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Teil B: Textliche Festsetzungen

GRZ 0,8
VKF 0,20 TH 53,10
abweichend | OKFFB 45,60
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Plangrundlage

Vermessener Lageplan

Offentlich bestellter Vermessungsingenieur
Dipl.- Ing. Thomas Stein

Werder / Havel, Stand 22. Marz 2023

Hohenbezug: DHHN2016

Lagesystem: ETRS 89

MaRstab: 1:500

Gemarkung: Brick

Flur: 1

Flurstiicke: tw.80/6; tw.81/6; tw.82/9; tw.82/10; tw.83/8
GrundstiicksgroRe 10.605 m?

Geltungsbereich: 10.605 m?
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Festsetzung durch Planzeichen

1. Art der baulichen Nutzung
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB i.V.m. §1 Abs.3 BauNVO)

Sonstiges Sondergebiet
nach § 11 Abs. 2 BauNVO

Groﬁfléchiger Kennzeichnung des Sondergebietes "GroRflachiger Einzelhandel"
Einzelhandel mit externer Nutzungsschablone
VKF 0.20 Verkaufsflachenfaktor zur maximal zuldssigen Verkaufsflache

im Sondergebiet (§ 11 Abs. 2 BauNVO), z.B. 0,20

2. Mal} der baulichen Nutzung
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB i.V.m. §§ 16-21 BauNVO)

GRZ 0,8 Grundflachenzahl GRZ (§ 19 BauNVO), z.B. 0,8
| hochstzuldssige Anzahl der Vollgeschosse (§ 20 BauNVO), z.B. |
TH Traufthdhe baulicher Anlagen in m tiber dem der Kartengrundlage
zugrunde liegenden Héhenbezug DHHN2016
als Hochstmal} (§ 18 BauNVO)
OKFFB Oberkante Fertigfulboden baulicher Anlagen in m tber dem der

Kartengrundlage zugrunde liegenden H6henbezug DHHN 2016 als
Mindestmal (§ 18 Bau NVO)

2.1 Erklarung der Nutzungsschablone

Grundflachenzahl Anzahl der
GRZ 0’8 | GRZ Vollgeschosse
Verkaufsflachenfaktor| Traufhohe
VKF 0,20 TH 53,10 VKE m. . DHHN 2016
. . Oberkante Fertigfulboden
abweichend| OKFFB 45,60| | Bauweise m. . DHHN 2016

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB i.V.m. §§ 22 und 23 BauNVO)

SEE—— Baugrenze (§ 23 Abs.3 BauNVO)

4. Verkehrsflachen
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr.11 BauGB)

Stralenbegrenzungslinie

Ein- und Ausfahrtsbereich

5. Planungen, Nutzungsregelungen, MalRnahmen und Flachen
fur MalRlnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft

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

; U000 0UTUY Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen,

booooooa o d Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

6. Sonstige Planzeichen

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes (§ 9 Abs.7 BauGB)

I N

Darstellung ohne Normcharakter

14.00 Bemalung (Baufelder, Verkehrsflachen, Baugebiete)
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in Bezug auf die Flurstiicksgrenzen

Bauliche Anlagen vorhanden

Flurstliicksgrenze

65 Flurstiicksbezeichnung

offentliche Strallenverkehrsflache auferhalb des Geltungsbereiches

Baumbestand vorhanden

\ N
( ) zu fallender Baum
\ /

Weitere Hinweise

Hinweis Bodenfunde:

Sollten bei den Erdarbeiten Bodendenkmale, z.B. Steinsetzungen, Mauerwerk,
Erdverfarbungen, Holzpfahle oder -bohlen, Scherben, Stein- oder Metallgegenstande,
Knochen 0.a., entdeckt werden, sind diese unverzlglich der Unteren Denkmalschutz-
behdrde und dem Brandenburgischen Landesamt fur Denkmalpflege und Arch&ologischen
Landesmuseum anzuzeigen (§ 11 Abs.1-2 BbgDSchG).

Die aufgefundenen Bodendenkmale und die Entdeckungsstétte sind mindestens bis zum
Ablauf einer Woche nach der Anzeige, auf Verlangen der Denkmalschutzbehoérde ggf. auch
darliber hinaus, in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor
Gefahren fir die Erhaltung zu schiitzen (§ 11 Abs. 3 BbgDSchG).

Funde sind dem Brandenburgischen Landesamt fiir Denkmalpflege und Arch&ologischen
Landesmuseum zu tbergeben (§ 11 Abs. 4 und § 12 BbgDSchG).

Hinweis Kampfmittel:

Die Prifung des Kampfmittelbeseitigungsdienstes hat zum gegenwartigen Zeitpunkt keine
konkreten Anhaltspunkte auf das Vorhandensein von Kampfmitteln im Plangebiet ergeben.
Sollten bei Erdarbeiten dennoch Kampfmittel gefunden werden, ist es gemaf
Kampfmittelverordnung fiir das Land Brandenburg - KampfmV vom 23. November 1998
verboten, entdeckte Kampfmittel zu beriihren und deren Lage zu verandern.

Die Fundstelle ist gemaR § 2 KampfmV unverzuglich der nachsten ortlichen
Ordnungsbehdrde oder der Polizei anzuzeigen.

Hinweis Baugrund:

Der Bauherr hat die Baugrundverhaltnisse auf die Eignung fiir die jeweiligen Bauvorhaben gutachterlich
Uberprufen zu lassen. Auf dieser Grundlage sind die Bauvarianten und statischen Erfordernisse
abzustimmen. Der Planaufsteller ibernimmt keine Garantie fur die bautechnische Eignung der Flachen.

Hinweise Artenschutz:

Aus Griinden des Artenschutzes sind Baumfallungen und Gebilischbeseitigungen
ausschlieBlich in Zeiten der Vegetationsruhe im Zeitraum von 1. Oktober bis 28./29.
Februar zulassig.

Hinweise Schallschutz:

Warenanlieferungen und -entladungen fiir den Einzelhandelsbetrieb zur Nachtzeit
(22.00 bis 06.00 Uhr) sowie ganztagig an Sonn- und Feiertagen sind nicht
zulassig.

Die Offnungszeiten fiir den Einzelhandelsbetrieb sind von 06.30 Uhr bis 21.30 Uhr
begrenzt.

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.November 2017
(BGBI. I S. 3634), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 28. Juli 2023
(BGBI. 2023 | Nr. 221) geandert worden ist.

Verordnung iber die bauliche Nutzung der Grundstiicke, Baunutzungsverordnung (BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), die durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) gedndert worden ist.

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts,
Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
zuletzt geéndert durch Art. 3 des Gesetzes vom 14.Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
15. November 2018 (GVBI. 1/18, [Nr. 39]), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
28. September 2023 (GVBI. 1/23, [Nr. 18])

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz — BNatSchG)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 29. Juli 2009 (BGBI. S. 2542), zuletzt geandert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 8. Dezember 2022 (BGBI. | S. 2240)

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

Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1274, 2021 1.S 123), das zuletzt durch Art. 11 Abs. 3 des Gesetzes
vom 26. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 202) geéndert worden ist.

|. Art der baulichen Nutzung

TF 1 Allgemeine Zweckbestimmung des
Sondergebietes " Grol¥flachiger Einzelhandel"

1. Das festgesetzte Sondergebiet ,GroRflachiger Einzelhandel“ dient insbesondere
der Unterbringung von Einzelhandelsbetrieben zur Nahversorgung sowie der Stellplatze
und sonstigen Nebenanlagen und der zugehdérigen ErschlieBungsanlagen.

2. Im Sondergebiet ,Grofflachiger Einzelhandel” sind allgemein zuldssig:

- Einzelhandelsbetriebe (auch grofl¥flachige), die der Nahversorgung dienen

- Sozialrdume fur die Betriebe

- Rdume fir die Verwaltung der Betriebe

- Einrichtungen fur die Warenanlieferung und Entsorgung, Warenlager

- Stellplatze fir die Betriebe und sonstige Nebenanlagen gemaf § 14 Abs. 1 BauNVO

In Erganzung der Einzelhandelsangebote sind ebenfalls allgemein zulassig:

- Dienstleistungsbetriebe und nicht stérende Handwerksbetriebe
- Schank- und Speisewirtschaften
- ladenmalig betriebene Handwerksbetriebe

3. Der Nahversorgung dienen Einzelhandelsbetriebe, deren Kernsortiment aus
nahversorgungsrelevanten Sortimenten besteht. Diese Betriebe dirfen auf maximal 10 %
ihrer Verkaufsflache auch sonstige zentrenrelevante Sortimente geman der festgesetzten
Sortimentsliste LEP HR v. 13.05.2019 als Randsortimente anbieten.

Nicht zentrenrelevante Randsortimente sind uneingeschrankt zuldssig.

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

TF 2 Verkaufsflachenbeschrankung im
Sondergebiet " Groldflachiger Einzelhandel"

Im Sondergebiet "Grof¥flachiger Einzelhandel" wird die maximal zuldssige Verkaufsflache
mittels Verkaufsflachenfaktor auf 0,20 m? je 1,0 m? Grundstticksflache begrenzt.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB i.V.m. § 11 Abs. 2 BauNVOQ)
Hinweis: Mit der Festsetzung eines so genannten Verkaufsflachenfaktors von 0,20 wird die

maximal zulassige Verkaufsflache im festgesetzten Sondergebiet auf max. 2100 m?
begrenzt.

[I. Mal} der baulichen Nutzung
TF3 Hohe baulicher Anlagen

Die Hohe der baulichen Anlagen wird in m Uber dem Héhenbezug DHHN2016 durch
Einschrieb im Teil A des B - Planes festgesetzt. Als oberer Bezugspunkt gilt die Traufhéhe
eines Gebaudes (Schnittlinie der AuRenwand mit der OK Dachhaut).

Gebaudetechnische Anlagen (z.B. Abgas- und Abluftanlagen) dirfen die maximal zuldssige
Traufhéhe Uberschreiten.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. m. § 18 BauNVQ)

I1l. Uberbaubare Grundstiicksfliche
TF4 Zulassigkeit von Stellplatzen und Nebenanlagen
auflRerhalb der Baugrenzen

Im Sondergebiet "GroRflachiger Einzelhandel" sind die fiir den Verbrauchermarkt
erforderlichen Stellplatze und Nebenanlagen sowie Werbeanlagen auch

aufderhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache zulassig.

Uberdachte Stellplatzanlagen mit Photovoltaikanlagen geméaR Brandenburgischer Bauordnung
sind auch auf3erhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs.1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)
Fir das Sondergebiet "GroRflachiger Einzelhandel" wird eine abweichende

Bauweise festgesetzt:
Die Lange der Gebaude darf bis zu 80 m betragen.

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

V. Grunordnerische Festsetzungen
TFE5 Festsetzung von Neuanpflanzungen im Plangebiet

Im Geltungsbereich sind ebenerdige Stellplatze mit BAumen zu begriinen und zu gliedern.
Hierzu sind mindestens 10 Stck. Laubbdume in der Mindestqualitdt Hochstamm 3 - mal
verpflanzt mit Ballen, Stammumfang 18 - 20 cm zu pflanzen.

Jeder Standort ist mit einer offenen, unbefestigten Baumscheibe in der MindestgroRe 8 m?
auszubilden. Es ist die Baumart Uimus Hybride ,New Horizon" zu verwenden.

Die Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern sind mit Strauchern
zu bepflanzen. Je 1,5 m? Pflanzflache ist ein Strauch in der Mindestpflanzqualitat
2xv 60-100 cm anzupflanzen. Es sind die Arten der Geholzliste ,Straucher” zu verwenden.

Die Pflanzungen sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs.1 Nr. 25 a und b BauGB)

Pflanzenliste "Straucher "

Pflanzenliste
Wissenschaftlicher Name Deutscher Name

Cornus sanguinea s.I. Blutroter Hartriegel

Corylus avellana Strauchhasel
Euonymus europaeus Pfaffenhitchen
Frangula alnus Gemeiner Faulbaum
Malus sylvestris agg. Wild-Apfel

Prunus spinosa Schlehe

Pyrus pyraster agg. Wild-Birne

VI. Festsetzung der Sortimentsliste gemall LEP HR vom 13.05.2019

Tabelle 1

Liste der zentrenrelevanten und nicht zentrenrelevanten Sortimente

1. Zentrenrelevante Sortimente
1.1 Zentrenrelevante Sortimente fiir die Nahversorgung
52.11/52.2 | Nahrungsmittel, Getrdnke und Tabakwaren
52.49.9 Wasch-/Putz- und Reinigungsmittel sowie Organisationsmittel fur
Blirozwecke
52.3 Apotheken, medizinische, orthopadische und kosmetische Artikel
(einschlieRlich Drogerieartikel)
52.47 Blcher, Zeitschriften, Zeitungen, Schreibwaren und Blrobedarf
1.2 Sonstige zentrenrelevante Sortimente
52.41 Textilien
52.42 Bekleidung
52.43 Schuhe und Lederwaren
52.44.2 Beleuchtungsartikel
52.44.3 Haushaltsgegenstande (ohne Garten und Campingmobel,
Bedarfsartikel und Grillgerate fir den Garten
52.44 .4 Keramische Erzeugnisse und Glaswaren
52.44.6 Holz-, Kork-, Flecht- und Korbwaren
52.44.7 Heimtextilien
52.45 Elektrische Haushaltsgerate, Gerate der Unterhaltungselektronik
und Musikinstrumente
52.48.2 Kunstgegensténde, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse,
Briefmarken, Miinzen und Geschenkartikel
52.48.5 Uhren, Edelmetallwaren und Schmuck
52.48.6 Spielwaren
52.49.1 Blumen, Pflanzen und Saatgut, ausgenommen Beetpflanzen,
Wurzelstocke und Blumenerde
52.49.2 Zoologischer Bedarf und lebende Tiere
52.49.3 Augenoptiker
52.49.4 Foto- und optische Erzeugnisse (ohne Augenoptiker)
52.49.5 Computer, Computerteile, periphere Einheiten und Software
52.49.6 Telekommunikationsgerate und Mobiltelefone
52.49.7 Fahrra der, Fahrradteile und -zubehor
52.49.8 Sport- und Campingartikel (ohne Campingmdbel), ausgenommen
Sport- und Freizeitboote und Zubehor
52.49.9 Sonstiger Facheinzelhandel, ausgenommen Biiromdobel,
Organisationsmittel fir Birozwecke, Wasch-/Putz- und
Reinigungsmittel und Brennstoffe
52.5 Antiquitaten und Gebrauchtwaren
2. Nicht zentrenrelevante Sortimente
50.10.3 Kraftwagen
50.30.3 Kraftwagenteile und Zubehor
51.15.4 Aus der Unterklasse Eisen-, Metall- und Kunststoffwaren: Garagen,
Gewachshauser, Geratehduschen und Baubuden
50.40.3 Kraftrader, Kraftradteile und -zubehor
52.44.1 Wohnmdbel
52.44.3 Bedarfsartikel und Grillgerate fur den Garten sowie Garten- und
Campingmobel
52.46.1 Eisen-, Metall- und Kunststoffwaren (einschlielich Sanitarkeramik)
52.46.2 Anstrichmittel
52.46.3 Bau- und Heimwerkerbedarf
52.48.1 Tapeten- und Bodenbelage (einschliel3lich Teppiche)
52.49.1 Aus der Unterklasse Blumen, Pflanzen und Saatgut: Beetpflanzen,
Wurzelstdécke und Blumenerde
52.49.8 Aus der Unterklasse Sport- und Campingartikel: Sport- und
Freizeitboote und Zubehor
52.49.9 Aus der Unterklasse Sonstiger Facheinzelhandel: Biromébel und
Brennstoffe
51.51.3 Mineralblerzeugnisse
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