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A. EINLEITUNG

1. Lage und GroRRe des Plangebietes

Das Plangebiet des Bebauungsplans ,An der Feuerwehr — Gemeinbedarf und Nahversorgung®
befindet sich im sldlichen Siedlungsgebiet der Stadt Mittenwalde. Nordlich im Plangebiet liegt die
Wache der Freiwilligen Feuerwehr mit ihren Gebauden, Stellplatzen und Freiflachen.

Das Plangebiet hat eine GroRe von 1,65 ha und umfasst folgende Flurstticke:

Gemarkung | Flur Flurstiick (vollstandig) Flurstiick (teilweise)

Mittenwalde | 10 115, 116, 121/1, 123/3, 157/4, 332, 334, 335, | 323, 330, 373, 375,
336, 337, 339, 341, 343, 345, 346, 347, 349 | 377

Mittenwalde | 12 141/1, 142/1, 143, 144/1 5004

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans wird im Wesentlichen wie folgt umgrenzt:

= Im Norden durch die Landesstrale L30 sowie die mit Wohnbebauung und Hausgarten ge-
nutzten Flurstiicke 354 und 355,

= im Osten durch die Flurstlicke 142/2 und 147/3,
= im Sitden durch die Bundesstralle 246 Galluner Chaussee,
= im Westen durch die Landesstrafte L30.

Die rdumliche Lage des Plangebietes ist aus der Ubersichtskarte sowie aus der Planzeichnung
zu ersehen.

2. Planungsanlass, Ziele und Zwecke der Planung

Der einzige in der Stadt Mittenwalde ansassige Vollsortimenter (Lebensmittelmarkt Mittenwalder
Aue 1) méchte sich modernisieren und vergréRern, um Anschluss an aktuelle Marktbedingungen
zu gewinnen. Die bestehende Grundstlckssituation lasst die erforderliche Modernisierung nicht
am bisherigen Betriebsstandort zu. Daher ist die Verlagerung des Betriebs innerhalb der Stadt
Mittenwalde notwendig. Als geeigneter Standort bietet sich das gegenuliberliegende Grundstiick
~-An der Feuerwehr* an.

Der neue Standort beansprucht eine unbebaute Flache sudlich der freiwilligen Feuerwehr von
Mittenwalde. Auf dieser Flache soll ein zeitgemalies Marktgebaude errichtet werden. Gleichzeitig
sollen die entstehenden Freiflachen, Parkplatze und AuRenanlagen des Lebensmittelmarktes mit
den anliegenden stadtischen Flachen der Feuerwehr verknipft werden.

Da das Planvorhaben einen sogenannten grof3flachigen Einzelhandelsbetrieb im Sinne des Bau-
planungsrechtes vorsieht (Verkaufsflache groRer 800 m?), ist die Aufstellung eines Bebauungs-
planes erforderlich.

Die Flache sidlich der Feuerwehr ist bislang nach § 35 Baugesetzbuch (BauGB) zu beurteilen
und soll durch den aufzustellenden Bebauungsplan als ,Sondergebiet — Nahversorgung“ gemaf
§ 11 Abs. 2 Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt werden. Die Freiflache nordwestlich
im Plangebiet soll als Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,Stadtgemeinschaft, Kita,
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Verwaltung“ festgesetzt werden. Die Flachen der Feuerwehrwache werden als Gemeinbedarfs-
flache mit der Zweckbestimmung ,Feuerwehr, Stadtgemeinschaft® gesichert. Die verkehrliche Er-
schliefung des Plangebiets wird tber eine Zufahrt von der L30 im Norden sichergestellt, die als
private Verkehrsflache festgesetzt wird.

Der rechtwirksame Gesamtflachennutzungsplan der Stadt Mittenwalde stellt fir den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans bislang eine Gemeinbedarfsflache Bestandsfeuerwehr, gemischte
Bauflachen, Flachen fiir die Landwirtschaft und ein Bodendenkmal dar. Das angestrebte Vorha-
ben kann bislang nicht oder nur teilweise aus den Darstellungen des Gesamtflachennutzungs-
planes der Stadt Mittenwalde entwickelt werden. Folglich wurde durch die Stadt-
verordnetenversammlung der Stadt Mittenwalde am 25.06.2017 nicht nur die Aufstellung des Be-
bauungsplans ,An der Feuerwehr — Gemeinbedarf und Nahversorger® beschlossen, sondern
auch die Einleitung zur 3. Anderung des Gesamtflachennutzungsplanes.

3. Verfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ,,An der Feuerwehr — Gemeinbedarf und Nahversorgung®
wurde gleichzeitig mit der 3. Anderung des Gesamtflaichennutzungsplanes der Stadt Mittenwalde
eingeleitet. Der Bebauungsplan wird im Normalverfahren nach § 2 ff BauGB aufgestellt.

Im Rahmen dieser Planverfahren wurden bzw. werden folgende Verfahrensschritte durchgefihrt:

Verfahrensschritt Aufstellung des Anderung des
Bebauungsplans Flachennutzungsplans

Aufstellungsbeschluss durch die 25.06.2018 25.06.2018

Stadtverordnetenversammlung der Stadt

Mittenwalde

Beschluss Nr. B40/2018

bekannt gemacht im Amtsblatt der Stadt
Mittenwalde 16. Jahrgang, Nr. 7 vom

18.07.2018

Anfrage nach den Zielen der mit Schreiben vom mit Schreiben vom
Raumordnung 02.07.2018 02.07.2018
Frihzeitige Beteiligung der Behdrden und | mit Schreiben vom mit Schreiben vom
sonstigen Trager offentlicher Belange 03.07.2018, Frist bis 03.07.2018, Frist bis
nach §4 Abs. 1i.V.m. § 3 Abs. 1 einschlief3lich einschlief3lich
BauGB, Abstimmung mit den Nachbar- 06.08.2018 06.08.2018

gemeinden gemal § 2 Abs. 2 BauGB

Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit | 6ffentliche Informations- | 6ffentliche Informations-

nach § 3 Abs. 1 BauGB im Rahmen einer |veranstaltung am veranstaltung am

offentlichen Unterrichtung und Erérterung |26.07.2018 sowie 26.07.2018 sowie

sowie Auslegung Auslegung vom Auslegung vom
26.07.2018 bis 26.07.2018 bis
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Verfahrensschritt Aufstellung des Anderung des
Bebauungsplans Flachennutzungsplans
einschlief3lich einschlief3lich
27.08.2018 27.08.2018

Formliche Beteiligung der Behdrden und | mit Schreiben vom mit Schreiben vom

sonstigen Trager offentlicher Belange 09.08.2019, Frist bis 20.12.2018, Frist bis

nach § 4 Abs. 2 BauGB einschlieflich einschlief3lich
16.09.2019 08.02.2019

Offentliche Auslegung des Planentwurfs | 24.06.2019 bis Auslegung vom

nebst Begrindung mit Umweltbericht einschliel3lich 18.04.2019 bis

gemal § 3 Abs. 2 BauGB 02.08.2019 sowie einschliellich
22.08.2019 bis 20.05.2019
einschlief3lich
30.09.2019

Satzungsbeschluss zum B-Plan gemaf § 10 Abs. 1 BauGB
Feststellungsbeschluss zur FNP-Anderung

Die Ergebnisse der erfolgten Beteiligungen werden in Teil E ,Ergebnisse der Beteiligungen® dar-
gelegt.
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B. GRUNDLAGEN DER PLANUNG

4, Ubergeordnete Planung

41. Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die Erfordernisse der Raumordnung und Landesplanung flir den Bebauungsplan ergeben sich
insbesondere aus:

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

= dem Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion (LEP HR) vom 13.05.2019 (GVBI.
[1/2019, Nr. 35), in Kraft getreten am 01. Juli 2019 und

= Landesentwicklungsplan Flughafenstandortentwicklung (LEP FS) in der Fassung der
Verordnung vom 30.05.2006 (GVBI. Il S. 153).

Die in den Planwerken enthaltenen Ziele (Z) der Raumordnung sind im Rahmen der Planauf-
stellung verbindlich und die Grundsatze (G) angemessen zu berlcksichtigen.

Fur die vorliegende Planung sind im Detail die nachfolgend aufgeflihrten Ziele und Grundsatze
mafgeblich. Das Verhaltnis der vorliegenden Planung zu den Vorgaben der Raumordnung
und Landesplanung wird jeweils erlautert.

Fir den zum 1.7.2019 (wahrend der férmlichen Beteiligung der Offentlichkeit) durch den LEP
HR abgeldsten und somit aul3er Kraft getretenen

= Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) vom 27.05.2015 (GVBI. II/
2015, Nr. 24)

erfolgt die Darstellung der Ziele und Grundsatze nachrichtlich zum Verstandnis, da der Plan
fur die erste Halfte des Planverfahrens maf3geblich war.

Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007)

Den ibergeordneten Rahmen der Gemeinsamen Landesplanung stellt das LEPro 2007 dar,
welches am 1. Februar 2008 in Kraft getreten ist.

Folgende Grundséatze sind fur die Planung von Bedeutung:

= Die Bestimmungen des § 5 Abs. 2 und 3 LEPro2007 sehen bauliche Entwicklungen
vorrangig in vorhandenen Siedlungsbereichen vor. Die Reaktivierung von Siedlungs-
brachflachen und verkehrssparende Siedlungsstrukturen sind zu bevorzugen.

= Nach § 5 Abs. 4 LEPro 2007 soll der innerstadtische Einzelhandel gestarkt und eine
verbrauchernahe Versorgung der Bevoélkerung mit Gitern und Dienstleistungen des
taglichen Bedarfes (Grundversorgung) gesichert werden.

Um modernen Standards eines Lebensmitteleinzelhandelsbetriebs entsprechen zu kénnen,
muss der einzige ortsansassige Vollsortimenter modernisiert und vergréRert werden. Auf dem
aktuellen Betriebsgrundstiick ist dies nicht moglich, wodurch eine Standortverlagerung erfor-
derlich wird. Um auch zukiinftig eine verbrauchernahe Versorgung im gleichen Einzugsgebiet
gewahrleisten zu kénnen, wurde der Standort zur Verlagerung an der Stralte ,An der Feuer-
wehr/Galluner Chaussee gewahlt. Die Verlagerungsflache erlaubt die notwendige Erweite-
rung und liegt in unmittelbarer Nachbarschaft zum Altstandort. Eine qualifizierte
Nahversorgung wird dadurch gesichert. Verkehrsstrome werden durch die Verlagerung nur

Seite 9



Begrundung zum Bebauungsplan ,,An der Feuerwehr — Gemeinbedarf und Nahversorgung®, Stadt Mittenwalde

geringflgig verandert. Eine signifikante Erhéhung der Kfz-Zahlen ist ebenfalls nicht zu erwar-
ten. Das Plangebiet ist von Hauptverkehrsstralen umgeben und schliel3t unmittelbar an be-
baute Siedlungsflachen an, womit es sich bei der zu bebauenden Flache um eine integrierte
Siedlungslage handelt.

Damit wird den eingangs genannten Vorgaben des § 5 LEPro 2007 entsprochen.

Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburq (LEP B-B)

Der Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEB B-B) trifft Aussagen zu raumbedeutsa-
men Planungen, die beispielsweise durch Inanspruchnahme von Raum die Entwicklungen o-
der Funktionen eines Gebiets beeinflussen. GemaR der Stellungnahme der Gemeinsamen
Landesplanung vom 02.08.2018 sind folgende Ziele und Grundsatze flir das Planverfahren
von Bedeutung:

= Ziel 4.2 LEP B-B: Anschluss neuer Siedlungsflachen an vorhandene Siedlungsgebiete

Dem Ziel 4.2 LEP B-B wird entsprochen, da sich die Flache fiir geplante bauliche Entwicklung
an vorhandene Siedlungsbereiche der Stadt Mittenwalde anschlieRt. Flachenpotenziale flr
kommunale Angebote und Nutzungen zugunsten der Allgemeinheit werden durch die Auswei-
sung von Gemeinbedarfsflachen im norddéstlichen Plangebiet gesichert. Durch eine bedarfs-
gerechte Nutzungsordnung der sidlichen Flachen findet eine bessere Integration in den
Siedlungszusammenhang statt.

= Ziel 4.7 Abs. 1 LEP B-B: Zulassigkeit grof3flachiger Einzelhandelseinrichtungen nur in
Zentralen Orten (Konzentrationsgebot),

= Ziel 4.7 Abs. 6 LEP B-B: Errichtung oder Erweiterung gro3flachiger Einzelhandelsein-
richtungen auch aul3erhalb Zentraler Orte zulassig, wenn das Vorhaben ganz Gberwie-
gend der Nahversorgung dient (vorhabenbezogene Verkaufsflache max. 2.500 m? und
auf mind. 75 % der Verkaufsflache nahversorgungsrelevante Sortimente nach Tabelle
4 Nr. 1.1 LEP B-B) und der Standort in einem stadtischen Kernbereich (gewachsene
zentrale Lage im Siedlungsbereich, d.h. Innenstadt oder Ortskern) oder in einem wohn-
gebietsbezogenen Versorgungsbereich liegt,

= Grundsatz 2.4 LEP B-B: Die Versorgung der Bevdlkerung mit Gutern und Dienstleis-
tungen des Grundbedarfes soll innerhalb der amtsfreien Gemeinden und innerhalb der
Amter fur die amtsangehdrigen Gemeinden abgesichert werden.

Auf Grund der begrenzten Flachenkapazitaten ist der bisherige Standort des Lebensmittel-
marktes im sidlichen Siedlungsgebiet von Mittenwalde langfristig nicht tragbar. Eine Verlage-
rung ist daher aus Betreibersicht unausweichlich. Im Interesse einer gesicherten Grund- und
Nahversorgung der ortsansassigen Bevolkerung ist die Entwicklung auf einem alternativen
Standort geboten. Der vorliegende Bebauungsplan ,An der Feuerwehr — Gemeinbedarf und
Nahversorgung® ermoglicht auf dem Sondergebiet ,Nahversorgung“ die Ansiedelung eines
grof¥flachigen Einzelhandelsbetriebs. Das Warenangebot ist durch textliche Festsetzung auf
die Nahversorgung begrenzt. Das Plangebiet liegt im Siedlungszusammenhang und ist zu Ful®
oder mit dem Rad erreichbar. Eine OPNV-Anbindung besteht mit den Haltestellen ,An der
Feuerwehr und ,Baruther Vorstadt® in der Stralle ,An der Feuerwehr".

Laut LEP B-B ist die Stadt Mittenwalde kein zentraler Ort. Aufgrund der geplanten Verkaufs-
flache von rund 1.500 m? fir den Lebensmittelmarkt handelt es sich im Sinne des Baupla-
nungsrechts um einen grof3flachigen Einzelhandelsbetrieb. Gemal Ziel 4.7 Abs. 1 LEP B-B
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sind grofflachige Einzelhandelsbetriebe nur aufierhalb zentraler Orte zuldssig, wenn — wie
vorliegend beabsichtigt — in wohngebietsbezogener Lage Uiberwiegend nahversorgungs-rele-
vante Sortimente angeboten werden. Die textliche Festsetzung TF 1.1 Abs. 3 setzt fur den
vorliegenden Bebauungsplan fest, dass mindestens 75 % der Verkaufsflache fur Warensorti-
mente der Nahversorgung dienen missen. Die zulassige Gesamtverkaufsflache wird ebenfalls
zielkonform begrenzt. Damit erfiillt die Planung das Ziel 4.7 Abs. 6 LEP B-B sowie den Grund-
satz 2.4 LEP B-B.

Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion (LEP HR)

Zum 1.7.2019 — wahrend der férmlichen Beteiligung — trat der Landesentwicklungsplan Haupt-
stadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) in Kraft und |6ste den LEP B-B vollstandig ab. Dem-
nach sind die Ziele und Grundsatze des LEP HR flur den Entwurf des vorliegenden B-Plans zu
bertcksichtigen.

Folgende Ziele des LEP HR sind von Bedeutung:

= Ziel 2.7 LEP HR: GroRflachige Einzelhandelseinrichtungen dirfen nach Art, Lage und
Umfang die Entwicklung und Funktionsfahigkeit bestehender oder geplanter zentraler
Versorgungsbereiche benachbarter Zentraler Orte sowie die verbrauchernahe Versor-
gung der Bevolkerung in benachbarten Gemeinden nicht wesentlich beeintrachtigen
(raumordnerisches Beeintrachtigungsverbot).

Fur die vorliegende Planung wurde eine Auswirkungsanalyse von der BBE Handelsberatung
GmbH erarbeitet. Diese kommt zu dem Schluss, dass infolge der geplanten kleinrdumigen
Verlagerung und Erweiterung des Nahversorgungsbetriebs innerhalb der Stadt Mittenwalde
keine stadtebaulich oder raumordnerisch beeintrachtigenden Auswirkungen zu erwarten sind.
Ferner kdnnen ,Strukturgefahrdungen in Nachbargemeinden [...] aufgrund der Grol3e des Ein-
zugsgebietes und der hier ausgeldsten Wettbewerbseffekte ebenfalls ausgeschlossen wer-
den, sodass von dem Ansiedlungsvorhaben in der Stadt Mittenwalde keine nachteiligen
stadtebaulichen Auswirkungen ausgehen werden“'. Zudem dient das Vorhaben der verbrau-
chernahen Versorgung — hier der wohngebietsnahen Lebensmittelversorgung. Demnach ist
die Zielvorgabe 2.7 LEP HR eingehalten.

= Ziel 212 LEP HR:

(1) Die Errichtung oder die Erweiterung grof¥flachiger Einzelhandelseinrichtungen ist
abweichend von Z 2.6 auch auflerhalb der Zentralen Orte zulassig, wenn das Vorha-
ben Uberwiegend der Nahversorgung dient und sich der Standort in einem Zentralen
Versorgungsbereich befindet. Ein Vorhaben dient Uberwiegend der Nahversorgung,
wenn die gesamte vorhabenbezogene Verkaufsflache 1 500 Quadratmeter nicht tiber-
schreitet und auf mindestens 75 Prozent der Verkaufsflache nahversorgungsrelevante
Sortimente nach Tabelle 1 Nummer 1.1 angeboten werden. Soweit die Kaufkraft in
einer Gemeinde eine Nachfrage fiir groRere Verkaufsflachen im Bereich der Nahver-
sorgung schafft, sind diese unter Beachtung des Kaufkraftpotenzials in der Gemeinde
mit der 0.g. Sortimentsbeschrankung entwickelbar.

T BBE Handelsberatung: Auswirkungsanalyse zur geplanten Verlagerung und Erweiterung des Edeka-Super-
marktes in der Stadt Mittwalde, K&In / Leipzig, Mai 2018, S.48.
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Auch dem Ziel 2.12 Abs. 1 LEP HR wird entsprochen:

= Das hier vorliegende Vorhaben dient der Nahversorgung des unmittelbar angrenzen-
den Wohn- und Stadtgebietes. Es sichert bestehende Versorgungsstrukturen; einen
eindeutig abgrenzbaren zentralen Versorgungsbereich gibt es in der Stadt Mittenwalde
nicht.

= Der Betriebsstandort liegt im Eingangsbereich der kleinteiligen Altstadt, unmittelbar an
der Strale Baruther Vorstadt, die in ihnrem weiteren Verlauf kleinflachige Ladenlokale
aufweist. Allein am Planstandort ist mit einem Altstadtbezug die Ansiedlung eines grol3-
flachigen Lebensmittelmarktes aufgrund der Bebauungsstrukturen méglich.

= Mit der textlichen Festsetzung TF 1.1 Abs. 3 wird der Umfang der nahversorgungsre-
levanten Sortimente auf mindestens 75% der Verkaufsflache zielkonform festgesetzt.

= GemaR TF 1.2 Satz 1 wird die maximal zulassige Verkaufsflache im gesamten Son-
dergebiet auf 1.729 m? begrenzt. Diese Gesamtverkaufsflache am Standort kann auf
einen oder mehrere Betrieben der Nahversorgung verteilt werden. So kann neben dem
geplanten Lebensmittelmarkt bspw. eine Backerei und / oder andere kleinteilige Nah-
versorgungsangebote errichtet werden. Damit wird die in Ziel 2.12 des LEP HR ge-
nannte Obergrenze fir die gesamte vorhabenbezogene Verkaufsflache von 1.500 m?
Uberschritten.
GemaR Ziel 2.12 Abs. 1 S. 3 ist ein Vorhaben jedoch auch beim Uberschreiten dieser
Grenze durch Einzelhandelsbetriebe der Nahversorgung zielkonform, wenn durch die
in einer Gemeinde vorhandene Kaufkraft eine Nachfrage besteht. Das ist hier der Fall:
Es wurde gutachterlich bestatigt, dass die drtliche Nachfrage die im B-Plan insgesamt
erdffnete Verkaufsflache von mehr als 1.500 m? rechtfertige, nur partiell zu einer ver-
besserten Nachfragebindung in Mittenwalde beitrage und bei weitem nicht die Entwick-
lungspotenziale vor Ort erschlief3e. Die im Bebauungsplan eréffnete Gesamt-Verkaufs-
flache von 1.729 m? im Sondergebiet ist i.V.m. der Beschrankung des Hauptsortiments
auf die Nahversorgung somit aus den Vorgaben des LEP HR entwickelbar. Der gut-
achterliche Nachweis ist Anlage der Begrindung.

Hinweis: Die Verkaufsflachenobergrenze und die Sortimentsvorgabe fiir das Sondergebiet ge-
statten keine Bildung einer gemal Ziel 2.14 LEP HR unzulassigen Einzelhandelsagglomera-
tion.

Fazit: Durch die direkte Anbindung des grof¥flachigen Einzelhandelsbetriebs an einer Haupt-
verkehrsachse ist dieser nicht nur glinstig angebunden, sondern er befindet sich ebenfalls in
einem wohngebietsbezogenen Versorgungsbereich. Ein Konflikt mit den Zielen und Grunds-
atzen der Landesentwicklungsplanung kann daher nicht festgestellt werden. Das festgesetzte
zulassige Warensortiment sowie die maximal zuldssige Gesamtverkaufsflache sichern die Ein-
haltung der von der Gemeinsamen Landesplanung genannten Ziele und Grundsatze ab. Um
eine fulllaufige Erreichbarkeit von sozialen und verwaltungstechnischen Einrichtungen sowie
Nahversorgungsangebote auch zukunftig zu sichern, muss eine Flache im Siedlungszusam-
menhang in Anspruch genommen werden.

Die Planung steht mit den Zielen und Grundsatzen des ab dem 1. Juli 2019 in Kraft getretenen
LEP HR in Einklang.
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Landesentwicklungsplan Flughafenstandortentwicklung (LEP FS)

Der Landesentwicklungsplan Flughafenstandortentwicklung legt insbesondere die Weiterent-
wicklung des Flughafens Berlin-Brandenburg als Ziel der Raumordnung fest. Fur den Planbe-
reich werden folgende abwagungspflichtige Grundsatze genannt:

Grundsatz 10: Im engeren Wirkbereich des Flughafens Berlin Schénefeld und auf
Grund seines Ausbaus besteht infolge der von der Flughafenentwicklung ausgehenden
Wachstumsdynamik ein besonderer Handlungsbedarf zu einer abgestimmten Umfeld-
entwicklung, die sowohl den benachbarten Gemeinden in Brandenburg und Bezirken
in Berlin als auch dem Flughafen dient. Fir den engeren Wirkbereich wird ein gemein-
delbergreifender ,Handlungsschwerpunkt Flughafenumfeldentwicklung® festgelegt,
der die gemal Z 5.2 LEP eV u. a. fir Altglienicke/ Bohnsdorf und gemaf Z 5.3 LEP eV
fur die Gemeinde Schonefeld durch Symbol geltende Festlegung als Handlungs-
schwerpunkt in der Festlegungskarte zum Landesentwicklungsplan fir den engeren
Verflechtungsraum Brandenburg-Berlin durch die Festlegung eines gemeindelbergrei-
fenden Handlungsschwerpunktes Flughafenumfeldentwicklung erganzt.
Der engere Wirkbereich besteht im Land Brandenburg aus folgenden Standortgemein-
den und weiteren benachbarten Gemeinden: Blankenfelde-Mahlow, Eichwalde, Go-
sen-Neu Zittau, GroRRbeeren, Kdnigs Wusterhausen (nur mit den Ortsteilen Kdnigs
Wusterhausen, Niederlehme, Zernsdorf und Wernsdorf), Ludwigsfelde, Mittenwalde
(nur mit den Ortsteilen Mittenwalde, Brusendorf, Ragow und Schenkendorf), Rangs-
dorf, Schonefeld, Schulzendorf, Wildau, Zeuthen und in Berlin aus folgenden Ortsteilen
in den Bezirken:

=  Treptow-Kdpenick: Altglienicke, Adlershof, Bohnsdorf, Grinau, Johannisthal,

Miggelheim, Niederschoneweide, Oberschoneweide, Schmockwitz,
=  Neukollin: Buckow, Rudow,
= Tempelhof-Schéneberg: Lichtenrade und Marienfelde.

Grundsatz 11: Fir den gemeindelbergreifenden ,Handlungsschwerpunkt Flugha-
fenumfeldentwicklung“ sind insbesondere folgende Handlungsgriinde und Handlungs-
ziele mafgeblich:

In Berlin:
= Stadtebauliche Neuordnung und stadttkologische Aufwertung,
=  Gewerbeflachensicherung und -entwicklung,
= Entwicklung der verkehrlichen Infrastruktur fiir die Flughafenerschlieung,
= Ausgleich flughafeninduzierter Belastungen.

In Brandenburg:
= Starkung der zentralortlichen Funktion,
= Ausgleich funktionaler Defizite,
= Ausgleich flughafeninduzierter Belastungen,
= Konzentration der Siedlungsentwicklung,
= Okologisch wirksame Aufwertung der Landschaft,
= Gewerbeflachensicherung und -entwicklung,
= Entwicklung der verkehrlichen Infrastruktur fir die Flughafenerschlieung.
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= Die vom Flughafen ausgehenden Entwicklungsimpulse sollen als flughafeninduzierter
Bedarf ausgewogen auf den engeren und weiteren Wirkbereich ausgerichtet werden.
Derartige raumlich ausgewogene und zwischengemeindlich abgestimmte Erforder-
nisse kénnen auch zu einer behutsamen und schrittweisen bedarfsgerechten Inan-
spruchnahme von Freiraum mit grofRRflachigem Ressourcenschutz im unmittelbaren
Siedlungsanschluss und bei strukturellem Erhalt des Freiraumverbundes herangezo-
gen werden.

Laut Grundsatz 10 liegt der Ortsteil Mittenwalde im engeren Wirkbereich des LEP FS und
gehort somit zum gemeindeubergreifenden Handlungsschwerpunkt ,Flughafenumfeldentwick-
lung®. Die Handlungsziele gemaf Grundsatz 11 ,Konzentration der Siedlungsentwicklung“ und
»#Ausgleich funktionaler Defizite“ werden mit der vorliegenden Planung beriicksichtigt. Die Aus-
weisung einer weiteren Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,Stadtgemeinschaft,
Kita, Verwaltung® soll das Defizit an sozialen und verwaltungstechnischen Einrichtungen be-
seitigen. Zudem soll durch die Festsetzung eines Sondergebiets nach § 11 Abs. 3 BauNVO
die wohngebietsnahe Versorgung auch zukiinftig gesichert werden. Demnach wird den Zielen
und Grundsatzen des LEP FS entsprochen.

4.2. Regionalplan

Die Stadt Mittenwalde liegt in der Region Lausitz-Spreewald. Fir die vorliegende Planung sind
laut Stellungnahme der Gemeinsamen Landesplanung folgende Regionalplane zu bericksich-
tigen:
= Regionalplan Lausitz-Spreewald, sachlicher Teilplan ,Gewinnung und Sicherung ober-
flachennaher Rohstoffe" vom 17.11.1997 mit Bekanntmachung vom 26.08.1998 (ABI.
/ Amtlicher Anzeiger, S. 889), und
= Regionalplan Lausitz-Spreewald, sachlicher Teilplan ,Windenergienutzung“ vom
17.12.2015 (ABI.24/16 S. 635 mit Berichtigung vom 23.06.2016 (ABI. 27/16 S. 755).

Die beiden genannten Teilplane werden durch die vorliegende Planung nicht berGhrt.

Momentan befindet sich ein neuer integrierter Regionalplan in Aufstellung. Der Aufstellungs-
beschluss zur Erstellung eines Integrierten Regionalplans wurde am 20.11.2014 gefasst. Ent-
wurfsunterlagen liegen noch nicht aus. Fir die Ziele und Grundsatze bezlglich der zentral-
ortlichen Gliederung wird demnach auf die Aussagen des LEP B-B und des LEP HR zurtck-
gegriffen (siehe Kap. 4.1).

Mit Schreiben vom 03.07.2018 wurde die Regionale Planungsgemeinschaft Lausitz-Spree-
wald am Planvorhaben beteiligt. Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung gab die Planungsge-
meinschaft keine Stellungnahme ab.

Aus Sicht des Plangebers ist der Bebauungsplan mit den Zielen, Grundsatzen und sonstigen
Erfordernissen der Regionalplanung vereinbar.

4.3. Planfeststellungen

Im Rahmen der férmlichen Beteiligung gemafl § 4 Abs. 2 BauGB zu der im Parallelverfahren
laufenden 3. Anderung des Gesamtflachennutzungsplanes der Stadt Mittenwalde wies die
Flughafen Berlin-Brandenburg GmbH auf das Planfeststellungsverfahren ,Ausbau Verkehrs-
flughafen Berlin-Schonefeld* hin. Der Trager offentlicher Belange kommt zu dem Ergebnis,
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dass durch die zu diesem B-Plan zugehdrige Anderung des Gesamtflachennutzungsplans
keine Belange berihrt werden. 2

Der raumliche Geltungsbereich des vorliegenden B-Plans ist etwas gréRer als der Anderungs-
bereich der 3. FNP-Anderung, da er auch die Flachen der Freiwilligen Feuerwehr umfasst. Bei
den Flachen der Feuerwehr handelt es sich um Bestandsanlagen, die aktiv genutzt werden.
Daher kann davon ausgegangen werden, dass von der Wache der Freiwilligen Feuerwehr
keine Beeintrachtigungen ausgehen, die Belange der Flughafen Berlin-Brandenburg GmbH
berthren. Im Ergebnis ist davon auszugehen, dass von der vorliegenden B-Planung fiir den
Ausbau des Verkehrsflughafen Berlin-Schonefeld ebenfalls keine negativen Auswirkungen
ausgehen und keine Belange berihrt werden.

5. Plane und Konzepte auf kommunaler Ebene

5.1. Gesamtflachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Gesamtflachennutzungsplan der Stadt Mittenwalde in der Fassung der
Bekanntmachung vom 20.06.2012 sind folgende Darstellungen flr den Geltungsbereich des
Bebauungsplans enthalten:

=  Flachen fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Feuerwehr im Bestand® (§ 5
Abs. 2 Nr. 2 lit. a BauGB);

=  Gemischte Bauflache (§ 5 Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO);

= Flachen fir die Landwirtschaft (§ 5 Abs. 2 Nr. 9 lit. a BauGB);

» Nachrichtliche Ubernahme eines Bodendenkmals (§ 5 Abs. 4 BauGB).?

Die im Bebauungsplan beabsichtigte Festsetzung eines Sondergebietes ,Nahversorgung*
gemal § 11 BauNVO sowie von Gemeinbedarfsflachen kann bislang nicht oder nur teilweise
entwickelt werden. Folglich wurde in der Stadtverordnetenversammlung der Stadt Mittenwalde
am 25.06.2018 nicht nur die Aufstellung des Bebauungsplans ,An der Feuerwehr — Gemein-
bedarf und Nahversorgung*, sondern auch die Einleitung des Verfahrens zur 3. Anderung des
Gesamtflachennutzungsplanes gemall § 8 Abs. 3 BauGB beschlossen. Aul3erhalb der vor-
liegenden Anderungen gilt der wirksame Gesamtflachennutzungsplan der Stadt Mittenwalde
in der Fassung der Bekanntmachung vom 20.06.2012 fort.

Der Anderungsbereich des FNP umfasst 0,9 ha und ist damit kleiner als der Geltungsbereich
des Bebauungsplans. Die kinftige Darstellung im Bereich des geanderten Gesamtflachen-
nutzungsplanes enthalt:

= Sondergebiet, Zweckbestimmung ,Nahversorgung“ gemal® § 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB
i.V.m. § 1 Abs. 2 Nr. 11 BauNVO und
= Flachen fir den Gemeinbedarf gemafl § 5 Abs. 2 Nr. 2 a BauGB.

2 Flughafen Berlin-Brandenburg GmbH, Stellungnahme 17.01.2019.

8 Stadt Mittenwalde (2011): Gesamtflachennutzungsplan Stadt Mittenwalde, in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 20.06.2012.
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Die bisherige Darstellung eines Bodendenkmals entfallt im Bereich der 3. Anderung des
Gesamtflachennutzungsplanes. Mit Stellungnahme vom 13.08.2018 teilte die obere Denkmal-
schutzbehérde mit, dass sich kein Bodendenkmal im Anderungsbereich befinde und die
Planunterlagen dahingehend korrigiert werden sollten.

- o
Abbildung 1: Anderungsbereich FNP - Abbildung 2: Anderungsbereich FNP -
bisherige Darstellung gednderte Darstellung

Quelle: Stadt Mittenwalde - Gesamtflachennutzungsplan

Es sei darauf hingewiesen, dass die Verfahren zur 1. und 2. Anderung des Gesamtflachen-
nutzungsplanes bereits eingeleitet wurden. Zur 2. Anderung des FNPs liegt eine Entwurfs-
fassung vor. Zurzeit ruhen jedoch beide Verfahren. Die dort beabsichtigten Anderungen
stehen nicht im Widerspruch zur vorliegenden Planung.*

5.2. Landschaftsplan

Es liegt ein Landschaftsplan (Stand 1998) fiir die Stadt Mittenwalde vor. Fir den Gesamtfla-
chennutzungsplan wurde ebenfalls ein landschaftsplanerischer Beitrag (Stand Dez. 2011) er-
arbeitet. Auf Grund der zum Teil unterschiedlichen Aussagen zur Abgrenzung von geschutzten
Biotopen und FFH-Gebieten und bedingt durch die Aktualitat, wird auf die Aussagen vom land-
schaftsplanerischen Bericht aus dem Jahr 2011 zurlckgegriffen. Dieser trifft die folgenden
Darstellungen:

4 DUBROW GmbH (2012): Begriindung zur 2. Anderung des Gesamtflachennutzungsplans, Entwurf Juli 2017.
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= In der Karte zu den geschitzten Biotopen sind im Plangebiet keine geschitzten Bio-
tope gemaR § 30 BNatSchG oder § 32 BbgNatSchG® vermerkt.

= Ebenfalls liegt das Plangebiet nicht in einem regionalen, Uberregionalen oder lander-
Ubergreifenden Biotopverbund.

= Das Landschaftsschutzgebiet Notte-Niederung umschliel3t die Stadt Mittenwalde,
schliel3t das Plangebiet selbst aber nicht mit ein. Der Geltungsbereich des Bebauungs-
plans ist kein Bestandteil des Landschaftsschutzgebietes.

= Der landschaftsplanerische Beitrag trifft Aussagen zu Entwicklungsflachen. Unter den
insgesamt 23 ausgewiesenen Entwicklungsflachen ist das vorliegende Plangebiet
nicht mit inbegriffen.®

Weitere Aussagen zum Plangebiet kdnnen dem landschaftsplanerischen Bericht nicht ent-
nommen werden.

5.3. Sonstige Plane und Konzepte auf kommunaler Ebene

5.3.1. Larmaktionsplanung

Fur die Stadt Mittenwalde liegen Konzepte der Larmaktionsplanung (LAP) zur ersten bis dritte
Stufe vor. Aus der Larmaktionsplanung 2. Stufe (Stand 2014) geht die Landesstralte 30 (L30)
Hoéhe Baruther Vorstadt/Rathausstrale aufgrund der Verkehrszahlen als Betroffenheits-
schwerpunkt hervor. Im Abschnitt zwischen der Autobahnauffahrt der A13 und der Galluner
Chaussee (Bundestralle B 246) wurden 8.076 Kfz/24 Std. gezahlt. Die Z&hlung zwischen der
sudlich verlaufenden Galluner Chaussee und dem Abschnitt ,Baruther Vorstadt* (L 30) und
der Gemeindegrenze zu Zossen ergab 4.988 Kfz/24 Std. Empfohlen wird daher die Auswei-
sung eines ganztagigen Tempo-30-Bereichs zwischen Ruppiner Stral’e und Galluner Chaus-
see, um die Larmbelastung zu senken.”

Bei erneuter Verkehrszahlung in der Larmaktionsplanung 3. Stufe vom 13.02.2017 wurde eine
Reduzierung der Kfz-Zahlen auf der L30 um 21 % in 24 Stunden ermittelt. Die in der LAP 2.
Stufe vorgeschlagene ganztdgige Temporeduzierung im Strallenabschnitt zwischen Ruppiner
Stralte und Galluner Chaussee auf 30 km/h wurde vorerst nur fir die Tagstunden zwischen 6
und 20 Uhr umgesetzt. Um die bereits gesunkene Larmbelastigung weiterhin zu reduzieren,
ist in der LAP 3. Stufe ebenfalls eine ganztagige Temporeduzierung auf 30 km/h als Mal3-
nahme vorgesehen. 8

5 Gesetz Uber den Naturschutz und die Landschaftspflege im Land Brandenburg (Brandenburgisches Natur-
schutzgesetz - BbgNatSchG) am 1. Juni 2013 auf3er Kraft getreten durch Artikel 4 des Gesetzes vom 21. Januar
2013 (GVBI. I/13, [Nr. 03]).

6  Stadt Mittenwalde, Landschaftsplan, Satzungsfassung Dezember 2011, S. 12-14.
7 Stadt Mittenwalde, Larmaktionsplanung 2. Stufe, Stand 17. Dezember 2014, S. 16, 26.
8  Stadt Mittenwalde, Larmaktionsplanung 3. Stufe, Stand 13.02.2017, S. 3, 6, 9.
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5.3.2. Konzept Wassertourismus

Fur die Stadt Mittenwalde wurde im Februar 2017 ein wassertouristisches Konzept beschlos-
sen. In diesem wurde die derzeitige wassertouristische Situation der Stadt sowie deren Ver-
netzung betrachtet. Die vorliegende Planung wird nicht von der Konzeption berthrt, da der
Geltungsbereich des Bebauungsplans nicht am Nottekanal, Galluner Kanal oder dem Motze-
ner See liegt.®

5.3.3. In Aufstellung befindliche Konzepte

Aktuell sind ein Klimaschutzkonzept in Aufstellung und ein integriertes Stadtentwicklungskon-
zept (INSEK) in Vorbereitung.

5.4. Bebauungsplane

Das Plangebiet selbst ist bisher nicht Gegenstand von rechtsverbindlichen Bebauungsplanen.
Das gilt auch fiir dessen unmittelbare Umgebung.

5.5. Zulassigkeit von Bauvorhaben

Die planungsrechtliche Zulassigkeit ist im Plangebiet zweigeteilt. Entlang der Ortsdurchfahrt
L30 — An der Feuerwehr/Baruther Vorstadt handelt es sich um Flachen innerhalb eines im
Zusammenhang bebauten Ortsteils. Die planungsrechtliche Zulassigkeit beurteilt sich hier
nach § 34 BauGB. Im Bereich des kiinftigen Sondergebiets sowie in der Gemeinbedarfsflache
L~otadtgemeinschaft, Kita, Verwaltung® gilt bislang § 35 BauGB.

Die Ansiedlung des grof3flachigen Lebensmittelmarktes mit mehr als 800 m? Verkaufsflache,
die Ausweisung von weiteren Gemeinbedarfsflachen sowie die Ordnung und Qualifizierung
der Erschlielungssituation machen die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes erfor-
derlich. Mit dem Bebauungsplan wird die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung gesichert.

5.6. Denkmalschutz, Bodendenkmal

Mit Stellungnahme vom 13.09.2018 bestatigte die Obere Denkmalschutzbehorde, Abt. Archa-
ologische Denkmalpflege, dass sich keine Bodendenkmale im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans befinden. Demnach ist keine nachrichtliche Ubernahme des im aktuell noch rechts-
wirksamen Gesamtflachennutzungsplan dargestellten Bodendenkmals erforderlich.'®

Dessen ungeachtet ergeht folgender allgemeingdltiger Hinweis: Im Falle einer unerwarteten
Freilegung von archaologischen Kulturdenkmalen wahrend der Bauphase gilt die Meldepflicht
gemal Brandenburgischem Denkmalschutzgesetzt (BbgDSchG).

9 Stadt Mittenwalde, Wassertouristisches Entwicklungskonzept, Februar 2017; www.mittenwalde.de/fileadmin/u-
ser_upload/Tourismus/Wassertouristisches_Konzept_der_Stadt_Mittenwalde.pdf [Zugriff am, 11.09.2018].

10 Brandenburgischen Landesamt fiir Denkmalpflege und Archiologisches Landesmuseum Abt. Archdologische
Denkmalpflege, erganzende Stellungnahme vom 13.09.2018.
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6. Beschreibung des Plangebietes und seines Umfeldes

6.1. Vorhandene Bebauung und Nutzungen

Im Plangebiet befinden sich neben dem Bestandgebdude der Feuerwehr mit den dazugehori-
gen Anlagen sowie einem Trafohauschen der E.dis keine weiteren baulichen Anlagen. Der
sudliche und 6stliche Bereich des Plangebiets ist brachgefallenes Grinland.

Die Wache der Freiwilligen Feuerwehr Mittenwalde ist ein mehrgeschossiges Gebaude, wel-
ches nérdlich des geplanten Marktes angeordnet ist. Es besitzt drei Garagentore. Der Alarm-
hof befindet sich westlich des Hauptgebaudes der Feuerwehr. Nordlich sind die Stellplatze flr
die Einsatzkrafte angeordnet. Nach Auskunft des Bauamtes Mittenwalde sind auf dem Stand-
ort funf Fahrzeuge stationiert. Dazu z&hlen ein Léschgruppenfahrzeug, ein Tankldschfahr-
zeug, ein Drehleiterfahrzeug, ein Mannschaftstransportfahrzeug und ein Einsatzleitwagen. Im
Jahr 2017 wurden insgesamt 163 Einsatze gefahren.

6.2. Vorhandene Wohnbevolkerung

Im Plangebiet selbst befinden sich keine Wohngebaude. Die nahere Umgebung ist jedoch
malfgeblich von Wohnbebauung gepragt. An das Plangebiet grenzen vorwiegend Wohnbau-
grundsticke mit Ein- und Mehrfamilienhausern an.

6.3. Soaziale Infrastruktur

Soziale Infrastruktureinrichtungen sind im Plangebiet nicht vorhanden. Nordlich im Plangebiet
befinden sich Gemeinbedarfsnutzungen: hier befindet sich die Wache der Freiwillige Feuer-
wehr der Stadt Mittenwalde.

6.4. Topografie, Baugrundverhaltnisse, Altlasten, Bodendenkmale

Topografie

Die Gelandemorphologie ist flach wellig bis hiigelig. Auf der Siid- und Sidostseite des Gelan-
des besteht ein steiler, starker Anstieg von drei bis zehn Meter, dieser weist auf eine Abbau-
kante hin'2. Die durchschnittliche Hohe der Flache liegt bei ca. 38 - 40 m Gber Normalhéhennull
(NHN) im System des Deutschen Hohennetzes (DHHN 2016)."3

Geologie
Das Plangebiet befindet sich nach geologischer Ubersichtskarte (1:200.000), Blatt CC 3942
Berlin am siddéstlichen Rand der Teltow-Hochflache.

" Ingenieurbirro Dr. Jédicke & Partner: Untersuchungsbericht Immissionsprognose Neubau, Verbrauchermarkt,
An der Feuerwehr 2 in 15749 Mittenwalde, Stand 28.06.2019, S. 15.

2. Dr. Marx Ingenieure GmbH — Beratung, Projektplanung und -begleitung: BV Neubau Edeka Markt in 15749
Mittenwalde, An der Feuerwehr 2 — Geotechnischer Bericht, Stand 19.09.2018, S. 7 sowie Vermessung Busch-
mann (6ffentlich bestellter Vermessungsingenieur), Lage- und Héhenplan ,An der Feuerwehr®, Stand 09. Marz
2019.

' Ebd., S.7.
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Das untersuchte Gelande (Sondergebiet und private Grinflachen des B-Plans) weist laut der
geologischen Karte im &stlichen Abschnitt Ablagerungen der Urstromtaler inklusive ihrer Ne-
bentéler (Niederungssand, Talsand) und im westlichen Abschnitt glaziofluviatile Ablagerungen
aus der Vorschittphase des Brandenburger Stadiums der Weichselkaltzeit auf.'

Bei den Ablagerungen der Urstromtaler handelt es sich um schwach kiesige, schwach grob-
kérnige Fein- und Mittelsande, bei den glaziofluviatilen Ablagerungen um Fein- bis Grobsand
mit Kies- und Schluffanteilen.'®

Baugrund

In dem bereits vorliegenden Baugrundgutachten flr das Baugrundstiick des Lebensmittel-
marktes wurden relativ gleichformige Bodenverhaltnisse festgestellt. Das im untersuchten Be-
reich vorgefundene anstehende Material Iasst grundsatzlich eine Flachgrindung geplanter
Gebaude zu. Die Verwendung von Streifenfundamenten oder einer Fundamentplatte sind
maoglich. Aus diesem Grund kann das Baugrundrisiko fiir die geplante BaumalRnahme als ge-
ring eingeschatzt werden.'®

Die Baugrunduntersuchung ergab weiterhin, dass eine Versickerung von Niederschlagswas-
ser im Plangebiet aufgrund der vorgefundenen Bodenverhaltnisse moglich ist. Zur Trocken-
haltung des Gebaudes im Sondergebiet ist eine ausreichend bemessene Ableitung von
anfallendem Oberflachenwasser zu gewahrleisten. Als Versickerungsanlagen sind Versicke-
rungsmulden, Rigolen oder Rohrrigolen denkbar.

Bei fachgerechter Ausfuhrung der beschriebenen Tiefbauarbeiten sind schadliche Einflisse
auf die Nachbarbebauung nicht zu erwarten.!”

Altlasten

Fur das Plangebiet sind keine schadliche Bodenveranderungen, Verdachtsflachen, Altlasten
oder altlastverdachtigen Flachen im Sinne von § 2 Abs. 3 bis 6 Bundes-Bodenschutzgesetz
(BBodSchG) bekannt. Auch das vorliegende Baugrundgutachten zum Lebensmittelmarkt
weist keine Bodenbelastungen aus.

Kampfmittel

Bei konkreten Bauvorhaben ist bei Notwendigkeit eine Munitionsfreigabebescheinigung bei-
zubringen. Uber die Notwendigkeit entscheidet die fiir das Baugenehmigungsverfahren zu-
standige Behorde auf der Grundlage einer vom Kampfmittelbeseitigungsdienst erarbeiteten
Kampfmittelverdachtsflachenkarte.'®

4 Ebd.S.7.

5 Ebd. S.7.

6 Ebd. S. 17, 20.

7 Ebd. S. 17, 19-20.

18 Zentraldienst der Polizei, Kampfmittelbeseitigungsdienst, Stellungnahme 06.07.2018.
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Bodendenkmale

Nach Aussage der oberen Denkmalschutzbehdrde, Abt. Bodendenkmalpflege sind im Plange-
biet keine Bodendenkmale gemal §§ 1 und 2 Denkmalschutzgesetz (BbgDSchG) vorhan-
den."

Unabhangig davon kénnen jederzeit bei mit Erdeingriffen verbundenen Baumafnahmen Bo-
dendenkmale entdeckt werden. Sollte das der Fall sein, sind diese unverzlglich der Unteren
Denkmalschutzbehérde und dem Brandenburgischen Landesamt fiir Denkmalpflege und Ar-
chaologischen Landesmuseum anzuzeigen (§ 11 Abs. 1 u. 2 BbgDSchG — Gesetz Uber den
Schutz und die Pflege der Denkmale im Land Brandenburg vom 24. Mai 2004, GVBI. Land
Brandenburg Nr. 9 vom 24. Mai 2004, S. 215 ff.). Die Belange des Denkmalschutzes sind nach
Malgabe des BbgDSchG zu beachten.

6.5. Natur, Artenschutz und Landschaft

Siehe Umweltbericht.

6.6. Grundwasser, Oberflaichengewasser

Im Bodengrundgutachten ,BV Neubau Edeka Markt in 15749 Mittenwalde, An der Feuerwehr
2“ wurden die hydrologischen Verhaltnisse wie folgt beschrieben:

Nach der Hydrogeologischen Karte Brandenburg (HYK50) besteht im Untersu-
chungsgebiet ein sehr schwaches Grundwassergefélle in dstliche Richtung (Dahme-
tal). Das Grundstick liegt im Bereich der Isohypsen (Linien gleicher Grund-
wasserhohe) 35,0 m. Dieser Wasserstand gilt fir den Grundwasserleiterkomplex
GWLK 1, der Grundwasserflurabstand ware demnach mit > 3-5 m anzunehmen. Laut
der Darstellung in der hydrogeologischen Karte handelt es sich im Westteil des
Grundstucks

um einen weitgehend unbedeckten Grundwasserleiter in Niederungen und Urstrom-
talern, im Ostteil bilden weitgehend trockene Sande auf Grundwassergeringleiter die
Uberdeckung des Grundwassers.2°

Die festgestellten Wasserstéande liegen im Bereich der nach Auswertung des hydrogeologi-
schen Kartenmaterials zu erwartenden Grundwasserstande. Von klimatisch und jahreszeitlich
bedingten Schwankungen des Grundwasserstandes muss ausgegangen werden. Der Bemes-
sungswasserstand konnte anhand von Sondierungen bei etwa 3,00 m unter Gelandeniveau
angesetzt werden. Im Bereich des geplanten Lebensmittelmarktes und der nérdlichen Teilfla-
che des Sondergebietes (angrenzend zur Gemeinbedarfsflache ,Stadtgemeinschaft, Kita, Ver-
waltung®) muss mit dem Auftreten von Schichtenwasser gerechnet werden, dass sich temporar

19 Brandenburgisches Landesamt fiir Denkmalpflege und Archaologisches Landesmuseum, Abt. Bodendenkmal-
pflege und Abt. Baudenkmalpflege, ergdnzende Stellungnahme vom 13.09.2018.

20 Dr. Marx Ingenieure GmbH — Beratung, Projektplanung und -begleitung: BV Neubau Edeka Markt in 15749
Mittenwalde, An der Feuerwehr 2 — Geotechnischer Bericht, Stand 19.09.2018, S. 7.
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auf den dort angetroffenen tonigen Béden aufstauen kann. Bei den derzeitigen Wasserstan-
den ist kein Einschnitt in das Grundwasser zu erwarten. 2’

6.7. Technische Infrastruktur

6.7.1. Verkehrsinfrastruktur

Westlich des Plangebietes verlauft die StraRe ,An der Feuerwehr (Landesstrale L 30). Uber
eine Zufahrt ist das Plangebiet bereits an die L 30 angebunden.

Die Freiwillige Feuerwehr verfugt im Norden und Nordwesten tber eine Zu- und Ausfahrt.

Zur Umsetzung der Planung muss die Zufahrt von der L 30 in das Plangebiet hinein verbreitert
und als private Verkehrsflache ausgebaut werden, um das Sondergebiet im Siden und die
geplante Gemeinbedarfsflache im Osten des Plangebiets erschlielen zu kénnen.

ErschlieRung durch den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV)

Das Plangebiet ist gut an den 6ffentlichen Personennahverkehr angeschlossen. In unmittelba-
rer Nahe befinden sich zwei Bushaltestelle des OPNV - die Haltestelle ,Mittenwalde, An der
Feuerwehr” und die Haltestelle ,Mittenwalde, Baruther Vorstadt®. Diese werden von bis zu vier
Linien bedient. Die Busverbindungen bieten Anschluss an umliegende Ortsteile wie Tépchin
und Motzen sowie an den Bahnhof in Kénigs Wusterhausen, womit gleichfalls eine Anbindung
an den uberortlichen Regionalverkehr gegeben ist.

ErschlieRung mit dem Rad und zu Ful}

Da das Plangebiet unmittelbar an die Siedlungsflachen entlang der Stral’e Baruther Vorstadt
angrenzt und ein einseitiger FuRgangerweg geschaffen wird, ist eine gute fuRlaufige Erreich-
barkeit fur die nordlich gelegenen Stadtflachen gegeben. Uber die private Verkehrsflache ist
eine ErschlieBung mit dem Rad ebenfalls mdglich. Fahrradstander werden mindestens im
Sondergebiet ,Nahversorgung“ vorhanden sein, um das Einkaufen mit dem Rad attraktiv zu
gestalten.

6.7.2. Ver- und Entsorgungsanlagen

6.7.2.1. Trinkwasserver- und Schmutzwasserentsorgung

Zentrale 6ffentliche Anlagen der Trinkwasserver- und Schmutzwasserentsorgung des Marki-
schen Abwasser- und Wasserzweckverband (MAWV) befinden sich westlich sowie nordlich
des Geltungsbereiches. Die Ubrigen Baugebiete im Plangebiet sind bislang, ausgenommen
die Feuerwehr, nur bedingt erschlossen.

In der geplanten o&ffentlichen Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Freiflache Feuerwehr®
befindet sich ein 6ffentliches Abwasserpumpwerk der MAWYV. In dieser Griinflache sowie nach
Nordosten verlaufend und somit die Gemeinbedarfsflache Feuerwehr sowie die private Stra-
Ren querend befinden sich Leitungen des Verbands. Diese wurden bereits mittels Eintragung

21 Dr. Marx Ingenieure GmbH — Beratung, Projektplanung und -begleitung: BV Neubau Edeka Markt in 15749
Mittenwalde, An der Feuerwehr 2 — Geotechnischer Bericht, Stand 19.09.2018, S. 11, 14.
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einer beschrankten personlichen Dienstbarkeit in das Grundbuch gesichert. Dadurch bedarf
es keiner weiteren Festsetzung im Bebauungsplan (Schrodter, Baugesetzbuch: Kommentar,
§ 9 Nr. 13 Rdn. 83).

6.7.2.2. Gasversorgung
Das Plangebiet ist nicht an eine Gasversorgung angebunden; eine solche liegt nicht an.

6.7.2.3. Elektroenergieversorgung

Im Plangebiet sind Elektrokabel und ein Fernmeldekabel der E.dis Netz GmbH vorhanden.
Dementsprechend ist ein Anschluss an die Elektronenergieversorgung maglich. Der Leitungs-
bestand ist bei Umsetzung der Planung zu berlicksichtigen. Sollten Umverlegungs- oder Lei-
tungsschutzmalRnahmen von Leitungen bzw. Anlagen erforderlich werden, muss rechtzeitig
ein Antrag bei der E.dis Netz GmbH gestellt werden.??

6.7.2.4. Telekommunikation

Im ndrdlichen Plangebiet befinden sich Telekommunikationslinien (TK-Linien) der Telekom
Technik GmbH.23

Zur Versorgung der neuen Bauflachen miussen bauliche Vorkehrungen getroffen werden. Die
Sicherung von Leitungsrechten fir die Telekom-Anlagen sollen im vorliegenden Fall bereits
bei Aufteilung und Erwerb der stadtischen Grundsticke durch den privaten Vorhabentrager
durch privatrechtliche Vereinbarung geklart und vollzogen werden.

6.7.2.5. Abfallentsorgung

Aktuell erfolgt die Mullentsorgung der Freiwilligen Feuerwehr von des Landesstralle L 30 aus.
Zur Gewahrleistung der Abfallentsorgung fur die sudlichen Sondergebietsflachen und die 6st-
lichen Gemeinbedarfsflachen wurde die in der Planzeichnung festgesetzte Breite der gesam-
ten Verkehrsflache inklusive eines einseitigen Gehweges abgestimmt und festgelegt. Die
private Verkehrsflache weitet sich in den Zufahrtsbereichen auf: die nérdliche Einmindung auf
knapp 14 m, die sudliche Sondergebietszufahrt auf rund 16 m. Der innerhalb der privaten Ver-
kehrsflache anzulegende einseitige Gehweg soll eine Breite von rund 2 m haben. Wendemog-
lichkeiten fir dreiachsige Fahrzeuge befinden sich im Bereich der geplanten Anlieferung, wo
die Mullcontainer des Lebensmittelmarktes untergebracht werden sollen. Das Wenden ist mit
ein- bis héchstens zweimaligem Zuruckstoflen moglich. Die RASt 06 wird eingehalten. Ein
einfaches Passieren fiir Entsorgungs- und Lieferfahrzeuge wird durch die Aufweitung der Zu-
fahrt in das Sondergebiet erméglicht. In den Gemeinbedarfsflachen werden die zu entleeren-
den Abfallbehalter entweder zur privaten Stralle hin orientiert oder, an den Tagen der
Abholung, entsprechend bereit gestellt.

22 E.dis netz GmbH, Regionalbetrieb Ost Brandenburg, Stellungnahme vom 12.07.2018.
28 Deutsche Telekom Technik GmbH, Stellungnahme vom 19.07.2018.
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6.7.2.6. Niederschlagswasserableitung

Im Zeitpunkt der Planaufstellung versickert das Niederschlagswasser frei auf den unbebauten
Flachen im Stden und Sidosten des Plangebiets. Im geotechnischen Bericht wurde der Bo-
den als versickerungsfahig bewertet. Zusatzlich konnen Mulden und Rigolen zur Versickerung
der kiinftig bebauten Flachen im Plangebiet angelegt werden (siehe Kap. 16).

6.7.2.7. Loschwasserbereitstellung

Die Stadt Mittenwalde ist amtsfreie Gemeinde und damit Aufgabentragerin des ortlichen
Brandschutzes i.S. des Brandenburgischen Brand- und Katastrophenschutzgesetzes. Hierzu
unterhalt sie u.a. die ortliche Freiwillige Feuerwehr.

Eine Bereitstellung von Léschwasser allein durch das 6ffentliche Trinkwasserversorgungsnetz
kann fir das Plangebiet nicht gewahrleistet werden.?* Es werden somit andere MaRnahmen
zur Sicherstellung eines ausreichenden Brandschutzes erforderlich. Die Stadt kann Eigenti-
mer bzw. Besitzer von Grundstlcken verpflichten, fiir die Bereitstellung von ausreichendem
Loschwasser Uber den Grundschutz hinaus, Sonderldschmittel und andere notwendige Mate-
rialien (auf eigene Kosten) zu sorgen.

6.7.2.8. Eigentumsverhaltnisse an den Grundstiicken im Plangebiet

Bis auf die Verkehrsflachen der Bundesstralie B 246 und der Landesstraf3e L30 sind alle Flur-
stiicke innerhalb des Plangebiets im stadtischen Eigentum.

Die fur das Sondergebiet ,Nahversorgung® sowie die privaten Grunflachen bendtigten Flachen
sollen an den Vorhabentrager Gbertragen werden. Aktuell laufen Vertragsverhandlungen zwi-
schen der Stadt Mittenwalde und dem Vorhabentrager zum anstehenden Verkauf. Die geplan-
ten Gemeinbedarfsflachen, offentlichen Griinflachen sowie die Privatstralle verbleiben im
stadtischen Besitz. Die Nutzung fiir den Eigentiimer des Sondergebietes bzw. der dort ansas-
sigen Betriebe sowie ihre Lieferanten und Kunden wird durch Gestattungsvertrag gesichert.

24 Stellungnahme des Markischen Abwasser- und Wasserzweckverbandes (MAWV) vom 21.8.2019.
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C. INHALTE DES BEBAUUNGSPLANES

7. Stadtebauliches Konzept

Zur Modernisierung des im sidlichen Stadtgebiet von Mittenwalde ansassigen Lebensmittel-
marktes (Vollsortimenter) ist eine Verkaufsflachenerweiterung noétig, die auf dem Betriebs-
grundstiick nicht mdglich ist. Um die fulllaufige Erreichbarkeit des qualifizierten Nah-
versorgungsangebotes auch zuklnftig zu sichern, wurde eine Ersatzflache in unmittelbarer
Nahe gewahlt. Zugleich soll an dem neuen Standort nicht nur ein gro3flachiger Einzelhandels-
betrieb errichtet werden, der modernen Standards und Anforderungen entspricht, sondern
auch die Gemeinbedarfsflachen der Feuerwehr gesichert sowie die Verkehrsflachen qualifi-
ziert und geordnet werden. Zudem soll eine weitere Gemeinbedarfsflache, die zur Deckung
gemeindlicher Bedarfe, wie Kindertagesstatte oder Jugendclub, planerisch gesichert werden.
Die Erschlie3ung erfolgt GUber eine Privatstralie, die im Kreuzungsbereich Baruther Vorstadt /
Rathausstralie an die Landesstrale L 30 (Strale An der Feuerwehr) angebunden wird. In der
Stralke ,An der Feuerwehr® sind zwei Bushaltestellen vorhanden, wodurch die Erreichbarkeit
mit dem OPNV ebenfalls gesichert ist. Entlang der StralRe An der Feuerwehr ermdglicht ein
einseitiger, kombinierter FuBganger- und Radweg die fuRlaufige Erreichbarkeit des Plange-
bietes.

Um die von der sudlich angrenzenden Bundesstralie B 246 ,Galluner Chaussee® ausgehen-
den Larmemissionen bestmdglich abzuschirmen, verlauft die langere Seite des Baukdrpers
des neuen Lebensmittelmarkts parallel zur B 246. Dies schirmt die Gemeinbedarfsflachen so-
wie die nordlich angrenzende Wohnbebauung vom Larm der Bundesstrale ab. Private und
offentliche Griinflachen schaffen Versickerungsmaoglichkeiten fir anfallendes Niederschlags-
wasser und dienen zur Eingrinung des Plangebiets.

Die GesamtmalRnahme soll die Nahversorgung zukiinftig sichern sowie das brachliegende
Grunland aufwerten und einer sinnvollen Nutzung zufihren.
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Abbildung 2: Entwurfsplanung

Quelle: Planungsbiro Dahnrich & Partner, Lageplan, Stand 20.06.2019.

7.1. Nutzung des Gebietes

Das Plangebiet soll als Nahversorgungsstandort sowie als Potenzialflache flr soziale Ange-
bote und Verwaltungseinrichtungen entwickelt werden. Daher werden die Flachen im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes als Sondergebiet ,Nahversorgung“ gemaf § 11 BauNVO
sowie als Gemeinbedarfsflachen festgesetzt. Erwlinscht ist im Sondergebiet nur die Ansied-
lung von Einzelhandelsangeboten zur Nahversorgung — auch bis in die GroRflachigkeit hinein.
Zulassig sind dementsprechend auch die fir den Betrieb erforderlichen Stellplatze, Erschlie-
Rungs- und Nebenanlagen. In Erganzung der Einzelhandelsnutzung sollen Schank- und Spei-
sewirtschaften, nahversorgungsrelevante Dienstleistungsangebote und kleine, ladenmaRig
betriebene Handwerksbetriebe zulassig sein. Neben dem festgesetzten Sondergebiet fiir den
grof¥flachigen Einzelhandel werden im nérdlichen Teilbereich des Plangebietes zwei Flachen
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fur Gemeinbedarf festgesetzt. Auf der nordwestlichen Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbe-
stimmung ,Feuerwehr, Stadtgemeinschaft* sind entsprechend der vorhabenden Nutzung Ge-
baude fur die Feuerwehr einschliellich baulicher Anlagen zur Unterstellung von Einsatz-
fahrzeugen sowie Ubungsflachen der Feuerwehr im Freien zuldssig. Darliber hinaus sind Ver-
waltungsraume der Feuerwehr, Sozialrdume, sanitdre Anlagen, Vereins- und Gemeinschafts-
raume sowie -freiflachen allgemein zuldssig. Das bendétigte Nutzungsspektrum zur Funktions-
fahigkeit einer Feuerwehr wird damit abgesichert.

Um den Bedarf an aktuellen und zukinftigen sozialen und Einrichtungen der Verwaltung der
Stadt Mittewalde zu decken, sollen in der Gemeinbedarfsflache ,Stadtgemeinschaft, Kita, Ver-
waltung® Kindertagesstatten, Raume der Verwaltung, Vereins- und Gemeinschaftsraume, ein
Jugendclub sowie dazugehdrige Freiflachen zulassig sein. Ebenfalls sollen auf dieser Gemein-
bedarfsflache Freiflachenspiel und -freizeitanlagen zulassig sein.

7.2. Verkehrliches ErschlieBungskonzept

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebiets wird Uber eine private Verkehrsflache sicher-
gestellt, die in die Landesstralte L 30 miindet. Bislang war nur die Feuerwehr tber eine Zufahrt
fur Pkw erschlossen. Zusatzlich ist noch eine separate Ausfahrt fir die Fahrzeuge der Feuer-
wehr norddstlich im Plangebiet vorhanden. Diese Feuerwehrzufahrt wurde in der vorliegenden
Planung berucksichtigt, weitgehend Ubernommen und als private Verkehrsflache (Privat-
stralle) festgesetzt, da sie nicht 6ffentlich gewidmet werden soll. Ihr Einmindungsbereich in
die L 30 wird bei Umsetzung der Planung auf ca. 14 m erweitert; die Breite verjlingt sich an-
schlielfend auf ca. 10 m. Innerhalb der privaten Verkehrsflache sollen zwei Fahrspuren (eine
Fahrspur aus dem Plangebiet heraus und eine hinein) sowie ein einseitiger Gehweg mit ca.
2 m Breite angelegt werden. Am 28.01.2019 fand eine Rucksprache mit der Stralenverkehrs-
amt des Landkreises Dahme-Spreewald statt. Gegenstand dieser Besprechung war der Kreu-
zungsbereich Landesstrale L 30/ Einfahrt in das Plangebiet. Im Ergebnis wurde die bestehen-
de Pkw-Zufahrt nach Nordosten verschoben in den Kreuzungsbereich Baruther Vorstadt / Rat-
hausstraRe. Der Anderung der Zufahrt wurde nach abschlieRender Priifung durch das Stra-
Renverkehrsamt am 11.02.2019 zugestimmt.?°

Die Privatstralle wird zur Sicherung der ErschlieBung vorsorglich zugleich als Flache fir die
Belastung mit einem Geh- und Fahrrecht fur die Allgemeinheit sowie einem Leitungsrecht fur
Versorgungstrager festgesetzt.

Die Kameraden der Feuerwehr benutzen ebenfalls diese Einfahrt in das Plangebiet und ge-
langen so auf das Gelénde der Feuerwehr. Uber denselben Weg verlassen die Kameraden
mit ihren PKWs das Feuerwehrgelande. Allein die Ausfahrt der Losch- und Einsatzfahrzeuge
erfolgt Uber die weiter sidwestlich gelegene Feuerwehrzufahrt in die StralRe An der Feuer-
wehr.

Im Zufahrtsbereich der privaten Verkehrsflache in das Sondergebiet ,Nahversorgung® erwei-
tert sich der Strallenraum auf ca. 16,30 m. Die Erweiterung resultiert aus dem erforderlichen
Abbiegeradius dreiachsiger Fahrzeuge (flr Entsorgung oder Warenanlieferung). Innerhalb des
Sondergebiets befinden sich, im Anlieferungsbereich, ebenfalls Wendemaoglichkeiten flr drei-
achsige Fahrzeuge.

25 Landkreis Dahme-Spreewald, Strakenverkehrsamt, erganzende Stellungnahme zum Vorentwurf per E-Mail
vom 11.02.2019.
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Aktuell befinden sich noch das Trafohauschen der E.dis und ein Gerateschuppen der Feuer-
wehr im Bereich der geplanten privaten Verkehrsflache. Diese werden im Zuge der Umsetzung
der Planung auf die Gemeinbedarfsflachen verlagert.

Die Kosten fur die Errichtung der Privatstral3e Gbernimmt der Vorhabentrager; dies wird ver-
traglich abgesichert.

8. Begriindung der einzelnen Festsetzungen

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

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

Insgesamt enthélt der Bebauungsplan die folgenden zeichne- | Begriindung siehe
rischen und textlichen Festsetzungen: Kapitelpunkt oder
Begriindung der TF

= Art der baulichen Nutzung: Kap. 8.1

Sondergebiet ,Nahversorgung“ gemafl § 11 BauNVO Kap. 8.1.1; TF 1.1
Sortimentsliste Kap. 8.1.1.1.
Beschrankung der Verkaufsflachen gema® TF 1.2 Kap. 8.1.1.2,; TF 1.2

Flachen fur Gemeinbedarf

Gemeinbedarfsflache ,Feuerwehr, Stadtgemeinschaft* gemal | Kap. 8.1.2, TF 2
§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB

Gemeinbedarfsflache ,Stadtgemeinschaft, Kita, Verwaltung® Kap. 8.1.3, TF 3
gemall § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB

= Mal der baulichen Nutzung: Kap. 8.2
GRZ 0,6 Kap. 8.2.1
Zulassige Uberschreitung der festgesetzten Grundflachenzahl | Kap. 8.2.1, TF 4
(GRZ)
Zahl der Vollgeschosse als Hochstmald: I, [l und Il Kap. 8.2.2

OK 50,0 m tber NHN im DHHN 2016 - Oberkante baulicher Kap. 8.2.2
Anlagen als Hochstmalf}

Zulassige Uberschreitungen der festgesetzten Gebaudehdhe, Kap. 8.2.2, TF 5

Abstandsflachen

= Bauweise, Baulinien, Baugrenzen: Kap. 8.3
Baugrenze Kap. 8.3.1
Vortreten von Gebaudeteilen, Stellplatze, Werbe- und Neben- | Kap. 8.3.2, TF 6
anlagen
Bauweise gemall TF 7 Kap. 8.3.3, TF 7
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= Verkehrsflachen, StraRenbegrenzungslinien, Geh-,Fahr und Kap. 8.4
Leitungsrechte:
Offentliche Verkehrsflachen Kap. 8.4.1
StralRenbegrenzungslinie Kap. 8.4.1
Private Verkehrsflache Kap. 8.4.2
Geh-, Fahr- und Leitungsrechte Kap. 8.4.3, TF 8
Einfahrts- und Ausfahrtsbereich Kap. 8.4.4

= Grunordnerische Festsetzungen Kap. 8.5
Offentliche Griinflache Kap. 8.5.1
Offentliche Griinfliche ,Freifliche der Feuerwehr* Kap. 8.5.1, TF 9
Erhaltungsbindung Baume Kap. 8.5.1
Private Grunflache Kap. 8.5.2, TF 10

Malnahmen zum Ausgleich im Sondergebiet ,Nahversorgung“ | Kap. 8.5.3, TF 11
Malnahmen zum Ausgleich in der Gemeinbedarfsflache
~stadtgemeinschaft, Kita, Verwaltung® Kap. 8.5.4, TF 12
MafRnahmen zur Verminderung und Vermeidung - Versicke-
rung von Regenwasser; Befestigung von Wegen, Zufahrten

und Stellplatzen Kap. 8.5.5, TF 13
Pflanzlisten 1 und 2 Kap. 8.5.6

= Festsetzungen zum Schutz vor schadlichen Umwelt- Kap. 8.6
einwirkungen
Regelung zum Schutz vor Gewerbelarm / Aulenlarm Kap. 8.6, TF 14

= Geltungsbereich Kap. 8.7

= (Hinweise ohne Normcharakter Kap. 8.8
Artenschutz nach Bundesrecht) Kap. 8.8.1

8.1.  Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird grundsatzlich durch die Festsetzung der Baugebietsart
bestimmt. Im vorliegenden Bebauungsplan wird als Baugebiet zeichnerisch ein Sondergebiet
.Nahversorgung® gemal § 11 BauNVO festgesetzt. Daneben erfolgt die Festsetzung zweier
Gemeinbedarfsflachen gemafl § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB mit jeweiliger Zweckbestimmung. Die
im Sondergebiet und den Gemeinbedarfsflachen zulassigen Nutzungen werden im Einzelnen
durch die nachfolgenden textlichen Festsetzungen TF 1.1, TF 2 und TF 3 bestimmt. Fir das
Sondergebiet wird zudem in der Planzeichnung ein Verkaufsflachenfaktor von 0,3 festgesetzt.
Dieser Faktor ist in der TF 1.2 definiert; auch bei der Begrenzung der Verkaufsflache handelt
es sich um eine Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung.
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8.1.1. Sondergebiet ,Nahversorgung“

Zeichnerische Festsetzungen

Im Plangebiet soll vorrangig ein neuer und zeitgemaler Nahversorgungsstandort entstehen,
um die Grundversorgung im sudlichen Bereich der Stadt Mittenwalde zu sichern und zu quali-
fizieren. Dies soll im Sondergebiet ,Nahversorgung® unweit vom bisherigen Standort des Le-
bensmittelmarktes, umgesetzt werden. Eine Erweiterung des ansdssigen Lebens-
mittelmarktes war an dem aktuellen Standort nicht méglich. Der neue Markt soll nach derzei-
tiger Planung eine Grof3e von bis zu 1.500 m? Verkaufsflache haben. An den Markt ange-
schlossen wird eine Backerei mit Sitzbereich. Die Backerei kann eigenstandig gedffnet und
geschlossen werden. Damit handelt es sich bei dem Planvorhaben um zwei eigenstandige
Betriebe in einem Gebaudekomplex.

Lebensmittelmarkte modernen Standards erreichen oft eine Verkaufsflache von mehr als
800 m?; so ist es auch hier. Nach der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts gelten
Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache von mehr als 800 m? als grof¥flachig im Sinne
des Bauplanungsrechts. Nach § 11 Abs. 3 BauNVO sind grof3flachige Einzelhandelsbetriebe
in der Regel nur in Kerngebieten gemal § 7 BauNVO oder in eigens fir sie festgesetzten
Sondergebieten zulassig.

Im Bereich des geplanten Sondergebiets ,Nahversorgung® ist die Zulassigkeit von Bauvorha-
ben bislang nach § 35 BauGB zu beurteilen. Das Sondergebiet ist im rechtswirksamen Ge-
samtflachennutzungsplan als Flache fir Gemeinbedarf ,Bestandsfeuerwehr und als Flachen
der Landwirtschaft dargestellt. Eine Erweiterung der Feuerwehr in sudlicher Richtung ist je-
doch ebenso wenig beabsichtigt wie die landwirtschaftliche Nutzung des brach liegenden
Grinlandes. Damit bietet sich diese Flache fiir eine Standortverlagerung optimal an.

Im Ergebnis ist die Festsetzung eines Sondergebietes fiir den grof3¢flachigen Einzelhandelsbe-
trieb gemaf § 11 BauNVO sinnvoll und notwendig. Damit werden die planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen zur Ansiedlung von Einzelhandelsangeboten der Nahversorgung bis in die
Grol¥flachigkeit hinein geschaffen, wodurch die Versorgungssituation fiir die Bevoélkerung ge-
sichert wird und der erheblich Kaufkraftabfluss gemindert werden soll. Die Festsetzung eines
Kerngebietes gemal § 7 BauNVO schied aus, da die nach § 7 allgemein zulassigen Nutzun-
gen nicht beabsichtigt sind, sondern lediglich Einzelhandel der Nahversorgung, und da auf-
grund der GroRe der Stadt Mittenwalde kein Bedarf fir ein Kerngebiet besteht.

In Ergadnzung der zeichnerischen Festsetzung des Sondergebiets werden durch textliche Fest-
setzungen die zulassigen Nutzungen (TF 1.1) und die maximal zulassige Verkaufsflache (TF
1.2) néher bestimmt.

Zulassige Nutzungen
Textliche Festsetzung

TF 1.1 Allgemeine Zweckbestimmung des Sondergebiets ,,Nahversorgung“

(1) Das als Sondergebiet ,Nahversorgung“ festgesetzte Baugebiet dient insbesondere
der Unterbringung von Einzelhandelsbetrieben zur Nahversorgung sowie der zuge-
hérigen ErschlieBungsanlagen, Stellplatze und sonstigen Nebenanlagen.

(2) Im Sondergebiet ,Nahversorgung“ sind Einzelhandelsbetriebe, die der Nahver-
sorgung dienen, allgemein zuldssig; das gilt auch fur grof3flachige Betriebe der
Nahversorgung. Zu den Einzelhandelsbetrieben nach Satz 1 zugehorige
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= Einrichtungen fir die Warenanlieferung und Entsorgung, Warenlager,
= Sozialrdume,

= Raume flr die Verwaltung,

= Stellplatze

sind allgemein zulassig.

(3) Der Nahversorgung dienen Einzelhandelsbetriebe, die auf mindestens 75 % ihrer
Verkaufsflache nahversorgungsrelevante Sortimente anbieten. Diese Betriebe dirfen
auf maximal 10 % ihrer Verkaufsflache auch sonstige zentrenrelevante Sortimente
als Randsortiment anbieten. Die Zuordnung von Warensortimenten zu den Gruppen
,nhahversorgungsrelevante Sortimente und ,sonstige zentrenrelevante Sortimente”
erfolgt geman der festgesetzten Sortimentsliste.

(4) In Ergénzung der Nutzungen nach Absatz 2 kdnnen folgende Nutzungen — auch in
eigenstandiger Betriebsform — ausnahmsweise zugelassen werden, wenn keine
nachteiligen Auswirkungen im Plangebiet oder in dessen Nachbarschaft zu erwarten
sind:

= Schank- und Speisewirtschaften,
= Dienstleistungsbetriebe,
» ladenmafig betriebene Handwerksbetriebe.

(5) Uber die in Absatz 2 benannten Anlagen hinaus sind auch untergeordnete Neben-
anlagen und Einrichtungen im Sinne von § 14 Abs. 1 Satz 1 BauNVO 2017 zul3ssig,
die dem Nutzungszweck der im Sondergebiet ,Nahversorgung® gelegenen Grund-
sticke oder dem Baugebiet selbst dienen und die seiner Eigenart nicht wider-
sprechen.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 11 Abs. 2 und § 14 BauNVO
2017)

Begrindung:
Zu Absatz (1):

Gemal § 11 Abs. 2 BauNVO erfordert die Festsetzung eines sonstigen Sondergebietes eine
nahere Zweckbestimmung. Dies geschieht durch die zeichnerische Festsetzung als SO ,Nah-
versorgung”“ (siehe Planzeichnung) und durch die textliche Festsetzung TF 1.1. Absatz 1 der
textlichen Festsetzung TF 1.1 beschreibt den Nutzungszweck des Sondergebietes. Demnach
soll das Baugebiet der Ansiedlung von Einzelhandelsangeboten der Nahversorgung dienen,
wobei auch grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe zulassig sind. Auch die fir einen Einzelhan-
delsbetrieb erforderlichen Nebenanlagen, wie die zugehoérigen Erschlielungsanlagen (fur An-
gestellte, Kunden und Lieferverkehr), sollen im Plangebiet zulassig sein.

Zu Absatz (2):

In Absatz 2 sind gemal § 11 Abs. 2 BauNVO die allgemein zuldssigen Nutzungsarten festge-
setzt. Die festgesetzten Nutzungsarten entsprechen der allgemeinen Zweckbestimmung des
Gebietes und dienen der Funktionserflllung.

Neben der Einzelhandelsnutzung sind Einrichtungen fir die Warenanlieferung und Entsorgung
sowie Warenlager allgemein zulassig. Sozialrdume sowie Raume fir die Verwaltung und Stell-
platze sind fur die funktionsgerechte Nutzung ebenfalls notwendig und daher allgemein zulas-
sig.
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Zu Absatz (3):

Im Plangebiet soll ein Lebensmittelmarkt zur Gewahrleitung der fulllaufigen Nahversorgung
fur die Einwohner der Stadt Mittenwalde entstehen. Im Absatz 3 wird klargestellt, unter wel-
chen Voraussetzungen ein Betrieb der Nahversorgung dient: Entscheidend ist, dass die Wa-
renangebote der Nahversorgung mindestens 75 % der Verkaufsflache umfassen. Mittels
Festsetzung einer Sortimentsliste wird eindeutig geregelt, welche Waren nahversorgungsrele-
vant sind. Mit der Aufnahme, dass auf mindestens 75 % der Verkaufsflache eines Betriebs
nahversorgungsrelevante Sortimente angeboten werden missen, wird den landesplaneri-
schen Vorgaben entsprochen.

Damit der geplante Einzelhandelsstandort seine Funktion, insbesondere als Nahversorger flr
die benachbarten Wohngebiete, langfristig erfillen kann und keine lbermalige (existenz-
bedrohende) Konkurrenz fir andere Einzelhandelslagen in Mittenwalde oder flir zentrale Ver-
sorgungsbereiche benachbarter Stadte und Gemeinden darstellt, wird der Umfang zentren-
relevanter Randsortimente auf maximal 10 % der Verkaufsflache begrenzt. Diese Regelung
bertcksichtigt stadtebauliche Belange, indem nachteilige Auswirkungen auf andere Versor-
gungslagen im Gemeindegebiet oder den benachbarten Kommunen vermieden werden. Sie
tragt auch dazu bei, dass die im Zentrum von Mittenwalde ansassigen Einzelhandelsbetriebe
weiterhin konkurrenzfahig sind, mit ihren Mietzahlungen zur Erhaltung der kompakten Stadt
und zum stadtebaulichen Denkmalschutz beizutragen kdnnen und zugleich Ladenleerstanden
vorbeugen. Insgesamt dient die Regelung damit der Angebots- und Lebensqualitat in Mitten-
waldes Zentrum.

Zugleich wird den berechtigten Interessen der Einzelhandler entsprochen; die Anbieter im
Plangebiet kbnnen mit der Zulassung eines begrenzten Randsortiments ihr Warenangebot in
gewissem Umfang erweitern und abrunden.

Nicht-zentrenrelevante Randsortimente sind durch die ,75 %-Grenze“ beschrankt.

Die Erforderlichkeit, Wirksamkeit und Angemessenheit der Sortimentsregelung wird durch die
vorhabenspezifische Auswirkungsanalyse belegt.?

Zu Absatz (4):

Zusatzlich zu den unter Abs. 2 genannten allgemein zulassigen Nutzungen kdénnen Dienstleis-
tungsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Handwerksbetriebe angesiedelt wer-
den.

Die allgemeine Zulassigkeit weiterer Betriebe in Erganzung zur Einzelhandelsnutzung dient
der Abrundung des Angebotsspektrums und bericksichtigt marktibliche Angebotsformen und
Kombinationen (z.B. Backshop, Blumenhandel oder aber Schllsseldienst im Eingangsbereich
eines Lebensmittelmarktes). Derartige Angebotskombinationen sind an diesem Standort
ebenso moglich. Die erganzenden Angebote sind auch als eigenstandige Betriebe mdglich;
eine bauliche Verbundenheit mit dem Ankerbetrieb (Lebensmittelmarkt) ist nicht erforderlich.

26 BBE Handelsberatung GmbH, Auswirkungsanalyse zur geplanten Verlagerung und Erweiterung des Edeka-
Supermarktes in der Stadt Mittenwalde, Stand Mai 2018.
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Zu Absatz (5):

Laut § 14 Abs. 1 Satz 1 BauNVO sind in einem Sondergebiet gemaf § 11 BauNVO unterge-
ordnete Nebenanlagen und Einrichtungen zulassig, die dem Nutzungszweck der im Baugebiet
gelegenen Grundstiicke oder des Baugebietes selbst dienen und dessen Eigenart nicht wider-
sprechen. Mit der Festsetzung in Abs. 5 wird die Zulassigkeit derartiger Anlagen klarstellend
festgesetzt. Absatz 5 wurde im Interesse einer guten Verwaltungspraxis und zur besseren
Verstandlichkeit fiir die Offentlichkeit aufgenommen. So ist zweifelsfrei zu erkennen, dass die
erforderlichen Nebenanlagen zuldssig sind.

Festsetzung der Sortimentsliste

Nahversorgungsrelevante Sortimente

Nachrichtlich Nr. [Sortimentsbezeichnung gem. WZ 2003 Nachrichtlich
nach WZ 2003* Nr. nach WZ
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 Parfimeriewaren und Koérperpflegeartikel 47.75
aus 52.49.9 Wasch-/Putz- und Reinigungsmittel aus 47.59.1
52.47.2 Blcher und 47.61.0
Fachzeitschriften 47.62.1
52.47.3 Unterhaltungszeitschriften und Zeitungen 47.62.1
52.47 1 Schreib- und Papierwaren, Schul- und
. . 47.62.2
Buroartikel
aus 52.49.9 Organisationsmittel flr Burozwecke aus 47.59.1

Sonstige zentrenrelevante Sortimente

Nachrichtlich Nr.

Sortimentsbezeichnung gem. WZ 2003

Nachrichtlich

(ausgenommen Bedarfsartikel flr den Garten, Mébel

und Grillgerate fur den Garten)

nach WZ 2003* Nr. nach WZ
2008**
52.49.2 Zoologischer Bedarf und lebende Tiere 47.76.2
aus 52.49.1 Blumen, Topfpflanzen, Blumentdpfe
. . aus 47.76.1
(in Verkaufsraumen)
52.42 Bekleidung 47.71
52.43 Schuhe und Lederwaren 47.72
52.44.3 Haushaltsgegenstande 47599
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52.44 .4 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 Campingmdbel), aus- 47 64.2

genommen Sport- und 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, aus 47.51.0

Handarbeiten sowie Meterware Stoffe
52.44.7 Heimtextilien ( u.a. Gardinen und Dekostoffe) aus 47.53.0
52.44.6 Holz-, Kork-, Flecht- und Korbwaren 47.59.9
52.48.2 Kunstgegenstande, Bilder, kunstgewerbliche Erzeug-

nisse, Briefmarken, Miinzen 41.78.3
52.44.2 Beleuchtungsartikel 47.59.9
aus 52.45.1 Elektrische Haushalts-Kleingerate aus 47.54.0
aus 52.45.1 Elektrische Haushalts-Grof3gerate aus 47.54.0
52.45.2 Unterhaltungselektronik und Zubehor 47.43/47.63
52.49.4 \(IJVZ?;puter, Computerteile, periphere Einheiten und Soft- 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) 47.78.2

Uhren/ Edelmetallwaren/Schmuck 47.77

*WZ 2003 = Klassifikation der Wirtschaftszweige, Ausgabe 2003 (WZ 2003), Statistisches Bundesamt,
\Wiesbaden

**WZ 2008 = Klassifikation der Wirtschaftszweige, Ausgabe 2008 (WZ 2008), Statistisches Bundesamt,
\Wiesbaden

Begriindung:

In der textlichen Festsetzung TF 1.1 wird Bezug auf die so genannten ,nahversorgungsrele-
vanten“ und ,sonstigen zentrenrelevanten® Sortimente genommen. Um eindeutig zu bestim-
men, welche Warensortimente zu einer jeden Kategorie zahlen, wird eine Sortimentsliste
festgesetzt.
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Die auf der Planurkunde abgedruckte Sortimentsliste flihrt ausschliefl3lich die zentrenrelevan-
ten Sortimente auf. Die Liste ist abschlieBend. Im Umkehrschluss gilt daher, dass alle nicht
namentlich benannten oder durch die Sortimentsklasse erfassten Sortimente als nicht zentren-
relevant einzustufen sind.

Die in der festgesetzten Sortimentsliste aufgefiihrten zentrenrelevanten Sortimente werden in
die Kategorien ,nahversorgungsrelevante Sortimente“ und ,sonstige zentrenrelevante Sorti-
mente“ eingeordnet; die nahversorgungsrelevanten Sortimente bilden eine besondere Teil-
menge der zentrenrelevanten Sortimente. Diese Unterscheidung ist unter Berticksichtigung
der Regelungen in der TF 1.1 Abs. 3 erforderlich.

Da fur die Stadt Mittenwalde keine ortsspezifische Sortimentsliste vorliegt, wurde die Sorti-
mentsliste des Einzelhandelserlasses Brandenburg?’ als Vorlage fiir die Festsetzung heran-
gezogen. Nach Uberschlagiger Priifung des ortlichen Einzelhandelsangebotes?® wurden keine
Besonderheiten in der Angebotsstruktur festgestellt. Daher konnte die Sortimentsliste des
brandenburgischen Einzelhandelserlasses unverandert ibernommen werden. Die festge-
setzte Sortimentsliste verweist dabei nachrichtlich auf die Einteilung und Zuordnung der Sor-
timente gemal Klassifizierung der Wirtschaftszweige (WZ) des Statistischen Bundesamtes in
den Fassungen von 2003 und 2008. Der Verweis auf die amtliche Klassifikation dient zur Ver-
meidung von begrifflichen Unklarheiten sowie zur besseren Zuordnung der jeweils zugehori-
gen Sortimente und Sortimentsunterklassen.

Beschrankung der Verkaufsflache im Sondergebiet
TF 1.2 Beschrankung der Verkaufsflaichen im Sondergebiet ,,Nahversorgung“

Im Sondergebiet ,Nahversorgung“ wird die maximal zuldssige Verkaufsflache auf
0,28 m? Verkaufsflache je 1,0 m? Grundstlicksflache begrenzt. Die Verkaufsflache ei-
nes Einzelhandelsbetriebs darf 1.500 m? nicht Uberschreiten. Sitzflachen gastronomi-
scher Angebote (z. B. Backer mit Cafébetrieb) zahlen nicht zur Verkaufsflache des
Einzelhandelsbetriebs.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 11 Abs. 2 BauNVO 2017)

Hinweis: Mit der Festsetzung eines so genannten Verkaufsflachenfaktors von 0,3 wird
die maximal zulassige Verkaufsflaiche im festgesetzten Sondergebiet auf max.
1.729 m2 begrenzt.

Begrindung:
In Erganzung der Regelung der textlichen Festsetzung TF 1.1 ist es aus stadtebaulichen Grin-
den erforderlich, die im Sondergebiet maximal zulassige Verkaufsflache zu begrenzen. Dies

27 Bauplanungsrechtliche Beurteilung von groRflachigen Einzelhandelsvorhaben (Einzelhandelserlass) vom 10.
April 2007 (ABI./07, [Nr. 19], S.1031), aufder Kraft getreten am 17. Juni 2014 durch Runderlass des MIL (Abl6-
sungserlass) vom 17. Juni 2014 (ABI./14, [Nr. 38], S.1146). Die Sortimentsliste stimmt mit der Liste des LEP B-
B Uberein.

28 BBE Handelsberatung, Auswirkungsanalyse zur geplanten Verlagerung und Erweiterung des Edeka-Super-
marktes in der Stadt Mittenwalde, Stand Mai 2018.
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geschieht durch die Festsetzung eines sogenannten Verkaufsflachenfaktors. Der Verkaufsfla-
chenfaktor gibt an, wie viel Quadratmeter Verkaufsflache je vorhandenem Quadratmeter
Grundstucksflache realisiert werden duarfen.

Mit der Festsetzung der zulassigen Verkaufsflache auf 0,3 m? je 1,0 m? Grundstucksflache
wird die Verkaufsflache aller Einzelhandelsangebote im 6.175 m? gro3en Sondergebiet auf
1.729 m? begrenzt.

Mit der Begrenzung der Gesamtverkaufsflache wird ein Uberdimensioniertes Einzelhandels-
angebot am geplanten Standort ausgeschlossen. So wird nachteiligen Auswirkungen fir die
Ubrigen Versorgungsstrukturen in der Stadt Mittenwalde und den umliegenden Ortsteilen,
Nachbargemeinden und Stadten vorgebeugt.

Zur Beurteilung der Auswirkungen der beabsichtigten Verkaufsflachenvergréierung wurde
eine Auswirkungsanalyse flir das Marktvorhaben durchgefiihrt. In der Auswirkungsanalyse
wurden die absatzwirtschaftlichen Effekte ermittelt und im Hinblick auf die stadtebaulichen und
raumordnerischen Auswirkungen geprift. Das Gutachten kommt zu folgenden Ergebnissen:

= Fdr das Gesamtvorhaben, d. h., fir den geplanten Supermarkt mit ca. 1.500 m? zzgl.
Backshop wird ein Umsatz von rd. 7,1 Mio. € prognostiziert. Das Planvorhaben wird
mit rd. 90 % nahezu seinen gesamten Umsatz mit Kunden aus der Stadt Mittenwalde
generieren.

= Der prognostizierte Umsatz wird in erster Linie zu Lasten systemgleicher Wettbewerber
umverteilt. Die Ansiedlung des Supermarktes wird keine nachteiligen stadtebaulichen
Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche oder die wohnungsnahe Versor-
gung in der Stadt Mittenwalde hervorrufen. Strukturgefahrdungen in Nachbargemein-
den kdnnen aufgrund der GrofRRe des Einzugsgebietes und der hier ausgeldsten
Wettbewerbseffekte ebenfalls ausgeschlossen werden, sodass von dem Ansiedlungs-
vorhaben in der Stadt Mittenwalde keine nachteiligen stadtebaulichen Auswirkungen
ausgehen werden.

= Aufgrund der zu erwartenden Kaufkraftabschépfung wird mit der Ansiedlung des pro-
jektierten Supermarktes auch die Entwicklungsfahigkeit der Versorgungszentren im
Umland nicht wesentlich eingeschrankt, da sich das Einzugsgebiet des Planvorhabens
im Wesentlichen auf das Stadtgebiet von Mittenwalde erstreckt. Vielmehr ist das pro-
jektierte Planvorhaben geeignet, zum Erhalt und zur Sicherung einer auch unter quali-
tativen Gesichtspunkten adaquaten wohnungsnahen Versorgung in der Stadt
Mittenwalde beizutragen. 2°

Aus der Auswirkungsanalyse flir das Einzelhandelsvorhaben lasst sich ableiten, dass durch
die im B-Plan eréffnete Verkaufsflache von rund 1.700 m? am Standort An der Feuerwehr keine
stadtebaulich nachteiligen Auswirkungen hervorgerufen werden.

Zum 01.09.2019 trat der Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP
HR) in Kraft. Gemalf Ziel Z 2.12 sind Einzelhandelsvorhaben nur dann raumordnerisch ver-
traglich und zielkonform, wenn eine Obergrenze von 1.500 m? fir die ,gesamte vorhabenbe-
zogene Verkaufsflache“ eingehalten wird.

Dadurch wurden folgende Fragen fur die Planung aufgeworfen:

2% BBE Handelsberatung: Auswirkungsanalyse zur geplanten Verlagerung und Erweiterung des Edeka-Super-
marktes in der Stadt Mittenwalde, Stand Mai 2018, S. 48.
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Aus dem Begriindungstext des LEP HR zum neuen Ziel 2.12 wurde geschlussfolgert,
dass unter dem Begriff des ,Vorhabens® ein konkretes Plan- oder Bauvorhaben i.S.d.
Baugesetzbuches zu verstehen sei. Mit der Aufnahme der betriebsbezogenen Ver-
kaufsflachenbegrenzung auf 1.500 m? zusatzlich zum Verkaufsflachenfaktor sollte Ziel-
konformitat herbeigeflhrt werden.

Im Rahmen der férmlichen Beteiligung stellte die Gemeinsame Landesplanungsabtei-
lung jedoch klar, dass nach ihrer Rechtsauffassung mit dem Begriff des ,Vorhabens*
auch Bebauungsplanverfahren fallen, die — so wie hier — mehrere Betriebe zulassen.
Da es aus landesplanerischer Perspektive nur auf die baugebiets- bzw. standortbezo-
gene Obergrenze fir die Gesamt-Verkaufsflache ankomme, kénnte die eigens in den
Plan aufgenommene auf den einzelnen Betrieb bezogene Verkaufsflachenobergrenze
des Satzes 2 danach entfallen.3® Nach Abwagung samtlicher Belange entschied sich
die Stadt jedoch, das Bebauungsplanverfahren ohne erneute Anderung fortzufiihren,
denn die Verlagerung und Erweiterung des bestehenden Einzelhandelsbetriebs als
Kernbestandteil der planerischen Konzeption sollte nicht verzdégert werden. Dies ist im
Interesse der wohnortnahen Versorgung der Bevolkerung im Einzugsbereich.

Die im Sondergebiet durch Festsetzung eines Verkaufsflachenfaktors ertffnete Ver-
kaufsflache von insgesamt 1.729 m? Gberschreitet die Grenze des Ziels 2.12 von 1.500
mZ2. Ziel 2.12. erlaubt jedoch fiir Einzelhandelsbetriebe der Nahversorgung ein Uber-
schreiten dieser Grenze, wenn durch die in einer Gemeinde vorhandene Kaufkraft eine
(bislang ungedeckte) Nachfrage besteht. Das ist hier der Fall: Der Gutachter bestatigte,
dass die ortliche Nachfrage die im B-Plan insgesamt eréffnete Verkaufsflachendimen-
sionierung von mehr als 1.500 m? rechtfertige. Auch die ertffnete Gesamtverkaufsfla-
che trage letztlich nur zu einer partiell verbesserten Nachfragebindung im Stadtgebiet
Mittenwalde bei und erschliel3e bei weitem nicht die Entwicklungspotenziale vor Ort.3"
Die Gemeinsame Landesplanung stimmte der gutachterlichen Stellungnahme zu.*? Die
im Bebauungsplan ertffnete Gesamt-Verkaufsflache von 1.729 m? im Sondergebiet
verstofit somit nicht gegen das Ziel Z 2.12, sondern ist i.V.m. der Beschrankung des
Hauptsortiments auf die Nahversorgung aus den Vorgaben des LEP HR entwickelbar.

Hinweis 1:

Sofern sich zu einem spateren Zeitpunkt die Notwendigkeit ergeben sollte, den Einzelhandels-
betrieb Uber die Verkaufsflachengrenze von 1.500 m? hinaus zu erweitern (unter Einhaltung
der Obergrenze von insg. 1.729 m? Verkaufsflache im Sondergebiet), kann das Vorhaben im
Wege einer Befreiung genehmigt werden. Gemaf § 31 kann beim Vorliegen der folgenden
Voraussetzungen von den Festsetzungen eines Bebauungsplans befreit werden:

Die Grundzuge der Planung durfen nicht berthrt werden. Das ist hier der Fall: Die be-
triebsbezogene Begrenzung gemal TF 1.2 Satz 2 ist kein Bestandteil des planerischen
Konzeptes der Stadt und stellt keinen Grundzug der Planung dar. Daher war diese

30

31

32

Stellungnahme der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung vom 28.10.2019.

BBE Handelsberatung: Erganzende Stellungnahme — Kompatibilitdt des Planvorhabens ,An der Feuerwehr —
Gemeinbedarf und Nahversorgung“ mit dem Ziel 2.12 des Landesentwicklungsplanes Hauptstadtregion Berlin-
Brandenburg (LEP HR), 11.9.2019, S. 3.

Stellungnahme der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung vom 18.10.2019.
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Regelung zunachst nicht Bestandteil der geplanten Festsetzungen (siehe obige Aus-
fuhrungen und z.B. Vorentwurf vom 22.6.2018). Eine Aufnahme in den Plan erfolgte
nur zur Herstellung der Zielkonformitat mit dem LEP HR. Nach Aussagen der Landes-
planungsabteilung ist die Regelung dafir jedoch nicht erforderlich.

=  Weiterhin muss gemaR § 31 Abs. 2 BauGB mindestens einer der in Nr. 1-3 genannten
Grinde vorliegen, in diesem Fall kommen Nr. 2 und 3 in Betracht:
(2) Fur die stadtebauliche Vertretbarkeit eines zukunftigen Vorhabens ist die Einzel-
handelsstruktur und der Kaufkraftabfluss zu betrachten sowie ggf. die verkehrliche Si-
tuation. Da die Verkaufsflachenobergrenze von 1.729 m? bereits im Hinblick auf die
stadtebauliche Vertretbarkeit abgepruft ist, ware die Abweichung stadtebaulich vertret-
bar.
(3) Eine nicht beabsichtigte Harte ware wiederum zu beflirchten, wenn an einer Grenze
festgehalten wirde, ohne dies mit der Planungskonzeption der Stadt, anderen gewich-
tigen stadtebaulichen Griinden oder landesplanerischen Erfordernissen begriinden zu
kénnen. Weder landesplanerische Erfordernisse noch die Planungskonzeption der
Stadt erfordern zwingend die Einhaltung der betriebsbezogenen Verkaufsflachen-
grenze.

= Des Weiteren sind gemaR § 31 Abs. 2 BauGB nachbarliche Interessen und die 6ffent-
lichen Belange zu wirdigen. Hierzu ist zu bemerken: Die betriebsbezogene Verkaufs-
flachen-Obergrenze ist nicht aus Grinden des Nachbarschutzes erforderlich; nachbar-
schutzend ist allein die in TF 1.2 Satz 1 geregelte Obergrenze der Verkaufsflache im
Sondergebiet, aus der sich der Gebietscharakter ergibt.

Daher scheint es gerechtfertigt, bei Vorliegen der dargelegten Voraussetzungen eine Befrei-
ung zu erteilen.

Hinweis 2: Soweit in den Festsetzungen von der Verkaufsflache die Rede ist, ist der Begriff im
Sinne der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts zu verstehen: Zur Verkaufsflache
zahlen alle Flachen eines Betriebes, auf denen Waren zum Verkauf angeboten werden und
die vom Kunden betreten werden kénnen. Die Verkaufsflachen kdnnen dabei in einem Ge-
baude liegen oder auch aullerhalb. Weiterhin sind die Flachen folgender Bereiche eines Ein-
zelhandelsbetriebes ebenfalls zur Verkaufsflache hinzuzurechnen:

1. die Flachen der Verkaufstheken fiir Kase, Fleisch, Wurst etc., auch wenn diese nicht
vom Kunden selbst betreten werden,

2. die sog. ,Kassenzone“ bestehend aus den Flachen von Kassen und Durchgangen,

3. die sog. ,Pack- und Entsorgungszone®, d. h. die Bereiche zum Einpacken der Ware
und der Entsorgung des Verpackungsmaterials als auch

4. die Flachen des Windfangs.33

Ebenso zahlen die Verkaufsflachen der unselbststandigen Verkaufsstatten, die das Warenan-
gebot des Einzelhandelsbetriebes erganzen und mit diesem eine ,betriebliche Einheit“3* bil-
den, zur Verkaufsflache eines Betriebes (s.0.).

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

34 Urteil vom 24.11.2005 — 4 C 14.04. — In: Baurecht (BauR). Jg. 37 (2006), S. 644 (645).
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Lagerflachen, die dem Kunden zuganglich sind und wo der Kunde Waren selbst auswahlen
sowie sich selbst bedienen kann, gelten ebenfalls als Verkaufsflache.

Nicht zur Verkaufsflache hinzuzurechnen sind hingegen:

5. reine Lagerflachen, die nur dem Personal zuganglich sind und zum Aufflillen des ei-
gentlichen Verkaufsraumes dienen.

6. Sitzflachen gastronomischer Angebote; Backshops, Fleischereien und dergl. im Vor-
kassen- bzw. Eingangsbereich stellen sowohl ergadnzende gastronomische Angebote
als auch normale Einzelhandelsangebote (,Nur-Kaufen®) dar. Ihr Thekenbereich zahlt
gemal der o.a. Rechtsprechung des BVerwG zur Verkaufsflache, nicht jedoch ein zu-
satzlich angebotener Sitzbereich. Dieser stellt ein gastronomisches Angebot dar, nicht
jedoch eine Verkaufsflache des Einzelhandelsbetriebs.

8.1.2. Gemeinbedarfsflache ,,Feuerwehr, Stadtgemeinschaft*

Zeichnerische Festsetzungen

Die nordwestliche Flache im Geltungsbereich mit den baulichen Anlagen der Freiwilligen Feu-
erwehr ist als Flache fir den Gemeinbedarf gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB mit der Zweckbe-
stimmung ,Feuerwehr, Stadtgemeinschaft* festgesetzt. In der textlichen Festsetzung TF 2
werden die zulassigen Nutzungen und baulichen Anlagen naher bestimmt.

Textliche Festsetzung

TF 2 Zulassige Nutzungen innerhalb der Flachen fiir den Gemeinbedarf ,,Feuerwehr,
Stadtgemeinschaft*

(1) Die festgesetzten Flachen fir den Gemeinbedarf mit Zweckbestimmung
.Feuerwehr, Stadtgemeinschaft* dienen insbesondere der Unterbringung der
Feuerwehr sowie der zugehdrigen ErschlieBungsanlagen, Stellplatze und sonstigen
Nebenanlagen.

(2) Allgemein zulassig sind:
» Gebaude fur die Feuerwehr einschlieRlich zur Unterstellung von
» Einsatzfahrzeugen,

Ubungsflachen der Feuerwehr im Freien,

= R&ume fir die Verwaltung,

» Sozialrdume und sanitare Anlagen,

= Vereins- und Gemeinschaftsrdume sowie -freiflachen.

(3) Uber die in Absatz 1 und 2 benannten Anlagen hinaus sind auch Nebenanlagen und
Einrichtungen gemaf § 14 BauNVO 2017 sowie Stellplatze und Garagen zulassig,
die dem Nutzungszweck der Gemeinbedarfsflache ,Feuerwehr, Stadtgemeinschaft*
selbst dienen und die seiner Eigenart nicht widersprechen.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)
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Begrindung:
Zu Absatz (1) und Absatz (2):

Auf der Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB koénnen Flachen fur den Gemeinbedarf festge-
setzt werden, sofern die geplanten Anlagen der Allgemeinheit dienen und ein bloRes privat-
wirtschaftliches Gewinnstreben dahinter zurlicktritt.>> Eine weitere Eigenschaft von Gemein-
bedarfsflachen ist, dass sie einem nicht fest bestimmten, wechselnden Teil der Bevolkerung
zuganglich sind.%¢ Bei der Festsetzung einer Gemeinbedarfsflache im Bebauungsplan muss
deren Verwendungszweck konkret und eindeutig bestimmt sein.

All die genannten Voraussetzungen sind hier erfullt: Die Gemeinbedarfsflache dient der Un-
terbringung von Anlagen fir die Freiwillige Feuerwehr, von Vereins- und Gemeinschaftsrau-
men sowie -freiflachen mit den dazugehdrigen Nebenanalagen. Damit dient die Planung auch
der Bevolkerung der Stadt Mittenwalde als Treffpunkt, aber auch der gesamten Gemeinde im
Hinblick auf den Brandschutz.

Da sich die Nutzungen gegenseitig erganzen, entstehen durch die Unterbringung der Einrich-
tungen auf einer Gemeinbedarfsflache grundsatzlich keinerlei Konflikte.

Die Aufzahlung der verschiedenen Raumlichkeiten ist nicht abschliel3end, soll aber mégliche
Unklarheiten zur Zulassigkeit einzelner Nutzungen beseitigen.

Zu Absatz (3):

Flachen fir den Gemeinbedarf sind keine Baugebiete im Sinne der BauNVO, sodass § 12 und
§ 14 BauNVO hier nicht automatisch zur Anwendung kommen. Nach der Rechtsprechung ge-
horen zu den Gemeinbedarfseinrichtungen auch die erforderlichen Nebenanlagen. Um den
Leser des Bebauungsplans darauf aufmerksam zu machen, wurde die Regelung gemaf Ab-
satz 3 in den Bebauungsplan aufgenommen. Diese stellt zweifelsfrei klar, dass auch die flr
den jeweiligen Nutzungszweck erforderlichen Nebenlagen auf der Gemeinbedarfsflache zu-
lassig sind. Insbesondere fir den ordnungsgemaflen Betrieb der Feuerwehr sind Stellplatze,
Garagen und Nebenanlagen unerlasslich.

8.1.3. Gemeinbedarfsflache ,,Stadtgemeinschaft, Kita, Verwaltung*

Zeichnerische Festsetzungen

Die norddstliche Flache im Geltungsbereich ist als Flache fir den Gemeinbedarf gemaf § 9
Abs. 1 Nr. 5 BauGB mit der Zweckbestimmung ,Stadtgemeinschaft, Kita, Verwaltung“ festge-
setzt. Mittels textlicher Festsetzung TF 3 sind die im Einzelnen zulassigen Nutzungen definiert.

Textliche Festsetzung

TF 3  Zuldssige Nutzungen innerhalb der Flachen fiir den Gemeinbedarf ,,Stadtge-
meinschaft, Kita, Verwaltung“

(1) Die festgesetzten Flachen fir den Gemeinbedarf mit Zweckbestimmung
y~Stadtgemeinschaft, Kita, Verwaltung“ dienen insbesondere der Unterbringung von
kommunalen Angeboten sowie der zugehoérigen ErschlieRungsanlagen, Stellplatze
und sonstigen Nebenanlagen.

35 Mitschang/Reidt in Battis/Krautzberger/Lohr, Baugesetzbuch: Kommentar, 13. Aufl. 2016, § 9 BauGB, Rn. 40.

3 BVerwG Beschluss vom 18.5.1994 — 4 NB 15.94, NVwZ 1994, 1004; Séfker in Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautz-
berger, Baugesetzbuch, 125. EL Mai 2017, § 9 BauGB, Rn. 58.
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(2) Allgemein zulassig sind:
» Kindertagesstatte,
= R&ume der Verwaltung,
» Vereins- und Gemeinschaftsrdume, Jugendclub sowie dazugehdérige
Freiflachen,
» Freiflachenspiel und -freizeitanlagen.

(3) Uber die in Absatz 1 und 2 benannten Anlagen hinaus sind auch Nebenanlagen
und Einrichtungen gemall § 14 BauNVO 2017 sowie Stellplatze und Garagen
zulassig, die dem Nutzungszweck der Gemeinbedarfsflache ,Stadtgemeinschaft,
Kita, Verwaltung® selbst dienen und die seiner Eigenart nicht widersprechen.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)

Begriindung:
Zu Absatz (1) und Absatz (2):

Wie unter Punkt 8.1.2 erwdhnt, kdnnen Gemeinbedarfsflachen festgesetzt werden, sofern
diese der Allgemeinheit dienen, einem wechselnden Teil der Bevdlkerung zur Verfligung ste-
hen und der Zweck der Flache konkret bestimmt ist. Auf der Gemeinbedarfsflache ,Stadtge-
meinschaft, Kita, Verwaltung® sind soziale Einrichtungen und Verwaltungseinrichtungen
zulassig, um aktuelle und zukinftige Bedarfe der Stadt Mittenwalde zu decken. Auch hier ist
die Aufzahlung der zulassigen Raumlichkeiten nicht abschlieend. Definiert werden lediglich
die zulassigen Nutzungen bzw. Einrichtungen.

Konflikte durch die zulassigen Einrichtungen sind nicht zu erwarten, da sich die Nutzungen
gegenseitig ergdnzen und mindestens mischgebietsvertraglich sind. Aufgrund der nur be-
grenzten Flachengrofe kann keine Ubermafige Ballung entstehen, die zu Konflikten fir die
Nachbarschaft flhrt.

Zu Absatz (3):

Mit der Aufnahmen TF 3 Abs. 2 soll auch hier zweifelsfrei klargestellt werden, dass innerhalb
der Gemeinbedarfsflache ,Stadtgemeinschaft, Kita, Verwaltung®, die fur die jeweilige Nutzung
erforderlichen Nebenanlagen zulassig sind. Fir eine Kindertagesstatte oder Rdume der Ver-
waltung waren Stellplatze und Nebenanlagen unerlasslich.

8.2. MaR der baulichen Nutzung

8.2.1. Festsetzung der Grundflachenzahl

Zeichnerische Festsetzung

In der Planzeichnung ist fir das Sondergebiet und die Gemeinbedarfsflachen jeweils eine
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 festgesetzt.

Begrindung:

Die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) gibt als relativer Wert das Verhaltnis der zulds-
sigen Grundflache zur jeweiligen Grundstiicksflache an. Die Festsetzung dient unter anderem
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auch der Einhaltung einer Mindestfreiflache auf dem Baugrundstlick und hat damit eine regu-
lative Bedeutung.

Die hier fur die Gemeinbedarfsflachen und das SO festgesetzte GRZ 0,6 ist einerseits an den
notwendigen Flachendimensionen fur grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe und den gemisch-
ten Nutzungsstrukturen orientiert, andererseits werden die umgebenden ortlichen Bebauungs-
strukturen damit beriicksichtigt. Neue Bebauung innerhalb der Gemeinbedarfsflache und im
Sondergebiet soll sich in die umgebende Strukturen vertraglich eingliedern. Einer iberdimen-
sionierten Bebauung durch Hauptanlagen soll vorgebeugt werden.

Im Sondergebiet ,Nahversorgung“ und den beiden Gemeinbedarfsflachen ist es allerdings er-
forderlich, durch die textliche Festsetzung TF 4 eine Uberschreitung der in der Planschablone
eingetragenen Grundflachenzahl durch Nebenanlagen zu ermdglichen. Im SO soll eine Uber-
schreitung bis zu einer GRZ von 0,9 zulassig sein sowie in den Gemeinbedarfsflachen bis
GRZ 0,8. Damit wird das Regelungsmodell des § 19 Abs. 4 BauNVO verfolgt, indem die zu-
lassige GRZ fir Nebenanlagen erhoht wird. Dies ist auf Grund der relativ geringen Bauge-
bietsgréRe des Sondergebietes und der Gemeinbedarfsflachen bei optimaler Ausnutzung des
integrierten Standortes geboten. Einzelheiten ergeben sich aus der nachstehenden Begriin-
dung zur textliche Festsetzung TF 4.

Textliche Festsetzung

TF 4 Uberschreitung der festgesetzten Grundflichenzahl

(1) Im Sondergebiet ,Nahversorgung“ ist die Uberschreitung der in der Planzeichnung
festgesetzten Grundflachenzahl (GRZ) 0,6 durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO
2017 bezeichneten Anlagen bis zu einer maximalen Grundflachenzahl 0,9 zul&ssig.

(2) In den festgesetzten Flachen fiir den Gemeinbedarf ist die Uberschreitung der in der
Planzeichnung festgesetzten Grundflachenzahl (GRZ) 0,6 durch die in § 19 Abs. 4
Satz 1 BauNVO 2017 bezeichneten Anlagen bis zu einer maximalen Grundflachen-
zahl 0,8 zulassig.

(Rechtsgrundlage: 8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 19 BauNVO 2017)

Begrindung:

Zu Absatz (1) und Absatz (2):

Mit der TF 4 wird das Regelungsmodell des § 19 BauNVO aufgegriffen. Danach gibt es eine
maximal zulassige GRZ fir die ,Hauptanlagen® und einen Zuschlag fiir Nebenanlagen gemaf
§ 14 BauNVO und weitere in § 19 Abs. 4 Satz 1 aufgezahlte Anlagen (dies sind: Garagen und
Stellplatze mit ihren Zufahrten und bauliche Anlagen unterhalb der Gelédndeoberflache, durch
die das Baugrundstlck lediglich unterbaut wird). Dieser Zuschlag reicht im vorliegenden Fall
bis zu einer GRZ von 0,9 fiir das Sondergebiet und 0,8 flr die Gemeinbedarfsflachen. Damit
wird die in § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO enthaltene Deckelung der Zusatz-GRZ von 0,8 im
Sondergebiet Uberschritten. Dies ist nach § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO zulassig, muss sich
aber in der Sache an der Vorschrift des § 17 Abs. 2 BauNVO messen lassen. Denn mit der
GRZ von 0,6 + 0,3 = 0,9 wird auch die Obergrenze des § 17 Abs. 1 BauNVO Uberschritten.
Fir Sondergebiete sieht § 17 Abs. 1 BauNVO eine GRZ von 0,8 vor.

Nach § 17 Abs. 2 BauNVO diirfen die Obergrenzen des Abs. 1 aus stadtebaulichen Griinden
Uberschritten werden, wenn die Uberschreitung durch Umsténde ausgeglichen ist oder durch
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MafRnahmen ausgeglichen wird, durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anforderun-
gen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt werden und nachteilige
Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden. Im vorliegenden Fall ist in Rechnung zu
stellen, dass das Baugebiet optimal ausgenutzt werden soll und die Baugebietsflache selbst
nicht unnétig in das Grinland hinein ausgedehnt sein soll. Dies wird durch die Zulassung von
GRZ 0,9 im Sondergebiet erreicht. Dartber hinaus wird die Flache im Osten und Siiden durch
die anliegenden o6ffentlichen Strallen rdumlich begrenzt. Nachteilige Auswirkungen auf die
Umwelt, zum Beispiel durch die Inanspruchnahme unberihrter Landschaftsbestandteile, wer-
den bereits durch die integrierte Lage des Plangebietes vermieden. Als ausgleichende Mal}-
nahme ist die Begrinung der das Sondergebiet einrahmenden privaten Grinflachen zu
werten. Nachteilige Auswirkungen auf den Menschen oder die Umwelt sind nicht zu erkennen.

8.2.2. Hohe baulicher Anlagen

Zeichnerische Festsetzung

In der Planzeichnung wird die zuldssige Hbéhe der Gebdude durch Festsetzung der zulassigen
Zahl der Vollgeschosse oder einer zulassigen Hohe der Gebaudeoberkante (OK) bestimmt;
es handelt sich jeweils um die zuldssigen Hochstmale.

In der Gemeinbedarfsflache ,Stadtgemeinschaft, Kita, Verwaltung sind zwei Vollgeschosse
und in der Gemeinbedarfsflache ,Feuerwehr, Stadtgemeinschaft® drei Vollgeschosse zulassig.
Die Zahl der zulassigen Vollgeschosse orientiert sich am Bestand im Plangebiet und in der
unmittelbaren Umgebung.

Fir den Sonderbaukoérper des Marktes genligt die Festsetzung der Gebaudehodhe: Die maxi-
mal zulassige Hohe der Gebaudeoberkante wird mit 50,0 m iber NHN?7 festgesetzt.

Begriindung:

Durch die Festsetzung der maximalen Gebaudehdhe und die Zahl der Vollgeschosse wird
malfigeblich Einfluss auf die Hohenentwicklung im Plangebiet genommen. Dies dient der Be-
ricksichtigung privatwirtschaftlicher Belange bezlglich der Nutzungsart sowie der Belange der
stadtebaulichen Gestaltung und der benachbarten Nutzungen. Die Stadt beabsichtigt, einen
Nahversorgungsbetrieb moderner Bauart zu ermdglichen und dabei ein vom Vorhabentrager
angekundigtes Schragdach zu ermdglichen. Hierzu soll eine Bauhdhe von etwa 12 m Uber
Gelande ermoglicht werden. Die erforderliche Gebaudehohe ergibt sich aus

e der Deckenhodhe des Verkaufsbereiches des geplanten Lebensmittelmarktes von ca.
funf Metern sowie

e dem Dach, das Schragdach ausgeflihrt werden soll, damit der Baukdrper sich in die
Umgebung einfligt. Vorgesehen ist ein leicht geneigtes Pult- oder Satteldach, welches
konstruktiv bedingt héher wird als ein Flachdach.

e Zusatzlich kommt noch eine Attika hinzu, die ebenfalls auf die Gebdudehdhe ange-
rechnet werden muss.

Dies ist mit der Gebaudeplanung des Vorhabentragers abgestimmt.

37 in diesem B-Plan: Normalhéhennull (NHN) im System des Deutschen Haupthohennetzes (DHHN 2016)
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Fur Gebaude im Sondergebiet ist angesichts der Nutzungen die Festsetzung einer maximalen
Gebaudehdhe zweckmalig. Dabei wird die naturliche Gelandemodellierung bertcksichtigt.
Das Gelande ist im Sondergebiet leicht geneigt: Es steigt von ca. 38,0 m Uber NHN an der
Stralte ,An der Feuerwehr” bis auf ca. 39,8 m an der Ostlichen Geltungsbereichsgrenze an
und somit um ca. 1,5 bis 1,8 m an. Dies entspricht im Mittel einem Gefalle von 1,5-2 %. Es ist
damit zu rechnen, dass kleine Bodensenken und -hochpunkte im Rahmen der Baufeldvorbe-
reitung und Gelandemodellierung ausgeglichen werden, um das Abfahren von Bodenmaterial
Zu minimieren.

Mit einer Oberkante von héchstens 50,0 m tGber NHN ergibt sich bei den anstehenden Gelan-
dehohen im Ergebnis eine Oberkante der Gebaude von max. 10,5 m bis 12,1 m. Somit ermog-
licht die Festsetzung die beabsichtigte Begrenzung der Gebaudehohe flir den geplanten
Lebensmittelmarkt auf 11 m bis 12 m Uber dem Gelande. Im Hinblick auf die héhenmaRige
Entwicklung fligt sich die geplante Bebauung insgesamt in das Ortsbild ein.

Hinweis: Mit dem Verzicht auf die Festsetzung der Vollgeschosszahl flir das Sondergebiet
kdnnte anstelle des vom Vorhabentrager vorgesehenen eingeschossigen Marktgebaudes in
der Zukunft theoretisch auch eine zwei- oder gar dreigeschossige Bebauung erfolgen. Dies
ware flr das Ortsbild unschadlich, da die festgesetzte Gebaudehthe mafigeblich ist. Im Hin-
blick auf das NutzungsmaR wiirde es auch bei drei Geschossen zu keiner Uberschreitung der
Obergrenzen der GFZ nach § 17 BauNVO kommen. Der Umfang der Verkaufsflachen kann
dadurch jedoch nicht erhéht werden; der Verkaufsflachenfaktor bezieht sich auf die Grund-
stucksflache. AuRerdem sind auch in einem zusatzlichen Geschoss nur solche Nutzungen zu-
lassig, die im Sondergebiet ,Nahversorgung“ gemal TF 1.1 zulassig sind. Der Verzicht auf die
Festsetzung einer Vollgeschosszahl ist gerechtfertigt und beugt spateren unnétigen Planan-
derungen vor.

Fur die Gemeinbedarfsflachen hingegen ist es sinnvoller, die Zahl der zulassigen Vollge-
schosse zu beschranken. Im Bereich der Feuerwehr wird der Bestand gesichert; weiterge-
hende Vorgaben sind im Sinne der planerischen Zurickhaltung nicht erforderlich. Fur die
erdffnete Potenzialflache fir den Gemeinbedarf liegt noch kein Bebauungskonzept vor; Ge-
schosshdhen von Funktionsbauten kénnen durchaus unterschiedlich sein. Daher soll die Ho-
henbegrenzung allein anhand der Vollgeschosszahl erfolgen.

Die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse fur Gebdude in den Gemeinbedarfsflachen dient
dabei in besonderem MaRe auch der héhenméaRigen Gestaltung des Ubergangs zur angren-
zenden Bebauung.

AuRerdem dienen die Festsetzungen zur Hohe baulicher Anlagen sowie zur maximalen Zahl
der Vollgeschosse der Berlcksichtigung der Belange der Luftfahrt: GemaR Schreiben der
Oberen Luftfahrbehorde Berlin-Brandenburg vom 06.08.2018 und erneut vom 27.08.2019 liegt
das Plangebiet in rdumlicher Nahe zum Flughafen Berlin-Schoénefeld. Auf den vom Plan be-
troffenen Flachen ist die Veranderungssperre gemalf § 8a Abs. 1 LuftVG in Kraft.

GemalR Schreiben der Oberen Luftfahrbehérde vom 06.08.2018 sind die Belange der zivilen
Luftfahrt bei einer Gebaudehdhe von 15 m nicht nachteilig berihrt. Im Sondergebiet wird eine
maximale Oberkante der Gebaude von 50,0 m tber NHN, entsprechend einer Gebaudehdhe
von max. 12 m Uber Gelande, festgesetzt. Auch in den Gemeinbedarfsflachen wird mit hdchs-
tens Il bzw. lll Vollgeschossen keine héhere Bebauung erdffnet. Entsprechend den Annahmen
der Vorprifung werden die Belange der Oberen Luftfahrtbehdrde Berlin-Brandenburg somit
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nicht nachteilig beriihrt; § 18a LuftVG (Stérung von Flugsicherungseinrichtungen) steht dem
Vorhaben somit nicht entgegen. Dies bestatigte die Deutsche Flugsicherung mit Stellung-
nahme vom 06.09.2019.

Textliche Festsetzung

TF5  Zulassige Uberschreitungen der festgesetzten Gebaudehéhe, Abstandsflichen

(1) Im Sondergebiet ,Nahversorgung* kann eine Uberschreitung der zulassigen Hohe der
Oberkante baulicher Anlagen ausnahmsweise fur technische Anlagen sowie fur An-
lagen zur Nutzung erneuerbarer Energie in der technisch notwendigen Héhe zuge-
lassen werden.

(2) Inderfestgesetzten Gemeinbedarfsflache ,Stadtgemeinschaft, Kita, Verwaltung® gel-
ten die Vorschriften des § 6 Abs. 5 Satz 1 bis 3 BbgBO Uber die Tiefe der Abstands-
flachen.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 Abs. 2 und Abs. 6 BauNVO
2017)

Begriindung:
Zu Absatz (1):

Um die Errichtung technisch erforderlicher Anlagen und von Anlagen zur Erzeugung und Nut-
zung regenerativer Energie auf den Dachern im Sondergebiet ,Nahversorgung®“ zu ermégli-
chen, wird die Regelung der TF 5 Abs. 1 getroffen. Da zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht
absehbar ist, in welchem MaRe eine Uberschreitung der zulassigen Hohe fiir derartige Anla-
gen erforderlich sein kann, wird hierzu keine Mal¥festsetzung getroffen. Dies bedeutet nicht,
dass sie in unbegrenzter Zahl und Hoéhe zulassig waren. Vielmehr soll dies der Einzelfallpri-
fung Uberlassen bleiben. Der Bauherr muss zunachst einen begrindeten Antrag auf Erteilung
einer Ausnahme stellen. Die Genehmigungsbehdrde kann dann diesen Antrag genehmigen,
die Genehmigung mit Auflagen (z.B. zur Einhausung) versehen oder aber — insbesondere bei
unangemessen hohen oder gro3en Aufbauten — die Genehmigung verweigern. Bei der Zulas-
sung von Aufbauten sind auRerdem die Belange der Luftfahrtbehérde in die Ermessensent-
scheidung einzubeziehen.

Zu Absatz (2):

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans zum Mal} der baulichen Nutzung und den Gber-
baubaren Grundstucksflachen kénnen die Bestimmungen des Bauordnungsrechts zu den Ab-
standsflachen gemafl § 6 BbgBO berihrt sein. Sollen die Abstandsvorschriften der Bau-
ordnung Vorrang vor den Festsetzungen des Bebauungsplans haben, so muss der Bebau-
ungsplan dies anordnen (§ 6 Abs. 5 BbgBO).

Da die Gemeinbedarfsflache ,Stadtgemeinschaft, Kita, Verwaltung“ unmittelbar an die nérdlich
gelegene Wohnbebauung angrenzt, sollen hier die Abstandsflachen gemaf § 6 Abs. 5 Satz 1
bis 3 BbgBO eingehalten werden. Durch die Festsetzung der Baugrenze in einem Abstand
von 3,0 m zur Grundstlcksgrenze und der zuldssigen Zahl der Vollgeschosse kdnnte es bei
maximaler Ausnutzung zu einer Unterschreitung der bauordnungsrechtlichen Abstandsflachen
kommen. Das ist aus Griinden des Nachbarschutzes nicht gewollt.

In den anderen beiden Bauflachen ist ein Heranrlicken an die umgebende Wohnbebauung
nicht moglich, da Verkehrsflachen und Grunflachen einen Abstands-Puffer bilden. Dadurch

Seite 45



Begrundung zum Bebauungsplan ,,An der Feuerwehr — Gemeinbedarf und Nahversorgung®, Stadt Mittenwalde

fallen deren Abstandsflachen auf die unmittelbar angrenzenden 6ffentlichen und privaten Ver-
kehrsflachen sowie ggf. auf die westliche 6ffentliche Grinflache. Laut § 6 Abs. 2 Satz 1 BbgBO
ist dies bis zu deren Mitte der Verkehrs- und Grunflache zulassig.

Hinweis: Entlang der 6stlichen Sondergebietsgrenze darf es zu einer Unterschreitung der Ab-
standsflachen nach Bauordnung kommen; die Baugrenze des Sondergebietes reicht in ihrer
Ostlichen Ausdehnung bis an die Baugebietsgrenze heran. Damit fallen die Abstandsflachen
der bis zu 12 m hohen Bebauung auf das westlich angrenzende Grundstuck. Dieses befindet
sich im privaten Eigentum Dritter; eine Bebauung des verbleibenden Griinlands ist aufgrund
der topgraphischen Gegebenheiten und der planungsrechtlichen Zulassigkeit (u.a. § 35
BauGB, keine gesicherte Erschlieffung) jedoch nicht wahrscheinlich. Somit sind nachbarliche
Belange durch die Unterschreitung der Abstandsflachen nicht wesentlich nachteilig berthrt.

8.3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

8.3.1. Baugrenzen

Zeichnerische Festsetzung

In der Planzeichnung werden sowohl in den Gemeinbedarfsflachen als auch im Sondergebiet
Baugrenzen jeweils in Form eines Baufensters festgesetzt.

Begrindung:

Grundsatzlich gilt: Mit der Festsetzung von Baugrenzen in der Planzeichnung wird in Ergan-
zung der zuldssigen GRZ die durch Hauptanlagen Uberbaubare Grundstlcksflache definiert.
Die Baugrenze dient der Verortung der kunftigen Gebaude auf dem Grundstuck. Innerhalb des
festgesetzten Baufensters kdnnen sich die Baukérper bewegen.

Zum Sondergebiet ,Nahversorgung“: Der Investor méchte den Marktneubau im stidostlichen
Bereich des Plangebiets errichten, damit die erforderlichen Stellplatze auf dem der Stralle ,An
der Feuerwehr” zugewandten Grundstucksteil untergebracht werden kénnen. Die Anordnung
ist aus Griinden des Immissionsschutzes zu begrifien, da der neue Lebensmittelmarkt die
ndrdlich liegende Wohnbebauung vor dem Verkehrslarm der Bundestrale B 246 abschirmt.

Die Grofle und Lage des Baufensters entspricht den Vorgaben des Vorhabentragers und be-
rucksichtigt sogleich Anforderungen des StralRenbaulasttragers:

1.) Die Baugrenze vollzieht den geplanten Baukoérper des Lebensmittelmarktes in seiner recht-
eckigen Form nach und gestattet dabei etwas Spielraum flir bauliche Anpassungen. Die Bau-
grenze verlauft dazu mit etwas Abstand um die geplante Gebaudekubatur. Das Baufenster hat
eine Grdle von 2.887,5 m?, was fur das geplante Vorhaben — Lebensmittelmarkt — ausrei-
chend ist.

2.) Der Landesbetrieb StraRenwesen wies in der Stellungnahme vom 01.08.2018 daraufhin,
dass die Anbauverbots- und Anbaubeschrankungszone fiir die Bundesstralie B 246 geman
§ 9 Abs. 1 und 2 Bundesfernstralengesetz (FStrG) sowie fir die Landesstralle L 30 gemaR
§ 24 Abs. 1 und 2 Brandenburgisches StralRengesetz (BbgStrG) eingehalten werden missen.
Nach § 9 Abs. 1 FStrG mussen Hochbauten auf3erhalb der Ortsdurchfahrten einen Abstand
von bis zu 20 m, jeweils gemessen vom aufieren Rand der befestigten Fahrbahn der Bundes-

Seite 46



Begrundung zum Bebauungsplan ,,An der Feuerwehr — Gemeinbedarf und Nahversorgung®, Stadt Mittenwalde

stralle, einhalten. Diese Vorgabe ist hier einschlagig und wird mit der gegeniber der Vorent-
wurfsfassung angepassten Verortung des Baufensters im Sondergebiet nach § 11 BauNVO
erfullt; der Abstand der Baugrenzen zum &ufleren Rand der befestigten Fahrbahn der Bun-
desstralle betragt nunmehr mindestens 20 m.

Analog zu § 9 Abs. 1 FStrG sieht § 24 BbgStrG einzuhaltende Abstande von Hochbauten, die
aullerhalb der Ortsdurchfahrt an Landes-und KreisstraRen errichtet werden sollen, vor. Allein
innerhalb der Gemeinbedarfsflache ,Feuerwehr, Stadtgemeinschaft” darf die Bebauung nach
den Festsetzungen des Bebauungsplans bis zu 3,0 m an die Verkehrsflache der Landesstralle
L 30 heranricken. In diesem Abschnitt handelt es sich doch um eine Lage innerhalb der Ort-
schaft und damit an der Ortsdurchfahrt, sodass die Bestimmungen des § 24 BbgStrG nicht
beruhrt sind.

Wie bereits in der Begriindung zur TF 5 Absatz 2 angemerkt ist, kommt es durch den Verlauf
der Ostlichen Baugrenze in Kombination mit der zuldssigen Gebdudehdhe zu einer Unter-
schreitung der Abstandsflachen nach § 6 BbgBO. § 6 Abs. 1 Satz 3 BbgBO lautet:

,Eine Abstandsflache ist nicht erforderlich vor AuRenwénden, die an Grundstiicks-
grenzen errichtet werden, wenn nach planungsrechtlichen Vorschriften an die Grenze
gebaut werden muss oder gebaut werden darf.”

Weiterhin fuhrt § 6 Abs. 5 Satz 4 BbgBO aus:

~Werden von einer stddtebaulichen Satzung oder einer 6rtlichen Bauvorschrift nach
8 87 AuRRenwdande zugelassen oder vorgeschrieben, vor denen Abstandsflachen gro-
Berer oder geringerer Tiefe als nach den Séatzen 1 bis 3 liegen missten, finden die
Sétze 1 bis 3 keine Anwendung, es sei denn, die Satzung ordnet die Geltung dieser
Vorschriften an.”

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan wird mittels Baugrenze die Mdglichkeit eréffnet, dstlich
des Plangebiets im Bereich des Sondergebiets bis an die Geltungsbereichsgrenze heranzu-
bauen. Eine Abstandsflache ist hier demnach nicht erforderlich. Dies ist moglich und zugleich
unschadlich, da 6stlich keine baulichen Anlagen vorhanden sind, sodass es nicht zu einer
Uberlagerung von Abstandsflachen oder einer zu dichten Bebauung kommen kann. Die bau-
liche Entwicklung der dstlich gelegenen ungenutzten und unbebauten Flachen ist aktuell we-
der geplant noch angestrebt. Negative Auswirkungen auf gesunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse sind daher nicht zu erwarten. Nachbarschaftliche Interessen werden nicht we-
sentlich nachteilig beriihrt, da eine bauliche Nutzung des verbleibenden Griinlands planungs-
rechtlich nicht zulassig ist (§ 35 BauGB, keine gesicherte Erschliefung des gefangenen
Grundstucks).

Zu den Baufenstern in den Gemeinbedarfsflachen:

In den Gemeinbedarfsflachen sind die Baugrenzen in der Regel drei Meter vom &uf3eren Rand
der Flachen abgertickt. Drei Meter entsprechen der Mindestabstandsflache gemaR § 6 Abs. 5
BbgBO. Allein innerhalb der Gemeinbedarfsflache ,Feuerwehr, Stadtgemeinschaft* |auft die
Ostliche Baugrenze teilweise unmittelbar entlang der privaten Verkehrsflache. Grund hierfir ist
die Bestandsbebauung der Feuerwehr. Die Abstandflache fallt damit nicht auf das Grundstlick
selbst, sondern auf die festgesetzte private Verkehrsflache, die gemaly B-Plan-Festsetzung
nicht mit aufstehenden baulichen Anlagen bebaut werden darf. Im Zuge der Grundstiicks-
veraulRerung ist zu prifen, ob zusatzlich eine 6ffentlich-rechtliche Sicherung fir die Grenzbe-
bauung sinnvoll ist.
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Die Baufenster in den Gemeinbedarfsflachen sind ebenfalls groRzigiger gefasst, um einen
Gestaltungsspielraum flr die Ausformung der erstmaligen Bebauung bzw. flir eine Erweite-
rungen der Feuerwehr zu lassen.

Die Festsetzung der Baugrenze dient zusatzlich zur Wahrung von Abstanden zu den Nach-
bargrundstiicken — insbesondere nérdlich der Gemeinbedarfsflache ,Stadtgemeinschaft, Kita,
Verwaltung®, da hier die Gemeinbedarfsflache an die vorhandene Wohnbebauung heranrtckt.

8.3.2. Vortreten von Gebaudeteilen, Stellpldtze, Werbe- und Nebenanlagen

Textliche Festsetzung

TF 6  Vortreten von Gebaudeteilen vor die Baugrenze, Zulassigkeit von Stellplatzen,
Werbe- und Nebenanlagen auBerhalb der Baugrenzen

(1) Im Sondergebiet ,Nahversorgung® darf die Baugrenze im Abschnitt zwischen den
Punkten G und H durch Gebaudeteile im Eingangsbereich der baulichen Anlage — in
Form von Uberdachungen, Vorbauten und Windfangen — bis zu einer Tiefe von 2,0 m
Uberschritten werden.

(2) Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind die flir die zuldssigen Nutzungen
erforderlichen Stellplatze und Nebenanlagen auch auf3erhalb der durch Baugrenzen
festgesetzten Uberbaubaren Grundstlicksflachen zulassig. Im Sondergebiet
»,Nahversorgung* gilt Satz 1 auch fir freistehende Werbeanlagen. Werbeanlagen und
aufstehende Nebenanlagen muissen einen Abstand von mindestens 20,0 m zum
aulleren Rand der befestigten Fahrbahn der Bundesstralie B 246 einhalten.

(Rechtsgrundlage: 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 23 BauNVO 2017)

Begrindung zu Abs. (1):

Nach § 23 Abs. 3 BauNVO gilt: Ist eine Baugrenze festgesetzt, so dirfen Gebaude und Ge-
baudeteile diese grundsatzlich nicht Uberschreiten. Nach Satz 2 des § 23 Abs. 3 kann lediglich
ein Vortreten von Gebaudeteilen in geringfligigem Ausmal} zugelassen werden. Soll die Bau-
grenze jedoch nicht nur in geringfiigigem Ausmal durch vortretende Gebaudeteile Gberschrit-
ten werden durfen, so bedarf der gesonderten Regelung im B-Plan. Eine solche Regelung
enthalt der Absatz 1 der TF 6. Rechtsgrundlage ist § 23 Abs. 3 Satz 3 BauNVO in Verbindung
mit Absatz 2 Satz 3.

Zur Wahrung der Abstandsflache gemal § 9 FStrG ist die Baugrenze besonders in ihrer stid-
westlichen Ausdehnung eng gefasst. Eine Erweiterung ist nicht moglich, ohne die Abstandfla-
chen von der Bundesstral3e zu beriihren. Da die aktuelle Planung des Lebensmittelmarktes
einen Eingangsbereich unmittelbar an der westlichen Baugrenze vorsieht, soll es zulassig
sein, dass auskragende Gebaudeteile, in Form von Uberdachungen, Vorbauten und Windfan-
gen im Eingangsbereich, Uber die zeichnerisch festgesetzte Baugrenze in dem durch die
Punkte G und H definierten Abschnitt hinausragen dirfen. Die Anbauten sind auf eine Tiefe
von 2,0 m zwischen den Punkten G und H beschrankt, um die Uberschreitung der Baugrenze
auf ein Minimum zu begrenzen und zugleich die Vorgaben des § 9 FStrG zu erfullen. Somit ist
die textliche Regelung in Erganzung der zeichnerisch festgesetzten Baugrenzen erforderlich.
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Begriindung zu Abs. (2):

In Abs. 2 wird in Anlehnung an die Regelung des § 23 Abs. 5 BauNVO ausdricklich klarge-
stellt, dass Stellplatze und Nebenanlagen sowie freistehende Webeanlagen auch aulerhalb
der durch Baugrenzen festgesetzten Uberbaubaren Grundsticksflachen zuldssig sind. Ent-
sprechend sollen im Sondergebiet Stellplatze und Nebenanlagen sowie freistehende Werbe-
anlagen auch auf Flachen auBlerhalb der festgesetzten Baugrenzen zuldssig sein. Zur
Einhaltung des § 9 FStrG gilt fiir freistehende Werbeanlagen jedoch ein Mindestabstand von
20 m zur dufReren befestigten Fahrbahnkante der anliegenden Bundesstralle B 246.

Innerhalb der Gemeinbedarfsflachen sollen nur Stellplatze und Nebenanlagen aul3erhalb der
Uberbaubaren Grundsticksflachen zuldssig sein.

Die Festsetzung zur Zulassigkeit der genannten Anlagen auferhalb der Baugrenzen auf der
Rechtsgrundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB ist vor dem Hintergrund des Urteils des Bundes-
verwaltungsgerichts vom 07.06.2001, Az.: 4 C 1.01 erforderlich und ublich. In dem Urteil hat
das Gericht folgendes ausgefuhrt (amtlicher Leitsatz):

.(...) Istim Bebauungsplan eine Baugrenze festgestellt, so dirfen nicht nur Gebaude
und Gebaudeteile, sondern auch alle anderen baulichen Anlagen (hier: Werbeanla-
gen) diese grundsatzlich nicht Gberschreiten.”

8.3.3. Bauweise
Textliche Festsetzung

TF 7 Festsetzung der Bauweise fiir das Sondergebiet

Fur das Sondergebiet ,Nahversorgung® wird eine abweichende Bauweise festgesetzt:
Innerhalb der in der Planzeichnung durch Baugrenzen festgesetzten Uberbaubaren
Grundstucksflachen darf die Lange der Gebaude bis zu 75 m betragen.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 Abs. 4 BauNVO 2017)

Begriindung:

Nach § 22 Abs. 1 BauNVO kann im Bebauungsplan eine offene, geschlossene oder abwei-
chende Bauweise festgesetzt werden. Die Bauweise ist vor allem fur die Einhaltung seitlicher
Grenzabstande relevant: In der geschlossenen Bauweise ist kein seitlicher Grenzabstand zum
benachbarten Grundstuick einzuhalten, in der offenen Bauweise hingegen schon. In der Um-
gebung des Plangebietes befinden sich sowohl Gebaude in offener Bauweise mit seitlichem
Grenzabstand als auch grenzstandige Gebaude.

Fur die Gemeinbedarfsflachen besteht kein stadtebauliches Erfordernis, Festsetzungen zur
Bauweise zu treffen. Durch die festgesetzten Baugrenzen wird die Anordnung der Gebdude
im Hinblick auf die Einhaltung von Abstanden zu den seitlichen Grundstiicksgrenzen oder aber
gar die Zulassigkeit einer Bebauung unmittelbar an der Flachengrenze definiert. Innerhalb der
Baufenster der Gemeinbedarfsflachen sollen die Gebaude nach den betrieblichen Erfordernis-
sen errichtet werden kénnen. Abstande zwischen verschiedenen Gebauden innerhalb einer
jeden Gemeinbedarfsflache ergeben sich damit allein aus den Abstandsvorschiften der Bran-
denburgischen Bauordnung.

Allein fur das Sondergebiet besteht das Erfordernis in Ergdnzung der nach § 23 BauNVO fest-
gesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflachen Regelungen zur Bauweise zu treffen. Aufgrund
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der betrieblichen Erfordernisse muss das Marktgebaude eine Lange von mehr als 50 m auf-
weisen; damit wird die Langenbegrenzung der offenen Bauweise Uberschritten. Mit der ge-
troffenen Festsetzung zur abweichenden Bauweise wird sichergestellt, dass das Markt-
gebaude langer als 50 m sein darf; dies ware grundsatzlich nur bei Festsetzung einer ge-
schlossenen Bauweise zulassig. Die Festsetzung der geschlossenen Bauweise ware im vor-
liegenden Fall jedoch nicht zutreffend, da die Bebauung grundsatzlich mit seitlichen Abstanden
errichtet werden soll. Aufgrund der Lage und des erforderlichen Zuschnitts des Baufensters ist
es jedoch erforderlich, dass das Gebadude entlang der Ostlichen Baugebietsgrenze zum Teil
ohne oder nur mit geringeren Abstandstiefen zum Nachbargrundstiick errichtet werden kann.
Weiterhin dient der langliche Gebauderiegel der Abschirmung vor Larm, ausgehend von der
Galluner Chaussee (B 246), fir die riickwartig angrenzenden Nutzungen (Wohnbebauung).

8.4. Verkehrsflachen, StraBenbegrenzungslinie, Geh-Fahr- und Lei-
tungsrechte

8.4.1. Offentliche Verkehrsflachen

Zeichnerische Festsetzung

Die anliegenden offentlichen Stralenverkehrsflachen ,An der Feuerwehr® und ,Galluner
Chaussee” sind in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes bis zur Mitte der Verkehrsfla-
che einbezogen und zeichnerisch als 6ffentliche Strallenverkehrsflache festgesetzt.

Die der allgemeinen ErschlieBung dienenden offentlichen Strallenverkehrsflachen werden in
der Planzeichnung durch Stralkenbegrenzungslinien abgegrenzt. Eine Einteilung der Ver-
kehrsflachen erfolgt nicht.

Begrindung:

Die Festsetzung hatim Wesentlichen klarstellenden Charakter. Der Bereich soll auch zukinftig
als StraRenverkehrsflache genutzt werden, Uber die das Plangebiet und die im Ubrigen anlie-
genden Grundstiicke erschlossen werden. Allerdings ist geplant, auf der StralRe ,An der Feu-
erwehr” die Einfahrt in das Plangebiet zu versetzen und zu qualifizieren. Der Zufahrtsbereich
sollen auf ca. 13 m erweitert werden, damit eine geordnete Verkehrsabwicklung erfolgen kann.
Damit sind auch bauliche Anderungen an der ffentlichen Verkehrsflache notwendig, um auch
zukunftig einen reibungslosen Verkehrsfluss auf der Landesstralle zu gewahrleisten.

Die Festsetzung einer Stralienbegrenzungslinie ist notwendig, da fir die Ermittlung der zulas-
sigen Grundflache gemal § 19 Abs. 3 Satz 1 BauNVO diejenige (Teil-)Flache des Baugrund-
stiickes malgeblich ist, die hinter der StralRenbegrenzungslinie liegt. Die Regelung wird
entsprechend fur die Gemeinbedarfsflache angewendet. Die Strallenbegrenzungslinie ent-
spricht im vorliegenden Fall dem Verlauf der 6ffentlichen Grundstiicksgrenze.

8.4.2. Private Verkehrsflachen

Zeichnerische Festsetzung

Nach Abstimmung zwischen der Stadt und dem Vorhabentrager soll die innergebietliche Er-
schlielung Uber eine private Verkehrsflache erfolgen, die von der Landesstralie L30 abzweigt.
Die Abgrenzung der offentlichen zu der privaten Verkehrsflache ist durch die Stralenbegren-
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zungslinie entlang der LandesstralRe L30 verdeutlicht. Die private Verkehrsflache ist im nérd-
lichen Zufahrtsbereich insgesamt 13,92 m breit; innerhalb dieser Breite sind zwei Verkehrs-
spuren zur gesicherten Verkehrsabwicklung sowie ein einseitiger Fullgangerweg realisierbar.
Eine der beiden Verkehrsspuren fihrt in das Plangebiet hinein und die andere hinaus. An-
schlielend verjingt sich die private Verkehrsflache auf eine Breite von insgesamt 9,88 m und
fuhrt bis an das Sondergebiet ,Nahversorgung“ heran. Angrenzend zum Sondergebiet weitet
sich die private Verkehrsflache auf 16,32 m auf.

Begrindung:

Die Festsetzung einer privaten Verkehrsflache basiert auf dem Eigentumscharakter, hier pri-
vater Eigentimer. Zur geordneten ErschlieBung des Sondergebiets und den Gemeinbedarfs-
flachen ist eine einspurige Fahrbahn je Fahrtrichtung ausreichend. Ein einseitiger separater
Gehweg von rund 2 m ist ebenfalls vorgesehen, um eine fulRlaufige Erreichbarkeit zu ermaogli-
chen. Um eine reibungslose Ein- und Ausfahrt in das Plangebiet zu gewahrleisten, wurde die
Zufahrt auf die Landesstral3e L30 fur den motorisierten Individualverkehr auf rund 13 m auf-
geweitet sowie im Sondergebiet auf rund 16 m. Das Abbiegen auch flr dreiachsige Fahrzeuge,
wie LKW oder Mullfahrzeuge wird damit ermdéglicht. Wendemaoglichkeiten fur dreiachsige Fahr-
zeuge befinden sich 6stlich im Anlieferungsbereich des Sondergebiets.3®

Auf die Festsetzung einer besonderen Zweckbestimmung fiir die private Verkehrsflache wird
an dieser Stelle verzichtet. Damit bleibt der Strallenverkehrsbehdrde die Mdglichkeit erhalten,
die Verkehrssituation auch kiunftig neu zu bewerten und ggf. erforderliche Regelungen zu tref-
fen.

Der Ausbau der privaten Verkehrsflache, ihre Anbindung an die 6ffentliche Stralte sowie die
ErschlieBung der Gemeinbedarfsflachen werden vertraglich mit dem Vorhabentrager verein-
bart.

8.4.3. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
Textliche Festsetzung

TF 8 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Die privaten Stralenverkehrsflachen sind mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten
der Allgemeinheit sowie mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Ver-
und Entsorgungstrager zu belasten.

(Rechtsgrundlage 8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Begrindung:

Die textliche Festsetzung TF 8 dient der Vorbereitung der Sicherung von Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrechten im Bereich eindeutig gekennzeichneter Flachen im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans.

38 Fir das tatsachliche Befahren der privaten Verkehrsflache und des Sondergebietes durch Millfahrzeuge ist
u.U. noch eine vertragliche Vereinbarung mit dem Entsorger (Stidbrandenburgischer Abfallzweckverband) er-
forderlich. Diese ist jedoch kein Gegenstand der Bauleitplanung.
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Die private Verkehrsflache soll nicht als 6ffentliche Stralte gewidmet werden. Da sie jedoch
sowohl der ErschlieRung des Sondergebietes als auch der Gemeinbedarfsflachen dienen soll,
muss festgesetzt werden, dass die Flache mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der All-
gemeinheit zu belasten ist. Dadurch kann die 6ffentliche Erreichbarkeit des Lebensmittelmark-
tes und der Gemeinbedarfsflachen gesichert werden. Damit sind die Eigentimer und Nutzer
des Sondergebietes auch Teil der Beglinstigten.

Die private Verkehrsflache soll zudem fir die Verlegung von Leitungen flr die zustandigen
Versorgungstrager zur Verfligung stehen. Daher werden entsprechende Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrechte vorgesehen. Damit wird den Anregungen der Versorgungstrager aus der friihzei-
tigen Beteiligung zum Planentwurf Rechnung getragen.

Hinweis: Die Festsetzung selbst schafft keine Rechte, sie dient lediglich deren rechtlicher Vor-
bereitung. Die Eintragung der Rechte kann bei Bedarf erfolgen.

8.4.4. Ein- und Ausfahrtsbereiche

Zeichnerische Festsetzung

Entlang der nordwestlichen Grenze der Gemeinbedarfsflache ,Feuerwehr, Stadtgemeinschaft*
ist in der Planzeichnung ein Ein- und Ausfahrtsbereich festgesetzt.

Begriindung:

In der Plangrundlage der Planzeichnung ist der bereits bestehende Ein- und Ausfahrtsbereich
der Einsatzfahrzeuge der Feuerwehr dargestellt. Es handelt sich dabei um eine ca. 4 m breite
Zufahrt in die Stralde ,An der Feuerwehr®, die nur im Einsatzfall durch die Feuerwehrfahrzeuge
genutzt wird. Die Kameraden nutzen diese Zufahrt nicht fur die Anfahrt mit dem eigenen Pkw.
Die Zufahrt der Kameraden erfolgt Gber die nordliche Zufahrt von der L 30, die nunmehr ver-
schoben und ausgebaut werden soll.

Mit der Anlage der privaten Verkehrsflache zur Erschliefung aller Plangebietsflachen soll die
Ein- und Ausfahrt der Einsatzfahrzeuge nicht verandertet werden. Diese sollen weiterhin tGber
eine separate Zufahrt ein- und ausfahren kénnen. Fir den Fall, dass die Bestandsausfahrt der
Feuerwehr (z. Bsp. aus verkehrstechnischen Griinden) verlagert werden muss, wird ein deut-
lich grélerer Bereich fur den Ein- und Ausfahrtsbereich festgesetzt.

Da es sich bei dieser Stralte um die Ortsdurchfahrt der Landesstralle L30 handelt, ist ein rei-
bungsloser Verkehrsfluss von besonderer Bedeutung. Die raumliche Lage des Ein- und Aus-
fahrtsbereichs berlicksichtigt sowohl die gebietsinternen Anforderungen des Betriebsgrund-
stlickes, als auch die verkehrstechnischen Anforderungen der fir den reibungslosen Verkehrs-
fluss auf der Landesstral3e.

Die abschlieRende Gestaltung der Verkehrsflachenaufteilung und der Zufahrten ist der Ge-
nehmigungsplanung unter Abstimmung mit dem Trager der Stralenbaulast vorbehalten.

8.5. Grunordnerische Festsetzungen

Festsetzungen Uber grinordnerische Mallnahmen dienen in vielfaltiger Weise dazu, negative
Auswirkungen auf den Naturhaushalt und das Landschaftsbild zu vermeiden oder auszuglei-
chen. Sie kdnnen auch Funktionen fir den besonderen Artenschutz tibernehmen. Im Folgen-
den werden die einzelnen zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans
»An der Feuerwehr — Gemeinbedarf und Nahversorgung“ zur Griinordnung naher erlautert. Die
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Festsetzungen dienen zur Minderung, zur Vermeidung und zum Ausgleich von Eingriffen, die
aus der Umsetzung der Planung resultieren.

8.5.1. Offentliche Griinfliche

Zeichnerische Festsetzung

In der Planzeichnung sind zwei 6ffentliche Grinflachen festgesetzt:

= Sudwestlich der Gemeinbedarfsflache ,Feuerwehr, Stadtgemeinschaft‘ wird die bereits
bestehende Griunflache als 6ffentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Freifla-
che Feuerwehr” ausgewiesen. Zuldssige Nutzungen sowie die Gestaltung sind in TF 9
geregelt.

= Entlang der nordwestlichen Grenze der Gemeinbedarfsflache ist als Abstandsgrin ein
Grinstreifen mit einer Breite von 3,0 m festgesetzt. Dieser unterliegt keiner ausdriick-
lich festgesetzten Zweckbestimmung und kann daher unter Beachtung der Vorschriften
des Nachbarrechts griinordnerisch frei gestaltet werden.

Sofern eine Anpflanzung von Straduchern und Baumen auf den 6ffentlichen Grinflachen er-
folgt, sollten gebietsheimische, standortgerechte Gehdlze, z.B. aus der Pflanzliste 1 oder 2,
verwendet werden, da diese einen héheren dkologischen Wert besitzen.

Weiterhin ist in der Planzeichnung ein vorhandener Baum durch Planzeichen zur Erhaltung
festgesetzt. Dieser steht unmittelbar auf der Grenze des Sondergebietes und der Grinflache
.Freiflaiche Feuerwehr®. Es handelt sich um eine Linde (Baum Nr. 5 gem. landschaftsplaneri-
schen Fachbeitrag, S. 14), die als Ersatzpflanzung geschitzt ist und daher erhalten bleiben
soll.

Innerhalb der offentlichen Grinflache ,Freiflache Feuerwehr® befindet sich das Abwasser-
pumpwerk ,Baruther Vorstadt®. Betreiber ist der Markischer Abwasser- und Wasserzweck-ver-
band; das Pumpwerk ist so wie die unterirdischen Leitungen mit einer in das Grundbuch ein-
getragenen beschrankten persénlichen Dienstbarkeit gesichert. Die Festsetzung und beson-
dere Nutzung der 6ffentlichen Grinflache ,Freiflache Feuerwehr* ist ohne weiteres mit Zufahr-
ten zum Abwasserpumpwerk und Wartungsarbeiten vereinbar, denn das Bauwerk nimmt nur
einen untergeordneten Flachenanteil an der Grinflache ein.

Textliche Festsetzung

TF 9 Offentliche Griinfliche ,Freifliche Feuerwehr*

(1) Die 6ffentliche Griinflache ,Freifliche Feuerwehr* dient der Feuerwehr zu Ubungs-
zwecken und als Ort fur Versammlungen.

(2) Die ,Freiflache Feuerwehr” ist zu begriinen. Als Mindestbegriinung gilt eine Rasen-
ansaat auf héchstens 70 % der Flache. Der Ubrige Flachenanteil ist mit gebiets-
heimischen, standortgerechten Gehdlzen zu bepflanzen; dabei kénnen Arten aus den
Pflanzlisten 1 und 2 verwendet werden. Vorhandene Geholze, die erhalten bleiben,
kénnen auf die Aufteilung nach Satz 1 angerechnet werden.

(Rechtsgrundlage § 9 Abs. 1 Nr. 15, 20 und 25 BauGB)

Begriindung zu Abs. (1):
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Die offentliche Grinflache ,Freiflache Feuerwehr” soll der Freiwilligen Feuerwehr als begriinte
Freiflache zum Aufenthalt und zu Ubungszwecken dienen. Dementsprechend diirfen zweck-
dienliche Errichtungen, wie z. Bsp. Sitzbanke und Tische oder Ubungsgerate, aufgestellt wer-
den.

Begriindung zu Abs. (2):

Die Rasenflache und die Anpflanzungen dienen der Eingriinung des Plangebiets. Vorhandene
Gehdlze kdnnen erhalten und entwickelt werden. Durch die Verwendung von gebietsheimi-
schen und standortgerechten Arten wird die 6kologische Wertigkeit der Grunflache erhdht. Die
festgesetzten griinordnerischen Malinahmen wurden so ausgewahlt, dass sie mit der Freifla-
chennutzung vereinbar sind.

8.5.2. Private Griinflache

Zeichnerische Festsetzung

Die sudostlichen Flachen zwischen der o6ffentlichen StralRenverkehrsfliche der Galluner
Chaussee und dem Sondergebiet sind als private Grunflachen festgesetzt. Die textliche Fest-
setzung TF 10 definiert die erforderliche Begrinung der privaten Griinflachen und die zulassi-
gen baulichen Anlagen.

Begriindung:

Zur Eingriinung und Aufwertung der Ortseingangssituation sowie zur Kompensation der relativ
hohen Versiegelung im Bereich des Sondergebiets ,Nahversorgung“ werden private Grunfla-
chen festgesetzt.

Die privaten Grinflachen sollen auch zur Versickerung von Niederschlagswasser dienen. Der
vorhandene Gehdlzbestand soll erhalten und entwickelt werden. Die Festsetzung einer priva-
ten Grinflache bezieht sich auf den Eigentumscharakter; ebenso wie die Flachen des Sonder-
gebietes sollen die festgesetzten privaten Grinflachen von der Stadt an den Vorhabentrager
veraulRert werden.

Textliche Festsetzung

TF 10 Private Griinflache

(1) Innerhalb der privaten Grinflache ist die Herstellung von Versickerungsmulden und
Rigolen sowie sonstigen Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser
zulassig.

(2) Innerhalb der festgesetzten privaten Grinflache sind Strauchflachen mit einer

Mindestgrofle von insgesamt 50 m? anzulegen und dauerhaft zu erhalten; die
Strauchflachen sind vorzugsweise im Bereich der Versickerungsmulden anzulegen.
Es gilt eine durchschnittliche Pflanzdichte von 1 Strauch je 1,5 m2 Fir das Pflanzgut
gelten die folgenden Anforderungen: Mindestqualitat Strucher 2x verpflanzt mit einer
Hohe von 60-100 cm, gebietsheimische, standortgerechte Arten aus der Pflanzliste
2.

(3) Vorhandene Baume sind zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen, dabei sind
gebietsheimische, standortgerechte Arten aus der Pflanzliste 1 zu verwenden.

(Rechtsgrundlage 8 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB)
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Begrindung:

In der geplanten privaten Grinflache befinden sich bereits Straucher und Baume, die zusam-
men ein Geholzbiotop bilden. Dementsprechend soll die private Grinflache der Erhaltung und
Entwicklung von Baumen und Strauchern dienen.

Die durch die Bebauung des Sondergebietes ,Nahversorgung“ verloren gehenden Strauchfla-
chen sollen mit der Qualifizierung der privaten Grunflache kompensiert werden. Die Anpflan-
zungen dienen dem Schutzgut Boden. Durch die Verwendung von gebietsheimischen und
standortgerechten Arten wird die dkologische Wertigkeit der Grunflache erhéht. Zuséatzlich
kénnen Begriinungsmalflinahmen im Sondergebiet zur Integration der geplanten Gebaude und
Stellplatze in das Orts- und Landschaftsbild beitragen.

Zur Versickerung von Niederschlagswasser ist in der privaten Griinflache auch die Herstellung
von Versickerungsanlagen (bspw. Versickerungsmulden und Rigolen) zulassig. Hinweis: Die
im Bereich der Versickerungsmulden zulassigen Strauchpflanzungen mindern nicht die Versi-
ckerungsfahigkeit des Bodens.

8.5.3. MaBRnahmen zum Ausgleich im Sondergebiet ,,Nahversorgung*

Textliche Festsetzung

TF 11 MaBnahmen zum Ausgleich im Sondergebiet ,,Nahversorgung“

(1) Innerhalb des Sondergebietes ist auf dem Baugrundstiick je angefangene 600 m?
Grundsticksflache ein Baum zu pflanzen. Als Mindestqualitat gilt: Hochstamm, 3x
verpflanzt, Stammumfang 14-16 cm, dabei sind gebietsheimische, standortgerechte
Arten aus der Pflanzliste 1 zu verwenden und bei Abgang nachzupflanzen.

(2) Innerhalb der Flache A1 ist eine zusammenhangende Strauchpflanzung mit einer
Mindestgrofle von insgesamt 150 m? und einer Mindestbreite von 2,5 m anzulegen
und dauerhaft zu erhalten. Es gilt eine durchschnittliche Pflanzdichte von 1 Strauch
je 1,5 m2 Fur das Pflanzgut gelten die folgenden Anforderungen: Mindestqualitat
Straucher 2x verpflanzt mit einer Héhe von 60-100 cm. Es sollen mindestens 50%
Dornenstraucher verpflanzt werden. Fir Pflanzungen sind ausschlieRlich gebiets-
heimische, standortgerechte Straucher gemaf Pflanzliste 2 zu verwenden.

(3) Die nicht mit Gebauden oder vergleichbaren baulichen Anlagen tberbauten Flachen
der Grundstlicke sind wasseraufnahmefahig zu belassen oder herzustellen und zu
begriinen, soweit dem nicht die Erfordernisse einer anderen zuldssigen Verwendung
der Flachen entgegenstehen. Als Mindestbegriinung gilt eine Rasenansaat oder
Bepflanzung mit Bodendeckern.

(Rechtsgrundlage 8 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB)

Begriindung zu Absatz (1):

Mit der Festsetzung von Baumpflanzungen soll der Verlust von im Sondergebiet vorhandenen
Baumen kompensiert und ein Mindestmalk an Begriinung im Plangebiet gesichert werden. Bei
der Bemessung von Ersatzpflanzungen sollen die Vorgaben der Baumschutzsatzung der Stadt
herangezogen werden und so zur Sicherung der stadtebaulichen Qualitat beigetragen. Durch
die in der TF 11 Abs. 1 verankerten Qualitatsvorgaben wird eine Pflanzqualitat und —wertigkeit
sichergestellt.
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Im Landschaftsplanerischen Fachbeitrag wurden die ausgleichspflichtigen Baume ermittelt.3°
Dabei wurde im bisherigen planerischen Innenbereich nach den Kriterien der Baumschutzsat-
zung der Stadt Mittenwalde ermittelt; im bisherigen planerischen Auf3enbereich hingegen nach
den Kriterien der Baumschutzverordnung des Landkreises. Da die Kriterien weitgehend tber-
einstimmen, fasste die Gutachterin die Ergebnisse in einer Tabelle zusammen.4°

Der Verlust geschiitzter Baume ist auszugleichen. Nach Inkrafttreten des B-Plans wird im ge-
samten Plangebiet die stadtische Baumschutzsatzung anzuwenden sein. Dementsprechend
soll der Ausgleich flr Baumverluste nach der stadtischen Satzung bemessen werden. Die Ta-
belle 13 des landschaftsplanerischen Fachbeitrags*' ist daher maRgeblich.

Die Regelung des Ausgleichs von Baumverlusten nach Baumschutzsatzung der Stadt Mitten-
walde erfolgt grundsatzlich im Rahmen des erforderlichen Baugenehmigungsverfahrens; im
vorliegenden Fall ist es jedoch moéglich und sinnvoll, Ersatzpflanzungen innerhalb des raumli-
chen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes selbst vorzunehmen, wenn mit dieser Festset-
zung im Ergebnis der Anforderung des § 1a Abs. 3 BauGB nach angemessener Bertick-
sichtigung des naturschutzfachlichen Ausgleichs in der Abwagung entsprochen wird. Das ist
der Fall.

Daher erfolgt die Festsetzung der Baumpflanzungen auf der Grundlage der Ermittlung des
Ausgleichsbedarfs gemal stadtischer Baumschutzsatzung. Im Ergebnis sind als ein Teil der
Ersatzpflanzungen im Sondergebiet zehn Baume zu pflanzen.4?

Begriindung zu Absatz (2):

Aufgrund der geplanten baulichen MaRnahmen gehen vorhandene Strauchflachen verloren.
Mit Realisierung der festgesetzten MalRnahme soll ein Ausgleich fur die zu versiegelnden Fl&-
chen und die Strauchverluste geschaffen werden.

Begrindung zu Absatz (3):

Die textliche Festsetzung stellt grundsatzlich klar, dass die nicht Gberbauten Grundsticksfla-
chen gartnerisch anzulegen sind. Die Regelung orientiert sich an den bauordnungsrechtlichen
Vorgaben des § 8 Abs. 1 Satz 1 der Brandenburgischen Bauordnung. Die Begrinung von
Flachen ist grundsatzlich positiv fur den Naturhaushalt und wertet das Ortsbild auf.

39 Dipl.-Ing. Landschaftsplanung Elena Frecot, Landschaftsplanerischer Fachbeitrag zum Bebauungsplan ,An der
Feuerwehr — Gemeinbedarf und Nahversorgung“ Stadt Mittenwalde, Entwurf, Stand 28.06.2018.

40 Im Landschaftsplanerischen Fachbeitrag wurde bei der Darstellung geschiitzter Baume (S. 14 — Tabelle 2) nicht
nach der Rechtsgrundlage der Ermittlung des Schutzstatus unterschieden. Es wurde stattdessen eine Tabelle
fur alle Baume im Plangebiet angelegt. Eine Berichtigung der Rechtsgrundlage — wie in der Beteiligung angeregt
— wiirde aber nicht zu anderen Ergebnissen fiihren und ergabe somit aufder einer formalen Korrektur keinen
weiteren Erkenntnisgewinn.

41 Landschaftsplanerischer Fachbeitrag, S. 35 — Tabelle 13 — Anzahl Ersatzpflanzungen nach Baumschutzsatzung
Stadt Mittenwalde.

42 Hinweis: Der Ausgleich fiir verbleibende Eingriffe soll (iber die Beteiligung an einem kommunalen Flachenpool
(BADC) kompensiert werden.
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8.5.4. MaBRnahmen zum Ausgleich in der Gemeinbedarfsflache ,,Stadtgemein-
schaft, Kita, Verwaltung*

Textliche Festsetzung

TF 12 MaBRnahmen zum Ausgleich in der Gemeinbedarfsfliche ,,Stadtgemeinschaft,
Kita, Verwaltung“

Innerhalb der Gemeinbedarfsflache ,Stadtgemeinschaft, Kita, Verwaltung® ist je
angefangene 250 m? Grundstuicksflache ein Baum zu pflanzen. Als Mindestqualitat gilt:
Hochstamm, 3x verpflanzt, Stammumfang 14-16 cm, dabei sind gebietsheimische,
standortgerechte Arten aus der Pflanzliste 1 zu verwenden und bei Abgang
nachzupflanzen.

(Rechtsgrundlage 8§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB)

Begriindung:

Durch die bauliche Inanspruchnahme der Gemeinbedarfsflache ,,Stadtgemeinschaft, Kita, Ver-
waltung® erfolgt ein Eingriff in die Schutzguter des Naturhaushaltes. Insbesondere durch die
erstmals zulassige Versiegelung und die méglichen Pflanzverluste ergibt sich ein Kompensa-
tionsbedarf, der aufgrund der begrenzten Flachenkapazitaten vornehmlich extern zu erbringen
ist. Die Stadt Mittenwalde beteiligt sich dazu an dem Flachenpool der BADC (Berlin-Branden-
burg Area Development Company GmbH).

Aber auch innerhalb der Gemeinbedarfsflache selbst soll ein Mindestmal} an Ausgleich und
Begriinung gesichert werden. Dem dient die textliche Festsetzung TF 12. Die MalRnahme um-
fasst die Pflanzung von acht Baumen.

Von Baumen gehen in der Stadt vielfaltige positive Wirkungen aus, u.a. Beschattung, Ver-
dunstung und somit Minderung der sommerlichen Uberhitzung, Filterung der mit Feinstaub
belasteten Luft. Zudem sind Badume Lebensraume heimischer Insekten und Vogel.

Festsetzungen zur Pflanzqualitat tragen zur Wirksamkeit der grinordnerischen Mallhahme
bei.

8.5.5. MaBRnahmen zur Verminderung und Vermeidung
Textliche Festsetzung

TF 13 Versickerung von Regenwasser; Befestigungen von Wegen, Zufahrten und Stell-
platzen

Wege, Zufahrten und Stellplatze sind in versickerungsfahigem Aufbau auszufiihren,
sofern die Verkehrssicherheit nicht beeintrachtigt wird.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Begrindung:

Mit der Festsetzung, dass die Befestigungen von Wegen, Zufahrten und Stellplatzen in versi-
ckerungsfahigem Aufbau herzustellen sind, wird innerhalb der versiegelten Bereiche ein Min-
destmal® an Wasserdurchlassigkeit zugunsten des Naturhaushaltes gesichert; dement-
sprechend dient die Festsetzung der Versickerung des Niederschlagswassers und damit der
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Regenerierung des Grundwassers. Eine wasserdurchlassige Befestigung ist beispielweise mit
Rasengittersteinen, versickerungsfahigem Pflaster oder Schotterrasen méglich.

Zur Gewabhrleistung der Verkehrssicherheit ist es jedoch auch zulassig - sofern dies bspw. im
Bereich der Feuerwehr oder dem Anlieferungsbereich im Sondergebiet erforderlich ist — voll-
standig versiegelte Verkehrsflachen herzustellen.

8.5.6. Pflanzlisten

Pflanzliste 1

Wissenschaftlicher Name

Deutscher Name

PflanzgroRe: Hochstamm, 3x v., Stammumfang 14-16 cm

Acer campestre Feld-Ahorn
Acer platanoides Spitz-Ahorn
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Betula pendula Hange-Birke
Carpinus betulus Hainbuche
Fagus sylvatica Rotbuche
Prunus avium Kirsche

Pinus sylvestris

Gemeine Kiefer

Prunus padus

Gewohnliche Traubenkirsche

Quercus petraea

Trauben-Eiche

Quercus robur Stiel-Eiche
Sorbus aucuparia Eberesche
Tilia cordata Winter-Linde

Tilia platyphyllos

Sommer-Linde

Ulmus laevis

Flatter-Ulme

Pflanzliste 2
Wissenschaftlicher Name Deutscher Name Dornen-
strauch
als Mindestqualitat gilt: Straucher 2x verpflanzt, 60-100 cm Hbéhe
Cornus sanguinea Blutroter Hartriegel -
Corylus avellana Hasel -
Cornus mas Kornelkirsche -
Crataegus laevigata Zweigriffliger WeiRdorn X
Crataegus monogyna Eingriffliger Weilldorn X
Euonymus europaeus Pfaffenhitchen -
Ligustrum vulgare Liguster X
Lonicera xylosteum Gemeine Heckenkirsche -
Prunus spinosa Schlehe X
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Wissenschaftlicher Name Deutscher Name Dornen-
strauch
Rosa canina Hundsrose X
Rhamnus cathartica Kreuzdorn X
Sambucus nigra Schwarzer Holunder -
Viburnum opulus Gemeiner Schneeball -

Begriindung der Pflanzlisten:

Um eine nachhaltige 6kologische Entwicklung zu gewahrleisten, sollen bei der Neupflanzung
von Baumen und Strduchern die Arten der festgesetzten Pflanzlisten verwendet werden.
Durch die verbindliche Festsetzung Ulber die Verwendung von Arten der Pflanzlisten werden
standortgerechte, einheimische Arten gesichert. Da bei diesen Arten davon auszugehen ist,
dass sie besonders gut mit den értlichen Gegebenheiten zurechtkommen, hat ihre Anpflan-
zung einen nachhaltigen Effekt auf die lokale 6kologische Situation, indem z.B. standige
Neupflanzungen aufgrund der Verwendung nicht standortgerechter Arten vermieden werden.
Sie erflllen darliber hinaus auch Lebensraumanspriiche fiir heimische Tierarten und tragen
zur Sicherung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes bei.

Festsetzungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
Textliche Festsetzung

TF 14 Regelungen zum Schutz vor Gewerbelarm fiir die Gemeinbedarfsflache ,,Stadt-
gemeinschaft, Kita, Verwaltung“

(1) Zum Schutz vor Gewerbelarm gelten innerhalb der Teilflache CDEFD der Gemein-
bedarfsflache ,Stadtgemeinschaft, Kita, Verwaltung“ die folgenden Bestimmungen:

a) Fenster von schutzbedirftigen Raumen, die zu der westlichen und/oder
sudlichen Grenze der Gemeinbedarfsflaiche (entlang der Punkte CDE)
ausgerichtet sind, sind nur als Festverglasung unter Wahrung einer
ausreichenden Beliftung auszufiihren. Es kénnen auch Maflinahmen gleicher
Wirkung getroffen werden.

b) Schutzwirdige Aulienaufenthaltsbereiche wie Terrassen und Balkone, die zu
der westlichen und/oder slidlichen Grenze der Gemeinbedarfsflache (entlang
der Punkte CDE) ausgerichtet sind, sind nur als verglaste Vorbauten oder
Loggien zulassig.

(2) Fur AulRenbereiche der in TF 3 Abs. 2 festgesetzten Nutzungen ist entweder durch
Orientierung an den larmabgewandten Gebaudeseiten oder durch bauliche Schall-
schutzmalnahmen sicherzustellen, dass in den Aullenbereichen der vorgesehenen
Nutzungen ein Tagpegel von < 60 dB(A) gewahrleistet ist.

(3) Fur schutzbedirftige Raume nach DIN 4109-1:2018-01, die zu der westlichen
und/oder sudlichen Grenze der Gemeinbedarfsflache (entlang der Punkte ABCDE)
ausgerichtet sind, sind Vorkehrungen zum Schutz vor Auf3enldrm am Geb&ude zu
treffen, indem die AuRenbauteile einschlieRlich der Fenster luftschalldammend aus-
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gefuhrt werden. Die mindestens erforderlichen gesamten bewerteten Bau-Schall-
damm-Male der AuRRenbauteile schutzwirdiger Rdume sind gemal DIN 4109-1:
2018-01 zu ermitteln. Die Einhaltung der Anforderungen ist im bauaufsichtlichen
Verfahren nachzuweisen.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Hinweis: Die zitierten DIN-Normen kdnnen in der Stadtverwaltung Mittenwalde, Bau-
amt, Rathausstraf3e 8 in 15749 Mittenwalde wahrend der Sprechzeiten der Verwal-
tung eingesehen werden.

Begrindung

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB sind bei der Bauleitplanung, die allgemeinen Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu beriicksichtigen. Im vorliegenden Planverfah-
ren ist die Festsetzung einer Gemeinbedarfsflache zur Unterbringung von kommunalen Ange-
boten, wie Kita, Jugendclub, Verwaltungsraumen u.A, beabsichtigt. Unmittelbar angrenzend
an das Plangebiet liegen Wohngrundstiicke mit Hdusern und Garten. Dabei handelt es sich
jeweils um sogenannte schutzwiirdige Nutzungen. Unter Beriicksichtigung der ebenfalls ge-
planten Sondergebietsflache zur Ansiedlung eines grof3flachigen Lebensmittelmarktes und der
bestandssichernden Festsetzung der Feuerwehrwache ist die Frage der Larmbelastung und
des ggf. erforderlichen Larmschutzes flir beabsichtigte schutzwiirdige Nutzungen im Plange-
biet und in der Umgebung zu prifen und in die Abwagung einzustellen.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass sich die Larmimmissionskonflikte im vorliegenden
Fall aus der unmittelbaren Nachbarschaft von gewerblicher Nutzung (Lebensmittelmarkt) und
den sensiblen Nutzungen innerhalb der Gemeinbedarfsflache ergeben. An den umliegenden
Wohnhausern (nachstgelegen: Baruther Vorstadt 4 und 5) werden die Immissionspegel fur
den Tag und die Nacht nicht tberschritten, wenn der Winterdienst auf dem Feuerwehrgelande
nicht in der Nachtzeit stattfindet. Fur die Betriebsbereitschaft der Feuerwehr ist witterungsab-
hangig eine Schneerdaumung auf dem Gelande notwendig. Dies betrifft den Alarmhof und die
Stellflachen fir die Einsatzkrafte und die Zufahrt. Die Ansiedlung des Lebensmittelmarktes hat
keine nachteiligen Auswirkungen durch Gerausche auf die vorhandene Wohnnutzung. Viel-
mehr wird der Baukérper des Lebensmittelmarktes die bestehenden Wohnhauser an der
StralRe Baruther Vorstadt vom Verkehrslarm auf der Galluner Chaussee (B 246) abschirmen.*3

Aufgrund der ortlichen Gegebenheit und der verfolgten Planungsziele kann der Konflikt zwi-
schen dem Lebensmittelmarkt und der geplanten Flache fur den Gemeinbedarf ,Stadtgemein-
schaft, Kita, Verwaltung“ nicht durch raumliche Trennung oder Anordnung der Nutzungen im
Sinne des Grundsatzes § 50 BImSchG vermieden werden. Neben Zwangen der vorhandenen
Baustrukturen und Grundsticksverfligbarkeit stellen auch die vorhandenen Strallen — insbe-
sondere die Bundesstralte, aber auch die Landesstralte — eine Vorbelastung dar, die zum
Aulenlarm beitragt. Andere aktive oder passive SchallschutzmalRnahmen sind daher zu pri-
fen.

43 Ingenieurbiiro Dr. Jodicke & Partner: Untersuchungsbericht Immissionsprognose Neubau, Verbrauchermarkt,
An der Feuerwehr 2 in 15749 Mittenwalde, Stand 28.06.2019, S. 23.
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Im Rahmen der Bauleitplanung erfolgt die Beurteilung des Schallschutzes grundsatzlich auf
der Grundlage von DIN 18005-1 Beiblatt 1. Die DIN 18005 enthalt keine Orientierungswerte
fur Gemeinbedarfsflachen. Daher kann hier hilfsweise auf den Orientierungswert fir ein Misch-
gebiet abgestellt werden; die in der vorliegenden Gemeinbedarfsflache zulassigen Nutzungen
waren in dieser Baugebietskategorie zulassig. Die an das Plangebiet angrenzenden Flachen
sind ebenfalls als Mischgebiet einzustufen. Auch fiir die planerisch eréffnete Ansiedlung einer
Kindertagesstatte (Kita) empfiehlt das Landesamt flir Umwelt, die schutzwirdigen Raume ei-
ner Kita dem Schutzanspruch eines Mischgebiets gleichzustellen*4.

Die Orientierungswerte fur Beurteilungspegel nach DIN 18005-1 Beiblatt 1 betragen fir:

- Mischgebiete tags 60 dB und nachts 50 dB fur den Larm o6ffentlicher Verkehrswege,
45 dB fur die Ubrigen Larmquellen (z. B. Gewerbe).

Das Landesamt fir Umwelt (LfU), Abteilung T2 flihrte im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung
zum vorliegenden B-Plan aus, dass den Schutzanspriichen der umgebenden Nutzungen vor
Larmbelastungen entsprochen wird, wenn die Anforderungen nach der Technischen Anleitung
zum Schutz gegen Larm (TA Larm)* eingehalten werden. Darlber hinaus gab das LfU an,
dass die Beriicksichtigung des Fluglarms, hervorgerufen durch den geplanten Verkehrsflug-
hafen Berlin-Brandenburg, nicht erforderlich ist.*6

Die TA Larm dient zum Schutz und der Vorsorge gegen schadliche Umwelteinwirkungen durch
Geréausche. Sie gilt fur genehmigungsbedurftige und nicht genehmigungsbedurftige Anlagen,
die den Anforderungen des 2. Teils des BImSchG unterliegen. Dazu zahlt u.a. der im Sonder-
gebiet angestrebte Lebensmittelmarkt. Der Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen ist
sichergestellt, wenn die Gesamtbelastung, d.h. hier die Summe der Gerausche des Lebens-
mittelmarktes, an den umliegenden mafgeblichen Immissionsorten die in der Vorschrift vor-
gegebenen Immissionsrichtwerte fiir Beurteilungspegel nicht Uberschreitet. Der mafigebliche
Immissionsort liegt bei bebauten Flachen 0,5 m vor dem geé6ffneten Fenster schutzwurdiger
R&ume und bei unbebauten Flachen am Rand der Flachen, auf denen Gebaude mit schutz-
bedurftigen Radumen errichtet werden durfen.

Die Immissionsrichtwerte sind in Abschnitt 6.1 der TA Larm fir Immissionsorte auf3erhalb von
Gebauden wie folgt festgelegt (Werte in dB(A)):

Gebietseinstufung tags nachts
Kerngebiete, Dorf- und Mischgebiete 60 45

Die Werte der TA Larm entsprechen den Orientierungswerten der DIN 18005; die Einhaltung
der Werte der TA Larm ist grundsatzlich im konkreten Baugenehmigungsverfahren nachzu-
weisen. Im Rahmen der Bauleitplanung kann zur Abwagung auf die Ergebnisse bereits vorlie-
gender Prognosen zurlckgegriffen werden.

44 Landesamt fir Umwelt Abteilung T2, Stellungnahme per E-Mail vom 01.02.2019.

45 Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz (Technische Anleitung zum
Schutz gegen Larm — TA Larm) vom 26. August 1998 (GMBI. Nr. 26/1998 S. 503).

46 Landesamt fir Umwelt Abteilung T2, ergénzende Stellungnahme per E-Mail vom 01.02.2019.
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Fir die beabsichtigte Ansiedlung des grof¥flachigen Lebensmittelvollsortimenters im Sonder-
gebiet wurde eine Larmimmissionsprognose nach den Vorschriften der TA Larm erarbeitet.
Das Gutachten*’ betrachtet den Planfall: Auswirkungen des Lebensmittelmarktes auf die ge-
planten Gemeinbedarfsflachen sowie auf die umliegenden bereits vorhandenen Wohnge-
badude. Aus dem Gutachten ergibt sich, dass es bei der Genehmigung des Lebens-
mittelmarktes allein flr die Gemeinbedarfsflache ,Stadtgemeinschaft, Kita, Verwaltung“ die
einzuhaltenden Richtwerte gemal TA-Larm fur Tag geringfugig Uberschritten werden. Aus den
Larmkarten ergibt sich, dass beim Betrieb des Lebensmittelmarktes an der sidwestlichen Bau-
grenze der Gemeinbedarfsflache ,Stadtgemeinschaft, Kita, Verwaltung® die Immissionsricht-
werte der TA-Larm (um 1 bis 2 dB(A)) Uberschritten werden. Zum AufRenlarm tragt hier auch
der Ubrige Verkehrslarm; er verursacht aber keine Grenzwertliberschreitung.

Da sich auf Grund der rdumlichen Situation und der Planungsziele der Stadt Mittenwalde die
gutachterlich ermittelten Larmkonflikte nicht vollumfanglich durch raumliche Trennung I6sen
lassen, mussen fur einen Teilbereich sonstige Schutzmallnahmen getroffen werden. Das ist
grundsatzlich zulassig, denn bei dem Trennungsgrundsatz handelt es sich nicht um ein zwin-
gendes ,Gebot", sondern um eine ,Abwagungsdirektive“. Dem ,Trennungsgebot* kann auch
durch sonstige (Schutz-)Mallinahmen Rechnung getragen werden.

Die in der Planzeichnung abgegrenzte Flache CDEFC kennzeichnet mit vereinfachter geomet-
rischer Form den Bereich, in dem die nach TA-Larm einzuhaltenden Immissionsrichtwerte ei-
nes angenommenen Mischgebiets Uberschritten werden (kdnnen). Der Linienverlauf orientiert
sich an dem héchsten Ausschlag der Isophone in der Gemeinbedarfsflache, die den Ubergang
zwischen 60 - 65 dB (A) und 55 — 60 dB (A) (tags) gemal Immissionsprognose des Ingenieur-
biros Dr. Jodicke & Partner. Um einen Nutzungskonflikt aktiv vorzubeugen, werden durch
Abs. 1 Nr. a) und b) der TF 14 nach TA Larm maRgebliche Immissionsorte in den durch Ge-
werbeldrm belasteten Bereichen ausgeschlossen. Eine solche Regelung ist zuldssig und wird
regelmalig angewendet (vgl. u.a. Berliner Leitfaden — Larmschutz in der verbindlichen Bau-
leitplanung, 2017, Kap. IV.2.2, S. 50; Stadt Frankfurt am Main, Dezernat IV — Planen und
Wohnen; Arbeitshilfe zur Beurteilung gesunder Wohnverhaltnisse, Schallimmissionen, Sep-
tember 2017, S. 6 ff). Im Sinne des Vorsorgegrundsatzes werden in Abs. 2 MalRnahmen fiir
schutzwiirdige AuRenbereiche festgesetzt. Absatz 3 regelt weitere passive Schallschutzmal3-
nahmen als Vorkehrung zur Konfliktvermeidung.

Begrindung zu Absatz (1):

Der Gutachter empfiehlt, dass schutzwiirdige Aufenthaltsraume in Gebauden zur dem Lebens-
mittelmarkt abgewandten Seite anzuordnen sind. Alternativ besteht die Mdglichkeit, ,mallgeb-
liche Immissionsorte® im Sinne der TA Larm an der zugewandten Seite auszuschlielen. Dies
geschieht durch die Bestimmungen des Abs. 1.

Buchstabe a): Zur Wahrung gesunder Arbeits- und Aufenthaltsverhaltnisse sind Fenster von
Aufenthaltsraumen innerhalb der Flache CDEFC, die dem Sondergebiet zugewandt sind, nur
als Festverglasung auszuflihren. Die Bellftung und die Belichtung der Aufenthaltsraume sol-
len dabei gewahrt bleiben. Nicht zu den Aufenthaltsrdumen zahlen Bader, Hauswirtschafts-
raume und Kichen, die ausschlieBlich der Zubereitung von Mahlzeiten dienen.

47 Ingenieurbtiro Dr. Jédicke & Partner (2019): Untersuchungsbericht Immissionsprognose Neubau, Verbraucher-
markt, An der Feuerwehr 2 in 15749 Mittenwalde, Stand 28.06.2019.
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Eine Malinahme gleicher Wirkung flir Aufenthaltsraume an der larmzugewandten Fassade
ware beispielsweise die Errichtung einer gebaudehohen Vorhangfassade mit mehr als 0,5 m
Abstand zur Hauswand. Auch damit kann den Vorgaben der TA Larm entsprochen werden.

Buchstabe b): Die in der Gemeinbedarfsflache zulassigen schutzwirdigen Nutzungen sind
nicht nur innerhalb von geschlossenen Raumen mdglich. Die zu errichtenden Gebaude kon-
nen ggf. auch Uber Terrassen und Balkone verfligen, die als schutzwirdige Aufenthaltsberei-
che zu berlcksichtigen sind. Um Larmkonflikten vorzubeugen und die Genehmigungs- und
Betriebsfahigkeit des Lebensmittelmarktes sicherzustellen, ist die Verglasung von Terrassen,
Balkone und ahnlichen Aufenthaltsbereichen von Gebauden innerhalb der Flache CDEFC er-
forderlich. Damit kdnnen schadliche Umwelteinwirkungen in den Aufenthaltsbereichen der so-
zialen und verwaltungstechnischen Einrichtungen vermieden werden, gesunde Arbeits-
verhaltnisse bleiben gewahrt.

Mit der Festsetzung der Flache CDEFC ohne Immissionsorte im Sinne der TA Larm wird den
im Sondergebiet zulassigen Nutzungen ein eindeutig definierter Schutzabstand geschaffen.
So ist gewahrleistet, dass in begrenztem Umfang auch Anpassungen am Betrieb zulassig sind,
die womoglich zu einer Veranderung der Isophonen flihren. Fir die Ausnutzung der Gemein-
bedarfsflache wird im Gegenzug klargestellt, in welchen Bereichen die an die gewerbliche
Nutzung heranrickende schutzwirdige Bebauung selbst aktiv Abhilfe schaffen muss, um
Larmkonflikten vorzubeugen. In den ubrigen Bereichen der Gemeinbedarfsflache wiederum
verhalt es sich andersherum. Die gewerbliche Nutzung muss so betrieben werden, dass hier
die Werte der TA Larm eingehalten werden.

Begrindung zu Absatz (2):

Im Zeitpunkt der Planaufstellung ist nicht eindeutig absehbar, welche Nutzung innerhalb der
Gemeinbedarfsflache ,Stadtgemeinschaft, Kita, Verwaltung® verwirklicht werden soll. Womaog-
lich erfolgt keine Bebauung entlang der westlichen und sldlichen Baugrenze der Gemeinbe-
darfsflache, denn auch Freiflachennutzungen (z. Bsp. Freiflachenspiel und -freizeitanlagen)
waren hier denkbar. Ohne eine Bebauung mit abschirmenden Gebauden wiirde sich eine freie
Schallausbreitung ausgehend vom Lebensmittelmarkt ergeben. Um schadliche Umwelteinwir-
kungen auf AuRRenbereichsflachen fir Nutzungen gemaR TF 3 Abs 2. zu vermeiden, sind diese
Flachen nur zulassig, wenn ein Tagpegel von < 60 dB (A) eingehalten wird. Dies beruht auf
der Annahme, dass sowohl die Kindertagesstéatte als auch der Jugendclub mehr als 6 Stunden
betrieben werden kénnten. Demzufolge kann bei den AulRenaufenthaltsbereichen im Allgemei-
nen nicht von einer kurzzeitigen Nutzung ausgegangen werden. Der Pegelwert von < 60 dB
(A) entspricht den Empfehlungen des Landesamtes fur Umwelt gemafR DIN 18005 fur Misch-
gebiete.*® Damit wiirde dem Vorsorgegrundsatz Rechnung getragen werden.

Die Einhaltung des Beurteilungspegels ohne abschirmenden Gebauderiegel kann durch Ab-
rucken der Nutzung aus dem larmbelasteten Bereich oder aber durch die Anlage larmabschir-
mender Wande oder Einfriedungen erreicht werden. Ein entsprechender Nachweis ist im Bau-
genehmigungsverfahren zu erbringen.

48 Landesamt fur Umwelt, erganzende Stellungnahme zum Vorentwurf per E-Mail vom 01.02.2019.
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Hinweis: Im Zeitpunkt der Planaufstellung wird der nordwestliche Teil der Gemeinbedarfsfla-
che ,Stadtgemeinschaft, Kita, Verwaltung® als privater Garten genutzt. Es handelt sich um eine
Erweiterungsflache des Auflenwohnbereiches des Wohnhauses Baruther Vorstadt 5. Die Fla-
che befindet sich im stadtischen Eigentum, die Nutzung als erweiterter Gartenbereich ist nicht
auf Dauer angelegt. Nach der Larmmodellierung ergeben sich mit der Ansiedlung des Lebens-
mittelmarktes keine Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 fiir ein Mischge-
biet.

Begriindung zu Absatz (3):

Grundsatzlich gilt: Gebaude missen einen ihrer Nutzung entsprechenden Schallschutz haben.

Fur die Gemeinbedarfsflache ergibt sich laut Larmgutachten ein mafigeblicher Tag-Aulen-
larmpegel von 64 dB(A) im sudlichen Teilbereich. Das entspricht dem Larmpegelbereich lil,
Tabelle 7 der DIN 4109-1 (2018). Der Gutachter fuhrt dementsprechend aus, dass mit gesam-
ten bewerteten Bau-Schalldamm-Malen der AulRenbauteile von 30 bis 35 dB die fiur die be-
absichtigten Nutzungen anzustrebenden Innenpegel von 30 bis 35 dB (A) einzuhalten waren.4®
MalRnahmen des passiven Schallschutzes kénnen dem Bauherrn zum Schutz vor gewerbli-
chem Larm jedoch nicht abverlangt werden bzw. scheiden bei der tatsachlichen Messung oder
Berechnung von Gewerbeldrm aus, da dieser vor dem geotffneten Fenster zu messen ist. Eine
Lésung des Gewerbelarmkonfliktes im juristischen Sinn ergibt sich somit nur aus Abs. 1 und
2 der Festsetzung.

Allerdings darf die Stadt jedoch auch (iber das gesetzliche Mindestmal} hinaus aus dem Vor-
sorgeprinzip heraus Larmschutzmallnahmen betreiben; hierzu tragt die Festlegung des
Schalldamm-Malies bei. Schalleinwirkungen auf die Gemeinbedarfsflache ergeben sich nicht
nur durch Gewerbelarm (einschliel3lich gewerblicher Verkehrslarm), sondern auch durch sons-
tigen Verkehr. Daher soll die schalldammende Ausfiihrung der AuRenbauteile in den Plan auf-
genommen werden.

Dabei handelt sich um eine Selbstverpflichtung der Stadt, um fir schutzwirdige Nutzungen
(z.B. Kita) den bestmoglichen Larmschutz zu gewahrleisten. Es ist davon auszugehen, dass
die sich ergebenden Anforderungen bereits durch die Anwendung der aktuellen Energieein-
sparverordnung (EnEV) erflllt werden, so dass sich fir die Stadt keine weiteren Kosten erge-
ben. Die Festsetzung dokumentiert damit insgesamt die Auseinandersetzung mit der Thematik
und dem planerischen Vorsorgegrundsatz.

Zur Bemessung der Luftschalldammung soll die DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau“ heran-
gezogen werden: Aus der DIN 4109-1:2018-01 Kap. 7 ergeben sich die Anforderungen an die
Luftschallddmmung von AulRenbauteilen unter Berlcksichtigung der jeweils unterschiedlichen
Raumarten und Nutzungen. Dabei ist das erforderliche Gesamt-Schalldamm-Mal} konkret
nach Raum und jeweiliger Nutzung zu ermitteln. Hierzu werden der resultierende Aul3enlarm-
pegel (dezibelgenau), die Nutzung des Raumes, das Verhaltnis der Fassadenflache zur
Raumgrundflache (Eigenresonanz des Raumes) sowie die Ausrichtung der AuRenfassade zur
Schallquelle (z.B. abgewandt) bertcksichtigt. Der resultierende Aufienlarmpegel wird sodann
nach DIN 4109-2 (2018) berechnet. Mit der Festsetzung wird daher nur die Verpflichtung zur

49 Ingenieurbiiro Dr. Jodicke & Partner: Untersuchungsbericht Immissionsprognose Neubau, Verbrauchermarkt,
An der Feuerwehr 2 in 15749 Mittenwalde, Stand 28.06.2019, Pkt. 3.1, Abschnitt Gemeindeflache.

Seite 64



Begrundung zum Bebauungsplan ,,An der Feuerwehr — Gemeinbedarf und Nahversorgung®, Stadt Mittenwalde

Schalldammung der Aulienbauteile sowie zur Anwendung der DIN 4109 zur vorhabenkonkre-
ten Berechnung des jeweils erforderlichen Damm-Males festgesetzt.

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

Die Grenze des raumlichen Geltungsbereichs wird gemaf § 9 Abs. 7 BauGB in der Planzeich-
nung zeichnerisch eindeutig festgesetzt. Sie verlauft wie folgt:

= im Westen entlang der Strallenmitte der Landesstral3e L30 ,,An der Feuerwehr*,

= im Norden ebenfalls entlang der StraRenmitte der Landesstralle L30 ,An der Feuer-
wehr*, weiter entlang der westlichen und sudlichen Grenze des Flurstlicks 354 sowie
der nérdlichen Grenze des Flurstlicks 141/1,

= im Osten entlang der westlichen Grenzen der Flurstliicke 141/2 und 142/2, dann das
Flurstiick 143 durchteilend und weiter entlang der westlichen Grenze des Flurstlicks
147/3,

= im Suden entlang der nérdlichen Grenze der Bundesstralle B 246 Galluner Chaussee.

Im raumlichen Geltungsbereich liegen ganz oder teilweise die folgenden Flurstiicke der Ge-
markung Mittenwalde:

Flur 10 Flur 12
Vollstandig 115, 116, 121/1, 123/3, 157/4, 332, | 141/1, 142/1, 143, 144/1
einbez"ogene 334, 335, 336, 337, 339, 341, 343,
Flurstucke 345, 346, 347, 349
Teilweise einbezo- | 323, 330, 373, 375, 377 5004
gene Flurstiicke

Der raumliche Geltungsbereich umfasst damit eine Flache von 1,65 ha.

Begrindung:

Die Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans ist an den 6rtlichen
Gegebenheiten orientiert. Das Plangebiet umfasst die Flachen der Freiwilligen Feuerwehr und
das brachliegende Grunland, welches mit Umsetzung der Planung in das stadtische Geflge
eingebunden werden soll.

Zur Erreichung der angestrebten Planungsziele — Schaffung der planungsrechtlichen Voraus-
setzungen fir die Verlagerung des ansassigen Lebensmittelmarktes zur Sicherung der Nah-
versorgung und Qualifizierung der Gemeinbedarfsflachen — sind allein die in den Geltungs-
bereich einbezogenen Flachen erforderlich. Der Einbeziehung weiterer Flachen bedarf es
nicht.
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8.6. Hinweise ohne Normcharakter

8.6.1. Artenschutz nach Bundesrecht

Auf die Anwendung der unmittelbar geltenden artenschutzrechtlichen Regelungen des Bun-
desnaturschutzgesetzes (BNatSchG), insbesondere auf die Vorschriften flr besonders ge-
schitzte und bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten nach §§ 44 ff. des Gesetzes Uber
Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz — BNatSchG) vom 29.07.2009
(BGBI. | S. 2542) in der jeweils geltenden Fassung, und der Verordnung zum Schutz wild
lebender Tier- und Pflanzenarten (Bundesartenschutzverordnung — BArtSchV) vom 16. Feb-
ruar 2005 (BGBI. | S. 258 [896]) in der jeweils geltenden Fassung wird hingewiesen.

Begrindung:

Die zukunftigen Bauherren sollen durch die Aufnahme dieses Hinweises auf die geltende
Rechtslage hingewiesen werden. Anliegen ist es, Verletzungen des Artenschutzrechtes zu
vermeiden.
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D. AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES,
FLACHENBILANZ

9. Arbeitsplatzentwicklung

Die Errichtung und insbesondere der Betrieb des Einzelhandelsstandortes werden dauerhaft
Arbeitsplatze im Gebiet sichern. Langfristig kdnnen zudem Arbeitsplatze durch die zulassigen
Gemeinbedarfseinrichtungen entstehen.

Hinweis: Die Entwicklung auf dem Altstandort des Lebensmittelmarktes unterliegt dem Besit-
zer der Flache. Auf Grund der Lage und der angrenzenden Umgebung kann allgemein gesagt
werden, dass sich eine wohnvertragliche Nutzung anbieten wirde.

10. Bevolkerungsentwicklung

Die Planumsetzung hat keine Auswirkungen auf die Bevodlkerungsentwicklung im Gebiet
selbst. Allerdings verbessert der modernisierte Lebensmittelmarkt das Nahversorgungsange-
bot fur die Bevodlkerung der Stadt Mittenwalde und tragt damit zur Attraktivitdt der Stadt bei.
Auch die Ansiedlung von Gemeinbedarfseinrichtungen ist im Sinne der Mittenwalder Einwoh-
ner.

11.  Auswirkungen auf Natur, Landschaft und den Menschen

Die Umweltauswirkungen sind ausfiihrlich im Umweltbericht (Kap. F) beschrieben.

12. Stadtebauliche Auswirkungen

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans soll eine wirtschaftlich tragfahige Nutzung des brach-
liegenden Griinlandes zwischen der Landesstralde ,An der Feuerwehr* und der Bundesstralie
»Galluner Chaussee” ertffnet werden. Die Erschlieung der neuen Bauflachen sowie des be-
stehenden Feuerwehrstandortes soll geordnet und qualifiziert werden.

Im vorliegenden Fall wird eine Modernisierung und Erweiterung eines nicht mehr zeitgemafien
Lebensmittelmarktes durch eine Standortverlagerung erméglicht, um auch zukiinftig die wohn-
gebietsnahe Versorgung zu sichern. Weiterhin soll eine weitere Gemeinbedarfsflache neben
der Flache der Wache der Freiwilligen Feuerwehr mit der Zweckbestimmung ,Stadtgemein-
schaft, Kita, Verwaltung® zur nachfragegerechten Ansiedlung von Gemeinbedarfseinrichtun-
gen entwickelt werden.

Bei der Planung handelt es sich um eine Ma3hahme der Nachverdichtung und Abrundung des

Siedlungsgebietes. Bislang ungenutzte Flachenpotenziale im Stadtgebiet werden einer be-
darfsgerechten Nutzung zugefiihrt. Dies ist stadtebaulich als positiv zu bewerten.

Die eréffneten Nutzungen fiigen sich in den Siedlungszusammenhang ein; von einer Vertrag-
lichkeit der beabsichtigten Nutzung ist auszugehen.

Zur Aufklarung der moéglichen stadtebauliche Auswirkungen durch die Verlagerung und Ver-
grofierung des Lebensmittelmarktes (hier: EDEKA-Markt), wurde im Vorfeld der Planung eine
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Auswirkungsanalyse erarbeitet.>° Im Zuge dessen wurden die moglichen Auswirkungen des
vergroflerten Lebensmittelmarktes (Erhéhung von ca. 640 m? auf 1.500 m? Verkaufsflache)
auf bestehende Einzelhandelsbetriebe in der Stadt Mittenwalde und Umgebung sowie auf
zentrale Versorgungsbereiche in der Umgebung des Vorhabenstandortes analysiert und be-
wertet. Hierbei wurden u.a. der mégliche Kaufkraftabfluss bzw. die Umsatzverteilungswerte,
die durch den modernisierten Betrieb eines EDEKA-Lebensmittelmarktes an der Stral’e ,An
der Feuerwehr* ausgeldst werden, untersucht.

Das Gutachten kommt zu den folgenden Aussagen®':

Bei dem Planvorhaben handelt es sich um einen Nahversorgungsbetrieb mit einer
marktublichen GréRe.

Es handelt sich um eine kleinrdumige Betriebsverlagerung. Die bestehende fuldlaufige
Erreichbarkeit des Nahversorgungsangebotes wird dadurch nicht verandert.

Der moderne Markt wird zu einer Verbesserung der Nahversorgungsangebote fir die
Bevodlkerung im Stadtgebiet von Mittenwalde fuhren; das bislang bestehende qualita-
tive und quantitative Defizit im Segment der Vollsortimenter wird behoben. Daraus bis-
lang resultierende Kaufkraftabflisse an umliegende Nachbarkommunen kénnen
eingedammt werden.

Mégliche durch das Vorhaben hervorgerufene Umsatzumlenkungen bewegen sich im
Rahmen ublicher Wettbewerbswirkungen. Die Lebensmittelmarkte in der Stadt Mitten-
walde selbst und die Lebensmittelmarkte in der Stadt Konigs Wusterhausen werden
voraussichtlich am starksten von Umsatzverlusten betroffen sein. Die héchsten Um-
satzumverteilungsquoten fur Anbieter in Kénigs Wusterhausen betragen max. 4%.

In den Nachbarkommunen Bestensee, Zossen und Rangsdorf sind die durch das Plan-
vorhaben induzierten Umverteilungsquoten noch niedriger als in der Stadt Kdnigs
Wousterhausen. Insgesamt bewegen sich die Umsatzumverteilungsquoten in den
Nachbargemeinden keinesfalls auf einem existenzgefahrdenden Niveau.

Lediglich innerhalb der Stadt Mittenwalde selbst sind héhere Umverteilungen gegen-
Uber den beiden hier ansassigen Lebensmitteldiscountmarkten Netto Marken-Discount
im Ortsteil Mittenwalde und NP-Markt im Ortsteil Motzen zu erwarten. Aufgrund der
raumlichen Nahe und der hohen Uberschneidung der Versorgungsfunktionen des zum
Planvorhaben nahe gelegenen Netto Marken-Discount geht der Gutachter von einer
Umsatzumverteilung mit bis zu 9 % des relevanten Umsatzes aus. Gegenuber dem
NP-Markt in Motzen wird max. 6 % des derzeitigen Umsatzes innerhalb der Stadt Mit-
tenwalde umgelenkt. Nach Einschatzung der Gutachter bewegen sich die Umsatzver-
luste damit auf einem hohen, aber nicht existenzgefahrdenden Niveau. Zur
Begriindung fuihren die Gutachter aus:

,Bei der Bewertung der Umverteilungsquoten ist zu berucksichtigen, dass die beiden
strukturpragenden Lebensmittelmarkte in der Stadt Mittenwalde insbesondere auf-
grund der ausbaufahigen nahversorgungsrelevanten Angebotssituation im Stadtgebiet
im Vergleich zum Bundesdurchschnitt Gber Uberproportionale Flachenleistungen ver-

% BBE Handelsberatung GmbH, Auswirkungsanalyse zur geplanten Verlagerung und Erweiterung des Edeka-
Supermarktes in der Stadt Mittenwalde, Stand Mai 2018.

51 Ebenda, S. 43-44.

Seite 68



Begrundung zum Bebauungsplan ,,An der Feuerwehr — Gemeinbedarf und Nahversorgung®, Stadt Mittenwalde

fugen. Somit bestehen fur die beiden Lebensmittelmarkte sowohl baulich als auch be-
triebswirtschaftlich gute Rahmenbedingungen, sodass auch unter Beriicksichtigung
der Wettbewerbsentwicklung in Mittenwalde davon auszugehen ist, dass die vorhan-
denen Lebensmittelmarkte auch nach Realisierung des Planvorhabens erhalten blei-
ben.”

= Gegeniber den kleinteiligen Lebensmittelanbietern, die sich im Wesentlichen in der
Ortsmitte von Mittenwalde befinden, sind geringere Umverteilungseffekte als gegen-
Uben den beiden im Lebensmittelmarkten (Netto und NP) zu erwarten, sodass auch
hier durch das Planvorhaben nicht mit einer Verdrangung zu rechnen ist.

Fur die stadtebauliche Bewertung des Vorhabens ist entscheidend, ob durch die induzierten
Umsatzverlagerungseffekte zentrale Versorgungsbereiche in ihrer Funktionalitat beeintrachtigt
werden oder die Nahversorgung in Wohngebieten nachteilig beeinflusst wird. Die Gutachter
kommen in der Auswirkungsanalyse zu folgendem Ergebnis:

.Die Ansiedlung des Supermarktes wird keine nachteiligen stadtebaulichen Auswirkungen auf
die zentralen Versorgungsbereiche oder die wohnungsnahe Versorgung in der Stadt Mitten-
walde hervorrufen. Strukturgefahrdungen in Nachbargemeinden kénnen aufgrund der Grofe
des Einzugsgebietes und der hier ausgelosten Wettbewerbseffekte ebenfalls ausgeschlossen
werden, sodass von dem Ansiedlungsvorhaben in der Stadt Mittenwalde keine nachteiligen
stadtebaulichen Auswirkungen ausgehen werden.

Aufgrund der zu erwartenden Kaufkraftabschopfung wird mit der Ansiedlung des projektierten
Supermarktes auch die Entwicklungsfahigkeit der Versorgungszentren im Umland nicht we-
sentlich eingeschrankt, da sich das Einzugsgebiet des Planvorhabens im Wesentlichen auf
das Stadtgebiet von Mittenwalde erstreckt. Vielmehr ist das projektierte Planvorhaben geeig-
net, zum Erhalt und zur Sicherung einer auch unter qualitativen Gesichtspunkten adaquaten
wohnungsnahen Versorgung in der Stadt Mittenwalde beizutragen.5?

13. Infrastrukturelle Auswirkungen

Das Plangebiet ist bereits Uber die bestehende Infrastruktur gut an o6rtliche und Uberdrtliche
Verkehrs- und Versorgungsnetze angeschlossen.

In den Geltungsbereich wurden die Landesstralle ,An der Feuerwehr® und die Bundesstralle
Galluner Chaussee teilweise einbezogen. Die Einbeziehung ist erforderlich, um Grund die Er-
schlieRungssituation darstellen und die Verlagerung der bestehenden Zufahrt von der Landes-
stralle in das Plangebiet planerisch vorbereiten zu kénnen; die bestehende, nicht ausgebaute
Zufahrt soll die Zufahrt nach Nordosten verschoben werden, um einen reibungslosen Ver-
kehrsfluss beim Ein- und Ausfahren in die Landesstrale zu gewahrleisten.

Lediglich in der Bauphase kann es zu Behinderungen des Verkehrs auf der Landesstralle ,An
der Feuerwehr* kommen.

Im Rahmen der frithzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB wurden
Bedenken zu den Auswirkungen des Kassensystems des Lebensmittelmarktes auf die Leis-

52 BBE Handelsberatung GmbH, Auswirkungsanalyse zur geplanten Verlagerung und Erweiterung des Edeka-
Supermarktes in der Stadt Mittenwalde, Stand Mai 2018, S. 48.

Seite 69



Begrundung zum Bebauungsplan ,,An der Feuerwehr — Gemeinbedarf und Nahversorgung®, Stadt Mittenwalde

tungsfahigkeit der Breitbandverbindungen in der Umgebung gedufert. In den modernen Mark-
ten werden oft digitale Kassensysteme verwendet, welche die Datentbertragung durch das
Internet nutzen. Die Datenmenge, welche fiir die Ubertragung genutzt wird, liegt weit unter
dem was fur Bild- oder Videoubertragung (streaming) benétigt wird. Dartber hinaus ist der
Ausbau des Glasfasernetzes der Telekom GmbH geplant, welches durch die Stadt Mitten-
walde verlauft. Daher sind Verschlechterungen der Internetverbindung durch den Neubau des
Lebensmittelmarktes und die zukiinftige Bebauung auf der Gemeinbedarfsflache ,Stadtge-
meinschaft, Kita, Verwaltung® nicht zu erwarten.

14. Verkehrsentwicklung

14.1. Verkehr

Auf der Grundlage der letzten Verkehrszahlung im Jahr 2017 fir den Larmaktionsplan 3. Stufe
wurde auf der L30, im Abschnitt Rathausstral3e ein durchschnittlicher taglicher Verkehr (DTV)
von 6.399 Kraftfahrzeugen in 24 Stunden ermittelt. Die PKW-Fahrten zum Altstandort des Le-
bensmittelmarktes, unmittelbar gegentber des Plangebiets, sind in hier schon inbegriffen.
Diese werden durch die Standortverlagerung vom Altstandort in das Plangebiet umgeleitet; es
kommt in der Hauptsache also lediglich zu einem veranderten Abbiegeverhalten der Kfz von
der StralRe ,An der Feuerwehr”. Allein die VergrofRerung der Verkaufsflache und die Ansied-
lung neuer Gemeinbedarfseinrichtungen kénnen zu einer Erhéhung des Verkehrsautkommens
auf den anliegenden 6ffentlichen Strafden flhren.

Zur Uberschlagigen Berechnung des aus der Umsetzung der Planung resultierenden Verkehrs
muss im Wesentlichen auf das absehbare Verkehrsaufkommen des vergrofierten Lebensmit-
telmarktes abgestellt werden. Fir einen Verbrauchermarkt im grof¥flachigen Einzelhandel wird
das Kunden- und Besucheraufkommen mit 40—-60 K/ m? VKF angegeben®3. Fiir die maximal
zulassige Verkaufsflache von 1.500 m? entspricht das bis zu 900 Kunden pro Tag. Fur den
Bestandsmarkt ist ein tagliches Kundenaufkommen von 640 Kunden anzusetzen®*. Im worst-
case-Ansatz erhoht sich die tagliche Kundenanzahl um 260 Personen. Aufgrund der nahege-
legenen Bushaltestelle und der integrierten Lage ist der Anteil des motorisierten Verkehrs le-
diglich mit 80 % anzusetzen. Das ergibt 208 zusatzliche Kunden, die mit dem Auto kommen.
Ein Teil der Neu-Kunden wird sich auch aus den, bereits jetzt die L30 befahrenden Personen
generieren. Dieser Anteil, der auch als Mithahmeeffekt bezeichnet wird, wird fir diese Unter-
suchung im Sinne des worst-case lediglich mit 5 % angesetzt (der Richtwert wird mit 5 — 35%
angegeben). Dementsprechend ware pro Tag mit 198 zusatzlichen Kfz-Kunden zu rechnen.
Jeder Kunde legt mit dem Fahrzeug in der Regel 2,0 Wege zuriick, sodass im worst-case mit
zusatzlichen 396 Kfz auf der L30 zu rechnen ware. Das entspricht einem Kfz-Zuwachs von
rund 6 % auf der Landesstrale; diese Zahl liegt deutlich unterhalb des 2012 ermittelten DTV
von 8.110 Fahrzeugen, sodass auch im Planfall von einer Leistungsfahigkeit der Landesstralle
auszugehen ist®°,

53 Forschungsgesellschaft fiir StraRen- und Verkehrswesen (2006): Hinweise zur Schatzung des Verkehrsauf-
kommens von Gebietstypen, Kdln, S. 17.

5 Ebenda.
%  Stadt Mittenwalde, Larmaktionsplanung 3. Stufe, Stand 13.02.2017, S. 6.
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Da die tatsachliche Nutzung der Gemeinbedarfsflache ,Stadtgemeinschaft, Kita, Verwaltung*
noch nicht abschlieRend geklart ist, wird exemplarisch das Verkehrsaufkommen einer Kita mit
60 Betreuungsplatzen ermittelt. Aufgrund der nur begrenzten Flachengrolie ist dies als maxi-
male Nutzung anzusehen.

Der Uberwiegende Teil der Kindergartenkinder wird gebracht und abgeholt. Daraus ergeben
sich 6 Personenwege pro Kind und Tag was flir die gesamte Kita 360 Personenwege/ Werktag
entspricht. Der Anteil der im MIV beférderten Kinder liegt bei Kindergarten in der Regel unter
30 %. Bei einem PKW-Besetzungsgrad von 1,5 resultieren daraus 72 Pkw-Fahrten pro Tag.
Dieser Verkehr fihrt nicht zu einer relevanten Beeinflussung des bereits bestehenden Ver-
kehrsaufkommens auf der Landesstral3e L30.

Eine relevante Verkehrszunahme ist allein auf der Zufahrtsstralle im Plangebiet selbst zu er-
warten. Innerhalb des Plangebiets erfolgt bislang nur der Verkehr der Freiwilligen Feuerwehr;
die innergebietlichen Verkehrsveranderungen sind daher grundsatzlich als wesentlich anzu-
sehen. Eine relevante Beeintrachtigung der umliegenden schutzwirdigen Nachbarschaft
durch Verkehrslarm ist jedoch nicht zu erkennen. Die vorliegende Immissionsprognose belegt,
dass die Immissionsgrenzwerte tags und nachts nicht Uberschritten werden, wenn der Winter-
dienst auf dem Feuerwehrgeldnde nicht nachts stattfindet.

Weiterhin kdnnen verkehrsorganisatorische MalRnahmen, wie eine Geschwindigkeitsbegren-
zung fur den motorisierten Individualverkehr (MIV), Abhilfe schaffen, um Stérungen fir die
umliegenden schutzwirdigen Nutzungen zu reduzieren.

Zur Bewaltigung des zu erwartenden Verkehrs wird die vorhandene Anbindung der Plange-
bietszufahrt in die Landesstrale ausgebaut und auf Hohe des bereits vorhandenen Knoten-
punktes Baruther Vorstadt/Rathausstralte verschoben. So wird ein reibungsloses Ein- und
Ausfahren in das Plangebiet ermdéglicht. Die im Bebauungsplan festgesetzte Verschiebung
und Ausdehnung des Zufahrtsbereichs hat in Absprache mit der Stral’enverkehrsamt (StVA)
des Landkreises Dahme-Spreewald stattgefunden. Nach der abschlieRenden verkehrsrechtli-
chen Prifung hat das StVA mit Schreiben vom 11.02.2019 dem geanderten Kreuzungsbereich
und der Planstrafle zugestimmt®6,

Zur geordneten ErschlieBung des Sondergebiets und den Gemeinbedarfsflachen ist eine zwei-
spurige Fahrbahn (eine Fahrspur in jede Richtung) mit einem einseitigen Gehweg bei einer
gesamten Mindestbreite der privaten Verkehrsflache von 9,88 m auch fir den Lieferverkehr
des Lebensmittelmarktes ausreichend. Der einseitige Gehweg unterstiitzt eine sichere ver-
kehrstechnische ErschlieRung.

Fazit

Durch die Standortverlagerung des Lebensmittelmarktes in unmittelbarer Nachbarschaft zum
Bestandsmarkt ist keine signifikante Verkehrserhdhung auf den anliegenden 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen zu erwarten. Lediglich im Plangebiet selbst wird eine Verkehrserhéhung stattfin-
den, die jedoch umgebungsvertraglich ist. Malnahmen zur Geschwindigkeitsbegrenzung
kénnen Stérungen mindern und die Verkehrssicherheit erhdhen. Diese sind bei der Umset-
zung der Planung vorzusehen. Die vorhandene Infrastruktur und die Planstral’e kénnen das

% Landkreis Dahme-Spreewald — StraRenverkehrsamt, Stellungnahme per E-Mail vom 11.02.2019.
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Verkehrsaufkommen bewaltigen. Negative Auswirkungen auf die Verkehrsentwicklung sind
nicht zu erwarten.

14.2. Ziviler Luftverkehr

Basierend auf der geplanten ein- bis dreigeschossigen Bebauung im Plangebiet duRerte das
Landesamt flr Bauen und Verkehr mit der Stellungnahme vom 25.07.2018 im Rahmen der
frhzeitigen Beteiligung keine Bedenken zur vorliegenden Planung, solange die festgesetzte
Gebaudehobhe eingehalten bzw. von technischen Dachaufbauten und temporaren Baugeraten
nicht wesentlich tberschritten wird. Ebenfalls dirfen von Solaranlagen auf den Dachflachen
der Gebaude keine Blendwirkungen ausgehen, die zur Beeintrachtigung des Luftverkehrs flih-
ren.%’

Die Gemeinsame Luftfahrtbehérde Berlin-Brandenburg teilte in ihrer Stellungnahme vom
06.08.2018 mit, dass Belange des zivilen Luftverkehrs nicht berihrt wirden. Dieser Einschat-
zung wurde eine Gebaudehdhe von 15 m lber Gelande zugrunde gelegt. Zudem befindet sich
das Plangebiet auRerhalb der Bauschutzbereiche ziviler Luftplatze sowie von Segelflug- und
Modellfluggeléanden.%®

15. Larmentwicklung, sonstige Immissionen

15.1. Larmentwicklung

Fir den Bebauungsplan ,An der Feuerwehr — Gemeinbedarf und Nahversorgung“ wurde ein
Larmgutachten erarbeitet®®. Dieses Gutachten berticksichtigt die Hinweise in den Stellungnah-
men vom 10.08.2018, 15.01.2019 und 01.02.2019 des Landesamtes fiur Umwelt, Abteilung
Technischer Umweltschutz 2. Im Gutachten wurden u.a. die Parkflachen des Verbraucher-
marktes, Einkaufswagen, Luftersysteme, Anlieferung sowie die Strallen Galluner Chaussee
(B 246) und die L 30 — ,,An der Feuerwehr” als Immissionsorte identifiziert. Des Weiteren wurde
die Feuerwehr mit ihren Rangierwegen, Fahrgerauschen, Winterdienst und Einsatziibungen
als Vorbelastung in die Larmberechnung aufgenommen. Bei der Beurteilung wurde fur die
Bestandsbebauung ein Mischgebiet angenommen, fiir welches nach der technischen Anlei-
tung zum Schutz gegen Larm (TA-Larm), Immissionswerte von 60 dB tags und 45 dB nachts
angesetzt werden. Zur schalltechnischen Beurteilung und Einordnung wurde im Gutachten
aullerdem die DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau® herangezogen. Die DIN 18005, Beiblatt
1 gibt Hinweise zum Schallschutz in der stadtebaulichen Planung durch die Ausweisung von
Orientierungswerten fiir Beurteilungspegel, deren Einhaltung angestrebt werden sollte.®° Fiir
ein Mischgebiet liegt der Orientierungswert tags bei 60 dB. In der Nacht orientieren sich die

57 Landesamt fiir Bauen und Verkehr - AuRenstelle Cottbus, Stellungnahme vom 25.07.2018.
58 LBV Gemeinsame Obere Luftfahrtbehorde Berlin-Brandenburg, Stellungnahme vom 06.08.2018.

59 Ingenieurbiiro Dr. Joédicke & Partner: Untersuchungsbericht Immissionsprognose Neubau, Verbrauchermarkt,
An der Feuerwehr 2 in 15749 Mittenwalde, Stand 28.06.2019.

80 Die DIN 18005 hat jedoch weitgehend Empfehlungscharakter; sie ist kein strikt einzuhaltendes gesetzliches
Regelwerk.
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Werte fur den Verkehr an 50 dB und bei Gewerbe an 45 dB. In der Stellungnahme vom Lan-
desamt fir Umwelt (LfU) vom 01.08.2018 wurde daraufhin gewiesen, dass eine Kindertage-
statte in der geplanten Gemeinbedarfsflaiche mit dem Schutzstatus eines Mischgebiets
gleichzusetzten ist®!. Gerauscheinwirkungen, die von Kindertageseinrichtungen emittiert wer-
den, gelten im Regelfall selbst nicht als schadliche Umwelteinwirkungen.

Im Ergebnis der gutachterlichen Berechnung und Priifung ergibt sich:

1.) Durch Umsetzung der vorliegenden Planung und den Vorbelastungen im Plangebiet wer-
den die Werte der TA-Larm und der DIN 18005 fir die nérdlich angrenzende Wohnbebauung
nicht Gberschritten. Die Ansiedlung des Marktes flhrt nicht zu relevanten Larmbeeintrachti-
gungen fir die Nachbarschaft. Allein die Flachen im stadtischen Eigentum sind von den
Larmauswirkungen des Lebensmittelmarktes betroffen (siehe Nr. 4). Im B-Plan sind keine ein-
schrankenden Festsetzungen fur die gewerbliche Nutzung erforderlich. Die Betriebszeiten so-
wie die sonstigen konkreten Eigenschaften der Haustechnik des Marktes sind durch Auflagen
in der Baugenehmigung zu regeln.

2.) Durch die Feuerwache ergeben sich fir die umliegenden schutzwiirdigen Nutzungen keine
Beeintrachtigungen durch Larm, wenn der Winterdienst zur Schneerdumung auf dem Alarm-
hof, den Stellflachen flir die Einsatzkrafte sowie der Zufahrt nicht in den Nachtstunden zwi-
schen 22 und 6 Uhr stattfindet.

3.) Fur die Gemeinbedarfsflache ,Feuerwehr, Stadtgemeinschaft” wird, auf Grund des Fehlens
von Bereitschaftsraumen sowie der sporadischen Nutzung basierend auf der Natur einer Frei-
willigen Feuerwehr, keine Schutzwirdigkeit angenommen.

4.) Die gutachterlich prognostizierten Immissionswerte, emittiert durch den gro3flachigen Ein-
zelhandelsbetrieb, Gberschreiten an der siidwestlichen Baugrenze auf der Gemeinbedarfsfla-
che ,Stadtgemeinschaft, Kita, Verwaltung® die Richtwerte der TA Larm bzw. die Orientierungs-
werte der DIN 18005 fir ein Mischgebiet um bis 2 dB am Tag. Um die gutachterlich ermittelte
Uberschreitung angemessen zu berlicksichtigen, setzt die TF 14 Vorkehrungen zum Schutz
vor Gewerbelarm fest. Demnach sind die Fenster von Aufenthaltsraumen innerhalb der Flache
CDEFC in der Gemeinbedarfsflache ,Stadtgemeinschaft, Kita, Verwaltung“ nur als Festvergla-
sung unter Wahrung einer ausreichenden Bellftung auszufiihren. Alternativmalinahmen mit
gleicher Wirkung sind zulassig — z.B. vorgehangte Glasfassade, Grundrissgestaltung. Aulien-
aufenthaltsbereiche, wie Terrassen und Balkone, die ebenfalls innerhalb der Flache CDEFC
liegen und dem Lebensmittelmarkt zugewandt sind, sind als verglaste Vorbauten oder Loggien
anzulegen. Fur nach TF 3 Abs. 2 zuldssigen Freiflachennutzungen, wie bspw. einer Kinderta-
gesstatte oder den Jugendclub, sind nur in Bereichen mit einem Beurteilungspegel < 60 dB
(A) zuldssig, da fur diese Nutzungen der Orientierungswert eines Mischgebiets angenommen
wird. Dementsprechend sind auch die AuRenaufenthaltsbereiche angemessen geschitzt.
Weiterhin ist durch textliche Festsetzung abgesichert, dass die Anforderungen an die Luft-
schallddmmung von Aufienbauteilen schutzwirdiger Rdume gemald DIN 4109 (Ausgabe
2018) erflllt werden. Im Ergebnis ist die Festsetzung der Gemeinbedarfsflache mit schutzwiir-
digen Nutzungen in unmittelbarer Nachbarschaft zum Standort des Lebensmittelmarktes mog-
lich. Zugleich wird der gewerblichen Nutzung planerisch ein eindeutig definierter Raum

61 Landesamt fur Umwelt Abteilung 2, erganzende Stellungnahme per E-Mail vom 01.02.2019.
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gesichert, innerhalb dessen von Seiten der schutzwirdigen Nutzungen keine mafgeblichen
Immissionsorte im Sinne der TA-Larm geschaffen werden dlrfen, die zu einer unzumutbaren
Einschrankung der stadtebaulich erwiinschten Nahversorgungsangebote fiihren kdnnten.

5.) Als Fremdbelastung wirkt der Verkehrslarm entlang der Galluner Chaussee (B 246) und
-An der Feuerwehr‘/Baruther Vorstadt (L30) auf das Plangebiet und dessen Nachbarschaft.
Die Orientierungswerte der DIN 18005 werden auf Hohe der Gebaude an der Baruther Vor-
stadt Nr. 4 und 5 Uberschritten (Flachen aufRerhalb des Plangebietes). Hingegen werden die
Werte der DIN 18005 in der Gemeinbedarfsflache ,Stadtgemeinschaft, Kita, Verwaltung“ ein-
gehalten. Die Bebauung im Sondergebiet wirkt in Richtung der Bebauung an der Baruther
Vorstadt selbst als Riegel gegen den Verkehrslarm, ausgehend von der Galluner Chaussee.
MafRnahmen zur Verkehrslarmreduzierung auf der Galluner Chaussee und der Stral’e an der
Feuerwehr werden in der Larmaktionsplanung (LAP) dritte Stufe der Stadt Mittenwalde be-
schrieben. Es wird an dieser Stelle eine ganztagige Temporeduzierung auf 30 km/h vorgese-
hen, um die vorhandene Larmbelastung zu reduzieren. Eine Reduzierung der Kfz-Zahlen auf
der Stralle an der Feuerwehr (L30) wurde bereits bei der erneuten Verkehrszahlung fir den
LAP 3 ermittelt, nachdem hier zuvor eine Temporeduzierung fiir die tagstunden zwischen 6
und 20 Uhr umgesetzt wurde.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass die Umsetzung der Planung zu keinen nachteiligen
Beeintrachtigungen durch Larm fur die Nachbarschaft fuhren wird. Den im Plangebiet magli-
chen Larmkonflikten wird durch verbindliche Festlegungen vorgebeugt.

15.2. Sonstige Immissionen

Wahrend der Bauphase von zuldssigen Vorhaben kann es zu voriubergehenden erhéhten
Larm- und Staubbelastigungen sowie Erschutterungen kommen. Dabei handelt es sich um
baubedingte und damit zeitlich begrenzte Auswirkungen.

In der Stellungnahme vom 30.07.2018 teilte das Landesamt fur Umwelt, Gesundheit und Ver-
braucherschutz mit, dass innerhalb des Plangebiets keine genehmigungspflichtigen Anlagen
nach BImSchG vorhanden sind.

16.  Versickerung von Niederschlagswasser

Innerhalb des Plangebiets gilt die ortliche Niederschlagswasserentwasserungssatzung der
Stadt Mittenwalde. Diese regelt u.a. das Sammeln, Speichern, Fortleiten, Versickern und Ver-
rieseln von Niederschlagswasser. Dort heilt es:

8 4 Anschluss- und Benutzungszwang

(1) Niederschlagswasser ist dort, wo eine Verunreinigung des Grundwassers nicht zu er-
warten ist und sonstige Belange nicht entgegenstehen, zu versickern. Vorrang vor der
Ableitung hat immer die dezentrale Versickerung von Niederschlagswasser.

(2) Jeder Anschlussnehmer ist erst dann verpflichtet, sein Grundstuck an die 6ffentliche
Einrichtung anzuschliel®en, wenn das Grundstiick mit Gebauden so bebaut ist und/o-
der die Grundstlcksflache ganz oder teilweise so versiegelt worden ist, dass Nieder-
schlagswasser auf seinem Grundstlick nicht mehr versickert und das Erfordernis
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besteht, technische Voraussetzungen der Ableitung tUber die 6ffentlichen Anlagen zu
schaffen sind (Anschlusszwang).6?

Demnach ist per Ortlicher Satzung geregelt, wie mit dem anfallenden Niederschlagswasser auf
dem eigenen Grundstlick umzugehen ist.

Der vorhabenbezogene geotechnische Bericht weist flr das festgesetzte Sondergebiet Sande
und Mittelsand in den ersten drei Metern aus, die versickerungsfahige Boden darstellen. Zur
Versickerung von Niederschlagswasser werden Versickerungsmulden, Rigolen oder Rohrri-
golen als mégliche Versickerungsanlagen vorgeschlagen. Im Rahmen der Genehmigungsver-
fahren werden die erforderlichen MalRnahmen zur Versickerung von Niederschlagswasser
konkretisiert. Bereits auf der Ebene des vorliegenden Bebauungsplans werden innerhalb pri-
vaten Grinflache Anlagen zur Versickerung flr planungsrechtlich zulassig erklart. Es ist nicht
abzusehen, dass die Umsetzung der Planung im Hinblick auf das anfallende Niederschlags-
wasser zu nachteiligen Auswirkungen fiir die Anlieger im Plangebiet und dessen Umgebung
fuhrt.

17. Klimaschutz, Bodenschutz

Durch die Umsetzung der Planung sind keine klimaschutzrelevanten Auswirkungen zu erwar-
ten; auch den Belangen der Bodenschutzklausel gemall § 1 Abs. 2 BauGB wird Rechnung
getragen. Mit der Entwicklung des brachliegenden Griinlands im Siedlungszusammenhang
wird ein Beitrag zur Vermeidung unnétiger Flacheninanspruchnahme von unberuhrten Auf3en-
bereichsflachen geleistet. Die Festsetzung von 6ffentlichen und privaten Griinflachen im rdum-
lichen Geltungsbereich des Bebauungsplans (ca. 0,22 ha) sowie von PflanzmalRnahmen
kommt dem lokalen Kleinklima zugute. Geplante Versickerungsmulden in den privaten Grin-
flachen tragen zur Grundwasseranreicherung bei. All dieses dient auch dem Klima- und Bo-
denschutz.

18. Nachbarschutz

Mit der Festsetzung zum Schutz vor Gewerbelarm werden nachteilige Auswirkungen durch
Larmimmissionen fiir die schutzwirdigen Nutzungen im Plangebiet selbst ausgeschlossen.
Die Ansiedlung des grof¥flachigen Marktes ist nicht unmittelbar entlang der an das Plangebiet
angrenzenden Hausgarten zulassig. Die festgesetzten Flachen flir den Gemeindarf stellen ei-
nen Abstandspuffer dar.

Uber die unmittelbaren Grenzen des Plangebiets hinweg, ist die Begrenzung der im Sonder-
gebiet zulassigen Einzelhandelsangebote als nachbarschitzend zu werten. Indem das zulas-
sige Warensortiment auf die Nahversorgung beschrankt und die im Sondergebiet insgesamt
hdchstens zulassige Verkaufsflache begrenzt wird, wird nachteiligen Auswirkungen auf die
Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in benachbarten Gemeinden und die in Einzel-
handelsstrukturen in Mittenwalde selbst vorgebeugt.

Probleme des Nachbarschutzes sind im Ergebnis nicht erkennbar.

62 Stadt Mittenwalde, Satzung Uber die Entsorgung von Niederschlagswasser in der Stadt Mittenwalde (Nieder-
schlagswasserentsorgungssatzung) vom 05.10.2015, § 4.
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19. Kosten

Fur die Erschlielung des Sondergebiets und der Gemeinbedarfsflachen ist die Anlage einer
privaten Verkehrsflache im Plangebiet erforderlich. Gemaf vertraglicher Vereinbarung sind die
ErschlieBungskosten durch den Vorhabentrager zu Gbernehmen. Konkrete Regelungen dazu
werden in den stadtebaulichen Vertrag aufgenommen.

Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes ,An der Feuerwehr — Gemeinbedarf und Nahver-
sorgung”“ entstehen der Stadt Mittenwalde nur Kosten flr die Entwicklung und Qualifizierung
der beiden Gemeinbedarfsflachen.

20. Flachenbilanz

Die nachfolgende Tabelle stellt die FlachengréRen im Plangebiet dar.

Nutzung GroRe in m? von Hundert
Sondergebiet ,Nahversorgung® 6.175 37,3
Flache fur Gemeinbedarf ,Feuerwehr,

Stadtgemeinschaft® 2.510 152
Flache fir Gemeinbedarf ,Stadtge-

meinschaft, Kita, Verwaltung® 2.012 12,1
StralRenverkehrsflache 3.633 22
Private Verkehrsflache 1.000 6
Offentliche Griinflache 485 3
Private Grunflache 730 4.4
SUMME 16.545 100,00

(Werte jeweils gerundet)
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E. ERGEBNISSE DER BETEILIGUNGEN, SCHLUSSABWAGUNG

21. Darstellung der Beteiligung im Planverfahren

21.1. Fruhzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager
offentlicher Belange

Die frihzeitige Beteiligung der Behérden und Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 1
BauGB sowie der Nachbargemeinden gemal § 2 Abs. 2 BauGB erfolgte mit Schreiben vom
03.07.2018. Den Behoérden und sonstigen Trager offentlicher Belange sowie den Nachbarge-
meinden wurde damit bis zum 06.08.2018 die Mdglichkeit gegeben, zum Bebauungsplan ,,An
der Feuerwehr — Gemeinbedarf und Nahversorgung“ sowie zur 3. Anderung des Gesamtfla-
chennutzungsplanes frihzeitig Stellung zu nehmen. Grundlage der Beteiligung bildete ein
sechsseitiges Informationsblatt mit einer verkleinerten Darstellung der Planzeichnung des Be-
bauungsplanes und der Planzeichnung zur Anderung des Gesamtflachennutzungsplanes. In
der frihzeitigen Beteiligung wurde dariber informiert, dass innerhalb des Geltungsbereiches
ein Sondergebiet ,Nahversorgung“ gemall § 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO und zwei Gemeinbe-
darfsflachen festgesetzt werden sollen.

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung wurden keine dem Bebauungsplan entgegenstehen-
den Belange geltend gemacht.

Darlber hinaus ergab sich aus der frihzeitigen Beteiligung eine Reihe sachdienlicher Hin-
weise zur Berlcksichtigung in der Abwagung und zur entsprechenden Aufnahme in die Be-
grindung. Einzelheiten sind der Abwagungstabelle zur friihzeitigen Beteiligung zu entnehmen,
die Bestandteil der Verfahrensakte ist.

21.2. Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB fand vom 26.07.2018 bis
einschliellich 27.08.2018 in Form einer Auslegung im Rathaus der Stadt Mittelwalde statt.
Darlber hinaus wurde eine 6ffentliche Informationsveranstaltung durchgefiihrt. Damit bestand
jedermann hinreichend Gelegenheit, sich zur Planung zu auf3ern.

Zur Informationsveranstaltung erschienen der Bauamtsleiter der Stadtverwaltung Mittenwalde,
ein Vertreter der Bonus Immobilien- Betriebs- und Verwaltungs GmbH (Vorhabentrager), zwei
Vertreter des Planungsbiiros und sieben Blrger. Nachfragen der Biirger erfolgten hauptsach-
lich zu folgenden Sachpunkten und insbesondere zum Bebauungsplan bzw. zum konkreten
Vorhaben:

= Verkehrstechnische und medientechnische ErschlieBung des Plangebiets,

= Offentliche und private Griinflachen,

= Beeintrachtigungen durch vom Vorhaben ausgehenden Emissionen insbesondere
Larm,

= Konkrete Nutzung der Freiflache ,Stadtgemeinschaft, Kita, Verwaltung,

= Erweiterungsmaoglichkeiten der Feuerwehr,

= Versickerung von Niederschlagswasser.

Einzelheiten sind der Abwagungstabelle zur frihzeitigen Beteiligung zu entnehmen, die Be-
standteil der Verfahrensakte ist.
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21.3. Formliche Beteiligung der Offentlichkeit

Die formliche Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB wurde in der Zeit vom
24.06.2019 bis einschlieBlich 02.08.2019 sowie 22.08.2019 bis einschlieRlich 30.09.2019
durch offentliche Auslegung im Rathaus der Stadt Mittelwalde durchgefihrt. AuRerdem wur-
den die Unterlagen im Internet zum Download bereitgehalten.

Da sich nach der Bekanntmachung der Offenlage des Entwurfs im Amtsblatt Nr. 6 vom
12.6.2019 unerwartet weiterer Anderungsbedarf an den Unterlagen herausstellte (durch ver-
anderte Grundstlicksgrenzen), erfolgte im Juni/Juli 2019 eine Korrektur des Entwurfes. Die
Anpassungen betrafen die Planzeichnung, die Festsetzungen, die Begriindung mit Umweltbe-
richt und zum Teil auch die zugehorigen Gutachten.

Die offentliche Auslegung unter Verwendung der korrigierten Unterlagen wurde im Amtsblatt
Nr. 9 vom 14.08.2019 bekannt gemacht. Die korrigierten Unterlagen (Stand 01.07.2019) wur-
den ab dem 22.8. bis zum 30.9.2019 im Rathaus der Stadt Mittenwalde ausgelegt sowie im
Internet zum Download bereitgehalten. Die Stellungnahmen aus der férmlichen Offentlichkeits-
beteiligung vom 24.6.2019 bis zum 2.8.2019 wurden gemeinsam mit den Stellungnahmen aus
der férmlichen Offentlichkeitsbeteiligung vom 22.8.2019 bis zum 30.9.2019 in die Abwagung
eingestellt.

Es gingen vier Stellungnahmen aus der Offentlichkeit ein.

Folgende Anderungen des Plans bzw. der Begriindung wurden aufgrund der Ergebnisse der
Beteiligung vorgenommen:

= Senkung der maximal zulassigen Oberkante (OK) fiir bauliche Anlagen im Sonderge-
biet von 51,8 auf 50,0 m Uber NHN sowie entsprechende Anpassung der Begrindung.

= Erlauterung, dass die im Plangebiet beabsichtigten PflanzmaRnahmen keinen vollstan-
digen naturschutzfachlichen Ausgleich fur Bodenversiegelung bewirken kénnen und
daher ein Ausgleich i.S.d. § 1a BauGB durch Inanspruchnahme des kommunalen FI&-
chenpools erfolgen soll.

Nicht in den Plan aufgenommen wurden folgende Anregungen:

= Aufnahme einer Festsetzung zur Dachform.

= Aufnahme weiterer konkretisierender Vorgaben zu Dachaufbauten.

= Zusatzliche Beschrankungen fir freistehende Werbeanlagen.

= Ein groRerer Abstand als 20 m zur Fahrbahn der B 246 ist nicht erforderlich.

= Festsetzungen zur Beschrankung sowohl fir freistehende als auch fiir fassadenmon-
tierte Eigenwerbung und auch sonstige Werbeanlagen zur maximalen Gréfie und An-
zahl ebenso wie Festsetzungen zur architektonischen Einpassung hinsichtlich GroRe,
Breite, Proportion und Gliederung sind nicht erforderlich, da eine Verunstaltung des
Stadtbildes oder Gefahrdung des Verkehrs nicht zu befiirchten ist. Ebenfalls nicht er-
forderlich sind Festsetzungen zum Ausschluss von Werbeanlagen an Masten und
dergl. Hochpunkten sowie das (ggf. zeitweise) Bekleben von Fenstern und Tlren sowie
die Beschrankung leuchtender Werbeanlagen sowie bewegter Bilder bei der Werbung.

= Festlegungen zum Standort der Millanlagen sowie sonstigen Ver- und Entsorgungs-
anlagen sind nicht erforderlich.

= Das Baufenster im Sondergebiet soll nicht erneut verschoben werden.

= Festlegung von Offnungs- und SchlieRzeiten fir den Einzelhandel im Sondergebiet.

Einzelheiten sind der Abwagungstabelle zur formlichen Beteiligung zu entnehmen, die Be-
standteil der Verfahrensakte ist.
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21.4. Formliche Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offent-
licher Belange

Die formliche Beteiligung der in ihrem Aufgabenbereich moglicherweise beriihrten Behdrden
und Trager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB sowie der Nachbargemeinden gemaf
§ 2 Abs. 2 BauGB erfolgte mit Schreiben vom 9.8.2019. Den Behérden und sonstigen Tragern
offentlicher Belange sowie den Nachbargemeinden wurde damit bis zum 16.9.2019 die Mog-
lichkeit gegeben, zum Bebauungsplan-Entwurf ,An der Feuerwehr — Gemeinbedarf und Nah-
versorgung“ (Stand 01.07.2019) Stellung zu nehmen. Zudem wurden sie Uber die 6ffentliche
Auslegung der Planung einschlieRlich der umweltbezogenen Informationen und Stellungnah-
men informiert.

Von den 39 beteiligten Behdrden/TOBs/Nachbargemeinden gaben 27 eine Stellungnahme ab.
24 ToB stimmten der Planung zu, ohne planungsrelevante Inhalte zu dulern; einige davon
Ubermittelten Informationen, die in die Begriindung eingearbeitet wurden.

Folgende Anderungen der Begriindung wurden aufgrund der Ergebnisse der Beteiligung vor-
genommen:

= Erlauterung der Zielkonformitat der Planung zu Ziel 2.12 des LEP HR. Darstellung der
Rechtsauffassung der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung zum Begriff des Vor-
habens.

= Uberarbeitung der Begriindung hinsichtlich des in Kraft getretenen LEP HR.

= Uberarbeitung der Begriindung hinsichtlich der textlichen Festsetzung Nr. 14.3; dabei
wird erlautert, dass der mafRgebliche AuRenlarmpegel sich auch aus Verkehrslarm
ergibt und dass die Festsetzung eine Selbstverpflichtung der Stadt dargestellt, um den
bestmoglichen Larmschutz fir schutzwirdige Nutzungen in der Gemeinbedarfsflache
(z.B. Kita) zu gewahrleisten.

= Darstellung der Léschwasserversorgung in der Begriindung.

= Die Begrindung bzw. der Umweltbericht wurden hinsichtlich der Einstufung des Plan-
gebietes als planerischer Innen- bzw. Aulenbereich, der daraus folgenden Ermittlung
der Schutzwirdigkeit vorhandener Baume und der notwendigen Ausgleichspflanzun-
gen (Anwendung der Baumschutzsatzung der Stadt Mittenwalde bzw. der Baum-
schutzverordnung des Landkreises) Uberarbeitet.

Nicht in den Plan aufgenommen wurden folgende Anregungen:

= Ersatzlose Streichung der textlichen Festsetzung Nr. 14.3, da sich der malfigebliche
AuRenlarmpegel auch aus Verkehrslarm ergibt und da die Festsetzung eine Selbstver-
pflichtung der Stadt dargestellt, um den bestmdglichen Larmschutz fir schutzwirdige
Nutzungen in der Gemeinbedarfsflache (z.B. Kita) zu gewahrleisten.

= Malnahmen zur Verkehrsberuhigung — wie eine Reduzierung der zuldssigen Hochst-
geschwindigkeit —, da diese nicht im B-Plan festgesetzt werden koénnen.

Einzelheiten sind der Abwagungstabelle zur formlichen Beteiligung zu entnehmen, die Be-
standteil der Verfahrensakte ist.

22.  Priifung der unionsrechtlichen Anforderungen an die Steue-
rung des Einzelhandels

Mit seinem Urteil vom 30. Januar 2018 hat der Europaische Gerichtshof im Fall Visser / Ap-
pingedam (Rs. C-31/16) entschieden, dass Beschrankungen von Einzelhandelsnutzungen in
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Bauleitplanen an der Europaischen Dienstleistungsrichtlinie (RL 2006/123/EG) zu messen
sind. Damit gelten das Diskriminierungsverbot sowie die europarechtlichen Grundsatze der
Erforderlichkeit und Verhaltnismaigkeit.

Das Urteil des EUGH vom 30.01.2018 nimmt die planende Gemeinde, die Einzelhandelsent-
wicklungen steuern will, in die Pflicht,

= die Wirksamkeit der Beschrankungen von Einzelhandelsnutzungen,

= jhre nicht diskriminierenden Inhalte,

» ihrer Erforderlichkeit zur Erreichung der verfolgten Gemeinwohlziele sowie
= jhre VerhaltnismaRigkeit

nachzuweisen.

Stellt sich bei der Uberpriifung einer Festsetzung zur Einzelhandelssteuerung heraus, dass
sie diskriminierend, nicht erforderlich oder unverhaltnismafig im Sinne von Artikel 15 Abs. 3
der Dienstleistungsrichtlinie ist, so ist sie europarechtlich unzulassig, auch wenn noch so gute
Grinde dafir sprechen mégen.

Die Belange, die im Einzelfall als legitime Griinde des Allgemeininteresses verstanden werden
kdnnen, mussen sich im europarechtlichen Sinne als erforderlich und verhaltnismagig erwei-
sen. Maf3stab der Priifung ist nicht die bauleitplanerische Abwagung, sondern die Vorgabe der
Artikel 14 und 15 der Dienstleistungsrichtlinie.

Das EUGH-Urteil stellt zugleich die Spielrdume klar, die die Dienstleistungsrichtlinie zur Steu-
erung des Einzelhandels lasst, insbesondere ,zur Berlicksichtigung des Umwelt- und des Ver-
braucherschutzes”. In dem behandelten Fall hat das Gericht anerkannt, dass das Ziel des
Schutzes der ,stadtischen Umwelt* — damit sowohl Erhaltung der Lebensqualitat in einem
Stadtzentrum als auch die Vermeidung von Leerstanden im Stadtgebiet — ein grundséatzlich
legitimer Grund des allgemeinen Interesses sein kann.

Fur den vorliegenden Bebauungsplan gilt:

a) Es liegt kein Verstold gegen das Diskriminierungsverbot nach Artikel 14 und 15 vor: Die
Festsetzungen des Bebauungsplans gelten fiir alle Marktteilnehmer gleichermalen; Herkunft,
Firmensitz oder Finanzkraft sind nicht entscheidend. Das Plankonzept verfolgt keine im Sinne
von Artikel 14 Abs. 5 der Richtlinie unzuldssige wirtschaftliche Bedarfsprifung. Mit der Fest-
setzung eines Sondergebietes ,Nahversorgung“ nach § 11 BauNVO, in dem die allgemeine
Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben eingeschrankt ist, besteht substanziell Raum fur den
freien Wettbewerb. Es erfolgt keine Festschreibung vorhandener Nutzungen auf den reinen
Bestand. Vielmehr dient die vorliegende Anderung dazu, eine markt- und nachfragegerechte
Anpassung eines vorhandenen Einzelhandelsbetriebs durch Verlagerung und maRvolle Ver-
grolkerung der Verkaufsflache planungsrechtlich zu gestatten. Die Festsetzungen erlauben
mehrere Betriebe, auch mit erganzenden Angeboten.

b) Der Bebauungsplan ist im Sinne von Artikel 15 Abs. 3 b) erforderlich: Die Festsetzungen
zur Beschrankung der Verkaufsflache von Einzelhandelsbetrieben sowie zu den Sortiments-
klassen im festgesetzten Sondergebiet ,Nahversorgung“ sind durch einen zwingenden Grund
des Allgemeininteresses gerechtfertigt. Die Festsetzungen des Bebauungsplans dienen der
Erhaltung und Entwicklung der verbrauchernahen Versorgung in Mittenwalde; sie sichern zu-
gleich die raumordnerische Vertraglichkeit einschlief3lich der Beachtung interkommunaler Be-
lange als Voraussetzung des Vorhabens. Dies dient im Ergebnis wichtigen Griinden des Allge-
meininteresses, denn mit den Festsetzungen und durch die Umsetzung der landesplaneri-
schen Vorgaben werden verbrauchernahe Versorgungsstrukturen abgesichert, das Ubrige
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Stadtgebiet einschliel3lich des Stadtzentrums vor Ladenleerstand geschitzt und die stadtische
Umwelt geschutzt (Beitrag zur verkehrsarmen Nahversorgung).

c) Die Festsetzungen erfullen die Anforderungen an die VerhaltnismaRigkeit nach Artikel 15
Abs. 3c: Die getroffenen Festsetzungen sind zur Erreichung der Planungsziele geeignet. Der
Bebauungsplan erdffnet mit der Festsetzung eines Sondergebietes ,Nahversorgung® die all-
gemeine Zuldssigkeit von Einzelhandelsbetrieben der Nahversorgung, auch gro3flachiger, so-
wie erganzender Betriebe der Dienstleistung, Gastronomie oder des Handwerks. Aufgrund der
raumlichen Lage des Plangebietes am sudlichen Rand von Mittenwalde und der landesplane-
rischen Vorgaben zur raumlichen Entwicklung der Einzelhandels- und Nahversorgungsange-
bote ist es erforderlich und gerechtfertigt, die Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben mit An-
geboten aller Art einzuschranken. Mit den getroffenen Regelungen zum Ausschluss von Ein-
zelhandelsbetrieben mit zentrenrelevantem, aber nicht zugleich nahversorgungsrelevantem
Kernsortiment wird der Einzelhandel nicht pauschal oder ganzlich beschrankt. Nicht-zentren-
relevante Angebote und zentrenrelevante Angebote der Nahversorgung sowie Randsorti-
mente sind zuldssig. Allein der zentrenrelevante Einzelhandel, der u.a. zur Erhaltung und
Entwicklung des Stadtzentrums von Mittenwalde beitragt, ist hier ausgeschlossen. Diese
raumliche Steuerung ist erforderlich, um im Zentrum eine Angebots- und damit Lebensqualitat
zu gewabhrleisten, mit den dort erzielten Mieten zum stadtebaulichen Denkmalschutz beizutra-
gen und zugleich Leerstanden vorzubeugen. Mit den getroffenen Regelungen zur Begrenzung
der Verkaufsflache werden die zentralen Versorgungsbereiche benachbarter Gemeinden ge-
schitzt.

23. Schlussabwagung

Anlass flr die Aufstellung des Bebauungsplanes ist die Absicht des im sldlichen Stadtgebiet
von Mittenwalde ansassigen Lebensmittelmarktes, sich zu modernisieren und dabei die Ver-
kaufsflachen moderat zu erweitern. Dies ist auf dem derzeitigen Betriebsgrundstiick nicht mog-
lich. Um die fulaufige Erreichbarkeit qualifizierter Einzelhandelsangebote der Nahversorgung
auch zukinftig zu sichern, sollen auf einer Ersatzflache in unmittelbarer Nahe nordlich der
Bundesstralle B 246 die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Errichtung eines Ein-
zelhandelsbetriebes der Nahversorgung (auch grof3flachig) geschaffen werden. Das brachlie-
gende Grunland zwischen Landes- und Bundesstralte eignet sich aufgrund seiner verkehrs-
glnstigen und integrierten Lage besonders als Ersatzstandort. AulRerdem sollen die Gemein-
bedarfsflachen der Feuerwehr sowie eine weitere Gemeinbedarfsflache zur Deckung stadti-
scher Bedarfe (wie z.B. Kindertagesstatte, Jugendclub, Verwaltung), Grinflachen und eine
Privatstrale zur ErschlieBung planerisch gesichert werden.

Die Stadt Mittenwalde unterstitzt das Modernisierungsvorhaben, denn sie hat ein Interesse
daran, dass die Nahversorgung in der siidlichen Stadt weiterhin gesichert ist. Aullerdem strebt
die Stadt an, dass fir die Kundenbedirfnisse ihrer Einwohner, die zurzeit grotenteils an
Standorten aufRerhalb Mittenwaldes befriedigt werden und die zu erheblichen Kaufkraftabflis-
sen und Pkw-Fahrten flhren, im Bereich der Nahversorgung wieder verstarkt in Mittenwalde
selbst Angebote geschaffen werden. Da die planerische Zuldssigkeit eines grof3flachigen Ein-
zelhandelsbetriebes (Verkaufsflache groRer 800 m?) der Nahversorgung im stdlichen Teil der
Stadt bislang nicht gegeben ist und die ins Auge gefasste Flache fiir das geplante Sonderge-
biet ,Nahversorgung“im bisherigen planerischen Au3enbereich liegt, war die Aufstellung eines
Bebauungsplanes erforderlich.
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Hierzu war neben der B-Planaufstellung auch die parallele Anderung des Flachennutzungs-
plans erforderlich, denn dieser stellte im Planbereich Gemeinbedarfsflachen ,Feuerwehr im
Bestand®, gemischte Bauflache und Flache fir die Landwirtschaft dar.

Planungsalternativen an anderer Stelle des Stadtgebietes boten sich — insbesondere wegen
der verkehrsglnstigen und integrierten Lage der Brachflache sowie der Nahe zum Standort
des Bestandsmarktes — nicht an. Die teils bereits anthropogen Uberformte, teils brachliegende
Flache am sldlichen Zentrumsrand bietet sich zudem fiir eine Wiedernutzbarmachung gera-
dezu an. Das bestehende Siedlungsgebiet kann so starker zusammenwachsen und die Grund-
und Nahversorgung der ortsansassigen Bevolkerung gesichert werden.

Zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir das Modernisierungsvorhaben
mit Verkaufsflachenerweiterung wird in diesem Bebauungsplan ein Sondergebiet ,Nahversor-
gung® festgesetzt, in dem Einzelhandelsbetriebe der Nahversorgung allgemein zulassig sind
sowie weitere erganzende Angebote zur Abrundung der Nahversorgungsfunktion (z.B. gast-
ronomische Angebote, Dienstleistungsangebote oder kleine Handwerksbetriebe). Fir das
Sondergebiet wurden aullerdem Festsetzungen zur Beschrankung der Verkaufsflache und
des Sortimentsbandbreite und zur Beschrankung der Gebaudedimensionen aufgenommen:

» Durch Festsetzung eines Verkaufsflachenfaktors sind im Baugebiet insgesamt héchs-
tens 1.729 m? Verkaufsflache zulassig, wodurch einerseits die landesplanerischen Vor-
gaben (u.a. zum Schutz der zentralen Versorgungsbereiche benachbarter Gemeinden)
beachtet werden, das stadtebaulich-funktionale Einfligen am Standort beférdert und an-
dererseits durch Bestimmung des Baugebietscharakters dem Nachbarschutz Rechnung
getragen wird.

» Durch die Beschrankung der Bandbreite der Sortimente auf Angebote der Nahversor-
gung (mind. 75 % der Verkaufsflache) und zugleich Beschrankung der sonstigen zen-
trenrelevanten Sortimente auf ein Randsortiment (max. 10 % der Verkaufsflache) wird
sichergestellt, dass nur Einzelhandelsbetriebe mit einem nahversorgungsrelevanten
Kernsortiment errichtet werden. Hierzu wurde ebenfalls die anzuwendende Liste zen-
trenrelevanter Sortimente festgesetzt.

= Mit der Festsetzung eines Baufensters im 6stlichen Bereich des Sondergebietes, aber
mit einem Abstand von 20 m zur Bundesstralle B 246 wird einerseits der vorgeschrie-
bene Abstand zur Bundesstral’e gesichert, andererseits ergibt sich daraus, dass die
Stellplatze des Einzelhandelsbetriebes westlich des Baufensters an der L 30 angeordnet
werden, so dass Larmeinwirkungen vom Parkplatz von den zukinftigen Nutzungen im
Sondergebiet ,Stadtgemeinschaft, Kita, Verwaltung® abgeschirmt werden, ebenso von
den Wohnhausern an der Stral’e Baruther Vorstadt.

= Das MaR der baulichen Nutzung ist im Sondergebiet durch eine Grundflachenzahl von
0,6 fur Hauptanlagen und eine Oberkante flr bauliche Anlagen von 50,0 m ber NHN
(entspricht 12 m (iber Gelande) bestimmt. Eine Uberschreitung bis zu einer GRZ von 0,9
fur Nebenanlagen ist zur bestimmungsgemafen Nutzung des Baugebietes notwendig.
Aufbauten oberhalb der Oberkante sind nur als Ausnahme zulassig.

Fir die Gemeinbedarfsflachen wurden die derzeit ausgelbten und die mittelfristig beabsich-
tigten Nutzungen bestimmt:

» |n der westlichen Gemeinbedarfsflache ist weiterhin die Feuerwehr angesiedelt und zu-
l&ssig sowie Einrichtungen flir das Vereinswesen. In der 6stlich gelegenen Flache sind
Kindertagesstatte, Verwaltungseinrichtungen, Vereins- und Gemeinschaftsraume, Ju-
gendclub sowie dazugehdrige Freiflachen allgemein zuldssig
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= Das Mal} der baulichen Nutzung ist durch eine Grundflachenzahl von 0,6 fur Hauptanla-
gen und eine Héchstzahl der Vollgeschosse von Il bzw. Il bestimmt. Eine Uberschrei-
tung bis zu einer GRZ von 0,8 fir Nebenanlagen ist zur bestimmungsgemafen Nutzung
des Baugebietes notwendig.

» Der Schutz vor Larmeinwirkungen wurde flir den besonders betroffenen stidlichen Be-
reich der dstlichen Gemeinbedarfsflache ,Stadtgemeinschaft, Kita, Verwaltung“ sicher-
gestellt durch den Ausschluss offenbarer Fenster und nicht verglaster Terrassen bzw.
Balkone mit Ausrichtung zum Sondergebiet sowie eine Festsetzung zur schallddmmen-
den Ausfuhrung der AuRenbauteile. Fir die gesamte dstliche Gemeinbedarfsflache ist
durch bauliche MaRnahmen sicherzustellen, dass die Freiflachen der dort zuldssigen
Nutzungen nicht einem héheren Tag-Pegel als 60 dB(A) ausgesetzt werden. Gebaude
mit Ausrichtung zur Privatstral3e (Linie ABCDE) oder zum Sondergebiet sind zum Schutz
vor dem einwirkenden AufRenlarm luftschallddmmend auszufuhren.

Die Privatstra’e wurde so angeordnet, dass eine geordnete VerkehrserschlieBung fir die be-
absichtigten Nutzungen und stérungsfreie Einfahrt in die angrenzende L 30 moglich ist. Tech-
nische Medien kénnen innerhalb der Stralle verlegt werden; die Flachen werden flr die
Eintragung eines Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes vorbereitet.

Im Plan wurden zudem eine private und eine 6ffentliche Grinflache sowie Flachen und Mal3-
nahmen zur Verminderung und zum Ausgleich nicht zu vermeidender Eingriffe in Natur und
Landschaft festgesetzt, so z.B. zur versickerungsfordernden Bauweise von Wegen und zur
Pflanzung von insg. 27 Baumen. Die im Plangebiet nicht kompensierbaren Eingriffe in den
Naturhaushalt werden durch Beteiligung an einem externen Flachenpool wirksam ausgegli-
chen. Es liegen keine auch unlUberwindbaren artenschutzrechtlichen Hindernisse vor, die der
Durchfiihrung des Bebauungsplans entgegenstehen; das Uber die Festsetzungen des Plans
hinaus Notwendige ist im Baugenehmigungsverfahren zu regeln.

Aufgrund der 6rtlichen Rahmenbedingungen und der Festsetzungen des Plans sind keine ne-
gativen Auswirkungen auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung oder die stadtebau-
liche Entwicklung und Ordnung zu erwarten.

Die friihzeitige Behdrdenbeteiligung fiir beide Verfahren wurde im Juli und August 2018 durch-
gefuhrt, um den Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sowie den Nachbarge-
meinden frihzeitig die MAglichkeit zu geben, zum Bebauungsplan und der parallel eingeleite-
leiteten 3. Anderung des Gesamtflachennutzungsplans Stellung zu nehmen. Die Offentlichkeit
wurde im Rahmen einer 6ffentlichen Veranstaltung am 26. Juli 2018 sowie durch die Ausle-
gung im Juli und August 2018 Uber die beabsichtigte Entwicklung des brachliegenden Grin-
lands zu einem Sondergebiet und zu Gemeinbedarfsflache informiert und konnte sich zur
Planung aufRern. Die im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung eingegangenen Anregungen und
Hinweise flossen in die weitere Entwurfsbearbeitung ein.

Die formliche Beteiligung der Behdrden und Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2
BauGB zu diesem Bebauungsplan erfolgte mit Schreiben vom mit Schreiben vom 09.08.2019.
Vom 24.06.2019 bis 02.08.2019 sowie 22.08.2019 bis 30.09.2019 fand die férmliche Beteili-
gung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB durch éffentliche Auslegung der Entwiirfe von
Plan und Begrindung statt.
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Aus der Offentlichkeit gingen vier Stellungnahmen ein, von den Behdrden und sonstigen Tra-
ger offentlicher Belange sowie den Nachbargemeinden gingen 27 Stellungnahmen ein.

Im Ergebnis der férmlichen Beteiligung der Offentlichkeit wurde die maximal zulassige Ober-
kante (OK) fur bauliche Anlagen im Sondergebiet von 51,8 auf 50,0 m tber NHN gesenkt. Der
Vorhabentrager und Grundstiickseigentiimer stimmte dieser Anderung zu; eine erneute Betei-
ligung gemal § 4a BauGB war somit nicht erforderlich.

Im Ubrigen gab die férmliche Beteiligung der Behérden keinen Anlass, den Entwurf des Be-
bauungsplans materiell zu andern.

Fur die Begriindung ergab sich lediglich redaktioneller Erganzungsbedarf.

Einigen im Rahmen der Beteiligungen vorgetragenen Anregungen wurde nach Abwagung
nicht oder nicht in vollem Umfang Folge geleistet. Diese sind im Folgenden inhaltlich wieder-

gegeben:

Behorde bzw. Beteiligter (bei realen
Personen Kiirzel);
Gegenstadt des Hinweises

Abwéagungsvorschlag

01.3 (Offentlichkeit)

Die Westfassade des neuen Einzelhan-
delsbetriebs im Sondergebiet ist beson-
ders exponiert und stellt die ,Schauseite”"
des Gebaudes dar.

Da keine Dachform vorgegeben ist,
kénnte das Gebaude mit einem Flach-
dach die maximale Oberkante ausnut-
zen. Dies wirde sich nicht in die Bau-
héhen und das Ortsbild der Umgebung
einfligen.

Die Festsetzungen lassen nur Einzelhandelsbetriebe zu.
Da es bereits einen Vorhabentrager gibt und Anlass der
Planaufstellung die Verlagerung des bestehenden Edeka-
Marktes ist, ist mit der Errichtung eines Nahversorgungs-
marktes mit leicht geneigtem Pult- oder Satteldach — so wie
angekundigt — zu rechnen. Daher soll die Bauhdhe dieses
Schragdach ermoglichen.

Die Festsetzung der Dachform ist nicht erforderlich, da
weder ein Uberdimensioniertes oder unférmiges Dach zu
erwarten ist noch eine Verunstaltung des Ortsbildes durch
einen Uberdimensionierten Fremdkérper im Eingangsbe-
reich zu befirchten ist.

01.4 (Offentlichkeit)

Durch unbegrenzt zuldssige Dachauf-
bauten im Sondergebiet ergibt sich eine
verunstaltende Wirkung auf das Orts-
bild. Festsetzungen zur Dachform sowie
zur Lage, H6henbegrenzung und Ge-
staltung von Dachaufbauten und techni-
schen Anlagen sind daher zu treffen.

Dachbauten sind nicht unbegrenzt zulassig, sondern nur
auf dem Wege einer Ausnahmeerteilung. Weitere konkre-
tisierende Vorgaben zu Dachaufbauten sind daher nicht
erforderlich.

01.5, 01.7 (Offentlichkeit)

Es wird beflirchtet, dass ohne die Ein-
schrankung von Werbeanlagen das
Ortsbild von Mittenwalde verunstaltet
wird.

(unter Beifligung einer Liste mit Vor-
schlagen zur Einschrankung von Wer-
bung)

Die Gestaltungssatzung der Stadt Mittenwalde betrifft den
historischen Ortskern und schrankt dort Werbeanlagen
stark ein.

Der Bereich an der L30 ist jedoch durch neuere Bebau-
ung und Verkehrsinfrastruktur gepragt, nicht durch histori-
sche Bebauung. Ein besonderes Schutzinteresse so wie
im Ortskern besteht daher nicht. Vielmehr ist Werbung an
Ausfallstraen nicht unublich. Eine negative Wahrneh-
mung der Stadt oder gar eine Verunstaltung des Stadtbil-
des oder Gefahrdung des Verkehrs sind nicht zu
beflirchten.

Festsetzungen zur Beschrankung sowohl fir freistehende
als auch fur fassadenmontierte Eigenwerbung und auch
sonstige Werbeanlagen zur maximalen Grofke und Anzahl
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ebenso wie Festsetzungen zur architektonischen Einpas-
sung hinsichtlich Grofl3e, Breite, Proportion und Gliede-
rung sind daher nicht erforderlich.

Ebenfalls nicht erforderlich sind Festsetzungen zum Aus-
schluss von Werbeanlagen an Masten und dergl. Hoch-
punkten sowie das (ggf. zeitweise) Bekleben von Fenstern
und Tlren sowie die Beschrankung leuchtender Werbean-
lagen sowie bewegter Bilder bei der Werbung.

01.6 (Offentlichkeit)

Eine Gefahrdung des Stralkenverkehrs
muss ausgeschlossen werden: Die Auf-
merksamkeit der Autofahrer darf nicht
durch Werbeanlagen abgelenkt werden.
Der festgesetzte Abstand des Baufens-
ters im Sondergebiet von 20 m zur Fahr-
bahn der B 246 reicht nicht aus.

Zum Belang der notwendigen Abstande und der Verkehrs-
sicherheit an Bundesstraflen wurde das fiir Bundes- und
LandesstralRen zustandige LBV beteiligt; es fand zusatz-
lich ein Abstimmungsgesprach statt. Von der Behorde
wurden keine Einwande gegen Werbeanlagen und die
Festsetzungen des Plans vorgebracht, nachdem die For-
derung des LBV — Einhaltung des 20 m-Abstands — umge-
setzt worden war.

Der Abstand reicht aus. Weitere Festsetzungen sind nicht
notig.

01.8 (Offentlichkeit)

Auf der Westseite des Baufeldes im
Sondergebiet soll ein Bereich fur Anlie-
ferung/ Entsorgung/ Mullcontainer fest-
gelegt werden, damit diese nicht von der
L 30 aus zu sehen sind. Ein Eindruck
wie auf einem beigeflgten Foto des
grofl¥flachigen Einzelhandels im Mahlo-
wer Lickefeld soll vermieden werden.

Der in Mittenwalde geplante Einzelhandelsmarkt bzw.
seine Ansichtsseite ist nicht mit der Rickfront eines vier-
mal so groRen alteren Kaufland-Marktes in Mahlow ver-
gleichbar, der aus heutiger Sicht einen nicht integrierten
Sonderstandort des grofflachigen Einzelhandels darstellt
und Uber 5.700 m? Verkaufsflache aufweist. Das in Mitten-
walde geplante Vorhaben hat nur etwa ein Viertel dieser
Verkaufsflache. Mit einer potenziell ,unasthetischen“ An-
ordnung der Bereiche der Millentsorgung und derglei-
chen zu den vom offentlichen Raum aus (von der L 30
oder von der Privatstral3e aus) bevorzugt wahrgenomme-
nen Westseite oder Nordseite ist im eigenen Interesse
des Vorhabentragers nicht zu rechnen. Das im Zeitpunkt
der Planaufstellung vorliegende Bebauungskonzept lasst
keinen Regelungsbedarf erkennen.

Festlegungen zum Standort der Ver-/Entsorgung und der
Mullanlagen sind daher nicht erforderlich.

02.4 (Offentlichkeit)

Durch die Korrektur des Planentwurfs
vom Juni/Juli 2019 entfallt leider die ge-
plante Grinflache zwischen der L 30 im
Westen und dem Baufenster, und das
Gebaude im verschobenen Baufenster
wird dominanter wahrgenommen wer-
den. Das Baufenster sollte nochmals
verschoben werden.

Die Verkleinerung der Griinflachen insgesamt lasst sich
leider nicht vermeiden, wenn auf der (nach Korrektur) nun
kleineren Sondergebietsflache immer noch ein modernen
Ansprichen genligender Einzelhandelsmarkt mit zugeho-
rigen Stellplatzen und einigen Ausgleichspflanzungen
Raum finden soll. In der Bilanzierung ist der primare Ein-
griff etwas kleiner, der Bedarf an externen Ausgleichs-
maflnahmen am Flachenpool der BADC ist aber etwas
gestiegen. Die fur das Stadtbild wichtige Eingrinung des
Gesamtgelandes bleibt durch Festsetzungen gesichert.
Das Baufenster im Sondergebiet soll nicht verschoben
werden, denn die Stellplatze sollen auf der westlichen
Seite kompakt angeordnet werden, und nach Suden ist
der Abstand zum Fahrbahnrand der B 246 von mindes-
tens 20 m einzuhalten. Der Eindruck einer Ubersteigerten
Dominanz ist aber nicht zu beflirchten, denn zum einen
sind in der Umgebung bereits ahnlich groe Baukorper
vorhanden, zum anderen fallt das Gelande von der L 30
zunachst ab, und zum dritten wurde im Ergebnis der Ab-
wagung die zulassige Oberkante fir Gebaude im Sonder-
gebiet um ca. 2 m gesenkt.
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04.2 (Offentlichkeit)

Larmbelastigung durch den Einzelhan-
delsbetrieb sind zu befiirchten (Ver- und
Entsorgung, Heizung und Kuhlung, Kun-
den-Pkw und Einkaufswagen usw.). Die
Zufahrt zum Parkplatz muss nach La-
denschluss per Schranke geschlossen
werden, um abendliche Fahrzeugbewe-
gungen auszuschlie3en.

Die durch das Planvorhaben verursachten Larmauswir-
kungen wurden gutachterlich geprift. Der Gutachter
kommt zu dem Ergebnis, dass eine Vertraglichkeit des
Vorhabens herbeigefuhrt werden kann. Dazu missen ggf.
im Baugenehmigungsverfahren Auflagen und Nachweise
erfolgen.

Larmkonflikte durch Nutzung des Parkplatzes im Sonder-
gebiet (Edeka) kdnnen nicht durch Festsetzung einer
Schranke im Bebauungsplan gel6st werden, da das Bau-
gesetzbuch keine Rechtsgrundlage fiir betriebliche Maf3-
nahmen (z.B. Festlegung von Offnungs- und
SchlieBzeiten) bietet. Eine Lésung wird gleichwohl durch
andere Maflinahmen erreicht:

- Bewirtschaftung des Parkplatzes durch den Super-
markt-Betreiber

- Auflage an den Betreiber, eine Schranke zu errichten
und zu betrieben. Dies ist bereits in der Baugenehmi-
gung denkbar, aber auch nachtraglich, falls die zu-
stédndige Behdrde unzumutbare Larmbelastigungen
feststellt.

- Im Ubrigen ergibt sich sowohl durch die Anordnung
der Stellplatze westlich des Supermarkt-Gebaudes
(Baufeld) als auch durch die zukinftige Bebauung auf
der Flache fur Gemeinbedarf ,Stadtgemeinschaft,
Kita, Verwaltung® eine Abschirm-Wirkung fiir das
Grundstiick des Stellungnehmers.

Gemeinsame Landesplanungsabtei-
lung

Die Planung steht mit einer zulassigen
Verkaufsflache von 1.729 m? ggf. im Wi-
derspruch zu Ziel 2.12 LEP HR. Gemal
Abs. 1, Satz 1 des Plansatzes 2.12 darf
die gesamte vorhabenbezogene Ver-
kaufsflache 1.500 m? nicht Uberschrei-
ten. Eine Zielkonformitat sei dennoch
gegeben, wenn die Bevolkerung in Mit-
tenwalde nachweislich eine Kaufkraft
generiere, die ein groler dimensionier-
tes Vorhaben der Nahversorgung recht-
fertige.

Die Planung steht nicht im Widerspruch zu Ziel 2.12 des
LEP HR, wonach die gesamte vorhabenbezogene Ver-
kaufsflache 1.500 m? nicht Uberschreiten darf. Die raum-
ordnerische Vertraglichkeit und Zielkonformitat wurde
zunachst vor dem Hintergrund des noch geltenden LEP B-
B gutachterlich belegt.

Nach Inkrafttreten des LEP HR zum 1.7.2019 war das Ziel
2.12 neu zu beachten und zu prifen. Mit einer gesonder-
ten Stellungnahme vom 11.9.2019 wies der Gutachter
nach, dass eine groRere Verkaufsflache im Sondergebiet
als 1.500 m? aus der drtlichen Kaufkraft in Mittenwalde zu
rechtfertigen ist: Auch die im B-Plan eréffnete Gesamtver-
kaufsflache trage letztlich nur zu einer partiell verbesser-
ten Nachfragebindung im Stadtgebiet Mittenwalde bei und
erschliel3e bei weitem nicht die Entwicklungspotenziale
vor Ort.

Die Stellungnahme des Gutachters wurde der Gemeinsa-
men Landesplanung Ubersandt. Im Ergebnis bestatigte
die Gemeinsame Landesplanung die im Gutachten be-
legte Vertraglichkeit des Vorhabens und die Zielkonformi-
tat der Planung.

Landesamt fiir Umwelt

Bezlglich der TF Nr. 14.3 (passiver

Schallschutz durch Dammung der Au-

Renbauteile) bestehen Bedenken:

- Passive SchallschutzmalRnahmen
sind laut BVerwG zur Minderung ge-
werblicher Immissionen nicht zulas-

sig.

Die textliche Festsetzung Nr. 14.3 soll beibehalten werden
— wegen des ubrigen Aulenlarms, der nicht aus gewerbli-
chen Immissionen stammt, z.B. Verkehrslarm auf der Pri-
vatstralRe.

Eine Losung des Gewerbelarmkonfliktes im juristischen
Sinn ergibt sich nur aus Abs. 1 und 2 der Festsetzung Nr.
14, nicht jedoch aus Abs. 3. Dieser stellt eine Selbstver-
pflichtung der Stadt dar, um den bestméglichen Larm-
schutz fir schutzwirdige Nutzungen in der
Gemeinbedarfsflache (z.B. Kita) zu gewahrleisten.
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- Entlang der Linie ABCDE (Privat-
stral’e) wurden maf3gebliche Au-
Renlarmpegel von 64 dB(A)
ermittelt, entsprechend dem Larm-
pegelbereich 11l geman DIN 4109.
Beim Neubau von Wohnungen ist
der notwendige Larmschutz bereits
mit der aktuellen Energiesparverord-
nung baulich erfiillt. Die TF Nr. 14.3
ist daher aus Sicht des LfU nicht zu-
lassig bzw. entbehrlich.

Im Plangebiet wirken Immissionen aus
dem Gewerbe und Stral3enverkehr.
Festsetzungen zum Schutz des Plange-
bietes vor Verkehrslarm werden nicht
festgelegt. Die Immissionen der Plan-
stral3e (Zubringer zur Gemeinbedarfsfla-
che) werden als bedeutsam benannt, da
sich das Verkehrsaufkommen relevant
erhéhen wird. Zur Minderung der Immis-
sionen wird eine Geschwindigkeitsbe-
grenzung von 10 km/h benannt. Die
MaRnahme wirde seitens des LfU be-
graft.

Wenn die festgesetzte Aulienbauteilddmmung bereits
durch Vorschriften der aktuellen EnEV zur Warmedam-
mung erfillt wird, handelt es sich nicht um zusétzliche fi-
nanzielle Aufwendungen der Stadt Mittenwalde. Die
Festsetzung dokumentiert jedoch die Auseinandersetzung
mit der Thematik und den planerischen Vorsorgegrund-
satz. Daher soll die textliche Festsetzung Nr. 14.3 beibe-
halten werden.

MaRnahmen zur Verkehrsberuhigung — wie eine Reduzie-
rung der zulassigen Hochstgeschwindigkeit — konnen
nicht im B-Plan festgesetzt werden. AulRerhalb dieses
Planverfahrens kann die Gemeinde als Flacheneigenti-
merin der Privatstral’e eine solche Geschwindigkeitsbe-
grenzung verfugen.

In der Zusammenschau aller Einwendungen und Anregungen, Planungsziele und tatsachli-
chen Bindungen ist festzustellen, dass die Planungskonzeption der Stadt sowie die Vorgaben
aus gesetzlichen Regelwerken und héherrangigen Planen im Rahmen der Aufstellung des Be-
bauungsplans umfassend berucksichtigt wurden. Samtliche getroffenen Festsetzungen wur-
den einzeln begriindet. Nach Abwagung der 6ffentlichen und privaten Belange untereinander
und gegeneinander sprechen keine Grinde gegen die beabsichtigten Festsetzungen.
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WESENTLICHE RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. |
S. 3634)

Brandenburgisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (Brandenburgi-
sches Naturschutzausfiihrungsgesetz — BbgNatSchAG) vom 21. Januar 2013 (GVBI. 1/13,
[Nr. 3]) geandert durch Artikel 2 Absatz 5 des Gesetzes vom 25. Januar 2016 (GVBI. I/16, [Nr. 5]).

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI, I. S. 2542), zuletzt geandert
durch Artikel 8 des Gesetzes vom 13. Mai 2019 (BGBI. | S. 706).

Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung — PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt ge-
andert durch den Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057).

Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung —
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786).
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F. UMWELTBERICHT

24. Einleitung

Im Rahmen des Planaufstellungsverfahrens ist gemaf § 2 Abs. 4 BauGB auf der Grundlage
einer Umweltprifung ein Umweltbericht zu erstellen. Dieser enthalt Angaben zu den Schutz-
glutern und umweltrelevanten Belangen, die von der Planung berihrt werden kénnen. Auf der
Basis einer Bestandsanalyse werden die Auswirkungen der Planung auf Natur und Landschaft
sowie weitere umweltbezogene Schutzgiter geprift und Aussagen zu Vermeidungs-, Minde-
rungs- und Ausgleichsmaflnahmen getroffen.

Nach der Anlage 1 zum BauGB in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634) besteht der Umweltbericht aus folgenden Bestandteilen (zu § 2 Absatz 4 und
§ 2a Satz 2 Nummer 2):

1.Eine Einleitung mit folgenden Angaben:

a) Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bauleitplans, einschlie3lich
einer Beschreibung der Festsetzungen des Plans mit Angaben Uber Standorte, Art und
Umfang sowie Bedarf an Grund und Boden der geplanten Vorhaben;

b) Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplénen festgelegten Ziele des
Umweltschutzes, die fur den Bauleitplan von Bedeutung sind, und der Art, wie diese Ziele
und die Umweltbelange bei der Aufstellung des Bauleitplans berticksichtigt wurden;

2. eine Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen, die in der Um-
weltpriifung nach 8 2 Absatz 4 Satz 1 ermittelt wurden; hierzu gehéren folgende Angaben:

a) eine Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands
(Basisszenario), einschlie3lich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich er-
heblich beeinflusst werden, und eine Ubersicht tiber die voraussichtliche Entwicklung des
Umweltzustands bei Nichtdurchfihrung der Planung, soweit diese Entwicklung gegenuiber
dem Basisszenario mit zumutbarem Aufwand auf der Grundlage der verfugbaren Umwel-
tinformationen und wissenschaftlichen Erkenntnisse abgeschatzt werden kann;

b) eine Prognose tber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung;
hierzu sind, soweit moglich, insbesondere die mdglichen erheblichen Auswirkungen wah-
rend der Bau- und Betriebsphase der geplanten Vorhaben auf die Belange nach § 1 Absatz
6 Nummer 7 Buchstabe a bis i zu beschreiben, unter anderem infolge

aa) des Baus und des Vorhandenseins der geplanten Vorhaben, soweit relevant ein-
schlie3lich Abrissarbeiten,

bb) der Nutzung naturlicher Ressourcen, insbesondere Flache, Boden, Wasser, Tiere,
Pflanzen und biologische Vielfalt, wobei soweit mdglich die nachhaltige Verfligbarkeit
dieser Ressourcen zu bericksichtigen ist,

cc) der Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Larm, Erschitterungen, Licht,
Warme und Strahlung sowie der Verursachung von Belastigungen,

dd) der Art und Menge der erzeugten Abfalle und ihrer Beseitigung und Verwertung,

ee) der Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt
(zum Beispiel durch Unfélle oder Katastrophen),
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ff) der Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete un-
ter Berucksichtigung etwaiger bestehender Umweltprobleme in Bezug auf mdglicher-
weise betroffene Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz oder auf die Nutzung von
naturlichen Ressourcen,

gg) der Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das Klima (zum Beispiel Art und Aus-
malf3 der Treibhausgasemissionen) und der Anfélligkeit der geplanten Vorhaben gegen-
Uber den Folgen des Klimawandels,

hh) der eingesetzten Techniken und Stoffe;

die Beschreibung nach Halbsatz 2 soll sich auf die direkten und die etwaigen indirekten,
sekundaren, kumulativen, grenziberschreitenden, kurzfristigen, mittelfristigen und lang-
fristigen, standigen und voribergehenden sowie positiven und negativen Auswirkungen
der geplanten Vorhaben erstrecken; die Beschreibung nach Halbsatz 2 soll zudem den
auf Ebene der Europaischen Union oder auf Bundes-, Landes- oder kommunaler Ebene
festgelegten Umweltschutzzielen Rechnung tragen;

c) eine Beschreibung der geplanten MalRnahmen, mit denen festgestellte erhebliche nach-
teilige Umweltauswirkungen vermieden, verhindert, verringert oder soweit moglich ausge-
glichen werden sollen, sowie gegebenenfalls geplante UberwachungsmafRRnahmen. In
dieser Beschreibung ist zu erlautern, inwieweit erhebliche nachteilige Auswirkungen auf die
Umwelt vermieden, verhindert, verringert oder ausgeglichen werden, wobei sowohl die Bau-
phase als auch die Betriebsphase abzudecken ist;

d) in Betracht kommende anderweitige Planungsmdglichkeiten, wobei die Ziele und der
raumliche Geltungsbereich des Bauleitplans zu berticksichtigen sind, und die Angabe der
wesentlichen Griinde fir die getroffene Wabhl;

e) eine Beschreibung der erheblichen nachteiligen Auswirkungen nach § 1 Absatz 6 Num-
mer 7 Buchstabe j; zur Vermeidung von Mehrfachprifungen kénnen die vorhandenen Er-
gebnisse anderer rechtlich vorgeschriebener Prifungen genutzt werden; soweit
angemessen, sollte diese Beschreibung MaRnahmen zur Verhinderung oder Verminderung
der erheblichen nachteiligen Auswirkungen solcher Ereignisse auf die Umwelt sowie Ein-
zelheiten in Bezug auf die Bereitschafts- und vorgesehenen Bekampfungsmafnahmen fur
derartige Krisenfalle erfassen;

3. zusétzliche Angaben:

a) eine Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren
bei der Umweltprifung sowie Hinweise auf Schwierigkeiten, die bei der Zusammenstellung
der Angaben aufgetreten sind, zum Beispiel technische Liicken oder fehlende Kenntnisse,

b) eine Beschreibung der geplanten MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Aus-
wirkungen der Durchfiihrung des Bauleitplans auf die Umwelt,

c) eine allgemein verstandliche Zusammenfassung der erforderlichen Angaben nach dieser
Anlage,

d) eine Referenzliste der Quellen, die fur die im Bericht enthaltenen Beschreibungen und
Bewertungen herangezogen wurden.

Der hiermit vorgelegte Umweltbericht entspricht den vom Gesetz geforderten Inhalten. Umfang
und Detaillierungsgrad der Umweltprifung wurden gemaR § 2 Abs. 4 Satz 2 BauGB von der
Stadt Mittenwalde festgelegt (siehe Anlage 1 zum Umweltbericht).
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25.

Kurzdarstellung der Ziele des Bebauungsplans ,,An der Feu-

erwehr — Gemeinbedarf und Nahversorgung*

Bestand

Planungsziele

Beschrei-
bung des
Gebietes im
Zeitpunkt der
Planaufstel-
lung

Das Plangebiet liegt im siidlichen Sied-
lungsbereich der Stadt Mittenwalde. Im
Geltungsbereich des Bebauungsplans
befinden sich verschiedene bauliche
Anlagen der Wache der Freiwilligen
Feuerwehr.

Das Areal wird im nordwestlichen Be-
reich durch die Freiwillige Feuerwehr
genutzt. Sudlich und stdéstlich befindet
sich brachliegendes Grinland.

Das Gelande der Freiwilligen Feu-
erwehr soll geordnet und die Er-
schlieBung qualifiziert werden.
Zudem soll auf dem brachliegen-
den Grunland eine gewerbliche
Nutzung eroéffnet werden, um auch
zukunftig die wohngebietsnahe
Versorgung zu sichern. Zugleich
soll auf der brachliegenden Flache
zwischen dem geplanten Lebens-
mittelmarkt und der nérdlich an-
grenzenden Wohnbebauung eine
weitere Gemeinbedarfsflache mit
der Zweckbestimmung ,Stadtge-
meinschaft, Kita, Verwaltung® ent-
wickelt werden. Ziel der neuen
Gemeinbedarfsflache ist es, aktu-
ellen und zuklnftigen Bedarf bei
sozialen und verwaltungstechni-
schen Einrichtungen zu decken.

Die Gesamtflache des Geltungs-
bereichs liegt bei ca. 1,65 ha.

Art und MaR
der
Bebauung

Die Flachen im Plangebiet sind bereits
im Bestand zum Teil versiegelt (Versie-
gelungsrad ca. 30 %): StralRen, Wege,
Platzflachen und Anlagen der Feuer-
wehr sind vorhanden.

Das Plangebiet soll durch die Fest-
setzung eines sonstigen Sonder-
gebiets gemak § 11 BauNVO und
von Gemeinbedarfsflachen einen
Beitrag zu einer geordneten stad-
tebaulichen Entwicklung leisten.

Auf dem Gelande soll die beste-
hende Gebaudesubstanz weiter
genutzt und vorhandene Nutzun-
gen planungsrechtlich gesichert
werden. Die nachfragegerechte
Ansiedlung von Nahversorgungs-
angeboten und weiteren Gemein-
bedarfseinrichtungen wird eréffnet.

Die ErschlieBung wird Uber eine
Zufahrt von der Landesstrale L30
erfolgen.
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Bestand

Planungsziele

Verkehrliche
ErschlieRung

schlief3t, vorhanden.

Im Bestand ist eine Hauptzufahrt, wel-
che an die LandesstralBe L30 an-
Des Weiteren
befindet sich ein Ein- und Ausfahrtsbe-
reich der Feuerwehr ebenfalls an der
Landesstraflle, die ausschlieRlich durch
Fahrzeuge der Feuerwehr genutzt wird.

Durch die Planung wird die vorhan-
dene Zufahrt auf Héhe des Kreu-
zungsbereichs Baruther Vorstadt /
Rathausstral’e verschoben, um ei-
nen reibungslosen Verkehrsfluss
zu ermdglichen. Der Ein- und Aus-
fahrtsbereich der Feuerwehr wird
in den Bebauungsplan tUbernom-
men. Zur verkehrlichen Erschlie-
Rung der Flachen im Plangebiet
werden private Verkehrsflachen
festgesetzt.

26.

Ziele des Umweltschutzes in Fachgesetzen und Fachplanen

Abwidgungsrelevante Ziele des Umwelt-
schutzes aus Fachgesetzen

Art und Weise, inwieweit das Ziel in der
Planung beriicksichtigt wird

Umweltbezogene Grundsitze der Raum-
ordnung

Gemeinsames Landesentwicklungspro-
gramm (LEPro 2007)

Grundsatze aus § 5 Abs. 2,3 und 4 LEPro
2007:

Die Bestimmungen des § 5 Abs. 2 und 3
LEPro2007 sehen bauliche Entwicklungen
vorrangig in vorhandenen Siedlungsberei-
chen vor. Die Reaktivierung von Siedlungs-
brachflachen und verkehrssparende
Siedlungsstrukturen sind zu bevorzugen.

Die Starkung des innerstadtischen Einzel-
handels ist im § 5 Abs. 4 LEPro 2007 veran-
kert sowie die Sicherung einer
verbrauchernahen Versorgung mit Gltern
und Dienstleistungen des taglichen Bedarfs.

Vorrang der Innenentwicklung

Die zur Bebauung vorgesehene Flache
schlielt sich nicht nur unmittelbar an be-
baute Siedlungsflachen an, sondern st
ebenfalls von Hauptverkehrsstralle umge-
ben. Demnach handelt es sich um eine be-
reits integrierte  Siedlungslage. Dem
Grundsatz zur baulichen Entwicklung vor-
handener Siedlungsbereiche wird entspro-
chen.

Verkehrssparende Siedlungsstrukturen

Die ErschlieBung des Standortes soll Uber
eine neu zu errichtende Zufahrt von der
Stralte ,An der Feuerwehr” erfolgen. Damit
werden der grof¥flachige Einzelhandelsbe-
trieb und die Gemeinbedarfsflachen an den
Hauptverkehrsweg der Stadt angebunden,
die vorhandene Infrastruktur genutzt und so-
mit eine signifikante Erhéhung der Verkehrs-
strome in der Umgebung vermieden. Die
zentrale Lage des Geltungsbereichs ermog-

Seite 92




Umweltbericht zum Bebauungsplan ,,An der Feuerwehr — Gemeinbedarf und Nahversorgung®, Stadt Mittenwalde

Regionalplan Lausitz-Spreewald und
seine Teilregionalplane

Ein neuer Regionalplan befindet sich zurzeit
in Aufstellung. Fur die Ziele und Grundsatze
bezuglich der zentralortlichen Gliederung
wird auf die Aussagen des LEP B-B verwie-
sen.

licht es, z. T. bereits vorhandene Infrastruk-
turen, wie auch das (")PNV-Angebot, Zu nut-
zen. Dem Grundsatz, verkehrssparende
Siedlungsstrukturen anzustreben, wird damit
entsprochen.

Starkung innerstadtischen Einzelhandels/Si-
cherung verbrauchernahe Versorgung

Um die wohngebietsnahe Versorgung auch
zukunftig zu sichern, muss der vorhandene
Lebensmittelmarkt modernisiert werden. Das
ist auf dem aktuellen Standort nicht moglich.
Daher wurde eine Flache in unmittelbarer
Umgebung favorisiert, da nur so die Nahver-
sorgung im sudlichen Bereich der Stadt Mit-
tenwalde gehalten werden kann. Dem
Grundsatz § 5 Abs. 4 LEPro 2007 wird damit
entsprochen.

Zur Vereinbarung der Ziele, Grundsatze und
sonstige Erfordernisse des LEP B-B siehe
vorangegangene Ausfihrung.

Die Ziele, Grundsatze und sonstige Erforder-
nisse des Teilregionalplans ,Gewinnung und
Sicherung oberflachlicher Rohstoffe* sowie
~Windenergienutzung“ sind mit der vorlie-
genden Planung vereinbar.

Beachtenspflichtige Ziele des Umwelt-
schutzes

Art und Weise, wie das Ziel umgesetzt /
beachtet wird

Umweltbezogene Ziele der Raumord-
nung

Landesentwicklungsplan
Berlin-Brandenburg

Ziel 4.2: Anschluss neuer Siedlungsflachen
an vorhandene Siedlungsgebiete.

Ziel 4.7 Abs. 1: Zulassigkeit von grofflachi-
ger Einzelhandelseinrichtungen nur in Zent-
ralen Orten.

Anschluss an vorhandene Siedlungsflachen
Mit der Lage des Geltungsbereichs wird an
die vorhandene Siedlungsstruktur der Stadt
Mittenwalde angeschlossen. Demnach wird
dem Ziel entsprochen.

Bedingungen fir groRflachigen Einzelhandel
Die geplante Verkaufsflache betragt rund
1.500 m2. Damit entspricht der geplante Le-
bensmittelmarkt im Sinne des Bauplanungs-
rechts einem grofflachigen Einzelhandels-
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Ziel 4.7 Abs. 6: GroRflachiger Einzelhandel
ist auch aufierhalb von Zentralen Orten zu-
lassig, wenn dieser Uberwiegend der Nah-
versorgung dient (Verkaufsfliche max.
2.500 m?, mind. 75% des Sortiments dienen
der Nahversorgung nach Tabelle 4 Nr. 1.1)
und der Standort im stadtischen Kernbereich
oder einer in einem wohngebietsbezogenen
Versorgungsbereich liegt.

Grundsatz 2.4: Innerhalb der amtsfreien Ge-
meinden und amtsangehdriger Gemeinden
soll die Versorgung der Bevdlkerung mit Gu-
tern und Dienstleistungen des Grundbedarfs
abgesichert sein.

Landesentwicklungsplan
gion (LEP HR)

Ziel 2.7 LEP HR: Es gilt das raumordneri-
sche Beeintrachtigungsverbot. Demnach
darf das grol¥flachige Einzelhandelsvorha-
ben zentrale Versorgungsbereiche benach-
barter  zentraler  Orte sowie  die
verbrauchernahe Versorgung in benachbar-
ten Gemeinden nicht wesentlich beeintrach-
tigen.

Hauptstadtre-

Ziel 2.12 LEP HR: Grofiflachige Einzelhan-
delsbetriebe sind auch auferhalb von Zent-
ralen Orten zulassig, wenn

- das Vorhaben Uberwiegend der Nahversor-
gung dient,

- der Standort sich in einem zentralen Ver-
sorgungsbereich befindet,

- die gesamte vorhabenbezogenen Ver-
kaufsflache 1500 m? nicht Gberschreitet und
- der Umfang der nahversorgungsrelevanten
Sortimente auf mindestens 75 % der Ver-
kaufsflache angeboten wird.

betrieb. Mit der textlichen Festsetzung TF
1.1 Abs. 3 wird festgesetzt, dass mindestens
75% der Verkaufsflache fur Warensorti-
mente der Nahversorgung dienen muissen.
Die Standortverlagerung findet innerhalb des
Siedlungszusammenhangs im sudlichen
Siedlungsgebiet der Stadt Mittenwalde statt.
Zwingender Grund fir die Verlagerung ist die
fehlende Erweiterungsmdglichkeit am Alt-
standort. Die Erweiterung, welche ebenfalls
aus der Modernisierung des Marktes resul-
tiert, dient der Sicherung der wohngebietsna-
hen Versorgung.

Dem Ziel 4.7 Abs. 6 und dem Grundsatz 2.4
des LEP B-B wird entsprochen.

Bedingungen fiir gro¥flachigen Einzelhandel
nach LEP HR

Den Ziel-Vorgaben 2.7 und 2.12 des LEP HR
wird entsprochen. In Ergénzung der Festset-
zung zur zulassigen Gesamtverkaufsflache
im Sondergebiet und der Begrenzung der
Kernsortimente auf nahversorgungsrele-
vante Waren, wird die maximal zuldssige
Verkaufsflache eines jeden Einzelhandels-
betriebs auf 1.500 m? begrenzt. Die vorlie-
gende Auswirkungsanalyse kommt zu dem
Ergebnis, dass durch die kleinraumige Ver-
lagerung und Erweiterung keine stadtebauli-
chen oder raumordnerischen Beeintrachti-
gungen zu erwarten sind. Strukturgefahrdun-
gen in Nachbargemeinden kdnnen ebenfalls
ausgeschlossen werden.

Der Planstandort befindet sich an zentraler
Stelle im Stadtgebiet und schlieRt an die
StralRe Baruther Vorstadt an, in deren nordli-
chem Verlauf sich kleinteilige Einzelhandels-
und Dienstleistungsangebote befinden; ei-
nen abgegrenzten zentralen Versorgungs-
bereich gibt es im Stadtgebiet von Mitten-
walde nicht.
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Abwidgungsrelevante Ziele des Umwelt-
schutzes aus Fachplanen (jeweils Kurz-
darstellung)

Art und Weise, inwieweit das Ziel in der
Planung beriicksichtigt wird

Umweltrelevante Ziele aus Landschafts-
programm Brandenburg

(Stand 12/2000)

Das Entwicklungskonzept des Landschafts-
programms (Mal3stab 1:300.000) enthalt far
die Landschaftsraume sidlich und dstlich
des Untersuchungsgebiet (UG) die Darstel-
lung ,Entwicklung der Freirdume im Berliner
Umland®.

Die Themenkarten enthalten weitere Zieldar-
stellungen, welche den Anderungsbereich
tangieren, jedoch flachenkonkret nicht unbe-
dingt betreffen:

Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaf-
ten: Schutz und Entwicklung eines grorau-
migen Biotopverbundes von Niedermooren
und grundwassernahen Standorten

Schutzgut Boden: Erhalt bzw. Regeneration
grundwasserbeeinflusster Mineralbéden der
Niederungen, standortangepasste Boden-
nutzung

Schutzgut Wasser: Sicherung der Grund-
wasserbeschaffenheit in Gebieten mit vor-
wiegend durchlassigen Deckschichten.

Schutzgut Klima/ Luft: Vermeidung boden-
nah emittierender Nutzungen in Kaltluftstau-
gebieten mit stark reduzierten Austausch-
verhaltnissen

Schutzgut Landschaftsbild: Pflege und Ver-
besserung des vorhandenen Eigencharak-
ters/ bewaldet (Notteniederung u.a.).

Schutzgut Erholung:

Entwicklung der siedlungsnahen Freiraume
im Berliner Umland fiir die Naherholung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes
,An der Feuerwehr — Gemeinbedarf und
Nahversorgung“ und der Entwicklung von
teilweise unbebauten Flachen der Freiwilli-
gen Feuerwehr werden teilweise die Ziele
des Landschaftsprogramms Brandenburg
beruhrt.

Sinne des Bodenschutzes und des Flachen-
sparens wird die zuldssige Versiegelung
durch Festsetzung einer Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,6 festgesetzt. Diese darf nur
durch Nebenanlagen im Sondergebiet um
bis zu einer GRZ von 0,9 und in den Gemein-
bedarfsflachen um bis zu GRZ 0,8 Uber-
schritten werden.

Durch die Entwicklung einer Flache im Sied-
lungszusammenhang wird das Ausweichen
auf Flachen im unberthrten Aufienbereich
vermindert bzw. eingeschrankt, was dem
Schutzgut Boden dient.

Durch die sehr gute Anbindung an das vor-
handene Verkehrsnetz und das stadtische
Geflige ist das Plangebiet nicht nur mit dem
PKW, sondern auch fu3laufig, mit dem Rad
sowie mittels OPNV erreichbar.

Zur Regeneration des Grundwassers wur-
den im Bebauungsplan offentliche und pri-
vate Grunflachen festgesetzt. Teilweise
werden Vorgaben fur Anpflanzungen in den
Griinflachen getroffen; dies dient der Schaf-
fung von Lebensrdumen sowie von Futter-
moglichkeiten fur Brutvogel.

Zusatzlich werden Pflanzungen von Baumen
im Sondergebiet sowie in den Gemeinbe-
darfsflachen textlich festgesetzt. Dies dient
zusatzlich der Staubbindung, zur Schatten-
bildung und dadurch dem lokalen Klima.

Umweltrelevante Ziele aus dem Land-
schaftsrahmenplan Zossen - Kénigs
Wousterhausen (1994)
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Da der Landschaftsplan der Stadt Mitten-
walde (1998) die Ziele bereits aus dem LRP
entwickelt hat, wird der LRP nicht gesondert
ausgewertet.

Umweltrelevante Ziele aus dem Land-
schaftsplan Amt Mittenwalde (1998)

Die Karte ,Landschaftsplanerisches Ent-
wicklungskonzept* stellt fiir den Anderungs-
bereich folgende Flachentypen bzw. Ent-
wicklungsziele dar:

- Gemeinbedarfsflache (Bestand),
Westen und Norden des UG

- Dorfgebiet (Bestand), Nordosten des
UG

- Entwicklungsziel Sukzessionsflache
(Osten des UG, Flurstiick 143)

Auf Grund der Aktualitat wird auf die Aussa-
gen vom landschaftsplanerischen Beitrag
zum Gesamtflachennutzungsplan der Stadt
Mittenwalde mit Stand vom Dezember 2011
zurluckgegriffen.

Landschaftsplanerische Bericht zum Ge-
samtflichennutzungsplan der Stadt Mit-
tenwalde (2011)

Im landschaftsplanerischen Beitrag ist das
Plangebiet nicht unter den ,geplanten Sied-
lungsflachen® aufgelistet.

Mit der vorliegenden Planung werden die ge-
planten Entwicklungsziele berihrt. Die be-
reits vorhandene OPNV-Anbindung sowie
die zentrumsnahe Lage sprechen flir eine
Entwicklung der bereits integrierten Sied-
lungsflache. Darlber hinaus sollen mit der
Ordnung und Qualifizierung der Gemeinbe-
darfsflache Bedarfe der Stadt — soziale Infra-
struktur — gedeckt werden. Moégliche Beein-
trachtigungen von Schutzglitern werden
durch die textlichen Festsetzungen TF 9 bis
14 vermindert und teilweise kompensiert.
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Umweltrelevantes Ziel aus
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB

Art und Weise, inwieweit das Ziel in der
Planung beriicksichtigt wird

Buchstabe e)

Vermeidung von Emissionen sowie der
sachgerechte Umgang mit Abfallen und Ab-
wassern

Emissionen werden vermieden, indem ein
Standort gewahlt wurde, der sich unmittelbar
an einer bedeutenden Verkehrsachse im Mit-
tenwalder Stadtgebiet befindet. Aufgrund der
geringfugigen Standortverlagerung des Ein-
zelhandelsbetriebs werden keine signifikan-
ten Verkehrserhéhungen in der Umgebung
erwartet. Dartber hinaus werden im B-Plan
textliche Festsetzungen zum Schutz vor Ge-
werbelarm getroffen.

Der sachgerechte Umgang mit Abfallen und
Abwassern ist auf Genehmigungsebene zu
klaren.

Buchstabe f)
Nutzung erneuerbarer Energien sowie die
sparsame und effiziente Nutzung von Ener-

gie

Der Bebauungsplan ,An der Feuerwehr —
Gemeinbedarf und Nahversorgung“ steht ei-
ner Nutzung von erneuerbaren Energien flir
den Eigenbedarf oder z. T. dartiber hinaus,
nicht entgegen (z. B. Photovoltaik-Dachanla-
gen). Im Rahmen der Genehmigung wird ge-
pruft, ob die Gebaude die aktuellen Energie-
standards erfllen.

Buchstabe g)

Darstellungen von Landschaftsplanen sowie
von sonstigen Planen, insbesondere des
Wasser-, Abfall- und Immissionsschutz-
rechts

Sofern die unter Buchstabe g) genannten
Plane spezielle Aussagen zum Plangebiet
enthalten, wird darauf in den nachfolgenden
Ausfuhrungen zu den einzelnen Schutzgu-
tern eingegangen.

Buchstabe h)

Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat in
Gebieten, in denen die durch Rechtsverord-
nung zur Erfillung von Rechtsakten der Eu-
ropaischen Union festgelegten
Immissionsgrenzwerte nicht Gberschritten
werden

Aufgrund der vergleichsweisen zentralen
Lage des geplanten grof¥flachigen Einzel-
handelsbetriebs und der geringfligigen
Standortverlagerung werden keine signifi-
kanten Erhohungen der Verkehrszahlen fur
die Umgebung erwartet. Damit wird ein Bei-
trag zur Erhaltung der Luftqualitdt gewahr-
leistet.

Abwagungsrelevante Umweltbelange
aus § 1a BauGB

Art und Weise, inwieweit der Belang in
der Planung beriicksichtigt wird

Bodenschutzklausel

Mit der baulichen Entwicklung und Qualifizie-
rung von Siedlungsflachen geht zwangslau-
fig auch eine zusatzliche Inanspruchnahme
von Bodenflachen einher. Die Alternativen-
prufung hat jedoch ergeben, dass keine an-
dere Flache fir eine wohngebietsnahe Ver-
sorgung sowie zur Deckung der Bedarfe
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nach sozialer Infrastruktur im Siedlungsbe-
reich vorhanden ist, die reaktiviert werden
kénnte. Daher ist die Inanspruchnahme bis-
lang ungenutzter Flachen erforderlich.
Mithilfe der Festsetzungen im Bebauungs-
plan wird jedoch sichergestellt, dass die Bo-
denversiegelung auf das notwendige Mal}
begrenzt wird, um der Bodenschutzklausel
Rechnung zu tragen.

Umwidmungssperrklausel in Bezug auf
landwirtschaftliche Flachen

Bei der im Plangebiet befindlichen unbebau-
ten Flache handelt es sich um brachliegen-
des Grunland. Im rechtswirksamen Gesamt-
flachennutzungsplan Stadt Mittenwalde ist
dieses Grinland als landwirtschaftliche
Nutzflache dargestellt. Aufgrund der nur ge-
ringen Grofe von ca. 0,4 ha - und der Lage
— zwischen zwei Hauptverkehrsachsen -,
werden keine hochwertigen landwirtschaftli-
chen Nutzflachen in Anspruch genommen.

Waldflachen

Waldflachen werden nicht in Anspruch ge-
nommen.

fur Wohnzwecke genutzte Flachen

Fir Wohnzwecke genutzte Flachen werden
geringfugig in Anspruch genommen. Gemaf
den Darstellungen im rechtswirksamen Ge-
samtflachennutzungsplan werden 0,1 ha ge-
mischte Bauflache nordéstlich im Plangebiet
in Anspruch genommen. Aktuell wird diese
Bauflache als privater Hausgarten genutzt,
der einen dichten Strauch- und Baumbe-
stand aufweist. Folglich werden keine hoch-
wertigen Flachen fir Wohnnutzung in
Anspruch genommen.

Klimaschutzklausel

- MalRknahmen, die dem Klimawandel
entgegenwirken

- Malknahmen zur Anpassung an den
Klimawandel

Auswirkungen auf das Klima sind durch die
Nutzung, wenn Uberhaupt, nur im geringen
MaRe zu erwarten. Zur Anpassung an den
Klimawandel werden Grunflachen im Bebau-
ungsplan festgesetzt, um diese Flachen von
einer Versiegelung frei zu halten. In den pri-
vaten Grinflachen werden Versickerungs-
mulden angelegt, um anfallendes Nieder-
schlagswasser zur Versickerung zu bringen.
Dies dient dem lokalen Kleinklima und der
Anreicherung des Grundwassers.
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Umweltbelange gemaR BNatSchG und
WHG

Art und Weise, inwieweit das Ziel in der
Planung beriicksichtigt wird

Naturschutzgebiete gem. § 23 BNatSchG
Das Naturschutzgebiet ,Prierow See®, ,Um-
gebung Prierowsee* und ,Sutschketal befin-
det sich in ca. 3 km Entfernung zum Gel-
tungsbereich.

Aufgrund der radumlichen Distanz des Plan-
gebietes zu den Naturschutzgebieten kann
davon ausgegangen werden, dass es zu kei-
ner Beeintrachtigung der Schutzgebiete oder
seiner Bestandteile kommt.

Landschaftsschutzgebiete

gem. § 26 BNatSchG

Das Landschaftsschutzgebiet ,Notte-Niede-
rung“ befindet sich in einer Entfernung von
rund 0,6 km zum Plangebiet.

Aufgrund der Entfernung zwischen Vorha-
benstandort und Landschaftsschutzgebiet ist
nicht davon auszugehen, dass die Umset-
zung der Planung zu einer Beeintrachtigung
des Landschaftsschutzgebiets flihrt.

Naturparke gem. § 27 BNatSchG
- nicht vorhanden -

Gesetzlich geschiitzte Teile von Natur
und Landschaft nach § 29 BNatSchG i. V.
m. § 17 BbgNatSchAG und geschiitzte
Biotope nach § 30 BNatSchGi.V. m. § 18
BbgNatSchAG

- nicht vorhanden -

FFH-Gebiete; EG Vogelschutzgebiete
(SPA-Gebiete); Natura 2000 gem. § 31 ff.
BNatSchG

Ca. 3 km entfernt: FFH-Gebiet Prierowsee
und Umgebung Prierowsee

Ca.3 km entfernt: FFH-Gebiet Sutschketal
Vogelschutzgebiet: nicht vorhanden

Die nachstgelegenen FFH-Gebiete befinden
sich in ausreichend grofRRer Entfernung zum
Vorhabenstandort, sodass Beeintrachtigun-
gen der geschutzten Arten ausgeschlossen
werden kdénnen.

Wasserschutzgebiete
- nicht vorhanden -

27.
priifung

Festlegung von Umfang und Detaillierungsgrad der Umwelt-

Die flr die bauleitplanerische Umweltpriifung zentrale ,Rahmenvorschrift‘ des § 2 Abs. 4
BauGB enthalt die Aufforderung an die Gemeinde, dass fiir jeden Bauleitplan festzulegen ist,
in welchem Umfang und Detaillierungsgrad die Ermittlung der Belange fiir die Abwagung er-
forderlich ist. Die Gemeinde entscheidet bei dieser Festlegung auch darlber, ,was nach ge-
genwartigem Wissensstand und allgemein anerkannten Prifmethoden sowie nach Inhalt und
Detaillierungsgrad des Bauleitplans angemessenerweise verlangt werden kann®. Die relevan-
ten Prufpunkte sind in der Anlage 1 zum BauGB enthalten.

Die aufgelisteten Priifpunkte der Anlage 1 sind nur unter der Voraussetzung inhaltlich abzuar-
beiten, als eine Festlegung der Gemeinde ergibt, dass der Untersuchungsaspekt sowohl nach
Wissenstand und Priifmethode inhaltlich zu bewaltigen ist als auch angemessenerweise ver-
langt werden kann. Soweit sich bestimmte Prifpunkte als schlechterdings nicht oder als nur
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mit unverhaltnismalRig hohem Aufwand untersuchungsfahig erweisen, obliegt es der Ge-
meinde zu entscheiden, dass Gutachten hierzu nicht eingeholt werden missen. Es besteht
insoweit keine Aufklarungspflicht.

Eine Prifung dirfte dann Gberzogen und unangemessen sein, wenn der Erkenntnisgewinn im
Zuge einer zu veranlassenden Untersuchung voraussichtlich einen sehr hohen (kosteninten-
siven und/oder lange wahrenden) Prifaufwand voraussetzt, aber die Untersuchung auf das
gemeindliche Abwagungsergebnis keinen Einfluss haben wird, weil sie zu unbedeutend sein
wird.

Die Gemeinde macht ihre Vorgaben zudem abhangig von den Empfehlungen der Behdrden
und sonstigen Trager offentlicher Belange, soweit diese sich im Rahmen der Beteiligung nach
§ 4 Abs. 1 BauGB zu Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung auf3ern (Scoping).
Im vorliegenden Verfahren gingen im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung folgende umwelt-
bezogenen Informationen bzw. Hinweise zum Umfang und Detaillierungsgrad des Umweltbe-
richtes ein:

Untere Naturschutzbehoérde, Landkreis Dahme-Spreewald (10.08.2018):
Hinweise zur Festlegung des Untersuchungsumfangs des Umweltberichts

= a) Insgesamt durchzufiihrende Untersuchungen:

= Alle Anforderungen gemaR der Anlage 1 zu § 2 Abs. 4 BauGB sowie den §§ 2a und 4c
BauGB sind zu erflllen.

= b) Untersuchungsumfang fir die aktuell beabsichtigte Planung:

= |Im Informationsblatt zur friihzeitigen Beteiligung erfolgte bereits eine liberschlagige Be-
trachtung der Schutzguter. Der dargestellte Umfang ist aus Sicht der unteren Natur-
schutzbehoérde ausreichend, um eventuelle Auswirkungen und Beeintrachtigungen der
Flachennutzungsplananderung auf die Umwelt darzulegen. Die Methoden und Min-
deststandards bei der Artenerfassung sollten sich grundsatzlich am Stand der wissen-
schaftlichen Forschung und an den sich daraus ableitbaren Qualitatsstandards
orientieren.

= Die griinordnerischen Festsetzungen (private und 6ffentliche Griinflachen) sind zu kon-
kretisieren. Bei der Ermittlung der Auswirkungen auf das Schutzgut Boden ist die Ein-
griffsregelung abzuarbeiten und durch konkrete MaRnahmen im Plangebiet fest-
zusetzen. Dauerhaft zu entsiegelnde Flachen gehen in die Eingriffs- und Ausgleichsbi-
lanzierung mit ein und werden von der kunftigen Versiegelung abgerechnet. Der Ent-
wurf enthalt keine Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern oder sonstigen
Bepflanzungen. GemalR § 1 a Abs. 3 BauGB hat der Ausgleich von Eingriffen in Natur
und Landschaft durch geeignete Darstellungen und Festsetzungen nach den §§ 5 und
9 BauGB als ,Flachen oder Malnahmen zum Ausgleich" im Plangebiet zu erfolgen.
Die Kompensationsmalnahmen sind zu beschreiben und darzustellen.

= Auf dem Planteil sind textliche Festzungen zu den Pflanzarten (Pflanzliste) und Baum-
schulqualitdten zu integrieren. Externe MalRnahmen sind durch stadtebauliche Ver-
trage zu sichern.

= |m Plangebiet befinden sich Baume die gemal der Baumschutzsatzung der Stadt Mit-
tenwalde geschutzt sind. Der Gehdlzbestand ist zu erhalten. Sollten Baume gefallt wer-
den ist ein Antrag bei der Stadt Mittenwalde einzureichen.
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Gemal § 1a Abs. 3 BauGB werden die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheb-
licher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit
des Naturhaushalts in seinen in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe a bezeichneten Bestandteilen in
der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB berucksichtigt. Der Abwagungsvorgang der Aufstellung
des Bebauungsplans wird auf der Grundlage des Umweltberichts in der Begriindung doku-
mentiert.

Der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen erfolgt im vorliegenden Fall
durch geeignete Darstellungen und Festsetzungen nach § 9 BauGB als Flachen oder Mal}-
nahmen zum Ausgleich im Rahmen des Bebauungsplans. Weiterhin sind MaRnahmen aul3er-
halb des Plangebietes vorgesehen: Entlang der Stralle ,Am Scheunenviertel“ soll strallen-
begleitend eine mindestens 3m breite und dabei 120 m? grofl3e Strauchpflanzung erfolgen. Fir
die Ubrigen im Plangebiet nicht zu kompensierenden Eingriffe soll ein Flachenpool der BADC
(Berlin-Brandenburg Area Development Company GmbH) in Anspruch genommen werden.

Zu a) Dem Hinweis wird gefolgt. Die Vorschriften des BauGB zur Berlcksichtigung der Um-
weltbelange in der Bauleitplanung werden beachtet. Der flir den Bebauungsplan anzuferti-
gende Umweltbericht basiert auf den Vorgaben der Anlage 1 zum BauGB. Gemal § 2 Abs. 4
BauGB legt die Gemeinde — hier die Stadt Mittenwalde — fir den Bauleitplan fest, in welchem
Umfang und Detaillierungsgrad die Umweltprifung erfolgen soll. Die Umweltprifung bezieht
sich dabei auf das, was nach gegenwartigem Wissensstand und allgemein anerkannten Pruf-
methoden angemessenerweise verlangt werden kann. Die Frage der Angemessenheit hangt
davon ab,

a) ob die Prifung Uberhaupt moglich ist
b) ob der Wert der zu erwartenden Erkenntnis so hoch ist, dass der zu betreibende Prif-
aufwand zu rechtfertigen ist.

Das Ergebnis zur Festlegung von Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung ist Be-
standteil der Entwurfsunterlagen und damit der unteren Naturschutzbehdrde zur Kenntnis ge-
geben. Ebenfalls werden im Umweltbericht Aussagen zu méglichen Uberwachungs-
maflnahmen gemal § 4c BauGB getroffen (siehe Kapitel 34.2).

Zu b) Die Hinweise zum Untersuchungsumfang des Bebauungsplanes werden dankend zur
Kenntnis genommen. Der Gesamtflachennutzungsplan wird im Parallelverfahren aufgestellt.
Im Umweltbericht zum Bebauungsplan ,An der Feuerwehr — Gemeinbedarf und Nahversor-
gung“ werden Auswirkungen auf die einzelnen Schutzgiter eingehend betrachtet sowie auf
mogliche Mallnahmen zur Verminderung, Vermeidung und Ausgleichs- und Ersatzmalnah-
men gemal Anlage 1 zu § 2 Abs. 4 BauGB eingegangen.

Ein landschaftsplanerischer Fachbeitrag und ein Artenschutzbericht bilden die wesentliche
Grundlage fur den Umweltbericht. Basierend auf den Fachberichten werden textliche sowie
zum Teil zeichnerische Festsetzungen im Bebauungsplan zu Anpflanzungen, MaRnahmen
zum Ausgleich sowie zur Versickerung von Regenwasser getroffen.

Eine Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung erfolgt im Umweltbericht (siehe Kapitel 32).

In der Ausgleichsbilanzierung wird die Baumschutzsatzung der Stadt Mittenwalde bericksich-
tigt.

Untere Wasserbehdrde, Landkreis Dahme-Spreewald (10.08.2018):
Es sind Aussagen zu Auswirkungen auf das Grundwasser und Oberflachenwasser anhand
des Grundwasserflurabstandes und der vorhandenen Bodenschichten zu erbringen.
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Beriicksichtigung der Empfehlung der Behorde:

Auf der Grundlage des landschaftsplanerischen Fachbeitrags und des geotechnischen Be-
richts werden Aussagen zu Oberflachen- oder oberflachennahen Grundwasser in den Umwelt-
bericht aufgenommen.

In der privaten Grinflache werden Versickerungsmulden angelegt, um das anfallende Nieder-
schlagswasser zur Versickerung zu bringen.

Landesamt fur Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz (30.07.2018):

Bezogen auf das Schutzgut Mensch sind im Rahmen der Umweltpriifung die im Plangebiet
vorhandenen bzw. geplanten wesentlichen Emissionsquellen darzustellen und deren bau- und
betriebsbedingte Auswirkungen auf schutzwirdige Nutzungen innerhalb und auf3erhalb des
Plangebietes zu erértern. Aus Sicht des vorbeugenden Immissionsschutzes kommt der Abar-
beitung von Anlage 1 Nr. 2 BauGB besondere Bedeutung zu. Die ermittelten immissionsrele-
vanten Auswirkungen des Planvorhabens auf den Menschen und seine Gesundheit sind zu
beschreiben. Die Ergebnisse des Gutachtens sind in der Bewertung zu bericksichtigen und
gegebenenfalls notwendige Schallminderungsmalnahmen im Bebauungsplan festzusetzen.

Berucksichtigung der Empfehlung der Behorde:

Alle wesentlichen Emissionsquellen — innerhalb und auflerhalb des Plangebiets - sowie die
bau- und betriebsbedingten Auswirkungen werden im Umweltbericht bezogen auf das Schutz-
gut Mensch erlautert. Die Ergebnisse der Immissionsprognose werden in der Bewertung be-
ricksichtigt. Schallminderungsmaflinahmen werden fir die Gemeinbedarfsflache ,Stadt-
gemeinschaft, Kita, Verwaltung® festgesetzt.

Das Ergebnis zur Festlegung von Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung der Stadt
Mittenwalde ergibt sich im Einzelnen aus dem Prufprotokoll, welches als Anlage dem Umwelt-
bericht beigefiigt ist und damit Bestandteil des Umweltberichts ist. Diese Ubersicht ist aus
Anlage 1 zum BauGB abgeleitet, so dass sich aus dieser Festlegung auch ergibt, inwieweit
ggf. einzelnen Aspekte der Anlage 1 zum BauGB nicht vertieft behandelt werden sollten.
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28. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen, die
bei Durchfiihrung der Planung im Geltungsbereich und in
dessen unmittelbarer Umgebung auftreten konnen
(Bestandsaufnahme und Prognose) sowie MaBnahmen zur
Vermeidung, zur Minderung und zum Ausgleich

28.1. Beschreibung der Planung und seiner Wirkfaktoren

Die (nachfolgende) Beschreibung der Auswirkungen soll den auf Ebene der Europaischen
Union oder auf Bundes-, Landes- oder kommunaler Ebene festgelegten Umweltschutzzielen
Rechnung tragen.

Wirkfaktoren

Die folgenden Ausflihrungen basieren im Wesentlichen auf den folgenden Gutachten/ umwelt-
bezogenen Informationen:

= Dipl.-Ing. Landschaftsplanung Elena Frecot, Artenschutzbeitrag zum Bebauungsplan
»+An der Feuerwehr — Gemeinbedarf und Nahversorgung® Stadt Mittenwalde, Entwurf,
Stand 28.06.2019.

Wirkfaktoren sind Vorgange, die geeignet sind, Beeintrachtigungen und damit Funktionsver-
anderungen hinsichtlich des Erhaltungszustands der Populationen geschitzter Tierarten aus-
zulésen. Zu unterscheiden sind:

= baubedingte Faktoren, welche in Verbindung mit der Bauphase entstehen,

= anlagebedingte Faktoren, welche im Zusammenhang mit den kinftigen Bauwerken
und Flachennutzungen stehen, sowie

= Dbetriebsbedingte Faktoren, welche im Zusammenhang mit der geplanten dauerhaften
Nutzung auftreten.

Im Zusammenhang mit dem Bebauungsplan ist hinsichtlich der Tierwelt iberwiegend mit an-
lagebedingten Auswirkungen zu rechnen, siehe Erlauterungen unten.

Baubedingte Wirkfaktoren

Zu den bauvorbereitenden Arbeiten zahlen die Baufeldfreimachung (Baumfallung, Roden der
Stubben, Entfernung von Straduchern und sonstiger Vegetation — Zierrasen, Trittrasen, ruderale
Grasfluren) und das Umsetzen einer Garage der Freiwilligen Feuerwehr sowie eines Trafo-
hauschens.

Wahrend des Baubetriebs kommt es i.d.R. zu akustischen und optischen Wirkungen (u.a.
Larm, Bewegungsreize, Auswirkungen durch Lichtreize z.B. Beleuchtung der Baustelle).

Anlagebedingte Wirkungen

Bei Umsetzung der Ziele des Bebauungsplans kommt es zu Biotopverlusten bzw. zu einer
starken Veranderung von Biotopflachen auf ca. 1,0 ha Flache. Auch im Bereich einer privaten
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Grunflache treten voraussichtlich Gehdlzverluste ein, da die Flache fur die Regenwasserversi-
ckerung vorgesehen ist. Dem stehen Begriinungsmafnahmen auf ca. 2.700 m? (0,27 ha) ge-
geniber.

Aufgrund der Uberwiegend eingeschrankten Vitalitdt der vorhandenen Baume wurden nur we-
nige Baume zur Erhaltung festgesetzt. Als worst-case ist mit der Fallung von 43 gemal Baum-
schutzsatzung geschiitzten Baumen ist zu rechnen. Sieben Pappeln mit Stammumfangen >
150 cm kénnen nicht erhalten werden, darunter sind mind. zwei Hohlenbdume.

Da die Fallung von Hoéhlenbaumen innerhalb der Gemeinbedarfsflache nicht vermeidbar ist,
kommt es zum Revierverlust fir den Feldsperling.

Der Verlust von Baum- und Strauchbesténden, einschliellich jungen Robinien-Vorwaldern,
betrifft ca. 2.350 m2.

Daruber hinaus gehen Zierrasen, ruderale Gras- und Staudenfluren sowie ein kleiner Ziergar-
ten verloren (gesamt: ca. 7.000 m?3).

Mit Umsetzung der Planung ist mit einem weitgehenden Verlust der vorhandenen Habitatstruk-
turen (Baume, Straucher) zu rechnen. Die bislang im Plangebiet lebenden Brutvogelarten wer-
den verdrangt. Hinsichtlich vorhandener Héhlenbdume ist ebenfalls weitgehend mit einem
Verlust zu rechnen.

Betriebsbedingte Wirkungen

Grundsatzlich kann es durch den Betrieb eines Supermarkts sowie im Rahmen zukinftiger
Nutzungen in der Gemeinbedarfsflache (z.B. Kindertagesstatte, Jugendclub, Verwaltung) zu
Storungen des Brutgeschehens von Végeln kommen (Larmwirkungen u.a. durch Verkehr, op-
tische Wirkungen, Scheuchwirkungen durch Menschen). Im UG haben sich jedoch aufgrund
vorhandener Vorbelastungen (Larmwirkungen, optische Wirkungen der angrenzenden Stra-
Ren, Scheuchwirkungen durch Menschen, Ubungsbetrieb Feuerwehr) nur stérungsunempfind-
liche Arten angesiedelt. Dies trifft auch auf potentielle Vogelreviere dstlich des Sondergebietes
sowie ostlich der geplanten Gemeinbedarfsflache zu. Potenzielle betriebsbedingte Wirkungen
auf direkt (6stlich) angrenzende Lebensraume sind zu betrachten.

Betriebsbedingte Beeintrachtigungen besonders und streng geschutzter Tierarten spielen
beim betrachteten Vorhaben insgesamt eine geringe Rolle, da die besiedelten Habitate bereits
anlagebedingt grof3flachig verloren gehen.

28.2. Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere

Die folgenden Ausfiihrungen basieren im Wesentlichen auf den folgenden Gutachten/ umwelt-
bezogenen Informationen:

= Dipl.-Biol. Tobias Teige: Faunistische Standortuntersuchung zur Avifauna, Fleder-
mausfauna und Reptilienfauna im Bereich des Bebauungsplanes Stadt Mittenwalde
»An der Feuerwehr — Gemeindebedarf und Nahversorgung®, Stand 10.10.2018

= Begehungen des Untersuchungsgebietes durch Dipl.-Ing. Landschaftsplanung Elena
Frecot, am 26.03. und 11.09.2018

= Dipl.-Ing. Landschaftsplanung Elena Frecot, Landschaftsplanerische Fachbeitrag zum
B-Plan ,An der Feuerwehr — Gemeinbedarf und Nahversorgung® Stadt Mittenwalde,
Entwurf, Stand 28.06.2019.
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= Dipl.-Ing. Landschaftsplanung Elena Frecot, Artenschutzbeitrag zum Bebauungsplan
»An der Feuerwehr — Gemeinbedarf und Nahversorgung® Stadt Mittenwalde, Entwurf,
Stand 28.06.2019.

Brutvogel

Einschlagige Aspekte des derzeitigen Umweltzustandes (Basisszenario)

Zur Erfassung der Brutvogel wurden im Rahmen der faunistischen Erfassungen funf Bege-
hungen zwischen April und Juli 2018 durchgefiihrt. Dabei konnten 11 Brutvogelarten nach-
gewiesen werden. Es handelt sich um landesweit haufige bis sehr haufige Arten (Amsel,
Blaumeise, Eichelhdher, Feldsperling, Grinfink, Klappergrasmicke, Kohlmeise, Monchs-
grasmiucke, Ringeltaube, Star, Stieglitz).

Der Star ist nach der Roten Liste Deutschlands geféahrdet. Der Feldsperling wird lediglich
auf der Vorwarnliste gefuihrt. Von den nachgewiesenen Arten ist keine im Anhang | der EU-
Vogelschutzrichtlinie gelistet. Bis auf Feldsperling, Star und Stieglitz weisen alle Arten einen
stabilen (im Einzelfall zunehmenden) Trend auf. Es handelt sich Gberwiegend um Arten, die
im Baum- oder Strauchbestand frei briten und ihre Nester in jedem Jahr neu anlegen. Blau-
meise, Kohlmeise, Feldsperling und Star sind Hohlenbruter, deren Niststatten ganzjahrig
geschutzt sind.

Umweltmerkmale der (auRerhalb des Plangebietes liegenden) Gebiete, die von der Planung
voraussichtlich erheblich beeinflusst werden:

Aufgrund ahnlicher Habitatstrukturen 6stlich des Geltungsbereichs ist davon auszugehen,
dass sich auch das Vorkommen der Brutvogel nicht wesentlich von den im Plangebiet nach-
gewiesenen Arten unterscheidet.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung
bzw. nach erfolgter Planumsetzung und unter Beriicksichtigung der nachhaltigen
Verfugbarkeit dieser ,,Ressource*

Mit Umsetzung der Planung ist mit einem weitgehenden Verlust der vorhandenen Habi-
tatstrukturen (Baume, Straucher) zu rechnen. Vorhabenbedingt kommt es zum Quartierver-
lust fir Hohlenbriter (Blaumeise, Feldsperling, Kohimeise, Star).

Hinsichtlich vorhandener Hohlenbaume ist ebenfalls weitgehend mit einem Verlust zu rech-
nen.

Umweltmerkmale der (aulRerhalb des Plangebietes liegenden) Gebiete, die von der Planung
voraussichtlich erheblich beeinflusst werden:

In der 6stlichen Umgebung des Plangebiets kann es durch den Betrieb des geplanten Su-
permarkts zu Scheuchwirkungen auf die dort lebenden Brutvogel kommen. Im dort vorhan-
denen jungen Robinienbestand sind lediglich Freibruter zu erwarten, welche haufig und nicht
gefahrdet sind. Demnach ergeben sich weder bau- noch betriebsbedingt erhebliche nega-
tive Auswirkungen.

MaBnahmen zur Vermeidung, zur Verminderung und zum Ausgleich von
etwaigen Beeintrachtigungen

Zur Vermeidung von Brutverlusten, Stérungen des Brutgeschehens und zur Beachtung des
Tétungsverbots hinsichtlich besonders geschutzter Vogelarten sind samtliche Fall- und Ro-
dungsarbeiten in der Zeit vom 1. Oktober bis 28. Februar durchzufihren.

Seite 105



Umweltbericht zum Bebauungsplan ,,An der Feuerwehr — Gemeinbedarf und Nahversorgung®, Stadt Mittenwalde

Sollen im Zeitraum 1.3.-30.9. Gehdlze gefallt werden, muss mittels Sichtung durch einen
Fachgutachter ausgeschlossen werden, dass die Fallungen zu Stérungen des Brutgesche-
hens, Verletzungen oder Tétungen von Brutvogeln fihren.

Gemeinbedarfsflache ,Stadtgemeinschaft, Kita, Verwaltung:

Da die Fallung von Hohlenbaumen innerhalb der Gemeinbedarfsflache nicht vermeidbar ist,
kommt es zum Revierverlust flr den Feldsperling. Es sind entsprechend Ersatzquartiere
anzubieten:

- Feldsperling: 1 Ersatzquartier

Der Nistkasten soll auf dem Park-artigen Gelande westlich des Rathauses aufgehangt wer-
den (Flurstiick 405). Das Quartier ist vorzugsweise im Baumbestand, mit einer Ausrichtung
nach Stidwesten bis Stdosten, in mind. 3 Meter Hohe Uber dem Erdboden anzubringen. Ein
dauerhaft freier Anflug ist sicherzustellen.

Der Nistkasten ist spatestens zu Beginn der Brutperiode (bis Ende Februar), welche auf die
Baumfallungen im Bereich der geplanten Gemeinbedarfsflache ,Stadtgemeinschaft, Kita,
Verwaltung® folgt, im oben benannten Bereich anzubringen. Die weiteren Details ergeben
sich aus dem Baugenehmigungsverfahren.

Sondergebiet ,Nahversorgung*:

Da die Fallung von Héhlenbaumen im Sondergebiet ,Nahversorgung® nicht vermeidbar ist,
kommt es zum Verlust von Fortpflanzungsstatten von Blaumeise, Kohimeise und Star. Ent-
sprechend sind Ersatzquartiere mind. im Verhaltnis 1:1 zu planen, bei gefahrdeten Arten
(Star) die doppelte Anzahl:

- Blaumeise: 1 Ersatzquartier

- Kohlmeise: 1 Ersatzquartier

- Star: 2 Ersatzquartiere

Die GrofRe und Bauweise des Quartiers richtet sich nach der betroffenen Art. Die Quartiere
koénnen an alteren Baumen oder an Gebauden verortet werden. Sie sind vorzugsweise mit
einer Ausrichtung nach Stidwesten bis Stidosten, in mind. 3 Meter Hohe tiber dem Erdboden
anzubringen. Ein dauerhaft freier Anflug ist sicherzustellen.

Die weiteren Details ergeben sich aus dem Baugenehmigungsverfahren.

Bei Beachtung einer CEF-MalRnahme (Ersatzquartiere) kbnnen Tatbestande nach § 44
Abs.1 Nr. 3i. V. m. Abs. 5 fiir den Feldsperling vermieden werden. Bezlglich des Habitat-
verlusts von Kohlmeise, Blaumeise und Star sind vorgezogene CEF-Malnahmen nicht
mdglich. Es ist eine FCS-Malinahme vorgesehen.

Weiterhin soll entlang der StralRe ,Am Scheunenviertel eine 120 m? groRe, mindestens 3m
breite Strauchpflanzung erfolgen. Die MalRhahme schafft geeignete Lebensraume fir die
Tierwelt (Brutvogel, Insekten und weitere Tierarten).

Fledermause

Einschlagige Aspekte des derzeitigen Umweltzustandes (Basisszenario)

Hinsichtlich des Baumbestands im Plangebiet wurde eine Potenzialeinschatzung durch T.
Teige vorgenommen.
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Der Baumbestand weist nur wenige potentielle Quartierstrukturen (Hohlenbaume) auf, wel-
che durch Fledermause genutzt werden kénnen. Aufgrund des Uberwiegend geringen Alters
der Baume sind nur wenige Héhlenbaume vorhanden. Baumhéhlen mit einer Eignung als
Wochenstube oder Winterquartier sind nicht vorhanden. Es ist allenfalls mit Tagesquartieren
(Wechselquartieren von Mannchen) zu rechnen. Das Gebiet besitzt hinsichtlich des Quar-
tierangebots und geeigneter Jagdhabitate insgesamt eine geringe potenzielle Wertigkeit fur
Fledermause.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass der Baumbestand nur wenige potentielle
Quartierstrukturen (Baumhdohlen, selten Spalten oder Risse) aufweist, welche durch kleine
Fledermausarten genutzt werden kénnen. GréRere Baumhohlen mit einer Eignung als Wo-
chenstuben oder Winterquartiere sind nicht vorhanden. Es ist allenfalls mit Tagesquartieren
(Mannchenquartieren) zu rechnen.

An der Garage der Feuerwehr (Metallcontainer) sowie am Trafohduschen kénnen Fleder-
mausquartiere ausgeschlossen werden.

Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung
bzw. nach erfolgter Planumsetzung und unter Beriicksichtigung der nachhaltigen
Verfiigbarkeit dieser ,,Ressource

Mit Umsetzung der Planung kommt es zu einem dauerhaften, nicht vermeidbaren Verlust
von Hohlenbaumen. Somit entfallen Quartierangebote fiur Fledermausarten. Potenzielle
Jagdgebiete von Fledermausen im Bereich des Baumbestandes und angrenzender Freifla-
chen sind ebenfalls von einem Flachenverlust betroffen.

MaBnahmen zur Vermeidung, zur Verminderung und zum Ausgleich von etwaigen Be-
eintrachtigungen

Fall- und Rodungsarbeiten sind grundsatzlich in der Zeit vom 1. Oktober bis 28. Februar
durchzufiihren.

Sollen im Zeitraum 1.3.-30.9. Hohlenbaume gefallt werden, muss mittels Sichtung durch
einen Fachgutachter ausgeschlossen werden, dass die Fallungen zu Stérungen, Verletzun-
gen oder Tétungen von Fledermausen fihren.

Werden bei der Kontrolle durch den Fachgutachter Fledermausquartiere (auch Tagesver-
stecke) in zu fallenden Baumen festgestellt, so muss fir einen Ausgleich in Form von Er-
satzquartieren gesorgt werden. Die Details ergeben sich aus dem Bau-
genehmigungsverfahren.

Reptilien

Einschlagige Aspekte des derzeitigen Umweltzustandes (Basisszenario)

Zum Nachweis der Zauneidechse wurden vier Begehungen zwischen April und Juli 2018
durchgefuhrt. Dabei wurden auf dem Gelande keine Zauneidechsen nachgewiesen. Das
Plangebiet weist nur eine geringe Eignung als Lebensraum fiir die Zauneidechse auf. Die
Bereiche sudlich des Feuerwehrstandorts, mit groRflachig verdichteten Bdden, besitzen
keine Eignung fur die Art.

Die 6stlich angrenzenden Bereiche (Robinien-Vorwalder, ruderale Grasfluren sowie weiter
Ostlich, Westhang des Muhlenbergs mit lichten und beschatteten Bereichen) weisen teil-
weise eine Eignung flr Vorkommen der Zauneidechse auf. Weiter 6stlich befindet sich mit

Seite 107



Umweltbericht zum Bebauungsplan ,,An der Feuerwehr — Gemeinbedarf und Nahversorgung®, Stadt Mittenwalde

einer aufgelassenen Bahntrasse ein potenzieller Wanderkorridor und Lebensraum der Zau-
neidechse. Jedoch hat offensichtlich keine Einwanderung der Art bis in den Untersuchungs-
raum hinein stattgefunden.

Zauneidechsen oder andere streng geschiitzte Reptilienarten wurden nicht nachge-
wiesen.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung
bzw. nach erfolgter Planumsetzung und unter Beriicksichtigung der nachhaltigen
Verfiigbarkeit dieser ,,Ressource*

Im Geltungsbereich wurden keine Zauneidechsen nachgewiesen. Weitere, streng ge-
schutzte Reptilienarten sind nicht zu erwarten. Insgesamt kommt es bei Umsetzung der Pla-
nung nicht zu Beeintrachtigungen von streng geschutzten Reptilienarten.

Umweltmerkmale der (auRerhalb des Plangebietes liegenden) Gebiete, die von der Planung
voraussichtlich erheblich beeinflusst werden:

Die ndrdlich und 6stlich angrenzenden Vegetationsflachen sind fur ein Vorkommen der Zau-
neidechse gering geeignet. Bau- oder betriebsbedingte negative Auswirkungen auf streng
geschutzte Reptilienarten sind insgesamt nicht zu erwarten.

MaBnahmen zur Vermeidung, zur Verminderung und zum Ausgleich von
etwaigen Beeintrachtigungen

Da innerhalb des Plangebiets keine Nachweise erfolgten und in den angrenzenden Vegeta-
tionsbereichen ebenfalls keine Zauneidechsen zu erwarten sind, sind bauzeitliche Schutz-
mafRnahmen fur die Art nicht erforderlich.

Lebensraume streng geschitzter Reptilienarten gehen nicht verloren, artenschutzrechtliche
KompensationsmalRnahmen sind daher nicht erforderlich.

Fazit: Mit Umsetzung der Vermeidungs-, Verminderungs- und Ausgleichsmaflinahmen sind
keine negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere als ,Ressource” insgesamt zu er-
warten.

28.3. Auswirkungen auf das Schutzgut Pflanzen und Biotope

Die folgenden Ausfiihrungen basieren im Wesentlichen auf den folgenden Gutachten/ umwelt-

bezogenen Informationen:

= Dipl.-Ing. Landschaftsplanung Elena Frecot: Biotopkartierung fiir Landschaftsplaneri-
schen Fachbeitrag, am 26.03. und 11.09.2018

= Dipl.-Ing. Landschaftsplanung Elena Frecot, Landschaftsplanerische Fachbeitrag zum
B-Plan ,An der Feuerwehr — Gemeinbedarf und Nahversorgung® Stadt Mittenwalde,
Entwurf, Stand 28.06.2019.

Einschlagige Aspekte des derzeitigen Umweltzustandes (Basisszenario)

Im Geltungsbereich sind keine geschutzten Biotope oder geschutzten Landschaftsbestand-
teile vorhanden. Die Flora des Untersuchungsbereichs ist durch landesweit sehr haufige
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Arten mit hoher Standortamplitude gepragt. Der Anteil ruderaler und nahrstoffliebender Ar-
ten ist hoch. Gefahrdete oder geschiitzte Arten wurden nicht festgestellt.

Begrinte Flachen nehmen insgesamt ca. 11.900 m? (1,19 ha) ein (siehe Tabelle, Biotop-
klassen 05 bis 10). Etwa 4.600 m? sind bebaut, versiegelt oder teilversiegelt, wovon rund
2.200 m? auf die anliegenden 6ffentlichen Strallenverkehrsflachen entfallen, die in die Plan-
zeichnung einbezogen sind. Die Umsetzung der Planung fiihrt jedoch nicht zu einer Ande-
rung der Versiegelung dieser aulReren o6ffentlichen Verkehrsflachen.

Die Flachen der Freiwilligen Feuerwehr weisen einen sehr geringen Vegetationsanteil auf.
Sudlich schliel3en grofflachig Zier- und Trittrasen an. Nahe der Bundesstral3e sowie im Os-
ten des Geltungsbereichs befinden sich Baumgruppen und Vorwalder geringen bis mittleren
Alters sowie kleine Strauchbestande. Bei den Baum- und Straucharten Uberwiegen nicht
heimische Arten (Robinie, Eschen-Ahorn, Hybrid-Pappel, Tamariske u.a.).

Hinsichtlich des Kriteriums ,Natirlichkeit/ Hemerobie“ sind die Lebensrdume im UG Uber-
wiegend stark anthropogen beeinflusst (geringer Wert). Baum- und Strauchbestande, die
aus Naturverjiingung entstanden sind, weisen eine mittlere Naturlichkeit auf.

Laut Stellungnahme vom 24.07.2018 der Unteren Forstbehdrde des Landesbetriebs Forst
Brandenburg befinden sich im Plangebiet und angrenzend kein Baumbestand, der als Wald
gemal des § 2 des Waldgesetztes des Landes Brandenburg in der jeweils gliltigen Fassung
definiert ist. Bei weiterem Brachliegen kdnnte sich allerdings ein Sukzessionswald bilden.

Zusammenfassend kann hervorgehoben werden, dass:

* 29 % der Flachen im Untersuchungsgebiet ohne bzw. von sehr geringem (nachrangigem)
naturschutzfachlichen Wert sind;

* 60 % der Flachen einen geringen naturschutzfachlichen Wert aufweisen;

* Lediglich auf 11 % der Flache (1.730 m?) existieren Biotopflachen mit einem mittleren (bis
hohen) Wert. Es handelt sich um die Biotoptypen Laubgeblische frischer Standorte, liber-
wiegend heimische Arten, einschichtige oder kleine Baumgruppen, heimische Baumarten,
Uberwiegend mittleres Alter (> 10 Jahre) und einschichtige oder kleine Baumgruppen, nicht
heimische Baumarten, Uberwiegend mittleres Alter (> 10 Jahre).

52 Baume sind gemal der stadtischen Baumschutzsatzung bzw. gemaR der Baumschutz-
verordnung des Landkreises Dahme-Spreewald (2011) geschitzt. Es handelt sich Uberwie-
gend um nicht heimische Baumarten (Eschen-Ahorn, Hybrid-Pappel, Robinie, Blautanne,
Fichte). Die Pappeln und Baumweiden innerhalb des Plangebiets sind geschitzt. Aulerdem
sind mehrere junge Baume als Ersatzpflanzungen geschutzt (§ 3 Abs. 1 Satz 6).

Sudlich der Freiwilligen Feuerwehr befinden sich gro3flachige Zier- und Trittrasen. Nahe der
Bundesstralle sowie im Osten des Geltungsbereichs existieren Baumgruppen und Vorwal-
der meist geringen Alters sowie kleine Strauchbestande. Es Uberwiegen nicht heimische
Gehdlzarten (Robinie, Eschen-Ahorn u.a.).

Im Geltungsbereich wurden die folgenden Biotoptypen kartiert:

Biotop- Bezeichnung m? | Biotopwert
code

05 Gras- und Staudenfluren

051132 ruderale Wiesen, verarmte Auspragung 2.980 | gering bis mittel
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05162 artenarmer Zier-/Parkrasen 3.545 | gering

05171 ausdauernder Trittrasen 1.820 | gering

07 Laubgebiische, Feldgeholze, Alleen und Baumreihen, -gruppen

071021 Laubgebische frischer Standorte, iberwiegend mittel
heimische Arten 115

071022 Laubgebusche frischer Standorte, Gberwiegend nicht 240 | gering

heimische Arten

0715312 | einschichtige oder kleine Baumgruppen, heimische 490 | mittel bis hoch
Baumarten, Uberwiegend mittleres Alter (> 10 Jahre)

0715322 | einschichtige oder kleine Baumgruppen, nicht 1.030 | mittel bis hoch
heimische Baumarten, Uberwiegend mittleres Alter
(> 10 Jahre)

08 Wailder und Forsten

082824 Robinien-Vorwald frischer Standorte 1.310 | gering

10 Biotope der Griin- und Freiflachen

10111 Garten 375 | gering

12 Bebaute Gebiete, Verkehrsanlagen und Sonderflachen

12332 Gemeinbedarfsflache mit geringem Grinflachenanteil 1.705 | nachrangig

1261222 | Strallen mit Asphalt- oder Betondecken, ohne 2.220 | ohne
bewachsenen Mittelstreifen, ohne Baumbestand

12642 Parkplatz, teilversiegelt 715 | ohne
Summe 16.545

Prognose uiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung
bzw. nach erfolgter Planumsetzung und unter Beriicksichtigung der nachhaltigen
Verfugbarkeit dieser ,,Ressource

Bei Umsetzung der Ziele des Bebauungsplans kommt es zu direkten Biotopverlusten bzw.
zu einer starken Umgestaltung von Biotopflachen auf ca. 9.250 m? (0,93 ha) Flache. Auch
im Bereich der privaten Grinflache kommt es voraussichtlich zu Fallungen, da Teilflachen
fur die Regenwasserversickerung vorgesehen ist. Dem stehen Begriinungsmaflinahmen auf
ca. 2.700 m? (0,27 ha) gegenuber.

Der Verlust von Baum- und Strauchbestanden, einschlie3lich jungen Robinien-Vorwaldern,
betrifft ca. 2.350 m>2.

Weiterhin gehen Zierrasen, ruderale Gras- und Staudenfluren sowie ein kleiner Ziergarten
verloren (gesamt: ca. 7.000 m?). Es handelt sich um Lebensraume von geringem natur-
schutzfachlichem Wert.

Die Biotopverluste treten Gberwiegend im planerischen Auf3enbereich ein, daher besteht fir
diesen Bereich grundsatzlich eine Ausgleichspflicht. Flr Biotope mit einem geringen natur-
schutzfachlichen Wert ist jedoch kein Ausgleich vorgesehen betrifft Trittrasen, Laubgebi-
sche frischer Standorte aus Uberwiegend nicht heimischen Arten sowie Robinien-Vorwalder,
soweit nicht die Baumschutzsatzung greift).

Der Verlust von Laubgebtischen frischer Standorte aus tUberwiegend heimischen Arten wird
durch geeignete MalRnhahmen ausgeglichen.
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Der Verlust von Baumgruppen mit einem mittleren bis hohen naturschutzfachlichen Wert,
auf ca. 1.240 m?, wird vollstandig Uber die Baumschutzverordnung ausgeglichen.

Baumbestand: Aufgrund der Uberwiegend eingeschrankten Vitalitdt der vorhandenen
Baume wurden nur wenige Baume zur Erhaltung festgesetzt. Als worst-case ist mit der Fal-
lung von 43 gemal Baumschutzsatzung geschitzten Badumen ist zu rechnen.

Die Erforderlichkeit von Fallungen ist im Rahmen der Baugenehmigungsverfahren zu pri-
fen.

Umweltmerkmale der (auRerhalb des Plangebietes liegenden) Gebiete, die von der Planung
voraussichtlich erheblich beeinflusst werden:

In der Umgebung des Plangebiets ist - ausgenommen der Flachen, die zu ErschlieRungs-
zwecken dienen sollen - nicht mit einem dauerhaften Verlust von Vegetation zu rechnen.
Voraussichtlich kann ein Straflenbaum nicht erhalten werden. Weitere, erhebliche Auswir-
kungen auf das Schutzgut Pflanzen treten nicht ein.

MaBnahmen zur Vermeidung, zur Verminderung und 2zum Ausgleich von
etwaigen Beeintrachtigungen

Mit der Festsetzung einer maximal zulassigen GRZ werden die versiegelten Flachen auf
das erforderliche Mal} begrenzt, die Ubrigen Flachen sind zu begrinen (10% im Sonderge-
biet, 20% in der Gemeinbedarfsflache). Damit kann ein Mindestmal® an Begriinung auf
Dauer im Plangebiet sichergestellt werden.

Der innerhalb der privaten Griinflachen vorhandene Gehdlzbestand, einschlie3lich der nach
Baumschutzverordnung geschitzten Baume, ist dauerhaft zu erhalten und bei Abgang
gleichwertig zu ersetzen. Bei notwendigen Fallungen zur Herstellung der Versickerungsmul-
den gilt die Baumschutzverordnung. Fir alle Neu- bzw. Ersatzpflanzungen gelten die Pflanz-
listen 1 und 2 (siehe Kapitel 8.5.6 der Begriindung). Im Zusammenhang mit den Baum-
fallungen im Sondergebiet ,Nahversorgung® ist ein Antrag auf Befreiung nach § 67 (Abs. 2)
BNatSchG zu stellen.

Mehrere Baume mit vitalem Zustand und gut ausgepragtem Habitus sind besonders erhal-
tenswert (Nr. 1, 2, 3, 4, 5, 10, 40 - 43). Die Jungbaume, die als Ersatzpflanzungen geschutzt
sind, sollten aufgrund ihrer guten Vitalitat erhalten werden. Aus Artenschutzsicht besitzt die
Erhaltung von Héhlenbdumen ebenfalls eine hohe Prioritat (Nr. 17, 24, 26).

Eine abschlieende Prufung hinsichtlich der Erhaltung erfolgt im Rahmen der Baugenehmi-
gungsverfahren.

Der Ausgleich fur die verbleibenden Eingriffe soll Gber die Beteiligung an einem kommuna-
len Flachenpool kompensiert werden.

Fazit: MalRnahmen zur Vermeidung sind im Hinblick auf das Schutzgut ,Pflanzen® nur ge-
ringfugig moglich. Mit Umsetzung der Vermeidungs-, Verminderungs- und Ausgleichsmalf}-
nahmen sind jedoch keine negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Pflanzen und Biotope
als ,Ressource” zu erwarten. Mit Umsetzung der genannten MaRnahmen werden die erheb-
lichen Beeintrachtigungen des Schutzguts Pflanzen als ,Ressource” in einem groReren
raumlichen Zusammenhang kompensiert.
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28.4. Auswirkungen auf das Schutzgut Flache

Die folgenden Ausfiihrungen basieren im Wesentlichen auf den folgenden Gutachten/ umwelt-

bezogenen Informationen:

= Dipl.-Ing. Andreas Klemmer Raumplanung, Gesamtflachennutzungsplan der Stadt Mit-
tenwalde, Begriindung Gesamtflachennutzungsplan

= Dipl.-Ing. Landschaftsplanung Elena Frecot, Landschaftsplanerische Fachbeitrag zum
B-Plan ,An der Feuerwehr — Gemeinbedarf und Nahversorgung® Stadt Mittenwalde,
Entwurf, Stand 28.06.2019.

Einschlagige Aspekte des derzeitigen Umweltzustandes (Basisszenario)

Der Geltungsbereich erstreckt sich auf einer Flache von rund 1,65 ha. Bei einer Gesamtfla-
che des Stadtgebiets von 99,13 km? entspricht dies etwa 0,16 % der Flache der Stadt Mit-
tenwalde.

Die Flachen, in denen das Sondergebiet ,Nahversorgung“ und die Gemeinbedarfsflache

,~Stadtgemeinschaft, Kita, Verwaltung“ vorgesehen sind, sind derzeit unversiegelt.
Die IST-Versiegelung einschliellich teilversiegelter Flachen betragt in der Gemeinbedarfs-

flache ,Feuerwehr, Stadtgemeinschaft” und der Verkehrsflache besonderer Zweckbestim-
mung ca. 2.400 m2. 2.200 m? versiegelter Flachen befinden sich zudem innerhalb der in den
raumlichen Geltungsbereich einbezogenen o6ffentlichen StralRenverkehrsflachen.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung
bzw. nach erfolgter Planumsetzung und unter Beriicksichtigung der nachhaltigen
Verfugbarkeit dieser ,,Ressource

Unter Berlicksichtigung der festgesetzten GRZ von 0,6 sowie der zulassigen Uberschreitung
durch Nebenanlagen ist fiir das Sondergebiet ,Nahversorgung® und vor dem Hintergrund
erster architektonischer Entwlirfe des grof3flachigen Einzelhandelsbetrieb davon auszuge-
hen, dass rund 60 % der Flache mit Hauptanlagen und weitere 30 % mit Nebenanlagen
bebaut werden. Dementsprechend werden insgesamt bis zu 90 % des Sondergebiets im
Geltungsbereich versiegelt. Fir die Gemeinbedarfsflachen werden 60 % fir Hauptanlagen
und 20 % fur Nebenanlagen angesetzt. Hier liegen noch keine architektonischen Entwirfe
vor. Insgesamt kann auf den Gemeinbedarfsflachen bis zu 80 % versiegelt werden. Insge-
samt ermdglicht der Bebauungsplan innerhalb des Sondergebietes, der Gemeinbedarfsfla-
chen sowie der privaten Verkehrsflache eine maximale Neuversiegelung von ca. 7.780 m?
(vgl. Tab. 6 Landschaftsplanerischer Fachbeitrag). Die Umsetzung der Planung flihrt jedoch
nicht zu einer Anderung der Versiegelung der duBeren anliegenden éffentlichen Verkehrs-
flachen.

Mafnahmen zur Vermeidung, zur Verminderung und zum Ausgleich von etwaigen Beein-
trachtigungen

MaRnahmen zur Vermeidung oder Verminderung der Inanspruchnahme von Flache sind nur
begrenzt mdglich. Durch die Festsetzung einer GRZ wird die Versiegelung auf das notwen-
dige Mal} begrenzt, um eine unverhaltnismalige Inanspruchnahme der Uberplanten Fla-
chen zu vermeiden. Wiederum beugt die zulassige bauliche Dichte im Plangebiet der
Inanspruchnahme weiterer umliegender Flachen vor. Durch die Festsetzung der Gberbau-
baren Grundstlicksflache wird die Flacheninanspruchnahme im Plangebiet raumlich gesteu-
ert.
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Fazit: Mit Umsetzung der Vermeidungs-, Verminderungs- und Ausgleichsmaflinahmen sind
negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Flache als ,Ressource“ begrenzt moéglich, je-
doch findet durch die Inanspruchnahme der bereits integrierten Siedlungsflache eine Innen-
entwicklung vor der AuRenentwicklung statt. Demnach wird dem Grundsatz § 5 Abs. 2 und
3 LEPro2007 entsprochen. Eine Versiegelung von Flachen auf3erhalb des Siedlungsgebiets
wird verhindert. Demnach sind keine erheblichen negativen Auswirkungen auf das Schutz-
gut Flache als ,Ressource” zu erwarten.

28.5. Auswirkungen auf das Schutzgut Boden

Die folgenden Ausfiihrungen basieren im Wesentlichen auf den folgenden Gutachten/ umwelt-

bezogenen Informationen:

= Landschaftsplan Amt Mittenwalde (Standke & Kandziora, 1998)

= Geologische Karte 1:25.000, LBGR - Landesamt flir Bergbau Geologie und Rohstoffe
Brandenburg: Fachinformationssystem Boden, www.geo.brandenburg.de/lbgr/berg-
bau; abgerufen am 10.05.2018

= Bodenubersichtskarte 1:300.000, LBGR - Landesamt fir Bergbau Geologie und Roh-
stoffe Brandenburg: Fachinformationssystem Boden; www.geo.brandenburg.de/
Ibgr/bergbau; abgerufen am 10.05.2018

= Begehungen durch Dipl.-Ing. Landschaftsplanung Elena Frecot, am 26.03. und
11.09.2018

= Dipl.-Ing. Landschaftsplanung Elena Frecot, Landschaftsplanerische Fachbeitrag zum
B-Plan ,An der Feuerwehr — Gemeinbedarf und Nahversorgung® Stadt Mittenwalde,
Entwurf, Stand 28.06.2019.

Einschlagige Aspekte des derzeitigen Umweltzustandes (Basisszenario)

Die Geologische Karte weist fir den Geltungsbereich Ablagerungen durch Schmelzwasser
(Schmelzwassersande der Vorschuttphase) fein- bis grobkérnige Sande mit geringen Kies-
beimengungen aus. Der vorherrschende Bodentyp sind podsolige Braunerden, gering ver-
breitet auch Braunerden und Podsol-Braunerden aus Sand Uber Schmelzwassersand. Als
Bodenart dominieren feinsandige Mittelsande mit geringen Kiesbeimengungen.

Der nordliche Teil (Freiwillige Feuerwehr) ist befestigt bzw. weist in Teilen verdichtete, mit
Schotter befestigte Boden auf. In der Freiflache stdlich der Feuerwehr sind mehrere Fahr-
spuren vorhanden, die Bdéden sind sichtlich verdichtet. Anschittungen und Fundamentreste
sind am Ostrand des Untersuchungsgebiets (UG) sichtbar. Im Sidwesten existieren eben-
falls Reste von Fundamenten im Boden.

Bebaute und versiegelte Flachen, einschlieRlich Teilversiegelung, umfassen im gesamten
Untersuchungsgebiet derzeit rund 4.600 m? (insbesondere 6ffentliche Verkehrsflachen, Fla-
che der Feuerwehr). Weitere anthropogene Uberpragungen der Béden sind anzunehmen
(u.a. Abgrabungen, Nivellierungen im Zuge des Abrisses friher vorhandener Gebaude so-
wie fur den Bau der Umgehungsstralie/ Bundesstralie). Der Landschaftsplan stellt fir den
Geltungsbereich ,Belastungen der Bodenfunktionen — Siedlungen, Betriebsstandorte, an-
dere stark anthropogen gepragte Flachen® dar. Hinweise auf Altlasten liegen nicht vor.

Seite 113



Umweltbericht zum Bebauungsplan ,,An der Feuerwehr — Gemeinbedarf und Nahversorgung®, Stadt Mittenwalde

Die Puffer- und Speicherfunktion der vorhandenen Bdden ist Uberwiegend gering ausge-
pragt. Eine Bedeutung fir die Grundwasserneubildung ist in mittlerem Maf vorhanden.

Der Naturlichkeitsgrad der Béden ist Uberwiegend als gering zu bewerten. Die Béden sind
grof¥flachig durch die menschlichen Nutzungen Uberpragt. Eine Bedeutung fir das Bioto-
pentwicklungspotenzial besteht nicht.

Seltene, besonders schutzwiirdige Béden oder Boden mit besonderer Archivfunktion sind
im Untersuchungsgebiet nicht vorhanden.

Umweltmerkmale der (auRerhalb des Plangebietes liegenden) Gebiete, die von der Planung
voraussichtlich erheblich beeinflusst werden:

Die Flachen, die zu Erschlielungszwecken dienen sollen, sind bereits befestigt oder weisen
verdichtete, teilweise mit Schotter befestigte Boden auf.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung
bzw. nach erfolgter Planumsetzung und unter Beriicksichtigung der nachhaltigen
Verfugbarkeit dieser ,,Ressource

Mit Umsetzung der Planung kommt es zu einer grof3flachigen Uberbauung sowie Versiege-
lung im Bereich von Verkehrsflachen und Stellplatzen innerhalb des Sondergebietes, der
Gemeinbedarfsflachen und der privaten Verkehrsflachen (ca. 1,0 ha). Anderungen an den
offentlichen Verkehrsflachen sind nicht bekannt, daher nicht bilanziert.

Wahrend der Aufstellung des B-Plans liegen die auszuweisenden Flachen lGberwiegend im
Aulenbereich gemal § 35 BauGB, daher sind fur diese Bereiche Kompensationsmalinah-
men erforderlich.

Insgesamt ermoglicht der Bebauungsplan eine ausgleichspflichtige Neuversiegelung von
ca. 7.170 m?. Vorbelastungen der Boden sind bei der Ermittlung des Kompensationsbedarfs
mit einzubeziehen. Es ergibt sich ein rechnerischer Kompensationsbedarf flir das Schutzgut
Boden Uber 5.019 m2.

Damit ergeben sich durch die Planung erhebliche negative Auswirkungen auf das Schutz-
gut, die es zu vermeiden, vermindern oder auszugleichen gilt.

MaBnahmen zur Vermeidung, zur Verminderung und zum Ausgleich von
etwaigen Beeintrachtigungen

Mit der Festsetzung einer maximal zuldssigen GRZ werden die versiegelten Flachen auf
das erforderliche Mal} begrenzt.

In den Gemeinbedarfsflachen und im Sondergebiet sind Wege, Zufahrten und Stellplatze
nur als versickerungsfahiges Pflaster auszufuhren, sofern die Verkehrssicherheit nicht be-
eintrachtigt wird. Anfallendes Regenwasser ist im Sondergebiet ,Nahversorgung“ und den
Gemeinbedarfsflachen ,Feuerwehr, Stadtgemeinschaft®/ ,Stadtgemeinschaft, Kita, Verwal-
tung“ zur Versickerung zu bringen. Damit werden Eingriffe in die Bodenfunktionen verringert
und eine Versickerung von Niederschlagswasser ermdglicht.

Der Ausgleich fur die verbleibenden Eingriffe soll Gber die Beteiligung an einem kommuna-
len Flachenpool kompensiert werden. Weiterhin soll entlang der Stral’e ,Am Scheunenvier-
tel“ eine 120 m? grofde, mindestens 3,0 m breite Strauchpflanzung erfolgen.

Fazit: Maflnahmen zur Vermeidung sind im Hinblick auf das Schutzgut ,Boden® nur gering-
fugig moglich. Mit der vorliegenden Planung entstehen innerhalb des Plangebiets erheblich
nachteiligen Auswirkungen auf das Schutzgut Boden als ,Ressource®. Ein Ausgleich dieser
Eingriffe istim Plangebiet nur geringfugig méglich. Der Ausgleich i.S.d. § 1a BauGB ist daher
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weitgehend auf3erhalb des Plangebiets Uiber die Beteiligung an einem Flachenpool zu kom-
pensieren. Auf diesem Weg kénnen die erheblichen Beeintrachtigungen des Schutzguts Bo-
den als ,Ressource” in einem gréfieren raumlichen Zusammenhang kompensiert werden.

28.6. Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser

Die folgenden Ausfiihrungen basieren im Wesentlichen auf den folgenden Gutachten/ umwelt-

bezogenen Informationen:

= Landschaftsprogramm Brandenburg (MLUR 2001)

= Landschaftsplan Amt Mittenwalde (Standke & Kandziora, 1998)

= Kartendienst zu Wasserschutzgebieten, http://maps.brandenburg.de/apps/Wasser-
schutzgebiete/, abgerufen am 10.05.2018

= Hydrogeologische Karten Brandenburg 1:50.000, LBGR - Landesamt fiir Bergbau Ge-
ologie und Rohstoffe Brandenburg, www.geo.brandenburg.de/lbgr/bergbau, abgerufen
am 10.05.2018

= Dipl.-Ing. Landschaftsplanung Elena Frecot, Landschaftsplanerische Fachbeitrag zum
B-Plan ,An der Feuerwehr — Gemeinbedarf und Nahversorgung® Stadt Mittenwalde,
Entwurf, Stand 28.06.2019.

Einschlagige Aspekte des derzeitigen Umweltzustandes (Basisszenario)

Innerhalb des Plangebiets und angrenzende Flachen:

Oberflachengewasser sind nicht vorhanden. Wasserschutzgebiete sind ebenso nicht vor-
handen.

Innerhalb des Geltungsbereiches handelt es sich um ungespanntes Grundwasser im Lo-
ckergestein mit einem Anteil bindiger Bildungen < 20 %, bei einem Flurabstand von > 2 bis
10 m. Genauere Angaben zum Flurabstand liegen derzeit nicht vor.

Aufgrund der Gberwiegend sandigen Substrate ist das Grundwasser gegenlber flachenhaft
eindringenden Schadstoffen gering geschutzt. Es besteht eine hohe Schutzbedirftigkeit des
obersten Grundwasserleiters. Die Sickerwasserrate betragt > 150 mm jahrlich. Die Bedeu-
tung fur die Grundwasserneubildung ist als Mittel zu bewerten.

Wert- und Funktionselemente besonderer Bedeutung (z.B. naturnahe Oberflachengewas-
ser; Bereiche mit Gberdurchschnittlicher Grundwasserneubildung; Bereiche mit oberflachen-
nahem Grundwasser) sind im Geltungsbereich nicht vorhanden.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung
bzw. nach erfolgter Planumsetzung und unter Beriicksichtigung der nachhaltigen
Verfiigbarkeit dieser ,,Ressource

Mit Umsetzung der Planung kommt es zu einer Versiegelung auf voraussichtlich rund 1,0
ha Flache (max. zulassige Gesamtversieglung gem. B-Plan einschl. Bestandsversiegelung).
Durch Festsetzungen im Bebauungsplan, die bestimmen, dass das anfallende Nieder-
schlagswasser vor Ort zu versickern ist, kdnnen negative Auswirkungen auf die Grundwas-
serneubildungsrate vermieden werden.
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als ,Ressource” vermieden.

Umwettmerkmate der (aufertatb des Ptangebietes liegenden) Gebiete, die vorrder Planung
voraussichtlich erheblich beeinflusst werden:

Im Bereich der geplanten ErschlieRung kommt es zu einer kleinflachigen Neuversiegelung.
Eine verringerte Grundwasserneubildung ist durch geeignete MalRnahmen zu vermeiden.

MaBnahmen zur Vermeidung, zur Verminderung und zum Ausgleich von etwaigen Be-
eintrachtigungen

Die anstehenden Béden sind zur Versickerung des Niederschlagswassers geeignet. Die
technischen Mdglichkeiten zur Versickerung des Niederschlagswassers auf den Grundsti-
cken sind auszuschopfen. Bei Beachtung der Vermeidungsmaflinahmen kdonnen negative
Auswirkungen auf das Schutzgut weitestgehend vermieden werden. Dementsprechend wird
Im Bebauungsplan festgesetzt, dass in den Gemeinbedarfsflachen und im Sondergebiet
Wege, Zufahrten und Stellplatze nur als versickerungsfahiges Pflaster auszufiihren sind,
sofern die Verkehrssicherheit nicht beeintrachtigt wird. Anfallendes Regenwasser ist im
Sondergebiet ,Nahversorgung“ und den Gemeinbedarfsflachen ,Feuerwehr, Stadtgemein-
schaft’/ ,Stadtgemeinschaft, Kita, Verwaltung“ zur Versickerung zu bringen. Damit werden
Eingriffe in die Bodenfunktionen verringert und eine Versickerung von Niederschlagswasser
ermoglicht.

Mit Umsetzung der genannten MalRnahmen werden erhebliche Beeintrachtigungen des
Schutzguts Wasser als ,Ressource vermieden.

28.7. Auswirkungen auf das Schutzgut Klima/Luft

Die folgenden Ausfiihrungen basieren im Wesentlichen auf den folgenden Gutachten/ umwelt-

bezogenen Informationen:

= Begehungen des Untersuchungsgebietes durch Dipl.-Ing. Landschaftsplanung Elena
Frecot, am 26.03. und 11.09.2018

= Dipl.-Ing. Landschaftsplanung Elena Frecot, Landschaftsplanerische Fachbeitrag zum
B-Plan ,An der Feuerwehr — Gemeinbedarf und Nahversorgung® Stadt Mittenwalde,
Entwurf, Stand 28.06.2019.

utzgut nur geringfligig mog-

PIBINGIg sind jedoch keine erheblich nachteiligen Auswirkungen

Ewé dm&@htﬁmh&lmm d48 RlanBesisounegransengamt/voreiyesten weisen aufgrund

des hohen Anteils begriinter Flachen ein nur gering belastetes Lokalklima auf. Die nahe
Umgebung ist in sudlicher und 6stlicher Richtung stark durchgrint bzw. unbebaut und weist
somit ein flr den Menschen giinstiges Lokalklima auf.

Die in hohem Mal versiegelten Flachen der Freiwilligen Feuerwehr sowie des westlich der
L30 gelegenen Supermarkts sind dagegen durch ein Lokalklima verdichteter Siedlungsbe-
reiche gepragt, u.a. mit Aufheizungseffekten, verringerter Luftfeuchte und geringer Staub-
bindung.
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Der Stiden und Osten des Geltungsbereichs, mit malkigem bis hohem Vegetationsanteil, ist
durch ein gunstiges Lokalklima charakterisiert. Der Baumbestand besitzt eine Bedeutung
als Staubfilter und fir die Frischluftentstehung. Allerdings ist der bodennahe Luftaustausch
mit den umliegenden Flachen durch die Dammlage der angrenzenden Strallen einge-
schrankt. Das Plangebiet besitzt daher hochstens eine geringe klimatische Ausgleichsfunk-
tion fur westlich und nérdlich angrenzende Bereiche.

Vorbelastungen der Luftqualitat existieren in Gestalt von Feinstaub- und Schadstoffemissi-
onen des Stralenverkehrs, welche in das Untersuchungsgebiet hineinwirken. Sowohl die
L30 als auch die B 246 fungieren als Autobahnzubringer. Der durchschnittliche tagliche Kfz-
Verkehr auf der L30 (Stral’e an der Feuerwehr) liegt bei ca. 6.000 bei einem Schwerlastver-
kehr von 10 %. Im angrenzenden Abschnitt der B 246 betragt der durchschnittliche tagliche
Kfz-Verkehr ca. 4.800 Kfz bei einem Schwerlastverkehr von ca. 10 %.

Wert- und Funktionselemente besonderer Bedeutung (z.B. grof¥flachige Kaltluftentste-
hungsgebiete; Luftaustauschbahnen zwischen Gebieten unterschiedlicher Belastungen;
grof¥flachige, das Klima beginstigende Geholzbestande) sind im Plangebiet nicht vorhan-
den.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung
bzw. nach erfolgter Planumsetzung und unter Beriicksichtigung der nachhaltigen
Verfiigbarkeit dieser ,,Ressource*

Durch die Errichtung von Baukorpern sowie durch die Versiegelung bzw. Teilversiegelung
weiterer Flachen (Stellplatze, Zufahrten, weitere Nebenanlagen) kommt es lokal zu einer
héheren sommerlichen Erwarmung.

Die Veranderungen des Lokalklimas sind bezogen auf das Untersuchungsgebiet als erheb-
lich zu bewerten. Die klimatische Ausgleichsfunktion fur das Umfeld (im Westen und Norden
angrenzende, bebaute Flachen) ist jedoch gering. Die Auswirkungen des Vorhabens auf die
Umgebung (Lokalklima) sind daher nicht als erheblich zu bewerten.

Durch den Lieferverkehr und Kundenverkehr des Supermarkts nehmen im Vergleich zum
derzeitigen Zustand die Feinstaub- und Schadstoffemissionen im Untersuchungsgebiet zu.
Es bestehen bereits Vorbelastungen der Luftqualitat durch den Verkehr auf den angrenzen-
den StralRen (L30, B 246). Die erhdhten Emissionen kdnnen, abhangig von der Windrich-
tung, auf die unmittelbar nordlich angrenzenden Wohngrundstilicke einwirken.

Da das Plangebiet hochstens eine geringe klimatische Ausgleichsfunktion fiir die Umgebung
besitzt, sind die Auswirkungen der Planung nicht als erheblich zu bewerten.

MafRnahmen zur Vermeidung, zur Verminderung und 2zum Ausgleich von
etwaigen Beeintrachtigungen

Im Bebauungsplan kann mithilfe von Festsetzungen zur Anpflanzung von Baumen und
Strauchern ein positiver Beitrag zur Verminderung der Beeintrachtigungen des Schutzguts
Klima beigetragen werden. Daher wurden folgende textliche Festsetzungen fiir den Bebau-
ungsplan ,An der Feuerwehr — Gemeinbedarf und Nahversorgung“ formuliert:

TF 9 Offentliche Griinfliche ,,Freifliche Feuerwehr*

(1 (.)

(2) Die ,Freiflache Feuerwehr ist zu begrinen. Als Mindestbegriinung gilt eine
Rasenansaat auf héchstens 70 % der Flache. Der Ubrige Flachenanteil ist mit
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TF 10
(3)

(1)

(2)

TF 11
(1)

(2)

3)

TF 12

gebietsheimischen, standortgerechten Gehdlzen zu bepflanzen; dabei kdnnen
Arten aus den Pflanzlisten 1 und 2 verwendet werden. Vorhandene Geholze, die
erhalten bleiben, kdnnen auf die Aufteilung nach Satz 1 angerechnet werden.

Private Griinflache

Innerhalb der privaten Griinflache ist die Herstellung von Versickerungsmulden und
Rigolen sowie sonstigen Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser
zulassig.

Innerhalb der festgesetzten privaten Grunflache sind Strauchflachen mit einer
Mindestgrofle von insgesamt 50 m? anzulegen und dauerhaft zu erhalten; die
Strauchflachen sind vorzugsweise im Bereich der Versickerungsmulden
anzulegen. Es gilt eine durchschnittliche Pflanzdichte von 1 Strauch je 1,5 m2. Fir
das Pflanzgut gelten die folgenden Anforderungen: Mindestqualitat Straucher 2x
verpflanzt mit einer Héhe von 60-100 cm, gebietsheimische, standortgerechte
Arten aus der Pflanzliste 2.

Vorhandene Baume sind zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen, dabei sind
gebietsheimische, standortgerechte Arten aus der Pflanzliste 1 zu verwenden.

MaBRnahmen zum Ausgleich im Sondergebiet ,,Nahversorgung“

Innerhalb des Sondergebietes ist auf dem Baugrundstlick je angefangene 600 m?
Grundstuicksflache ein Baum zu pflanzen. Als Mindestqualitat gilt: Hochstamm, 3x
verpflanzt, Stammumfang 14-16 cm, dabei sind gebietsheimische, standort-
gerechte Arten aus der Pflanzliste 1 zu verwenden und bei Abgang nachzu-
pflanzen.

Innerhalb der Flache A1 ist eine zusammenhangende Strauchpflanzung mit einer
Mindestgrofie von insgesamt 150 m? und einer Mindestbreite von 2,5 m anzulegen
und dauerhaft zu erhalten. Es gilt eine durchschnittliche Pflanzdichte von 1 Strauch
je 1,5 m2 Fur das Pflanzgut gelten die folgenden Anforderungen: Mindestqualitat
Straucher 2x verpflanzt mit einer Hohe von 60-100 cm. Es sollen mindestens 50%
Dornenstraucher verpflanzt werden. Fir Pflanzungen sind ausschliel3lich gebiets-
heimische, standortgerechte Straucher geman Pflanzliste 2 zu verwenden.

Die nicht mit Gebauden oder vergleichbaren baulichen Anlagen Uberbauten
Flachen der Grundstiicke sind wasseraufnahmefahig zu belassen oder herzu-
stellen und zu begriinen, soweit dem nicht die Erfordernisse einer anderen zulassi-
gen Verwendung der Flachen entgegenstehen. Als Mindestbegriinung gilt eine
Rasenansaat oder Bepflanzung mit Bodendeckern.

MaBRnahmen zum Ausgleich in der Gemeinbedarfsflache ,,Stadtgemeinschaft,
Kita, Verwaltung*

Innerhalb der Gemeinbedarfsflache ,Stadtgemeinschaft, Kita, Verwaltung“ ist je an-
gefangene 250 m? Grundstilicksflache ein Baum zu pflanzen. Als Mindestqualitat gilt:
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Hochstamm, 3x verpflanzt, Stammumfang 14-16 cm, dabei sind gebietsheimische,
standortgerechte Arten aus der Pflanzliste 1 zu verwenden und bei Abgang nachzu-
pflanzen.

DarUber hinaus soll anfallendes Niederschlagswasser soweit als méglich auf den Baugrund-
stiicken zur Versickerung gebracht werden.

28.8. Wirkungsgeflige zwischen den Schutzgutern Tiere, Pflanzen,
Flache, Boden, Wasser, Luft und Klima

Mit der Umsetzung der Planung sind nicht nur Auswirkungen auf die einzelnen Schutzglter
verbunden, es wird auch das Wirkungsgeflige der Schutzguter insgesamt berihrt. Welche
Wechselwirkungen zwischen den Schutzglitern zu erwarten sind, die letztendlich Auswirkun-
gen auf das gesamte Wirkungsgeflige haben, ist Kapitel 28.14 ,Wechselwirkungen zwischen
den Schutzglitern® zu entnehmen.

28.9. Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft/Landschaftsbild

Die folgenden Ausfiihrungen basieren im Wesentlichen auf den folgenden Gutachten/ umwelt-
bezogenen Informationen:

= Begehungen des Untersuchungsgebietes durch Dipl.-Ing. Landschaftsplanung Elena
Frecot, am 26.03. und 11.09.2018

= Dipl.-Ing. Landschaftsplanung Elena Frecot, Landschaftsplanerische Fachbeitrag zum
B-Plan ,An der Feuerwehr — Gemeinbedarf und Nahversorgung® Stadt Mittenwalde,
Entwurf, Stand 28.06.2019.

Einschlagige Aspekte des derzeitigen Umweltzustandes (Basisszenario)

Plangebiet und Umgebunag:

Das Landschaftsbild ist stark durch die vorhandenen Nutzungen gepragt (Freiwillige Feuer-
wehr, Strallenkorper, angrenzende Wohnhauser). Die Stralienkorper und Rampen der Bun-
desstralle und der ebenfalls nach Sitden hin ansteigenden Landesstral’e/ Stralle an der
Feuerwehr dominieren das Landschaftsbild deutlich. Der sidliche und &stliche Bereich ist
durch Gberwiegend junge Baumbestande und einige Strauchgruppen gepragt. Diese bilden
den Westrand der Vorwalder, welche sich auf der Hlgellage des Mihlenbergs angesiedelt
haben. Etwas altere Baume sind in Gestalt einer Pappelgruppe nahe der Bundesstrale vor-
handen.

Wert- und Funktionselemente besonderer Bedeutung sind innerhalb des Plangebiets in ge-
ringem Mal} vorhanden. Zu den landschaftsbildpragenden Elementen gehort die altere Pap-
pelgruppe am Siudrand. Alte Baumreihen oder Alleen sowie zum Zweck der Erholungs-
nutzung geschutzte Bereiche sind nicht vorhanden.

Der locker bewaldete Westhang des Miihlenbergs pragt das Landschaftsbild durch sein
markantes Relief und den naturnahen Bewuchs, befindet sich jedoch auRerhalb des Gel-
tungsbereiches. Bedeutende Sichtbeziehungen mit einer Empfindlichkeit gegeniiber Veran-
derungen existieren nicht.
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Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung
bzw. nach erfolgter Planumsetzung und unter Beriicksichtigung der nachhaltigen
Verfiigbarkeit dieser ,,Ressource

Das Landschaftsbild ist bereits stark durch die vorhandenen Nutzungen gepragt. Mit Um-
setzung der Planung verandert sich das Landschaftsbild v.a. aufgrund von Baumfallungen.
Diese Veranderungen sind nachhaltig, jedoch nicht als erheblich zu bewerten, da Wert- und
Funktionselemente besonderer Bedeutung in geringem Maf betroffen sind (alte Pappel-
gruppe).

Daruber hinaus kdnnen Begrinungsmaflnahmen im Plangebiet zur Integration der geplan-
ten Gebaude und Stellplatze in das Landschaftsbild beitragen.

Dementsprechend sind flir das Schutzgut Landschaft und Landschaftsbild mit Umsetzung
der Planung keine erheblich nachteiligen Auswirkungen zu erwarten.

MaBRnahmen zur Vermeidung, zur Verminderung und zum Ausgleich von
etwaigen Beeintrachtigungen

Durch die festgesetzten BegrinungsmalRnahmen TF 9 bis 12 wird das Plangebiet optisch
aufgewertet. Dies tragt zusatzlich zur Integration der geplanten Gebaude und Nebenanla-
gen (Stellplatze) in das Landschaftsbild bei.

Fazit: Herausragende Elemente mit einer Bedeutung fur das Landschaftsbild sind nur in
geringem Mal vorhanden. MalRnahmen zur Vermeidung sind nur sehr geringfligig méglich.
Mit der vorliegenden Planung sind jedoch keine erheblich nachteiligen Auswirkungen auf
das Schutzgut Landschaft und Landschaftsbild zu erwarten. Durch die textlichen Festset-
zungen TF 9 bis 11 kann eine optische Aufwertung und Integration neu zu errichtender Ge-
baude in das Landschaftsbild erzielt werden

28.10. Auswirkungen auf das Schutzgut Biologische Vielfalt

Die folgenden Ausfiihrungen basieren im Wesentlichen auf den folgenden Gutachten/ umwelt-

bezogenen Informationen:

= Dipl.-Biol. Tobias Teige: Faunistische Standortuntersuchung zur Avifauna, Fleder-
mausfauna und Reptilienfauna im Bereich des Bebauungsplanes Stadt Mittenwalde
»An der Feuerwehr — Gemeindebedarf und Nahversorgung®, Stand 10.10.2018

= Dipl.-Ing. Landschaftsplanung Elena Frecot: Biotopkartierung fiir Landschaftsplaneri-
schen Fachbeitrag, am 26.03. und 11.09.2018

= Dipl.-Ing. Landschaftsplanung Elena Frecot, Landschaftsplanerische Fachbeitrag zum
B-Plan ,An der Feuerwehr — Gemeinbedarf und Nahversorgung® Stadt Mittenwalde,
Entwurf, Stand 28.06.2019.

Einschlagige Aspekte des derzeitigen Umweltzustandes (Basisszenario)

Die biologische Vielfalt innerhalb des Plangebiets kann als gering eingeschatzt werden. Le-
diglich im &stlichen Drittel (Flursticke 142/1, 143) im Bereich des brachliegenden Grunlands
bzw. selten gemahten ruderalen Grasflur, ist die biologische Vielfalt als geringfiigig hdher
einzuschatzen. Jedoch auch dort waren keine seltenen oder gefahrdeten Pflanzenarten vor-
handen. Seltene oder gefahrdete Tierarten sind nur ausnahmsweise zu erwarten.
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Umweltmerkmale der (auRerhalb des Plangebietes liegenden) Gebiete, die von der Planung
voraussichtlich erheblich beeinflusst werden:

Im &stlich angrenzenden Bereich ist ebenfalls nur mit einer geringen biologischen Vielfalt zu
rechnen.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung
bzw. nach erfolgter Planumsetzung und unter Beriicksichtigung der nachhaltigen
Verfligbarkeit dieser ,,Ressource

Aufgrund der geringen Bedeutung der Flachen im Geltungsbereich fir die biologische Viel-
falt sind die negativen Auswirkungen auf dieses Schutzgut, durch den Verlust von Vegeta-
tion und Habitaten, gering. Die nachhaltige Verfugbarkeit der ,Ressource - biologische
Vielfalt* wird nicht beeintrachtigt.

Umweltmerkmale der (auRRerhalb des Plangebietes liegenden) Gebiete, die von der Planung
voraussichtlich erheblich beeinflusst werden:

Aufgrund der geringen Empfindlichkeit des Schutzgutes sowie der Art der Flachenauswei-
sungen innerhalb des Plangebiets sind bau- oder betriebsbedingte negative Auswirkungen
auf die biologische Vielfalt der angrenzenden Flachen nicht zu erwarten.

MaBRnahmen zur Vermeidung, zur Verminderung und zum Ausgleich von etwaigen Be-
eintrachtigungen

Die festgesetzten Begriinungsmaflnahmen TF 9 bis 12 im Plangebiet tragen zur biologi-
schen Vielfalt der Fauna und Flora bei. Diese MaRnahmen sind im Genehmigungsverfahren
zu beauflagen.

Auch die externe Malinahme - Entwicklung frei wachsender Hecken aus heimischen
Straucharten entlang der StralRe ,Am Scheunenviertel” - dient der biologischen Vielfalt.

Fazit: MalRnahmen zur Vermeidung sind nur geringfligig mdglich. Bei Umsetzung der Aus-
gleichsmafinahmen (Begrinungsmaf3inahmen) sind nur geringfiigige, nicht erhebliche Aus-
wirkungen auf das Schutzgut Biologische Vielfalt als ,Ressource” insgesamt zu erwarten.

28.11. Auswirkungen auf Natura 2000-Gebiete
(soweit Erhaltungsziele und Schutzzwecke betroffen sind)

Die nachstgelegenen FFH-Gebiete befinden sich ca. 3 km westlich vom Geltungsbereich. Da-
runter fallt das FFH-Gebiet ,Prierowsee” und ,Umgebung Prierowsee”“ am gleichnamigen Pri-
erowsee gelegen. Ebenfalls in ca. 3 km Entfernung 6stlich vom Plangebiet ist das FFH-Gebiet
Sutschketal. Vogelschutzgebiete liegen nicht in raumlicher Nahe zum Geltungsbereich.

Nach Einschatzung des Plangebers ist auf Grund der fehlenden Fernwirkungen des Vorha-
bens und der groRen Entfernung (ca. 3 km) zu den FFH-Gebieten deren Beeintrachtigung mit
grolier Sicherheit auszuschlielen. Beeintrachtigungen der geschitzten Lebensraumtypen
sind nicht zu erwarten. Eine weitergehende Untersuchung ist daher nicht erforderlich.
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28.12. Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit/Bevolke-
rung

Die folgenden Ausfiihrungen basieren im Wesentlichen auf den folgenden Gutachten/ umwelt-

bezogenen Informationen:

= Begehungen des Untersuchungsgebietes durch Dipl.-Ing. Landschaftsplanung Elena
Frecot, am 26.03. und 11.09.2018

= |ngenieurbiro Dr. Jodicke & Partner, Untersuchungsbericht: Immissionsprognose Neu-
bau, Verbrauchermarkt, An der Feuerwehr 2 in 15749 Mittenwalde, Stand 28.06.2019

= Landesbetrieb StralRenwesen Brandenburg, Verkehrsstarkenkarte Stand 2012, Erfas-
sungsjahr der Daten 2010; www.ls.brandenburg.de/cms/detail.php/bb1.c.325939.de,
abgerufen am 13.09.2018

Erholung

Einschlagige Aspekte des derzeitigen Umweltzustandes (Basisszenario)

Fir die Bevolkerung besitzt die Flache keine besondere Bedeutung. Aufgrund des starken
Verkehrs auf der Bundesstralle 246 und der L30 (Stralle an der Feuerwehr) kommt es zu
Beeintrachtigungen durch Larm und visuelle Stérungen, welche die Aufenthaltsqualitat stark
einschranken. Zudem ist die Erreichbarkeit aufgrund der Barrierewirkung der Straf3en ein-
geschrankt. Das Untersuchungsgebiet besitzt allenfalls eine geringe Bedeutung flur die woh-
nungsnahe Erholung (z.B. Ausfiihren von Hunden).

Umweltmerkmale der (auRerhalb des Plangebietes liegenden) Gebiete, die von der Planung
voraussichtlich erheblich beeinflusst werden:

Auch die Flachen 6stlich des Geltungsbereichs besitzen keine bzw. allenfalls eine geringe
Bedeutung fur die wohnungsnahe Erholung. Als Vorbelastung lasst sich auch hier das starke
Verkehrsaufkommen auf der Bundesstralie nennen, welches die Aufenthaltsqualitat stark
mindert.

Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung
bzw. nach erfolgter Planumsetzung und unter Beriicksichtigung der nachhaltigen
Verfiigbarkeit dieser ,,Ressource*

Aufgrund der sehr geringen Bedeutung der Flache fir die wohnungsnahe Erholung wird sich
die Situation mit Umsetzung der Planung nur unwesentlich verandern.

Umweltmerkmale der (auRerhalb des Plangebietes liegenden) Gebiete, die von der Planung
voraussichtlich erheblich beeinflusst werden:

Die mit Baumen bestandene Flache 6stlich des Geltungsbereichs kann grundsatzlich wei-
terhin genutzt werden. Bau- oder betriebsbedingt ergeben sich keine erheblichen Minderun-
gen des ohnehin geringen Erholungswerts.

MaBnahmen zur Vermeidung, zur Verminderung und 2zum Ausgleich von
etwaigen Beeintrachtigungen

Begriinungsmafinahmen im Plangebiet kdbnnen zur optischen Aufwertung und zur Integra-
tion der geplanten Gebaude und Nebenanlagen (Stellplatze) in das Landschaftsbild bzw.
Ortsbild beitragen. Diese MaRhahmen sind im Bebauungsplan festzusetzen und im Geneh-
migungsverfahren zu beauflagen.
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Schadstoffemissionen (vgl. Nr. 2b) cc) der Anlage 1 zum BauGB

Einschlagige Aspekte des derzeitigen Umweltzustandes (Basisszenario)

Vorbelastungen der Luftqualitat existieren in Gestalt von Feinstaub- und Schadstoffemissi-
onen des StralRenverkehrs, welche in das Plangebiet hineinwirken. Sowohl die L30 als auch
die B 246 fungieren als Autobahnzubringer. Der durchschnittliche tagliche Kfz-Verkehr auf
der L30 (StralRe an der Feuerwehr) liegt bei ca. 6.000 bei einem Schwerlastverkehr von
10 %. Im angrenzenden Abschnitt der B 246 betragt der durchschnittliche tagliche Kfz-Ver-
kehr ca. 4.800 Kfz bei einem Schwerlastverkehr von ca. 10 %.

Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung
bzw. nach erfolgter Planumsetzung und unter Beriicksichtigung der nachhaltigen
Verfiigbarkeit dieser ,,Ressource*

Durch die Verlagerung des Lebensmittelmarktes in unmittelbarer Nachbarschaft zum Alt-
standort werden keine signifikanten Verkehrserhohungen in der Umgebung erwartet. Im
Plangebiet wird sich das Verkehrsaufkommen erhéhen, auf Grund der zurzeit ungenutzten
Flache. Dem kénnte mit einer Geschwindigkeitsbegrenzung (auf 10 km/h) begegnet werden,
was ebenfalls der geplanten Gemeinbedarfsflache ,Stadtgemeinschaft, Kita, Verwaltung*
und der dstlich unmittelbar an die private Verkehrsflache angrenzende Wohnbebauung die-
nen. Zudem ist nicht davon auszugehen, dass diese Emissionen gesundheitsgefahrdende
Werte fur die angrenzende Wohnbebauung erreichen. Demensprechend sind keine erheb-
lich nachteiligen Auswirkungen auf die Gesundheit des Menschen zu erwarten.

MaBnahmen zur Vermeidung, zur Verminderung und zum Ausgleich von etwaigen Be-
eintrachtigungen

Keine MalRnahmen erforderlich.

Larmemissionen (vgl. Nr. 2b) cc) der Anlage 1 zum BauGB

Einschlagige Aspekte des derzeitigen Umweltzustandes (Basisszenario)

Vorbelastungen durch Larmemissionen existieren durch die Wache der freiwilligen Feuer-
wehr mit deren Rangierwegen, Fahrgerauschen, Winterdienst und Einsatziibungen.

Als Fremdbelastung wurde die Galluner Chaussee (B246) und die L30 — ,An der Feuerwehr*
identifiziert. Die Orientierungswerte der DIN 18005 auf Héhe der Gebaude an der Baruther
Vorstadt Nr. 4 und 5 werden Uberschritten (Flachen aulierhalb des Plangebietes). Im Rah-
men der Larmaktionsplanung 2. Stufe wurde bereits Temporeduzierung fir die tagstunden
zwischen 6 und 20 Uhr MaBnahmen zur Verkehrslarmreduzieren umgesetzt.

Gemal der Stellungnahme vom 30.07.2018 des Landesamtes flir Umwelt, Gesundheit und
Verbraucherschutz sind innerhalb des Plangebiets keine genehmigungsbedurftigen Anla-
gen nach BImSchG vorhanden.

Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung
bzw. nach erfolgter Planumsetzung und unter Beriicksichtigung der nachhaltigen
Verfiigbarkeit dieser ,,Ressource*

Umgebung und Nachbarschaft: Durch Umsetzung der Planungsabsicht und den Vorbelas-
tungen im Plangebiet werden die Werte der TA-Larm und der DIN 18005 fir die nérdlich
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angrenzende Wohnbebauung (Wohnhauser an der Stra3e Baruther Vorstadt) nicht tber-
schritten. Die Ansiedlung des Marktes fiihrt nicht zu Larmbeeintrachtigungen fiir die Nach-
barschaft.

Sondergebiet: Die Bebauung im Sondergebiet wirkt in Richtung der Bebauung an der Ba-
ruther Vorstadt selbst als Riegel gegen den Verkehrslarm ausgehend von der Galluner
Chaussee.

Gemeinbedarfsflache ,Feuerwehr, Stadtgemeinschaft‘: Innerhalb dieser Gemeinbedarfsfla-
che werden die Richtwerte der TA-Larm und der DIN 18005 nicht Gberschritten. Die Umset-
zung der Planungsabsicht fuhrt nicht zu Larmbeeintrachtigungen fir die Feuerwehr und
weitere nach TF 2 zulassigen Nutzungen.

Gemeinbedarfsflache ,Stadtgemeinschaft, Kita, Verwaltung®: Fir die Gemeinbedarfsflache
ermittelt der Gutachter in den nachstgelegenen Randbereichen zum Lebensmittelmarkt
Uberschreitungen der Richtwerte der TA Larm und der der Orientierungswerte der DIN
18005 fir die zuldssigen schutzwiirdigen Nutzungen.

MaBnahmen zur Vermeidung, zur Verminderung und zum Ausgleich von etwaigen Be-
eintrachtigungen

Gemeinbedarfsflache Stadtgemeinschaft, Kita, Verwaltung: Durch die textliche Festsetzung:

TF 14 Regelungen zum Schutz vor Gewerbelarm fiir die Gemeinbedarfsflache ,,Stadt-
gemeinschaft, Kita, Verwaltung“

(1) Zum Schutz vor Gewerbelarm gelten innerhalb der Teilflache CDEFC der Gemein-
bedarfsflache ,Stadtgemeinschaft, Kita, Verwaltung® die folgenden Bestimmungen:

c) Fenster von schutzbedirftigen Raumen, die zu der westlichen und/oder
sudlichen Grenze der Gemeinbedarfsflache (entlang der Punkte CDE)
ausgerichtet sind, sind nur als Festverglasung unter Wahrung einer
ausreichenden BellUftung auszufuhren. Es kdnnen auch Mallnahmen gleicher
Wirkung getroffen werden.

d) Schutzwirdige Aulenaufenthaltsbereiche wie Terrassen und Balkone, die zu
der westlichen und/oder stdlichen Grenze der Gemeinbedarfsflache (entlang
der Punkte CDE) ausgerichtet sind, sind nur als verglaste Vorbauten oder
Loggien zulassig.

(2) Fur AuBenbereiche der in TF 3 Abs. 2 festgesetzten Nutzungen ist entweder durch
Orientierung an den larmabgewandten Gebaudeseiten oder durch bauliche Schall-
schutzmalRnahmen sicherzustellen, dass in den AuRenbereichen der vor-
gesehenen Nutzungen ein Tagpegel von < 60 dB(A) gewahrleistet ist.

(3) Fur schutzbedirftige Rdume nach DIN 4109-1:2018-01, die zu der westlichen
und/oder sudlichen Grenze der Gemeinbedarfsflache (entlang der Punkte ABCDE)
ausgerichtet sind, sind Vorkehrungen zum Schutz vor Au3enlarm am Gebaude zu
treffen, indem die AulRenbauteile einschliellich der Fenster luftschallddmmend
ausgefihrt werden. Die mindestens erforderlichen gesamten bewerteten Bau-
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Schallddmm-Male der Aufenbauteile schutzwirdiger Raume sind gemafl DIN
4109-1:2018-01 zu ermitteln. Die Einhaltung der Anforderungen ist im bauaufsicht-
lichen Verfahren nachzuweisen.

sowie auf Ebene des Genehmigungsverfahrens mittels Regelung der Betriebszeiten kbnnen
Nutzungskonflikte gelost werden. Dadurch ist die Darstellung eines Sondergebietes in un-
mittelbarer Nachbarschaft zu Gemeinbedarfsflachen abwagungsgerecht méglich. Negative
Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch kdnnen so vermindert und vermieden werden.

Fremdbelastung: MalRnahmen zur Verkehrslarmreduzierung auf der Galluner Chaussee und
der Stralde an der Feuerwehr werden in der Larmaktionsplanung (LAP) dritte Stufe der Stadt
Mittenwalde beschrieben. Hier wird eine ganztagige Temporeduzierung auf 30 km/h vorge-
sehen, um die vorhandene Larmbelastung zu reduzieren. Negative Auswirkungen auf das
Schutzgut Mensch kénnen dadurch weiter vermindert und vermieden werden.

Fazit: Die Verflgbarkeit der naturlichen ,Ressource® Mensch ist durch die vorliegende Pla-
nung nicht gefahrdet.

28.13. Auswirkungen auf Kulturgliter und sonstige Sachgiiter

Die folgenden Ausfiihrungen basieren im Wesentlichen auf den folgenden Gutachten/ umwelt-
bezogenen Informationen:

= Brandenburgisches Landesamt fir Denkmalpflege und Archdologisches Landesmu-
seum, Stellungnahme im Rahmen der frihzeitigen Behdrdenbeteiligung vom
13.08.2018 und erganzend vom 13.09.2018.

Einschlagige Aspekte des derzeitigen Umweltzustandes (Basisszenario)

Im rechtswirksamen Gesamtflachennutzungsplan der Stadt Mittenwalde ist innerhalb des
Geltungsbereichs des Bebauungsplanes sowie in der 6stlich angrenzenden Umgebung ein
Bodendenkmal eingetragen. In der Begrindung zum Gesamtflachennutzungsplan konnten
keine genaueren Angaben zur Art des Bodendenkmals gefunden werden.

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung wies die Denkmalschutzbehdrde darauf hin, dass
das dargestellte Bodendenkmal aus der Planzeichnung des Bebauungsplans und der 3.
Anderung des Gesamtflachennutzungsplanes entfernt werden kann. Dem Hinweis wurde
gefolgt.

Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung
bzw. nach erfolgter Planumsetzung und unter Beriicksichtigung der nachhaltigen
Verfiigbarkeit dieser ,,Ressource*

Keine Auswirkungen zu erwarten.

Hinweise der Denkmalschutzbehdrden: Unabhangig davon kdnnen jederzeit bei mit Erdein-
griffen verbundenen BaumafRnahmen Bodendenkmale z.B. in Form von Steinsetzungen,
Mauerwerk, Erdverfarbungen, Holzpfahle oder -bohlen, Scherben, Knochen, Stein- oder
Metallgegenstande, entdeckt werden. Diese sind unverziglich der Unteren Denkmalschutz-
behérde und dem Brandenburgischen Landesamt flir Denkmalpflege und Archaologischen
Landesmuseum anzuzeigen (BbgDSchG § 11 Abs. 1 u. 2). Der Fund und die Fundstelle
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sind mindestens bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige in unverandertem Zustand
zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren flir die Erhaltung des Fundes zu schiitzen
(BbgDSchG § 11 Abs. 3).

Funde sind dem Brandenburgischen Landesamt fur Denkmalpflege und Arch&ologischen
Landesmuseum zu Ubergeben (BbgDSchG § 11 Abs. 4 und § 12). Die denkmalrechtlichen
Bestimmungen sind zu beachten.

MaBnahmen zur Vermeidung, zur Verminderung und zum Ausgleich von
etwaigen Beeintrachtigungen

Keine MafRnahmen erforderlich.

Fazit: Von der vorliegenden Planung sind keine negativen Auswirkungen auf Kultur- und
Sachguter zu erwarten.

28.14. Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern (inkl. Landschafts-
bild und biologischer Vielfalt), dem Menschen und den Kultur- und
Sachgutern nach erfolgter Planumsetzung

Sekund.ér Land | Bio- Men- | Kul-
beein- schaf | logi- | sch | tur-
trachtigt i
Tere | Pan | Fld- | Bo- | Was- | Kim | tsbild | sche und
zen che den | ser a Viel- S?Ch
falt guter
Priméar
beeintrachtigt
Tiere - o -- - o o o -- o o
Pflanzen -- o -- - -+ - - -- o o
Flache -- -- - - o o - - o o
Boden -- -- o - o o o - o o
Wasser - - o - o o o o o o
Klima - - o o o o o o o o
Luft - - o o o o o o - o
Land- o o o o o o o o o o
schaftsbild
Biologische | - - o - o o - - o o
Vielfalt
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Mensch o o o o o o o o o
Kultur- und | o o o o o o o o o
Sachgiter

Intensitat der Wirkung:

- negativ + positiv
- - sehr negativ o neutral ++ sehr positiv

Die starksten negativen Wechselwirkungen der Planung sind zwischen den Schutzgitern
Tiere, Pflanzen und Boden / Flache zu erwarten. Die Beeintrachtigungen resultieren im We-
sentlichen aus der Neuversiegelung im Umfang von rund 0,76 ha bzw. dem Eingriff in das
Schutzgut Boden, womit im gleichen Zuge der Verlust von Vegetation und damit der Verlust
von Habitaten fur Tiere verbunden sind. Daraus resultieren insbesondere negative Auswirkun-
gen flr die biologische Vielfalt. Diesen Auswirkungen kann u. a. mit folgenden Festsetzungen
im Bebauungsplan begegnet werden:

e Begrenzung der zulassigen Versiegelung auf das notwendige Mal} und
¢ Aufnahme griinordnerischer Festsetzungen.

Eine vollstandige Vermeidung negativer Auswirkungen auf die genannten Schutzguter ist je-
doch nicht mdglich. Dementsprechend sind Ausgleichsmalinahmen erforderlich.

Fur das Schutzgut Wasser sind nur in geringem Umfang Wechselwirkungen zu erwarten. Ins-
besondere aufgrund der Zunahme des Versiegelungsgrades kann es potenziell zu Auswirkun-
gen auf die Grundwasserneubildungsrate kommen. Dem wird jedoch entgegengewirkt, indem
mit der Festsetzung TF 13 MalRnahmen zur Versickerung des Niederschlagswassers vor Ort
getroffen werden. Die grinordnerischen Malinahmen TF 9 bis 12 dienen zum Ausgleich und
zur Begriinung des Plangebiets. Die zulassige Versiegelung wurde auf das notwendige Mal}
begrenzt. Der geotechnische Bericht bestatigte zudem, dass durch die vorliegende Planung
keine erheblichen negativen Auswirkungen auf die Schutzgiter Boden und Wasser entstehen.
Altlasten sind ebenfalls im Plangebiet nicht vorhanden.

Das Mikroklima im Geltungsbereich wird durch den Verlust von Pflanzen im Plangebiet veran-
dert. Mithilfe von Anpflanzungen gemaR TF 9 bis TF 12 kénnen negative Auswirkungen auf
das lokale Mikroklima vermieden werden. Negative Auswirkungen auf das Klima in der Umge-
bung sind nicht wahrscheinlich.

Fur das Schutzgut Mensch sind insbesondere die Veranderungen von Bedeutung, die sich
durch die Bebauung fir das Landschaftsbild und durch die zu erwartenden Immissionen flr
das Schutzgut Luft und durch Larm ergeben. Der Eingriff in das Landschaftsbild kann nicht
vermieden werden, allerdings ist es mdglich, das Sondergebiet und die Gemeinbedarfsflachen
einzugrinen und so besser in die Landschaft zu integrieren. Die Festsetzungen TF 9 bis TF
12 tragen zur Durchgriinung bei. Hinsichtlich des Schutzguts Luft ist nicht davon auszugehen,
dass die zusatzlichen Luftimmissionen Werte erreichen, die gesundheitsgefahrdend sind.
Larmauswirkungen wurden im Rahmen eines Immissionsgutachtes flir den Bebauungsplan
untersucht. Hierbei wurde fiir die Gemeinbedarfsflache ,Stadtgemeinschaft. Kita, Verwaltung®

Seite 127



Umweltbericht zum Bebauungsplan ,,An der Feuerwehr — Gemeinbedarf und Nahversorgung®, Stadt Mittenwalde

eine leichte Uberschreitung der TA Larm im sidlichen Bereich prognostiziert. Um dieser zu
begegnen wird die textliche Festsetzung TF 14 getroffen.

Wechselwirkungen auf das Schutzgut Kultur- und Sachgtiter konnen nicht eintreffen, da weder
Bau- noch Bodendenkmale im Geltungsbereich oder dessen Einflussbereich vorhanden sind.

29. Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Um-
gang mit Abfallen und Abwassern

Es ist zu erwarten, dass beim Bau von Gebduden durch die Anwendung der geltenden Ver-
ordnungen und technischen Richtlinien der Energieverbrauch sowie die Emissionen neu ent-
stehender Gebaude niedrig ausfallen werden.

Aus der Errichtung und dem Betrieb eines grof3¢flachigen Nahversorgungsbetriebes, sozialen/
verwaltungstechnischen Einrichtungen (Kita, Verwaltungsraume, Jugendclub) sowie Anlagen
der Feuerwehr resultieren fur derartige Einrichtungen voraussichtlich durchschnittliche Abfall-
mengen. Der Betreiber der sozialen-/verwaltungstechnischen Einrichtungen sowie vom grof3-
flachigen Einzelhandelsbetrieb muss sich hinsichtlich der Abfallentsorgung mit dem zustan-
digen Zweckverband abstimmen. Wendemdglichkeiten fur dreiachsige Fahrzeuge wie Mull-
fahrzeuge sind im Sondergebiet vorhanden.

30. Nutzung erneuerbarer Energien und sparsame sowie effizi-
ente Nutzung

Bei der Neuerrichtung baulicher Anlagen gelten die aktuellen gesetzlichen Anforderungen.
Von einer effizienten und sparsamen Nutzung von Energie mit daraus resultierenden reduzier-
ten Emissionen ist daher auszugehen.

31. Voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustands im Plan-
gebiet bei Nichtdurchfuhrung der Planung

Zur Beschreibung der Entwicklung des Bestandes bei Nichtdurchfihrung der Planung (Null-
Variante) wird im vorliegenden Fall von folgenden, derzeit vorzufindenden Rahmenbedingun-
gen ausgegangen:
= Da die sudlichen und sudéstlichen Flachen dem planungsrechtlichen Auf3enbereich
gemal § 35 BauGB zuzuordnen sind, ist nicht davon auszugehen, dass diese in nachs-
ter Zeit einer baulichen Nutzung zugefiihrt werden.
= Eine weitere Gemeinbedarfsflache fiir die Deckung sozialer und verwaltungstechni-
scher Einrichtungen wiirde im stdlichen Siedlungsbereich der Stadt Mittenwalde nicht
entwickelt werden kdnnen. Bedarfe an sozialer Infrastruktur kdnnten nicht gedeckt wer-
den, was negative Auswirkungen auf das angrenzende Wohngebiet zur Folge haben
kdnnte sowie die Attraktivitat der Stadt Mittenwalde als Wohnstandort senkt.
= Ob der Lebensmittelmarkt am Altstandort ohne Moglichkeiten zur Modernisierung und
Erweiterung der wohngebietsnahen Versorgung weiter erhalten bleibt, ware ungewiss.
= Nur die Flachen der Feuerwehr, die gemaf § 34 BauGB dem Innenbereich zugehdrig
sind, kénnten geordnet und planerisch qualifiziert werden.
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Unter den genannten Rahmenbedingungen sind folgende Entwicklungen zu erwarten:
= Die oben geschilderten Eingriffe in die Schutzguter wirden entfallen.
= Mit fortschreitender Sukzession und ,Verwilderung® der Brachflachen kénnte sich in
absehbarer Zeit Wald i.S. § 2 LWaldG in sidlicher und siddéstlicher Ausrichtung im
Plangebiet bilden sowie das Artenspektrum im Plangebiet voraussichtlich zunehmen.

32. MaRBnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Aus-
gleich

Zur Ubersicht der MaRnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich werden
diese in den nachfolgenden Punkten benannt und erlautert. Einige MaRnahmen wurden be-
reits genannt. Zur besseren Ubersicht und zur Vollstéandigkeit werden die vorher genannten
MalRnahmen ebenfalls in der folgenden Auflistung erscheinen.
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32.1. Vorkehrungen zur Vermeidung von nachteiligen Umweltauswir-
kungen
MaBnahme Wirkung der MaBnahme

Festsetzungen im Bebauungsplan

Festsetzungen im Bebauungsplan zur Versi-
ckerung von Niederschlagswassers:

Durch Festsetzungen im Bebauungsplan,
die bestimmen, dass das anfallende Nieder-
schlagswasser vor Ort zu versickern ist, kdn-
nen negative Auswirkungen auf die Grund-
wasserneubildungsrate vermieden werden.
Das anfallende Niederschlagswasser kann
somit dem natlrlichen Wasserkreislauf di-
rekt zugeflihrt werden.

Festsetzung der GRZ zur Begrenzung der
Versiegelung auf das notwendige Mal3,

Festsetzungen zu den Gberbaubaren Grund-
stlicksflachen

Mit der Begrenzung der GRZ auf das erfor-
derliche Mal} sowie der raumlichen Veror-
tung der U(berbaubaren Grundstiicksteile
kénnen die unndtige Inanspruchnahme von
Flachen im Plangebiet sowie negative Aus-
wirkungen auf das Grundwasser, den Boden
sowie die Pflanzenwelt vermieden bzw. ver-
ringert werden.

Festsetzung von offentlichen und privaten
Grunflachen

Durch das Festsetzen privater und 6ffentli-
cher Grunflachen konnen kleinflachig Ein-
griffe auf Pflanzen vermieden werden.

Festsetzung einer Mindestbegrinung im
Sondergebiet ,Nahversorgung®

Die nicht Uberbaubaren bzw. nicht fur Ne-
benanlagen gemaf § 19 BauNVO nutzbaren
Flachen des Sondergebietes sind gartne-
risch anzulegen und auf Dauer zu unterhal-
ten. Dies dient der Durchgriinung sowie der
Erhaltung von Frei- und Versickerungsfla-
chen innerhalb des Sondergebiets. Als Min-
destbegriinung gilt eine Rasenansaat oder
Bepflanzung mit Bodendeckern.

Anpflanzungen in der privaten Grinflache

Innerhalb der privaten Grinflache sind
Strauchflachen mit einer Mindestflache von
50 m? anzulegen. Es qilt eine durchschnittli-
che Pflanzdichte von 1 Strauch je 1,5 m?
Mindestqualitat des Pflanzguts: Straucher 2x
verpflanzt, 60-100 cm Hohe.

Mit der Anpflanzung sollen Lebensraume flr
Brutvogel geschaffen werden, die im Plange-
biet vorgefunden wurden bzw. durch die Be-
bauung Lebensraume verlieren.
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Festsetzung von Baumen zur Erhaltung

Innerhalb der privaten Griinflache sollen die
vorhandenen Baume erhalten bleiben. Im
Sondergebiet wird ein einzelner vorhande-
ner Baum durch Erhaltungsbindung gesi-
chert. Fur vorhandene Gehdlze im Ubrigen
Geltungsbereich, die erhalten bleiben, gilt,
dass diese auf festgesetzte Pflanzmalinah-
men anzurechnen sind.

Die Sicherung eines Baumbestandes tragt
zur Erhaltung von Lebensrdumen fur die
Tierwelt bei. AuRerdem wirkt sich der Baum-
bestand positiv auf das Lokalklima aus.

vor Umsetzung der Planung

Fall- und Rodungsarbeiten in der Zeit vom
1. Oktober bis 28. Februar - oder vorherige
Sichtung durch Fachgutachter

Durch die zeitliche Beschrankung von Fallar-
beiten oder die vorherige Sichtung der Ge-
holze durch einen Fachgutachter kénnen
Stérungen des Brutgeschehens, Verletzun-
gen oder Tétungen von Brutvogeln vermie-
den werden.

Fall- und Rodungsarbeiten in der Zeit vom
1. Oktober bis 28. Februar

Bei Fallung von Hohlenbaumen im Zeitraum
1.3.-30.9. vorherige Sichtung durch einen
Fachgutachter

Durch die vorherige Sichtung der Gehdlze
durch einen Fachgutachter kbnnen Storun-
gen, Verletzungen oder Tétungen von Fle-
dermausen vermieden werden.

Anbringen von Nistkasten als vorgezogene
AusgleichsmaRnahme (CEF-Malinahme).

Da die Fallung von Héhlenbdumen innerhalb
der Gemeinbedarfsflache ,Stadtgemein-
schaft, Kita, Verwaltung® nicht vermeidbar
ist, kommt es zum Revierverlust flr den
Feldsperling. Es sind entsprechend Ersatz-
quartiere anzubieten:

- Feldsperling: 1 Ersatzquartier

Der Nistkasten soll auf dem Park-artigen Ge-
lande westlich des Rathauses aufgehangt
werden (Flurstlick 405). Das Quartier ist vor-
zugsweise im Baumbestand, mit einer Aus-
richtung nach Sidwesten bis Siidosten, in
mind. 3 Meter Hohe Uber dem Erdboden an-
zubringen. Ein dauerhaft freier Anflug ist si-
cherzustellen.

Der Nistkasten ist spatestens zu Beginn der
Brutperiode (bis Ende Februar), welche auf
die Baumfallungen im Bereich der geplanten
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Gemeinbedarfsflache ,Stadtgemeinschaft,
Kita, Verwaltung® folgt, im oben benannten
Bereich anzubringen. Die weiteren Details
ergeben sich aus dem Baugenehmigungs-
verfahren.

32.2. Vorkehrungen und MaBnahmen zur Verringerung von nachteiligen

Umweltauswirkungen

MaBnahme

Wirkung der MaBnahme

Festsetzungen im Bebauungsplan

Festsetzung der GRZ im gesamten Plange-
biet auf 0,6 mit einer zulassigen Uberschrei-
tung von bis zu 0,9 im Sondergebiet ,Nah-
versorgung“ und 0,8 in den Gemeinbedarfs-
flachen.

Durch die Begrenzung der GRZ kdénnen
nachteilige Auswirkungen auf die Schutzgu-
ter Flache, Boden, Pflanzen, Biodiversitat
verringert werden.

Die nicht Gberbaubaren bzw. nicht fir Ne-
benanlagen gemaf § 19 BauNVO nutzbaren
Flachen des Sondergebietes sind gartne-
risch anzulegen und auf Dauer zu unterhal-
ten. Als Mindestbegriinung gilt eine Rasen-
ansaat oder Bepflanzung mit Bodendeckern.

Die Begrinung der nicht bebauten Bau-
grundstlicksflachen dient der Eingrinung
des Baugrundstiicks.

Festsetzung von Anpflanzungen in den pri-
vaten Grinflachen

AnpflanzmaRnahmen kdénnen zu einer Ver-
ringerung von nachteiligen Umweltauswir-
kungen flr verschiedene Schutzglter
fuhren. So werden das Lokalklima, die Luft-
qualitat sowie die biologische Vielfalt unter-
stutzt. Weiterhin tragen Anpflanzungen von
Geholzen langfristig zur Verbesserung der
Bodenfunktionen bei. Dartiber hinaus dienen
die grinordnerischen MafRnahmen der In-
tegration der geplanten Gebaude und Ne-
benanlagen in das Landschaftsbild bzw.
Ortsbild.

Innerhalb der privaten Grinflache sind Anla-
gen zur Versickerung des Niederschlags-
wassers zulassig.

Weiterhin ist festgesetzt, dass Wege, Zufah-
ren und Stellplatze moglichst in einem versi-
ckerungsfahigen Aufbau auszuflihren sind.

Die MaRnahmen tragen zur Versickerung
des anfallenden Niederschlagswassers bei
und beeinflussen damit die Grundwasser-
neubildungsrate.
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32.3. MaRBnahmen zum Ausgleich von nachteiligen Umweltauswirkun-

gen

MaBRnahme

Wirkung der MaBnahme

Entsiegelung

Im Bereich der &ffentlichen Griinflache, am
Nordostrand des Geltungsbereichs, kommt
es zu Entsiegelungen. 90 m? sind derzeit
teilversiegelt (Schotter).

Dies dient dem Ausgleich fir das Schutzgut
Boden.

Anpflanzungen von Laubgebiischen im Son-
dergebiet ,Nahversorgung® und in der Ge-
meinbedarfsflache ,Stadtgemeinschaft, Kita,
Verwaltung®

Durch Anpflanzungen von Laubgebischen
werden Lebensraume fur Brutvogel geschaf-
fen sowie das Plangebiet durchgrint.

Diese MalRnahme dient dem Ausgleich fir
die Schutzgtiter Boden, Pflanzen und Tiere.

Kompensation fur Baumfallungen

Fir Baumfallungen im Aufienbereich ist ein
Ausgleich gemal Baumschutzverordnung
LDS (2011) zu erbringen. Da die Verordnung
keine weiteren Angaben zur Berechnung
des Ausgleichs enthalt, wurde die Berech-
nung entsprechend der Angaben in den HVE
(MLUV 2009) vorgenommen werden. Dem-
nach waren 105 Baume ausgleichspflichtig.
Zum Zeitpunkt der Planumsetzung (nach
Satzungsbeschluss) gilt allerdings bei
Baumfallungen im Plangebiet die Baum-
schutzsatzung der Stadt Mittenwalde. Daher
entspricht der Bedarf an Ersatzpflanzungen
der kommunalen Satzung. Hier ergeben sich
46 Baume, die als Ausgleich zu pflanzen wa-
ren. Um einen Teil der zu pflanzenden
Baume bereits im Plangebiet umzusetzen,
sehen die textlichen Festsetzungen TF 11
und TF 12 Baumpflanzungen im Sonderge-
biet und in der Gemeinbedarfsflache vor:

Baumpflanzungen im Sondergebiet und in
der Gemeinbedarfsflache ,Stadtgemein-
schaft, Kita, Verwaltung*“

Innerhalb des Sondergebietes sind als Aus-
gleich fur Baumfallungen mind. 10 Baume zu
pflanzen. Mindestqualitat: Hochstamm, 3x
verpflanzt, Stammumfang 14-16 cm.

Innerhalb der stadtischen Flache sind als
Ausgleich fir Baumfallungen mind. 10
Baume zu pflanzen. Mindestqualitat: Hoch-
stamm, 3x verpflanzt, StU 14-16 cm.
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Bezogen auf das Sondergebiet ,Nahversor-
gung” verbleibt ein Defizit von 27 Baumen. In
diesem Fall kann die Stadt Mittenwalde eine
Ersatzpflanzung auf 6ffentlichen Flachen im
Geltungsbereich der Satzung oder eine Aus-
gleichszahlung festlegen (§ 7 Abs. 5 Baum-
schutzsatzung).

Entwicklung frei wachsender Hecken aus
heimischen Straucharten

Entlang der Strale ,Am Scheunenviertel” ist
die Entwicklung frei wachsender Hecken aus
heimischen Straucharten vorgesehen. Die
Strauchpflanzung soll mit einer Mindest-
gréfle von insgesamt 120 m? und einer Min-
destbreite von 3,0 m durch die Stadt
erfolgen. Die MaRnahme dient vorrangig der
Kompensation fiir das Schutzgut Boden.

Beteiligung an einem externen Flachenpool

Fur den verbliebenen Kompensationsbedarf
von 4.884 m? soll der Flachenpool der Berlin-
Brandenburg Area Development Company
GmbH in Anspruch genommen werden.

Kompensatorische MalRhahmen Ersatzquar-
tiere - Nistkasten (FCS-Malinahme)

Im Sondergebiet kommt es ebenfalls zu Fal-
lungen von Hohlbaumen und somit zum Ver-
lust von  Fortpflanzungsstatten  von
Blaumeise, Kohlmeise und Star. Entspre-
chend sind Ersatzquartiere mind. im Verhalt-
nis 1:1 zu planen, bei gefahrdeten Arten
(Star) die doppelte Anzahl:

- Blaumeise: 1 Ersatzquartier
- Kohlmeise: 1 Ersatzquartier
- Star: 2 Ersatzquartiere

Die GrofRRe und Bauweise des Quartiers rich-
tet sich nach der betroffenen Art. Die Quar-
tiere kbnnen an alteren Baumen oder an
Gebauden verortet werden. Sie sind vor-
zugsweise mit einer Ausrichtung nach Sid-
westen bis Stidosten, in mind. 3 Meter Hohe
Uber dem Erdboden anzubringen. Ein dauer-
haft freier Anflug ist sicherzustellen.

Weitere Details werden im Baugenehmi-
gungsverfahren festgelegt.
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32.4. Externe AusgleichsmaRnahmen

Als externe Mallnahmen zum Ausgleich von Eingriffen, die nicht im Plangebiet kompensiert
werden kdnnen, sind vorgesehen:

a) Entwicklung frei wachsender Hecken aus heimischen Straucharten in einem Umfang
von 120 m? und
b) Beteiligung an einem externen Flachenpool.

Zu a)

Zum Ausgleich fir die bauliche Inanspruchnahme unversiegelter Boden ist entlang der Stralle
»,Am Scheunenviertel“ die Entwicklung frei wachsender Hecken aus heimischen Straucharten
vorgesehen. Die Anpflanzung soll stralenbegleitend erfolgen. Die Mallnahme wird der Stadt
Mittenwalde zugeordnet. Die vorgesehene Flache (Flur 10, Mittenwalde, Teil des Flursticks
352) ist im Besitz der Stadt. Das Flurstiick umfasst das historische Scheunenviertel Mittenwal-
des mit noch vorhandenen, Uberwiegend jedoch nicht genutzten Scheunen beiderseits der
Stralle ,Am Scheunenviertel“. Die Stral3e ist als Fahrradstralle gewidmet.

Die Strauchpflanzung ist mit einer MindestgroRe von insgesamt 120 m? und einer Mindest-
breite von 3,0 m anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Ein Rickschnitt ist nur einmal jahrlich
zuldssig. Es sind ausschliel3lich gebietsheimische, standortgerechte Straucher geman Pflanz-
liste 2 zu verwenden. Es sollen mindestens 50 % Dornenstraucher gepflanzt werden. Als
durchschnittliche Pflanzdichte gilt 1 Strauch je 1,5 m2. Fir das Pflanzgut gilt die Mindestqualitat
2x verpflanzte Straucher mit einer Hohe von 60-100 cm.

Die MalRnahme dient vorrangig der Kompensation flr das Schutzgut Boden (Faktor 2: anre-
chenbar fir 60 m? Eingriffsflache). Dartber hinaus werden flr die Tierwelt (Brutvogel, Insekten
und weitere Tierarten) geeignete Lebensraume geschaffen.

Zub)

Die durch den B-Plan eroffnete Versieglung kann plangebietsintern nur in geringem Umfang
ausgeglichen werden. Flr das Schutzgut Boden verbleibt ein Kompensationsbedarf in einem
Umfang von 4.884 m>.

Fir diesen im Plangebiet nicht kompensierbaren Eingriff soll der Flachenpool der BADC (Ber-
lin-Brandenburg Area Development Company GmbH) in Anspruch genommen werden. Dabei
gilt: Werden PflanzmalRnahmen als Ausgleich flr das Schutzgut Boden angesetzt, so ist die
doppelte Flache im Verhaltnis zum Eingriff erforderlich. Die Ubernahme der Kosten fiir die
Beteiligung an dem Flachenpool, die dem Vorhabentrager zuzurechnen sind, sind durch ver-
tragliche Vereinbarung zwischen der Stadt Mittenwalde und dem Vorhabentrager geregelt. Der
Vorhabentrager muss mit dem Pool einen entsprechenden Vertrag schliel3en; dieser muss vor
dem Satzungsbeschluss zum B-Plan vorliegen. Die Stadt muss sich an den Kosten fiir den
externen Flachenpool nur in dem Umfang beteiligen, wie die Eingriffe durch die Gemeinbe-
darfsflachen wiegen. Einzelheiten zu den Flachenanteilen der Versiegelung, die durch den
externen Flachenpool ausgeglichen werden missen, ergeben sich aus dem landschaftspla-
nerischen Fachbeitrag.
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33. In Betracht kommende anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Um die wohngebietsbezogene Nahversorgung sidlich der Stadt Mittenwalde auch zuklnftig
zu sichern sowie Moglichkeiten zur Ansiedlung sozialer, verwaltungstechnischer Einrichtun-
gen siedlungsnah zu schaffen, sind in der raumlichen Nahe keine Standortalternativen mit der
erforderlichen Flachengrofle vorhanden.

Fur den neuen Standort spricht die verkehrsglinstige Lage an der L30, welche westlich auf die
Bundesstralle Galluner Chaussee miindet, sowie Nahe am Stadtkern von Mittenwalde liegt.
Basierend auf der geringfugigen Standortverlagerung sind keine signifikanten Erhéhungen des
Verkehrs auf der Landesstralie zu erwarten. Lediglich innerhalb des Plangebiets wird es zu
einer Erhéhung der Verkehrszahlen kommen. Dieser kann mit Maf3inahmen zur Geschwindig-
keitsbegrenzung begegnet werden. Eine Erhdhung von schadliche Umwelteinwirkungen von
Schadstoffen in der Umgebung durch die vorliegende Planung ist ebenfalls nicht zu erwarten.
Um soziale und verwaltungstechnische Einrichtungen in der Stadt zu bindeln, die fuBlaufig
erreichbar sind, spricht eine Entwicklung von Flachen im Siedlungszusammenhang. Dieser
liegt hier vor. Zudem werden gemeinnutzige Einrichtungen im Geltungsbereich nicht nur ge-
ordnet, sondern ebenfalls Synergieeffekten zwischen der ansassigen Feuerwehrwache und
den zulassigen Nutzungen auf der Gemeinbedarfsflache ,Stadtgemeinschaft, Kita, Verwal-
tung“ ermdglicht, wovon beide Einrichtungen profitieren kénnen. Nach Aussagen der Stadt
Mittenwalde bestehen bereits Bedarfe an sozialen- und verwaltungstechnischen Einrichtungen
wie einer Kindertagesstatte, einem Jugendclub oder Raume fiir die Verwaltung. Mit der vorlie-
genden Planung werden diese Belange aufgenommen und berlcksichtigt.

34. Zusatzliche Angaben

34.1. Wichtigste Merkmale der verwendeten technischen Verfahren bei
der Umweltprufung / Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusam-
menstellung der Angaben

Neben der stadtebaulichen und naturraumlichen Bestandausnahme durch den Verfasser und
der Dipl.-Ing. Landschaftsplanung Elena Frecot wurde auf die in der Quellenangabe aufgelis-
tete Gutachten und Quellen zurtickgegriffen.

Einige Schwierigkeiten bei der Durchfihrung der Umweltprifung ergaben sich durch den
Landschaftsplan und Gesamtflachennutzungsplan mit einem bereits alteren Erstellungsdatum.
Wahrend die meisten relevanten Aussagen der Landschaftsplanung und des Gesamtflachen-
nutzungsplanes anhand der Hinweise der eingegangenen Stellungnahmen und durch die er-
arbeiteten Gutachten auf ihre Aktualitat Gberprift werden konnten, andern sich zahlreiche
naturliche Gegebenheiten Uber mehrere Jahrzehnte geringflgig. Somit konnten die anfangli-
chen Schwierigkeiten leicht iberwunden werden.

Mit der Durchfliihrung der Umweltpriifung waren keine weiteren Schwierigkeiten verbunden.
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34.2. Geplante MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen
Auswirkungen auf die Umwelt infolge der Durchfiihrung des
Bauleitplanes

Die Gemeinden sind verpflichtet, die erheblichen Umweltauswirkungen, die aufgrund der
Durchfiihrung der Bauleitplane eintreten, zu Uberwachen, um insbesondere unvorhergese-
hene nachteilige Auswirkungen frihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete Mal3-
nahmen zur Abhilfe zu ergreifen (§ 4c BauGB). Gemaf Anlage 1 Nr. 3b zum BauGB sind die
geplanten Mafnahmen zur Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen im Umwelt-
bericht zu beschreiben. Im Rahmen der Umweltprufung fur den vorliegenden Bebauungsplan
»,An der Feuerwehr — Gemeinbedarf und Nahversorgung“ wurde festgestellt, dass dessen
Durchflihrung voraussichtlich erhebliche Umweltauswirkungen nach sich ziehen wird; diese
kdénnen jedoch im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung vermieden, vermindert oder aus-
geglichen werden.

Die nachfolgende Ubersicht wiederholt die MaRnahmen, die im Umweltbericht zum Bebau-
ungsplan zur Uberwachung der voraussichtlich erheblich beeinflussten Schutzgiiter vorgese-
hen sind.

Voraus- Was soll iiber- | Wie soll iiber- |Wer tiiberwacht? |Wann wird liber-
sichtlich wacht wer- wacht werden? wacht?
erhebliche |den?
Auswirkun-
gen
Schutzgut Vollzug der ar- | Abnahme durch |Stadt Mittenwalde | einmalig nach Aus-
Tiere bzw. tenschutzrecht- | Fachgutachter/ |in Zusammenarbeit | flihrung
Biologische |lichen Okologische Bau- | mit der unteren Na-
Vielfalt MafRnahmen Uberwachung turschutzbehdrde
(CEF bzw.
FCS)
Schutzgut Vollzug sowie | Kontrollbege- Stadt Mittenwalde | Kontrollerfassung
Pflanzen Erhaltung und | hung in Zusammenarbeit | nach Umsetzung
bzw. Biologi- | Entwicklung mit der unteren Na- |der Pflanzmalnah-
sche Vielfalt | der griinordne- turschutzbehdérde |men
rischen Mal3-
nahmen
Schutzgut Vollzug sowie | Kontrollbege- Stadt Mittenwalde | Kontrollerfassung
Boden Erhaltung und | hung in Zusammenarbeit | nach Umsetzung
Entwicklung mit der unteren Na- |der Pflanzmalnah-
der grinordne- turschutzbehdérde |men
rischen Mal3-
nahmen;
Maflnahmen
zum Nieder-
schlagswasser
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larms und der
technischen
Anlagen

nahmen im
Baugenehmi-

gungsverfahren;

sicht,
Immissionsschutz-
behdrde (LfU)

Voraus- Was soll iiber- | Wie soll iiber- |Wer tiiberwacht? |Wann wird liber-
sichtlich wacht wer- wacht werden? wacht?

erhebliche |den?

Auswirkun-

gen

Schutzgut Auswirkungen | Kontrolle der Um- | Baugenehmigungs- | Bauabnahme; nach
Mensch des Verkehrs- |setzung der Mal3- | behdrde, Bauauf- | konkreter Anzeige

LfU

ggf. bei der Bau-
abnahme  bzw.
bei konkreter An-
zeige, dass
Larmschutz nicht
eingehalten wird

Sollte es bei der Durchfiihrung der Bauleitplanung Hinweise auf unvorhergesehene Umwelt-
auswirkungen geben, sollen geeignete Mallnahmen ergriffen werden.

35.

Mit dem Bebauungsplan ,An der Feuerwehr — Gemeinbedarf und Nahversorgung“ und dem
parallel dazu eingeleiteten 3. Anderung des Gesamtflachennutzungsplanes wird eine Entwick-
lung von derzeitig brach liegenden Grunflachen zu einem Sondergebiet ,Nahversorgung® pla-
nerisch eréffnet. In Erganzung der bestehenden Gemeinbedarfsflache der Feuerwehr wird
zudem eine weitere Gemeinbedarfsflache fur soziale und verwaltungstechnische Einrichtun-
gen eroffnet. Dies geschieht im Interesse der Sicherung der Nahversorgung, zur Qualifizierung
der Gemeinbedarfsflache der Feuerwehrwache sowie zur Deckung aktueller und zuklnftiger
Bedarfe an sozialen und verwaltungstechnischen Infrastrukturen in der Stadt Mittenwalde.

Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Die Umweltprifung ergab, dass aus der Umsetzung der Planung erhebliche Auswirkungen auf
die Schutzguter Boden, Pflanzen/Lebensraume, Tiere resultieren kénnen. Durch die bauliche
Inanspruchnahme bislang brachliegenden Griinlands kommt es zur Versiegelung von Bdden,
zu Pflanzverlusten und im Ergebnis zu Lebensraumverlusten fir die Tierwelt.

Erheblich negative Auswirkungen kénnen jedoch durch die im B-Plan selbst festgesetzten Min-
derungs-, Vermeidungs- und Ausgleichsmaflinahmen sowie durch externe Malinahmen ver-
mieden oder kompensiert werden. Auch den artenschutzrechtlichen Belangen kann durch
Vermeidungsmalnahmen sowie durch CEF- und FCS-MalRnahmen entsprochen werden, so-
dass die Vollzugsfahigkeit der Planung gegeben ist.
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G. ANLAGEN ZUR BEGRUNDUNG

Anlage 1: Ausschnitt der 3. Anderung des Gesamtflichennutzungs-
plans der Stadt Mittenwalde

Der rechtswirksame Gesamtflachennutzungsplan der Stadt Mittenwalde wird im Parallelverfahren
gemaR § 8 Abs. 3 BauGB geandert. Die 3. Anderung des Gesamtflaichennutzungsplanes ist wie
folgt:

Gesamtflachennutzungsplan i.d.F. vom
20.06.2012 mit Anderungsbereich der 3. FNP-
Anderung

Gesamtflachennutzungsplan mit Darstellung
der 3. Anderung des Gesamtflachennutzungs-
planes

Seite 140



Umweltbericht zum Bebauungsplan ,,An der Feuerwehr — Gemeinbedarf und Nahversorgung®, Stadt Mittenwalde

Anlage 2: BBE Handelsberatung, Erganzende Stellungnahme — Kom-
patibilitat des Planvorhabens mit dem Ziel 2.12 des LEP HR, 11.9.2019
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BBE

Handelsberatung

BBE Handelsheratung GmbH « Uerstrats 21 - 04105 Laipzig

Datum
11. September 2015

Erganzende Stellungnahme — Kompatibilitat des Planvorhabens ,An der
Feuerwehr — Gemeinbedarf und Nahversorgung® mit dem Ziel 2.12

des Landesentwicklungsplanes Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg
(LEP HR)

Sehr geehrter Herr Grotjan,

fur das Planvorhaben zur Verlagerung und Erweiterung des Edeka-
Supermarktes in der Stadt Mittenwalde hat die BBE Handelsberatung GmbH
eine Auswirkungsanalyse mit Stand zum 28.05.2018 vorgelegt.

Der Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR)
ist It. GvBIl. zum 01.09.2019 ist in Kraft getreten, das Planvorhaben ist nun
mit den Zielen des LEP HR in Einklang zu bringen.

Gemal der Stellungnahme der Gemeinsamen Landesplanung vom
03.September 2019 ist die Ubereinstimmung mit dem Ziel 2.12 darzulegen,
darunter insbesondere, ,ob die Bevolkerungszahl der Stadt Mittenwalde / des
Nahversorgungsbereiches eine Kaufkraft generiert, welche eine Nachfrage
nach gréer dimensionierten Vorhaben zur Sicherung der Nahversorgung
begrinden kénnte." (vgl. Stellungnahme der Gemeinsamen Landesplanung
vom 03.09.2019)
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BBE

Handelsberatung

Im Ziel 2.12 des LEP HR heil}t es konkret:

.Z 2.12 Errichtung oder Erweiterung grofiflachiger Einzelhandelseinrichtungen aullerhalb Zentraler
Orte

(1) Die Errichtung oder die Erweiterung grofiflachiger Einzelhandelseinrichtungen ist abweichend von
Z 2.6 auch aullerhalb der Zentralen Orte zufassig, wenn das Vorhaben Uberwiegend der Nahversor-
gung dient und sich der Standort in einem zentralen Versorgungsbereich befindet. Ein Vorhaben dient
tiberwiegend der Nahversorgung, wenn die gesamte vorhabenbezogene Verkaufsiiache 1 500 Quad-
ratmeter nicht uberschreitet und aur mindestens 75 Prozent der Verkaufsflache nahversorgungsrele-
vante Sortimente nach Tabelle 1 Nummer 1.1 angeboten werden. Soweit die Kaufkraft in einer Ge-
meinde eine Nachfrage fiir groBere Verkaufsflachen im Bereich der Nahversorgung schafft,
sind diese unter Beachtung des Kaufkrafipotenzials in der Gemeinde mit der oben genannten
Sortimentsbeschrankung entwickelbar [ . |

Fur das aktuelle Planverhaben zur Verlagerung und Erweiterung des EDEKA-Marktes incl. Backshop
mit Cafe-/ Bistrobereich errechnet sich eine Gesamt-Verkaufsflache von rund 1.600 m? (davon entfal-
len 1.500 m? auf den LM-Markt). Im Interesse begrenzter Entwicklungsspielraume und zur Vermei-
dung von kinftigen Plananderungen gestattet der Bebauungsplan eine Gesamtverkaufsflache von
1.729 m* (vgl. vorliegender Entwurf des Bebauungsplanes ,An der Feuerwehr — Gemeinbedarf und
Nahversorgung®).

Grundsatzlich rechtfertigt das nahversorgungsrelevante Nachfragepotenzial der Stadt Mittenwalde
diese GrofRendimensionierung, wie nachfolgende Ausfahrungen belegen.

Nahversorqungsrelevantes Nachfragepotenzial der Stadt Mittenwalde

Das relevante Nachfragepotenzial wird im Abschnitt & der Auswirkungsanalyse vom Mai 2018 ermit-
telt. Dieses konzentriert sich ausschlieflich auf das Stactgebiet von Mittenwalde, also auf ortliche
Versorgungsfunktionen.

Die zum Zeitpunkt der Auswirkungsanalyse im Stadtgebiet lebenden 8.950 Einwohner reprasentieren
demnach ein Nachfragepotenzial fur die Sortimentsbereiche Food und Nonfood | (Drogerie, Heimtier-
nahrung) von insgesamt 23,8 Mio. €, davon entfallen ca. 20,4 Mio. € auf Lebensmittel und ca.

3,4 Mio. € auf Nonfood |.

Zwischenzeitlich ist das Einwohner- und Nachfragepotenzial weiter gestiegen, zum 31.12.2018 lebten
im Stadtgebiet Mittenwalde 9.140 Einwohner, dies sind 190 Einwohner bzw. 2,1% mehr als in der
Datengrundlage der Auswirkungsanalyse.

Nahversorgungsrelevante Angebotsstrukturen und deren Nachfragebindung

Neben dem EDEKA-Bestandsstandort sind im Stadtgebiet Mittenwalde zwei weitere Lebensmittel-
markte sowie Anbieter des Lebensmittelhandwerks ansassig. Zusammen verflgen die aktuellen An-
bieter Uber eine Gesamtverkaufsflache von 2.300 m?, sind binden einen Gesamtumsatz von ca.
11,0 Mio. € davon ca. 9,9 Mio. € in den nahversorgungsrelevanten Sortimenten (ohne Nonfood I1).

Gegenuber dem Nahversorgungspotenzial zum Zeitpunkt der Auswirkungsanalyse errechnet sich eine
Kaufkraftbindung von lediglich rd. 42% in den nahversorgungsrelevanten Warengruppen.
Die geringe Bindungsquote ist auch hinsichtlich der aktuellen und zukanftigen Flachenausstattung
durch Lebensmittelmarkte plausibel. Selbst nach Realisierung des EDEKA-Erweiterungsvorhabens

2
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BBE

Handelsberatung

verfugt Mittenwalde nur Uber eine Flachenausstattung unterhalb des bundesdurchschnittlichen MNi-
Veaus.

(vgl. Detailaussagen zur Angebotssituation im Abschnitt 5.1 sowie die Ausfuhrungen zur Nachfrage-
bindung auf Seite 38 der Auswirkungsanalyse)

Zukiinftige Nachfragebindung im Stadtgebiet Mittenwalde nach Realisierung des EDAKA-
Planverhabens

Die aktuelle, nahversorgungsrelevante Nachfragebindung im Stadtgebiet Mittenwalde kann folglich die
Nahversorgung nur anteilig absichern, im Saldo sind hohe Kaufkraftabfitisse von rund 13,9 Mio. € zu
konstatieren.

Mit der Realisierung des Planvorhabens wird die Nachfragebindung im Stadtgebiet Mittenwalde spuar-
bar ansteigen, jedoch bej weitem keine Nachfragedeckung erreichen. Die Auswirkungsanalyse fuhrt
hierzu auf Seite 46 folgendes aus:

.Durch das Planvorhaben steigt der nahversorgungsrelevante Umsalz in der Stadt Mittenwalde auf rd.
13.6 Mio. € an, sodass mit der Realisierung des Flanvarhabens die Kaufkraftbindung erhoht bzw. die
Kaufkraftabfilisse reduziert werden kénnen. Die Zentralitat wirde im Zuge der Vorhabenrealisierung
von derzeit rd. 42 % auf rd. 57 % ansteigen. Entsprechend ist davon auszugehen, dass das Flanvar-
haben wichtige (Nah-) Versorgungsfunktionen fur die Bevolkerung in der Stadt Mittenwalde tberneh-
men wird und mit dem Planvorhaben die Nahversorgungsfunktion deutlich verbessert werden kann.”
Letztlich verbleiben auch zukunftig Kaufkraftabfllisse aus dem Stadtgebiet von Mittenwalde in einer
Groftenordnung von ca. 43% der ortlichen Nachfrage, durch den derzeitigen, weiteren Nachfragean-
stieg wird sich diese Diskrepanz sogar weiter erhéhen.

Eazit:

Die ortlich Nachfrage rechtfertigt die im B-Plan ersffnete Verkaufsflachendimensionierung (ven

> 1,500 m?), welche letztlich auch nur zu einer partiell verbesserten Nachfragebindung im Stadtgebiet
Mittenwalde beitragt und bei weitem nicht die Entwicklungspotenziale vor Ort erschliel3t.

Mit freundlichen Gruen
BBE Handelsberatung GmbH

U Lol
Dr. Ulrich Kollatz

Leitung Niederlassung Leipzig
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H. ANLAGEN ZUM UMWELTBERICHT

Anlage 1: Protokoll zur Festlegung von Umfang und Detaillierungs-
grad der Umweltprifung (§ 2 Abs. 4 Satz 2 BauGB)
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, , »,An der Feuerwehr — Gemeinbedarf und Nahversorgung*
Titel des Bauleitplans

Stadt Mittenwalde

Art des Bauleitplans Bebauungsplan gemaf § 2 ff BauGB
05.12.2018
Datum
Schafft der Bauleitplan den Rahmen fir ein UVP-pflichtiges Ja Nein | sonstiges

Vorhaben nach Anlage 1 zum UVPG oder nach Landesrecht?

Vorbemerkung

Gemal § 2 Abs. 4 BauGB legt die Gemeinde fiir jedem Bauleitplan fest, in welchem Umfang und
Detaillierungsgrad die Umweltprifung erfolgen soll. Die Umweltprifung bezieht sich dabei auf
das, was nach gegenwartigem Wissensstand und allgemein anerkannten Prifmethoden ange-
messenerweise verlangt werden kann. Die Frage der Angemessenheit hangt davon ab,

a) ob die Prifung Gberhaupt moglich ist

b) ob der Wert der zu erwartenden Erkenntnis so hoch ist, dass der zu betreibende Prifauf-
wand zu rechtfertigen ist

Wird mit dem Bauleitplan kein UVP-pflichtiges Vorhaben begriindet wird, so liegt ein wesentliches
Indiz fur die Annahme vor, dass eine Vollprifung der Umweltfolgen bei Planaufstellung unange-
messen sein dirfte und daher nicht verlangt werden kann. Denn die aufgrund der Novellierung
des BauGB um zahlreiche Untersuchungsaspekte angereicherte Anlage 1 zum BauGB basiert
auf den veranderten Vorgaben im Anhang IV der UVP-Richtlinie vom 16.04.2014%3. Indem der
Bundesgesetzgeber die Anlage 1 zum BauGB analog zum Anhang IV der UVP-Richtlinie
ausgestaltet hat, setzt er die Richtlinie nicht nur um, sondern erstreckt die Prifungspflicht im
Grundsatz auch auf alle UP-pflichtigen Bauleitplane. Dies sind alle Plane, die nicht nach §§ 13,
13a oder 13b BauGB im vereinfachten oder beschleunigten Verfahren aufgestellt werden.

Die Vorgaben der Anlage 1 zum BauGB fir die Gliederung des Umwelberichts sind bei einem
UP-pflichtigen Bauleitplan unumstéBlich. Das heil3t aber noch nicht, dass wirklich jedes der in
Anlage 1 aufgerufenen Untersuchungsmerkmale im Rahmen einer Prifung untersucht werden
muss. Denn nach den EU-Vorgaben bestinde die Pflicht fir eine nach Malligabe von Anhang IV

63 UVP-Richtlinie 2011/92/EU vom 13.12.2011 (Abl. EU 2012, L 26/1), zul. geandert durch Richtlinie 2014/52/EU vom
16.4.2014 (Abl. EU 2014, L 124/1)
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der UVP-Richtlinie ins Detail gehende Umweltvertraglichkeitsprifung ausschlief3lich far UVP-
pflichtige Vorhaben bzw. fir UVP-vorprifungspflichtige Vorhaben, soweit die Planung im Ergeb-
nis der Vorprufung erhebliche Umweltauswirkungen erwarten lasst. Soweit der Bauleitplan kein
UVP-pflichtiges Vorhaben ermdglichen wird, besteht Grund zu Annahme, dass die Uberpriifung
einzelner, stark ins Detail gehender Untersuchungen, die die bis zur Novellierung des BauGB im
Jahr 2017 Ubliche Untersuchungstiefe bei Umweltpriifungen deutlich Ubersteigt, voraussichtlich
nicht angemessen ware.

Auch bei Bauleitplanen, die UVP-pflichte Vorhaben begriinden oder begriinden kdénnten, kann im
Einzelfall eine Untersuchung Uberzogen und unangemessen sein.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um die Festsetzung eines Sondergebeites gemal § 11
BauNVO fur den gro¥flachigen Einzehandel sowie um zwei Gemeinbedarfsflachen. Groliflachige
Einzelhandelsbetriebe sind nach der Anlage 1 zum UVPG aufgrund ihrer Geschossflachengréfe
entweder grundsatzlich UVP-pflichtig oder aber unterliegen der allgemeinen Vorprifung des
Einzelfalls nach MaRRgabe von § 7 Absatz 1 Satz 1 UVPG, woraus sich ebenfalls die Pflicht zur
Durchflihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung ergeben kann. Im Ergebnis jedoch schafft der
vorliegende Bebauungsplan allein nicht den Rahmen fur ein UVP-pflichtiges Vorhaben.

Aus der nachfolgenden Ubersicht ergibt sich das Ergebnis zur Festlegung von Umfang und
Detaillierungsgrad der Umwelpriifung. Diese Ubersicht ist aus Anlage 1 zum BauGB abgeleitet,
so dass sich aus dieser Festlegung auch ergibt, inwieweit ggf. einzelnen Aspekte der Anlage 1
zum BauGB nicht vertieft behandelt werden sollten.
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Protokoll iiber das Ergebnis der Festlegung von Umfang und Detaillierungsgrad der Um-

weltprifung

1. Einleitung
Prifung | Prifung | Ausflh-
moglich? | gerecht- | rungen
fertigt? im UB
mes- lich?
sen?
1.1 Kurzdarstellung der wichtigsten Ziele des Bauleitplans -- -- Ja
1.2 Ziele des Umweltschutzes in Fachgesetzen und Fachplénen -- -- Ja

Weitere Vorhaben fiir den Umweltbericht:

Folgende Umweltbelange im Sinne der Nr. 2d der Anlage 1 BauGB sollten lediglich als Umwelt-
ziele betrachtet werden, weil eine Behandlung im Sinne der Nr. 2d sachlogisch nicht anders mog-

lich ist:

Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umfang mit Abfallen und Abwas-
sern (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe e) BauGB)

Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie
(§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe f) BauGB)

Darstellungen von Landschaftsplanen sowie von sonstigen Planen, insbesondere des
Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe g) BauGB)
Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat in Gebieten, in denen die durch Rechtsverord-
nung zur Erflllung von Rechtsakten der Europaischen Union festgelegten Immissions-
grenzwerte nicht Uberschritten werden (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe h) BauGB)

Auf folgende weitere Umweltziele nach § 1a BauGB sollte eingegangen werden:

Umwidmungssperrklausel in Bezug auf landwirtschaftliche Flachen (§ 1a Abs. 2 Satz 2 —
(1) — BauGB)

Umwidmungssperrklausel in Bezug auf Waldflachen (§ 1a Abs. 2 Satz 2 — (2) — BauGB)

Umwidmungssperrklausel in Bezug auf fur Wohnzwecke genutzte Flachen (§ 1a Abs. 2
Satz 2 — (3) — BauGB)

Klimaschutzklausel (§ 1a Abs. 5 BauGB)

[Hinweis: Die Aspekte der Bodenschutzklausel werden im Umweltbericht unter den Nr. 2b und 2c
behandelt.]

Seite 148



Umweltbericht zum Bebauungsplan ,,An der Feuerwehr — Gemeinbedarf und Nahversorgung®, Stadt Mittenwalde

2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen, die in der Umweltprifung

ermittelt wurden

Priufung | Priafung | Ausflh-
moglich? | gerecht- | rungen
fertigt? im UB
Ange- | erforder-
messen? | lich?
2a) 1 Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeiti- Ja Ja Ja

gen Umweltzustands (Basisszenario)

Folgende Aspekte sollen untersucht werden:

e Schutzgut Tiere (Artenschutzpotenzialanalyse)
e Schutzgut Pflanzen (hier auch: Lebensraume)
e Schutzgut Flache

e Schutzgut Boden

e Schutzgut Wasser

e Schutzgut Luft / Klima

e Wirkungsgefiige zwischen diesen vorgenannten Schutzgitern

e Schutzgut Landschaft / Landschaftsbild
e Schutzgut biologische Vielfalt

e Schutzgut Mensch und seine Gesundheit / die Bevolkerung (Larm/Luft/Erschiitterungen,

verbrauchernahe Grundversorgung / Bedirfnisse der Bevolkerung)

e Schutzgut Kulturgiter / sonstige Sachguter
o Wechselwirkungen zwischen den Schutzgltern.

2a) 2 Umweltmerkmale der (aufl3erhalb des Plangebietes liegen- Ja Ja Ja
den) Gebiete, die von der Planung voraussichtlich erheblich beein-

flusst werden

2a) 3 Voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustands bei Nicht- Ja Ja Ja

durchfiihrung der Planung

Sofern einzelne Untersuchungspunkte als unangemessen oder nicht méglich bewertet wurden, sind

nachfolgend die tragenden Griinde zu benennen:

2b) Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Prafung | Prifung | Ausfih-
moglich? | gerecht- | rungen
fertigt? im UB
Ange- | erforder-
messen? | lich?
A) Informationen, in welchem Umfang ...
Flachen Uberbaut oder in sonstiger Weise versiegelt oder bean- Ja Ja Ja

sprucht werden sollen
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Bauliche Anlagen abgerissen werden sollen

Schadstoffemissionen zu erwarten sind (vgl. Nr. 2b) cc) der Anlage Ja Ja Ja
1 zum BauGB)

Larmemissionen zu erwarten sind (vgl. Nr. 2b) cc) der Anlage 1 Ja Ja Ja
zum BauGB)

Erschutterungen zu erwarten sind (vgl. Nr. 2b) cc) der Anlage 1 Nein Nein Nein
zum BauGB)

Lichtemissionen zu erwarten sind (vgl. Nr. 2b) cc) der Anlage 1 Ja Ja Ja
zum BauGB)

ggf. Warmeentwicklungen dber die Veranderungen des Kleinkli- Nein Nein Nein
mas hinaus zu erwarten sind (vgl. Nr. 2b) cc) der Anlage 1 zum

BauGB)

Strahlungen zu erwarten sind (vgl. Nr. 2b) cc) der Anlage 1 zum Nein Nein Nein
BauGB)

sonstige Belastigungen verursacht werden kdnnen (vgl. Nr. 2b) cc) Nein Nein Nein
der Anlage 1 zum BauGB)

Abfalle erzeugt werden einschliellich ihrer Art und wie sie beseitigt Ja Ja Ja
werden sollen (vgl. Nr. 2b) dd) der Anlage 1 zum BauGB)

B) Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere

Wahrend des Baus / wahrend der Planumsetzung Ja Ja Ja
Nach ,Inbetriebnahme® bzw. nach erfolgter Planumsetzung Ja Ja Ja
Ggf. Folgen von Abrissarbeiten -- -- --
soweit moglich, Berticksichtigung der nachhaltigen Verfugbarkeit Ja Ja Ja
dieser ,Ressource*

C) Auswirkungen auf das Schutzgut Pflanzen

Wahrend des Baus / wahrend der Planumsetzung Ja Ja Ja
Nach ,Inbetriebnahme® bzw. nach erfolgter Planumsetzung Ja Ja Ja
Ggf. Folgen von Abrissarbeiten -- -- --
soweit moglich, Berticksichtigung der nachhaltigen Verfugbarkeit Ja Ja Ja
dieser ,Ressource*

D) Auswirkungen auf das Schutzgut Flache

Wahrend des Baus / wahrend der Planumsetzung Ja Ja Ja
Nach ,Inbetriebnahme® bzw. nach erfolgter Planumsetzung Ja Ja Ja
Ggf. Folgen von Abrissarbeiten -- -- --
soweit moglich, Berticksichtigung der nachhaltigen Verfugbarkeit Ja Ja Ja
dieser ,Ressource*

E) Auswirkungen auf das Schutzgut Boden

Wahrend des Baus / wahrend der Planumsetzung Ja Ja Ja
Nach ,Inbetriebnahme® bzw. nach erfolgter Planumsetzung Ja Ja Ja
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Ggf. Folgen von Abrissarbeiten -- - -

soweit moglich, Berticksichtigung der nachhaltigen Verfugbarkeit Ja Ja Ja
dieser ,Ressource*

F) Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser

Wahrend des Baus / wahrend der Planumsetzung Ja Ja Ja

Nach ,Inbetriebnahme® bzw. nach erfolgter Planumsetzung Ja Ja Ja

Ggf. Folgen von Abrissarbeiten -- - -

soweit moglich, Berticksichtigung der nachhaltigen Verfugbarkeit Ja Ja Ja
dieser ,Ressource*

G) Auswirkungen auf das Schutzgut Klima

Wahrend des Baus / wahrend der Planumsetzung Ja Ja Ja

Nach ,Inbetriebnahme® bzw. nach erfolgter Planumsetzung Ja Ja Ja

Ggf. Folgen von Abrissarbeiten -- - -

soweit moglich, Berticksichtigung der nachhaltigen Verfugbarkeit Ja Ja Ja
dieser ,Ressource*

H) Auswirkungen auf das Schutzgut Luft

Wahrend des Baus / wahrend der Planumsetzung Ja Ja Ja

Nach ,Inbetriebnahme® bzw. nach erfolgter Planumsetzung Ja Ja Ja

Ggf. Folgen von Abrissarbeiten -- - -

soweit moglich, Berticksichtigung der nachhaltigen Verfugbarkeit Ja Ja Ja
dieser ,Ressource*

1) Auswirkungen auf das Wirkungsgefiige zw. den Schutzgiitern nach A) bis H)

Wahrend des Baus / wahrend der Planumsetzung Ja Ja Ja

Nach ,Inbetriebnahme® bzw. nach erfolgter Planumsetzung Ja Ja Ja

Ggf. Folgen von Abrissarbeiten -- - -

soweit moglich, Berticksichtigung der nachhaltigen Verfugbarkeit Ja Ja Ja
dieser ,Ressource*

J) Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft / Landschaftsbild

Wahrend des Baus / wahrend der Planumsetzung Ja Ja Ja

Nach ,Inbetriebnahme® bzw. nach erfolgter Planumsetzung Ja Ja Ja

Ggf. Folgen von Abrissarbeiten -- - -

soweit moglich, Berticksichtigung der nachhaltigen Verfugbarkeit Ja Ja Ja
dieser ,Ressource*

J) Auswirkungen auf das Schutzgut Biologische Vielfalt

Wahrend des Baus / wahrend der Planumsetzung Ja Ja Ja

Nach ,Inbetriebnahme® bzw. nach erfolgter Planumsetzung Ja Ja Ja

Ggf. Folgen von Abrissarbeiten -- - -
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soweit moglich, Beriicksichtigung der nachhaltigen Verflugbarkeit Ja Ja Ja
dieser ,Ressource*

Sofern einzelne Untersuchungspunkte als unangemessen oder nicht méglich bewertet wurden, sind
nachfolgend die tragenden Griinde zu benennen:

Erschitterungen: Voraussichtlich sind Erschiitterungen ausschlieRlich wahrend der Bauphase zu er-
warten; aus diesem Grund wird die Prifung dessen auf die Genehmigung verschoben.

Strahlungen: Es ist nicht bekannt, dass von einem groRflachigen Einzelhandelsbetrieb fiir die Nah-
versorgung oder von Gemeinbedarfsflachen mit deren zulassigen Nutzungen fiir die Feuerwehr, als
Kindertagesstatte, Jugendclub oder Raume der Verwaltung schadliche Strahlungen ausgehen kon-
nen. Hierzu werden keine Informationen in den Umweltbericht aufgenommen.

Sonstige Belastigungen: Dem Plangeber sind tber Larm, Licht, Erschitterung und Schadstoffe hin-
aus keine Belastigungen bekannt, die mit der Errichtung eines grof3flachigen Nahversorgungsbetrie-
bes und der Unterhaltung von sozialen-/verwaltungstechnischen Einrichtungen, wie einer
Kindertagesstatte, einem Jugendclub oder Verwaltungsraumen, einhergehen. Die Feuerwehrwache
ist gemaf § 22 BImSchG eine nicht genehmigungsbediirftige Anlage, die gemal Abs. 1 so zu betrei-
ben und zu errichten ist, dass mdgliche kurzzeitige Belastigungen auf ein Mindestmal’ beschrankt
werden. Davon ist hier auszugehen. Hierzu werden keine Informationen in den Umweltbericht aufge-
nommen.

Art der Abfalle und wie sie beseitigt werden sollen: Aus der Errichtung und dem Betrieb eines groR-
flachigen Nahversorgungsbetriebes, sozialen-/verwaltungstechnischen Einrichtungen (Kita, Verwal-
tungsradume, Jugendclub) sowie Anlagen der Feuerwehr resultieren fir derartige Einrichtungen
voraussichtlich durchschnittliche Abfallmengen. Der Betreiber der sozialen-/verwaltungstechnischen
Einrichtungen sowie vom grofflachigen Einzelhandel muss sich hinsichtlich der Abfallentsorgung mit
dem zustandigen Zweckverband abstimmen. Weitere Aussagen sind hierzu nicht moglich und eine
weitergehende Untersuchung dieses Aspektes ist flr die Aufstellung des Bebauungsplans nicht an-
gemessen.

Im Bereich des Bebauungsplans befinden sich neben dem Gebaude und den Anlagen der Feuerwehr
sowie einem Trafohduschen der E.dis keine weiteren baulichen Anlagen. Dementsprechend sind
auch keine Anlagen zu beseitigen, die potenziell mit Schadstoffen belastet sind. Uber eine Belastung
des Bodens mit Altlasten ist ebenfalls nichts bekannt.

K) Auswirkungen auf Natura 2000-Gebiete Betroffen? Nicht betrof-
fen
X

Falls betroffen: Prifung | Prifung | Ausfiih-

moglich? | gerecht- | rungen
fertigt? im UB
Ange- | erforder-

messen? | lich?

Erhaltungsziele und Schutzzwecke des betroffenen Natura 2000- -- -- --
Gebietes
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Prognose Uber die Auswirkungen auf die Erhaltungsziele und -- -- --
Schutzzwecke der betroffenen Natura 2000-Gebiete bei Durchfiih-
rung der Planung

- Wahrend des Baus / wahrend der Planumsetzung /

- Nach ,Inbetriebnahme® bzw. nach erfolgter Planumsetzung

Zwingende Griinde des Giberwiegenden o6ffentlichen Interesses - -- --

Zumutbare Alternativen - - —

Sofern einzelne Untersuchungspunkte als unangemessen oder nicht méglich bewertet wurden, sind
nachfolgend die tragenden Griinde zu benennen:

Natura 2000-Gebiete sind durch die Planung nicht betroffen, insofern sind Aussagen zu zwingenden
Grinden des Uberwiegenden o&ffentlichen Interesses sowie zu zumutbaren Alternativen nicht erfor-
derlich.

Die nachstgelegenen FFH-Gebiete sind das Gebiet ,Prierowsee” und ,Umgebung Prierowsee* am
gleichnamigen Prierowsee gelegen und das Gebiet ,Sutschketal” stidlich von Krummensee. Beide
liegen in ca. 3 km Entfernung westlich und 6stlich des Plangebiets. Auf Grund der groRen Entfernung
zu den beiden FFH-Gebieten und der rdumlich stark begrenzten Planadnderung sind keine Auswir-
kungen durch die Planung zu erwarten.

Prafung | Prufung | Ausfih-
moglich? | gerecht- | rungen
fertigt? im UB
Ange- | erforder-
messen? | lich?
L) Auswirkungen auf den Mensch und seine Gesundheit / Bevilkerung
Wahrend des Baus / wahrend der Planumsetzung Ja Ja Ja
Nach ,Inbetriebnahme® bzw. nach erfolgter Planumsetzung Ja Ja Ja
Ggf. Folgen von Abrissarbeiten -- -- --
soweit moglich, Berticksichtigung der nachhaltigen Verfugbarkeit Ja Ja Ja
dieser ,Ressource*
M) Auswirkungen auf Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter
Wahrend des Baus / wahrend der Planumsetzung Ja Ja Ja
Nach ,Inbetriebnahme® bzw. nach erfolgter Planumsetzung Ja Ja Ja
Ggf. Folgen von Abrissarbeiten -- -- --
soweit moglich, Berticksichtigung der nachhaltigen Verfugbarkeit Ja Ja Ja
dieser ,Ressource*
N) Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern (inkl. Land- Ja Ja Ja
schaftsbild und biologischer Vielfalt), dem Menschen und den
Kultur- und Sachgiitern

Sofern einzelne Untersuchungspunkte als unangemessen oder nicht moglich bewertet wurden, sind
nachfolgend die tragenden Griinde zu benennen:
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Weitere denkbare Aspekte fiir die Prognose moglicher erheblicher Auswirkungen, auf die —
soweit erforderlich — zusammenfassend einzugehen ist.

Prifung | Priafung | Ausfih-
moglich? | gerecht- | rungen
fertigt? im UB
Ange- | erforder-
messen? | lich?
O) Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Nein Nein Nein
Erbe oder die Umwelt (zum Beispiel durch Unfille oder Kata-
strophen)
P) Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benach- Nein Nein Nein
barter Plangebiete unter Beriicksichtigung etwaiger beste-
hender Umweltprobleme in Bezug auf moglicherweise
betroffene Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz oder auf die
Nutzung von natiirlichen Ressourcen
Q) Auswirkungen des Vorhabens auf das Klima (zum Beispiel Nein Nein Nein
Art und AusmaR der Treibhausgasemissionen) und der Anfil-
ligkeit des Vorhabens gegeniiber den Folgen des Klimawan-
dels
R) Auswirkungen infolge der eingesetzten Techniken und Nein Nein Nein
Stoffe

Sofern einzelne Untersuchungspunkte als unangemessen oder nicht moglich bewertet wurden, sind
nachfolgend die tragenden Griinde zu benennen:

Die unter O bis R genannten Aspekte werden im Umweltbericht aus folgenden Griinden nicht behan-
delt:

O) In der Umgebung des Plangebietes befinden sich keine Anlagen von denen Gefahren oder Kata-
strophen ausgehen kdnnen. Gleichfalls gehen von einem Nahversorgungsbetrieb und von sozialen-
/verwaltungstechnischen Einrichtungen (Kita, Verwaltungsraume, Jugendclub) sowie von der Be-
standfeuerwehr grundsatzlich keine Gefahren fir die umliegenden Nutzungen aus. Allein Verkehrs-
unfalle oder Unfalle bei der Belieferung von Waren und der Entsorgung von den produzierten Abfallen
sind als Risiko fur die menschliche Gesundheit der direkt involvierten Personen mdglich; solche Risi-
ken sind jedoch nicht im Sinne erheblicher Auswirkungen in die Umweltprifung einzustellen. Von
einer Untersuchung dieses Aspekts im Umweltbericht kann daher abgesehen werden.

P) Es befinden sich keine weiteren Plane in der Umgebung des Plangebietes in Aufstellung. Eine
Kumulierung mit Auswirkungen von benachbarten Vorhaben ist damit nicht zu erwarten.

Q) Auswirkungen auf das Klima sind durch die Nutzung, wenn Uberhaupt, nur im geringen Male zu
erwarten. Aussagen Uber mogliche Treibhausgasemissionen sind auf Ebene des Bebauungsplans
nicht angemessen.
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R) Auf Ebene der Bauleitplanung sollen und kénnen keine Festsetzungen zu eingesetzten Techniken
und Stoffen getroffen werden. Eine Betrachtung ware auf der Genehmigungsebene denkbar. Die im
Sondergebiet zuldssigen Nutzungen sowie in der Gemeinbedarfsflachen verwenden zudem keine
Techniken oder Stoffe, die zu erheblich nachteiligen Auswirkungen fiihren kénnen. Daher wird von
einer Behandlung dieses Aspekts im Umweltbericht abgesehen.

2c) MaBnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich

Prifung | Prifung | Ausfiih-
moglich? | gerecht- | rungen
fertigt? im UB
Ange- | erforder-
messen? | lich?

A) Vorkehrungen zur Vermeidung / Verhinderung von nachteiligen Umweltauswirkungen

baubedingt Ja Nein Nein
betriebsbedingt Ja Ja Ja
B) Vorkehrungen und MaBnahmen zur Verringerung von nachteiligen Umweltauswirkungen
baubedingt Ja Nein Nein
betriebsbedingt Ja Ja Ja

C) MaBnahmen zum Ausgleich von nachteiligen Umweltauswirkungen

baubedingt Ja Nein Nein

betriebsbedingt Ja Ja Ja

Sofern einzelne Untersuchungspunkte als unangemessen oder nicht moglich bewertet wurden, sind
nachfolgend die tragenden Griinde zu benennen:

Baubedingte zusatzliche Emissionen sind zeitlich begrenzt und kénnen dartber hinaus auf die nor-
malen Arbeitszeiten (werktags, tagsiiber), in denen ein geringeres Ruhebeduirfnis herrscht, einge-
grenzt werden. Baularm lasst sich durch larmarme Baumaschinen, eine glinstige Aufstellung der
Maschinen und durch Abschirmmafinahmen spurbar verringern. Auch durch eine vorsorgende ,Larm-
planung“ kann der Bauldrm vermindert werden. Es gilt die AVV Baularm, diese enthalt ebenfalls Hin-
weise zur Minderung von Larmbelastigung. Grundsatzlich aber handelt es sich um vorribergehende
Belastungen, die keine erheblich nachteiligen Auswirkungen haben werden. Gleiches gilt sinngemaf
fur Staub und Lichtemissionen wahrend der Bauphase.
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Prifung | Prifung | Ausfiih-
moglich? | gerecht- | rungen
fertigt? im UB
Ange- | erforder-
messen? | lich?
2d) In Betracht kommende anderweitige Planungsmoéglich- Ja Ja Ja

keiten einschl. Griinden fiir die getroffene Wahl

Sofern einzelne Untersuchungspunkte als unangemessen oder nicht moglich bewertet wurden, sind

nachfolgend die tragenden Griinde zu benennen:

Prafung | Prufung | Ausfih-
moglich? | gerecht- | rungen
fertigt? im UB
Ange- | erforder-
messen? | lich?
2e) Beschreibung der erheblichen nachteiligen Auswirkun- Nein Nein Nein
gen, die aufgrund der Anfalligkeit der nach dem Bebauungs-
plan__zuldssigen Vorhaben fiir schwere Unfélle oder
Katastrophen zu erwarten sind
a) Hinsichtlich der Schutzgiiter nach § 1 Abs. 7a) BauGB Nein Nein Nein
b) Hinsichtlich der Erhaltungsziele und des Schutzzwecks der Nein Nein Nein
Natura 2000-Gebiete
¢) Hinsichtlich den Menschen und seine Gesundheit sowie die Nein Nein Nein
Bevolkerung insgesamt
d) Hinsichtlich der Kulturgiiter und sonstigen Sachgiiter Nein Nein Nein
e) Hinsichtlich der Wechselwirkungen zwischen den Belan- Nein Nein Nein
gen nach a) bis d)
f) MaBnahmen zur Verhinderung oder Verminderung der er- Nein Nein Nein
heblichen nachteiligen Auswirkungen solcher Ereignisse auf
die Umwelt
d) Einzelheiten in Bezug auf die Bereitschafts- und vorgese- Nein Nein Nein

henen BekdampfungsmaBnahmen fiir Krisenfélle

Sofern einzelne Untersuchungspunkte als unangemessen oder nicht moglich bewertet wurden, sind

nachfolgend die tragenden Griinde zu benennen:

Mit der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans lassen sich keine Vorhaben ableiten, aufgrund
derer schwere Unfalle oder Katastrophen zu erwarten sind. Es ist auch nicht bekannt, dass das Vor-
habengebiet durch schwere Unfalle oder Katastrophen anderer Vorhaben geféhrdet ist. Daher wer-
den zu diesem Prufpunkt keine Ausfihrungen in den Umweltbericht aufgenommen.
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3. Zusatzliche Angaben

zogen wurden

Prifung | Prifung | Ausflih-
moglich? | gerecht- | rungen
fertigt? im UB
Ange- | erforder-
messen? lich?
3.1 Wichtigste Merkmale der verwendeten technischen Ver- -- -- Ja
fahren bei der Umweltpriifung / Hinweise auf Schwierigkeiten
bei der Zusammenstellung der Angaben
3.2 Geplante MaBRnahmen zur Uberwachung der erheblichen -- -- Ja
Auswirkungen auf die Umwelt infolge der Durchfiihrung des
Bauleitplans
3.3 Allgemein verstiandliche Zusammenfassung -- -- Ja
3.4 Referenzliste der Quellen, die im Umweltbericht herange- - - Ja

nachfolgend die tragenden Griinde zu benennen:

Sofern einzelne Untersuchungspunkte als unangemessen oder nicht méglich bewertet wurden, sind
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