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Anderung des Flachennutzungsplans Teilbereich "Verbrauchermarkt Hermann-Griineberg-Strake”
Gemeinde Muhlenbecker Land

Zusammenfassende Erklarung 23. Méarz 2022

1. Verfahrensablauf
Einleitungsbeschluss

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Mihlenbeck hat in ihrer 6ffentlichen Sitzung {Formatiert: Schriftart: Nicht Kursiv

am 7. Dezember 2020 den Einleitungsbeschluss zur Anderung des Flachennut-
zungsplans fur den Teilbereich Verbrauchermarkt Hermann-Griineberg-Stral3e ge-
fasst.

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Der Vorentwurf der Anderung des Flachennutzungsplans in der Fassung vom 20.
Oktober 2020 wurde in der Zeit vom 11. Januar 2021 bis einschlielich 12. Februar
2021 offentlich ausgelegt. Wahrend dieser Frist konnte die Offentlichkeit Einsicht in
die Planung nehmen und Anregungen abgeben. Es sind wahrend der &ffentlichen
Auslegung keine Stellungnahmen mit Anregungen aus der Offentlichkeit eingegan-
gen.

Fruhzeitige Beteiligung der Behérden

Mit dem Schreiben vom 9. Dezember 2020 sind 30 Behdrden und sonstige Stellen,
die Trager offentlicher Belange sind, an der Bauleitplanung beteiligt worden. Fir die
Stellungnahmen ist eine Frist bis zum 22. Januar 2021 gesetzt worden. Von den
Behorden bzw. sonstigen Tragern offentlicher Belange wurden 15 Stellungnahmen
abgegeben.

Billigungsbeschluss Entwurf

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Mihlenbecker Land hat am 26. April 2021
den Entwurf der Anderung des Flachennutzungsplans gebilligt.

Beteiligung der Offentlichkeit

Der Entwurf der Anderung des Flachennutzungsplans in der Fassung vom 26. April
2021 wurde in der Zeit vom 7. Juni 2021 bis einschlie3lich 9. Juli 2021 &ffentlich
ausgelegt. Wahrend dieser Frist konnte die Offentlichkeit Einsicht in die Planung
nehmen und Anregungen abgeben. Es ist wéhrend der 6ffentlichen Auslegung eine
Stellungnahme mit Anregungen aus der Offentlichkeit eingegangen.

Beteiligung der Behdrden

Mit dem Schreiben vom 6. Mai sind 20 Behdrden und sonstige Stellen, die Trager
offentlicher Belange sind, an der Bauleitplanung beteiligt worden. Fir die Stellung-
nahmen ist eine Frist bis zum 11. Juni 2021 gesetzt worden. Von den Behdrden
bzw. sonstigen Tragern offentlicher Belange wurden 12 Stellungnahmen abgege-
ben.

Feststellungsbeschluss

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Mihlenbecker Land hat am 29. November
2021 den Feststellungsbeschluss fir die Anderung des Flachennutzungsplans in
der Fassung vom 13. September 2021 gefasst.

Genehmigung

Mit dem Schreiben vom 4. Februar 2022 der oberen Verwaltungsbehérde wurde die
Anderung des Flachennutzungsplans genehmigt.

Bekanntmachung
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Anderung des Flachennutzungsplans Teilbereich "Verbrauchermarkt Hermann-Griineberg-Strake”
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Mit der Bekanntmachung der Genehmigung im Amtsblatt Nr. 1/2022 vom 23. Marz

2022 ist die Anderung des Flachennutzungsplans wirksam geworden, gorzmatiert: Schriftart: Nicht Kursiv, Schriftfarbe:
chwarz

2. Planungsziele / Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine bereits fir den Einzelhandel genutzte
Flache. Gegenwartig bestehen ein Verbrauchermarkt mit ca. 550 m? Verkaufsflache
sowie weitere gewerbliche Einrichtungen. Im Zuge der steigenden Bevolkerungs-
zahlen in der Gemeinde Muhlenbecker Land sowie sich &ndernde Flachenanforde-
rungen fir Einzelhandelseinrichtungen stol3en die Kapazitdten des aktuellen Ver-
brauchermarktes an ihre Grenzen. Aus diesem Grund ist eine Erweiterung der Ver-
kaufsflache auf 1.500 m? in Verbindung mit einem Neubau des Verbrauchermarktes
gemaf den Zielen des Einzelhandelskonzeptes (2016) der Gemeinde Muhlenbe-
cker Land beabsichtigt. Um eine stadtebaulich geordnete Entwicklung des Standor-
tes zu gewahrleisten, hat die Gemeindevertretung der Gemeinde Mihlenbecker
Land in ihrer Sitzung am 13. Mai 2019 den Aufstellungsbeschluss fir den Bebau-
ungsplan GML Nr.43 "Neubau eines Verbrauchermarktes Hermann-Grineberg-
StralBe" gefasst. Ein Planungsziel des Bebauungsplanes besteht in der Schaffung
der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Errichtung eines groRflachigen
Einzelhandelsbetriebes zur Nahversorgung.

In dem geltenden Flachennutzungsplan der Gemeinde Mihlenbecker Land in der
Fassung vom 28. Februar 2002 ist das Plangebiet als "gemischte Bauflache" dar-
gestellt. Da nach den Entwicklungsgrundséatzen der Bauleitplanung gemaR § 8 Abs.
2 BauGB Bebauungsplane grundsétzlich aus dem FNP zu entwickeln sind, wird
hinsichtlich der generellen Zielvorstellung des Bebauungsplans (Sonstiges Sonder-
gebiet "groRflachiger Einzelhandel") deutlich, dass der beabsichtigte Bebauungs-
plan gegenwartig nicht aus dem FNP entwickelbar ist.

Als Alternativstandort fir den Verbrauchermarkt innerhalb des zentralen Versor-
gungsbereich des Ortsteiles Muhlenbeck kdme der im Rahmen des Einzelhandels-
konzept angestrebte Standort auf dem ehemaligen Fabrikgelande (Hauptstral3e 22)
in Frage (siehe Abb. 1).
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Abb. 1: Alternativstandort HauptstraBe 22, Muhlenbeck (Kartengrundlage: Landesvermes-
sung und Geobasisinformation, Februar 2021)
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Abb. 2: Zentraler Versorgungsbereich OT Schildow (Quelle: Einzelhandelskonzept fur die
Gemeinde Muhlenbecker Land, 2016)
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Da dieser Standort jedoch fiir die Deckung des Wohnungsbedarfs (insbesondere
fir Senioren) als Wohngebiet entwickelt werden soll und dafiir ein Bebauungsplan
aufgestellt wurde, steht die Flache nicht mehr fir die Entwicklung eines Verbrau-
chermarktes zur Verfiigung. Alternativ kdnnte das Vorhaben auch an anderer Stelle
im Gemeindegebiet realisiert werden. Hierfir kdme aufgrund der Dimensionierung
des Vorhabens nur der zentrale Versorgungsbereich Schildow in Frage.

Das Einzelhandelskonzept der Gemeinde Muhlenbecker Land sieht jedoch neben
dem REWE-Standort keinen weiteren Vollsortimenter vor. Aus diesen Grunden ist
der gewahlte Standort aus stadtebaulicher Sicht firr die Entwicklung eines Verbrau-
chermarktes am geeignetsten.

Aufgrund der Vorpragung des Standortes mit einem Verbrauchermarkt ist eine Wei-
terentwicklung des Einzelhandelsstandortes naheliegend. Zudem kodnnen aktuell
bestehende Defizite des Standortes durch die stadtebauliche Planung im Zusam-
menhang mit dem neuen Verbrauchermarkt ausgerdumt werden.

Die Verdichtung von Innenentwicklungsflachen ist nur noch sehr eingeschrankt
mdglich. Die Flachenverflgbarkeit von brachliegenden Grundstiicken ist zudem oft
nicht gegeben, da private Eigentumsverhaltnisse eine Entwicklung meist erschwe-
ren. Das Plangebiet ist bereits baulich vorgepragt und befindet sich im Zentrum des
Siedlungsgebietes.

Eine Alternative fir das Plangebiet wére eine Wohnbebauung oder eine andere
Nutzung der Flache. Da jedoch ein Einzelhandelsstandort im Ortsteil Miihlenbeck
nachgefragt wird, ist das Plangebiet unter anderem aufgrund seiner Vorpragung als
Einzelhandelsstandort fur die Entwicklung geeignet. Somit kann eine neue Flachen-
inanspruchnahme im unerschlossenen Freiraum vermieden werden.

Bei einer Nichtdurchfiihrung der Planung ist eine weitere Bebauung der Flache mit
Einrichtungen fiir den Einzelhandel nicht moéglich. Die Flache wirde weiterhin wie
derzeit genutzt. Es ist wahrscheinlich, dass der Verbrauchermarkt aufgrund der
nicht optimalen Bedingungen irgendwann aufgegeben wird und ein Neubau auf3er-
halb des Siedlungsraumes von Mihlenbeck erfolgt. Eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung und eine nachhaltige Siedlungsentwicklung sind hiermit nicht méglich.
Fir den Naturhaushalt sind keine positiven Effekte bei einer Nichtdurchfiihrung der
Planung zu erwarten.

3. Beriicksichtigung der Umweltbelange
Folgende Umweltbelange wurden betrachtet:
Schutzgebiete und geschutzte Objekte

Das Plangebiet liegt in keinem europarechtlich gesicherten oder nationalen Schutz-
gebiet. Die Auswirkungen, die von einer geplanten Bebauung des Gebietes ausge-
hen, gehen nicht Uber die Grenzen des Plangebietes hinaus, so dass Auswirkungen
auf das angrenzende Natura 2000-Gebiet und das Naturschutzgebiet sowie das
Landschaftsschutzgebiet nicht zu erwarten sind. Mogliche Beeintrachtigungen durch
an die Schutzgebiete heranriickende Bebauungen sind im Rahmen des Bebau-
ungsplanverfahrens abzuwéagen.
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Flache

Das Plangebiet ist durch den Verbrauchermarkt sowie die bereits als Stellplatze
versiegelten Flachen gekennzeichnet. Die vorliegende Flachennutzungsplan-
Anderung tragt zu einer zeitgemaRen Umgestaltung der Flachennutzung bei.

Boden

Aufgrund der Flachennutzungsplan-Anderung ist durch die Umsetzung des Bebau-
ungsplans ist eine Veranderung der Versiegelung von Flachen mdglich. Die poten-
zielle Erhéhung der Versieglung ist entsprechend im Rahmen des Bebauungsplan-
verfahrens zu kompensieren.

Wasser

Auswirkungen auf den Umweltbelang Wasser entstehen nur anlagebedingt. Versie-
gelungen durch Uberbauung erhéhen den Direktabfluss nach Niederschlagsereig-
nissen und verringern die Wasserriickhaltefunktion und Grundwasserneubildung.

Pflanzen und Biotope

Durch eine Bebauung der Flache kdénnen in den Randbereichen Ruderalfluren von
geringer Bedeutung sowie einzelne Baume verloren gehen. Die Baume sind ent-
sprechend der Baumschutzsatzung zu kompensieren.

Tiere

Fir Flederméuse und Brutvogel ist ein Konfliktpotential in geringem Umfang zu er-
kennen. Durch eine Bebauung der Flache werden die Lebensraume geschutzter Ar-
ten in geringem MalRe eingeschrankt.

Eine Betroffenheit von Vogeln kann insbesondere auch fir die im angrenzenden
FFH-Gebiet briitenden Vogelarten entstehen und ist im Rahmen der verbindlichen
Bauleitplanung entsprechend zu behandeln.

Durch einen Abriss des Bestandsgebaudes wirden Tagesquartiere fir Fledermau-
se sowie ein Wochenstubenquartier von Zwergfledermausen verloren gehen. Des
Weiteren waren Brutplatze von Gebaudebritern wie Haussperling und Hausrot-
schwanz betroffen, die dauerhaft geschitzte Lebensstatten darstellen. Durch die
Fallung von Baumen kdnnen Brutplatze von Baum- und Gebuschbritern verloren
gehen. Von diesen sind insbesondere die Nistplatze von Hohlenbritern wie Blau-
und Kohlmeise als geschitzte Lebensstatten zu bewerten. Insgesamt gelten 11
Nistplatze als dauerhaft geschiitzt (6 Nistplatze an Gebauden und 5 Nistplatze in
Baumhdohlen).

Fur Breitflugelflederméuse ist die Planflache fur den Erhalt der Wochenstubenkolo-
nie nicht von Bedeutung, da die Flache bereits bebaut ist und zur HauptstraRe hin
ein geschlossener Riegel besteht.

Auswirkungen auf méglicherweise am Gewésser lebende Amphibien sind nicht zu
erwarten.

Biologische Vielfalt und Biotopverbund

Die biologische Vielfalt beinhaltet die Ebenen der Gendiversitat, Artendiversitat und
Okosystemdiversitat.

Das Vorhaben hat keine Wirkungen auf die biologische Vielfalt und den Biotopver-
bund, die tber die voran genannten Umweltauswirkungen hinausgehen.
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Klima und Luft

Durch die Anderung des Flachennutzungsplans werden voraussichtlich keine weite-
ren Flachen versiegelt, eine Veranderung des Mikroklimas ist daher nicht zu erwar-
ten.

Landschaftsbild

Das Plangebiet ist durch die vorhandene Bebauung und Nutzung gekennzeichnet.
Eine Neuordnung der Fléachen hat keine Auswirkungen auf das Landschaftsbild und
die siedlungsnahe Erholung.

Kulturglter und sonstige Sachguter

Das Plangebiet liegt teilweise im Bereich des Bodendenkmals Nr. 70094, dem mit-
telalterlichen Ortskern von Muihlenbeck sowie einer ur- und friihgeschichtlichen,
insbesondere bronzezeitlichen Siedlung. Bei einer weiteren Bebauung der Flache
sind die Belange der Bodendenkmalpflege zu beriicksichtigen.

Mensch, menschliche Gesundheit und Bevdlkerung

Mit der Flachennutzungsplan-Anderung werden die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen dafir geschaffen, dass sich der Verbrauchermarkt durch den Neubau ver-
groRern kann. Unmittelbare Auswirkungen auf den Menschen und die Bevolkerung
insgesamt lassen sich aufgrund der Flachennutzungsplan-Anderung nicht konkret
ermitteln und sind voraussichtlich erst dann zu erwarten, wenn die Plangebietsfla-
che auf der Grundlage eines Bebauungsplans entwickelt wird.

Die Sicherung der Nahversorgung am Standort wirkt sich positiv auf die Bevolke-
rung aus. Mogliche Belastungen durch Larmimmissionen sind im Zuge des Bebau-
ungsplan-Verfahrens zu ermitteln und entsprechen zu behandeln.

Auf der Ebene der Flachennutzungsplanung sind erhebliche Auswirkungen auf den
Menschen, die menschliche Gesundheit und die Bevdlkerung nicht zu erwarten.

Wechselwirkungen zwischen den Umweltbelangen

Auf die Schutzguter Flache, Boden, Wasser, Pflanzen, Tiere, Klima/Luft sind mit der
Umsetzung des Flachennutzungsplanes Auswirkungen durch Flacheninanspruch-
nahme, verbunden mit zusatzlicher Versiegelung von Flachen, Erhdhung des Ober-
flachenabflusses sowie Verlust von Biotopen und Lebensraumen zu erwarten. Auf
das Schutzgut Landschafts- / Ortsbild wird sich das Vorhaben positiv auswirken.
Das Schutzgut Kultur- und Sachgiter ist durch die Umsetzung des Flachennut-
zungsplans nicht betroffen.

Des Weiteren tragt das Vorhaben zu einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung bei,
in dem vorhandene Potentiale im Siedlungsbereich sowie vorhandene Erschlie-
Bungsstrallen genutzt werden. Wechselwirkungen zwischen den Umweltbelangen,
die erheblich uber die in den vorigen Kapiteln beschriebenen Auswirkungen hinaus-
gehen, sind insgesamt nicht zu erwarten.
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4, Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligungen
4.1 friihzeitige Beteiligung gemaf § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB

In den Entwurf der Anderung des Flachennutzungsplans vom 26. April 2021 wurden
auf der Grundlage der Stellungnahmen aus der frihzeitigen Beteiligung der Behor-
den und der frihzeitigen Auslegung im Wesentlichen keine Anderungen aufge-
nommen.

Zu keiner Anderung der Planung fiihrten folgende Hinweise:

+ Es wird zu Bedenken gegeben, dass durch die Entwicklung eines Verbrau-
chermarktes am Standort eine Beeintrachtigung des angrenzenden FFH-
Gebietes zu erwarten ist. Es wird eine FFH-Vertréglichkeitsprifung gefordert.
(Hinweise des Landesbiros der anerkannten Naturschutzverbande)

Der Anregung wurde aus folgenden Griinden nicht gefolgt: Mit einer Beein-
trachtigung des FFH-Gebietes ist nicht zu rechnen. Vonseiten der Unteren Na-
turschutzbehdrde wurde ebenfalls keine FFH-Vertraglichkeitsprifung gefordert.

« Es wird darauf hingewiesen, dass die geplante Verdreifachung der Verkaufs-
flache 533 m? auf 1500 m? keine bedarfsnotwendige Regulierung eines Le-
bensmittelengpasses in der Gemeinde Muhlenbecker Land darstellt. Weiterhin
wird darauf hingewiesen, dass die Planung dem Grundsatz 2.8 des LEP HR
widerspricht. (Hinweise des Landesbiros der anerkannten Naturschutzverban-
de)

Der Anregung wurde aus folgenden Griinden nicht gefolgt: Der Grundsatz 2.8
des LEP HR bezieht sich auf zentrale Orte. Die Gemeinde Muhlenbecker Land
besitzt keine zentralortliche Funktion. Gemal Einzelhandelskonzept der Ge-
meinde Muhlenbecker Land (2016), das als stadtebauliches Entwicklungskon-
zept gemal § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB in der Bauleitplanung zu bertcksichtigen
ist, wird fur den bestehenden Verbrauchermarkt eine Erweiterung auf eine Ver-
kaufsflache von 1.500 m? vorgesehen. Von dem Vorhaben gehen laut Auswir-
kungsanalyse der BBE Handelsberatung GmbH (August 2020) keine stadte-
baulich oder raumordnerisch relevanten Auswirkungen aus. Die Vereinbarkeit
mit den Zielen der Raumordnung wurde mit der Stellungnahme der Gemein-
samen Landesplanung vom 15. Januar 2021 bestétigt.

Es wurden folgende Anderungen und Ergdnzungen in der Begriindung vorge-
nommen, die keine Anderung der Planung darstellen:

+ Die Begrindung wird um Aussagen zu anderweitiger Planungsmdglichkeiten
sowie um Aussagen zu Alternativstandorten erganzt. (Hinweise des Landkrei-
ses Oberhavel)

* Anpassung des Begrindungstextes hinsichtlich der Wirksamkeit der Regio-
nalplanen "Grundfunktionale Schwerpunkte" und Freiraum und Windenergie".
(Hinweis der Regionalen Planungsgemeinschaft Prignitz-Oberhavel)

« In die Begrindung werden die Kartierungsergebnisse und die allgemeinen Kon-
fliktbewertung zum Artenschutz eingearbeitet. (Hinweis des Landesburos der
anerkannten Naturschutzverbande)
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4.2 Beteiligung gemaR 8 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB

In die Planfassung der Anderung des Flachennutzungsplans vom 13. September
2021 wurden im Ergebnis der formellen Beteiligung der Behdrden und der o6ffentli-
chen Auslegung sowie im Ergebnis des Schreibens des Landkreises Oberhavel FB
Bauordnung und Kataster (als héhere Verwaltungsbehodrde) vom 20. Januar 2022
im Wesentlichen keine Anderungen aufgenommen.

Zu keiner Anderung der Planung fiihrten folgende Hinweise und Anregungen:

+ Es wird angeregt, die in der Umgebung befindlichen Niedermoore in der Pla-
nung zu bericksichtigen. (Hinweis des Landesamtes fur Bergbau, Geologie
und Rohstoffe)

Der Hinweis wurde wie folgt behandelt: Im Rahmen der Umweltpriifung wurden
alle Schutzguter behandelt. Die Niedermoore befinden sich auBerhalb des
Plangebietes im Bereich des Landschaftsschutzgebietes "Westbarnim" bzw.
des Naturschutzgebietes "Tegeler Flie3". Die Auswirkungen der Planung wer-
den im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens GML Nr. 43 "Neubau eines
Verbrauchermarktes Hermann-Griineberg-StraRe" behandelt. Es sind jedoch
auch bereits auf der Ebene der Flachennutzungsplanung keine negativen Aus-
wirkungen auf die benachbarten Niedermoore zu erwarten.

* Es wird darauf hingewiesen, dass das anfallende Regenwasser auf dem
Grundstiick zu versickern ist und es werden weitere Hinweise zur Nieder-
schlagsentwéasserung gegeben. (Hinweise des Zweckverbandes Flief3tal)

Der Hinweis wurde wie folgt behandelt: Die Behandlung des Niederschlagwas-
sers erfolgt auf der Ebene des Bebauungsplans bzw. der Baugenehmigung.

»  Es wird darauf hingewiesen, dass durch die Planung eine Beeintrachtigung des
angrenzenden FFH-Gebietes zu erwarten ist. (Hinweis des Landesbiiros aner-
kannter Naturschutzverbande)

Der Hinweis wurde wie folgt behandelt: Mit einer Beeintrachtigung des FFH-
Gebietes auf der Ebene der Flachennutzungsplanung ist nicht zu rechnen. Die
genauen Auswirkungen werden auf der Ebene des Bebauungsplans behandelt.

«  Es wird darauf hingewiesen, dass der Standort in Verbindung mit der Erhéhung
der Verkaufsflache ungeeignet fir die Errichtung eines Verbrauchermarktes ist.
Es wird sich auf die Standortentscheidung des Einzelhandelskonzeptes der
Gemeinde Mihlenbecker Land von 2016 bezogen. (Hinweis des Landesbuiros
anerkannter Naturschutzverbénde)

Der Hinweis wurde wie folgt behandelt: Der im Einzelhandelskonzept der Ge-
meinde Miuhlenbecker Land erwogene Standort fir den neuen Verbraucher-
markt soll fir die Deckung des Wohnungsbedarfs (insbesondere fiir Senioren)
als Wohngebiet entwickelt werden. Da fiir das Areal bereits ein Bebauungsplan
aufgestellt wurde, steht die Flache nicht mehr fiir die Entwicklung eines Ver-
brauchermarktes zur Verfigung. Die Priifung von Standortalternativen wurde in
der Begriindung (Kap. 1.5) behandelt. Die im Einzelhandelskonzept der Ge-
meinde Mihlenbecker Land angesprochenen strukturellen Defizite der Anfahr-
barkeit sowie der Sichtbarkeit des aktuellen Standortes kénnen im Rahmen der
verbindlichen Bauleitplanung ausgeraumt werden.
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Es wurde folgende Ergénzung in der Begriindung vorgenommen, die keine Ande-
rung der Planung darstellt:

* Es werden Hinweise zum Bodendenkmalschutz in die Begriindung aufgenom-
men. (Hinweise des Brandenburgischen Landesamtes fur Denkmalpflege)
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