudem unter der Num-
mer 0224671249 eine Altlastenverdachtsflache vermerkt. Auswirkungen auf den Gel-
tungsbereich sind jedoch nicht zu erkennen.

Der Begriff ,Flache” ist im Sinne von ,Flachenverbrauch® bzw. ,Flacheninanspruch-
nahme"® zu verstehen.

In diesem Sinn ist der Geltungsbereich als Ganzes als Bestandsflache zu verstehen.

Samtliche Flachen im Plangebiet stehen im Bestand in einer aktiven und intensiven Nut-
zung unterschiedlichster Art (Wohnen, Lebensmittelmarkt, Parkplatz).

Innerhalb des Geltungsbereichs liegen keine ungenutzten Flachen vor.
Einzelheiten siehe Flachenbilanz im Anhang.

Eine besondere Schutzwirdigkeit der Boden ist nicht vorhanden. Eine besondere Emp-
findlichkeit gegentiber Veranderungen ist nicht erkennbar.

Die Bodenverhaltnisse im Plangebiet sind von geringer Bedeutung fur die Umwelt.
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7.3.1.1.2 Schutzgut Wasser

Grund- und Oberflaichengewasser sind Teil des Okosystems und Grundlage fiir alle Or-
ganismen. Die Grundwasserneubildung ist ein MaR fir die natlrliche Regenerationsfa-
higkeit der Grundwasserressourcen.

Im Rahmen der Bauleitplanung sind deshalb die schadlose Versickerung von Nieder-
schlagswasser und der geregelte Abfluss von Oberflachenwasser im Hochwasserfall zu
fordern. Zu betrachten ist darliber hinaus der sachgerechte Umgang mit Abwasser.

Oberflachengewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Im Plangebiet liegt ein geringer Grundwasserflurabstand von 1-2 m vor. Der Bereich dient
dariber hinaus der Grundwasserneubildung und weist somit eine hohe Empfindlichkeit
diesbeziiglich auf.

Im Sudosten des Geltungsbereichs ist ein Regenwasserriickhaltebecken vorhanden, wel-
ches den Abfluss des anfallenden Niederschlagswassers im Plangebiet steuert. Uber die-
ses erfolgt eine Versickerung vor Ort.

Vorbelastungen flir das Schutzgut Wasser ergeben sich vor allem durch die umfangrei-
chen Versiegelungen im Geltungsbereich in Form des Marktgebaudes, dem grofflachi-
gen Parkplatz und dem Wohngebaude im Stdwesten.

Zudem grenzt sudlich an den Geltungsbereich ein Grundstiick an, auf welchem eine Alt-
lastenverdachtsflache vermerkt ist, von der Gefahren fir das Grundwasser ausgehen
koénnen.

Auf Grund der vorhandenen und auch in Zukunft zu erwartenden Grundwasser-Flurab-
stande ist von einer durchschnittlichen Bedeutung des Schutzgutes flr die Umwelt aus-
zugehen.

7.3.1.1.3 Schutzgut Klima / Luft

Saubere Luft ist eine Lebensgrundlage fir Menschen, Tiere und Pflanzen. Entsprechend
besteht das lufthygienische Ziel in der Reduzierung der Emissionen.

Das Klima beeinflusst langfristig die Umwelt. Das klimapolitische Ziel der Planung besteht
darin, die negativen Einflisse der menschlichen Tatigkeit auf das Klima nachhaltig zu
reduzieren.

Das Klima weist keine Besonderheiten im Plangebiet auf. Es herrscht starker kontinental
beeinflusstes ostdeutsches Binnenklima mit hohen jahreszeitlichen Temperaturschwan-
kungen und geringen Niederschlagen.

Dieses Klima ist durch eine Jahresmitteltemperatur von ca. 9°C und einen mittleren Nie-
derschlagswert zwischen ca. 550-600 mm gekennzeichnet. Die dominante Windrichtung
im Jahresmittel ist Sidwesten und Westen, ein Nebenmaximum kann bei 6stlichen Win-
den auftreten.

Durch die Lage des Vorhabenstandortes innerhalb des bestehenden Siedlungsgebiets
des Ortsteils Briesen (Mark) ohne angrenzende, groRere Freiflachen oder Waldgebiete,
die als Kaltluftschneisen dienen kdnnten, besitzt das Plangebiet keine Bedeutung fir das
Schutzgut Luft.

Es bestehen jedoch Belastungen dieses durch Larm- und Feinstaubemissionen im Zu-
sammenhang mit der bestehenden Marktnutzung. Diese gehen insbesondere durch den
(Liefer-) Verkehr aus.

Zusatzliche Immissionen entspringen dem Verkehrsgeschehen auf der westlich angren-
zenden Ortsdurchfahrt.

Die bestehenden Bedingungen fir das Schutzgut sind fur die Umwelt von durchschnittlich
Bedeutung.
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7.3.1.1.4 Schutzgut Lebensraum und Pflanzen / Tiere / biologische Vielfalt

Tiere und Pflanzen sind wichtige Bestandteile von Okosystemen, welche wiederum Teil
der Umwelt sind. Ein intaktes Okosystem zeichnet sich durch eine an den Randbedingun-
gen gemessene optimale Vielfalt aus. Durch Anderungen in der Flachennutzung ist die
Vielfalt der Okosysteme selbst sowie die der Tier- und Pflanzenarten und damit die Vielfalt
der genetischen Informationen geféhrdet.

Ziele der Umweltprifung sind der Erhalt der Vielfalt, der Schutz gefahrdeter Arten, die
Sicherung von Lebensraumen und der Erhalt der Vernetzung von Lebensraumen unter-
einander.
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Daraus abgeleitet sind die Biotopfunktion und die Biotopnetzfunktion des Gebietes sowie
die biologische Vielfalt zu berlcksichtigen.

Die umfangreichen Uberbauungen und Flachenversiegelungen im Plangebiet schranken
die Vielfalt an Lebensraumen und Biotopen stark ein. Weite Teile der Flachen im Gel-
tungsbereich kdnnen als Lebensraume fir Tier- und Pflanzenarten ausgeschlossen wer-
den.

Die im Bestand vorhandenen Freiflachen stellen sich als Abstandsgriin entlang der Orts-
durchfahrt im Westen und im Bereich der Lieferzufahrt sowie als Gartenland im rickwar-
tigen Bereich des Wohngrundstlicks dar. Diese Flachen sind jedoch stark durch den Men-
schen gepragt und weisen eine sehr geringe Wertigkeit und Vielfalt auf.

Innerhalb des Geltungsbereichs bieten einzig die Flachen des Regenwasserriickhaltebe-
ckens eine gewisse Wertigkeit durch einen weitgehend ungestorten Gehdlzbewuchs, der
jedoch keine hohe Vielfalt aufweist. Auch das, zumindest temporar vorhandene Nieder-
schlagswasser kann die Wertigkeit des Biotops an dieser Stelle positiv beeinflussen.

Hochwertige Geholze grenzen im Norden und Sidwesten an den Geltungsbereich in
Form der Strallenbdume an der ,Bahnhofstralle”. Diese liegen jedoch auflerhalb der
Grenzen des Geltungsbereichs.

Geschiitzte Biotope gem. § 30 BNatschG sind innerhalb des Geltungsbereichs nicht vor-
handen.

Geschiitze Pflanzenarten kommen im Geltungsbereich nicht vor.

Flachige Strukturen bestehen nur in Form der oben benannten Graslandflachen, die als
Abstandsgriin oder als Gartenland auf dem Wohngrundstlick genutzt werden. Samtliche
dieser Flachen sind sehr stark durch den Menschen gepragt.

Hinzu kommen im Geltungsbereich zwei Nadelgehdlze auf dem Wohngrundstiick im Sid-
westen und weitere Nadelgehdlze im Bereich des Regenwasserriickhaltebeckens im
Sldosten.

Die groBen Gehdlze entlang der ,Bahnhofstral’e” westlich und nérdlich haben ihren
Standort aulRerhalb des Geltungsbereichs. Diese Uberstreichen lediglich mit ihren Baum-
kronen das unmittelbare Plangebiet.

Zu erwarten sind im Plangebiet samtliche Allerwelts- bzw. siedungsangepasste Arten und
durch die Lage innerhalb der Siedlung auch Haustierarten.

Das Vorkommen von (besonders) schitzenswerten Arten ist nicht zu erwarten. Ausnah-
men bestehen hier im Falle von Fledermausen und bei gebdude- bzw. héhlenbritenden
Vogelarten. Diese kdnnen sowohl im Bereich der angrenzenden Gehdlze als auch im
Bereich der bestehenden baulichen Anlagen vorkommen.

Amphibien und Reptilien kommen aufgrund fehlender Habitatstrukturen im Geltungsbe-
reich nicht vor. Gleiches gilt mit Blick auf fehlende, nutzbare Freiflachen auch fir boden-
britende Vogelarten.

Am westlichen Rand des Geltungsbereichs, an der Lieferzufahrt zum Lebensmittelmarkt,
ist ein Storchenhorst vorhanden, welcher im Zuge der friheren Baugenehmigung fiir den
Markt errichtet worden ist. Ein aktiver Ansitz eines Vogels/Brutpaares ist gegenwartig
nicht bekannt bzw. nachgewiesen worden.

Unter dem Begriff ,Biologische Vielfalt* werden der Reichtum an unterschiedlichen Tier-
und Pflanzenarten einschlief3lich deren innerartlicher Variation sowie die Verschiedenheit
an Formen von Lebensgemeinschaften und Biotopen verstanden. Im vorliegenden Fall
werden die Biotoptypen als Indikator fur bestimmte 6kologische Bedingungen mit einheit-
lichen abiotischen und biotischen Merkmalen sowie anthropogenen Nutzungsformen er-
fasst.

Zur Gewahrleistung der biologischen Vielfalt kommt dem Schutz gefahrdeter Arten, der
Sicherung sowie dem Erhalt und der Entwicklung der Vernetzung von Lebensrdumen
(Biotopverbund) der natirlichen/naturnahen Okosysteme bzw. der Kulturlandschaft be-
sondere Bedeutung zu.

Gemessen an den im Umfeld vorhandenen Strukturen weist der Bereich eine vergleich-
bare bis geringere Vielfalt an Lebensraumen und damit an Arten auf. Besonderheiten sind
nicht erkennbar.

Vorbelastungen fir die vorgefundenen Lebensraumstrukturen, Pflanzenarten und Tiere
bestehen in erster Linie durch die Anwesenheit des Menschen; dies zum einen durch die
Wohnnutzung im Studwesten, zum anderen aber vor allem durch den Quell- und Zielver-
kehr im Zusammenhang mit dem Lebensmittelmarkt. Darunter fallen auch die
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Lieferverkehre. Die Belastungen aullern sich dabei vorrangig durch schiere Flachenver-
siegelungen und durch Emissionen in Form von Larm und Feinstaub.

Die bestehenden Bedingungen fur das Schutzgut sind fir die Umwelt von durchschnittlich
Bedeutung.

7.3.1.1.5 Schutzgut Landschaft / Landschaftsbild

Die Landschaft ist das Ergebnis der Uberlagerung aus den naturraumlichen Bedingungen
und der historischen sowie aktuellen Nutzung durch den Menschen.

Die Landschaft stellt die Grundlage flr das Landschaftserleben (Landschaftsbild) und die
landschaftsbezogene Erholung dar.

Aufgrund der Lage des Plangebiets inmitten des bestehenden Siedlungsgefiiges des
Ortsteils ist die Bedeutung dieses fir das Landschaftsbild sehr gering. Die Vorhabenfla-
che wird rundherum von weiteren Wohngrundstticken und im Osten durch eine Kleingar-
tenanlage umgeben. Diese sind zudem selbst in Richtung der freien Landschaft durch
Gehdlze eingegriint.

Im vorliegenden Fall ist in Bezug auf das Schutzgut eher auf das Ortsbild einzugehen.
Dieses ist durch die Siedlungsstrukturen und damit einer Vielzahl an baulichen Anlagen
gepragt.

Insbesondere die Ortsdurchfahrt wird durch die Bebauung entlang dieser und die Stralie
begleitenden Baumreihen definiert. Letztere sind entlang der ,Bahnhofstrale* sowohl
westlich als auch nérdlich des Geltungsbereichs vorhanden.

Nordlich des Geltungsbereichs bildet der Abschnitt der ,Bahnhofstrale” zudem Ansatze
eines Bahnhofsvorplatzes fiir den lokalen Bahnhaltepunkt.

Wie beschrieben wird das Landschaftsbild stark durch die bestehenden Siedlungsstruk-
turen eingeschrankt. Hier wirken sich die baulichen Anlagen der angrenzenden Wohn-
grundstiicke, aber auch der bestehende, groRflachige Gebaudekomplex des Lebensmit-
telmarktes selbst stérend aus.

Die bestehenden Bedingungen fir das Schutzgut sind fir die Umwelt von geringer Be-
deutung.

7.3.1.1.6 Wirkungsgeflige

Das Wirkungsgefuge beschreibt die Einflisse, welche die bislang beschriebenen Schutz-
guter aufeinander haben. Da diese Beziehungen bereits bei einer reinen Zustandsbe-
schreibung auferordentlich komplex sind, wird nachfolgend ggf. nur auf Besonderheiten
im Wirkungsgefiige eingegangen. Auf die wesentlichen Funktionen jedes Schutzguts im
Wirkungsgeflige ist bereits bei der jeweiligen Beschreibung eingegangen worden.

Nennenswerte Auspragungen im Wirkungsgefuige sind nicht zu erkennen.

7.3.1.2 Sonstige Schutzguter

Schutzgut Mensch / Gesundheit / Bevolkerung insgesamt

Wichtige Funktionen fir die Gesundheit und das Wohlbefinden des Menschen sind die
Wohn- und die Wohnumfeld- sowie die Erholungsfunktion als Elemente der Daseins-
grundfunktionen.

Zusatzlich sind die umweltbezogenen Auswirkungen auf die menschliche Gesundheit und
die Bevdlkerung von Bedeutung.

Fir den Menschen ist das Plangebiet vor allem als Wohngrundstiick im stdwestlichen
Bereich und als Arbeitsstelle im Zuge des bestehenden Marktes von Bedeutung.

An den Geltungsbereich grenzen dariiber hinaus weitere Wohngrundstlicke an. Zwischen
dem Parkplatz und dem sudlich unmittelbar angrenzenden Grundstiick ist dabei bereits
im Bestand eine Larmschutzwand vorhanden. Ostlich des Plangebiets grenzt eine Klein-
gartenanlage an.

Eine besondere Erholungsnutzung liegt nicht vor. Lediglich die Freiflachen des Wohn-
grundsticks werden von der Bevdlkerung zur Erholung genutzt. Diese grenzen jedoch
unmittelbar an den Parkplatz des Marktes an, ohne dass eine Trennung durch Gehdlze
oder bauliche Anlagen vorliegt.

Den selben Wert fiir die Erholung haben auch die stdlich angrenzenden Wohngrundstu-
cke, die jedoch durch eine Larmschutzwand vom Parkplatz getrennt sind.
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Einen besonderen Wert fir die Erholung dagegen weist die Kleingartenanlage 6stlich des
Geltungsbereichs auf. Hier liegt der Nutzungsschwerpunkt auf der Erholung der Nutzen-
den.

Von den im Geltungsbereich bestehenden Nutzungen geht zudem ein direkter und hoch-
wertiger Nutzen fur die Bevdlkerung im Allgemeinen aus. So besteht mit dem Wohnhaus
im Stidwesten Wohnraum und mit dem Bestands-Edeka-Markt der Schwerpunkt der Nah-
versorgung im Gemeindegebiet.

Starke Vorbelastungen fiir das Schutzgut ergeben sich durch die im Bestand schon in-
tensive Nutzung im Zusammenhang mit dem Lebensmittelmarkt. Hier wirkt sich vor allem
der Quell- und Zielverkehr als auch der Lieferverkehr negativ aus und hierbei insbeson-
dere die unmittelbare Nahe zu den der Erholung dienenden Flachen.

Auch die westlich verlaufende Ortsdurchfahrt im Verlauf der ,Bahnhofstral’e” erzeugt
Larmimmissionen, die zu beachten sind.

Da das Plangebiet teilweise dem Wohnen dient, damit ein dauerhafter Aufenthalt von
Menschen besteht und auch durch den Lebensmittelmarkt die zusatzliche Anwesenheit
von einer Vielzahl an Menschen vorliegt, ist das Schutzgut von durchschnittlicher bis ho-
her Bedeutung fiir die Umwelt.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgtiter

Kulturgiter sind vom Menschen gestaltete Landschaftsteile von geschichtlichem, wissen-
schaftlichem, kiinstlerischem, archaologischem, stadtebaulichem oder kulturellem Wert.

Sachgliter sind nattrliche oder vom Menschen geschaffene Giiter, die fir Einzelne, Grup-
pen oder die Gesellschaft von materieller Bedeutung sind.

Das Schutzziel in Bezug auf Kultur- und Sachgtiter besteht in der Erhaltung historischer
Kulturlandschaften und Kulturlandschaftsbestandteile von besonders charakteristischer
Eigenart. Wertvolle Stadt- und Ortsbilder, Ensembles sowie geschitzte und schiitzens-
werte Bau- und Bodendenkmale einschliellich deren Umgebung sind zu schiitzen.

Eine Teilflache des Geltungsbereichs Giberlagert ein eingetragenes Bodendenkmal.
Bau- und sonstige Denkmale sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Als zu beachtende Sachguter sind die bestehenden baulichen Anlagen zu betrachten.
Darunter zahlt neben dem bisherigen Marktgebdude und seinen Nebenanlagen auch das
auf dem Wohngrundstick an der ,Bahnhofstral3e” gelegene Wohnhaus samt Nebenanla-
gen.

Fir das Schutzgut ist der Standort von mittlerer Bedeutung.

Schutzgut Wechselwirkungen

Der Begriff ,Wechselwirkungen“ umfasst in der Umwelt ablaufende Prozesse. Die Ge-
samtheit der Prozesse ist Ursache des Umweltzustandes.

Wechselwirkungen kénnen sich in Folgewirkungen zeigen, wenn die Umweltauswirkun-
gen auf einen Umweltbelang auch Auswirkungen auf einen anderen Umweltbelang zur
Folge haben oder wenn Umweltwirkungen sich gegenseitig verstarken.

Die Schutzguter beeinflussen sich in unterschiedlichem Mal} gegenseitig. Die Regulation
erfolgt Gber innere Mechanismen (Ruckkopplungen) und auflRere Faktoren. Es kdnnen
durchaus komplizierte Wirkungsketten und -netze entstehen. Diese lassen sich in ener-
getische, stoffliche und Informationsprozesse einteilen.

In der Bauleitplanung sind die Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern und die
Wirkungen aus Verlagerungseffekten (Problemverschiebung), Kumulationseffekten, sy-
nergistischen Effekten sowie komplexen Zusammenhangen unter den Schutzgitern zu
betrachten.

Im vorliegenden Fall sind spezielle und komplexe Wechselwirkungen, die Uber die nor-
male Interaktion hinausgehen, im Plangebiet nicht erkennbar.

Die Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern sind im vorliegenden Fall deshalb nur
von geringer Bedeutung fur die Umwelt.

7.3.1.3 Bewertung des Umweltzustandes

Zusammenfassend kann im vorliegenden Fall von einer Funktionsauspradgungen der
Schutzguter von durchschnittlicher Bedeutung gesprochen werden.
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7.3.2 Prognose bei Nicht-Durchfuhrung

612 Bei einem Verzicht auf die Realisierung von Vorhaben wiirde mindestens mittelfristig vo-
raussichtlich keine Nutzungsanderung erfolgen. Die in der Bestandserfassung darge-
stellte Situation wirde weitgehend erhalten bleiben.

Der bestehende Nahversorger wiirde, so lange das Marktkonzept in dem Gebaude um-
setzbar ist, fortgenutzt werden. Gleiches gilt fiir den Parkplatz und das Wohngebaude an
der Bahnhofstral3e.

613  Zur Erfullung der grundlegenden Ziele zur Umsetzung eines zeitgemalen Nutzungskon-
zepts flr den Nahversorger ware alternativ ein kompletter Neubau an einem anderen
Standort im Ortsteil notwendig. Die Folge ware entweder der vollstandige Abriss baulicher
Anlagen auf einer Konversionsflache in Briesen oder aber die ErschlieRung eines bisher
ganzlich ungenutzten Grundsticks.

In beiden Fallen geht damit ein im Vergleich zur vorliegenden Planung entstehender
Mehrbedarf an Rohstoffen (Stichwort graue Energie) und zum Teil eine umfangreiche
Neuinanspruchnahme bisher ungestérter Flachen einher.

7.3.3 Vermeidungs- und MinderungsmaRBnahmen

614 Der Gesetzgeber gibt der Vermeidung (bzw. Minderung) von Eingriffen den Vorrang vor Vorbemerkungen
einem Ausgleich. Minderung und
Vermeidung

615 Die Realisierung einer Planung wird durch die Forderung nach Vermeidung von Eingriffen
d. h. durch das Vermeidungsgebot allerdings nicht generell in Frage gestellt.

Es geht vielmehr darum, im Rahmen der Umweltprifung zu untersuchen, ob zumutbare
Alternativen gegeben sind, um den mit dem Eingriff verfolgten Zweck (d. h. das Planungs-
ziel) am gleichen Ort ohne oder mit geringeren Beeintrachtigungen zu erreichen sind.

616 Zur Vermeidung und zur Minderung bzw. zur Verringerung von Beeintrachtigungen von
Boden, Natur und Landschaft kénnen folgende MaRnahmen vorgesehen:
— Erhalt des Geholz- und Baumbestandes
— Begrenzung der Versiegelung
— Versickerung des Niederschlagswassers vor Ort

617 Der Erhalt des Groliteils der bestehenden Gehdlzstrukturen trdgt zum Erhalt des beste- Gehdlzschutz
henden Lebensraumes bei.

618 Dies betrifft in erster Linie die Gehdlze im Bereich des im Sudosten gelegenen Riickhal-
tebeckens fur das anfallenden Regenwasser. Das Becken wird durch Festsetzung im Be-
stand gesichert. Ein Ausbau bzw. eine Erweiterung des Beckens ist nicht vorgesehen.

In der Folge kénnen die Geholzstrukturen dort langfristig erhalten werden.

619 Zudem werden die auBerhalb des Geltungsbereichs entlang der westlich und nérdlich
verlaufenden ,Bahnhofstralle“ gelegenen alten und hochwertigen Baume im Bestand ge-
sichert.

Dies erfolgt durch eine Anpassung der Baugrenzen an der nérdlichen Kante, um keinen
Eingriff in die in den Geltungsbereich ragenden Kronen zu vermeiden.

Zudem werden zwei Bereiche fir Ein- bzw. Ausfahrten definiert. Dadurch kann sicherge-
stellt werden, dass nur die bereits bestehenden Zufahrten zum Parkplatz und der Anlie-
ferung genutzt werden und keine Baumentnahmen auf3erhalb des Geltungsbereichs vor-
bereitet werden.

620 Gerade der Erhalt der Geholzstrukturen im Bereich des rickwartigen Rickhaltebeckens
tragt zu einem Fortbestehen der ,Eingriinung“ des Gebaudes in Richtung Osten bei. Dies
dient der Vermeidung von Eingriffen in das Landschaftsbild.

Dazu tragt auch die Sicherung der Bdume entlang der ,Bahnhofstralle“ bei, wobei hier
mehr von einem Ortsbild zu reden ist.

621 Durch die Begrenzung der maximalen Versiegelung auf das fir die Umsetzung der Pla- Begrenzung der
nungen nétige Mall werden Eingriffe in das Schutzgut Boden reduziert. Versiegelung
Dabei wirken sich auch die klaren Vorgaben zur Verortung der beiden Anlagenteile mit
der grofdten einhergehenden Versiegelung positiv aus. So ist neben der Lage der Haupt-
nutzung durch Festsetzung der Baugrenze auch die raumliche Ausweitung des Parkplat-
zes vorgegeben.
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Dies fiuhrt auch dazu, dass noch ausreichend nicht versiegelte Flachen im Geltungsbe-
riech zur Verfigung stehen und eine Versickerung des anfallenden Niederschlagswas-
sers ermdglicht wird.

Durch Festsetzung ist die Versickerung des anfallenden Niederschlagswasser vor Ort im
Geltungsbereich bestimmt worden. Das Versickern vor Ort fuhrt im Vergleich zu einer
Ableitung zu positiven Auswirkungen auf den Wasserhaushalt. Negative Auswirkungen
auf die Grundwasserneubildung durch die zuldssige Bebauung kdénnen so nahezu voll-
stéandig ausgeschlossen werden.

Zur Versickerung stehen ausreichenden bestehenden Mulden und Rickhaltebecken im
Geltungsbereich zur Verfligung.

Das Erfordernis fur AusgleichsmalRnahmen hinsichtlich der Schutzgtiter

Lebensraum,

— Boden,

—  Wasserund

— Landschaft

reduziert sich entsprechend.

7.3.4 Prognose bei Durchfuhrung

Die Umweltprifung ist auf die Umweltbelange zu konzentrieren, auf die sich der Plan
erheblich auswirken kann.

Die nachfolgend prognostizierten Wirkfaktoren beschreiben umweltrelevante Auswirkun-

gen, die sich potenziell aus der Umsetzung des Planes ergeben kénnen. Sie werden un-

terteilt in bau-, anlagen- und betriebsbedingt.

Dabei steht baubedingt fiir die Faktoren, die bei der Vorbereitung und Durchfiihrung der

Bauarbeiten auftreten kdnnen. Als anlagenbedingt werden die Faktoren beschrieben, die

dauerhaft durch das Vorhandensein der baulichen Anlagen mdglich sind. Als betriebsbe-

dingt sind solche Faktoren zu verstehen, die aus der konkreten Nutzung (i. d. R. durch

den Menschen) resultieren kénnen.

— Beseitigung von Vegetation und Oberboden

— Teilbefestigung von Bdden (Zufahrtswege, Baustral3en, Lagerflachen etc.)

— Bodenverdichtung (Einsatz schwerer Bau- und Transportfahrzeuge)

— Gerausche, Erschitterungen und stoffliche Emissionen (Baustellenverkehr und -bau-
arbeiten)

— Bodenumlagerung und -durchmischung

— Wasserhaltung/Grundwasserabsenkung wahrend der Erdarbeiten

— Inanspruchnahme potentieller Lebensraume von Pflanzen und Tieren

— Veranderte Niederschlagsentwasserung und -versickerung

— Veranderung des Ortsbildes

— Anfall siedlungstypischer/gewerblicher/industrieller Abfalle

— Erhohte Frequenz von Stérungen

— Relativ intensiver Einsatz von Lichtquellen

7.3.4.1 Schutzobjekte und -gebiete

Nationalen Schutzgebieten und Natura 2000 Schutzgebieten sind von den Planungen
nicht betroffen.

Wald oder Gehdlze, die unter die értliche Gehdlzschutzsatzung fallen, sind im Geltungs-
bereich nicht vorhanden.

Auswirkungen auf geschutzte Biotope oder sonstige Schutzobjekte durch die Planungen
sind nicht zu erkennen.

Bei dem im Westen des Plangebiets bestehenden Storchenhorst kann zum Zeitpunkt der
Planaufstellung kein Ansitz / Brut durch einen Weil}storch nachgewiesen werden. Auch
fur die letzte Brutperiode ist kein Ansitz bekannt.

Unter Beachtung der gesetzlichen Vorschriften des Brandenburgischen Denkmalschutz-
gesetzes bei Arbeiten im Bereich von Bodendenkmalen und beim Auffinden vom Funden
bestehen keine Konflikte zwischen den Planungen und dem Denkmalschutz.

Geschitzte Bodenarten sind im Plangebiet und im Umfeld nicht vorzufinden.

Gegenseitige Auswirkungen auf die siidlich des Geltungsbereichs liegenden Altlastenver-
dachtsflache bzw. von dieser auf die vorliegenden Planungen sind nicht anzunehmen.
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Sonstige umweltrelevante Schutzausweisungen, die das Plangebiet beriihren, sind nach
gegenwartigem Kenntnisstand nicht vorhanden.

7.3.4.2 Schutzguter

Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes sind Veran-
derungen der Gestalt oder Nutzung von Grundflachen oder Veranderungen des mit der
belebten Bodenschicht in Verbindung stehenden Grundwasserspiegels, die die Leis-
tungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts oder das Landschaftsbild erheblich be-
eintrachtigen kénnen.

Bei der Beschreibung und Bewertung der zu erwartenden Auswirkungen finden die Maf3-
nahmen zur Vermeidung und Minderung, die schon im Konzept des Planes festgelegt
sind Beachtung, da sie die mdglichen Beeintrachtigungen reduzieren.

Nachfolgend wird darauf eingegangen, inwieweit die eingangs ermittelten, betroffenen
Schutzguter von der Umsetzung der Planung beeintrachtigt werden.

Im Rahmen der UP werden die ,erheblichen Auswirkungen® ermittelt. Nur solche missen
in der Planung beriicksichtigt werden. Die UP ist also auf die Schutzgtiter zu konzentrie-
ren, auf die sich der Plan erheblich auswirken kann.

7.3.4.2.1 Schutzgut Boden / Flache

Mit der Umsetzung der Planungen geht eine zusatzliche Versiegelung von Flachen ein-
her.

Da im selben Zuge jedoch auch bauliche Anlagen zurtickgebaut werden und die Erweite-
rung des Marktgebaudes auf der bereits durch den Parkplatz versiegelten Flache umge-
setzt werden soll, ist die zusatzliche Versiegelung in der Gesamtbilanzierung nur sehr
gering.

Sie betragt zusatzliche 300 m? bei einer Gesamtversiegelung/-liberbauung von 4.100 m2.

Damit verbunden ist jedoch trotzdem der Verlust an versickerungsfahigen Flachen (vor-
malige Gartenflachen des Wohngrundstiicks).

Zu beachten ist, dass sich die neu zusatzlich versiegelten Flachen auf bisher zwar nicht
versiegelten, aber doch schon stark Uberpragten Flachen mit geringer Naturnahe erstre-
cken. Es handelt sich bei den 300 m? folglich nicht um eine komplette Neuinanspruch-
nahme von Flachen.

Ein anderweitiger Eingriff in das Schutzgut ist nicht zu erkennen. Durch die hohe Nut-
zungsintensitat bleibt der Flacheneingriff bzw. -entzug unverandert.

Zudem werden durch die getroffenen Festsetzungen die Versiegelungen auf das lediglich
erforderliche Mal begrenzt. Dies die fur die Umsetzung des Vorhabens unnétigen Ein-
griffe.

Hinsichtlich des Schutzgutes entstehen somit Beeintrachtigungen, die die Erblichkeits-
schwelle im Sinne des Baugesetzbuchs bzw. der Eingriffsbewaltigung Uberschreiten.

7.3.4.2.2 Schutzgut Wasser

Oberflachengewasser sind von den Planungen nicht betroffen.

Durch die zusétzliche Versiegelung, die durch den Bebauungsplan vorbereitet werden,
wird die Grundwasseranreicherung (zusatzlich) erschwert, da auf diesen Flachen keine
Niederschlagsversickerung moglich ist. Jedoch finden im Vergleich zur Bestandssituation
nur sehr geringe zusatzliche Versiegelungen statt.

Das anfallende Niederschlagswasser wird auch zukinftig vor Ort versickert. Dies wird
Uber die getroffenen Festsetzungen gesichert. Daflr werden die bestehenden Versicke-
rungs- und Ruckhalteanlagen genutzt.

Auch hier wirken sich die getroffenen Festsetzungen zur Begrenzung der Grundflache
mildernd aus. Zusatzlich vermindert die Festsetzung zur Versickerungspflicht den Eingriff
in das Schutzgut.

Hinsichtlich des Schutzgutes entstehen keine erheblichen Beeintrachtigungen.

7.3.4.2.3 Schutzgut Klima / Luft

Hinsichtlich des Schutzgutes Klima/Luft treten durch die Planungen keine Veranderungen
gegeniber der Bestandssituation ein. Allenfalls tritt durch die Zunahme an versiegelten
Flachen eine leichte Erhéhung der kleinrdumlich spurbaren Temperatur ein. Dies wird
sich jedoch deutlich unter der Erheblichkeit bewegen.
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Da im Zuge der Planungen keine Ausweitung des Angebots des Lebensmittelmarktes,
sondern lediglich eine Erweiterung des Gebaudes und einer internen Umstrukturierung
vorgesehen ist, wird es keinen zusatzlichen (Liefer-)Verkehr gegentiber dem Bestand ge-
ben. Somit verbleiben auch die vom Verkehr ausgehenden Emissionen auf dem aktuellen
Stand.

Hinsichtlich des Schutzgutes entstehen keine erheblichen Beeintrachtigungen.

Auswirkungen
Luft

Eingriff nicht erheblich

7.3.4.2.4 Schutzgut Lebensraum und Pflanzen / Tiere / biologische Vielfalt

Bei Umsetzung der Planungen werden die bestehenden Biotop- und Lebensraumstruktu-
ren im geringen Umfang verandert. Die festgestellten, unterschiedlichen Lebensraumar-
ten bleiben innerhalb des Geltungsbereichs jedoch alle auch weiterhin erhalten, deren
Anteil an der Gesamtflache verandert sich aber.

Hier verringert sich vorrangig der Anteil an Graslandflachen im Bereich des Wohngrund-
stiicks, die im Bestand bereits einen geringen Wert aufweisen.

Auch ein Grolteil der baulichen Anlagen, die als Lebensraume erfasst worden sind, bleibt
erhalten. Hier entfallen jedoch séamtliche hochbaulichen Anlagen im Zusammenhang mit
dem Wohngrundstiick im Sidwesten des Geltungsbereichs.

Der Wert dieser Anlagen und die Auswirkung des Entfalls auf mogliche bewohnende Ar-
ten werden im Abschnitt zum besonderen Artenschutz beschrieben.

Mit Ausnahme der Einzelgeholze auf dem Wohngrundstiick konnen alle Gehdlze im Gel-
tungsbereich erhalten werden, wodurch auch die damit verbundenen Lebensraume gesi-
chert werden.

Bei den Gehdlzen, die auf dem bisherigen Wohngrundstiick aufgrund der Planungen ent-
fallen handelt es sich um minderwertige Nadelgehdlze, die zudem auch bei Anwendbar-
keit der Baumschutzsatzung des Landkreises nicht unter Schutz dieser Verordnung ste-
hen wirden.

Im Fall der entlang der ,Bahnhofstralle” stehenden, pragenden Baume kann jedoch nur
ein Beitrag zum Erhalt dieser geleistet werden, da der Standort aul3erhalb des Geltungs-
bereichs liegt und so nicht durch Festsetzung gesichert werden kann.

Der oben beschriebene weitgehende Erhalt der Lebensraumstrukturen im Plangebiet
fuhrt dazu, dass auch bei den vorgefundenen Tier- und Pflanzenarten nur geringe Veran-
derungen durch die Planungen eintreten.

Gebaude- und héhlenbritende Vogelarten sowie Fledermause finden im Bereich der wei-
terhin bestehenden und der zuséatzlich zu errichtenden baulichen Anlagen auch weiterhin
Brutstandorte.

Der festgestellte Storchenhorst im Osten des Plangebiets bleibt unangetastet. Der GroR3-
teil der baulichen Eingriffe im Zuge der Umsetzung der Planungen findet auf der abge-
wandten Seite des Gebaudes statt.

Allerwelts- und siedlungsangepasste Arten kommen auch weiterhin im Plangebiet vor.

Die bereits im Bestand geringe biologische Vielfalt wird durch die Planungen nicht weiter
negativ beeinflusst. Es bleibt auch nach Umsetzung der Planungen bei einer vergleich-
baren Vielfalt.

Hinsichtlich des Schutzgutes entstehen keine erheblichen Beeintrachtigungen.

7.3.4.2.5 Schutzgut Landschaft / Landschaftsbild

Hinsichtlich des Landschaftsbildes treten keine Veranderungen ein, da bereits in der Be-
standsbeschreibung festgehalten wurde, dass das Plangebiet keine Bedeutung fiir das
Landschafts- sondern vielmehr flr das Ortsbild aufweist. Dies liegt vor allem in der inte-
grierten Lage des Standortes im Ortsteil begriindet.

Das vorherrschende Ortsbild wird vor allem dadurch verandert, dass der Rickbau des
Wohngebaudes erfolgt, da sich dies auf das Bild der Ortsdurchfahrt auswirken wird. Bei
Erhalt der pragenden Baume entlang der westlich und nérdlich verlaufenden ,,Bahnhof-
stral3e” bleibt das grundsatzliche Ortsbild jedoch weitgehend bestehen. Dies kann jedoch
im Bebauungsplan jedoch lediglich nur begunstigt werden, da die Standorte aulRerhalb
des Geltungsbereichs liegen.

Hinsichtlich des Schutzgutes entstehen keine erheblichen Beeintrachtigungen.

7.3.4.2.6 Schutzgut Wirkungsgeflige

Schon im Bestand sind keine nennenswerten Auspragungen im Wirkungsgefiige zu er-
kennen. Dies verandert sich auch bei Umsetzung der Planungen nicht.
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Hinsichtlich des Schutzgutes entstehen keine erheblichen Beeintrachtigungen.

7.3.4.3 Sonstige Schutzguter

Schutzgut Mensch / Gesundheit / Bevolkerung insgesamt

Hinsichtlich durch das Vorhaben bzw. dessen Umsetzung auftretender Emissionen, die
sich auf das Schutzgut auswirken, treten keine maf3geblichen Veranderungen gegentber
dem Bestand ein. Es werden keine anderweitigen oder zusatzlichen Nutzungen zugelas-
sen, als bereits heute vorliegen. Da das Angebot innerhalb des Lebensmittelmarktes
ebenfalls nicht ausgeweitet werden soll, wird es zudem keine Zunahme beim Quell- und
Zielverkehr sowie beim Lieferverkehr geben.

Damit bleibt auch die Funktion und Bedeutung des Standortes fur die Versorgung der
Bevolkerung im Allgemeinen im Bereich der Nahversorgung erhalten.

Jedoch ist der Wegfall von Wohnraum in dieser zentralen Lage des Ortsteils gleichzeitig
negativ flir das Schutzgut anzusehen. Es handelt sich dabei jedoch nur um maximal drei
Wohneinheiten. Diese Anzahl im Vergleich zur Gesamtzahl der Wohneinheiten im Ortsteil
aulerst gering.

Bezlglich trotz gleichbleibender Randbedingungen notwendige LarmschutzmaRnahmen
ist eine Schallimmissionsprognose erarbeiteten worden.

Gemal dieser sind keine LarmschutzmalRnahmen im Zuge der Umsetzung des geplanten
Vorhabens notwendig, um einen ausreichenden Immissionsschutz sicherstellen zu kén-
nen. An allen relevanten Immissionsorten im Umfeld des Plangebiets werden die gebiets-
typischen Grenzwerte eingehalten bzw. teils deutlich unterschritten. Dabei beriicksichtigt
werden auch die im Bestand von anderen Quellen aus dem Umfeld des Geltungsbereichs
einwirkenden Larmemissionen.

Die bestehende Schallschutzwand entlang der siidlichen Geltungsbereichsgrenze im Be-
reich des Parkplatzes ist zukiinftig nicht (mehr) notwendig. Es wird daher keine Forderung
zum Erhalt dieser oder Errichtung einer anderweitiger Schallschutzwand in den Bebau-
ungsplan aufgenommen. Von freiwilligen, zusatzlichen Schallschutzmaflinahmen sieht die
Gemeinde an dieser Stelle ab.

Hinsichtlich des Schutzgutes entstehen keine erheblichen Beeintrachtigungen.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Das eingetragene Bodendenkmal, welches durch den Geltungsbereich berthrt wird, wird
aller Voraussicht nach nur gering betroffen sein. In diesem Bereich des Plangebiets sind
lediglich Riickbaumafnahmen fir das Wohnhaus und die Errichtung neuer Parkplatzfla-
chen vorgesehen. Tiefbauliche Arbeiten im Zuge der Errichtung neuer Gebaudeteile fur
den Lebensmittelmarkt finden lediglich im Osten des Geltungsbereichs statt, der auRer-
halb des eingetragenen Bodendenkmals liegt.

Das bestehende Gebaude des Lebensmittelmarktes als Sachgut wird bei Umsetzung des
Planungskonzeptes auch weiterhin erhalten. Durch den Anbau wird dieser insgesamt auf-
gewertet und zukunftsfahig gemacht.

Das im Sudwesten des Geltungsbereichs liegende Wohnhaus wird vollstdndig abgebro-
chen. Das Grundstiick wird dem Marktgrundstiick zugeordnet.

Hinsichtlich des Schutzgutes entstehen keine erheblichen Beeintrachtigungen.

7.3.4.3.2 Schutzgut Wechselwirkungen

Auf das bestehende Geflige der Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern sind
keine hervorzuhebenden Auswirkungen erkennbar.

Hinsichtlich des Schutzgutes entstehen keine erheblichen Beeintrachtigungen.

7.3.5 AusgleichsmaRhahmen

Der Gesetzgeber verfolgt mit dem Instrument des Ausgleichs das Ziel der Wiedergutma-
chung im Rahmen des vom Menschen Machbaren. Ein Ausgleich im naturwissenschaft-
lich-technischem Sinne ist aufgrund des Plananliegens nur selten mdglich.

Trotz der vorgesehenen Vermeidungs- und Minderungsmafinahmen lassen sich erhebli-
che Beeintrachtigungen nicht ausschlie3en.

Mit der Planumsetzung kommt es nach gegenwartigem Kenntnisstand unter Bericksich-
tigung der Vermeidungs- und Minderungsmafinahmen mit groRer Wahrscheinlichkeit zu
erheblichen Beeintrachtigungen fur folgende Schutzguter:
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- Boden
Fir die Schutzglter
- Wasser,
- Klima / Luft,
- Lebensraum und Pflanzen / Tiere / biologische Vielfalt,
- Landschaft / Landschaftsbild,
- Wirkungsgeflige,
- Mensch / Gesundheit / Bevdlkerung allgemein,
- Kultur- und Sonstige Sachgdter.

werden, spatestens nach Umsetzung der Vermeidungs- und Minderungsmafinahmen,
keine erheblichen Beeintrachtigungen erwartet.

7.3.5.1 Kompensationsbedarf

Der Ermittlung der notwendigen KompensationsmafRnahmen zugrunde gelegt werden die
Flachen, bei denen Eingriffe durch den Bebauungsplan vorbereitet werden, die die
Schwelle der Erheblichkeit tGberschreiten. Grundlage sind die Beschreibungen zur Be-
standssituation in Bezug auf das Schutzgut Boden und die skizzierte Prognose der Aus-
wirkungen der Planungen.

Der Bebauungsplan lasst aufgrund der Festsetzung zum Malf3 der baulichen Nutzung eine
maximale Grundflache von 4.100 m? zu. Diese bezieht sich sowohl auf das erweiterte
Marktgebaude als auch auf den Parkplatz, einschlie3lich der zusatzlichen Stellplatze.
Gemal der vorgenommenen Bestandsaufnahme betragt der Umfang der Giberbauten und
versiegelten Flachen im Geltungsbereich zum Zeitpunkt der Aufstellung 3.800 m2. Diese
setzen sich ebenfalls primar aus den Marktgebaude und dem Parkplatz zusammen. Hinzu
kommen die Anlagen auf dem einbezogenen Wohngrundstiick.

Insgesamt ergibt sich durch Planungen folglich eine Mehrversiegelung von 300 m?, die zu
kompensieren sind.

Zu bericksichtigen ist dabei, dass die Mehrversiegelung durch die Erganzung des Park-
platzes eintritt, was auf den stark vorgepragten Griinflachen des Wohngrundstiicks um-
gesetzt wird.

7.3.5.2 MaBRnahmen

Fir die eben aufgefihrten Schutzgiiter sind AusgleichsmalRnahmen erforderlich.

In der Regel wirken sich konkrete Maflnahmen nicht nur auf ein einzelnes Schutzgut aus,
sondern wirken komplex. Die MaRnahmen flr die einzelnen Schutzguter kénnen deshalb
grundsatzlich natirlich miteinander kombiniert werden.

Folgende MalRnahmen sind vorgesehen:

Zum Ausgleich des Eingriffs in das Schutzgut Boden sind gemaR Planungskonzept Ge-
hoélzpflanzungen vorgesehen. Dies wird in Form von Einzelbaum-Pflanzungen umgesetzt.
Dazu werden im Bereich des Westteils des Geltungsbereichs, dort wo der Parkplatz auf
das bisherige Wohngrundstick erweitert wird, drei Standorte zum Anpflanzen eines Bau-
mes festgesetzt.

Ein Standort liegt innerhalb der fur den Parkplatz bestimmten Flache, zwei Standorte au-
Rerhalb dieser Flache in Richtung der nordwestlichen Ecke des Geltungsbereichs.

Die genauen Standorte kdnnen dabei um bis zu 3 m verschoben werden.
Zu verwenden sind Arten der Pflanzliste.

Mit diesen Baumpflanzungen kann die bilanzierte Mehrversiegelung von 300 m? ausge-
glichen werden. Die Anpflanzungen fihren zu lokalen Aufwertungen der Bodenfunktion.

Zusatzlich ergibt sich mit den Anpflanzungen ein positiver Effekt auf das Schutzgut Le-
bensraum, da auch diese Baume zukinftig gerade von gehdélzbewohnenden Vogelarten
genutzt werden kdnnen.

7.3.5.3 Fazit Ausgleich

Mit Umsetzung dieser Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen sowie der zuvor beschriebe-
nen Vermeidungs- und MinderungsmaRnahmen verbleiben bei Umsetzung der Aus-
gleichs- und ErsatzmalRnahmen keine Eingriffsdefizite, die durch die Planungen erzeugt
werden warden.

Seite 65

Schutzgut Boden

Gehdlzpflanzungen



689

690

691

692

693

694

695

696

697

698

699

Bebauungsplan ,Erweiterung des EDEKA-Marktes in der Bahnhofstral3e*

Begriindung - Entwurf August 2025

7.3.6 Artenschutzrechtliche Betrachtung

Die Vorschriften des BNatSchG enthalten fiir besonders geschiitzte und bestimmte an-
dere Tier- und Pflanzenarten Zugriffsverbote, die bestimmte Tathandlungen untersagen.

Als Verbotstatbestande gelten:

— Totungen oder die Zerstérung von Gelegen/Eiern (§ 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG),
— Stérungen von Individuen (§ 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG) und

— Verlust des Lebensraumes (§ 44 Abs. 1 Nr. 3 u. 4 BNatSchG).

In einem ersten Schritt wird gepruft, welche Arten fir das konkrete Vorhaben relevant sein
kénnen und welche auszuschlieen sind. Dazu wird das potenzielle Arteninventar im Wir-
kungsraum des Vorhabens unter Beachtung der bestehenden Lebensraumtypen ermit-
telt.

Die Lebensraumtypen sind in der Bestandsaufnahme der Schutzgliter bereits abgehan-
delt.

Fir das Verfahren ist zusatzlich ein Artenschutzfachbeitrag unter Heranziehen einer Po-
tenzialanalyse erarbeitet worden.

Folgende Arten(gruppen) sind fur das Vorhaben als potenzielle relevant eingestuft wor-
den:

- Flora (hier: Farn und Blutenpflanzen),
- Saugetiere (hier: Fledermause),
- (Brut-) Vogel.

Fir folgende Arten(gruppen) kann eine Betroffenheit durch die Planungen dagegen auf-
grund der vorgenommenen Potenzialanalyse ausgeschlossen werden, da die entspre-
chenden Habitate oder erforderlichen Habitatauspragungen fehlen:

- Weitere Arten der Flora,

- Amphibien,

- Reptilien,

- Saugetiere (aulRer Fledermause),
- Fische,

- Weichtiere,

- Insekten.

Vorbemerkungen

Artenschutzfachbeitrag
erstellt

Relevante
Arten(gruppen)

Nicht relevante
Arten(gruppen)

7.3.6.1 Konfliktermittlung und Prognose zum Artenschutz

Nachfolgend wird fiir die als potenzielle relevant eingestuften Arten(gruppen) die genaue
Betroffenheit bestimmt. Grundlage ist eine im zweiten Schritt erganzende Begehung und
Kontrolle des Plangebiets nach der ersten Potenzialabschatzung.

Aufgrund der festgestellten genauen Betroffenheit werden daran anschlielend die erfor-
derlichen MaRnahmen entwickelt.

Europarechtlich geschitzte Vegetationsbestdnde kommen im Geltungsbereich nicht vor.
Es handelt sich bei den Vegetationsstrukturen Uberwiegend um Abstands- und Restfla-
chen teilweise mit Baum und Gehodlzbestand. Der Uberwiegende Teil der Flachen ist be-
baut und versiegelt. Der Markt ist in Nutzung, das Wohngebaude ist aktuell im Leerzug.

Naturnahe Bereiche sind im Plangebiet nicht zu finden.
Die potenzielle festgestellte Betroffenheit kann damit nicht bestatigt werden.

Im Geltungsbereich sind keine Quartiere vorhanden, in den ausreichend starken Alt-
baume waren keine Nachweise von Baumhohlen, Stammrissen oder Borkenschuppen zu
finden.

Der Gebaudebestand (Wohnhaus und Marktgebaude) wurde in den relevanten Struktu-
ren untersucht und auf Hinweise kontrolliert. Es handelt sich um vollstdndig geschlossene
Gebaude die bisher in Nutzung sind. Im und am Gebaudebestand konnten ebenfalls keine
Hinweise auf Fledermduse gefunden werden.

Es muss allerdings berlicksichtigt werden, dass es sich bei dem Wohngebaude um altere
Bebauung handelt, die durchaus unentdeckte Potenziale aufweisen kann. Insbesondere
bei einem nach dem aktuell erfolgten Leerzuges und damit eventuell langerem Leerstand
koénnten hier Fledermause insbesondere im Dachraum Habitate finden.

Die Flachen haben grundsatzlich aufgrund der Auspragung ein Potenzial als Nahrungs-
habitat fir gehdlzbritende und gebaudebriitende Vogelarten. Fir das Vorkommen von
Offenland bewohnende Vogelarten und Rastvogel besteht kein Potenzial.
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In der direkten Umgebung des Plangebietes sind keine Horste oder Lebensrdume be-
standsbedrohter Vogelarten bekannt und dokumentiert.

Im Ergebnis der Kartierungen wurden 3 Arten als Brutvégel mit Revieren innerhalb des
Geltungsbereiches erfasst. Bei den Arten handelt es sich um typische Gehdlzbriiter bzw.
Halbbodenbruter.

Die Arten Amsel, Nachtigall und Rotkehlchen sind typische Arten der Siedlungen und
Siedlungsrander. Es ist sehr wahrscheinlich, dass diese Arten in den dichten Gehdlzbe-
standen sudostlich des Marktgebaudes ihre Reviere haben.

Auf den kleinen Freiflachen am Standort wurden weitere Vogelarten beobachtet fur die
aber kein Brutnachweis im Geltungsbereich dokumentiert ist.

Hinweise zu GroRvogeln wie Eulen oder Greifvogel konnten nicht gefunden werden. Es
waren weder Tiere selbst noch z.B. Kot- und Gewdllespuren zu finden, Horste sind nicht
bekannt.

Bebauungen sind im Plangebiet mit dem Markt und dem Wohngebaude vorhanden, so
dass gebaudebewohnende Arten hier grundsatzlich Potentiale finden kénnen. Die Bau-
substanz wurden auf Hinweise von aktuellen und alten Niststatten Gberpriift. Es konnten
keine alten Niststrukturen, z.B. alte Schwalbennester oder Strukturen von Nischenbritern
festgestellt werden.

Die Umgebung des Plangebietes ist als Siedungsgebiet mit den typischen anthropogenen
Storungen wie Bewegung, Licht und Gerausche einzustufen.

Die unbebauten und nicht versiegelten Flachen des Plangebietes kénnen als Nahrunge-
biet fir Vogel eingestuft werden.

Die mit Geholzen bestandene Flache des Geltungsbereichs wird aufgrund der Auspra-
gung nur als Revier von gehoélzbewohnenden Végeln eingestuft.

7.3.6.2 Vermeidungs- und MinderungsmafBnahmen zum

Artenschutz

Wenn VerstoRRe drohen, ist zu prifen, ob solche durch Vermeidungs- oder Minderungs-
mafRnahmen ausgeschlossen werden kdnnen.

Gemal dem Artenschutzfachbeitrag sind folgende MaRnahmen durchzuflihren, um Ge-
fahrdungen der relevanten Arten bei der Umsetzung der Planungen zu vermeiden.

Um Gelege- und Individuenverluste bei Brutvogeln zu vermeiden, ist die Beseitigung von
Strukturen, in denen Vdgel briten kénnten oder Fledermause Zwischenquartiere haben
kdnnen, nur auBerhalb der Brutsaison bzw. Aufzuchtzeit durchzufthren.

Das Fallen und Abschneiden von Geholzen ist nur in der Zeit vom 1. Oktober bis 28./29.
Februar zulassig (vgl. § 39 Abs. 5 BNatSchG).

Es ist zu beachten, dass anfallendes Schnittgut auch gleich nach der Fallung gehackselt

oder abgefahren wird, damit nicht Reisighaufen zum Beginn der Brutsaison im Fruhjahr
zu Sekundarhabitaten im Baufeld werden.

Die Abbrucharbeiten fur Hochbauten sind wegen potenziellen Brutplatzten von gebdude-
bewohnenden Vogelarten und eventuellen Sommer- oder Zwischenquartieren von Fle-
dermausen ebenfalls wahrend der Herbst- und Wintermonate durchzufiihren.

Wenn der Abbruch von Gebauden technologiebedingt nicht innerhalb der Winterruhezeit
durchgefiihrt werden kann, ist vor Abbruch zuvor eine Kontrolle auf Nist- und Brutstatten
durch einen Sachverstandigen erforderlich.

Innerhalb des Geltungsbereiches wird empfohlen auf Grinflachen Nist-, Brut- und Nah-
rungshabitate fiir gehdlz- und gehdlzrandbewohnende Vogelarten der Siedlungen zu er-
halten und zu entwickeln.

Die Geholzflachen an der Versickerungsmulde sollten vollstandig erhalten bleiben.

Zusatzlich werden im Artenschutzfachbeitrag folgenden GestaltungsmalRnahmen emp-
fohlen, um die Habitatqualitdten im Plangebiet zu erhéhen:

Es sollten weiterhin zusammenhangende dichte Gehdlzgruppen oder flachige Pflanzun-
gen als potentielle Bruthabitate und Ansitzwarten angelegt werden. Es wird bei den ge-
planten Pflanzungen besonderer Schwerpunkt auf Dornen und Stacheln tragende Ge-
hdlze gelegt. Diese Gehdlze bieten einen gewissen Pradatorenschutz. Es sollen dichte
Geholzstrukturen mit vorgelagerten Staudensdumen angelegt werden. Es sollte je 1,5 m?
Pflanzflache ein Strauch gepflanzt. Es sollte die Mindestpflanzqualitat 2x verpflanzter
Strauch 60-100 cm verwendet werden.

Seite 67

Vorbemerkung

Bauzeitenregelung

Gehblzerhalt

Zusétzliche
GestaltungsmalBnahmen

Gehdlzpflanzung



710

711

712

713

714

715

716

Bebauungsplan ,Erweiterung des EDEKA-Marktes in der Bahnhofstral3e*

Begriindung - Entwurf August 2025

Weiterhin wird die weitere Begrinung des Gebietes mit standortheimischen Laubbdumen
empfohlen.

Eine dauerhafte Durchgriinung ist die Voraussetzung fiir die generelle Habitateignung fiir
gehdlzbewohnende Arten der Siedlungen und Siedlungsrander.

Es wird empfohlen im Plangebiet Flachdacher dauerhaft zu begriinen.

Die begriinten Dachflachen sollten moéglichst pradatorensicher angelegt werden. Durch
die gestalterische und bautechnische Lésung sollte die Erreichbarkeit fir Katzen, Marder
und Ratten mdéglichst erschwert werden.

Es wird empfohlen, die Eignung der Bebauung fiir eine Dachbegriinung zu prifen.

Nach Fertigstellung der Gebaude im Plangebiet wird empfohlen an den Fassaden Nist-
hilfen und Kasten fiir gebaudebewohnende Vogelarten anzubringen oder bereits wahrend
des Baus zu integrieren. Die MaRnahmen dienen zur dauerhaften Sicherung von Fort-
pflanzungsstatten innerhalb des Iandlichen Lebensraums.

Viele neue Gebaude weisen durch ihre Gestaltung und Dichtheit nur noch wenig Struk-
turvielfalt auf, so dass sie fir gebdudebewohnende Vogelarten kaum noch genutzt wer-
den kdnnen. Es mussen spezielle gestalterische Vorkehrungen im Rahmen der Objekt-
gestaltung vorgenommen werden, damit diese Nisthilfen dauerhaft wirksam bleiben.

Nisthilfen lassen sich im Rahmen der Objektgestaltung sehr gut in Fassadenbegriinungen
integrieren.

7.3.6.3 AusgleichsmaBnahmen zum Artenschutz

Ausgleichsmafnahmen sollen negative Auswirkungen auf eine geschiitzte Population an
anderer Stelle kompensieren.

Auch sind Moglichkeiten fiir so genannte ,vorgezogene AusgleichsmafRnahmen® (CEF-
Mafnahmen) zu prufen.

Im Gebaudebestand konnten in der Saison 2024 keine Nachweise von Fledermausen
erbracht werde. Aufgrund der Art des Gebaudebestandes konnen aber unentdeckte Som-
mer- und Zwischenquartiere vorhanden sein. Hier sind vor allem unzugéngliche Dach-
raume mit Ritzen und Spalten von Bedeutung. Diese Potenziale wiirden bei einem Ab-
bruch der Gebaude vollstandig verloren gehen.

Fur eventuell in der zum Abbruch vorgesehenen Gebdudesubstanz vorkommenden po-
tenziellen Fledermausquartiere drei geeignete Kasten am verbleibenden Gebdudebe-
stand im Geltungsbereich anzubringen. Es sind vorzugsweise Kasten aus Holzbeton zu
verwenden, die ein einer Hohe von ca. 3 bis 4 m mit der Einflugoéffnung zur wetterabge-
wandten Seite aufzuhangen sind.

Die Kasten kénnen von Fledermausen bereits vor einem mdglichen Abbruch als Alterna-
tive zu potenziellen Nischen und Ritzen im Gebdudebestand als Quartier genutzt werden.

Geeignet sind handelslbliche Fassadenkasten, die an die Fassade oder in das Mauer-
werk der Fassade oder in die AuRendammung hinter den AuRenputz oder Verkleidung
eingebaut werden kdnnen.

Beim Anbringen der Kasten ist darauf zu achten, dass die Einflugschlitze vor direkter
Sonneneinstrahlung geschutzt und von der Wetterseite abgewandt ist; d. h. die glinstigste
Ausrichtung ist Stidosten.

Die Anflugschneise soll mindestens 2 Meter frei sein. Die Nisthilfe wird einmal pro Jahr
aulerhalb der Fortpflanzungszeit auf ihre Funktionsfahigkeit geprift.

Diese MalRnahme stell, wie beschrieben, eine Eventual-MalRnahme dar. Eine Umsetzung
ist erst zwingend nétig, wenn bei der bauvorbereitenden Untersuchung des an der Bahn-
hofstralRe stehenden Wohngebaudes ein Besatz festgestellt wird.

Sofern keine Fledermause in dem Gebaude vorgefunden werden sollten, ist die Maf3-
nahme nicht umzusetzen.

7.3.6.4 Fazit Artenschutz

Im Ergebnis wird festgestellt werden, dass bei Umsetzung der MaRnahmen durch das
Bauvorhaben Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1 Nr. 3 ausgeschlossen werden kén-
nen.

Die Zulassungsvoraussetzungen fiir das Vorhaben waren erfilllt.
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7.4 Alternativenprufung

Da das Planungsziel des Bauleitplans im Erhalt und der Entwicklung des Bestandsstan-
dortes des Marktes liegt und zudem ein Nahversorger in der geplanten Gréfie nur inner-
halb des zentralen Versorgungsbereichs umsetzbar ist, bestehen keine Standortalterna-
tiven zur Umsetzung der Planungen.

Dieser Sachverhalt wird im Rahmen der Betrachtung von Standortalternativen wird in der
parallelen FNP-Anderung (9. Anderung des FNP der Gemeinde Briesen (Mark)) noch-
mals vertieft dargestellt, da der FNP die entsprechenden Ebene dafiir darstellt.

Innerhalb des Bebauungsplans wird sich primar mit den Alternativen zu den Inhalten des
Bebauungsplans selbst beschaftigt.

Zu den Inhalten des Bebauungsplans sind bei Beibehaltung des Planungskonzeptes
keine Festsetzungsalternativen erkennbar.

Die Verringerung der zulassigen Grundflache und der Flache fiir den Parkplatz ware mit
der anvisierten zeitgemaRen Gestaltung des Marktes nicht vereinbar. Diese soll an heu-
tige Anforderungen angepasst werden und bendtig damit einen gewissen Umfang.
Gleichzeitig wird ein grolierer Flachenumfang als jetzt zugelassen genauso wenig als n6-
tig gesehen.

Durch den gréReren Platzbedarf des Marktgebaudes ist am Standort ein Erhalt des
Wohngrundstiicks nicht moglich. Alternativ wiirde nur ein zu kleiner Parkplatz zur Verfi-
gung stehen oder das Gebaude hatte weiter in Richtung des (bisher unbeeintrachtigten)
AuBenbereich verlagert werden miissen.

Das festgesetzte Baufenster ist insofern alternativlos, als dass das Bestandsgebaude ge-
sichert und daran ein Anbau angesetzt werden soll. Die Lage des Anbaus weiter ndrdlich
ist verworfen worden, um die Kronen der Baume an der nérdlichen Bahnhofstralle nicht
einzuschranken.

Auf die Festsetzung von Forderungen zur Umsetzung von Photovoltaikanlagen auf den
Dachflachen des neuen und des alten Teils des Marktgebéudes sowie als Uberdeckung
der Stellplatzanlage ist aufgrund dessen verzichtet worden, als das bereits aufgrund be-
stehender Bundes- und Landesgesetzgebungen die Errichtung/Nutzung erneuerbarer
Energie(anlagen) vorgeschrieben ist.

Fir die Umsetzung weiterer Baumpflanzungen stehen innerhalb des Geltungsbereichs
keine nutzbaren Flachen zur Verfliigung bzw. wirde dies zu Lasten einer Versickerung
des anfallenden Niederschlagswassers uber Versickerungsmulden gehen. Dies gilt auch
fur anderweitig denkbare ausgleichende oder aufwertende MaRnahmen wie z.B. Gehdlz-
pflanzungen oder Extensivierungen.

7.5 Zusatzliche Angaben
7.5.1 Technische Verfahren

Bei der Festlegung des Untersuchungsumfangs und Detaillierungsgrades sind die Zumut-
barkeits- und VerhaltnismaRigkeitsgesichtspunkte zu bertcksichtigen.

Umfang und Detaillierungsgrad bei der Ermittlung der Umweltbelange im Rahmen der UP
richten sich nach den Bedingungen des Einzelfalls d. h. den Erfordernissen der Planauf-
gabe und den betroffenen Umweltbelangen.

Nach § 2 Abs. 4 BauGB legt die Gemeinde als Plangeber fiir jeden Bauleitplan fest, in
welchem Umfang und Detaillierungsgrad die Ermittlung der Belange fiir die Abwagung
erforderlich ist.

Malstab fir Umfang und Detaillierungstiefe der Umweltprifung ist regelmafRig das, was
fur die Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB erforderlich ist.

Die Umweltprifung bezieht sich auf das, was nach gegenwartigem Wissensstand und
allgemein anerkannten Prifmethoden sowie nach Inhalt und Detaillierungsgrad des Bau-
leitplans angemessener Weise verlangt werden kann.

Da es sich im vorliegenden Fall um keine Neuplanung oder eine véllige Umgestaltung
des Standortes handelt, kann der Umfang der Untersuchungen gering gehalten werden.
Im vorliegenden Fall sieht die Gemeinde folgendes Erfordernis:
— Fdrdie Ermittlung und Bewertung der wesentlichen Schutzgiter werden der Land-
schaftsplan und die Kenntnisse der zustandigen Fachbehdrden herangezogen.
— Im Rahmen des Artenschutzrechtlichen Fachbeitrages (ASB) werden die
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vorhandenen Biotope und die europaisch geschutzten Arten ermittelt.

— Die Beurteilung der Lebensraume erfolgte gemaf der Anleitung zur Biotopkartie-
rung des Landes Brandenburg in der aktuellen Fassung uber die Zuordnung zu
bereits kategorisierten Biotoptypen.

— Ein detailliertes Erfassen des Tier- und Pflanzenbestandes erfolgt lediglich fir die
Arten, bei denen sich eine Relevanz in der Vorpriifung ergeben hat, da der inner-
halb der Siedlung liegende Planbereich augenscheinlich keine Besonderheiten
aufweist, die weitere spezielle Gutachten erfordern.

7.5.1.1 Merkmale der verwendeten technischen Verfahren /
Methoden

728 Der Untersuchungsraum fir die zu beachtenden Schutzgtiter kann unterschiedliche Be- Untersuchungsraum
reiche umfassen.

729 Die Schutzglter
— Boden/ Flache,
-  Wasser,
— Biotope,
—  Pflanzen,
— Tiere,
— Biologische Vielfalt
wurden innerhalb des Geltungsbereiches betrachtet. Bei der Betrachtung zu den Schutz-
gltern
-  Wasser,
Klima / Luft,
Landschaft,
Wirkungsgeflge
ist zusatzlich auch das nahere Umfeld einbezogen worden.

730  Die Umweltprifung hinsichtlich der Naturschutzguter erfolgte durch die Nutzung entspre- Eingriffsregelung
chender Kartenwerke, Geoportale sowie die Fachliteratur genutzt.

Hinzugezogen wurden auch die der Gemeinde vorliegenden umweltrelevanten Konzepte
und Planungen.

731 Ein landschaftspflegerischer Fachbeitrag wurde fir die Umweltprifung nicht erstellt, da Kein Fachbeitrag
die zur Verfugung stehenden Informationen aus Sicht der Gemeinde ausreichend fir die
Prifung und Bewertung sind.

732 Im Rahmen der Planaufstellung wurde ein Artenschutzfachbeitrag erstellt. Dort ist das Fachbeitrag
Untersuchungsverfahren unter Punkt 6 erlautert. Artenschutz
733 Nach allgemeiner Einschatzung und einer ersten Kontrolle des Plangebietes im Winter Begehung
2024 wird fur die jeweiligen Artengruppen die Relevanz bewertet. Grundlage bildet vor-
wiegend die Lage und die Ausstattung des Planungsraums.
Mit drei Begehungen und gezielten Objektkontrollen im Zeitraum Marz bis Juni 2024
wurde der gesamte geplante Geltungsbereich und das direkte Umfeld auf das Vorkom-
men von Arten gemal § 44 BNatSchG uberpruft.

Es fanden eine ortliche Einschatzung der Biotopausstattung und Bewertung der Fla-
chenauspragung statt.

734 Fur die Untersuchungen von mdglichen Schallimmissionen durch das vorbereitete Vor- Schallimmissions-

haben wurde ein Schallimmissionsprognose erstellt worden. prognose
735 Die Berechnungs- und Beurteilungsgrundlagen sind in Punkt 2 der Prognose beschrie-
ben.

BerUcksichtigt sind neben Emissionen aus dem vorliegend betrachteten Vorhaben auch
die Immissionen, die aufgrund der Bestandssituation schon jetzt auf den Standort und die
bestimmten Immissionsorte einwirken.

7.5.1.2 Hinweise auf Schwierigkeiten

736 Schwierigkeiten und Licken in den Untersuchungen sind nicht zu erkennen.

7.5.2 Uberwachungsmafnahmen

737  Ziel des Monitorings ist es, rechtzeitig geeignete MaRnahmen zur Abhilfe ergreifen zu Vorbemerkung
kdnnen, wenn im Vollzug der Planung die Umweltziele nicht erreicht werden. Zu
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kontrollieren sind generell nur die erheblichen nachteiligen Umweltwirkungen auf die Um-
welt, die sich beim Vollzug der Planung ergeben.

Zu kontrollieren und zu sichern ist allgemein das Einhalten der umweltrelevanten Bestim-
mungen des B-Planes im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens.

7.5.2.1 Herstellung-, Funktions- und Erfolgskontrollen

Die jeweils zustandige Zulassungs- bzw. Genehmigungsbehdrde priift im Rahmen der
Vorhabenzulassung die Umsetzung der auf den Grundstiicken und auf3erhalb des Plan-
gebietes festgesetzten MalRnahmen.
Sie fordert im Genehmigungsverfahren die notwendigen Nachweise ein (Freiflachenplan,
Entwasserungsplan, Schallgutachten, Bestandserfassung, ...).
Die Herstellungskontrolle erfolgt unter Beachtung der Gewahrleistungsfristen konkret
Uber Auflagen mit fir den Erfolg wichtigen kontrollierbaren Bestimmungen im Zulassungs-
bescheid (betroffene Flache, Zielvorgaben, Parameter, Erstellungs- oder Zielerreichungs-
fristen, ...).
Grundlage der Herstellungskontrolle kann, neben den Festsetzungen des B-Planes, ein
entsprechender Durchflihrungsvertrag sein.
Gegebenenfalls sind vor Ende der Gewahrleistungsfristen Kontrollen vor Ort durch die
Genehmigungsbehdrde in Zusammenarbeit mit der Gemeinde erforderlich.
Neben der Kontrolle, ob die erforderlichen MaBnahmen uberhaupt realisiert wurden (Feh-
lender Vollzug) ist eine Funktions- und Erfolgskontrolle als Bestandteil der Uberwachung
obligatorisch.
Zu kontrollieren sind z. B.

— Pflanz- oder ErhaltungsmafRnahmen

— Einhalten der sonstigen gesetzlichen Vorschriften bei der Realisierung

— Biotope

— Entsieglung

— Versickerung

— Schallschutz
Hinsichtlich des besonderen Artenschutzes zu kontrollieren sind z. B.

— Einhalten der Bauzeitenregelung

— Sonstige Malnahmen zum Artenschutz

— Erfolgskontrolle von CEF-Malinahmen

Grundlage fur die Erfolgskontrolle von CEF- bzw. FCS-Malinahmen sind
— eine Definition der Ziele und MaRnahmen
— Das Kontrollverfahren
— Parameter zur Messung des Zielerflillungsgrades

Herstellungskontrolle

Durchfiihrungsvertrag
Kontrollen vor Ort

Funktions- und
Erfolgskontrolle

Eingriffsregelung

besonderer Artenschutz

CEF-MalRnahmen

7.5.2.2 Prognoseunsicherheiten / bisher nicht bekannte Wirkungen

Die Uberwachung soll sich insbesondere auf unvorhergesehene nachteilige Auswirkun-
gen erstrecken. Das sind Prognoseunsicherheiten bzw. unvorhergesehen Auswirkungen.

Prognoseunsicherheiten, die sich bei der Umweltpriifung zum Bauleitplan ergeben haben
und die deshalb nachtraglich beobachtet werden mussten, sind nicht erkennbar.

Allerdings kann die Erfassung der Arten niemals vollstdndig und fur alle Zeiten gultig sein.
Eine Bestandskontrolle im Rahmen der so genannten ,0kologischen Baubegleitung®, ist,
insbesondere wenn die Realisierung zeitlich mit der vorliegenden Erfassung auseinander
liegt, durch die Erheblichkeit des Eingriffs unerlasslich.

Rechtzeitig vor der Realisierung von konkreten Vorhaben, wie Baumfallungen, Gebaude-
abriss 0. dgl. ist zu priifen, ob Brutplatze oder Winterquartiere in den betroffenen Objekten
vorhanden sind.

Negative Umweltauswirkungen, die im Rahmen der Umweltprifung nicht erkannt wurden,
werden bei Vorliegen entsprechender Indizien in angemessener Weise durch die Ge-
meinde als Plangeber untersucht.

Das kénnen z. B.

— Tatsachen, die bei der Umsetzung zum Vorschein kommen (wie Bodendenkmale)

— Nachbarschaftsbeschwerden

— Hinweise der Fachbehoérden

— Ergebnisse der Landschaftsschauen
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— Ergebnisse von Umwelt-Fachplanen
oder andere Informationsquellen sein.
Sofern notwendig, werden durch die Gemeinde (oder soweit vertraglich vereinbart den

Investor / Vorhabentrager) unabhangige Messungen, Untersuchungen oder Gutachten in
Auftrag gegeben.

752  Auf die gesetzliche Informationspflicht der Fachbehérden nach § 4 Abs. 3 BauGB wird
hingewiesen.

7.5.3 Zusammenfassung

753 Die Eigentimergesellschaft eines ortsansassigen Lebensmittelmarktes will in den nachs- Ziele des Bauleitplanes
ten Jahren seinen bestehenden Unternehmensstandort modernisieren und erweitern.

Der Vorhabentrager hat dazu ein nachhaltiges Entwicklungskonzept fiir die Standortent-
wicklung ausgearbeitet.

Die fortschreitende Konzentration im Einzelhandel, das auf Grund von Kundenwiinschen
erforderliche und in den letzten Jahren gestiegene und vielfaltigere Warenangebot, eine
moderne Ausstattung der Ladeneinrichtungen und Kassenzonen, geraumigere Gange
zum Befahren mit Einkaufswagen und zum Einrdumen sowie die Prasentation der Waren,
die Vorhaltung von Packtischen sowie Behaltern zum gesetzlich vorgeschriebenen Sam-
meln der Verpackungen erfordern heute aus Sicht des Lebensmitteleinzelhandels eine
wesentlich groRere Verkaufsflache.

VergroRerung der Verkaufsflache gegenliiber dem aktuellen Zustand ist wegen den An-
forderungen an

- geraumigere Gange

- eine groRere Artikelvielfalt innerhalb einer Warengruppe
- eine bessere Versorgungsqualitat

erforderlich.

Das VergroRern der Verkaufsflachen erfolgt unter diesen Bedingungen im Wesentlichen
unter der Beibehaltung der bestehenden Sortimente.
754 Mit dem Planverfahren werden die nachfolgenden spezifischen Ziele verfolgt.
— Der Erhalt und Sicherung des bestehenden Marktstandortes,
— die Erweiterung des Gebaudes zur Anpassung an aktuelle Anforderungen
755 ‘ , Fi . Planzeichnung
? Bebauungsplan

Quelle: eigene Darstellung
Planungsbiiro Wolff GbR
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Zusammenfassend kann im vorliegenden Fall, gemessen an der Kulturlandschaft im Um-
feld der Stadt, von einer Funktionsauspragung der Schutzgiiter von allgemeiner Bedeu-
tung gesprochen werden.

Es bestehen Zustande bzw. Aspekte von Natur und Landschaft, die in der Regel grof¥fla-
chig vorhanden sind und einer intensiven Nutzung unterliegen.

Schutzgebiete oder —objekte sind nicht betroffen.

Aus Sicht des besonderen Artenschutzes kénnen (Brut-) Végel und Federmause im Rah-
men der Vorhabenrealisierung betroffen sein.

Durch entsprechende MaRRnahmen kénnen bei der Planumsetzung Verstofe gegen die
Verbote des § 44 BNatSchG vermieden werden.

Unter Berlcksichtigung der getroffenen Vermeidungs- und Minderungsmaflnahmen
keine erheblichen Eingriffe in die Schutzguter.

Durch die fehlende Erheblichkeit der Eingriffe ergibt sich kein Bedarf an Ausgleichsmalf3-
nahmen, da gemal BauGB nur erhebliche Eingriffe auszugleichen sind.

Zusatzlich zu den im Rahmen der Eingriffsregelung abgearbeiteten Schutzgiter (§ 1 Abs.
6 Nr. 7a—e, i und j BauGB) sind die in § 1 Abs. 6 Nr. 7f—h aufgeflihrten Umweltbelange zu
berlcksichtigen:

Die Darstellung von Landschaftsplanen sowie von sonstigen Planen, insbesondere des
Wasser-, Abfall-, und Immissionsschutzrechts, werden soweit relevant, beachtet.

Gebiete, in denen die durch Rechtsverordnung zur Erfillung von bindenden Beschlissen
der Europaischen Gemeinschaften festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht tberschrit-
ten werden durfen, sind nicht vorhanden.

Das Vorhaben steht nicht im Widerspruch zu Schutzgebietsbestimmungen. Ubergeord-
nete Fachplanungen werden beachtet.

Die allgemeinen Ubergeordneten und regionalen Ziele in Bezug auf den Umweltschutz
werden beachtet.

Es verbleiben keine erheblichen oder nachhaltigen Beeintrachtigungen der Leistungsfa-
higkeit des Naturhaushaltes, des Landschaftsbildes oder der anderen Schutzgiter. Der
funktionale Zusammenhang ist wiederhergestellt.
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Die vorgesehenen Mallnahmen zum Umweltschutz kdnnen ohne gréferen zusatzlichen
Aufwand im Rahmen der Ublichen Verfahren bei der Bauausfiihrung bzw. im Rahmen der
routinemafigen Umweltiberwachung durch den Plangeber bzw. die zustandigen Behor-
den kontrolliert werden.

7.5.4 Referenzlisten der Quellen

Folgende Quellen wurden, neben den vorliegenden Stellungnahmen mit umweltrelevan-
tem Inhalt, im Rahmen der Umweltpriifung erstellt bzw. herangezogen.

— Artenschutzfachbeitrag

— Schallimmissionsprognose
Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag fir Bebauungsplan ,Erweiterung des EDEKA-Marktes
in der Bahnhofstral’e“, Gemeinde Briesen (Dipl. Ing. (FH) Hagen Ro3mann), Stand: Juni
2024
Der Fachbeitrag enthalt Aussagen zu folgenden umweltrelevanten Inhalten:

— Anlass und Erfordernis der Begutachtung;

— Relevanten Rechtsvorschriften;

— Methodisches Vorgehen;

— Beschreibung der Wirkfaktoren des Vorhabens;

— Beschreibung des Untersuchungsraums bzw. -umfangs;

— Relevanzprifung fur Arten(gruppen);

— Beschreibung Vermeidungs-; Minderungs- und Ausgleichsmaflinahmen;

Fazit der Prifung der Verbotstatbestande.

Schall|mm|SS|onsprognose ,BV Erweiterung EDEKA-Markt BahnhofstralRe 36a in 15518
Briesen®, cdf Schallschutz, Stand April 2025
Der Fachbeitrag enthalt Aussagen zu folgenden umweltrelevanten Inhalten:

— Beschreibung Bestandssituation und Aufgabenstellung

— Bestimmung relevanter Immissionsorte, entsprechender Richtwerte sowie Be-

rechnungsverfahren

— Erlauterung Schallquellen

— Ergebnisbestimmung und -bewertung
Weitere Fachbeitrage, Gutachten o. dgl. sind nach gegenwartigem Kenntnisstand fiir die
Umweltprifung in der gegenwartigen Planungsphase nicht erforderlich.
Folgende Stellungnahmen mit einem fir die Umweltbelange relevantem Inhalt liegen aus
der Beteiligung zum Vorentwurf in der Fassung vom Juli 2023 vor.

Landkreis Oder-Spree mit Aussagen zu
— Erfordernis eines Umweltberichtes
— Beachtung der artenschutzrechtlichen Verbote gem. § 44 BNatSchG
— Behandlung von Niederschlagswasser, Grundwasser und wassergefahrdenden
Stoffen
— Altlastensituation
— Betroffenheit von Bodendenkmalen
Landesamt fur Umwelt mit der Aussage zu
— Anforderungen bzw. notwendige MalRnahmen zum Immissionsschutz
Landesburo der anerkannten Naturschutzverbande GbR mit Aussagen zu
— Reduktion von Versiegelungen
— Anlage von Gehoélzpflanzungen
— Versickerung von Niederschlagswasser
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8 Anhang

8.1 Sonstige Hinweise fur die Durchfuhrung

Nachfolgend werden spezielle Hinweise aus den vorliegenden Stellungnahmen zum B-
Plan zusammengefasst, die insbesondere die nachfolgenden Planungsebenen betreffen.

Trotz dieser Hinweise entbindet das Vorhandensein eines rechtskraftigen Bebauungspla-
nes den Planer nicht von der Pflicht, bei der Bauplanung fiir die zuldssigen Vorhaben die
einschlagigen, zum Zeitpunkt giltigen Vorschriften zu ermitteln und zu beachten.

Sofern grof¥flachige Verglasungen an Gebaudeecken oder freistehendes Glas geplant
sind, sind die nachfolgenden Hinweise zur Vermeidung von Vogelschlag im Zuge des
Baugenehmigungsverfahrens zu beachten.

Transparente Gebaudeecken oder freistehendes Glas im Aufenbereich (Sitzecken etc.)
sind mit geripptem, geriffeltem, mattiertem, sandgestrahltem, geatztem, eingefarbtem
oder mit Laser bearbeitetem bzw. bedrucktem Glas vorzusehen.

Bei der Umsetzung von konkreten Vorhaben sind Lichtemissionen auf ein erforderliches
Minimum zu reduzieren. Bei Umsetzung entsprechender Anlagen sind die Bestimmungen
der Licht-Leitlinie des Landes Brandenburg zu beachten.

Sollten bei Erdarbeiten Bodendenkmale, wie Steinsetzungen, Mauerwerk, Erdfarbungen,
Holzpfahle oder -bohlen, Tonscherben, Metallsachen, Miinzen, Knochen o. a. entdeckt
werden, sind diese gem. § 11 Abs. 1 und 2 BbgDSchG unverziglich den zustéandigen
Stellen anzuzeigen. Die entdeckten Bodendenkmale und die Entdeckungsstatte sind
gem. § 11 Abs. 3 BbgDSchG bis zum Ablauf einer Woche nach Anzeige in unverander-
tem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fir die Erhaltung zu schit-
zen. Funde sind unter den Voraussetzungen des § 11 Abs. 4 und des § 12 BbgDSchG
abliefrungspflichtig.

Sollten Kampfmittel gefunden werden, wird darauf hingewiesen, dass es nach § 3 Abs. 1
der Ordnungsbehdrdlichen Verordnung zur Verhitung von Schaden durch Kampfmittel
(Kampfmittelverordnung fur das Land Brandenburg — KampfmV) vom 23.11.1998, verof-
fentlicht im Gesetz- und Verordnungsblatt fir das Land Brandenburg Teil Il Nr. 30 vom
14.12.1998, verboten ist, entdeckte Kampfmittel zu bertihren und deren Lage zu veran-
dern. Sie sind verpflichtet diese Fundstelle gem. § 2 der genannten Verordnung unver-
ziglich der nachsten 6rtlichen Ordnungsbehoérde oder der Polizei anzuzeigen.

Gemal § 1 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) sind bei der Planung und Ausflih-
rung von BaumafRnahmen und anderen Veranderungen der Erdoberflache die Belange
des Bodenschutzes zu berucksichtigen, insbesondere ist auf einen sparsamen und scho-
nenden Umgang mit dem Boden zu achten.

Die nach § 202 BauGB geltenden Schutzanspriche des Mutterbodens sind bei Errichtung
oder Anderung von baulichen Anlagen im Plangebiet einzuhalten. So ist der Oberboden
bei wesentlichen Anderungen der Erdoberflache bzw. bei Aushubarbeiten in nutzbarem
Zustand zu erhalten und vor Vernichtung zu schiitzen.

Baustoffe, Bauabfélle und Betriebsstoffe sind so zu lagern, dass Stoffeintradge bzw. Ver-
mischungen mit Bodenmaterial insbesondere mit dem Mutterboden auszuschlieen sind.

Alle im Zusammenhang mit den Arbeiten anfallenden Abfalle sind einer ordnungsgema-
Ren und schadlosen Entsorgung zuzufiihren. Hierflr sind sie einer Abfallschlisselnum-
mer gemal § 2 Abfallverzeichnisverordnung (AVV) zuzuordnen und, sofern sie nicht ver-
wertet werden, entsprechend § 15 Kreislaufwirtschaftsgesetz (KrWG) zu beseitigen.

Im Plangebiet und seinem Umfeld befinden sich diverse Leitungen unterschiedlicher Me-
dien und Unternehmen.

Der Leitungsbestand ist bei der Vorhabenplanung zu beachten.

Das trifft insbesondere auf den notwendigen Schutz bzw. auf Anderungen zu. Die be-
troffenen Leitungstrager sind rechtzeitig in die Planungen einzubinden.

Veranderungen am Bestand jeglicher Leitungen im Straflenraum als auch auf dem
Grundstuck sind nur im Einvernehmen mit den Versorgungsbetrieben zulassig.

Bei Arbeiten in Leitungsnéahe sind generell vorliegende branchenspezifische Regelwerke,
Leitungsschutzanweisung u. dgl. zu beachten.

Ein Uberbauen von Leitungen ist allgemein nicht zulassig.

Im unmittelbaren Bereich der Leitung ist bei Bauarbeiten auf den Einsatz von Maschinen
zu verzichten und in Handschachtung zu arbeiten.
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Bei Baumpflanzungen sind u. U. Schutzabstande einzuhalten und die jeweiligen Hinweise

der Versorgungsbetriebe zu beachten.

Fir die Planung von Zufahrten zu den einzelnen Sondergebieten sind die einschlagigen Gehblzschutz
Baum- und gegebenenfalls Alleenschutzvorschriften zu beachten. Die im Zufahrtsbereich
stehenden/verbleibenden Bdume sind wirksam vor schadigenden Einwirkungen im Kro-

nen-, Stamm- und Wurzelbereich zu schiitzen.
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Bestand Planung Bilanz Hinweis:
Flache Anteil *  Flache Anteil *  Fliche " Anteil an Flache
Flichenkategorie (ha) (ha) (ha) Geltungsbereich
Wohngrundstlck 0,07 13 % - - -0,07
Lebensmittelmarkt 0,44 78 % - - -0,44
einschl. Parkplatz
Sonstiges - - 0,51 91 % +0,51
Sondergebiet
Regenwasser- 0,05 9% 0,05 9% +-0,00
rickhaltebecken
Summe 0,56 0,56 0,00

8.3 Bilanz Grundflachen/Uberbauung

In der nachfolgenden Tabelle sind, bezogen auf die geplanten Teilflachen, die beste-
hende und die geplante maximal zulassige Uberbauung der Grundstiicksflache gegen-
Ubergestellt. Aufgefluihrt sind jeweils die Grundflachen im Sinne von § 19 Abs. 2 BauNVO

(gerundet in ha) sowie der sich ergebende Uberbauungsgrad.

Bestand Planung Bilanz Hinweis
liberbaute  Uberbau-  iberbaute Uberbau- iiberbaute ~ Anteil Grundfiéche
Flache (ha) ungs- Flache ungs- Fliche (ha) an derjeweiligen

Flichenkategorie grad ** (ha) grad ** Flachenkategorie

Wohngrundsttick 0,03 43 % - - -0,03

Lebensmittelmarkt 0,35 80 % - - -0,35

einschl. Parkplatz

Sonstiges - - 0,41 80 % +0,41

Sondergebiet

Regenwasser- 0,00 0% 0,00 0% +-0,00

ruckhaltebecken

Summe 0,38 0,41 +0,03
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8.4 Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch in der Fassung
der Bekanntmachung vom 3. No-
vember 2017 (BGBI. | S. 3634)

Baunutzungsverordnung in der
Fassung der Bekanntmachung
vom 21. November 2017 (BGBI. |
S. 3786)

Verordnung Uber die Ausarbei-
tung der Bauleitplane und die
Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung 1990)
vom 18. Dezember 1990 (BGBI.
19911 S. 58),

Bundesnaturschutzgesetz vom
29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542)

Gesetz zur Ordnung des Wasser-
haushalts - Wasserhaushalts-
gesetz, vom 31. Juli 2009 (BGBI.
| S. 2585 ff.),

Brandenburgische Bauord-
nung in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 15. Novem-
ber 2018 (GVBI.1/18, [Nr. 39])

Kommunalverfassung des Lan-
des Brandenburg vom 05. Marz
2024 (GVBI. 1/24, [Nr. 10]), S.,
ber. (Nr. 38))

Brandenburgisches Natur-
schutzausfiihrungsgesetz in
der Fassung vom 21.01.2013
(GVBL.I/13, Nr. 03)

zuletzt gedndert durch Artikel 3
des Gesetzes vom 20.
Dezember 2023 (BGBI. 2023 I.
Nr. 394)

zuletzt gedndert durch Artikel 2
des Gesetzes vom 3. Juli 2023
(BGBI. 2023 I Nr. 176)

zuletzt gedndert durch Artikel 3
des Gesetzes vom 14. Juni 2021
(BGBI. | S. 1802) (Nr. 33)

zuletzt gedndert durch Artikel 48
des Gesetzes vom 23. Oktober
2024 (BGBI. 2024 | Nr. 323)
zuletzt gedndert Artikel 7 des

Gesetzes vom 22. Dezember
2023 (BGBI. 2023 | Nr. 409)

zuletzt gedndert durch Gesetz
vom 28.September 2023
(GVBI.I/23, [Nr. 18])

zuletzt gedndert durch Gesetz
vom 2. April 2025 (GVBI.l/25,
[Nr. 8])

zuletzt gedndert durch Artikel 19
des Gesetzes vom 5. Méarz 2024
(GVBI.I/24, [Nr. 9], S.11)
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