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1.  Einfihrung
11 Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet des Bebauungsplans GML Nr. 43 "Neubau des Verbrauchermarktes
Hermann-Griineberg-Strale" befindet sich zentral im Ortsteil Midhlenbeck der Ge-
meinde Muhlenbecker Land, norddstlich der Hermann-Grineberg-Stral’e sowie &st-
lich der HauptstralRe. Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst
die Flurstucke 113/6, 132/7, 1269, 1314, 1315, 1316, 1318 und 1320 der Flur 4 Ge-
markung Muhlenbeck. Das Plangebiet hat eine GréRe von rund 8.010 m?.

Das Plangebiet wird begrenzt

im Norden von den Grundstlicken Hauptstr. 4 sowie Hauptstr. 8 (Flurstlicke
113/5, 394, 395, 396, 1270, 1317 und 1319 der Flur 4 Gemarkung Muhlen-
beck),

im Osten von mit Gewachshdusern bebauten Flachen und unbebauten land-
wirtschaftlich genutzten Flachen, diese Flachen liegen im Landschaftsschutz-
gebiet "Westbarnim" bzw. im Naturschutzgebiet "Tegeler Flie" (Flurstlicke 131,
134/8 und 233/134 der Flur 4 Gemarkung Muhlenbeck),

im Sudden von dem Grundstlick Hermann-Grineberg-Str. 1 (Flurstiick 380/132
der Flur 4 Gemarkung Muhlenbeck) und

im Westen von dem Grundstlick Hauptstr. 4, der Verkehrsflache der Hauptstra-
Re sowie von der Hermann-Grineberg-Stralle und dem dazugehorigen Kreu-
zungspunkt mit der HauptstraRe (Flursticke 192, 193/2, 362, 1317 und 1319
der Flur 4 Gemarkung Muhlenbeck).

Abb. 1: Rdumlicher Geltungsbereich Bebauungsplans, o. M.
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Begriindung zum Bebauungsplan GML Nr. 43 "Neubau eines Verbrauchermarktes Hermann-
Grineberg-Strafte” (Entwurf)

Gemeinde Muhlenbecker Land 26. April 2021

1.2

1.3

Anlass und Erforderlichkeit der Planung

Im Plangebiet sind die Errichtung eines Verbrauchermarktes mit rund 1.500 m? Ver-
kaufsflache als Ersatzbau fur den vorhandenen Verbrauchermarkt mit 550 m? Ver-
kaufsflache, sowie die Errichtung eines dreigeschossigen Mehrfamilienhauses beab-
sichtigt. Zugehdrig zu dem neuen Verbrauchermarkt soll eine Stellplatzanlage mit 77
Stellplatzen hergestellt werden.

Gemal Einzelhandelskonzept der Gemeinde Muhlenbecker Land von 2016 sollen die
strukturellen Defizite des bestehenden Verbrauchermarktes mit dem Neubau ausge-
raumt sowie die Verkaufsflache erhdht werden. Mit Umsetzung der Planung kann ei-
ne quantitative und qualitative Verbesserung der Nahversorgungssituation erreicht
werden (vgl. Kap 3.4).

Weiterhin soll im Plangebiet eine stralenbegleitende Bebauung entlang der Haupt-
strale im Bereich des Grundstlicks HauptstralRe 6 auch Uber den Bestand hinaus ge-
sichert werden. Aus diesem Grund wird das bestehende Wohn- und Geschéaftshaus
in den Bebauungsplan integriert.

Das geplante Mehrfamilienhaus in zweiter Bebauungsreihe ware nach § 34 BauGB
nicht zulassig, da in der ndheren Umgebung keine vergleichbare Bebauung in der
zweiten Reihe hinsichtlich geplanter Nutzung, Hoéhe und Gebaudekubatur festzustel-
len ist. Weiterhin wird mit dem Bebauungsplan die ErschlieBung (Anschluss an die
Hauptstralle) des geplanten Mehrfamilienhauses sowie die herzustellenden Stellplat-
ze gesichert. Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die beabsichtigten
Bauvorhaben zu schaffen und eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu sichern,
ist das Bebauungsplanverfahren erforderlich.

Planverfahren

Das Verfahren zum Bebauungsplan GML Nr. 43 "Neubau des Verbrauchermarktes
Hermann-Griineberg-Strale" wird im Verfahren nach §§ 2, 3, 4 und 4a Baugesetz-
buch (BauGB) durchgeflihrt.

Gemald § 2 Abs. 4 BauGB wird flr die Belange des Umweltschutzes eine Umweltpri-
fung durchgeflihrt, in der die voraussichtlichen Umweltauswirkungen ermittelt und in
einem Umweltbericht bewertet werden. Nach derzeitigem Kenntnisstand liegen keine
wichtigen Grinde, die zu einer Verlangerung der Dauer der 6ffentlichen Auslegung
von mindestens 30 Tagen gemaR § 3 Abs. 2 BauGB flihren, vor.

Im geltenden Flachennutzugsplan (FNP) der Gemeinde Muhlenbecker Land in der
Fassung vom 28. Februar 2002 ist flr das Plangebiet eine gemischte Bauflache dar-
gestellt. Der FNP ist im Parallelverfahren gemaR § 8 Abs. 3 BauGB zu andern.
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2. Ausgangssituation

21 Bebauung und Nutzung
Derzeit ist die Flache im Geltungsbereich des Bebauungsplans bebaut und genutzt.
Im nérdlichen Teilbereich befindet sich eine Gewachshausanlage sowie ein Wohn-
und Geschaftshaus an der Hauptstrale. Im sidlichen Teilbereich befindet sich ein
gewerblich genutztes zweigeschossiges Gebaude an der Hermann-Griineberg-
Stral’e sowie daran 0Ostlich anschlieliend der derzeitige Verbrauchermarkt mit einer
Stellplatzanlage fur 72 PKW.

2.2 ErschlieBung
Das Plangebiet wird im Westen durch die Hermann-Griineberg-Stralle beziehungs-
weise durch die Hauptstral’e erschlossen. Derzeit ist eine Zufahrt zu den Flachen
sowohl von der Hermann-Grlineberg-Strale als auch von der Hauptstrale vorhan-
den.
Aufgrund der derzeit bestehenden und genutzten Gebdude und des Verbraucher-
marktes ist die ErschlieBung mit Strom, Wasser, Abwasser, Ldschwasser und Gas
vorhanden oder entsprechend herstellbar.

23 Eigentumsverhiltnisse
Die innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches liegenden Flachen befinden sich in
Privateigentum, die westlich angrenzende StralRenverkehrsflache ist 6ffentlich ge-
widmet.

24 Denkmale

Das Plangebiet liegt teilweise im Bereich des Bodendenkmals Nr. 70094, dem mittel-
alterlichen Ortskern von Muhlenbeck sowie einer ur- und frihgeschichtlichen, insbe-
sondere bronzezeitlichen Siedlung.
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3.
3.1

Planungsbindungen
Raumordnung und Landesplanung

Der Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion (LEP HR) wurde von den Landesre-
gierungen Berlins und Brandenburgs jeweils als Rechtsverordnung erlassen und trat
am 1. Juli 2019 in Kraft.

Das Plangebiet liegt gemal Festlegungskarte 1 des Landesentwicklungsplans
Hauptstadt Region (LEP HR) vom 29. April 2019 weder im Freiraumverbund (Ziel 6.2)
noch im Gestaltungsraum Siedlung (Ziel 5.6).

Die Gemeinde Muihlenbecker Land ist kein Ober- oder Mittelzentrum im Sinne der
Festlegungskarte des LEP HR. Fir den Bebauungsplan sind folgende weitere Ziele
und Grundsatze der Landesplanung relevant:

e Grundsatz aus § 5 Abs. 4 LEPro 2007: Starkung des innerstadtischen Einzel-
handels und eine verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung mit Gitern und
Dienstleistungen des taglichen Bedarfs

¢ Die Planung ist mit dem Grundsatz zur vorrangigen Innenentwicklung (Grundsatz
5.1 LEP HR) vereinbar. Die Planungsabsicht entspricht den landesplanerischen
Kriterien der Innenentwicklung.

e Die Grundsatze zur integrierten Freiraumentwicklung (§ 6 Abs. 1 LEPro 2007; 6.1
LEP HR) werden in dem Male beriicksichtigt, dass bei Umsetzung der Planung
Siedlungsflachen innerhalb der Ortslage herangezogen werden und somit unzer-
schnittene Freiraumgebiete im Umfeld erhalten bleiben.

Im Rahmen der Auswirkungsanalyse zum Neubau des Verbrauchermarktes vom Au-
gust 2020, erstellt von der BBE Handelsberatung GmbH, wurde das Planvorhaben
unter dem Gesichtspunkt der Einzelhandelsentwicklung landesplanerisch beurteilt:

"Gemé&lR dem Ziel 2.6 des Landesentwicklungsplanes Hauptstadtregion Berlin-
Brandenburg (LEP HR) sollen grof3fldchige Einzelhandelseinrichtungen an Zentrale
Orte gebunden werden. Zunéchst ist festzustellen, dass die Gemeinde Miihlenbecker
Land ohne zentralértliche Funktionszuweisung bleibt. Inwiefern eine Ansiedlung grol3-
flachiger Einzelhandelseinrichtungen geméald Ziel 2.12 jedoch auch aul3erhalb zentra-
ler Orte méglich ist, wird nachfolgend gepriift.

Die Entwicklung und Funktionsféhigkeit bestehender oder geplanter zentraler Versor-
gungsbereiche benachbarter Zentraler Orte sowie die verbrauchernahe Versorgung
der Bevdlkerung in benachbarten Gemeinden diirfen gemal3 Ziel 2.7 nicht wesentlich
beeintrachtigt werden (raumordnerisches Beeintrdachtigungsverbot). Gegen dieses
Beeintrdchtigungsverbot wiirde in der Regel verstoBen, wenn durch das Vorhaben
die Versorgungsstrukturen in benachbarten Zentralen Orten beeintrdchtigt wiirden,
das heil3t Betriebe geschlossen wiirden, die fiir die Funktionsfahigkeit zentraler Ver-
sorgungsbereiche oder die wohnortnahe Versorgung wichtig sind. Das Einzugsgebiet
des Projektstandortes bleibt auf das Gemeindegebiet von Miihlenbecker Land be-
schrdnkt, auch gegeniiber Standorten in angrenzenden Gemeinden konnten keine
existenziellen Auswirkungen nachgewiesen werden (vgl. Abschnitte 7 und 9.2). Be-
nachbarte zentrale Orte und die Versorgung in benachbarten Gemeinden werden
folglich nicht geféhrdet.

Entsprechend Grundsatz 2.8 sollen neue oder zu erweiternde Einzelhandelseinrich-
tungen in den Zentralen Orten der zentralbrtlichen Funktion entsprechen. Die Ge-
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3.2

meinde Miihlenbecker Land verfiigt (iber keine zentralbrtliche Funktion, das Vorha-
ben konzentriert sich ausschlie8lich auf die Versorgung der eigenen Bevédlkerung.
Kundenbindungen von aullerhalb des Gemeindegebietes sind nur im Ausnahmefall
zu erwarten. Das Planvorhaben entspricht gédngigen Marktkonzepten und der Versor-
gungsfunktion der Gemeinde Miihlenbecker Land.

Geméal dem Grundsatz 2.11 soll dafiir Sorge getragen werden, dass nicht mehr als
25 Prozent der sortimentsspezifischen Kaufkraft im einschldgigen Bezugsraum ge-
bunden werden. Als einschldgiger Bezugsraum flir die maximale Kaufkraftbindung ist
laut der Begriindung zu G 2.11 der fiir jeden Zentralen Ort anzunehmende Verflech-
tungsbereich des Zentralen Ortes zu werten. Als Ort ohne zentralbrtliche Funktion
bezieht sich dieser fiir die Gemeinde Muihlenbecker Land lediglich auf das Gemein-
degebiet. Bezogen auf das dort vorhandene Marktpotenzial erzielt das Planvorhaben
ausschlielllich eine Bindungsquote von 14% (vgl. Abschnitt 9.1).

Nach dem Ziel 2.12 ist die Errichtung oder Erweiterung grol3fléchiger Einzelhandels-
einrichtungen auch auf8erhalb Zentraler Orte zulédssig, wenn das Vorhaben liberwie-
gend der Nahversorgung dient und sich der Standort in einem zentralen Versor-
gungsbereich befindet. Zudem wird festgelegt, dass die gesamte vorhabenbezogene
Verkaufsflache 1.500 Quadratmeter nicht (berschreiten darf und auf mindestens 75
Prozent der Verkaufsflache nahversorgungsrelevante Sortimente angeboten werden
miissen.

Hierzu ist festzustellen:

o Gemeinsam mit dem ALDI-Lebensmitteldiscounter ist der Vollsortimenter EDEKA
ein wichtiger Nahversorger in Miihlenbeck, der mit dem Ersatzneubau gesichert
und qualifiziert wird.

e Der Standort befindet sich im Einzelhandelskonzept ausgewiesenen zentralen
Versorgungsbereich Zentrum Ortsteil Miihlenbeck.

o Die fiir den Einzelhandel relevante Verkaufsflache betragt 1.463 m? und bleibt
damit unter der Grenze von 1.500 m? Verkaufsfldche.

o Der EDEKA-Markt bietet auf rund 95% der Verkaufsfliche nahversorgungsrele-
vante Sortimente an, so dass die Grenze von 75% eingehalten wird.

Das Vorhaben ist mit allen Zielen und Grundsétzen des Landesentwicklungsplans

Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg kompatibel."

Ziele der Raumordnung stehen dem Bebauungsplan "Neubau eines Verbraucher-

marktes Hermann-Grlineberg-Strae" gemaf § 1 Abs. 4 BauGB nicht entgegen. Dies

wurde mit der Stellungnahme der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung Berlin-

Brandenburg mit der Stellungnahme vom 15. Januar 2021 bestatigt.

Regionalplanung

Der raumliche Geltungsbereich des Baubauungsplans befindet sich in der Region
Prignitz-Oberhavel. Es liegen folgende Regionalplane vor:

e Sachlicher Teilregionalplan "Grundfunktionale Schwerpunkte" (rechtskraftig
seit 2020)

e Sachlicher Teilregionalplan "Freiraum und Windenergie" (teilweise rechtskraf-
tig seit 2019)

e Sachlicher Teilregionalplan "Rohstoffsicherung" (rechtskraftig seit 2012)
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3.3

3.4

Der Ortsteil Mihlenbeck wurde im sachlichen Teilregionalplan ,Grundfunktionale
Schwerpunkte® als Grundfunktionaler Schwerpunkt festgelegt. Das Plangebiet liegt
aulerhalb der Eignungsgebiete flr die Windenergienutzung, der Vorranggebiete fiir
Freiraum, der Vorbehaltsgebiete "Historisch bedeutende Kulturlandschaft" sowie au-
Rerhalb der Vorrang- bzw. Vorbehaltsgebiete fir die Rohstoffsicherung. Das 6stlich
angrenzende Naturschutzgebiet ist mit der Festlegung "Vorranggebiet Freiraum" re-
gionalplanerisch gesichert. Durch die Planungsabsicht ist eine Beeintrachtigung die-
ses Vorranggebietes nicht zu erwarten.

Mit der Stellungnahme vom 15. Januar 2021 wurde vonseiten der Regionalen Pla-
nungsgemeinschaft Prignitz-Oberhavel die Vereinbarkeit des Bebauungsplans mit
den Belangen der Regionalplanung bestatigt.

Flachennutzungsplanung

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Muhlenbecker Land in der Fassung vom 28.
Februar 2002 stellt fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans eine gemischte
Bauflache dar. Der Bebauungsplan ist somit nicht aus dem giltigen Flachennut-
zungsplan entwickelbar. Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Mihlenbecker
Land ist gemaf § 8 Abs. 3 BauGB in einem Parallelverfahren zu andern.

eler Fii

Abb. 2: Rdumlicher Geltungsbereich im Flachennutzungsplan in der Fassung vom 28. Februar
2002 (Ausschnitt)

Einzelhandelskonzept

Das Einzelhandelskonzept der Gemeinde Muhlenbecker Land ist als stadtebauliches
Entwicklungskonzept gemal § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB in der Bauleitplanung zu be-
ricksichtigen und soll planungsrechtlich umgesetzt werden.

Seite 9



Begriindung zum Bebauungsplan GML Nr. 43 "Neubau eines Verbrauchermarktes Hermann-
Grineberg-Strafte” (Entwurf)

Gemeinde Muhlenbecker Land 26. April 2021

Das Plangebiet befindet sich gemalR Einzelhandelskonzept fir die Gemeinde Muh-
lenbecker Land i. d. F. von 2016 innerhalb des schiitzenswerten zentralen Versor-
gungsbereichs des Ortskerns Mihlenbeck. Einer der beiden flachengréfiten Anbieter
im Ortsteilzentrum ist derzeit der EDEKA-Verbrauchermarkt im Plangebiet. Geman
Einzelhandelskonzept sollen unter Berlicksichtigung der Leitlinien des Einzelhandels-
konzepts die strukturellen Defizite mit dem Neubau ausgerdumt sowie die Verkaufs-
flache erhdht werden. Mit Umsetzung der Planung kénnen eine quantitative und qua-
litative Verbesserung der Nahversorgungssituation im zentralen Versorgungsbereich
des Ortskerns Miihlenbeck sowie eine hohere Umsatzerwartung erreicht werden.

Entgegen des Einzelhandelskonzepts wird der Verbrauchermarkt im Ortsteil Mahlen-
beck nicht an einen anderen Standort verlagert, sondern am Bestandsstandort umge-
setzt. Fur den urspriinglich im Einzelhandelskonzept angestrebten Standort wurde
2019 der Bebauungsplan GML Nr. 31 "Wohnanlage Hauptstr. 22" aufgestellt (Rechts-
kraft seit dem 25. Marz 2020). Zu diesem Zeitpunkt stand die Schaffung von Wohn-
raum far Senioren fur die Gemeinde Mihlenbecker Land im Vordergrund. Da dieser
Standort nicht mehr zur Verfligung steht, wurde der jetzige Standort gewanhlt, welcher
sich ebenfalls im festgelegten zentralen Versorgungsbereich des Ortsteils Mihlen-
beck befindet. Im Einzelhandelskonzept wird von 1.500 m? Verkaufsflache fir den
Neubau des Verbrauchermarktes ausgegangen. Die derzeitige Planung sieht eben-
falls eine Verkaufsflache von rund 1.500 m? vor.

Um die Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und Nahversorgungsstruktu-
ren im potenziellen Einzugsgebiet des zukunftigen Lebensmittelmarktes einschatzen
zu kénnen, wurde eine Auswirkungsanalyse der BBE Handelsberatung GmbH (Stand:
August 2020) erstellt. Die Analyse kommt zu folgenden Ergebnissen:

"Die vorstehenden Ausfiihrungen und Darstellungen zeigen auf, dass infolge des ge-
planten Ersatzneubaus und der damit verbundenen Verkaufsflachenerweiterung des
EDEKA-Vollsortimenters in der Gemeinde Miihlenbecker Land keine stédtebaulich
oder raumordnerisch relevanten Auswirkungen zu erwarten sind.

Diese Beurteilung beruht im Wesentlichen auf folgenden Faktoren:

e Der Projektstandort liegt in zentraler Lage im Ortskern von Miihlenbeck und ist
damit Teil des zentralen Versorgungsbereichs Miihlenbeck.

o Mit dem Ersatzneubau ist damit eine Stérkung des zentralen Versorgungsbe-
reichs verbunden, wovon auch die weiteren inhabergefiihrten Geschéfte im direk-
ten Umfeld profitieren kénnen.

e Durch die zentrale Lage im Ortsteil verfiigt der Standort (iber eine allumfassend
sehr gute Erreichbarkeit. So ist das Planvorhaben sowohl mit dem Pkw, dem
OPNV als auch fuBBldufig sehr gut zu erreichen. Damit kann der Standort inner-
halb des Zentrums Miihlenbeck seine wohnungsnahen und wohnortnahen Ver-
sorgungsfunktionen wahrnehmen.

e Mit dem deutlich vergréBerten Vollsortimenter ist es méglich bisher aus dem Ein-
zugsgebiet abflieBende Kaufkraft in der Gemeinde Miihlenbecker Land stérker zu
binden. Dariiber hinaus wird sich die Aufenthaltsqualitat beim Lebensmittelmarkt
in einer neuen Immobilie deutlich erhbhen, was zu einer Qualifizierung der Nah-
versorgung beitragt.
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Die Umsatzprognose fiir das Vorhaben betrégt 6,6 Mio. €. Bei Bindungsquoten
bei nahversorgungs-relevanten Sortimenten fiir das Gesamtvorhaben von 24 %
im Kerneinzugsgebiet und 12% bzw. 8% im erweiterten Einzugsgebiet kann eine
dominante Stellung des Vorhabens ausgeschlossen werden.

Schédliche Auswirkungen auf die beiden zentralen Versorgungsbereiche Zentrum
Ortsteil Schildow und Zentrum Ortsteil Miihlenbeck sowie die Nahversorgung in
der Gemeinde Miihlenbecker Land kbnnen aus den errechneten Umverteilungen
nicht abgeleitet werden. Vielmehr ist durch den Ersatzneubau eine Stérkung des
zentralen Versorgungsbereichs Miihlenbeck zu erwarten.

Die Parkplatzsituation wird sich durch den Ersatzneubau deutlich verbessern und
die Verkehrsbelastung wird sich durch die gute Erreichbarkeit mit dem OPNV,
dem Pkw und zu Ful3 nicht wesentlich erhbhen.

Das Vorhaben ist sowohl mit den Vorgaben des Einzelhandels- und Zentrenkon-
zeptes fir die Gemeinde Miihlenbecker Land als auch dem Landesentwicklungs-
plan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg kompatibel.

Insgesamt kann festgehalten werden, dass sich das Vorhaben in die értliche Struktur
einordnet. Der zentrale Versorgungsbereich Zentrum Ortsteil Miihlenbeck sowie die
Nahversorgungsstrukturen der Gemeinde Miihlenbeck werden damit insgesamt ge-
starkt und perspektivisch gesichert. Schadliche Auswirkungen auf zentrale Versor-
gungsbereiche und die wohnungsnahe Versorgung nach § 11 Abs. 3 BauNVO kén-
nen somit ausgeschlossen werden."
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4. Planungskonzept
4.1 Ziele und Zwecke der Planung
Mit der Aufstellung des Bebauungsplans GML Nr. 43 "Neubau eines Verbraucher-
marktes Hermann-Grineberg-Stralie" verfolgt die Gemeinde Muhlenbecker Land fol-
gende Planungsziele:
» Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Errichtung eines
grol¥flachigen Einzelhandelsbetriebes zur Nahversorgung
» Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Errichtung eines
Mehrfamilienhauses und die Sicherung des bestehenden Wohn- und Ge-
schaftshauses der Hauptstral’e Nr. 6
» Berlcksichtigung der Belange des Umweltschutzes, einschliellich des Natur-
schutzes, der Landschaftspflege und des Immissionsschutzes
4.2 Standortalternativen

Als Alternativstandort fir den Verbrauchermarkt innerhalb des zentralen Versor-
gungsbereich des Ortsteiles Mihlenbeck kdme der im Rahmen des Einzelhandels-
konzept angestrebte Standort auf dem ehemaligen Fabrikgelande (Hauptstralle 22) in
Frage (siehe Abb. 3).

Abb. 3: Alternativstandort HauptstraBe 22, Miihlenbeck (Kartengrundlage: Landesvermessung
und Geobasisinformation, Februar 2021)

Da dieser Standort jedoch fur die Deckung des Wohnungsbedarfs (insbesondere fiir

Senioren) als Wohngebiet entwickelt werden soll und daftr ein Bebauungsplan auf-
gestellt wurde, steht die Flache nicht mehr fiir die Entwicklung eines Verbraucher-
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marktes zur Verfligung. 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.
Legende

‘ Planstandort Rewe

I Zentraler Versorgungsbereich

£ Mihlenbecker Strafe

a""""'un.;,e

Triftweg

N
A I oter
o s 75 150

S2210 New Tochom

Rebwinke|

Abb. 4: Zentraler Versorgungsbereich OT Schildow (Quelle: Einzelhandelskonzept fiir die

Gemeinde Miihlenbecker Land, 2016)

Das Einzelhandelskonzept der Gemeinde Mulhlenbecker Land sieht jedoch neben
dem REWE-Standort keinen weiteren Vollsortimenter vor. Aus diesen Griinden ist der
gewahlte Standort aus stadtebaulicher Sicht fir die Entwicklung eines Verbraucher-

marktes am geeignetsten.

4.3 Planungskonzept
GemaR Planungskonzept (siehe Abb. 5) ist ein Verbrauchermarkt mit rund 1.500 m?

Verkaufsflache geplant.
Weiterhin soll im ndrdlichen Bereich des Plangebietes ein Mehrfamilienhaus in zwei-
ter Reihe der Hauptstr. 6 entstehen. Die Zufahrt zu dem Mehrfamilienhaus soll Gber

die Hauptstralle erfolgen.
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Abb. 5: Stadtebauliches Konzept, Entwurf vom Mérz 2021

In Verbindung mit dem Verbrauchermarkt ist die Errichtung von 77 PKW-Stellplatzen
geplant. Zusatzlich werden Fahrradstellplatze angrenzend an den Eingangsbereich
zum Markt entstehen. Die Zufahrt zum Verbrauchermarkt wird von der Hermann-
Grineberg-Stralie aus beibehalten.

Die Anlieferung des Verbrauchermarktes erfolgt Uber die Sidseite des Marktes. Die
Fahrgassen der Stellplatzflache sind entsprechend der Anforderungen fir LKW hin-
sichtlich der Breite und der Kurvenradien dimensioniert.

Die Stellplatze fur das vorhandene Wohn- und Geschéftshaus Hauptstralde Nr. 6 so-
wie die Stellplatze fur das geplante Mehrfamilienhaus werden zum Teil im ruckwarti-
gen Bereich des Wohn- und Geschéaftshauses (Stellplatze Nr. 1-13) und zum Teil im
nordlichen Bereich des Sondergebietes entlang der Durchfahrt zum Flurstiick 131 der
Flur 4 Gemarkung Muhlenbeck (Stellplatze Nr. 14 und 15) hergestellt. Zusatzlich wird
ein Stellplatz fir die Wohnhauser im Bereich der Stellplatzanlage des Verbraucher-
marktes hergestellt (Stellplatz Nr. 16).
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Begriindung zum Bebauungsplan GML Nr. 43 "Neubau eines Verbrauchermarktes Hermann-
Grineberg-Strafte” (Entwurf)

Gemeinde Muhlenbecker Land 26. April 2021
5. Planinhalt
5.1 Art der baulichen Nutzung

Fir den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans werden gemal § 6 BauN-
VO zwei Mischgebiete und gemaR § 11 BauNVO ein sonstiges Sondergebiet festge-
setzt. Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrie-
ben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Als sonstiges Sondergebiet kommt ins-
besondere ein Gebiet fir Einkaufszentren und groRflachige Handelsbetriebe in Be-
tracht.

Fir das sonstige Sondergebiet werden in der textlichen Festsetzungen Nr. 1a die zu-
l&ssigen Nutzungsarten bestimmt. Zuldssig sind Lebensmittelmarkte sowie Backs-
hops. Die maximal zulassige Verkaufsflache wird grundstiicksbezogen mit einem
Verkaufsflachenfaktor von 0,238 festgesetzt (textliche Festsetzung Nr. 1¢). Dies ent-
spricht einer maximal zuldssigen Verkaufsflache von 1.500 m? innerhalb des sonsti-
gen Sondergebietes "Grol¥flachiger Einzelhandel". Die Berechnung legt die derzeiti-
gen Eigentumsverhaltnisse zugrunde. Demnach befindet sich derzeit die gesamte
Flache des sonstigen Sondergebietes im Besitz eines Eigentiimers. Der Verkaufsfla-
chenfaktor und die damit maximal zulassige Verkaufsflache wurde aus dem Einzel-
handelskonzept fiir die Gemeinde Miihlenbeck abgeleitet.® Mit der Erhéhung der Ver-
kaufsflache gegenuber dem derzeit bestehenden Verbrauchermarkt kann eine Ver-
besserung der Nahversorgungssituation im zentralen Versorgungsbereich des Orts-
kerns Mihlenbeck sowie eine héhere Umsatzerwartung erreicht werden.

Innerhalb dieser Verkaufsflache missen mindestens 75 % der Sortimente nahversor-
gungsrelevant sein. Auf bis zu 25 % der Verkaufsflache kdnnen zentrenrelevante Sor-
timente gemal "Liste Muhlenbecker Land" (Sortimentsliste gemall Einzelhandels-
konzept der Gemeinde Mihlenbecker Land) angeboten werden (textliche Festset-
zung Nr. 1 b). Die Festsetzungen zur maximalen Verkaufsflache sowie zu den Ge-
wichtungsanteilen der anzubietenden Sortimente werden aus den landesplanerischen
Vorgaben des Landesentwicklungsplans Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg abge-
leitet.

In den Mischgebieten sind Wohngebaude, Geschafts- und Blrogebaude, Einzelhan-
delsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsge-
werbes, Anlagen flr Verwaltungen sowie flir kirchliche, kulturelle, soziale, gesund-
heitliche und sportliche Zwecke, Gartenbaubetriebe und Vergnigungsstatten im Sin-
ne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO in den Teilen des Gebiets, die Uberwiegend durch
gewerbliche Nutzungen gepragt sind, allgemein zulassig. Tankstellen sind geman
textlicher Festsetzung Nr. 2 unzuldssig, da von der Nutzung Beeintrachtigungen auf
die angrenzenden Nutzungen entstehen wirden. Die Baugebiete sollen vorwiegend
dem Wohnen und gewerblichen Einrichtung zur Verfligung stehen. Fir die ausge-
schlossene Nutzung stehen in der Gemeinde Mihlenbecker Land an anderer Stelle
Flachen zur Verfiugung. Die allgemeine Zweckbestimmung des Baugebietes bleibt
gewahrt.

Innerhalb des sonstigen Sondergebietes die Errichtung eines Werbepylons mit einer
Hoéhe von maximal 56,5 m Uber NHN zulassig (textliche Festsetzung Nr. 10). Das
Aufstellen eines Werbepylons dient der Sichtbarkeit des Nahversorgungsangebotes
von der Hauptstralte aus, da sich das Gebaude des Verbrauchermarktes in der zwei-
ten Baureihe befindet. Die festgesetzte Hohe des Werbepylons soll die Sichtbarkeit
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des Marktes beglnstigen, so dass der Verbrauchermarkt auch von der Stralle aus
wahrnehmbar ist. Das Ortsbild soll jedoch nicht beeintrachtigt werden. Bei der festge-
setzten Héhe von 56,5 m ist keine Beeintrachtigung des Ortsbildes zu erwarten.

MaR der baulichen Nutzung

In der Planzeichnung wird das Maly der baulichen Nutzung gemafl § 16 Abs. 2
BauNVO durch die Grundflachenzahl (GRZ), die Zahl der Vollgeschosse sowie durch
die Héhe als Hochstmald baulicher Anlagen bestimmit.

Grundflachenzahl (GRZ)

Fir das sonstige Sondergebiet wird eine GRZ von 0,8 festgesetzt. Damit dirfen
héchstens 80 % des sonstigen Sondergebietes durch bauliche Anlagen Uberdeckt
werden. Die gemal § 17 Abs. 1 BauNVO festgelegte Obergrenze fiir sonstige Son-
dergebiete wird damit ausgeschopft. Eine weitere Uberschreitung der GRZ durch Ga-
ragen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten und durch Nebenanlagen ist nach Mal3ga-
be des § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO nicht moglich.

Zulassige Grundflache im sonstigen Sondergebiet:
SO 0,630 hax GRZ 0,8 = 0,504 ha

Fir das Mischgebiet wird eine GRZ von 0,6 festgesetzt. Eine weitere Uberschreitung
der GRZ durch Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten und durch Nebenanla-
gen ist nach Mal3gabe des § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO bis zu einer GRZ von 0,8 fir
das Mischgebiet moéglich. Damit dirfen hochstens 80 % des Mischgebietes durch
bauliche Anlagen Uberdeckt werden.

Zulassige Grundflache in den Mischgebieten:

MI 0,167 ha x GRZ 0,6 = 0,100 ha
zuzuglich 20 % Uberschreitung fir Nebenanlagen = 0,167 hax 0,2

= 0,033 ha
zulassige Grundflache in den Mischgebieten 0,133 ha
zulassige Grundflache im sonstigen Sondergebiet 0,504 ha
zulassige Grundflache gesamt = 0,637 ha

Zahl der Vollgeschosse

Fir Teile des Mischgebietes MI-1 und fur das Mischgebiet MI-2 sind zur Sicherung
des Bestandsgebaudes entlang der Hauptstrale und fir das 6stliche Baufenster ma-
ximal drei Vollgeschosse zulassig. Somit fligt sich das geplante Mehrfamilienhaus in
das Uberwiegend zwei- bis dreigeschossige Siedlungsgebiet der Umgebung ein. Der
Anbau zum Gebaude Hauptstralle Nr. 6 wurde mit einem Geschoss festgesetzt.

Hohe baulicher Anlagen

In dem sonstigen Sondergebiet wird die zulassige Héhe der baulichen Anlagen ein-
heitlich im Deutschen Hohenhauptnetz (DHHN 2016) bis zur Oberkante (OK) der Ge-
baude festgesetzt und gewahrleistet damit eine ausgeglichene Héhenentwicklung im
Gebiet.
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Das Baufenster um das bestehende Wohn- und Geschéftsgebdude entlang der
Hauptstrale wird mit einer Hohe von maximal 64,0 m Gber Normalhdhennull (NHN),
was der momentanen Gebaudehdhe des Gebaudes entspricht. Der Teil des Baufens-
ters um den Anbau des Gebaudes im riickwartigen Bereich wird mit einer Héhe von
54,0 m Uber NHN festgesetzt. Auch hier soll der Bestand planungsrechtlich gesichert
werden. Die mit 60,0 m Uber NHN festgesetzte Héhe im MI-2 entspricht auf dem vor-
handenen Gelandeniveau (durchschnittlich etwa 47,0 m Gber NHN) einer tatsachli-
chen maximalen Gebaudehohe von hochstens 13,0 m Uber Gelande.

Im sonstigen Sondergebiet wird eine maximale Hohe von 57,5 m dber NHN festge-
setzt. Bei dem aktuellen Gelandeniveau entspricht dies einer tatsachlichen Gebaude-
hohe von 10,5 m.

Eine Uberschreitung der Héhe baulicher Anlagen ist gemaR textlicher Festsetzung
Nr. 3 fur technische Dachaufbauten wie Antennen, Schornsteine, Liftungsanlagen
sowie Anlagen zur regenerativen Energiegewinnung moglich.

Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflachen

Im Bebauungsplan werden gemal § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB die Bauweise und die
Uberbaubare Grundstucksflache festgesetzt.

Bauweise

Fir das sonstige Sondergebiet wird zeichnerisch i. V. m. der textlicher Festsetzung
Nr. 4 eine abweichende Bauweise gemal § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt, um hier
auch Gebaude mit einer Hauslange von uber 50 m zu ermdglichen. Das beabsichtigte
Planungskonzept erfordert Gebaudelangen von tber 50 m.

Innerhalb des MI-2 wird zeichnerisch festgesetzt, dass ausschlieRlich Einzelhduser
gemal § 22 Abs. 2 BauNVO zulassig sind. Die Festsetzung resultiert aus dem Be-
bauungscharakter, der im Umfeld des Plangebiets durch freistehende Einzelhduser
gepragt wird. Fur das MI-1 wird keine Bauweise festgesetzt, um eine gewisse plane-
rische Flexibilitat in der Bauweise zu gewahrleisten.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubare Grundstlcksflache wird durch Baugrenzen gemal § 23 BauNVO
festgelegt. Innerhalb des sonstigen Sondergebiets wird die Uberbaubare Grund-
stlicksflache als erweiterte Baukdrperausweisung festgesetzt, da aufgrund der Er-
schlielungssituation sowie des Grundstlckszuschnitt eine Vorgabe der Gebaudeku-
batur notwendig ist. Die 6stliche Baugrenze innerhalb des sonstigen Sondergebietes
hat einen Abstand von 3,0 bis 3,6 m zur dstlichen Grenze des raumlichen Geltungs-
bereichs. Aufgrund der Nahe zu den angrenzenden Schutzgebieten (Landschafts-
schutzgebiet "Westbarnim" / Naturschutzgebiet "Tegeler FlieR") wird im Rahmen der
Untersuchung fur geschitzte Arten vom Februar 2021 (erganzende Planunterlage A)
angeregt, bauliche Anlagen von der 6stlichen Grundsticksgrenze 5 bis 10 Meter ab-
zurticken. Dies ist aufgrund des Grundstlickzuschnittes und der geplanten Nutzungen
nicht mdglich. Um eine Beeintrachtigung der Schutzgebiete zu vermeiden, werden
grunordnerische MaRnahmen wie Dach- und Fassadenbegriunung fur Teile der bauli-
chen Anlagen im sonstigen Sondergebiet sowie eine Flache zum Anpflanzen von
Strauchern festgesetzt (siehe Kap. 5.5).

Da die Uberbaubare Grundstucksflache fur das sonstige Sondergebiet mithilfe von
Baugrenzen als erweiterte Baukdrperausweisung festgesetzt wird, finden die landes-
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bauordnungsrechtlichen Vorgaben zu den Abstandsflachen auf der Grundlage von §
6 Abs. 5 BbgBO keine Anwendung: "Werden von einer stadtebaulichen Satzung oder
einer értlichen Bauvorschrift nach § 87 AuBBenwénde zugelassen oder vorgeschrie-
ben, vor denen Abstandsflachen gréRerer oder geringerer Tiefe als nach den Sétzen
1 bis 3 liegen mlissten, finden die Sétze 1 bis 3 keine Anwendung, es sei denn, die
Satzung ordnet die Geltung dieser Vorschriften an." Auf den Grundstiicken, zu denen
die Abstandsflachen, bei Ausnutzung der maximal mdglichen Héhe baulicher Anla-
gen, geringer als nach Maligabe der Landesbauordnung sind, befinden sich bis auf
ein Gewachshaus keine baulichen Anlagen. Weiterhin sind im ostlich angrenzenden
Bereich der Schutzgebiete (Landschaftsschutzgebiet "Westbarnim" / Naturschutzge-
biet "Tegeler Flie") keine baulichen Anlagen méglich, so dass keine Beeintrachti-
gung baulicher Anlagen durch die Unterschreitung der Abstandsflachen zu erwarten
ist und auch die Abwehr von Brandgefahren nicht beeintrachtigt ist. Au3er im Bereich
der Grenzbebauung im nérdlichen Bereich des sonstigen Sondergebietes wird der
Mindestabstand von 3,0 Metern zu den angrenzenden Grundstlicken eingehalten.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache innerhalb des MI-1 wird baukérperbezogen fest-
gesetzt, da hier das bestehende Gebaude Hauptstralte Nr. 6 gesichert werden soll,
um eventuelle Umbauten sowie Sanierungsarbeiten planungsrechtlich zu ermdgli-
chen. Diesem Planungsziel wird mit der Festsetzung einer erweiterten Baukdrper-
ausweisung Rechnung getragen. Das Gebdude besteht als Grenzbebauung zum
sudlich angrenzenden Flurstick 113/4 der Flur 4 Gemarkung Muhlenbeck mit einer
Baugenehmigung. Zur Wahrung des Ortsbildes und zur Erhaltung der stral3enseitigen
Bauflucht wird auch fiir zuklnftige potenzielle Bebauungen eine Grenzbebauung
durch die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstucksflache ermdglicht. Hierbei kann
der Neubau auch hinsichtlich Grundflache oder Gebaudeanzahl variieren, weshalb
auf die Festsetzung einer Grundflache verzichtet wurde. Auch hier gilt § 6 Abs. 5
BbgBO, wodurch die landesbauordnungsrechtlichen Abstandsflachen keine Anwen-
dung finden. Der Abwehr von Brandgefahren kann hier durch die fast durchgehend
fensterlose Fassade des Wohn- und Geschéaftshauses nach Stiden Rechnung getra-
gen werden.

Im MI-2 wird ein Baufenster festgesetzt, um verschiedene Alternativen der Gebaude-
stellung des geplanten Wohnhauses zu ermdglichen.

Verkehr

Sonstiges Sondergebiet "groRflachiger Einzelhandel"

Das sonstige Sondergebiet soll durch eine etwa 10,0 m breite Zu- und Abfahrt an die
Hermann-Gruneberg-Stralle erschlossen werden. Die Erschliefung ist somit prob-

lemlos fur Lastkraftwagen, Entsorgungs- und Rettungsfahrzeuge befahrbar. Der zu-
standige Strallenbaulasttrager wird im Planverfahren beteiligt.
Im Rahmen des Verfahrens wurde eine gutachterliche Stellungnahme der Ingeni-
eursgesellschaft Hoffmann-Leichter (ergédnzende Planunterlage D) zu folgenden
Punkten verfasst:
e Untersuchung des flielenden Verkehrs zur Anbindung des sonstigen Sonder-
gebietes an die offentliche Erschlielfungsstralien

¢ Untersuchung des ruhenden Verkehrs im Bereich des sonstigen Sondergebie-
tes
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Die gutachterliche Stellungnahme kommt im Hinblick auf den flieRenden Verkehr zu
folgendem Ergebnis:

"Im Ergebnis wird festgestellt, dass das durch das Bauvorhaben zu erwartende Ver-
kehrsaufkommen vergleichsweise gering sein und dadurch keinen mal3igebenden
Einfluss auf die Verkehrsabwicklung an den mal3gebenden Knotenpunkten haben
wird. Zudem zeigt sich, dass unter Beriicksichtigung der vorhandenen Kapazitatsre-
serven und Dimensionierung der umliegenden Verkehrsanlagen die verkehrstechni-
schen Voraussetzungen fiir eine leistungsfahige ErschlieBung des Plangebiets gege-
ben sind.

Dartiiber hinaus wird festgestellt, dass die Leistungsféhigkeit der unmittelbar angren-
zenden Verkehrsanlagen lediglich eine untergeordnete Rolle spielt. Stattdessen sind
fur die Entwicklung des Plangebiets hauptséchlich die Funktionalitét der Verkehrsfla-
chen auf dem Grundstiick sowie die regelgerechte Anbindung an den O&ffentlichen
StraBenraum entscheidend.™

Hinsichtlich der Stellplatze fur den geplanten Verbrauchermarkt wird in der gutachter-
lichen Stellungnahme von einem rechnerischen Bedarf von 52 PKW-Stellplatzen
ausgegangen. Im sonstigen Sondergebiet kdnnen laut aktuellem Planungskonzept 77
Stellplatze errichtet werden. Nach Stellplatzsatzung der Gemeinde Mihlenbecker
Land mussen fiur den geplanten Verbrauchermarkt mit einer Brutto-Grundflache von
2.447 m? 122 Stellplatze errichtet werden. Nach § 5 Abs. 2 der Stellplatzsatzung der
Gemeinde Muhlenbecker Land kann bis zu 20 % von der geforderten Anzahl der
Stellplatze nach unten abgewichen werden, wenn bestimmte Anbindungsvorausset-
zung an den offentlichen Personennahverkehr bestehen. Dies ist im Plangebiet der
Fall. Somit kann die nachzuweisende Stellplatzzahl grundsatzlich auf rund 98 Stell-
platze reduziert werden. Die Bewertung des Stellplatzbedarfes flir den Verbraucher-
markt wird vonseiten der Verfasser der gutachterlichen Stellungnahme zum Verkehr
lautet wie folgt:

"Damit ist das aktuelle Stellplatzangebot geringer als die geforderte Stellplatzanzahl,
wodurch die gegenwértige Planung im Widerspruch zu den Vorgaben der Stellplatz-
satzung steht. Dabei ist aber zu beachten, dass die Stellplatzanlage nach den Erfah-
rungen des Vorhabentrédgers und eigenen Erfahrungswerten auch mit der reduzierten
Stellplatzanzahl der Satzung bereits (berdimensioniert wére. In diesem Zusammen-
hang wird darauf hingewiesen, dass es sich bei den Kennwerten einer Stellplatzsat-
zung i. d. R. um allgemeine und statische Kennwerte handelt, die lediglich der Orien-
tierung dienen sollen. Diese Kennwerte spiegeln nur teilweise die nutzungsspezifi-
schen und vor allem die verkehrsspezifischen Anforderungen und Einfliisse wieder.
Ein groBer Teil der Richtzahlen, die in den meisten Satzungen verwendet werden
(und deren Festlegung teilweise 20 Jahre zuriickliegt), beriicksichtigt aulSerdem nicht
mehr die heutige Vielfalt an Nutzungs- und Betriebskonzepten. So bleiben beispiels-
weise die heutigen Anforderungen an mobilitdtsgerechte Bewegungsrdume oder an
technische Sicherheitsrdume sowie die Verdnderungen im Konsumverhalten unbe-
riicksichtigt. Daher ist - entgegen dem Ansatz der Stellplatzsatzung - davon auszuge-
hen, dass nunmehr ein geringeres Verhéltnis zwischen Verkaufsfliche und dem ge-
nerierten Kfz-Verkehr der Kunden besteht. Es wird daher empfohlen, die zukiinftige
Stellplatzanzahl zu einem spéteren Zeitpunkt erneut zu priifen und mit der Gemeinde
abzustimmen."™
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Weiterhin wird die Befahrbarkeit des Plangebietes, insbesondere der Stellplatzflachen
von verkehrsgutachterlicher Seite aus bestatigt:

"Die Priifung des ErschlieBungskonzepts zeigt, dass die Befahrbarkeit des Plange-
biets und die Funktionalitdt der Verkehrsfldchen fiir die ma3gebenden Bemessungs-
fahrzeuge und Fahrmanéver gewéhrleistet werden kann."

Mischgebiete MI-1 und MI-2

Die nach Stellplatzsatzung der Gemeinde Muhlenbecker Land erforderlichen Stell-
platze fur das geplante Mehrfamilienhaus innerhalb des Mischgebietes MI-2 und das
bestehende Wohn- und Geschaftshaus im MI-1 koénnen teilweise im Bereich des
Flursticks 113/6 der Flur 4 Gemarkung Muhlenbeck (13 Stellplatze) und teilweise im
nordoéstlichen Bereich des sonstigen Sondergebietes (2 Stellplatze) hergestellt wer-
den. Die zwei Stellplatze (Nr. 14 und 15 in Abb. 3: Stadtebauliches Konzept) im Be-
reich des sonstigen Sondergebietes werden dem Mischgebiet MI-2 zugeordnet (text-
liche Festsetzung 11). Fur die Flache wird im Bebauungsplan eine Flache fur Neben-
anlagen mit der Zweckbestimmung Stellplatze gemanR § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB fest-
gesetzt.

Grunordnerische Festsetzungen
Anpflanzen von Baumen und Strauchern

Fir das Sonstige Sondergebiet "Grolflachiger Einzelhandel" wird textlich festgesetzt,
dass je angefangene finf PKW-Stellplatze ein Baum gemanR Pflanzliste zu pflanzen
ist. (siehe textliche Festsetzung Nr. 8a). Es sind Arten aus den Pflanzlisten 1 und 2
zum Bebauungsplan zu verwenden. Hierdurch soll ein gewisser Griincharakter im
Gebiet gewahrt werden. Die Baumpflanzungen kénnen sowohl zwischen den Stell-
platzen als auch in den Randbereichen des Baugebietes umgesetzt werden. Bei einer
Stellplatzanzahl von 77 Stellplatzen sind demnach 16 Baume zu pflanzen.

Um eine Beeintrachtigung der &stlich angrenzenden Schutzgebiete (Landschafts-
schutzgebiet "Westbarnim" / Naturschutzgebiet "Tegeler Flie") zu vermeiden, wird
eine Flache zum Anpflanzen von Strauchern gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB fest-
gesetzt. Innerhalb dieser Flache ist eine Hecke aus Strauchern der Pflanzliste 6 zu
pflanzen und zu erhalten (textliche Festsetzung Nr. 8b).

Fassadenbegriinung

Weiterhin wird festgesetzt, dass die dem Landschafts- und dem Naturschutzgebiet
zugewandten Fassadenbereiche der baulichen Anlagen innerhalb des sonstigen
Sondergebietes zu begrunen sind. Hierbei sind rankende, schlingende oder selbster-
klimmende Pflanzen gemal Pflanzliste 4 zum Bebauungsplan zu verwenden. Je lau-
fende 75 cm Wandflache ist mindestens eine Kletterpflanze zu setzen (siehe textliche
Festsetzung Nr. 9b). Mit der Fassadenbegrinung soll der Nahe des Verbraucher-
marktes zum Landschaftsschutzgebiet "Westbarnim" und zum Naturschutzgebiet
"Tegeler Fliel3dtal" Rechnung getragen werden. Die Beeintrachtigung der Schutzgebie-
te wird durch den Neubau des Verbrauchermarktes somit insgesamt verringert. Auf-
grund der aktuellen Lage der Stellplatze in direkter Nahe zu den Schutzgebieten ist
die Verlarmung sowie der Milleintrag in die Schutzgebiete deutlich héher als es
durch die Gebaudestellung des neuen Verbrauchermarktes zu erwarten ist. Im rtck-
wartigen Bereich des geplanten Marktes befinden sich lediglich Eingange zu Technik-
raumen und ein Notausgang, der im Normalbetrieb nicht genutzt wird. In Verbindung
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5.6

mit den Festsetzungen zur Fassadenbegriinung ist von einer Verbesserung der aktu-
ellen Situation bezuglich der angrenzenden Schutzgebiete auszugehen.

Dachgestaltung

Es wird textlich festgesetzt, dass Dachflachen innerhalb des sonstigen Sondergebie-
tes "Grolflachiger Einzelhandel" mit einer Neigung von weniger als 20 Grad mit An-
lagen fir die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kalte
aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-Kopplung auszustatten sind. Ausge-
nommen davon sind Dachflachen innerhalb der Flache DEFGD. Innerhalb dieser Fla-
che sind Dachflachen mit einer Neigung von weniger als 20 Grad mit Pflanzen der
Pflanzliste 7 extensiv zu begriinen (textliche Festsetzung Nr. 9a). Die Festsetzung
verfolgt die Absicht die Dachflache im Bereich der Anlieferung des Verbrauchermark-
tes zu begrunen. Die Dachflache des Hauptmarktes soll hingegen mit Photovoltaikan-
lagen ausgestattet werden.

Die Pflanzlisten werden zur Sicherung der Verwendung heimischer, standortgerech-
ter und insektenfreundlicher Arten festgeschrieben.

Einfriedungen

Zur Minimierung der Lebensraumzerschneidung fur Kleintiere wird geman § 9 Abs. 1
Nr. 4 BauGB i. V. m. § 87 BbgBO textlich festgesetzt, dass Einfriedungen entlang der
gemeinsamen Grenze sonstigen Sondergebietes "GroRflachiger Einzelhandel" und
der Umgrenzung des LSG "Westbarnim" / NSG "Tegeler FlieR" fir Kleintiere passier-
bar sein missen. Hierzu missen Einfriedungen einen Abstand von mindestens 15 cm
zur Oberkante des Gelandes haben oder 15 cm hohe und breite Maschen aufweisen.

Immissionsschutz

Im Zusammenhang mit dem Planvorhaben wurden die folgenden mdéglichen Beein-
trachtigungen des Plangebietes und der direkten Umgebung durch Larmimmissionen
untersucht und bewertet.

Gewerbelarm

Um mdgliche von dem geplanten Verbrauchermarkt ausgehende Larmbelastungen
auf die bestehende Wohnnutzung in der ndheren Umgebung und auf die im Mischge-
biet geplante Wohnnutzung zu untersuchen und geeignete Malnahmen zum Schall-
schutz zu ermitteln, wurde eine Untersuchung zum Gewerbelarm (erganzende Plan-
unterlage B) durchgefiihrt:

“In der vorliegenden Untersuchung werden die Schallemissionsdaten der relevanten
Geréduschquellen auf der Grundlage von allgemeinen Betriebsdaten zusammenge-
stellt. [...] Die Bestimmung und Beurteilung der prognostizierten Beurteilungspegel er-
folgt im Sinne der TA L&rm.

Mit Hilfe eines Programms zur Berechnung von Schallimmissionen (Cadna/A) wurden
die durch die Schallemissionen des Verbrauchermarktes bedingten Beurteilungspegel
an der umliegenden Wohnnutzung berechnet. Wie die Berechnungen des Gewerbe-
ldrms aufzeigen, werden die Immissionsrichtwerte am Tage ohne Ldrmminderungs-
malnahmen nicht eingehalten. Zur Nachtzeit werden die Immissionsrichtwerte sicher
eingehalten.

Um die Immissionsrichtwerte einhalten zu kénnen, ist folgende Malinahme erforder-
lich:
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e Errichtung einer Ladrmschutzwand (LSW) entlang der Siidgrenze des Parkplat-
zes

e Hobhe der Larmschutzwand: 4 m
e Lange der Larmschutzwand: 55 m
o Parkplatzseitig ist die Larmschutzwand hochabsorbierend auszufiihren.

Mit der Ldrmschutzwand werden die Immissionsrichtwerte eingehalten [...]. Kurzzeiti-
ge Gerduschspitzen (berschreiten die zuldssigen Werte nicht.

Aus der Verkehrsabschétzung geht hervor, dass die Verkehrsstérke auf der Her-
mann-Griineberg-Stralle durch den Betrieb des Verbrauchermarktes sich um max. 39
% erhdhen wird. Rechnerisch bedeutet ein Anstieg der Verkehrsstarke von max. 39
% eine Erh6hung der Gerduschemissionen und damit der Gerduschimmissionen um
max. 1,4 dB. Da der Anstieg weniger als 3 dB betrédgt, sind keine MalBnahmen zur
Larmminderung des Verkehrslérms auf 6ffentlichen Stral3en erforderlich. Die immis-
sionsschutzrechtlichen Anforderungen der TA-Ldrm werden eingehalten."”

Im Ergebnis des Gutachtens ist die Errichtung einer mindestens 55,0 m langen und
mindestens 4,0 m hohen Larmschutzwand im sldlichen Bereich des geplanten sons-
tigen Sondergebietes notwendig, da in den sudlich an das Plangebiet angrenzenden
Bereichen die Immissionsrichtwerte am Tage uberschritten werden. Die ndrdliche
Seite der Larmschutzwand ist hochabsorbierend auszufihren. Die Larmschutzwand
ist innerhalb der Flache B mit der Signatur der Umgrenzung von Flachen fir beson-
dere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen i.
S. d. Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu errichten (textliche Festsetzung Nr. 7a).

Verkehrslarm

Von den umliegenden Stral3en, vor allem von der westlich des Plangebietes verlau-
fenden Hauptstral’e, wirken Immissionen auf das Plangebiet und vor allem auf die
schutzbedurftige geplante Wohnnutzung ein. Zur Untersuchung des Verkehrslarms
(ausgehend von dem umliegenden Straflen- und Schienenverkehr) und geeigneten
MaRnahmen zum Schallschutz wurde das Verkehrslarmgutachten der Acouplan
GmbH vom 12. Februar 2021 (ergdnzende Planunterlage B1) erstellt:

"Die Verkehrsprognosedaten 2030 fiir die Hauptstral3e, die Berliner Stral3e, die
Schénflieer Stralle und die BahnhofstralBe wurden vom Landesbetrieb fiir Stral3en-
wesen Brandenburg zur Verfligung gestellt. [...]

Die Berechnungen fiir die Verkehrsverlarmung ergeben fiir das gesamte B-Plan-
Gebiet Beurteilungspegel von L tag = 56 — 71 dB(A) und zur Nachtzeit von L;nacht = 54
— 65 dB(A).

Fir die Verlarmung des Plan-Gebiets sind die Strallenverkehre auf den nahen gele-
genen Strallen verantwortlich. Die Schwellenwerte der Gesundheitsgefdhrdung zur
Tagzeit von 70 dB(A) und zur Nachtzeit von 60 dB(A) in einem kleinen Bereich an der
Westgrenze des Plangebiet, auch innerhalb der Baugrenzen des Mischgebiets Ml 1,
Uberschritten.

Der Orientierungswert des Beiblatts 1 zur DIN 18005 fiir Mischgebiete und Dorfgebie-
te von 60 dB(A) am Tage wird im &stlichen Teil des B-Plan-Gebiets eingehalten Der
Orientierungswert von 50 dB(A) zur Nachtzeit wird im gesamten Plangebiet lber-
Schritten.
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5.7

Fiir Wohngebé&ude in den vorgesehenen Mischgebieten Ml 1 und MI 2 sind westlich
der Linie ABCD [im Bebauungsplan Linie LM] ldrmrobuste stadtebauliche Gebéau-
destrukturen mit ldrmzugewandten und ldrmabgewandten Seiten zu schaffen. Hierzu
sind prinzipiell Grundrissregelungen zu entwickeln, bei denen min. ein Fenster von
min. 50 % der schutzbedlirftigen Rdume an der ldrmabgewandten Seite (Ostfassade)
angeordnet sind. Ist dies durch eine Grundrissregelung nicht méglich, sind MalBnah-
men der architektonischen Selbsthilfe wie verglaste Balkone bzw. verglaste Winter-
gérten oder bauliche Malinahmen vorzusehen, um vor min. einem Fenster einen Be-
urteilungspegel Nacht von Lynacht = 50 dB(A) einhalten zu kbénnen oder es sind be-
sondere Fensterkonstruktionen vorzusehen, mit denen Innenraumpegel von Laeq = 30
dB(A) zur Nachtzeit bei teilgedffnetem Fenstern nicht tiberschritten werden.

[-]

Die Berechnungen ergeben fiir das B-Plan-Gebiet erforderliche Bau-Schallddmm-
MalRe der Fassaden von Wohngebéduden von R'y,ges von R'wges = 37 — 48 dB [...].
Westlich der Linie abcd [im Bebauungsplan Linie HI] sind erforderliche Bau-
Schallddamm-Malle der Fassaden von Wohngebaduden von R ges VON R w,ges = 48 dB
einzuhalten. Zwischen der Linie abcd [im Bebauungsplan Linie HI] und der Linie efgh
[im Bebauungsplan Linie JK] sind erforderliche Bau-Schallddmm-Male der Fassaden
von Wohngeb&uden von R yges von R’wges = 45 dB einzuhalten. Ostlich der Linie efgh
[im Bebauungsplan Linie JK] sind erforderliche Bau-Schallddmm-Male der Fassaden
von Wohngebduden von R wges vOn R'wges = 40 dB einzuhalten. Fiir Blirogeb&ude
kénnen pauschal um 5 dB geringere Werte fiir die Bau-Schallddmm-Mal3e angesetzt
werden. AulRenwohnbereiche im Mischgebiet Ml 1 sollten an der Id&rmabgewandten
Fassade (Ostfassade) angeordnet werden."™

Fir die schutzbedurftige Wohnbebauung in den Mischgebieten werden je nach ermit-
telter Larmbelastung einzuhaltende Bauschall-Damm-Malle festgesetzt (textliche
Festsetzung Nr. 7c¢). Ergénzend hierzu werden Grundrissldsungen fir den dstlichen
Bereich des Baugebietes MI-2 vorgesehen (textliche Festsetzung Nr. 7b). Mithilfe der
festgesetzten MalRnahmen kénnen die Larmwerte flir Mischgebiete eingehalten wer-
den.

Das Wohn- und Geschéaftshaus Hauptstrale Nr. 6 ist als Bestandsgebaude bereits
genehmigt. FUr zukunftige mogliche Bebauungen auf der Grundlage des Bebauungs-
plans sind die Festsetzungen zum Schallschutz zu beachten.

Sonstige Festsetzungen
Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

Es wird festgesetzt, dass die Flache A mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu-
gunsten der Eigentimer und Nutzer des Flurstiicks 131 der Flur 4 der Gemarkung
Muhlenbeck, der Gemeinde Mihlenbecker Land und des Landkreises Oberhavel zu
belasten ist (siehe textliche Festsetzung Nr. 6a). Die Flache dient der Erschlielung
der &stlich an den Geltungsbereich angrenzenden Flachen, die derzeit gartnerisch
genutzt werden.

Zudem wird fur die Flache C ein Geh- und Fahrrecht in Form einer Durchfahrt mit ei-
ner lichten Breite von 3,0 m zugunsten der Eigentimer und Nutzer des Flurstlicks
233/134 der Flur 4 (Gemarkung Muhlenbeck) festgesetzt. (siehe textliche Festset-
zung Nr. 6b). Der derzeit genutzte Weg im Bereich des Flursticks 132/7 der Flur 4
(Gemarkung Muhlenbeck) wird durch die Errichtung der benétigten Larmschutzwand
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5.8

5.9

teilweise in Anspruch genommen. Die im Rahmen des Geh- und Fahrrechtes herzu-
stellende Durchfahrt fihrt Gber die Stellplatzanlage des Verbrauchermarktes und tber
die Laderampe der Anlieferung des Verbrauchermarktes, wo die Fahrzeuge nach Si-
den auf das Flurstlick 132/7 (derzeitig genutzter Weg) verschwenken und den bereits
bestehenden Weg bis zum Flurstlick 233/134 nutzen.

Flachen fur Nebenanlagen

Im nordwestlichen Bereich des sonstigen Sondergebietes "Groliflachiger Einzelhan-
del" wird eine Flache flr Nebenanlagen mit der Zweckbestimmung Stellplatz auf der
Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB festgesetzt. Innerhalb des Mischgebietes
konnten nicht alle im Rahmen des Neubaus erforderlichen Stellplatze nachgewiesen
werden. Aus diesem Grund wird die Flache innerhalb des sonstigen Sondergebietes
"Grof¥flachiger Einzelhandel" verortet und dem Mischgebiet MI-2 zugeordnet (siehe
textliche Festsetzung Nr. 11)

Nachrichtliche Ubernahmen

Der nordliche Bereich des Plangebietes wird von dem Bodendenkmal Nr. 70094, dem
mittelalterlichen Ortskern von Mihlenbeck sowie einer ur- und frihgeschichtlichen,
insbesondere bronzezeitlichen Siedlung, berihrt. Auf der Grundlage von § 9 Abs. 6
BauGB wird das Bodendenkmal Nr. 70094 zeichnerisch nachrichtlich in den Bebau-
ungsplan tbernommen.

Weiterhin werden die Grenzen des aul3erhalb des raumlichen Geltungsbereiches lie-
genden Landschaftsschutzgebietes "Westbarnim" sowie des Naturschutzgebietes
"Tegeler FlieR" zeichnerisch nachrichtlich in den Bebauungsplan GUbernommen. Die
Grenzen der Schutzgebiete verlaufen teilweise entlang der 6stlichen Grenze des
raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplans.

Flacheniibersicht

Tab. 1: Flachenibersicht zu Bestand und Planung

Fliche Bestand in m? | Planung in m?
Geltungsbereich 8.010

Ehemaliger Gartenbaubetrieb 1.770 0
Private Grunflache 320 0
Wohngrundstiick mit Gewerbe 990 0
Offentliche Verkehrsflache 40 40
Sonstiges Sondergebiet 4.890 6.307
Mischgebiet 0 1663
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6.

6.1

6.1.1

6.1.2

Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutz-
es und der Landschaftspflege

Kurzbeschreibung des Vorhabens und der rechtlichen und fachlichen Rahmen-
bedingungen

Kurzbeschreibung des Vorhabens einschlieBlich der Beschreibung der Fest-
setzungen des Plans und der Inanspruchnahme von Grund und Boden

Das Plangebiet des Bebauungsplans GML Nr. 43 "Neubau des Verbrauchermarktes
Hermann-Griineberg-Strale" befindet sich zentral im Ortsteil Mihlenbeck der Ge-
meinde Muhlenbecker Land, norddstlich der Hermann-Grineberg-Stral’e sowie dst-
lich der HauptstralRe. Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst
die Flursticke 113/6, 113/7, 113/4 (teilweise), 132/6, 132/7 sowie 1269 der Flur 4
Gemarkung Mihlenbeck. Das Plangebiet hat eine GréRe von rund 8.010 m?.

Das Plangebiet wird begrenzt

e im Norden von den Grundstlicken Hauptstr. 4 sowie Hauptstr. 8 (Flurstlicke
113/4, 113/5, 394, 395, 396 und 1270 der Flur 4 Gemarkung Muhlenbeck),

e im Osten von mit Gewachshausern bebauten Flachen und unbebauten land-
wirtschaftlich genutzten Flachen, diese Flachen liegen im Landschaftsschutz-
gebiet "Westbarnim" bzw. im Naturschutzgebiet "Tegeler Flie" (Flurstlicke 131,
134/8 und 233/134 der Flur 4 Gemarkung Muhlenbeck),

e im Suden von dem Grundstick Hermann-Grineberg-Str. 1 (Flurstick 380/132
der Flur 4 Gemarkung Muhlenbeck) und

e im Westen von dem Grundstlick Hauptstr. 4, der Verkehrsflache der Hauptstra-
Re sowie von der Hermann-Grineberg-Stralle und dem dazugehorigen Kreu-
zungspunkt mit der Hauptstralte (Flurstlicke 113/4, 192 und 362 der Flur 4 Ge-
markung Muhlenbeck).

Es ist beabsichtigt, mit dem Bebauungsplan die planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen flur die Errichtung eines Verbrauchermarktes und eines Mehrfamilienhauses zu
schaffen sowie das Wohn- und Geschéaftsgebaude der Hauptstrale Nr. 6 planungs-
rechtlich zu sichern. Mit einer Bebauung im Ortzentrum von Muhlenbeck soll der
Nachfrage nach entsprechenden Angeboten in der Region nachgekommen werden.

Es ist vorgesehen, einen Verbrauchermarkt als Ersatz fir den vorhandenen Markt mit
einer Verkaufsflache von ca. 1.500 m? zu errichten. Des Weiteren werden auf dem
Grundstick Stellplatze fur den Verbrauchermarkt vorgesehen, um den Stellplatzbe-
darf fur den Markt zu decken. Die Zufahrt zum Verbrauchermarkt wird Gber die Her-
mann-Gruneberg-Stralle erfolgen. Die Zufahrt zum Mehrfamilienhaus erfolgt Gber die
Hauptstrae. Nach § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB wird ein Sondergebiet mit einer GRZ von
0,8 sowie Mischgebiet mit einer GRZ von 0,6 festgesetzt. Fir das Mischgebiet ist ei-
ne Uberschreitung von bis zu 50 % fiir Nebenanlagen bis zu einer GRZ von 0,8 mdg-
lich.

Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachpldanen bezogen auf
den im Bebauungsplan festgelegten Zielen des Umweltschutzes

Der Umweltbericht muss die in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festge-
legten Ziele des Umweltschutzes, die flir den Bauleitplan von Bedeutung sind, und
der Art, wie diese Ziele und die Umweltbelange bei der Aufstellung bertcksichtigt
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wurden, darstellen (Anlage 1 zu § 2 Abs. 4, §§ 2a und 4c BauGB). Diese Aussagen
werden themenbezogen in den Kapiteln des jeweiligen Umweltbelangs unter dem
Punkt "Fachplanerische Ziele und Hinweise" aufgegriffen. Themenibergreifende
Aussagen finden sich in diesem Kapitel.

Bauplanungsrechtliche Ausgangssituation

Das Verfahren zum Bebauungsplan GML Nr. 43 "Neubau eines Verbrauchermarktes
Hermann-Griineberg-Strale" wird im Verfahren nach §§ 2, 3, 4 und 4a Baugesetz-
buch (BauGB) durchgefihrt. GemaR § 2 Abs. 4 BauGB wird fir die Belange des Um-
weltschutzes eine Umweltprifung durchgefiihrt, in der die voraussichtlichen Umwelt-
auswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht bewertet werden. Nach derzeiti-
gem Kenntnisstand liegen keine wichtigen Grunde, die zu einer Verlangerung der
Dauer der offentlichen Auslegung von mindestens 30 Tagen gemall § 3 Abs. 2
BauGB fluihren, vor.

Beurteilung von Eingriffen

Da die Aufstellung des Bebauungsplanes im regularen zweistufigen Verfahren erfolgt,
sind Eingriffe nach § 2a Bau GB auszugleichen und entsprechende Kompensations-
malinahmen vorzusehen.

Besonderer Artenschutz gemaR § 44 BNatSchG

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes sind die Verbote des besonderen Arten-
schutzes gemal® § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) zu beachten. Diese
kénnen im Rahmen der Abwagung nicht Gberwunden werden.®

Tétungsverbot bzw. Zerstérungsverbot

Es ist verboten, wildlebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen,
sie zu fangen, zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur
zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren (§ 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG).

Es ist verboten, wildlebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten oder ihre
Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu bescha-
digen oder zu zerstoren (§ 44 Abs. 1 Nr. 4 BNatSchG).

Stérungsverbot

Es ist verboten, wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der europai-
schen Vogelarten wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs-
und Wanderungszeiten erheblich zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn
sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art ver-
schlechtert (§ 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG).

Beeintrdchtigung von Fortpflanzungs- und Ruhestétten

Es ist verboten, Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wildlebenden Tiere der beson-
ders geschutzten Arten aus der Natur zu entnehmen, sie zu beschadigen oder zu
zerstoren (§ 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG).

Fiar Vorhaben im Sinne des § 18 Abs. 2 Satz 1 (Bauleitpléne), die nach den Vorschrif-
ten des Baugesetzbuches zulassig sind, gelten die Zugriffs-, Besitz- und Vermark-
tungsverbote nach MalRgabe der Satze 2 bis 5. Sind in Anhang IV Buchstabe a der
Richtlinie 92/43/EWG aufgeflhrte Tierarten, europaische Vogelarten oder solche Ar-
ten betroffen, die in einer Rechtsverordnung nach § 44 Absatz 1 Nummer 2
BNatschG aufgefiihrt sind, liegt ein Verstol gegen das Verbot des Absatzes 1 Num-
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mer 3 und im Hinblick auf damit verbundene unvermeidbare Beeintrachtigungen wild
lebender Tiere auch gegen das Verbot des Absatzes 1 Nummer 1 nicht vor, soweit
die 6kologische Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflan-
zungs- oder Ruhestatten im rdumlichen Zusammenhang weiterhin erfullt wird. Soweit
erforderlich, kénnen auch vorgezogene Ausgleichsmallnahmen festgesetzt werden.
Fur Standorte wildlebender Pflanzen der in Anhang IV Buchstabe b der Richtlinie
92/43/EWG aufgefiihrten Arten gelten die Satze 2 und 3 entsprechend. Sind andere
besonders geschutzte Arten betroffen, liegt bei Handlungen zur Durchfihrung eines
Eingriffs oder Vorhabens kein Verstol gegen die Zugriffs-, Besitz- und Vermark-
tungsverbote vor (§ 44 Abs. 5 BNatSchG).

Fir die Belange des besonderen Artenschutzes wird eine artenschutzrechtliche Po-
tentialanalyse erstellt. Die Ergebnisse sind in den Kapiteln 6.2.1.6 und 6.2.2.6 darge-
stellt.

Geholzschutzsatzung der Gemeinde Miihlenbecker Land

Der Geltungsbereich der Satzung der Gemeinde Mihlenbecker Land zum Schutz von
Baumen und Strauchern und zu Festlegungen von Nachpflanzungen (Gehdlzschutz-
satzung) vom 8.05.2017 beschrankt sich auf die im Zusammenhang bebauten Ort-
steile und den Geltungsbereich der Bebauungsplane der Gemeinde.

Geschitzt sind:

* Alle Laub- und Nadelbdume auf offentlichem und privatem Grund ab einem
Stammumfang (StU) von 80 cm, gemessen in einer Hohe von 1,30 m Uber dem
Erdboden sind.

* Far Eichen, Buchen, Ulmen, Linden und Tannen gilt neben dem in Abs. 1 festgeleg-
ten Stammumfang von 80 cm ein zusatzlicher Schutzstatus ab einem Stammum-
fang von 150 cm.

» Alle Baume, die unabhéangig von ihrer Grofie oder dem erreichten Stammumfang,
die Ersatzpflanzungen nach naturschutzrechtlichen Bestimmungen bzw. im Sinne
dieser Satzung darstellen oder aus landeskulturellen Grinden gepflanzt wurden.

Liegt der Kronenansatz unter 1,3 m Hbhe, ist der Stammumfang unmittelbar darunter

Zu messen.

Diese Satzung findet keine Anwendung fur:

* Obstbaume mit Ausnahme von Walnlissen, Esskastanien und Ebereschen, Wei-
den, Pappeln und Fichten

Wald im Sinne des § 2 des Waldgesetzes Brandenburg

« Baume und Straucher in Baumschulen und Gartnereien, wenn sie zu gewerblichen
Zwecken dienen

Bewirtschaftete Flachen in Kleingartenanlagen

Abgestorbene Baume
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Als Ersatzpflanzungen ist - bei Vorlage einer Ausnahmegenehmigung von der Ge-
holzschutzsatzung der Gemeinde Muhlenbecker Land - die Pflanzung von Laubdu-
men mit einem Stammumfang von 14 — 16 cm sowie Nadelbaumen mit einer Min-
destgrofle von 175 — 200 cm mdglich. Betragt der Stammumfang des zu entfernen-
den Baumes mehr als 130 cm ist fur jede weiteren angefangenen 50 cm ein zusatzli-
cher Baum in der angegebenen Pflanzqualitat zu pflanzen. Alternativ kénnen fur ei-
nen zu pflanzenden Baum auch 2 Obstbdume der in der Anlage 2 zur Gehdlzschutz-
satzung aufgefuhrten alten Obstbaumsorten gepflanzt werden. Im Einzelfall kann
auch die Pflanzung einer geringeren Anzahl von Baumen mit einem starkeren
Stammumfang genehmigt werden. Des Weiteren kann auch die Pflanzung von 6 m
Hecke aus den in Anlage 1 zur Gehdlzschutzsatzung der Gemeinde Muhlenbecker
Land aufgefuhrten Gehodlzarten als Ersatzpflanzung anerkannt werden.

Raumliche Gesamtplanung

Der Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion (LEP HR) wurde von den Landesre-
gierungen Berlins und Brandenburgs jeweils als Rechtsverordnung erlassen und trat
am 1. Juli 2019 in Kraft.

Das Plangebiet liegt gemall Festlegungskarte 1 des Landesentwicklungsplans
Hauptstadt Region (LEP HR) vom 29. April 2019 weder im Freiraumverbund (Ziel 6.2)
noch im Gestaltungsraum Siedlung (Ziel 5.6).

Die Gemeinde Muhlenbecker Land ist kein Ober- oder Mittelzentrum im Sinne der
Festlegungskarte des LEP HR. Fir den Bebauungsplan sind folgende weitere Ziele
und Grundsatze der Landesplanung relevant:

e Grundsatz aus § 5 Abs. 4 LEPro 2007: Starkung des innerstadtischen Einzel-
handels und eine verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung mit Gutern und
Dienstleistungen des taglichen Bedarfs

¢ Die Planung ist mit dem Grundsatz zur vorrangigen Innenentwicklung (Grundsatz
5.1 LEP HR) vereinbar. Die Planungsabsicht entspricht den landesplanerischen
Kriterien der Innenentwicklung.

¢ Die Grundsatze zur integrierten Freiraumentwicklung (§ 6 Abs. 1 LEPro 2007; 6.1
LEP HR) werden in dem Malde berlcksichtigt, dass bei Umsetzung der Planung
Siedlungsflachen innerhalb der Ortslage herangezogen werden und somit unzer-
schnittene Freiraumgebiete im Umfeld erhalten bleiben.

Ziele der Raumordnung stehen dem Bebauungsplan "Neubau eines Verbraucher-
marktes Hermann-Grineberg-Stralle" gemal § 1 Abs. 4 BauGB nicht entgegen.

Im Rahmen der Auswirkungsanalyse zum Neubau des Verbrauchermarktes vom Au-
gust 2020, erstellt von der BBE Handelsberatung GmbH, wurde das Planvorhaben
unter dem Gesichtspunkt der Einzelhandelsentwicklung landesplanerisch beurteilt
(siehe Kap. 3.1).

Regionalplanung

Der raumliche Geltungsbereich des Baubauungsplans befindet sich in der Region
Prignitz-Oberhavel. Es liegen folgende Regionalplane vor:

e Sachlicher Teilregionalplan "Windenergienutzung" (rechtskraftig seit 2003)
e Sachlicher Teilregionalplan "Rohstoffsicherung" (rechtskraftig seit 2003)
e Sachlicher Teilregionalplan "Freiraum und Windenergie" (Entwurf von 2017)
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Das Plangebiet liegt auRerhalb der Eignungsgebiete fir die Windenergienutzung,
Vorranggebiete flr Freiraum, Vorbehaltsgebiete "Historisch bedeutende Kulturland-
schaft" sowie aulierhalb der Vorrang- bzw. Vorbehaltsgebiete flir die Rohstoffsiche-
rung. Das westlich angrenzende Naturschutzgebiet ist mit der Festlegung ,Vorrang-
gebiet Freiraum“ regionalplanerisch gesichert. Durch die Planungsabsicht ist eine
Beeintrachtigung dieses Vorranggebietes nicht zu erwarten. Die Vereinbarkeit mit den
Zielen und Grundsatze der Raumordnung wird im Bebauungsplanverfahren durch die
Gemeinsame Landesplanung und die Regionale Planungsgemeinschaft Gberprift.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Muhlenbecker Land in der Fassung vom 28.
Februar 2002 stellt fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans eine gemischte
Bauflache dar. Der Bebauungsplan ist somit nicht aus dem gultigen Flachennut-
zungsplan entwickelbar. Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Muhlenbecker
Land ist gemaf § 8 Abs. 3 BauGB in einem Parallelverfahren zu andern.

Landschaftsplanung
Landschaftsrahmenplan

Als Entwicklungsziel wird im Landschaftsrahmenplan die Aufwertung sonstiger Sied-
lungsbereiche genannt.™

Landschaftsplan

Fir das Plangebiet existiert der Vorentwurf zum Landschaftsplan aus dem Jahr 2016.
Dieser Landschaftsplan-Vorentwurf sieht fur Siedlungsgebiete folgende Entwick-
lungsziele vor:

Neubauten sind in Dimensionierung und Gestaltung der umgebenden Bebauung an-
zupassen

e Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers

e Bodenversiegelung sind, z. B. durch den Einsatz von wasser- und luftdurch-
lassigen Wegebelagen zu minimieren

e Pflanzung von Strallenbaumen

e Eingrinung des Siedlungsrandes zur Minderung der Landschaftsbildbeein-

trachtigung

¢ weitestgehende Schonung des Baumbestandes, insbesondere von Streu-
obstwiesen

¢ naturnahe Gestaltung der nicht bebauten Grundstlicksflachen, ggf. Fassaden-
begriinung

Des Weiteren sieht der Landschaftsplan als Entwicklungsziel die Ausnutzung von
Nachverdichtungspotentialen im Innenbereich vor, um eine Inanspruchnahme neuer
Bauflachen im AuflRenbereich zu reduzieren. Der Landschaftsplan weist das Plange-
biet als Vorrangflache fur die Innenentwicklung aus. Der vorliegende Bebauungsplan
tragt diesem Entwicklungsziel Rechnung.

Sonstige Fachplanungen
Einzelhandel

Das Einzelhandelskonzept der Gemeinde Muhlenbecker Land ist als stadtebauliches
Entwicklungskonzept gemal § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB in der Bauleitplanung zu be-
ricksichtigen und soll planungsrechtlich umgesetzt werden.
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Das Plangebiet befindet sich gemalR Einzelhandelskonzept fir die Gemeinde Muh-
lenbecker Land i. d. F. von 2016 innerhalb des schiitzenswerten zentralen Versor-
gungsbereichs des Ortskerns Mihlenbeck. Einer der beiden flachengréfiten Anbieter
im Ortsteilzentrum ist derzeit der EDEKA-Verbrauchermarkt im Plangebiet. GemaR
Einzelhandelskonzept sollen unter Berlicksichtigung der Leitlinien des Einzelhandels-
konzepts die strukturellen Defizite mit dem Neubau ausgerdumt sowie die Verkaufs-
flache erhdht werden. Mit Umsetzung der Planung kénnen eine quantitative und qua-
litative Verbesserung der Nahversorgungssituation im zentralen Versorgungsbereich
des Ortskerns Miihlenbeck sowie eine hohere Umsatzerwartung erreicht werden.

Entgegen des Einzelhandelskonzepts wird der Verbrauchermarkt im Ortsteil Mahlen-
beck nicht an einen anderen Standort verlagert, sondern weitgehend am Bestands-
standort umgesetzt. Im Einzelhandelskonzept wird von 1.500 m? Verkaufsflache fir
den Neubau des Verbrauchermarktes ausgegangen. Die derzeitige Planung sieht
ebenfalls eine Verkaufsflache von maximal 1.500 m?vor.
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6.2

6.2.1

Beschreibung und Bewertung des Zustands der Umwelt (Basisszenario) und
der Umweltauswirkungen des Vorhabens sowie Darstellung anderweitiger Pla-
nungsmaoglichkeiten

Beschreibung und Bewertung des Zustands der Umwelt (Basisszenario)

6.2.1.1 Schutzgebiete und geschiitzte Objekte

Das dem Plangebiet grenzt unmittelbar an das FFH-Gebiet "Tegeler Flief3tal" DE
3346-304, das gleichzeitig als NSG "Tegeler Flief3tal" DE 3346-505 geschutzt ist. Des
Weiteren grenzt das Landschaftsschutzgebiet "Westbarnim" (DE 3246-502) unmittel-
bar an das Plangebiet an.

Gemal BNatSchG geschutzte Tiere und Pflanzen zeigen Kap. 6.2.1.5 und 6.2.1.6. Im

Plangebiet sind keine gemafl § 30 BNatSchG geschiitzten Biotope vorhanden. Die
Allee entlang der HauptstralRe ist nach § 29 BNatSchG geschiitzt.

6.2.1.2Flache

Das Plangebiet ist zum grofden Teil durch die derzeitige Nutzung versiegelt und anth-
ropogen Uberformt.

6.2.1.3 Boden

Im Bereich der Ortslage Muhlenbeck herrschen Boden aus Sand mit Boden aus Sand
Uber Lehm vor. Es sind Uberwiegend Braunerden, z. T. lessiviert (= Verlagerung von
Tonteilchen durch Sickerwasser) aus Sand Uber Schmelzwassersand vorzufinden.

Die urspriinglichen Bbéden sind mehr oder weniger stark versiegelt, verdichtet und in
ihrer naturlichen Horizontierung verandert. GroRe Anteile sind mit Gebauden Uber-
baut und als Verkehrs- oder sonstige Nutzflache befestigt. Auch unversiegelte Béden
sind oftmals verdichtet.

Das landwirtschaftliche Ertragspotential liegt zwischen 30 und 50, verbreitet auch
kleiner als 30. Der Boden besitzt eine geringe Bedeutung.

6.2.1.4 Wasser

Der grofite Teil der Ortslage Muhlenbecks, und damit die Braunerden der Grundmo-
ranenbildung, zeichnen sich durch einen vorherrschend fehlenden Grund- und Stau-
wassereinfluss aus. Das Grundwasser besitzt eine hohe bis sehr hohe Verschmut-
zungsempfindlichkeit.

Oberflachengewasser sind nicht im Plangebiet vorhanden. Das Tegeler Fliel liegt in
einer Entfernung von ca. 150 m zum Plangebiet.

Das Plangebiet gehort gemal der Wasserrahmenrichtlinie (WRRL) zum berichts-
pflichtigen Grundwasserkorper Obere Havel 3. Der Grundwasserkdrper befindet sich
chemisch und quantitativ in einem guten Zustand. Hinsichtlich der Nitratbelastung ist
der Zustand als gut zu bewerten. Der unbedeckte Grundwasserleiterkomplex hat ins-
gesamt eine Machtigkeit von bis zu 3 m. Das Ruckhaltevermégen des Grundwasser-
leiterkomplexes 1 ist gering.

Der Grundwasserflurabstand im Plangebiet betragt ca. 1,0 m.

6.2.1.5 Pflanzen und Biotoptypen

Untersuchungsmethode

Zur Erfassung des Bestandes wurde am 23.07.2020 eine Begehung durchgeflhrt.
Die im Plangebiet vorhandenen Biotopstrukturen werden nachfolgend kurz beschrie-
ben.
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Beschreibung des Bestandes

Das Plangebiet ist durch den bestehenden Verbrauchermarkt einschlie3lich der Stell-
platzanlagen gekennzeichnet. AusschlieRlich in den Randbereichen befinden sich
Gehodlzbestande aus Weiden, Linden und Eichen. Ca. 80 % des Plangebietes sind
vollstéandig versiegelt. Das benachbarte Grundstick ist durch aufgelassene Ge-
wachshausanlagen gekennzeichnet.

Entlang der HauptstralRe steht eine Allee aus Linden und einzelnen Kastanien unter-
schiedlichen Alters. An das Plangebiet grenzt im Norden und Stiden Wohnbebauung
an. Im Westen verlauft die stark befahrene Landesstralle 21 durch die Ortslage von
Muhlenbeck. Das Plangebiet besitzt eine mittlere bis geringe 6kologische Bedeutung.

Besonderer Artenschutz gemaR § 44 BNatSchG

Im Plangebiet wurden keine geschitzten Pflanzenarten gemal Anhang IV der FFH-
Richtlinie festgestellt.

6.2.1.6 Tiere

Beschreibung und Bewertung des Bestands (Artenschutz gemaR § 44
BNatSchG)

Zur Erfassung des Bestandes an Brutvdgeln, Fledermausen, Amphibien und Reptilien
wurde im Jahr 2020 eine Kartierung durchgeflihrt. Die Ergebnisse werden nachfol-
gend zusammengefasst. Der ausfuhrliche Bericht ist in der ergdnzenden Planunterla-
ge A enthalten.

Auf der untersuchten Flache sind als Lebensraum fir geschitzte Tierarten drei Teil-
bereiche zu unterscheiden:

» Versiegelte und bebaute Flachen im Siden,
« Flachen der alten Gartnerei im Norden,
* Unbefestigter Weg mit Randgehélzen im Siden und Sidwesten.

Die versiegelten und bebauten Bereiche haben nur einen eingeschrankten Wert fir
geschitzte Tierarten und sind als naturfern zu charakterisieren. Sie kdnnen nur als
Quartiere und Verstecke flr Fledermause sowie als Nistplatze flir Gebaudebriter ei-
nen Okologischen Wert entwickeln. Die Dachkanten sind als Tagesverstecke fur Fle-
dermause (Zwergfledermause, Breitflligelfledermause) geeignet. Dort sind insbeson-
dere Zwergfledermause zu erwarten. Die umgebenden Bereiche sind demgegenuber
als Lebensraum fir verschiedene Arten geeignet. Insbesondere die dichter bewach-
senen Teilbereiche am Wegrand im Siudosten bieten in Verbindung und durch die
Vernetzung mit dem anschlielenden Tegeler Flie} vielfaltige Lebensraume. Auf der
Planflache selbst sind zum weitaus Uberwiegenden Teil nur weniger anspruchsvolle
Arten zu erwarten. Jedoch bieten die Koniferen und der Gehdlzbewuchs an der sudli-
chen und 6stlichen Grundstlcksgrenze Nahrung und Nistmoglichkeiten fur Hohlen-
Gebusch- und Freibriter. Fur Insektenarten, die in der FFH-Richtlinie geflihrt werden
(z.B. Heldbock, Gr. Feuerfalter) existieren im Untersuchungsgebiet keine geeigneten
Lebensraumstrukturen.

Brutvégel

Im Plangebiet sowie in den Randbereichen wurden im Rahmen der Kartierung 19
Brutvogelarten mit insgesamt 30 Brutpaaren festgestellt. Haufigste Arten sind der
Haussperling (5 Brutpaare) und die Amsel (3 Brutpaare).
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Nicht bei allen nachgewiesen Brutvogeln ist vollkommen sicher, dass der Neststand-
ort in der Planflache liegt. Das Plangebiet ist aber zumindest wesentlicher Teil des
Brutrevieres, so dass ohne diese Flache die Brutvogel nicht auftreten kénnten. Nur
der Bestand einer nachgewiesenen Art gilt als gefahrdet (Star: Deutschland, 1 BP).
Drei weitere Arten werden in einer Vorwarnliste aufgeflihrt (Deutschland: Haussper-
ling 5 BP, Kuckuck 1BP; Brandenburg: Girlitz 2 BP). Durch den Nachweis von funf in
Baumhdhlen nistenden Brutpaaren (Blaumeise, Kohimeise, Star) ist auch das Vor-
kommen einer entsprechenden Zahl an Baumhdhlen nachgewiesen. Sie sind als ge-
schitzte Fortpflanzungsstatten zu bewerten. Auch die sechs Brutplatze von Hausrot-
schwanz und Haussperling sind als geschiitzte Fortpflanzungsstatten zu bewerten.
Im Falle eines Verlustes sind diese Nistplatze zu kompensieren.

Fledermé&use

Im Plangebiet sind die in Brandenburg haufigsten Fledermausarten Breitflligelfleder-
maus, Zwergfledermaus und Groler Abendsegler nachgewiesen. Hinweise auf weite-
re Arten wurden im Rahmen der durchgefuhrten Untersuchungen nicht gefunden. Im
Rahmen der Begehungen wurden Spaltenverstecke an Gebauden festgestellt. Fir
die Zwergfledermaus wurde ein Wochenstubenquartier unter der Dachkante des Ge-
baudes mit ca. 20 Individuen nachgewiesen. Des Weiteren nutzen auch Zwergfle-
dermduse Spalten an Gebauden als Sommerquartier. Auf Grund der Nahe zum
Tegeler Flield ist davon auszugehen, das zahlreiche Abendsegler im Plangebiet ja-
gen. Ein Quartiersbezug ist hier jedoch nicht zu erkennen. Die Flache ist insbesonde-
re als Vernetzungsstruktur zum Tegeler Flie3 hin von Bedeutung. In der Umgebung
existiert ein Wochenstubenquartier der Breitfligelfledermaus mit 40 Weibchen.
Sonstige Arten

Auf Grund der starken Versiegelung des Plangebietes ist das Vorkommen von Repti-
lien oder Amphibien nicht zu erwarten. Fur das Vorkommen von Heldbock und Eremit
sind keine geeigneten Strukturen auf der Planflache vorhanden. Es stehen keine Ei-
chen in genugender Zahl und ausreichenden Alters fur den Heldbock auf der Planfla-
che. Fir den Eremiten sind die vorhandenen Baumhohlen klein, um das erforderliche
Mulmvolumen zu bieten.

6.2.1.7 Biologische Vielfalt und Biotopverbund

Die biologische Vielfalt beinhaltet die Ebenen der Gendiversitat, Artendiversitat und
Okosystemdiversitat'.
Das Plangebiet wird durch den bestehenden Supermarkt gekennzeichnet. Die Bedeu-
tung des Gebietes fur den Biotopverbund und die biologische Vielfalt wird als gering
eingestuft.

6.2.1.8 Klima und Luft
Beschreibung und Bewertung des Bestands
Das Plangebiet liegt im Ubergangsbereich zwischen dem maritimen Westen und dem
kontinental gepragten Osten Europas. Kleinrdumig betrachtet ist es dem Niederungs-
klima der Landesmitte Brandenburg zuzuordnen, das sich durch eine Jahressumme
der Niederschlagshéhe von 480-540 mm sowie schwach ausgepragte Jahresgange
von Lufttemperatur und Niederschlag auszeichnet.
Da die Gemeinde Muhlenbecker Land Uber keine eigene Klimamessstation verfiigt,
beziehen sich die nachstehenden Angaben der relevanten KlimagroRen auf die na-
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hegelegene Messstation in Oranienburg-Lehnitz. Das Jahresmittel der Lufttemperatur
betragt 8,9°C. Der Januar ist mit durchschnittlich 0,6°C der kalteste, der Juli mit
18,0°C im Mittel der warmste Monat. Die Jahressumme der Niederschlage liegt bei
578 mm. Die Anzahl der Niederschlagstage pro Jahr liegt im Mittel bei 163 Tagen.

Das Plangebiet besitzt auf Grund des hohen Versiegelungsgrades eine geringe Be-
deutung fur das Mikroklima.

6.2.1.9 Landschaftsbild

Das Plangebiet ist Uberwiegend durch den vorhandenen Verbrauchermarkt und die
Stellplatzanlage gekennzeichnet. Es ist vollstandig eingezaunt und nicht zuganglich.
Es besitzt daher fur das Landschaftsbild sowie fur die siedlungsnahe Erholungsnut-
zung keine Bedeutung.

6.2.1.10 Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter

Das Plangebiet teilweise im Bereich des Bodendenkmals Nr. 70094, dem mittelalterli-
chen Ortskern von Mihlenbeck sowie einer ur- und friithgeschichtlichen, insbesondere
bronzezeitlichen Siedlung.

6.2.1.11 Mensch, menschliche Gesundheit und Bevodlkerung

Das Plangebiet grenzt unmittelbar an die Landesstral’e 21 (Hauptstralle) an. Als
Ortsdurchfahrt durch die Ortslage Muhlenbeck ist die Stral3e stark befahren, so dass
Auswirkungen durch Larmimmissionen fur das Plangebiet zu erwarten sind. Durch
den Neubau des Verbrauchermarktes wird der Markt an die heutigen Bedingungen
angepasst. Auch eine barrierefreie Nutzung wird ermdglicht. Durch den Umbau des
Verbrauchermarktes ist nach derzeitigem Kenntnisstand ein Anstieg der Verkehrs-
starke von 39 % zu erwarten.'?

6.2.1.12 Wechselwirkungen zwischen den Umweltbelangen

Wechselwirkungen sind grundsatzlich zwischen allen zu betrachtenden Schutzgitern
zu erwarten. Im Rahmen der Umweltprifung sind neben den einzelnen Schutzglitern
nach § 1 Abs. 7i BauGB auch die Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern zu
berlcksichtigen. Die Schutzglter beeinflussen sich gegenseitig in unterschiedlichem
MalRe. Dabei sind Wechselwirkungen aus Verlagerungseffekten und komplexe Wirk-
zusammenhange unter den Schutzgutern zu betrachten.

6.2.2 Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der
Planung

6.2.2.1 Schutzgebiete und geschiitzte 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. Auswirkungen auf die Erhaltungszie-
le des FFH-Gebietes sind durch eine Bebauung des Gebietes nur bedingt erwarten,
da das Gebaude naher an das FFH-Gebiet heranriickt. Insbesondere dadurch, dass
das Gebaude sich im rlckwartigen Bereich nur Notausgange befinden, werden Sto-
rungen, die bislang von der Nutzung als Parkplatz ausgingen reduziert. Des Weiteren
werden Auswirkungen durch die geplante Begrinung der rlickwartigen Fassade re-
duziert.
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6.2.2.2Flache
Das Plangebiet ist durch den Verbrauchermarkt sowie die bereits als Stellplatze ver-
siegelten Flachen gekennzeichnet. Der vorliegende Bebauungsplan tragt zu einer
zeitgemalen Umgestaltung der Flachennutzung bei.

6.2.2.3 Boden
Durch die Umsetzung des Bebauungsplanes ist eine Versiegelung von Flachen mdg-
lich, die in der nachfolgenden Tabelle dargestellt ist.

Tab. 2: Bilanzierung der Versiegelung

Bestand

unversiegelt, Befestigte Wegefla- Gebaude einschl. Gewachshau-

Nutzungsart L
natirlicher Boden | chen ser

GroRe in m? 1.170 3.088 3.756

Versiege-
lungsgrad in 0 100

% 100

anrechenbare
Versiegelung 0 3.088 3.756
in M2

anrechenbare
Versiegelung
der Gesamt-
flache in m? 6844

Planung

Mischgebiet GRZ 0.6
Nutzungsart | unversiegelt Sondergebiet GRZ 0,8

Nebenanlagen

GroRe in m? 1.631 6.307 1.669 1.669

Versiege-
lungsgrad in 0 80 60 20
%

anrechenbare
Versiegelung
je Nutzungs-
artin m?

0 5.045 1001 333

anrechenbare
Versiegelung
der Gesamt-
flache in m? 6.379

Erhohung der Versiegelung durch die Festsetzungen -465 m?
des Bebauungsplans
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Insgesamt ist durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes einschliellich einer zu-
lassigen Uberschreitung fiir Nebenanlagen eine Verringerung der Versiegelung um
465 m? moglich. Auswirkungen auf das Schutzgut Boden sind daher nicht zu erwar-
ten.

6.2.2.4 Wasser

Auswirkungen auf den Umweltbelang Wasser entstehen nur anlagebedingt. Versiege-
lungen durch Uberbauung erhéhen den Direktabfluss nach Niederschlagsereignissen
und verringern die Wasserruckhaltefunktion und Grundwasserneubildung. Da sich die
Versiegelung insgesamt reduziert, sind Auswirkungen nicht zu erwarten.

6.2.2.5 Pflanzen und Biotoptypen

Durch eine Bebauung der Flache gehen in den Randbereichen Ruderalfluren von ge-
ringer Bedeutung sowie einzelne Baume verloren. Die Baume sind entsprechend der
Baumschutzsatzung der Gemeinde Muhlenbeck zu kompensieren. Insgesamt handelt
es sich um ca. 1.170 m? Flache mit Baumen und Gehdlzen sowie Ruderalfluren. Mit
der Umsetzung des Bebauungsplanes ist der Verlust von 13 Baumen mdglich, von
denen 4 unter die Baumschutzsatzung der Gemeinde Muhlenbecker Land fallen.

6.2.2.6 Tiere

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

Eine Betroffenheit von Vdgeln kann insbesondere auch fur die im angrenzenden
FFH-Gebiet brutenden Vogelarten entstehen. Die 6stliche Baugrenze innerhalb des
sonstigen Sondergebietes hat einen Abstand von 3,0 bis 3,6 m zur dstlichen Grenze
des rdaumlichen Geltungsbereichs. Aufgrund der Nahe zu den angrenzenden Schutz-
gebieten (FFH-Gebiet "Tegeler FlieR") wird im Rahmen der Untersuchung fir ge-
schutzte Arten vom Februar 2021 (erganzende Planunterlage A) angeregt, bauliche
Anlagen von der Ostlichen Grundstlcksgrenze 5 bis 10 Meter abzurtcken. Dies ist
aufgrund des Grundstlickzuschnittes und der geplanten Nutzungen nicht méglich. Ei-
ne Beeintrachtigung des Schutzgebietes, verbunden mit dem Verlust einzelner Brut-
habitate ist daher nicht vermeidbar.

Durch den Abriss des Bestandsgebdudes gehen Tagesquartiere flr Fledermause
sowie ein Wochenstubenquartier von Zwergfledermausen verloren. Des Weiteren
sind Brutplatze von Gebaudebritern wie Haussperling und Hausrotschwanz betrof-
fen, die dauerhaft geschitzte Lebensstatten darstellen. Durch die Fallung von Bau-
men koénnen Brutplatze von Baum- und Gebuschbriutern verloren gehen. Von diesen
sind insbesondere die Nistplatze von Hoéhlenbritern wie Blau- und Kohlmeise als ge-
schutzte Lebensstatten zu bewerten.

Insgesamt gelten 11 Nistplatze als dauerhaft geschitzt (6 Nistplatze an Gebauden
und 5 Nistplatze in Baumhaohlen).

Fur Breitflugelfledermause ist die Planflache fur den Erhalt der Wochenstubenkolonie
nicht von Bedeutung, da die Flache bereits bebaut ist und zur Hauptstrale hin ein
geschlossener Riegel besteht.

Auswirkungen auf moglicherweise am Gewasser lebende Amphibien sind nicht zu
warten.

Seite 36



Begriindung zum Bebauungsplan GML Nr. 43 "Neubau eines Verbrauchermarktes Hermann-
Grineberg-Strafte” (Entwurf)

Gemeinde Muhlenbecker Land 26. April 2021

6.2.2.7 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 Uber die voran genannten Umweltauswirkungen hinausgehen.

6.2.2.8 Klima und Luft

Durch die Festsetzung des Bebauungsplanes kénnen keine weiteren Flachen versie-
gelt werden. Eine Veranderung des Mikroklimas ist daher nicht mdglich.

6.2.2.9 Landschaftsbild

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

6.2.2.10 Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter

Das Plangebiet liegt teilweise im Bereich des Bodendenkmals Nr. 70094, dem mittel-
alterlichen Ortskern von Muhlenbeck sowie einer ur- und frihgeschichtlichen, insbe-
sondere bronzezeitlichen Siedlung. Bei einer weiteren Bebauung der Flache sind die
Belange der Bodendenkmalpflege zu berlcksichtigen.

6.2.2.11 Mensch, menschliche Gesundheit und Bevodlkerung

Durch den Neubau des Verbrauchermarktes wird die Flache entsprechend den heute
notwendigen Anforderungen neu strukturiert. Auswirkungen auf den Menschen, die
menschliche Gesundheit und die Bevdlkerung sind nicht zu erwarten.

6.2.2.12 Wechselwirkungen zwischen den Umweltbelangen

Auf die Schutzguter Flache, Boden, Wasser, Pflanzen, Tiere, Klima/Luft sind mit der
Umsetzung des Bebauungsplanes Auswirkungen durch Flacheninanspruchnahme,
verbunden mit zusatzlicher Versiegelung von Flachen, Erhéhung des Oberflachenab-
flusses sowie Verlust von Biotopen und Lebensrdumen zu erwarten. Auf das Schutz-
gut Landschafts- / Ortsbild wird sich das Vorhaben positiv auswirken. Das Schutzgut
Kultur- und Sachguiter ist durch die Umsetzung des Bebauungsplanes nicht betroffen.
Fir den Menschen sind positive Auswirkungen durch die Schaffung von Wohnraum
fir Senioren und Familien zu erwarten. Des Weiteren tragt das Vorhaben zu einer
nachhaltigen Siedlungsentwicklung bei, in dem vorhandene Potentiale im Siedlungs-
bereich sowie vorhandene ErschlieBungsstralen genutzt werden.
Wechselwirkungen zwischen den Umweltbelangen, die erheblich tber die in den vo-
rigen Kapiteln beschriebenen Auswirkungen hinausgehen, sind insgesamt nicht zu
erwarten.

6.2.3 Beschreibung von MaBnahmen zur Vermeidung, Minderung sowie zur Kom-
pensation festgestellter Umweltauswirkungen

6.2.3.1 MaBnahmen zur Vermeidung und Minderung auf Grund des BauGB
Niederschlagswasser im Geltungsbereich versickern
Niederschlagswasser wird nach Maligabe des Wasserhaushaltsgesetzes im Gel-
tungsbereich versickert. Hierdurch werden die Auswirkungen der zusatzlichen Ver-
siegelung auf die Grundwasserneubildung gemindert. Gleichzeitig dient die Nutzung
des Niederschlagswassers zu einem ressourcenschonenden Umgang mit dem
Schutzgut Wasser bei.
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Im Rahmen der Planung wurde ein Niederschlagswasserbewirtschaftungskonzept
vom Ingenieurblro ITN (erganzende Planunterlage E) erstellt. Das Gutachten weist
die Machbarkeit der Regenwasserversickerung mithilfe von unterirdischen Rigolen
nach.

Versiegelung durch wasser- und luftdurchlassigen Aufbau vermeiden (Festset-
zung)

Im raumlichen Geltungsbereich ist die Befestigung von Stellplatzen fir PKW und
Fahrrader nur in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen (siehe textliche
Festsetzung Nr. 5). Die Herstellung von Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierun-
gen und sonstige, die Luft- und Wasserdurchlassigkeit des Bodens wesentlich min-
dernde Befestigungen sind unzulassig. Hierdurch werden Beeintrachtigungen des
Schutzgutes Wasser gemindert. (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB i. V. m § 87 BbgBO)

Naturschutz

Bei der Bepflanzung der Grundstiicke sind heimische, standortgerechte und fir In-
sekten attraktive Pflanzenarten geman Pflanzliste zu verwenden.

Extensive Dachbegriinung

Die Dachflachen der Zulieferung werden mit einer extensiven Dachbegriinung verse-
hen. Alle Ubrigen Flachen erhalten eine Photovoltaikanlage. Die MaRnahme dient zur
Minderung von Beeintrachtigungen des angrenzenden Schutzgebietes.

Fassadenbegriinung

Die rickwartige Fassade des Verbrauchermarktes ist zu begriinen. Hierzu sind hei-
mische Geholze wie Wilder Wein, Efeu, Clematis und Geisblatt gemaf Pflanzliste 4
zu verwenden. Bei Bedarf ist eine Rankhilfe anzubringen. Hierdurch kénnen Beein-
trachtigung des angrenzenden FFH-Gebietes gemindert werden.

6.2.3.2 Vermeidung und Ausgleich aufgrund des besonderen Artenschutzes gemaR
§ 44 BNatSchG

Folgende Malinahmen dienen der Vermeidung von Verbotstatbestanden (vgl. Ergan-
zende Planunterlage A). Sie kdnnen im Rahmen der Abwagung einer Bauleitplanung
nicht iberwunden werden'.

VermeidungsmaRnahmen

Zeitbeschrankung fur die Baufeldrumung

Gehdlze sind ein potenzieller Brutplatz von Vogeln. Diese Artengruppe und ihre Ent-
wicklungsformen darf nicht zerstért / getétet und wahrend der Fortpflanzungszeit be-
eintrachtigt werden. Zum Allgemeinen Schutz wildlebender Tiere und Pflanzen dirfen
Geholze daher nicht zwischen dem 1. Marz und 30. September entfernt werden (§ 39
BNatSchG).

Verwendung heimischer Pflanzenarten

Bei der Bepflanzung der Grundstiicke sind heimische, standortgerechte und fir In-
sekten attraktive Baume und Straucher entsprechend der Pflanzliste in der Plan-
zeichnung zu bevorzugen. Hierdurch kann die Beeintrachtigung von Jagdhabitaten
fir Fledermause gemindert werden.

Anpflanzung einer Hecke
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6.2.4

6.2.5

Entlang der o6stlichen Grundstlcksgrenze wird eine Hecke aus heimischen Strau-
chern und Heistern gepflanzt. Diese dient zur zusatzlichen Abschirmung des Schutz-
gebietes.

AusgleichsmaRnahmen

Zur Kompensation von Beeintrachtigungen von Fledermdusen und Végeln sind Nist-
hilfen und Quartiere fir Fledermause an Baumen und Gebauden anzubringen. Es
sind 15 Verstecke flr Fledermause, 20 Nistplatze flir Gebaudebriter sowie 10 Nist-
kasten fur Hohlenbriter am Gebaude sowie an noch vorhandenen Baumen anzubrin-
gen.

Die einzelnen Héhlen und Quartiere sind im artenschutzrechtlichen Fachbeitrag (Er-
ganzende Planunterlage A) ausflihrlich beschrieben.

Die erforderlichen AusgleichsmalRnahmen werden im Rahmen eines stadtebaulichen
Vertrages zwischen der Gemeinde Muhlenbecker Land und dem Vorhabentrager
festgehalten.

Ausgleich aufgrund des BauGB

Da der Bebauungsplan im reguléren Verfahren aufgestellt wird, sind entstehende
Eingriffe auszugleichen. Eingriffe durch Versiegelung entstehen nicht, da die Vorga-
ben des Bebauungsplanes eine Entsiegelung von ca. 460 m? ermdglichen. Eingriffe in
vorhandene Gehodlzbestande kénnen durch die Bepflanzung des Parkplatzes sowie
von Restflachen kompensiert werden. Des Weiteren tragt die geplante Fassadenbe-
grinung und die extensive Dachbegriinung zur Kompensation von Geholzverlusten
bei.

Far die Errichtung der geplanten Stellplatzanlage sind insgesamt 13 Baume zu besei-
tigen, von denen 4 Baume unter die Baumschutzsatzung der Gemeinde Muhlenbeck
fallen und die somit zu kompensieren sind. Die Bilanzierung ist in der nachfolgenden
Tabelle dargestellt.

Baum Nr. Stammumfang Ersatzpflanzungen
1 0,80 1

2 zweistdmmig 1,40/1,60 4

3 zweistdmmig 1,70/1,85 6

4 mehrstammig 7x0,5-1,30 4

Gesamt 15

Insgesamt sind als Kompensation 15 Ersatzbaume mit einem Stammumfang von 14
— 16 cm zu pflanzen. Dies wird unter anderem Uber die textliche Festsetzung Nr. 8a
festgesetzt. Der Verlust der Gehdlzflachen in Héhe von 1.170 m? wird durch die An-
pflanzung von Strauchern in den Randbereichen kompensiert.

In Betracht kommende anderweitige Planungsmaéglichkeiten
Der vorliegende Bebauungsplan nutzt die Vorgaben der Baunutzungsverordnung in
vollem Umfang aus, um die geplante Nutzung der Flache umzusetzen.

Das vorhandene Grundstlick soll fir die Nutzung als Verbrauchermarkt sowie eines
Mehrfamilienhauses optimal ausgenutzt werden.
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6.2.6

6.2.7

Fir das Vorhaben stehen keine geeigneten Standortalternativen im Gemeindegebiet
zur Verfugung (vgl. Kap. 4.1). Die Verdichtung von Innenentwicklungsflachen ist nur
noch sehr eingeschrankt mdglich. Die Flachenverfugbarkeit von brachliegenden
Grundsticken ist zudem oft nicht gegeben, da private Eigentumsverhaltnisse eine
Entwicklung meist erschweren. Das Plangebiet ist bereits baulich vorgepragt und be-
findet sich im Zentrum des Siedlungsgebietes. Eine Bebauung vermeidet Beeintrach-
tigungen durch neue Siedlungsflachen im véllig unerschlossenen Freiraum und den
zusatzlichen Bau von ErschlieRungsstralen.

Bezogen auf das Plangebiet bestlinde eine Alternative in einer Wohnbebauung oder
einer anderen Nutzung der Flache. Hinsichtlich des Vorhabens bestlinden Alternati-
ven bezuglich der Gebaudestellung. Der Verbrauchermarkt kdnnte im westlichen Be-
reich am Standort des bisherigen Verbrauchermarktes geplant werden. Aufgrund des
schmalen Grundstlickszuschnittes an dieser Stelle ware jedoch eine Erhéhung der
Verkaufsflache nicht moglich. Zudem bestiinde durch eine riickwartige Stellplatzanla-
ge eine potenzielle Beeintrachtigung der &stlich angrenzenden Schutzgebiete. Die
derzeitige Gebaudeanordnung ist hinsichtlich des Grundstickszuschnittes, der ge-
planten Verkaufsflachenerhéhung und der Anordnung der Stellplatze am geeignets-
ten, um den Standort zu entwickeln.

Eine andere Aufteilung von Gebaude und Stellplatzen ist aufgrund des Zuschnittes
des Grundstucks ist nicht mdglich.

Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung
der Planung

Bei einer Nichtdurchflihrung der Planung ist eine weitere Bebauung der Flache nicht
mdglich. Die Flache wirde weiterhin wie derzeit genutzt. Es ist wahrscheinlich, dass
der Verbrauchermarkt aufgrund der nicht optimalen Bedingungen irgendwann aufge-
geben wird und ein Neubau aufierhalb des Siedlungsraumes von Mihlenbeck erfolgt.
Eine geordnete stadtebauliche Entwicklung und eine nachhaltige Siedlungsentwick-
lung sind hiermit nicht moglich. Fir den Naturhaushalt sind keine positiven Effekte bei
einer Nichtdurchfiihrung der Planung zu erwarten.

Beschreibung der erheblichen Auswirkungen nach § 1 Abs. 6 Nr. 7j BauGB

Nach § 50 BImSchG sind bei raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen die fir
eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass
schadliche Umwelteinwirkungen und von schweren Unfallen im Sinne des Artikels 3
Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU in Betriebsbereichen hervorgerufene Auswir-
kungen auf die ausschlief3lich oder berwiegend dem Wohnen dienende Gebiete so-
wie auf sonstige schutzbediirftige Gebiete, insbesondere 6ffentlich genutzte Gebiete,
wichtige Verkehrswege, Freizeitgebiete und unter dem Gesichtspunkt des Natur-
schutzes besonders wertvolle oder besonders empfindliche Gebiete und o6ffentlich
genutzte Gebaude, so weit wie mdglich vermieden werden. Von der geplanten Be-
bauung der Flache gehen keine schadlichen Umweltauswirkungen auf angrenzende
schutzbedurftige Nutzungen aus.
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6.3 Zusatzliche Angaben

6.3.1 MaBnahmen der verwendeten technischen Verfahren und Bewertungsgrundia-
gen

6.3.1.1 Untersuchungsraum
Der Untersuchungsraum ist der Raum, in dem vorhabenbezogene Auswirkungen auf
Umweltbelange mdglich sind. Der Untersuchungsraum flir Schutzgebiete und ge-
schitzte Objekte ist der Geltungsbereich des Bebauungsplans und seine direkte Um-
gebung. Eine Ausnahme stellen Untersuchungsraume fir Natura 2000-Gebiete dar,
bei denen sich der Suchraum bis zum nachstgelegenen Natura 2000-Gebiet er-
streckt.
Den Untersuchungsraum fur Tiere bilden der Geltungsbereich und seine direkte Um-
gebung. Fir Pflanzen, Boden, Wasser, Menschen, Kulturglitern und sonstige Sach-
gutern werden keine Uber den Geltungsbereich hinausgehenden erheblichen Auswir-
kungen erwartet. Der Geltungsbereich ist somit der Untersuchungsraum.

Weitere Details der Untersuchung werden im entsprechenden Kapitel des Umweltbe-
langs aufgefiihrt.

6.3.1.2 Datengrundlage
Folgende Daten bildeten die Grundlage fir die Darstellung der Umweltbelange:
* Gelandebegehung 23.07.2020
* Biotoptypenkartierung Juli 2020
* Vermessung

Landschaftsprogramm

Landschaftsplan
- Kartendienst zu Schutzgebieten™

Erfassungen darlber hinaus sind im jeweiligen Kapitel des Umweltbelangs darge-
stellt. Die Datengrundlage ist zur Erstellung des Umweltberichtes flr alle Schutzguter
ausreichend.

Auf Grund der vorhandenen Biotopstruktur ist jedoch davon auszugehen, dass die
Bedeutung der Flache fur anspruchsvollere Arten als gering zu bewerten ist. Auch
kénnen bei Beachtung der in Kapitel 6.2.3 genannten Vermeidungsmafnahmen Ver-
botstatbestdande nach § 44 BNatSchG ausgeschlossen werden, so dass weiterflh-
rende Untersuchungen nicht erforderlich sind.

6.3.1.3 Wesentliche Wirkungen

Wirkungen sind aus dem Vorhaben resultierende Effekte, die bei einem Umweltbe-
lang Anderungen im Bestand oder Reaktionen im Verhalten auslésen kénnen (Aus-
wirkungen)'™. Sie sind die Ursache fiir Beeintrachtigungen oder positive Entwicklun-
gen der Umweltbelange Im Folgenden werden nur Wirkungen des Vorhabens behan-
delt, die sich potenziell erheblich auswirken kdnnen (BauGB Anlage 1 (zu § 2 Abs. 4,
§§ 2a und 4c)). Der Raum, in dem vorhabenbedingte, erhebliche Wirkungen auftre-
ten, definiert die Reichweite der Untersuchungen (Untersuchungsraum).
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Baubedingte Wirkungen

optische und akustische Reize, Er- durch Baupersonal und -maschinen
schutterungen
temporare Beseitigung extensiver durch Baufeldraumung und Materiallagerung

Gras- und Staudenfluren

Anlagebedingte Wirkungen

Versiegelung durch den Uberbau von Boden durch Bauwerke und
Verkehrsflachen

dauerhafte Beseitigung von Gehdl- durch den Uberbau oder die Umgestaltung der Bo-

zen denoberflache

Betriebsbedingte Wirkungen

vermehrte optische und akustische durch Menschen und Verkehrsaufkommen
Reize (Gerausche, Licht, Bewegung)

6.3.1.4 Bewertung und Kompensation

Die Bewertungsmethode fufdt auf den "Hinweisen zum Vollzug der Eingriffsrege-
lung"'®. Die Umweltbelange werden in drei Stufen bewertet (Tab. 4, Tab. 5, Tab. 6).
Eine spezielle Kompensation kann erforderlich sein, wenn Umweltbelange besonde-
rer Bedeutung erheblich beeintrachtigt werden.

Tab. 3: Wertstufen fiir Pflanzen und Biotope

Wertstufe Beschreibung

besondere Bedeutung wesentliche Relevanz fir Arten der Roten Liste mit mindestens
dem Status "Vorwarnliste" oder flir besonders geschiitzte Arten

Schutzgebiete und geschiitzte Objekte

Allgemeine Bedeutung keine wesentliche Relevanz fur Arten der Roten Liste mit mindes-
tens dem Status " Vorwarnliste "

keine Bedeutung keine wesentliche Bedeutung fir Arten, z.B. asphaltierte Stral3en

Tab. 4: Wertstufen fiir Tiere und deren Lebensrdume

Wertstufe Beschreibung

besondere Bedeutung wesentliche Relevanz fir Arten der Roten Liste mit mindestens
dem Status " Vorwarnliste " oder flir besonders geschiitzte Arten

Allgemeine Bedeutung keine wesentliche Relevanz fur Arten der Roten Liste mit mindes-
tens dem Status " Vorwarnliste " oder besonders geschutzte
Arten

keine Bedeutung keine wesentliche Bedeutung fur Arten
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6.3.2

6.3.3

Tab. 5: Wertstufen ftir sonstige Umweltbelange

Wertstufe Beschreibung

besondere Bedeutung geschutzte Bereiche oder Objekte

Allgemeine Bedeutung keine wesentliche Bedeutung fur den Umweltbelang

keine Bedeutung keine Bedeutung fir den Umweltbelang

MaBnahmen zur Uberwachung

Gemal § 4c BauGB muss die Gemeinde die erheblichen Umweltauswirkungen
Uberwachen, die auf Grund der Durchfihrung der Bauleitplane eintreten, um insbe-
sondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen frihzeitig zu ermitteln und in
der Lage zu sein, geeignete MalRnahmen zur Abhilfe zu ergreifen. Hinweise auf un-
vorhersehbare, erhebliche Umweltwirkungen bestehen nicht. Gegenstand der Uber-
wachung ist auch die Durchfiihrung von Darstellungen oder Festsetzungen nach § 1a
Absatz 3 Satz 2 BauGB und von MalRnahmen nach § 1a Absatz 3 Satz 4 BauGB. Die
Festlegung von artenschutzrechtlichen MaRnahmen erfolgt im stadtebaulichen Ver-
trag.

Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im Zentrum des Ortsteils
Muhlenbeck, Gemeinde Mihlenbecker Land und hat eine GroRe von 0,687 ha. Im
Bebauungsplan wird eine GRZ von 0,8 fur das sonstige Sondergebiet "Grolflachiger
Einzelhandel" (Verbrauchermarkt) sowie eine GRZ von 0,6 fur das Mischgebiet
(Wohngebaude) zuzlglich einer Uberschreitung von bis zu 50 % fiir Nebenanlagen
max. jedoch 0,8. Hiermit sind der Neubau eines Verbrauchermarktes in einer Ver-
kaufsflache von ca. 1.500 m? sowie eines Mehrfamilienhauses méglich.

Es wurden folgende Umweltbelange betrachtet:
Flache

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes ist keine zusatzliche Flacheninan-
spruchnahme mdoglich. Die geplante Bebauung ist an vorhandene Stralen ange-
schlossen, so dass ein zusatzlicher Bau von ErschlielRungsstral3en nicht erforderlich
ist.

Boden

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Béden allgemeiner Bedeutung vor-
handen, die durch die vorangegangenen Nutzungen uberformt und zum grof3en Teil
versiegelt sind. Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes kdnnen keine Fla-
chen zusatzlich versiegelt werden.

Wasser

Das Grundwasser hat im Plangebiet einen Flurabstand von 1,0 m und besitzt ein ho-
hes Gefahrdungspotential gegenlber flachenhaft eindringenden Schadstoffen. Ober-
flachengewasser sind nicht vorhanden. Auswirkungen auf das Schutzgut Grundwas-
ser sind nicht gegeben.

Pflanzen und Biotope
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Im Plangebiet sind Ruderalfluren und ein Baum- und Gehdlzbestand sowie versiegel-
te Flachen vorhanden. Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes ist der teilweise
Verlust dieser Biotopstrukturen verbunden.

Tiere

Im Rahmen der durchgefihrten Untersuchungen wurden folgende Artengruppen be-
trachtet:

e Europaische Brutvdgel

o Fledermause

e Zauneidechse
Européische Brutvégel

Das Plangebiet ist als Lebensraum fiir europaische Brutvogel von geringer Bedeu-
tung und weist ein geringes Potential an Baumhdhlen auf. Die vorhandenen Gebdude
besitzen eine Eignung flr Gebaudebriter. Wertgebend flr das Vorkommen von Brut-
vogeln sind jedoch die Gehdlzbestande im angrenzenden FFH-Gebiet.

Flederméause

Das Plangebiet ist Teil eines groraumigen Jagdreviers flr Fledermause. Des Weite-
ren besteht am Bestandsgebaude ein Wochenstubenquartier der Zwergfledermaus.
Das Gebiet weist geschitzte Lebensstatten auf. Mit der Umsetzung des Bebauungs-
planes verringert sich die Qualitat des Jagdreviers. Des Weiteren gehen Gebaude-
quartiere von Fledermausen verloren.

Sonstige Arten

Ein Vorkommen der Zauneidechse oder weiterer geschutzter Arten ist nicht zu erwar-
ten.

Klima / Luft

Auswirkungen auf das Klima sind nicht zu erwarten, da sich die Versiegelung insge-
samt reduziert.

Landschaftsbild

Das Plangebiet besitzt keine Bedeutung fur die siedlungsnahe Erholungsnutzung.
Auswirkungen auf das Landschaftsbild sind nicht zu erwarten.

Kultur und sonstige Sachgiiter

Fir das Bodendenkmal sind im Rahmen der Baudurchfuhrung entsprechende Siche-
rungsmaflnahmen vorzusehen.

Mensch, menschliche Gesundheit und Bevélkerung

Durch die Neustrukturierung des Verbrauchermarktes sind keine Auswirkungen zu
erwarten.

Sonstige Umweltbelange

Keine wesentlichen Auswirkungen bestehen flr die biologische Vielfalt, den Bio-
topverbund sowie Wechselwirkungen zwischen den Umweltbelangen.

MaBnahmen zur Vermeidung und Minderung
e Zeitbeschrankung fir die Baufeldraumung nach § 39 BNatSchG
e Versickerung von Niederschlagswasser im Geltungsbereich
e Bau von Nebenanlagen aus wasserdurchlassigen Materialien
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e Extensive Dachbegrinung
e Fassadenbegrinung
MaBRnahmen zum Ausgleich

MafRnahmen zum Ausgleich sind durch die Begriinung der Restflachen, die extensive
Begriinung von Teilen der Dachflache sowie die Fassadenbegriinung im rlickwartigen
Bereich gegeben.

MaBnahmen der Uberwachung

MaRnahmen der Uberwachung sind nach § 4 ¢ BauGB durch die Gemeinde durchzu-
fUhren.
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7. Verfahren

Aufstellungsbeschluss

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Muhlenbecker Land hat in ihrer offentlichen
Sitzung am 13. Mai 2019 gemaR § 2 Abs. 1 BauGB beschlossen, den Bebauungs-
plan GML Nr. 43 ,Neubau eines Verbrauchermarktes Hermann-Grineberg-Stral3e*
aufzustellen.

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Der Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 9. Oktober 2020 wurde in
der Zeit vom 11. Januar 2021 bis einschlieBlich 12. Februar 2021 6ffentlich ausge-
legt. Wahrend dieser Frist konnte die Offentlichkeit Einsicht in die Planung nehmen
und Anregungen abgeben. Es sind wahrend der o6ffentlichen Auslegung keine Stel-
lungnahmen mit Anregungen aus der Offentlichkeit eingegangen.

Friihzeitige Beteiligung der Behorden

Mit dem Schreiben vom 9. Dezember 2020 sind 30 Behdrden und sonstige Stellen,
die Trager offentlicher Belange sind, an der Bauleitplanung beteiligt worden. Fur die
Stellungnahmen ist eine Frist bis zum 22. Januar 2021 gesetzt worden. Von den Be-
hérden bzw. sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange wurden 15 Stellungnahmen ab-
gegeben.

Billigungsbeschluss Entwurf
Wird ergénzt.

Beteiligung der Offentlichkeit
Wird ergénzt.

Beteiligung der Behorden
Wird ergénzt.
Satzungsbeschluss

Wird ergénzt.
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8. Rechtsgrundlagen

BauGB (Baugesetzbuch) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 8. August 2020
(BGBI. I S. 1728) geéndert worden ist.

BauNVO (Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundsticke - Baunutzungsverord-
nung) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S.
3786).

BbgBO (Brandenburgische Bauordnung) i. d. F. der Bekanntmachung vom 15. November
2018 (GVBL.1/18, [Nr. 39]), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 9. Februar 2021
(GVBL.I/21, [Nr. 5]).

BNatSchG (Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege - Bundesnaturschutzgesetz)
vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 290 der Verordnung
vom 19. Juni 2020 (BGBI. | S. 1328) geéndert worden ist.

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

BbgWG (Brandenburgisches Wassergesetz) in der Fassung der Bekanntmachung vom 2.
Marz 2012 (GVBI. 1/12, Nr. 20), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 4.
Dezember 2017 (GVBLI.1/17, [Nr. 28]).

LEP HR (Verordnung Uber den Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg Hauptstadtregi-
on Berlin-Brandenburg) vom 29. April 2019 (GVBI. Il — 2019, Nr. 35).

PlanzZV (Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planin-
halts — Planzeichenverordnung) vom 18. Dezember 1990 (BGBI.1991 | S.58), die
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057) geandert worden ist.

WHG (Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts - Wasserhaushaltsgesetz) vom 31. Juli
2009 (BGBI. | S. 2585), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 19. Juni 2020
(BGBI. I S. 1408) geéndert worden ist.
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Textliche Festsetzungen

1.

a) Das Sonstige Sondergebiet "GroR¥flachiger Einzelhandel" dient der Nahversorgung. Als Art
der Nutzung sind Lebensmittelmarkte sowie Backshops zulassig.

b) In den Lebensmittelmarkten missen innerhalb der zuldssigen Verkaufsflache mindestens
75 % nahversorgungsrelevante Sortimente gemal der "Liste Muhlenbecker Land" angebo-
ten werden. In den Lebensmittelmarkten kdnnen innerhalb der zuldssigen Verkaufsflache 25
% zentrenrelevante Sortimente gemal der "Liste MUhlenbecker Land" angeboten werden.

¢) Im Sonstigen Sondergebiet "Grolflachiger Einzelhandel" wird die maximal zulassige Ver-
kaufsflache auf 0,238 m? Verkaufsflache je 1,0 m? Grundstiicksflache begrenzt.

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

2. In den Mischgebieten sind Tankstellen unzulassig.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 BauNVO)

3. Die festgesetzte Hohe baulicher Anlagen gilt nicht fir technische Aufbauten wie Antennen,
Schornsteine, Luftungsanlagen und Anlagen zur regenerativen Energiegewinnung.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 18 Abs. 1 BauNVO)

4. In der abweichenden Bauweise darf die Lange der Gebaude 50 m Uberschreiten.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 Abs. 4 BauNVO)

5. Im raumlichen Geltungsbereich ist die Befestigung von Stellplatzen fir PKW und Fahrra-
der nur in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen. Wasser- und Luftdurchlassig-
keit wesentlich behindernde Befestigungen wie Betonunterbau und Fugenverguss sind unzu-
l&ssig.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

6.

a) Auf der mit A gekennzeichneten Flache ist ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu Gunsten
der Eigentimer und Nutzer des Flurstiicks 131 der Flur 4 (Gemarkung Muihlenbeck), der
Gemeinde Muhlenbecker Land und des Landkreises Oberhavel sowie des jeweiligen Beauf-
tragten zu sichern.

b) Auf der mit C gekennzeichneten Flache ist ein Geh- und Fahrrecht in Form einer Durch-
fahrt mit einer lichten Breite von 3,0 m zugunsten der Eigentimer und Nutzer des Flurstiicks
233/134 der Flur 4 (Gemarkung Muhlenbeck), der Gemeinde und des Landkreises Oberha-
vel sowie des jeweiligen Beauftragten zu sichern.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Seite 48



Begriindung zum Bebauungsplan GML Nr. 43 "Neubau eines Verbrauchermarktes Hermann-
Grineberg-Strafte” (Entwurf)

Gemeinde Muhlenbecker Land 26. April 2021

7.

a) Auf der mit B gekennzeichneten Flache fur besondere Anlagen und Vorkehrungen zum

Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-

Immissionsschutzgesetzes ist eine Larmschutzwand mit einer Hohe von mindestens 4,0 m

und einer Lange von insgesamt 55,0 m zu errichten. Die Nordseite der Larmschutzwand ist

hochabsorbierend auszufuhren.

b) Zum Schutz vor Larm missen bei Wohnungen 6stlich der Linie LM

- mindestens ein Fenster von mindestens 50 % der schutzbedirftigen Raume an der larm-
abgewandten Fassade (Ostfassade) angeordnet sein, oder

- bauliche MaRnahmen realisiert werden, so dass vor mindestens einem Fenster von min-
destens 50 % der schutzbedurftigen Raume ein Beurteilungspegel / Nacht von L.n = 50
dB(A) nicht Uberschritten wird, oder

- besondere Fensterkonstruktionen an mindestens einem Fenster von mindestens 50 %
der schutzbedurftigen Rdume realisiert werden, so dass ein Beurteilungspegel / Nacht /
Innen von L n,imen = 30 dB(A) bei teilgedffneten Fenster nicht Gberschritten wird, oder

- Malinahmen gleicher Wirkung vorgesehen werden.

c¢) Schallddmmung bei Fassaden von schutzbedirftigen Rdumen von Wohnungen:

- Westlich der Linie HI mussen die Fassaden ein Bauschall-Damm-Maf} von R’y ges 48 dB
aufweisen.

- Zwischen den Linien HI und JK missen die Fassaden ein Bauschall-Damm-Mal} von
Rw,ges 45 dB aufweisen.

- Ostlich der Linie JK missen die Fassaden ein Bauschall-DAmm-Maf von Rwges 40 dB.

d) Bei der Ermittlung der Bauschall-Damm-Male der Fassaden sind die Korrekturwerte KAL
gemal DIN 4109-2 zu berucksichtigen. Die Bauschall-Damm-Malfe sind auch unter Berlck-
sichtigung von Liftungsanlagen einzuhalten. Die Bauschall-Damm-Male fur Burogebdude
kénnen pauschal um 5 dB reduziert werden.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

8.

a) Im Sonstigen Sondergebiet "Grokflachiger Einzelhandel" sind je angefangene finf PKW-
Stellplatze ein Baum geman Pflanzliste 1 oder 2 zu pflanzen.

b) Innerhalb der Flachen zum Anpflanzen von Strauchern sind Straucher mit einer Pflanz-
groéfie von 100-125 cm gemal Pflanzliste 6 als Hecke zu pflanzen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

9.

a) Im Sonstigen Sondergebiet "Grol¥flachiger Einzelhandel" sind Dachflachen mit einer Nei-
gung von weniger als 20 Grad mit Anlagen fur die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung
von Strom, Warme oder Kalte aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-Kopplung aus-
zustatten. Ausgenommen davon sind Dachflachen innerhalb der Flache DEFGD. Innerhalb
der Flache DEFGD sind Dachflachen mit einer Neigung von weniger als 20 Grad mit Pflan-
zen der Pflanzliste 7 extensiv zu begrunen.

Seite 49



Begriindung zum Bebauungsplan GML Nr. 43 "Neubau eines Verbrauchermarktes Hermann-
Grineberg-Strafte” (Entwurf)

Gemeinde Muhlenbecker Land 26. April 2021

b) Im Sonstigen Sondergebiet "GroRflachiger Einzelhandel" sind die dem Landschafts- und
Naturschutzgebiet zugewandten Fassaden mit rankenden, schlingenden oder selbstklim-
menden Pflanzen der Pflanzliste 4 zum Bebauungsplan zu begrinen. Je laufende 75 cm
Wandflache ist mindestens eine Kletterpflanze zu setzen.

(§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 81 Abs. 10 BbgBO)

10. Im Sonstigen Sondergebiet "Grolkflachiger Einzelhandel" ist ein Werbepylon mit einer
Hoéhe von maximal 56,5 m Gber NHN im DHHN 2016 zulassig.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

11. Die innerhalb der Flache fir Nebenanlagen herzustellenden Stellplatze werden dem
Mischgebiet MI-2 zugeordnet.

(§9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

12. Die Durchlassigkeit der Einfriedungen entlang der gemeinsamen Grenze des Sonstigen
Sondergebietes "Groliflachiger Einzelhandel" und der Umgrenzung des LSG "Westbarnim" /
NSG "Tegeler FlieRtal" ist fir Kleintiere ist zu gewahrleisten. Dies ist durch einen Abstand
von mindestens 15 cm zwischen Oberkante des Gelandes und Unterkante der Einfriedung
oder durch mindestens 15 cm hohe und breite Maschen in der Einfriedung zu gewahrleisten.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 87 Abs. 1 BbgBO)

Hinweis
Die DIN 4109-2 ist in der Bauverwaltung der Gemeinde Muhlenbecker Land einsehbar.
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