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1. Planungsvoraussetzungen
1.1 Veranlassung

Die Stadt Briick beabsichtigt im Zusammenwirken mit einem Vorhabentrager die
Errichtung eines Lebensmittelverbrauchermarktes mit max. 2100 m2 Verkaufsflache der
Nahversorgung dienend am Buchenweg.

Fur die Stadt Bruck und deren Einwohner ist es aufgrund derzeit unzureichender
Versorgungsfunktion zur Sicherung einer nachhaltigen Entwicklung ein zentrales
Anliegen, die wohnortnahe Grundversorgung zu sichern und damit das Infra-
Strukturangebot weiter zu qualifizieren. Die vorhandenen Lebensmitteldiscounter Netto
und Penny sind mit begrenzten Flachenkapazitaten mittelfristig nicht ausreichend.

Zur Verbesserung der Versorgungsfunktion bietet sich hierfur die ca.1 ha grol3e Flache
an, welche uUber die Stralke ,Buchenweg“ erschlossen wird und sich dem
Siedlungsgeflige anschliefdt.

Die in die Bauleitplanung eingestellte Flache erfillt in GroRe und Lage die Kriterien,
einen Lebensmittelverbrauchermarkt zu etablieren. Das Plangebiet liegt im Anschluss
an ein vorhandenes Siedlungsgebiet.

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Brick hat zur Schaffung der
planungsrechtlichen Voraussetzungen in ihrer Sitzung am 20.04.2023 dazu den
Beschluss zur Aufstellung eines Bebauungsplanes ,Verbrauchermarkt am Buchenweg*
gefasst. Die Anderung des Flachennutzungsplanes fiir diesen Bereich, hier 6. Anderung,
befindet sich bereits im Verfahren, um dem Entwicklungsgebot des Bebauungsplanes
gemalR § 8 Abs. 3 BauGB zu entsprechen. Eine ortstibliche Bekanntmachung des
Beschlusses erfolgte im amtlichen Bekanntmachungsblatt des Amtes Brick dem
LAmtsblatt fur die Gemeinde Wiesenburg Mark, das Amt Briick und das Amt Niemegk-
Flamingbote® Nr. 5 am 12.05.2023.

1.2 Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan verfolgt das Ziel durch Ausweisung eines sonstigen Sondergebietes
gemal § 11 BauNVO die Ansiedlung eines groR3flachigen Einzelhandelsbetriebes (hier
Lebensmittelvollsortimenter mit einer Gesamtverkaufsflache von max. 2.100 m?) und
den dazugehdrigen Stellplatzen zu ermdglichen und damit die Nahversorgung der Stadt
Brick zu verbessern.

Ein weiteres Ziel ist die geordnete ErschlieBung des Plangebietes durch die
stadtebauliche Neuordnung einer Freiflache.

KompensationsmalRnahmen fir die geplanten BaumalRnahmen verursachten Eingriffe in
Natur und Landschaft werden dabei im erforderlichen Rahmen ermittelt und festgelegt.
Mit dem Bebauungsplan sollen die Probleme, die durch die Planung ausgeltst werden
koénnen, in gerechter Abwagung der offentlichen und privaten Belange gegeneinander
und untereinander im Hinblick auf ein nachhaltiges Gesamtkonzept geldst werden.

Der Bebauungsplan hat den Zweck fir seinen Geltungsbereich die rechtsverbindlichen
Festsetzungen fir die geordnete stadtebauliche Entwicklung zu schaffen, um auf dieser
Grundlage insbesondere
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- die Uberbauung des Grundstiickes

- die Durchfiihrung der Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen

- die Art und das Mal3 der baulichen Nutzung

- die max. mogliche Verkaufsflache und die zuldssigen Sortimente

zu regeln.

Das Gebiet soll fur die Ansiedlung eines zeitgemafRen Nahversorgungsangebotes
ertffnet werden. Dabei soll den gestiegenen Anforderungen von Einzelhandelsbetrieben
an GrofRe und Ausstattung Rechnung getragen werden, um den Standort dauerhaft
wettbewerbsfahig zu halten.

Bei der Wahl des Planungsinstrumentes kommt ein Angebotsbebauungsplanverfahren
zur Anwendung. Dies ermdglicht zum einen eine flexible Planumsetzung und kann zum
anderen auch die stadtebauliche Ordnungsfunktion erfillen, wenn das urspringlich
avisierte Planungsprojekt wahrend der Planaufstellung geandert wird oder spater nicht
zustande kommt.

Das zuldssige Warensortiment soll im Bebauungsplan auf die Grund- und
Nahversorgung beschréankt und dabei zugleich die maximal zulassige Verkaufsflache
begrenzt werden. Dadurch koénnen nachteilige Auswirkungen auf zentrale
Versorgungsbereiche benachbarter Gemeinden und die verbrauchernahe Versorgung in
Bruck selbst vermieden werden.
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1.3 Rechtliche Grundlagen

Die rechtlichen Grundlagen zum Bebauungsplan ,Verbrauchermarkt am Buchenweg*
sind:

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.November
2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember
2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394) geandert worden ist.

e Verordnung uber 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)
geadndert worden ist.

e Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhalts, Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991
I S. 58), zuletzt geandert 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 geandert durch Gesetz vom 28.
September 2023 (GVBI. 1/23, [Nr. 18])

e Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz —
BNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 29. Juli 2009 (BGBI. S. 2542),
zuletzt geandert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 3. Juli 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 225)

¢ Brandenburgisches Wassergesetz (BbgWG) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 2. Méarz 2012 (GVBI.I/12, [Nr. 20]), zuletzt gedndert durch Artikel 29 des
Gesetzes vom 05. Marz 2024 (GVBI. 1/124 [Nr. 9], S. 14)

¢ Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1274, 2021 |.S 123), das zuletzt durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 3. Juli 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 225) geandert worden ist.

¢ Brandenburgisches Ausfuhrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz
(Brandenburgisches Naturschutzausfiihrungsgesetz- BbgNatSchAG) vom 21. Januar
2013 (GVBI. I/Nr. 13, [Nr. 3]) zuletzt geandert durch Artikel 19 des Gesetzes vom 5.
Mérz 2024 (GVBL.I/24, [Nr. 9], S. 11)

o Gesetz Uber den Schutz und die Pflege der Denkmale im Land Brandenburg
(Brandenburgisches Denkmalschutzgesetz — BbgDSchG) vom 24.Mai 2004 (GVBI.
1/04, [Nr. 09], S. 215) zuletzt gedndert durch Artikel 11 des Gesetzes vom 5. Marz
2024 (GVBIL.I/24, [Nr. 9], S. 9)

e Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 18. Méarz 2021 (BGBI. | S. 540), zuletzt ge&ndert durch Artikel
13 des Gesetzes vom 8. Mai 2024 (BGBI.2024 | Nr. 151)

e Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von
Altlasten (Bodenschutzgesetz BBodSchG) vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502),
zuletzt geé&ndert durch Art. 7 des Gesetzes vom 25. Februar 2021 (BGBI. | S. 306)
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o Verordnung Uber die Zustandigkeit der Naturschutzbehérden (Naturschutz-
zustandigkeitsverordnung — NatSchZustV) vom 27. Mai 2013 (GVBI. 11/13, [Nr. 43]),
zuletzt geédndert durch Verordnung vom 19. Juli 2021 (GVBI. II/21, [Nr. 71])

o Waldgesetz des Landes Brandenburg (LWaldG) vom 20. April 2004 (GVBI.1/04, [Nr.
06], S.137), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 20. Juni 2024
(GVBL.I/24, [Nr. 24], S. 16 ber. [Nr. 40])

1.4 Angaben zur Lage des Plangebietes

Das Plangebiet liegt in der Stadt Briick in der Verlangerung des Buchenweges von der

Ernst-Thalmann-Stral3e aus.

Es wird begrenzt:

e im Norden durch den Netto-Markt

¢ im Westen durch Brachland und den Geltungsbereich des in Aufstellung befindlichen
B-Plan ,Wohnpark am Buchenweg" Flurstiick 84/5

e im Osten durch Acker- und Grunlandflurstiicke

e im Suden durch Acker- und Grunlandflurstiicke

Abb. 1: Lage des Plangebietes (rot umrandet) innerhalb der Stadt Briick Grundlage

DTK10_3842-NO Briick copyright © , Landesvermessung und Geobasisinformation
Brandenburg Grundaktualitat 04.03.2022

1.5 Anmerkung zum Verfahrensablauf

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Briick hat am 20.04.2023, mit Beschluss
Nr. Br-30-388/23 die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Verbrauchermarkt am
Buchenweg® gemaR § 2 Abs. 1 BauGB beschlossen. Die ortsiibliche Bekanntmachung
erfolgte am 12.05.2023 im amtlichen Bekanntmachungsblatt des Amtes Briick dem
LAmtsblatt fir die Gemeinde Wiesenburg Mark, das Amt Briick und das Amt Niemegk-
~Flamingbote® Nr. 5.
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Der Bebauungsplan wird in Verbindung mit 8§ 8 BauGB im Sinne des § 30 BauGB
aufgestellt.

1.5.1 Allgemeine Vorprifung im Einzelfall gemaR UVPG

Die allgemeine Vorprifung im Einzelfall gema? UVPG entféllt, da die Bearbeitung im
Regelverfahren gemaR § 2 BauGB i. V. m. § 8 BauGB und mit Anderung des
Flachennutzungsplanes erfolgt. Es erfolgt eine Umweltprifung und der Umweltbericht
wird Teil der Begriindung und im weiteren Verfahren erganzt.

1.5.2 Offentlichkeitsbeteiligung und Beteiligung der Behérden und Trager
Offentlicher Belange

Mit den Vorentwirfen der Planungen des Bebauungsplanes und der Anderung des
Flachennutzungsplanes erfolgte eine frihzeitige Einbeziehung von Behérden und
Tragern oOffentlicher Belange, Nachbargemeinschaften sowie der Offentlichkeit.

Die Behdrden und sonstigen Tragern o6ffentlicher Belange sowie Nachbargemeinden
wurden mit Schreiben vom 15.01.2024 gemall § 4 Abs. 1 BauGB iber die
Planungsabsicht informiert und um schriftliche AuRerung bis zum 19.02.2024 auch im
Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detailierungsgrad der Umweltprifung
aufgefordert. Hinweise und Anregungen wurden im Wesentlichen mit Bezug auf die
ausreichende Bertcksichtigung naturschutzfachlicher, verkehrlicher und
Bodenschutzbelange sowie auf die Beachtung von Leitungsbestdnden und
einzuholende Genehmigungen im Rahmen der nachfolgenden Planungsebenen
vorgebracht.

Eine friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB an der Aufstellung
des Bebauungsplanes erfolgte in der Zeit vom 22.01.2024 bis einschlief3lich 23.02.2024
durch offentliche Auslegung der Planunterlagen zum Vorentwurf einschliel3lich der zu
diesem Zeitpunkt vorliegenden Fachgutachten und umweltbezogenen Stellungnahmen.
Die ortsubliche Bekanntmachung erfolgte im amtlichen Bekanntmachungsblatt des
Amtes Brick, dem Amtsblatt fir die Gemeinde Wiesenburg Mark, das Amt Briick und
das Amt Niemegk ,Flamingbote® Nr. 1 am 12.01.2024

1.5.3 Flachennutzungsplan

Fur die Stadt Briick liegt ein rechtsglltiger Flachennutzungsplan in der Fassung vom
11.01.2011, bekannt gemacht am 13.05.2011 vor, der aber fir dieses Gebiet des B-
Planes ,Verbrauchermarkt am Buchenweg® in Bezug auf das sonstige Sondergebiet
,GroBflachiger Einzelhandel* einer Anderung bedarf. Die 6. Anderung des
Flachennutzungsplanes befindet sich bereits im Verfahren.

Das Gebiet wird im Flachennutzungsplan momentan als Mischgebietsflache
ausgewiesen. Dem Planungsziel fur die Aufstellung des B-Planes folgend wird im FNP
die Flache des geplanten Vorhabens gemdR § 1 Abs. 1 Nr. 4 BauNVO als
Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung ,Grol¥flachiger Einzelhandel” dargestellt.
Die Anderung erfolgt fur diesen Bereich im Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB.
Dem Entwicklungsgebot des Bebauungsplanes kann somit entsprochen werden.
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1.5.4 Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Fur den Bebauungsplan ergeben sich die Erfordernisse der Raumordnung insbesondere
aus:
¢ dem Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) vom 18.12.2007 (GVBI. |
S. 235) und
e dem Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR)
vom 29.04.2019 (GVBI. 11/2019, Nr. 35) sowie
¢ dem Regionalplan 2020 der Region Havelland-Flaming vom 16.12.2014 (ABI. Bbg.
2015, S. 970 ff.). Hinweis: Der Regionalplan wurde mit Urteil vom 5. Juli 2018 —
OVG 2 A 216 u.a. — vom Oberverwaltungsgericht Berlin-Brandenburg fur
unwirksam erklart.
o dem Entwurf des Regionalplans Havelland-Flaming 3.0 vom 18.11.2021
e dem Sachlichen Teilregionalplan ,Grundfunktionale Schwerpunkte® vom
23.12.2020 mit Bekanntmachung im AB. Nr. 51, S. 1322

Die in den Planwerken enthaltenen Ziele (Z) der Raumordnung sind verbindlich und die
Grundsatze (G) im Rahmen der Planaufstellung angemessen zu bertcksichtigen.

e Gemal Grundsatz aus 8 5 LEPro 2007 soll die Siedlungsentwicklung auf Zentrale Orte
ausgerichtet werden. Die Innenentwicklung hat Vorrang. Eine Reaktivierung von
Brachflachen soll  Prioritat haben. Anzustreben sind verkehrssparende
Siedlungsstrukturen; die Starkung des innerstadtischen Einzelhandels; die Sicherung
einer verbrauchernahen Versorgung der Bevoélkerung mit Gutern und Dienstleistungen
des taglichen Bedarfes (Grundversorgung) und die Zuordnung grof3flachiger
Einzelhandelseinrichtungen zu den Zentralen Orten entsprechend der jeweiligen
Funktionszuweisung.

eDem Grundsatz aus § 6 LEPro 2007 folgend sollen die Naturgiter Boden, Wasser,
Luft, Pflanzen- und Tierwelt in ihrer Funktions- und Regenerationsfahigkeit sowie ihrem
Zusammenwirken gesichert und entwickelt werden.

eDie Planung entspricht den genannten Grundsatzen des LEPro 2007. Durch die
bauliche Entwicklung einer siedlungsstrukturell eingebundenen Flache wird dem
etablierten Wohnstandort der Stadt Brick Rechnung getragen. Mit der gestiegenen
positiven Bevdlkerungsentwicklung kann somit die verbrauchernahe Grundversorgung
der Bevdlkerung gesichert werden. Die zentrale Lage bietet die Nutzung vorhandener
Infrastrukturen. Beeintrachtigungen der Naturgiter werden durch entsprechende
naturschutzfachliche Malinahmen sowie groftmoglichen Erhalt der vorhandenen
Biotopflache minimiert.

Der Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) weist der
Stadt Bruck keine zentralortliche Funktion zu. Im Sachlichen Teilregionalplan
,Grundfunktionale Schwerpunkte* des Gebietes Havelland-Flaming wird Bruck als
Grundfunktionaler Schwerpunkt ausgewiesen.

Fur den Geltungsbereich sind hier insbesondere folgende Ziele und Grundsatze der
Raumordnung relevant:

« ,Ziel 2.6 LEP HR: Bindung grof3flachiger Einzelhandelseinrichtungen an Zentrale Orte
(Konzentrationsgebot).

» Ziel 2.7 LEP HR: Schutz benachbarter Zentren sowie der verbrauchnahen
Versorgung der Bevolkerung in benachbarten Gemeinden (Beeintréachtigungsverbot)

* Ziel 2.12 LEP HR: Errichtung oder Erweiterung Grof3flachiger Einzelhandels-
einrichtungen aul3erhalb Zentraler Orte
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» Ziel 5.2 Abb. 1 LEP HR: Anschluss neuer Siedlungsflachen an vorhandene
Siedlungsgebiete

,Derzeit steht die Planung im Widerspruch zu den Zielen der Raumordnung. Die
Anpassung an Ziele der Raumordnung ist nur unter u. g. Voraussetzungen moglich.
Zusammengefasst wie folgt:

Eine Vereinbarkeit des Vorhabens mit Ziel 2.12 LEP HR kann somit nur erreicht werden,
wenn eine entsprechende kommunal beschlossene nachvollziehbar begriindete
gesamtgemeindliche  konzeptionelle  Grundlage mit Bestimmung zentraler
Versorgungsbereiche im Sinne des LEP HR vorliegt”.

(vergleiche Stellungnahme der gemeinsamen Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg vom
22. Juni 2023)

Die Stadt Bruck erfullt mit der weiteren Planung die Grundsatze und Ziele der
Raumordnung. Dies wird wie folgt begriindet:

Fur die Stadt Bruck liegt kein Einzelhandels- und Zentrenkonzept vor.

Der Entwurf zur 6. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Briick wird die
Festlegung eines Zentralen Versorgungsbereiches enthalten. Die momentan im
friihzeitigen Verfahren befindliche 6. Anderung sah bisher nur die Sonderbauflache vor.
Dies wird im weiteren Verfahren angepasst.

Es gibt in Brick nur diesen einen Zentralen Versorgungsbereich, aus diesem Grund
wurde auf die Erstellung eines Einzelhandelskonzeptes verzichtet.

Die geplante Siedlungsflache liegt im Anschluss an ein vorhandenes Siedlungsgebiet

Zur Uberprifung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung wurde ein
Vertraglichkeitsgutachten zu den Auswirkungen eines Einzelhandelsvorhabens im
Plangebiet durch Dr. Lademann & Partner vom 07.08.2023 erarbeitet.

Hieraus folgend wurde in den textlichen Festsetzungen die Sortimentsstruktur gemar
festgesetzte Sortimentsliste gemafl LEP HR vom 13.05.2019 festgeschrieben. Damit ist
die Nahversorgung gesichert und es gehen keine zentrenschadliche Auswirkungen von
dem Vorhaben aus.

Nach gutachterlicher Einschatzung ist in der festgesetzten GrofRRenordnung des
grof3flachigen Lebensmittelverbrauchermarktes das Planvorhaben grundsatzlich
konform mit den Zielen der Raumordnung und Landesplanung.

Bewertung des Kongruenz- und Konzentrationsgebotes

,Das Vorhaben wird dem Kongruenz- und dem Konzentrationsgebot gemal3 LEP HR
2019 gerecht. Die Stadt bzw. der Ortsteil Briick ist von Seiten der Regionalplanung als
Grundfunktionaler Schwerpunkt ausgewiesen, weshalb eine Ansiedlung groR3flachiger
Einzelhandelseinrichtungen mit bis zu 2.500 m? Verkaufsflache raumordnerisch zuléssig
ist. Diese Verkaufsflichenobergrenze tberschreitet das EDEKA-Vorhaben mit einer
geplanten Verkaufsflache von 2.100 m2 bei weitem nicht.”

(zitat aus Vertraglichkeitsgutachten, Dr. Lademann & Partner, Stand 07.08.2023, S. 49,
Anlage 1)
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Bewertung des Beeintrachtigungsverbotes

»,Ein - Umschlagen der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Vorhabens in
stadtebauliche oder raumordnerische Wirkungen im Sinne einer Funktionsstdérung der
zentralen Versorgungsbereiche und der verbrauchernahen Versorgung kann
ausgeschlossen werden. Dies gilt sowohl fur die untersuchten Standortlagen innerhalb
als auch aulerhalb des Einzugsgebiets. Eine Stérung des raumordnerischen
Gleichgewichts ist ebenfalls auszuschliel3en. Das Vorhaben steht nicht im Konflikt mit
dem Beeintrachtigungsverbot.“

(zZitat aus Vertraglichkeitsgutachten, Dr. Lademann & Partner, Stand 07.08.2023, S. 58,
Anlage 1)

Bewertung des Integrationsgebotes

,Das Vorhaben steht mit dem stadtebaulichen Integrationsgebot im Sinne des
Plansatzes 2.12 LEP HR 2019 vollsténdig im Einklang.*

(Zitat aus Vertraglichkeitsgutachten, Dr. Lademann & Partner, Stand 07.08.2023, S. 59,
Anlage 1)

Im Ergebnis kann festgestellt werden, dass die Planung eines Verbrauchermarktes mit
einer Verkaufsflache von max. 2.100 m2 mit den Zielen und Grundsatzen der
Raumordnung in Ubereinstimmung steht.

Mit Stellungnahme vom 07.02.2024 der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung Berlin-
Brandenburg stehen Ziele der Raumordnung nicht entgegen.

Regionalplanung

Fur dieses Planungsgebiet liegt derzeit kein rechtswirksamer Regionalplan vor. Der
Regionalplan Havelland - Flaming 2020 ist unwirksam.

Der 4. Senat des Bundesverwaltungsgerichts hat mit Beschluss vom 21.03.2019, der
regionalen Planungsgemeinschatt, zugegangen am 02.05.2019, die
Nichtzulassungsbeschwerde im Normenkontrollverfahren gegen den Regionalplan
Havelland - Flaming 2020 in einem Fall zuriickgewiesen.

Das Urteil im Normenkontrollverfahren vom 05.07.2018 ist damit rechtskréftig geworden.
Nunmehr wurde am 27.06.2019 die Aufstellung des Regionalplans Havelland - Flaming
3.0 durch die Regionalversammlung beschlossen.

Der Entwurf des neuen Regionalplans Havelland-Flaming 3.0 wurde durch die
Regionalversammlung am 18.11.2021 beschlossen. Die offentliche Auslegung der
Unterlagen endete am 10.05.2022 und befindet sich derzeit in Auswertung. Der
derzeitige Planungsstand des Regionalplanentwurfes sieht fir den Geltungsbereich eine
Festlegung als ,Vorbehaltsgebiete Siedlung“ vor. Der sachliche Teilregionalplan
,Grundfunktionale Schwerpunkte® ist mit Bekanntmachung der Genehmigung im
Amtsblatt fur Brandenburg Nr. 51 vom 23.12.2020 in Kraft getreten. Hier wird die Stadt
Brick als Grundfunktionaler Schwerpunkt ausgewiesen

Somit kann in der Stadt Briick ein Vorhaben, der Nahversorgung dienend, bis zu einer
max. Verkaufsflache von 2.500 m2 umgesetzt werden.

Mit Stellungnahme der Regionalen Planungsgemeinschaft Havelland-Flaming vom
02.02.2024 entspricht die Planung dem Entwurf des Regionalplanes Havelland-Flaming.
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1.5.5 Vertraglichkeitsgutachten

Fur die Ansiedlung des gro3flachigen Lebensmittelverbrauchermarktes (Vollsortimenter)
wurde ein Vertraglichkeitsgutachten zur Prifung der stadtebaulichen und
raumordnerischen Auswirkungen durch Dr. Lademann & Partner mit Stand 07.08.2023
siehe Anlage 1) erarbeitet.

Die zusammenfassende Bewertung des Vorhabens wird wie folgt zitiert:

,In der brandenburgischen Stadt Bruck besteht auf einem derzeit noch unbebauten Areal
im nordlichen Kernstadtgebiet die Planung zur Ansiedlung eines EDEKA-
Verbrauchermarkts mit einer Verkaufsflache von etwa 2.100 gm (inkl. Backshop). Das
Vorhabengrundstiick befindet sich sudwestlich der Kreuzung der Ernst-Thalmann-
Stral3e (B 246) mit dem Buchenweg und grenzt unmittelbar an die im Kreuzungsbereich
befindliche Bestandsbebauung (Amtsverwaltung Briick, Netto-Lebensmitteldiscounter)
an, womit das Standortumfeld durch zentrentypische Strukturen im Allgemeinen sowie
nahversorgungsrelevanten Einzelhandel im Speziellen gepragt ist.

Das EDEKA-Planvorhaben soll tber die Aufstellung eines Bebauungsplans realisiert
werden, wobei die Stadt Briick den erforderlichen Aufstellungsbeschluss bereits gefasst
hat. Das Vorhaben bewertet sich demnach nach 8 1 Abs. 6 Nr. 4, 8a und 11 BauGB, §
2 Abs. 2 BauGB sowie § 1 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit den landes- und regional-
planerischen Bestimmungen im gemeinsamen Planungsraum Berlin-Brandenburg.

Fur die stadtebauliche und raumordnerische Bewertung des Vorhabens ist Folgendes
festzuhalten:

Die soziodkonomischen Rahmenbedingungen im Untersuchungsraum induzieren
insbesondere aufgrund der erwartbaren positiven Einwohnerentwicklung, die sich im
Zusammenhang mit der von stadtischer Seite angestrebten Ausweisung von
Wohnbauflachen mittelfristig voraussichtlich auch im direkten Umfeld des
Vorhabenstandorts  vollziehen wird, zusatzliche Impulse fir die kinftige
Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Briick bzw. im Amt Brick. Wenngleich der Stadt
Briick keine zentral6rtliche Funktion zugewiesen ist, wird die Stadt von Seiten der
Regionalplanung als Grundfunktionaler Schwerpunkt ausgewiesen. Dies ertffnet der
Stadt Brick zusatzliche, tber die fir Nicht-Zentrale-Orte getroffenen Festlegungen
hinausgehende Entwicklungsmoglichkeiten im Bereich Einzelhandel.

Das prospektive Einzugsgebiet des Vorhabens umfasst neben der Stadt Bruck auch die
zum Amt Briick gehérigen Gemeinden Borkheide, Borkwalde, Golzow, Planebruch und
Linthe, welche verkehrlich allesamt sehr gut an das Kernstadtgebiet von Briick sowie
den Vorhabenstandort angebunden sind. Das Kundenpotenzial im Einzugsgebiet des
Vorhabens wird im Jahr 2026 voraussichtlich etwa 11.980 Personen betragen. Das
vorhabenrelevante Nachfragepotenzial wird bis zum Jahr der Marktwirksamkeit des
Vorhabens auf rd. 83,8 Mio. € ansteigen, wovon rd. 42,3 Mio. € auf den periodischen
Bedarf entfallen werden.

Auf einer nahversorgungsrelevanten Gesamtverkaufsfliche von rd. 7.540 gm wird
innerhalb des Einzugsgebiets ein Umsatz von rd. 37,8 Mio. € generiert. Die ermittelte
nahversorgungsrelevante Einzelhandelszentralitdt von weniger als 100 % deutet auf
bestehende Kaufkraftabflisse an Versorgungsstandorte auf3erhalb des Einzugsgebiets
hin. Diese werden noch dadurch verstarkt, dass im gesamten Amtsgebiet derzeit kein
zeitgemal dimensionierter und modern konzipierter sowie hochwertig aufgestellter
Lebensmittelvollsortimenter verortet ist. Folglich lasst sich im Amt Brick bzw. im
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Einzugsgebiet des Vorhabens ein erhebliches qualitatives Versorgungsdefizit fest-
stellen. Das Vorhaben wird in der Lage sein, dieses Defizit zu reduzieren und einen
signifikanten Teil der bestehenden Nachfrageabflisse aus dem Einzugsgebiet
zurtickzuholen. Es wird somit auch zu Umsatzriickgédngen an Standorten unmittelbar
aul3erhalb des Einzugsgebiets fuhren, die derzeit von den Zuflissen aus dem
Einzugsgebiet profitieren kbnnen (v.a. umliegende Vollversorger).

Nach den Modellrechnungen ist fir das Vorhaben im worst-case von einem Umsatz-
volumen in Hb6he von rd. 8,7 Mio. € auszugehen, wovon rd. 84 Mio. € auf den
periodischen Bedarf entfallen werden. Dies entspricht (bezogen auf den periodischen
Bedarf) einem Marktanteil von rd. 18 % innerhalb des Einzugsgebiets, der innerhalb des
Kerneinzugsgebiets bzw. innerhalb des Briicker Stadtgebiets mit rd. 30 % am hochsten
ausfallen wird.

Nach den Prognosen von Dr. Lademann & Partner resultieren daraus die folgenden
Umsatzumverteilungswirkungen im nahversorgungsrelevanten Bedarfsbereich:

e Bezogen auf die Standortlagen innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets ergibt
sich eine Umverteilungsquote von im Schnitt rd. 13,7 %. Am stérksten von dem
Vorhaben betroffen sind aufgrund der raumlichen Néhe die strukturprdgenden
Lebensmittelmarkte im Stadtgebiet von Briick (Zone 1). Hier liegt die rechnerisch
ermittelte Umsatzumverteilungsquote bei durchschnittlich rd. 24 %. Dabei wird
der Netto-Discounter im Ortskern von Brick die hdchsten Umsatzriickgange
hinnehmen missen.

e Bezogen auf die untersuchten Standortlagen aufl3erhalb des prospektiven
Einzugsgebiets belaufen sich die Umverteilungswirkungen auf im Schnitt rd. 8 %
und fallen damit bereits deutlich geringer aus als im Einzugsgebiet. Die hochsten
Umsatzriickgange sind mit bis zu rd. 9,3 % flir die Standortbereiche in Bad Belzig
zu erwarten, welche fur die Verbraucher aus dem Amt Briick (und v.a. aus der
Stadt Brick selbst) aufgrund der sehr guten verkehrlichen Anbindung bequem
zu erreichen sind. Diesbeziglich ist insbesondere auf das Rewe-Planvorhaben
an der Brucker LandstralRe zu verweisen.

Angesichts der ermittelten Umverteilungswirkungen innerhalb des Naheinzugsgebiets
(Zone 1), die den 10 %-Abwagungsschwellenwert deutlich (berschreiten und von
welchen der Netto-Markt im Ortskern von Briick besonders stark betroffen sein wird,
kann eine vorhabeninduzierte Betriebsaufgabe dieses gleichwohl modern aufgestellten
Anbieters seitens von Dr. Lademann & Partner nicht ganzlich ausgeschlossen werden.
Gleichwohl wiirde eine solche nicht zu einer Funktionsstérung des Ortskerns von Briick,
als einzigem (faktischen) zentralen Versorgungsbereich innerhalb des Briicker
Amtsgebiets, fuhren, da das Vorhaben selbst Bestandteil des Ortskerns ist und dessen
Funktionsfahigkeit sichern und stéarken wird. Im Falle des Marktaustritts des Netto-
Markts wirde dieser zudem durch einen ebenfalls absolut zeitgem&alR aufgestellten
Nahversorger ersetzt werden, womit die verbrauchernahe Versorgung im nordlichen
Gemeindegebiet gesichert bliebe und zugleich eine qualitative Aufwertung der Nah- und
Grundversorgung in Brick (Schlieung der bestehenden Angebotslicke im
Vollsortiment) einherginge. Der nicht auszuschlieRende Marktaustritt des Netto-Markts
bliebe somit ohne stadtebauliche und raumordnerische Relevanz.

Eine vorhabeninduzierte Betriebsaufgabe des Penny-Markts halten Dr. Lademann &
Partner fur ausgeschlossen, da der Anbieter in keinen unmittelbaren Wettbewerb mit
dem EDEKA-Markt treten wird, auch kinftig den einzigen Lebensmittelmarkt im stdlich
der Bahntrasse gelegenen Teil des Bricker Kernstadtgebiets bleiben wird und (im
Wissen um die geplante EDEKA-Ansiedlung in Brick) erst im vergangenen Jahr
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modernisiert und erweitert wurde. Zudem wirde der Penny-Markt in erheblichem Maf3e
von Umsatzpotenzialen profitieren, die im Zuge des nicht auszuschlieRenden Marktaus-
tritts des Netto-Markts ,frei” werden wiirden.

Innerhalb der Einzugsgebietszone 2 fallen die ermittelten Wirkungen bereits erheblich
ab und bleiben insgesamt unterhalb des 10 %-Abw&agungsschwellenwerts. Die hier
lebenden Anbieter profitieren von ihren siedlungsintegrierten Lagen innerhalb der amts-
angehdorigen Gemeinden und werden flr die dort lebende Bevolkerung auch zukuinftig
von wichtiger Versorgungsbedeutung bleiben. Bei dem autobahnnah gelegenen Kauf-
land-Verbrauchermarkt im nichtzentralen Ort Linthe, der aufgrund erhohter
Angebotsiberschneidungen mit dem Vorhaben von den Standortlagen innerhalb der
Zone 2 am starksten von diesem betroffen sein wird, handelt es sich zudem nicht um
einen schitzenswerten Betrieb im Sinne der Raumordnung, weshalb ein
vorhabeninduzierter Marktaustritt, der ohnehin unwahrscheinlich ist, ebenfalls nicht von
stadtebaulicher oder raumordnerischer Relevanz wére.

Fur die modernen und leistungsfahig aufgestellten Versorgungsstandorte auf3erhalb des
Einzugsgebiets bzw. den geplanten Versorgungsstandort in Bad Belzig kann ein
Umschlagen der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen in stadtebaulich oder
raumordnerisch relevante Folgewirkungen im Sinne einer Funktionsstérung der
zentralen Versorgungsbereiche, der verbrauchernahen Versorgung und des
raumordnerischen Gleichgewichts ebenfalls ausgeschlossen werden.

Ohnehin ist fir die Standorte aulRerhalb des Einzugsgebiets zu beachten, dass die
Umsatzriickgange allein aus der Rickholung von Nachfrageabfliissen resultieren, die
derzeit aus Brick bzw. dem Einzugsgebiet des Vorhabens zuflieRen. Das Planvorhaben
wird keine Kaufkraft aus den umliegenden Zentralen Orten abziehen, sondern nur dahin
abflieBende Kaufkraft wieder zurlickholen. Dies ist raumordnerisch nicht zu
beanstanden, da die Funktionen der Grundversorgung gemafd dem LEP HR in allen
Gemeinden der Planungsregion abgesichert werden sollen.

Das Vorhaben wird auf etwa 95 % seiner Verkaufsflache nahversorgungsrelevante
Sortimente vorhalten und ist damit ganz tberwiegend auf die Nahversorgung der lokalen
Bevdlkerung ausgerichtet. Zudem wird die Stadt Brick bzw. der OT Briick von Seiten
der Raumordnung als Grundfunktionaler Schwerpunkt festgelegt, weshalb
Einzelhandelsbetriebe bis 2.500 gm Verkaufsflache raumordnerisch zulassig sind. Damit
kann sowohl dem Konzentrations- als auch dem Kongruenzgebot entsprochen werden.

Der Vorhabenstandort schmiegt sich unmittelbar an den Ortskern von Brick an, der aus
der Sicht von Dr. Lademann & Partner als faktischer zentraler Versorgungsbereich
einzuordnen ist, da er Uber eine siedlungsstrukturell-integrierte Lage verfiigt, die hierfur
notwendige ,kritische“ Angebotsmasse schon heute vorhanden und eine fiir Ortskerne
typische Multifunktionalitét gegeben ist. Dies gilt erst recht nach der Realisierung des
EDEKA-Vorhabens, da hiermit die Wirkung des Standortbereichs Uber den
unmittelbaren Nahbereich hinaus verstarkt werden kann und der Ortskern kiinftig eine
noch wichtigere Versorgungsfunktion fir das gesamte Amtsgebiet Brick tbernehmen
wird. Mit dem Integrationsgebot gemaf? Plansatz 2.12 LEP HR ist das Vorhaben somit
ebenfalls vollstéandig vereinbar.“

(zitat aus Vertraglichkeitsgutachten Dr. Lademann & Partner, Stand 07.08.2023, S. 61-64,
Anlage 1)
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1.5.6 Festlegung eines zentralen Versorgungsbereiches im Rahmen der
6. Anderung des Fldchennutzungsplanes

Der Entwurf zur 6. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Briick wird die
Festlegung eines Zentralen Versorgungsbereiches enthalten.

Die momentan im friihzeitigen Verfahren befindliche 6. Anderung sah bisher nur die
Sonderbauflache vor. Dies wird im weiteren Verfahren angepasst.

Gemal Begrindung des Vorentwurfes vom Februar 2023 wurde folgender Passus
ausgefihrt.
,Die Festlegung des zentralen Versorgungsbereiches erfolgt im weiteren Planverfahren.

3

(zitat aus Vorentwurf 6. Anderung FNP v. Februar 2023, S. 25)

Der Entwurf zur 6. Anderung des FNP wird derzeit bearbeitet und wird zeitnah in die
nachste Beteiligung Uberfuhrt

Es gibt in Brick nur diesen einen Zentralen Versorgungsbereich, aus diesem Grund
wurde auf die Erstellung eines Einzelhandelskonzeptes verzichtet.
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2. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Verbrauchermarkt am Buchenweg®
umfasst eine Gesamtflache von ca. 10.605 mz2.

Folgende Flurstiicke der Gemarkung Bruck, bilden den Geltungsbereich:
Flur 1, Flurstiicke tw. 83/8, tw. 82/9, tw. 82/10, tw. 81/6, tw. 80/6
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Abb. 2: Geltungsbereich des Bebauungsplanes, Grundlage Auszug aus dem
Liegenschaftskataster, Stand 08. Dezember 2021
(Inhaber der Rechte an den Geobasisdaten: Land Brandenburg)
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3. Bestandsbeschreibung
3.1 Nutzung
Das Planungsgebiet insgesamt ist unversiegelt und derzeit eine Ackerbrache.

Der Buchenweg, von der das Plangebiet erschlossen wird, grenzt direkt an.

- _‘_‘31’ _ ._'_’_> T — '

85
Babavungsplan Plageham® 4
vom 14.07.2016

100 m

Abb. 3: Vermessener Lageplan, Offentlich best. Vermessungsingenieur Dipl. -Ing. Thomas
Stein, Stand 22. Méarz 2023

3.2 Denkmalschutz / Archdologie

Das Plangebiet befindet sich nach dem derzeitigen Kenntnisstand nicht in einem
denkmalgeschutzten Bereich, es sind auch keine archaologischen Kulturdenkmale
bekannt.

Beim Vollzug der Planung kénnen bisher unbekannte archaologische Bodenfunde
entdeckt werden. Diese sind unverziiglich der zustandigen Denkmalschutzbehdrde zu
melden. Die Meldepflicht wurde in den Hinweisen zum B-Plan aufgenommen.

3.3 Verkehr

An das regionale Verkehrsnetz ist das Plangebiet durch den Buchenweg, von der Ernst-
Thalmann-Stral3e angeschlossen.

Zum Planvorhaben wurde eine Verkehrstechnische Untersuchung der Hoffmann -
Leichter Ingenieurgesellschaft mbH, Stand 19.01.2024 erarbeitet (Anlage 2)

,Die ErschlieBung des Plangebiets durch den Ful3- und Radverkehr entlang der Ernst-
Thalmann-Stralle erfolgt Uber die vorhandenen Verkehrsanlagen. Dabei steht dem
FuRverkehr ein beidseitig der Fahrbahn geflihrter Gehweg mit einer Breite von rund 2,50
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m zur Verfigung. Im Buchenweg erfolgt die ErschlieBung sudlich der StraRe auf einem
rund 2,00 m breiten Gehweg, wahrend auf der ndrdlichen Seite der Gehweg am dort
gelegenen Einzelhandelsstandort endet. Der Radverkehr wird entlang der Ernst-
Thalmann-Stral3e gemeinsam (StVO Zeichen 240) mit dem FulRverkehr im Seitenraum
geflhrt, wdhrend im Buchenweg eine Benutzungspflicht der Fahrbahn besteht.“

(zitat aus Verkehrstechnische Untersuchung Hoffmann — Leichter Ingenieurgesellschaft mbH,
vom 19.01.2024, S. 4, Anlage 2)

,Die Bewertung der ErschlieBungssituation des Plangebiets durch den OV erfolgt
anhand der angestrebten ErschlieBungsstandards gemdalR der Empfehlungen fir
Planung und Betrieb des 6ffentlichen Personennahverkehrs. Fir Gemeinden (> 5.000
EW [/ hier: rd. 4.200 EW) liegt der empfohlene Haltestelleneinzugsbereich des
Busverkehrs zwischen 500 m und 700 m Luftlinie. Demnach befindet sich das Plangebiet
innerhalb des Haltestelleneinzugsbereich fir den Busverkehr.

Der empfohlenen Haltestelleneinzugsbereich des Schienenpersonenverkehrs liegt fur
Gemeinden zwischen 800 m und 1.200 m Luftlinie und wird mit einer Entfernung von
rund 1.000 m ebenfalls erfiillt. Der Bahnhof Briick kann fu3laufig in rund 11 Minuten vom
Plangebiet erreicht werden.

Vom Bahnhof Brick féahrt die Regionalbahn 7 zum Hauptbahnhof Berlin in rund 30
Minuten.

Es verkehren an der Haltestelle Erst-Thalmann-StralRe die Buslinien 541 und 542, sowie
am Bahnhof Bruck die Regionalbahn RE 7. Die Buslinien verkehren in der
Hauptverkehrszeit zwischen 06.00 und 24.00 Uhr in einem 60-Minuten-Takt. Die
nachfolgende Abbildung 2-3 4 stellt den Einzugsbereich der Haltestellen in der
Umgebung dar. Die ErschlieBung des Plangebiets im OPNV ist demnach gewéhrleistet.”

(zitat aus Verkehrstechnische Untersuchung Hoffmann — Leichter Ingenieurgesellschaft mbH,
vom 30.06.2023, S. 5, Anlage 2)

Legende ohne MaBstab
OPNV-Einzugsradien

[ rangeniet
wf=  regionaivann
_m_ Bus

Richtwert
- nach FGSV (500 / 800 m)

Abb. 4 ErschlieBung im 6ffentlichen Personenverkehr
(Ubernommen aus Verkehrstechnische Untersuchung Anlage 2; Abbildung 2-3, S.5)
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3.4 Eigentumsverhaltnisse

Die Flurstiucke im Geltungsbereich werden durch die VLP Grundbesitz Invest GmbH,
Lohne entwickelt.

3.5 Gelande, Boden, Hydrologie

Fur das Plangebiet wurde durch das Ing. Biro Ritz GmbH mit Stand vom 31.03.2023
eine geologische Baugrunduntersuchung durchgefihrt. Die Inhalte werden nachfolgend
zusammengefasst.

Das zu untersuchende Gelande, am Ortsrand der Stadt Briick gelegen, befindet sich im
Baruther Urstromtal, speziell den Belziger Landschaftswiesen, im Ubergang zu den
Auslaufern des Niederen Flamings im Stden und der Zauche im Norden. In Auswertung
des geologischen Kartenmaterials sind Sande der Urstromtalung und flache
Moorbildungen als Produkt der letzten Innlandsvereisung, der Weichsel-Kaltzeit, kartiert.
Die Gelandehohe betragt an den Sondierpunkten etwa 44,5 ... 45,1 m . NHN. In
Auswertung der durchgefiihrten Baugrunderkundungen und Sichtung von
Archivunterlagen kann der Standort als gut tragféhig eingestuft werden.

Unter einer Oberbodenschicht in einer Starke von 0,30 ... 0,60 m (Ackerkrume,
VeL=2,6%), stehen Uberwiegend enggestufte Sande bis zur Endteufe von 8,00 m an. Die
Lagerungsdichten sind im oberflachennahen Bereich bis etwa 1,0 m mit ,locker®,
darunter bis zur Endteufe mit ,mitteldicht” einzustufen.

Partiell wurden Schichten / Linsen aus Sanden mit schluffigen Beimengungen /
Geschiebebdden in unterschiedlichen Tiefen und Schichtstarken angetroffen. Diese
weisen zum Teil eine mitteldichte Lagerung bis eine steife Konsistenz auf.
Grundwasser wurde in einer Tiefe von 0,70 ... 1,20 m (entspricht 43,78 ... 43,87 m. (.
NHN) angeschnitten, Schichtenwasser wurde nicht bemerkt.

Nach Auswertung der Baugrundaufschliisse ergibt sich im Bereich der Bauflache
folgende allgemeine idealisierte Bodenschichtung:

Schichten Bezeichnung Machtigkeit/ Starke
I Oberboden 0,30 m—-0,60m
1 Sande (Feinsande,

Mittelsande 4,00m

Der héchste Grundwasserstand wird mit 44,80 m . NHHN angegeben.

Locker gelagerte Boden sind bis in die entsprechenden Tiefen nachzuverdichten (DPr =
98 %). Danach konnen die Grundungskorper flach (Einzel-, Streifen-,
Plattenfundamente) gegriindet werden. Entsprechend den zum Zeitpunkt der
Bauarbeiten tatsachlich anstehenden Grundwasserstanden werden
Absenkungsmalfnahmen erforderlich.

Der Bauherr hat die Baugrundverhéltnisse auf die Eignung fir das Bauvorhaben
gutachterlich Uberprufen zu lassen. Auf dieser Grundlage sind die Bauvarianten und
statischen Erfordernisse abzustimmen. Der Planaufsteller tbernimmt keine Garantie fur
die bautechnische Eignung der Flachen.
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3.6 Altlasten

Fur die Grundstiicke im Plangebiet liegen zurzeit keine Anhaltspunkte Uber das
Vorhandensein von Altlasten oder Altlastverdachtsflachen vor. Die Auskunft ist beim LK
Potsdam-Mittelmark angefragt.

3.7 Kampfmittel

Die Grundsticksuberprifung des Zentraldienstes der Polizei Kampfmittel-
beseitigungsdienst vom 06.12.2021 hat zum gegenwartigen Zeitpunkt keine konkreten
Anhaltspunkte auf das Vorhandensein von Kampfmittel auf der Flache ergeben. Es ist
deshalb nicht erforderlich, Malinahmen der Kampfmittelraumung durchzufihren.

In den Hinweisen auf der Planzeichnung wird eine Anzeigepflicht bei Auffinden von
Kampfmitteln aufgenommen.

3.8 Wohnbevolkerung

,Den offiziellen Zahlen des Statistischen Landesamts zufolge verlief die
Bevolkerungsentwicklung in der Stadt Brick seit dem Jahr 2018 mit einem jahrlichen
Zuwachs von rd. 0,4 % leicht positiv. Damit ist die Stadt dem allgemeinen
Wachstumstrend im Landkreis Potsdam-Mittelmark sowie dem Bundesland
Brandenburg insgesamt gefolgt. Im Amt Briick ist die Bevdlkerungszahl im gleichen
Zeitraum sogar um jahrlich rd. 1,5 % gewachsen, was v.a. auf die signifikanten
Bevolkerungsgewinne der Gemeinden Borkheide und Borkwalde zurtickzufiihren ist.
Negative Entwicklungstendenzen lassen sich im Vergleichszeitraum auch in den
umliegenden Kommunen (mit nur einer Ausnahme) nicht erkennen.

Insgesamt lebten in der Stadt Briick Anfang 2022 rd. 4.080 Einwohner. Im Amt Brick
waren es hingegen insgesamt rd. 11.410 Einwohner.

Fur die Prognose der Bevolkerungsentwicklung im Amt Briick kann in Anlehnung an die
Prognose von MB-Research, unter Berticksichtigung der tatsachlichen Entwicklung in
den letzten Jahren, davon ausgegangen werden, dass sich die Einwohnerzahlen auch
in den nachsten Jahren leicht positiv entwickeln werden. Dabei ist sowohl fir die Stadt
Briick, welche seit mehreren Jahren bestrebt ist, neue Wohnbauflachen in gréZerem
Umfang auszuweisen und damit die anhaltende Nachfrage nach Bauland zu bedienen,
als auch fur die zum Amt Brick zéhlenden Kommunen mit z.T. ganz erheblichen
Bevolkerungszuwéchsen zu rechnen. Hierbei sind die beiden Waldgemeinden
Borkheide und Borkwalde sowie die Gemeinde Golzow hervorzuheben. Im Jahr 2026
(dem mdoglichen Zeitpunkt der Marktwirksamkeit des Vorhabens) ist im Amt Briick daher
mit einer Bevdlkerungszahl zu rechnen von etwa 11.980 Einwohnern. *

(zitat aus Vertraglichkeitsgutachten, Dr. Lademann & Partner, vom 07.08.2023, S. 13-14,
Anlage 1)

3.9 Soziale Infrastruktur

Die Stadt Briick verfugt tber eine Grundschule, eine Oberschule und mehrere Kitas.
Das Amt Briick hat direkt im Stadtzentrum seinen Sitz und sein Amtsgebaude. Die Stadt
verfugt tUber eine Bibliothek eine Freiwillige Feuerwehr, ein Mehrgenerationshaus und
Familienzentren.

In Brick gibt es ein Naturbad zur Freizeitgestaltung. Mehrere Vereine sind in Brick
angesiedelt.
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3.10 Uberschwemmungsgebiete

Der Standort des Vorhabens liegt aul3erhalb von festgesetzten und sonstigen
Uberschwemmungsgebieten (UG) gemaR § 76 WHG und gemaR Gefahren- und
Risikokarten des Landes Brandenburg vom 22.12.2013. Er liegt auch auf3erhalb von
Trinkwasserschutzgebieten.

4. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung
Erstellt von Dipl. Ing (FH) Hagen RoRmann
4.1 Vorschriften und Rechtliche Grundlagen

Die Errichtung baulicher Anlagen auf bisher baulich nicht genutzten Grundstiicken im
AulRenbereich stellt einen genehmigungspflichtigen Eingriff in Natur und Landschaft dar.
Mit der vorliegenden Planung werden gem. 88 13 bis 15 BNatSchG die erforderlichen
Angaben zur Beurteilung des Eingriffs gemacht, um die Rechtsfolgen gem. 8§ 15
BNatSchG im Verfahren bestimmen zu kdénnen.

Der LBP hat die Aufgabe, die zur Bewaltigung der Eingriffe notwendigen MalRhahmen
durchgangig und vollstandig darzustellen. Dazu gehdren die ggf. erforderlichen
Mafinahmen nach:

» 8§15 BNatSchG (Eingriffsregelung),

» 8§ 30 BNatSchG (geschiitzte Biotope),

* 8§ 34 BNatSchG (Natura 2000-Schutzgebiete),

* 8§44 und 45 BNatSchG (spezieller Artenschutz).

Bei der Bearbeitung des vorliegenden landschaftspflegerischen Fachbeitrages
(Eingriffs-Ausgleichbilanz) sind die einschlagigen und im Quellenverzeichnis
aufgefuhrten Vorschriften beachtet bzw. bericksichtigt worden.

Fur das vorliegende Gutachten wurde als Grundlage angewendet:

* Hinweise zum Vollzug der Eingriffsregelung; Ministerium fur Landliche Entwicklung,
Umwelt und Verbraucherschutz des Landes Brandenburg (MLUV), April 2009

Weiterhin wurde das BNatSchG beachtet.

4.2 Planungsgrundlagen

Die Planungsgrundlage fiir die erste Eingriffs-Ausgleichbilanz bildet die technische
Planung fur den Neubau eines Verbrauchermarktes mit Stand August 2023 als
mafgebliches Kriterium fiir die Bewertung der Auswirkungen des Vorhabens auf Natur

und Landschaft.

4.3 Schutzausweisungen, Aussagen der Landschaftsplanung und sonstige
raumwirksame Vorgaben

Landschaftsschutzgebiete:
Das Plangebiet befindet sich auf3erhalb von Landschaftsschutzgebieten.

Naturschutzgebiete:
Naturschutzgebiete befinden sich nicht in der Nahe des Vorhabens.
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FFH-Gebiete und Special Protection Area (SPA):
Das Plangebiet bertihrt keine FFH- und SPA-Gebiete.

Sonstige Schutzgebiete, geschitzte Objekte und Flachen:
Innerhalb des Bearbeitungsgebietes und benachbart befinden sich keine
Biotopstrukturen die dem Schutz gemaf § 30 BNatSchG unterliegen.

Aktuelle Flachennutzung und Vegetationsstruktur:

Der Bereich des Vorhabens ist gepragt durch Ackerflachen, die durch Parkplatz und
Bebauung und im Siden durch einen Bahndamm eingerahmt werden. Im Plangebiet
befindet sich kein Baum- und Gehdlzbestand. Das Baufeld ist unbebaut und kann tber
eine befestigte Zufahrt Uber den vorhandenen Parkplatz aus erreicht werden. In der
Umgebung befindet sich Wohnbebauung und gemischte Bebauung sowie weitere
Ackerflachen.

Auf das Schutzgut ,Biotope / Pflanzen und Tiere® wirken die umgebende
Siedlungsnutzung und die Verkehrsflachen als Vorbelastung.

Fauna:

Das Plangebiet hat aufgrund seiner Auspragung nur eine mittlere Bedeutung fur die
Fauna. Nest- und Horststandorte von GroRvégeln im Geltungsbereich oder dem direkten
Umfeld des Vorhabens sind nicht bekannt. In den umgebenden Geholzstrukturen
aulBerhalb des Geltungsbereiches konnten in der Saison 2022 Nachweise von
siedlungstypischen Vogelarten erbracht werden. Zauneidechsen oder andere Tierarten
finden keine Habitate.

4.4 Optimierung des Vorhabens zur Vermeidung/Verminderung von
Beeintrachtigungen

4.4.1 MaBnahmen zur Vermeidungs- und Minderung; SchutzmalRnahmen

VermeidungsmalRnahmen zielen darauf ab, die Entstehung von Beeintrachtigungen
durch technische Optimierungen am Vorhaben, bzw. der Beeintrachtigungsquelle oder
durch die Optimierung der Standortwahl zu vermeiden. Die Anforderung
Beeintrachtigungen zu vermeiden ist samtlichen der betrachteten Regelungen
immanent.

Die Eingriffsregelung verpflichtet den Verursacher eines Eingriffs, vermeidbare
Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen. Die Vermeidung von
Beeintrachtigungen ist striktes Recht. Entsprechend der Stufenfolge der
Eingriffsregelung sind zunéchst samtliche Vermeidungsmaoglichkeiten auszuschopfen,
bevor Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen fur nicht vermeidbare erhebliche
Beeintrachtigungen zu ergreifen sind.

Zielsetzung des Vermeidungsgebots ist es, ein Vorhaben planerisch und technisch so
zu optimieren, dass vorhabenbedingte, erhebliche Beeintrachtigungen der Leistungs-
und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts und des Landschaftsbildes weit mdglichst
minimiert werden. Dies beinhaltet sowohl kleinrdumige Standortoptimierungen als auch
technische Malinahmen fir eine umweltvertraglichere Ausgestaltung des Vorhabens.
Auch zur Vermeidung von artenschutzrechtlich relevanten Beeintrachtigungen bietet
sich die Planung von Vermeidungsmafnahmen an. Auch hierbei handelt es sich um
Malnahmen, welche unmittelbar am Vorhaben ansetzen. Sie sind gezielt darauf
auszurichten, die Beeintrachtigungen der besonders geschitzten Arten und somit ein
Eintreten der artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande zu vermeiden.

Zusatzlich zu den Vermeidungsmadglichkeiten durch Optimierungen der Bauplanungen
sind weitere grundséatzliche Vermeidungs- und Minderungsmdoglichkeiten, bezogen auf
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die Bauausfuhrung zu realisieren, um baubedingte Beeintrachtigungen der Schutzguter
unterhalb der Erheblichkeitsschwelle zu halten.

¢ Bodenschutz wahrend der BaumalRnahme VM 1

Beim Umgang mit den BoOden ist die DIN 18915 zu beachten. Die
Baustelleneinrichtungsflache, sowie die Lagerung von Erdmassen und Baustoffen
haben madglichst innerhalb bereits vorgepragter Flachen oder auf bereits befestigten
Flachen zu erfolgen. Nach den Bauarbeiten sind diese Flachen dann vollstéandig zu
berdumen und in ihren urspriinglichen Zustand zu versetzen.

Insbesondere ist vor der Anlage der Bebauung der vorhandene Oberboden flachig
abzuschieben und auf Mieten zu setzten. Diese sind mit einer Zwischenansaat wahrend
der Bauzeit zu begriinen. Es empfiehlt sich fir die Zwischenbegriinung der Einsatz von
Phacelia tanacetifolia.

¢ Extensive Bewirtschaftung von Grinflachen und Abstandsgrin VM 2

Die Bewirtschaftung der Rasen- und Abstandgrunflachen innerhalb des
Geltungsbereiches sollte mdglichst extensiv erfolgen. Auf eine dauerhaft kurzrasige
Mahd sollte verzichtet werden. Die Flachen sollten mdglichst vom Frihjahr bis zum
Frihsommer ca. Anfang Juli nicht gemaht werden. Graser und Stauden kénnen zur Bliite
kommen und bilden Lebensraum fir Insekten in der intensiv bewirtschafteten
Agrarlandschaft. Eine zweite Blute im Spatsommer erfullt nach der Mahd die gleiche
Funktion.

4.5 Unvermeidbare erhebliche Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft

Die Planung mit Stand August 2023 bildet die Grundlage flrr die Bewertung der daraus
resultierenden Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft. Dazu wird die geplante
Bebauung und Flachennutzung zur Eingriffsbewertung schutzgutbezogen untersucht.
Mit der schutzgutbezogenen Bewertung wird eine detaillierte Bewertung der
Beeintrachtigungen  vorgenommen, die die Ableitung von  effizienten
Kompensationsmalnahmen erlaubt.

Auswirkungsarten
Um die 6kologischen Auswirkungen von Baumafinahmen auf die einzelnen Schutzguter
zu ermitteln, wird unterschieden in baubedingte, anlagebedingte und betriebsbedingte

Auswirkungen. Im Folgenden werden die mdglichen Auswirkungen aufgefihrt.

Baubedingte Auswirkungen

- Bodenverdichtung durch Maschineneinsatz

- Flacheninanspruchnahme durch Baustelleneinrichtungen, Lagerflachen,
Bauwege, Bodenentnahme

- Flachenfunktionszerschneidung

- Larm- und Schadstoffbelastungen

Anlagebedingte Auswirkungen

- Flachenverlust/ -inanspruchnahme

- Trenn- und Barriereeffekt

- gelandeklimatische Auswirkungen

- Beeintrachtigung des charakteristischen Landschaftsbildes
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- Veranderung des Wasserhaushaltes

Betriebsbedingte Auswirkungen

- Schadstoffemissionen
- Stérungen durch Larm, Bewegungs- und Lichtreflexe
- Verstarkung des Trenneffektes

4.6 Schutzgutbezogene Darstellung des Eingriffs in den Naturhaushalt
Konfliktanalyse und Entwurfsoptimierung

Zur Ermittlung der bau-, anlage-, und betriebsbedingten Beeintrachtigungen wird die
Gesamtempfindlichkeit der schutzgutbezogenen Wert- und Funktionselemente des
Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes mit den auslésenden Faktoren des
Vorhabens uberlagert.

Jede einzelne Beeintrachtigung wird nach folgenden Kriterien bewertet:
- Beeintrachtigungsintensitét
- Erheblichkeit (Eingriffstatbestand)
- Eingriffsart und -umfang

Diese Beurteilung folgt dem Weg: Wirkfaktor — Empfindlichkeit des Betroffenen —
Betroffenheit.

Die fur die einzelnen Funktionen auftretenden Beeintrachtigungen sind je nach ihrer Art
unterschiedlich zu gewichten und konnen demnach auch unterschiedliche
Kompensationsmalnahmen erfordern.

Die Feststellung des Eingriffstatbestandes (,Erheblichkeit) gemall § 14 BNatSchG
erfolgt ebenfalls fur die einzelnen schutzgutbezogenen Wert- und Funktionselemente
und wird jeweils als ,gegeben” oder als ,nicht gegeben® bezeichnet. Zur Beurteilung des
Eingriffs sind Art, Umfang und zeitlicher Ablauf die zu erwartenden Beeintrachtigungen
von Natur und Landschaft darzustellen. Die Ermittlung der unvermeidbaren erheblichen
Beeintrachtigungen der Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts, des Landschaftsbildes
oder des Erholungswertes der Landschatft ist entscheidende Grundlage fir die Ableitung
und Erarbeitung der Kompensationsmallnahmen. Bei der Feststellung der
Beeintrachtigungen sind hier nur die unvermeidbaren erheblichen Auswirkungen zu
ermitteln. Beeintrachtigungen, die nicht entscheidungsrelevant sind, werden nicht
dargestellt. Dabei ist die Ermittlung unmittelbar mit den im Einzelfall zu
berticksichtigenden Erheblichkeitsschwellen in Verbindung zu setzen. Etwaige
Summationswirkungen mit anderen Vorhaben sind gleichfalls darzulegen.

Erheblich sind Beeintrdchtigungen der Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts, des
Landschaftsbildes oder des Erholungswertes der Landschaft, wenn diese sich deutlich
spurbar negativ auf die einzelnen Faktoren des Naturhaushalts, des Landschaftshildes
bzw. des Erholungswertes der Landschaft und deren Wechselbeziehungen auswirken
und deren Funktionsfahigkeit wesentlich stéren.

Die Beschreibung des Eingriffs und die Ermittlung des Umfangs werden fur alle Wert-
und Funktionselemente der Schutzgiter zusammengefasst und fir die jeweiligen
Beeintrachtigungsarten getrennt durchgefihrt. Die daraus abzuleitenden MalRnahmen
zur Vermeidung/ Minderung, Ausgleich und Ersatz sind dem nachfolgenden Kapiteln zu
entnehmen.
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Hinweis fur alle nachfolgenden Tabellen:

Das Zeichen (---) bedeutet, dass fir die Parameter keine Beziehung besteht, bzw. die
Parameter nicht betroffen sind.

4.6.1 Boden
Auf das Schutzgut Boden einwirkende Beeintrachtigungsfaktoren sind:
- Erdarbeiten, Versiegelung und Schadstoffeintrag.

Tabelle 1: Konfliktanalyse — Boden

Potenzielle Wirkfaktoren / Beeintrachtigungsursachen
Beeintrachtigungen
Bau Anlage Betrieb
- Baustelleneinrichtung, - Deckschichten, - Verkehr,
- Baubetrieb, - Bauwerke, - Emissionen,
- Emissionen, - Damme, Einschnitte, - Entwasserung,
- Erdarbeiten, - Entwasserungsanlagen, - Unterhaltung
- Entwasserungen, - technische Einrichtungen
- Baubehelfe
Vollstandiger --- Eingriff ist gegeben!
Funktionsverlust /
Teilweiser
Funktionsverlust
Uberpragung / Eingriff ist gegeben!
Veranderung der
urspringlichen
Standortverhéltnisse
/ Einschrankung der
Bodenfunktionen
Erlduterung: Alle baubedingten Die Anlage der Betriebsbedingte
Beeintrachtigungen befestigten Flachen und Beeintrachtigungen
liegen unterhalb der Bebauung ist mit Versie- | finden nicht statt.
Erheblichkeitsschwelle. gelungen verbunden, die
im Sinne der
Eingriffsregelung
erheblich sind.

Durch den Bau des Verbrauchermarktes mit Flachenbefestigungen werden die
Bodenfunktionen erheblich beeintrachtigt.

Durch die Anlage von Versickerungsmulden werden die Standortverhaltnisse Uberpragt.
Beeintrachtigungen des Bodens durch die Bauarbeiten liegen unterhalb der
Erheblichkeitsschwelle und stellen keinen Eingriff dar.

Durch die Nutzung des Marktes finden keine Eingriffe statt.

Fur die Berechnung der maximal moglichen Versiegelung wird das gesamte
Sondergebiet im Umfang von 10.605 m2 mit einer GRZ von 0,8 herangezogen. Daraus
ergibt sich eine maximale rechtlich zulassige Versiegelung von 8.494 m2.

Bezogen auf das Schutzgut Boden ergeben sich durch das Bauvorhaben Konflikte.

Ein Eingriff in das Schutzgut Boden findet statt.
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4.6.2 Wasser

Auswirkungen auf das Grundwasser

Auf das Schutzgut Grundwasser einwirkende Beeintrachtigungsfaktoren sind:
- Versiegelung, Uberbauung, Verlust an Versickerungsflache

- Schadstoffeintrag.

Tabelle 2: Konfliktanalyse — Grundwasser

Potenzielle
Beeintrachtigungen

Wirkfaktoren / Beeintrachtigungsursachen

Beeintrachtigungen zu
erwarten.

Beeintrachtigungen
statt.

Bau Anlage Betrieb
- Baustelleneinrichtung, | - Deckschichten, - Verkehr,
- Baubetrieb, - Bauwerke, - Emissionen,
- Emissionen, - Damme, Einschnitte, - Entwasserung,
- Erdarbeiten, - Entwasserungs- - Unterhaltung
- Entwasserungen, anlagen,
- Baubehelfe - technische
Einrichtungen
Reduzierung der
Grundwasserneubild
ung
Stérung der
Grundwasserverhaltn
isse (Quantitat,
Dynamik u. Qualitat)
Veranderung
grundwasserqualitats
-relevanter
Schutzwirkungen
Qualitatsbeeintrachti
gung durch
Schadstoffeintrag
Erlduterung: Es sind keine Es finden keine Durch den Betrieb der
erheblichen anlagebedingten Anlagen sind keine

Beeintrachtigungen zu
erwarten.

Die Beeintrachtigungen des Schutzgutes Grundwasser sind im direkten Zusammenhang
mit den Beeintrachtigungen des Schutzgutes Boden zu sehen. Alles anfallende
Niederschlagswasser wird nicht gesammelt oder abgefihrt sondern der ortlichen
Versickerung zugefihrt. Die Beeintrachtigungen durch Verdunstungsverluste liegen
unterhalb der Erheblichkeitsschwelle. Weitere Beeintrachtigungen des Grundwassers
insbesondere Schadstoffeintrag finden durch das Vorhaben oder den Betrieb nicht statt.

Bezogen auf das Schutzgut Grundwasser ergeben sich durch das Bauvorhaben keine

Konflikte.

Ein Eingriff findet nicht statt.

Auswirkungen auf die Oberflachengewasser

Das Schutzgut Oberflachengewésser einwirkende Beeintrachtigungsfaktoren sind:
- Verringerung potenzieller Retentionsflachen,
- Beeintrachtigung der Uferbereiche von Gewéssern durch Bautatigkeit und
- moglicher Schadstoffeintrag.
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Tabelle 3: Konfliktanalyse — Oberflachengewasser

Potenzielle
Beeintrachtigungen

Wirkfaktoren / Beeintrachtigungsursachen

Bau

- Baustellenein-
richtung,-

- Baubetrieb,

- Emissionen,

- Erdarbeiten,

- Entwasserungen,

- Baubehelfe

Anlage

- Deckschichten,

- Bauwerke,

- Damme, Einschnitte,

- Entwasserungs-
anlagen,

- technische
Einrichtungen

Betrieb
- Verkehr,
- Emissionen,
- Entwasserung,
- Unterhaltung

Beseitigung von
Oberflachengewéasser
n / Beeintrachtigung
der Gewasserstruktur

Einschrankung der
Retentionsfunktion in
Gewassernie-
derungen

Stoérung der Abfluss-
und Strémungs-
verhéltnisse

Qualitatsbeeintrachti
gung durch
Schadstoffeintrag

Erlduterung:

Baubedingt finden
keine
Beeintrachtigungen
von
Oberflachengewéassern
statt.

Anlagebedingt finden
keine
Beeintrachtigungen von
Oberflachengewéassern
statt.

Betriebsbedingt finden
keine
Beeintrachtigungen von
Oberflachengewéassern
statt.

Mit dem Bau des Verbrauchermarktes werden keine Gewasser beeintrachtigt.
Schadstoffeintrage sind durch den Betrieb nicht zu beflirchten.

Bezogen auf das Schutzgut Oberflachengewasser ergeben sich durch das Bauvorhaben

keine Konflikte.

Ein Eingriff findet nicht statt.
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4.6.3 Klimaund Luft

Die auf das Schutzgut Klima/ Luft einwirkenden Beeintrachtigungen sind:

- Veranderung lokalklimatischer Verhaltnisse, Verlust der Ausgleichsfunktionen,
- Beeintrachtigung des Luftaustausches,
- Beeintrachtigung der Luftqualitat und Schadstoffeintrag.

Tabelle 4: Konfliktanalyse — Klima und Luft

Potenzielle Wirkfaktoren / Beeintrachtigungsursachen
Beeintrachtigungen
Bau Anlage Betrieb
— Baustelleneinrichtung, - Deckschichten, - Verkehr,
- Baubetrieb, - Bauwerke, - Emissionen,
- Emissionen, - Damme, Einschnitte, - Entwésserung,
- Erdarbeiten, - Entwasserungsanlagen, - Unterhaltung
- Entwésserungen, - technische Einrichtungen
- Baubehelfe
Verlust /
(grundlegende)
Veranderung der
lokalklimatischen
Verhéltnisse, Verlust
/ Einschréankung der
Ausgleichsfunkti-
onen
Beeintrachtigung des | ---
Luftaustausches
Schadstoffeintrag
Erlauterung: Es sind keine erheblichen | Die Errichtung der Anlagen Es sind keine
Beeintrachtigungen zu ist mit Vegetationsverlusten | erheblichen
erwarten. verbunden. Es ergeben sich | Beeintréchti-
dadurch keine gungen zu
Beeintrachtigungen von erwarten.
lokalklimatischen
Verhaltnisse.

Die Beeintrachtigungen der Schutzgtter Klima und Luft beziehen sich regelmafig vor
allem auf den Verlust verschiedener Vegetationsflichen und die Zunahme von
Flachenversiegelungen. Durch Vegetationsverluste und Flachenversiegelungen werden
die Luftregeneration beeintrachtigt und die Ruckstrahlungswerte erhght. Bezogen auf
die lokalklimatischen Verhaltnisse finden keine Beeintrachtigungen durch die Errichtung
der baulichen Anlagen statt.

Bezogen auf die Schutzguter Klima und Luft ergeben sich durch das Bauvorhaben keine
Konflikte.

Ein Eingriff findet nicht statt.
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4.6.4 Biotope/Pflanzen und Tiere

Auf die Schutzguter Biotope / Pflanzen und Tiere einwirkende Beeintrachtigungsfaktoren

sind:

- Flacheninanspruchnahme, Entfernen und tiberpragen von Vegetation,

- randliche Beeinflussung/ Zerschneidung von Lebensrdumen und
- Immissionen sowie Stérungspotenzial.

Tabelle 5: Konfliktanalyse — Biotope / Pflanzen und Tiere

Potenzielle
Beeintrachtigungen

Wirkfaktoren / Beeintrachtigungsursachen

Bau

- Baustelleneinrichtung,
- Baubetrieb,

- Emissionen,

- Erdarbeiten,

- Entwasserungen,

- Baubehelfe

Anlage
- Deckschichten,
- Bauwerke,
- Damme, Einschnitte,
- Entwasserungsanlagen,
- technische Einrichtungen

Betrieb
- Verkehr,
- Emissionen,
- Entwasserung,
- Unterhaltung

Lebensraumverlust /
Beeintrachtigung
von Biotopen

Eingriff ist gegeben!

Verlust von
Einzelbdumen

Beeintrachtigung
von Einzelbdumen

Beeintrachtigung
von Populationen u.
Biotopen durch
Veranderung der
Standortverhéltnisse

Zerschneidung von
Lebensrdumen u.
funktionalen
Beziehungen

Unfalltod von Tieren

Gefahrdung /
Stérung von Tieren
(Verhaltensmuster
etc.)

Erlduterung:

Durch die BaumafRnahme
sind keine erheblichen
Beeintrachtigungen zu
erwarten.

Anlagebedingte
Inanspruchnahme von
Lebensraumen.

Durch die
Nutzung finden
keine
erheblichen
Beeintrachti-
gungen statt.

Mit dem Bau des Verbrauchermarktes werden Lebensrdume Uberpragt. Die dauerhaft
Uberbauten Flachen stehen als Lebensraum nicht oder nur sehr eingeschrankt zur
Verfligung.

Die betriebsbedingten Beeintrachtigungen liegen unterhalb der Erheblichkeitsschwelle.

Bezogen auf die Schutzguter Biotope, Pflanzen und Tiere ergeben sich durch das
Bauvorhaben Beeintrachtigungen.

Mit dem Neubau des Verbrauchermarktes und der zugehérigen Verkehrsflachen werden
ca. 8.484 m? Ackerflache dauerhaft tberbaut und versiegelt.

Diese Flachen stehen damit als Lebensraum nicht oder nur sehr eingeschréankt zur
Verfligung.
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4.6.5 Landschaftsbild und Erholungswert der Landschaft

Auf das Schutzgut Landschaftsbild und den Erholungswert der Landschatft einwirkende
Beeintrachtigungsfaktoren sind:

- Zerschneidungseffekt, bauliche Dominanz,

- Visuelle und akustische Stérung,
- Immissionsbelastung durch Bau und Betrieb.

Tabelle 6: Konfliktanalyse — Landschaftsbild und Erholungswert der Landschaft

Potenzielle
Beeintrachtigungen

Wirkfaktoren / Beeintrachtigungsursachen

Bau

— Baustelleneinrichtung,
- Baubetrieb,

- Emissionen,

- Erdarbeiten,

- Entwasserungen,

- Baubehelfe

Anlage

- Deckschichten,

- Bauwerke,

- Damme, Einschnitte,

- Entwasserungsanlagen,
- technische Einrichtungen

Betrieb

- Verkehr,

- Emissionen,

- Entwasserung,
- Unterhaltung

Verlust
erlebniswirksamer
Landschaftselemente

Visuelle Storung und
Uberpragung des
Landschaftserlebens

Eingriff ist gegeben!

Akustische und
sonstige
Beeintrachtigung des
Landschaftserlebens

Zerschneidung und
Beeintrachtigung der
Zuganglichkeit

Erlduterung: Es sind keine erheblichen Durch den Neubau des Es sind keine
Beeintrachtigungen zu Verbrauchermarktes am Beeintrachti-
erwarten. Rand der bebauten gungen zu

Siedlung erfolgt eine erwarten.

optische Uberpragung des
Landschaftsbildes. Diese
Veranderungen sind als
Eingriff zu werten.

Die Anlage des Verbrauchermarktes am Siedlungsrand auf einer bisher nicht baulich
genutzten Flache verandert das naturliche Landschaftsbild. Der Siedlungsrand erfahrt
hier eine weitere technische Uberpragung.

Die Erholungseignung des Landschaftsraumes fir die aktive Erholung wird nicht
beeintrachtigt.

Bezogen auf die Schutzgiter Landschaftsbild ergeben sich durch das Bauvorhaben
Beeintrachtigungen.

Ein Eingriff findet statt.

4.6.6 Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachguter
(Schutzgut gemaR § 2 UVPG)

Kultur- und Sachguter werden durch das Vorhaben nicht beeintrachtigt.
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4.7 Angaben fur die Prifung nach § 34 BNatSchG (FFH-Fachbeitrag)

Gemal} § 34 BNatSchG sind Projekte vor ihrer Zulassung auf die Vertraglichkeit mit den
Erhaltungszielen eines Gebietes von gemeinschaftlicher Bedeutung oder eines
Vogelschutzgebietes zu Uberprifen. Hierzu missen analog der Vorgaben der FFH-
Richtlinie (Richtlinie 92/43 EWG) und 8 34 BNatSchG folgende Schritte vorgenommen
werden:

Prifung ob FFH-Gebiet und / oder Vogelschutzgebiet betroffen ist,

e Prifung aller Lebensraumtypen am Vorhabenstandort geméaf Anhang | der
FFH-RL (prioritare Lebensraumtypen und Lebensraume von gemeinschaft-
lichem Interesse),

e Prifung ob Tierarten der Anhéange Il und IV der FFH-RL am Vorhabenstandort
Habitate haben,

e Prifung ob Vogelarten der Vogelschutz-Richtlinie (VRL) am Vorhabenstandort
Habitate haben,

o Bewertung aller fiir die Habitat- und Verbundfunktionen relevanten
Standortfaktoren.

Es ist grundsatzlich unerheblich, ob das Vorhaben innerhalb eines Schutzgebietes wirkt
der von aul3en Beeintrachtigungen zu erwarten sind.

Es findet durch die BaumafRnahme effektiv kein Flachenverlust innerhalb eines FFH oder
SPA Gebietes statt. Weitere Beeintrachtigungen insbesondere der Eintrag von
Nahrstoffen, Gertichen oder Larm in benachbarte Schutzgebiete finden nicht statt.

Im Wirkraum des Vorhabens befinden sich keine européischen Schutzgebiete.

4.8 Landschaftspflegerische MalRnahmen
4.8.1 Methodik, Konzeption und Zielsetzung der MalBhahmenplanung

Nach der Darstellung der einzelnen Auswirkungen des Vorhabens auf die Schutzguter
und der Ermittlung und Bewertung der Eingriffe wird im Folgenden das Konzept
beschrieben, durch das die vorhabenbedingten Eingriffe kompensiert werden sollen.
Die Bemessung des Ausgleichs bzw. Ersatzes des Eingriffs folgt den allgemeinen Zielen
und Grundséatzen des BNatSchG.

Als Ziel wird die 6kologische Vollkompensation (Naturalrestitution) angestrebt, d.h. die
qualitativ-funktionalen Eigenschaften eines jeden betroffenen Schutzgutes sollen
gleichartig oder gleichwertig sowie nachhaltig ausgeglichen bzw. wiederhergestellt
werden.

Die Ermittlung des Kompensationsbedarfs richtet sich im Zusammenhang mit
guantitativen Gesichtspunkten nach der 6kologischen Bedeutung der betroffenen
Flachen oder Strukturen. Deshalb hat die Vermeidung von Beeintrachtigung, also der
Erhalt des vorhandenen Biotop- und Arteninventars, absoluten Vorrang (vgl. 8§ 15
BNatSchG). Nur wenn nach der Abwagung aller Belange der Erhalt des Bestandes nicht
moglich ist, werden Malinahmen zur Kompensation der Beeintrachtigungen notig.

Ein grundsatzlicher Gedanke des Kompensationskonzeptes ist die Verbesserung bzw.
die Herstellung von Strukturen, die dem Biotopverbund dienen. Vegetationsstrukturen
dienen vor allem als Leitstrukturen fiir die Fauna z.B. fir Migration und Emigration, aber
auch fur Arten mit kleinen Aktionsradien. Im Siedlungsbereich bieten sie der Fauna
wertvollen Rickzugsraum und Deckung bei Stérungen.

Die Kompensationen der erheblichen Beeintrdchtigungen, die auf die Schutzgiter
wirken, kénnen nicht losgelést voneinander betrachtet werden. So tragen z. B.
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neugepflanzte Baume und Straucher zur Verbesserung des Mikroklimas und der
Luftqualitat bei, werden als Lebensraume genutzt und werten als Strukturelemente das
Landschaftsbild auf.

4.8.2 Ausgleichs- und Ersatzmal3nahmen

Ausgleichsmaflinahmen haben im naturschutzrechtlichen Sinn eine raumlich-funktionale
und eine zeitliche Komponente. Sie erfolgen im unmittelbaren raumlichen
Zusammenhang mit dem Eingriffsort und sollen die beeintrachtigten Funktionen des
Naturhaushalts bzw. sein 6kologisches Wirkungsgefuge wieder herstellen. Die zeitliche
Komponente ergibt sich aus der Notwendigkeit, dass der Ausgleich so erfolgen muss,
dass fur Betroffene (z. B. Organismengruppen) notwendige Lebensgrundlagen so
rechtzeitig geschaffen werden, dass sie dem Eingriff ausweichen kénnen. Ausgleich im
naturschutzrechtlichen Sinn bedeutet keinen Ausgleich im streng
naturwissenschaftlichen Sinn. Nicht der Eingriff selbst muss ausgeglichen werden,
sondern die damit zusammenh&angenden Beeintréchtigungen (vgl. HABER et al. 1993).
ErsatzmalRnahmen weisen nicht den engen raumlich-funktionalen Bezug wie
AusgleichsmalRnahmen auf. Der Gesetzgeber strebt aber auch hier eine, der
beeintrachtigten Funktion &hnliche Kompensation an.

Zur Ermittlung des Kompensationsbedarfs sind der vorhandene Zustand von Natur und
Landschaft im Einwirkungsbereich des Eingriffs sowie die zu erwartenden
Beeintrachtigungen auf den Naturhaushalt und das Landschaftsbild zu erfassen und zu
bewerten. Diese Bewertung erfolgte schutzgutbezogen in den vorangestellten
Abschnitten.

4.8.3 Darstellung des Kompensationsumfangs und MaliBnahmenplanung

Im Bereich des Vorhabens werden alle aktuell ackerbaulich genutzten Flachen im
Geltungsbereich, die nicht fir die Marktnutzung bendétigt werden dauerhafte
Extensivierungen vorgenommen. Vor dem geplanten Marktgebaude soll eine ca. 500 m2
Feldgehdlzflache angelegt werden.

Zur Begriinung des Geltungsbereiches sind mindestens 6 Stk. groRkronige Laubbaume
vorzusehen. Mit der Baumpflanzung kann die Wirkung der gro3volumigen Bebauung auf
das Orts- und Landschaftsbild etwas weichgezeichnet werden.

Bei der allgemeinen Begrinung des Geltungsbereiches muss gleichzeitig die
Verpflichtung zur Uberdeckung von Stellflachen mit Solarpaneelen gemaR der
Anforderungen der Brandenburger Bauordnung bericksichtigt werden. Baumpflanzung
und die Anordnung von Solarpaneelen schlieBen sich gleichzeitig auf den Flachen aus.
Es muss deshalb eine geschickte gestalterische Losung mit Solartiberdeckung und einer
Mindestbegrinung gefunden werden, um die Wirkungen auf das Orts- und
Landschaftsbild mdglichst gering zu halten.

Weitere erforderliche Kompensationsmaf3nahmen zur Kompensation der verbleibenden
8.250 m2 Neuversiegelung sollen durch dauerhafte Extensivierungen von Ackerflachen
erfolgen. Es sind dafir ca. 16.500 m? Ackerflache zur Extensivierung erforderlich.
Aulerhalb des Geltungsbereiches erfolgt auf dem Flurstick 59/1, Flur 138, Gemarkung
Brandenburg / an der Havel eine dauerhafte Umwandlung von Intensivackerflache in
Dauergrinland. Die ExtensivierungsmalRnahmen werden mit dem Flachenanbieter
RENATURIS vertraglich geregelt.
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Die derzeitige Nutzung ist Intensivacker. Dieses soll in extensives Grinland Uberfuhrt
werden. Dazu wird nach einer vorbereitenden Bodenbearbeitung Regiosaatgut eingesét
und angewalzt. Im Vordergrund steht die Entwicklung floristisch artenreicher
Wiesengesellschaften, zur Férderung der Brutflachen und des Nahrungsangebotes fir
zahlreiche Tier- und Pflanzenarten. Die Wiesen sind extensiv zu bewirtschaften, das
heif3t:

-volliger Verzicht auf Pflanzenschutzmittel,

-volliger Verzicht auf Diingung,

-kein Umbruch, keine Neuansaat oder Nachsaat.

Es werden insgesamt 16.500 m2 Ackerflache zur dauerhaften Extensivierung vorbereitet.
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Abb. 5: Ubersichtslageplan externe KompensationsmaRnahmen; Grundlage © GeoBasis-
DE/LGB 2024 (ohne Mal3stab)

Bebauungsplan ,Verbrauchermarkt am Buchenweg*, Stadt Briick
Begriindung Entwurf, Stand: 02.09.2024 Seite 32



Abb.6: Luftbildlageplan externe Kompensationsmafinahmen, Gemarkung; Brandenburg / Havel,
Flur 138, Flst. 59/1 Grundlage © GeoBasis-DE/LGB 2024 (ohne Malf3stab)
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4.8.4 Pflanzmaterial und Pflanzarbeiten

Die Geholzpflanzungen bilden wichtige Malinahmen im Grun- und Gestaltungskonzept.
Die Gehdolze sollen je nach ihren Standorten verschiedene Funktionen Ubernehmen.
Auch hier ist die Artenwahl von den jeweiligen Standortverhaltnissen abhangig. Fur die
Pflanzungen sind die technischen Regelwerke zu beachten.

Alle Baume und Straucher sollten méglichst aus regionalen, klimatisch und edaphisch
angepassten Bestdnden kommen, um ein sicheres Anwachsen zu gewahrleisten.
Insbesondere die kontinentale Sommertrockenheit, macht den Geholzen in der
Anwuchsphase zu schaffen. Aus diesem Grund ist eine Herbstpflanzung der
FrUihjahrspflanzung vorzuziehen. Die Pflanzstandorte sind mit geeigneten
Bodenverbesserungsmalinahmen vorzubereiten. Insbesondere sind Substrate mit
gutem Wasserhaltevermégen einzubringen.

Die nachfolgende Pflanzenauswahl wird fir die Standortverhéltnisse als geeignet
angesehen. Empfohlen wird die Verwendung der nachfolgenden Gehélzarten in der
Pflanzqualitat 2xv 60-100 cm. Die Pflanzung erfolgt in einer Dichte von 1 Stk. je 1,5 m?
untereinander versetzt.

Pflanzenliste

» Cornus sanguinea s.l. - Blutroter Hartriegel
» Corylus avellana - Strauchhasel

« Euonymus europaeus - Pfaffenhiitchen

* Frangula alnus - Gemeiner Faulbaum

» Malus sylvestris agg. - Wild-Apfel

* Prunus spinosa - Schlehe

* Pyrus pyraster agg. - Wild-Birne

5. Prufung Artenschutz gemal 8 44 BNatSchG

Erstellt von Dipl. Ing (FH) Hagen RoBmann
5.1 Rechtliche Grundlagen

Die rechtliche Grundlage bildet das Bundesnaturschutzgesetz in Verbindung mit der EU-
Vogelschutzrichtlinie (RICHTLINIE 79/409/EWG DES RATES Uber die Erhaltung der
wildlebenden Vogelarten) und der FFH-Richtlinie (RICHTLINIE 92/43/EWG DES RATES
zur Erhaltung der naturlichen Lebensraume sowie der wildlebenden Tiere und Pflanzen).

Artikel 5 der Vogelschutzrichtlinie (VogelSchRL) verbietet zum Schutz der europaischen,
wildlebenden, heimischen Vogelarten nach Artikel 1 das absichtliche Téten (5a),
Zerstoren oder Beschadigen von Nestern und Eiern (5b) sowie Stéren wahrend der Brut-
und Aufzuchtzeit (5d). Dabei wird der Verbotstatbestand des Stdrens erflllt, wenn sich
die Storung erheblich auf die Zielsetzung der Richtlinie auswirkt.

Mit den Artikeln 12 und 13 FFH-Richtlinie fordert die EU von ihren Mitgliedsstaaten die
Implementierung eines strengen Schutzsystems fur die Tierarten des Anhangs IV
Buchstabe a) in deren natirlichem Verbreitungsgebiet und fir die Pflanzenarten nach
Anhang IV Buchstabe b). Hierzu sind die Verbote nach Artikel 12 a) bis d) und 13 a) und
b) einzuhalten, wobei 13 b) als Besitz-, Transport- und Handelsverbot bei Bauvorhaben
im Allgemeinen nicht zum Tragen kommt.

Das BNatSchG unterscheidet zwischen besonders geschiitzten Arten und streng
geschitzten Arten.
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Besonders geschutzte Arten sind in § 7 Abs. 2 Nr. 13 BNatSchG definiert. Es handelt
sich dabei um:

e Arten der Anhange A oder B der Verordnung (EG) 338/97 (Schutz von
Exemplaren wildlebender Tier- und Pflanzenarten durch Uberwachung des
Handels)

e Arten des Anhangs IV der RL 92/43/EWG (FFH-RICHTLINIE)

e Europaische Vogelarten: alle in Europa naturlich vorkommenden Vogelarten

e Arten, die in einer Rechtsverordnung nach 8§ 54 Abs.1 BNatSchG aufgefihrt sind
(d.h. Arten der Anlage 1 Spalte 2 und 3 zu 8§ 1 Bundesartenschutzverordnung
(BArtSchvO)

Die streng geschutzten Arten unterliegen einem strengeren Schutz nach § 44 BNatSchG
und bilden eine Teilmenge der besonders geschuitzten Arten (vgl. BNatSchG 8 7 (2),
Nr.14). Sie umfassen die:

e Arten des Anhangs A der EG-VO 338/97

e Arten des Anhangs IV der RL 92/43/EWG (FFH-RICHTLINIE)

e Arten, die in einer Rechtsverordnung nach 8 54 Abs.2 BNatSchG aufgefihrt sind
(d.h. Arten der Anlage 1 Spalte 3 zu § 1 BArtSchvO

5.2 Eingrenzung prufungsrelevanter Arten

Gemall 8 44 (5) BNatSchG sind alle vom Vorhaben betroffenen européischen
Vogelarten sowie Arten des Anhangs IV der FFH-RL einer speziellen
artenschutzrechtlichen Priifung zu unterziehen.

Ziel dieser Prifung ist es, die zu untersuchenden Arten auf das relevante Spektrum
einzugrenzen. Namlich die Arten, die

¢ im Untersuchungsraum (potenziell) vorkommen und
e vom Vorhaben tatsachlich betroffen sein kbnnen oder
¢ empfindlich darauf reagieren kénnen (vgl. LANA 2009, 2006).

Die Relevanzprifung erfolgt dabei in tabellarischer Form durch Eingrenzung
(Abschichtung) der méglicherweise vom Vorhaben betroffenen Arten. Die Abschichtung
basiert auf der Bestandserfassungen und Datengrundlagen.

Fur dariber hinaus gehende Artengruppen erfolgt eine Potenzialabschatzung anhand
des Vorhandenseins geeigneter Habitatstrukturen im Wirkraum des Vorhabens sowie
der verfiigbaren Daten von Fachbehérden.

5.3 Kontrollen und Untersuchungen

Nach allgemeiner Einschatzung und Kontrolle des Plangebietes wird fir die jeweiligen
Artengruppen die Relevanz bewertet. Grundlage bildet vorwiegend die Lage und die
Ausstattung des Planungsraums.

Mit der Begehung und Flachenkontrolle in der Saison 2022 von Marz bis August wurden
den gesamten geplanten Geltungsbereich und das direkte Umfeld auf das Vorkommen
von Arten gemalf § 44 BNatSchG uberprift. Die Flachen wurden im Marz bis April 2023
erneut begangen.
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5.4 Relevanzprifung Anhang IV-Arten

In der nachfolgenden Tabelle wird die fir die weiteren Betrachtungen relevante
Artenkulisse der Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie ermittelt. Sie ist Gegenstand
der weitergehenden artenschutzrechtlichen Betrachtungen.

Tabelle 7: Relevanzprifung fur Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie (farblich
hinterlegte Arten sind Gegenstand der weiteren artenschutzrechtlichen Betrachtungen)

sowie Datengrundlag

en Flora und Fauna

Artengruppen Flora/
Fauna

Allgemeine Lebensraum-
u. Habitatstrukturen

Relevanz im Plangebiet

Vorhabenbedi
ngte
Betroffenheit/v
ertiefende
Betrachtung
erforderlich?

Flora
Farn und Blitenpflanze

n

- Diverse Lebensraume Das Plangebiet weist kein nein
Potenzial auf.
Amphibien
Gewasserstrukturen Das Plangebiet weist kein nein
jeglicher Art; Potenzial auf.
Winterlebensrdume
Reptilien
Zauneidechse Wegrander, Boschungen, Das Plangebiet weist nur ein Betrachtung
(Lacerta agilis) Damme, Bahntrassen, sehr geringes Potenzial auf. der
wenig genutzte Wiesen und potenziellen
Weiden, Abgrabungs- und geeigneten
Rohbodenflachen. Saumstruktu-
Heidegebieten, an ren
naturnahen Waldrandern,
auf Halbtrocken- und
Trockenrasen;
Rohbodenstandorte
Saugetiere
Fischotter Naturnahe und natdrliche Das Plangebiet weist kein nein
(Lutra lutra) Ufer von Seen und Potenzial auf.
Biber maandrierende Flisse mit
(Castor fiber) langen Uferlinien; auch
permanent wasserfiihrende
Meliorationsgraben
Biber kénnen sowohl
instehenden als auch in
flieBenden Gewassern
leben
Wolf Prinzipiell Vorkommen im Das Plangebiet befindet sich nein
(Canis lupus) gesamten Bundesland zwar innerhalb des
moglich, meist aber nur als | Verbreitungsgebiets des Wolfs;
wandernde im Geltungsbereich und dessen
Einzelexemplare, Rudel Umgebung sind keine
Uberwiegend in ruhigen reproduzierenden Vorkommen
stérungsarmen Wald- und | zu erwarten
Heidegebieten
Fledermause Gebaudeteile, Dachrdume, | Das Plangebiet weist kein nein
(Microchiroptera) Keller, Hohlen, Spalten; Potenzial auf.
alter Baumbestand mit
Hohlungen
Fische und Rundmauler
Naturnahe und saubere Das Plangebiet weist kein nein
Gewasserstrukturen Potenzial auf.
Mollusken
Naturnahe und saubere Das Plangebiet weist kein nein
Gewasserstrukturen Potenzial auf.
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Artengruppen Flora/ | Allgemeine Lebensraum- | Relevanz im Plangebiet Vorhabenbedi
Fauna u. Habitatstrukturen ngte
Betroffenheit/v
ertiefende
Betrachtung
erforderlich?
Insekten
Schmetterlinge Meist auf spezielle Das Plangebiet weist kein nein
Wirtspflanzen angewiesen | Potenzial auf.
Libellen Naturnahe und saubere Das Plangebiet weist kein nein
Gewasserstrukturen Potenzial auf.
Kafer Gewasser und GroRbdume | Das Plangebiet weist kein nein
Potenzial auf.
Vogel
Alle Lebensraumtypen grundsatzliche Habitateignung | Betrachtung

insbesondere fir der
Freiflachenbewohner potenziellen
Freiflachen-
brater

werden von Végeln
besiedelt; die Arten sind
sehr spezifisch an
unterschiedliche
Habitatstrukturen
angepasst

Auf der Grundlage der dargestellten Relevanzprifung wird fur folgende Arten bzw.
Artgruppen die Prifung des Vorliegens von Verbotstatbestdnden nach § 44, Abs. 1, Nr.
1-3 durchgefihrt.

o Reptilien (Reptilia)
e Brutvdgel (Aves)

5.5 Arten nach Anhang IV der FFH-RL
5.5.1 Reptilien (Reptilia)
Alle Kriechtiere bendétigen zur Ansiedlung wenig gestorte Sonnenplatze.

Die Zauneidechse besiedelt trockene und warme sowie eine schiittere Vegetation
aufweisende Flachen, bevorzugt sonnenexponierte Saumstrukturen entlang von
Waldrandern, Hecken u. &. Vor allem das Vorhandensein sandiger Rohbodenflachen ist
ein wichtiger Bestandteil der Lebensraumanspriiche dieser Art, da diese zur Eiablage
und somit zur Reproduktion bendtigt werden. Versiegelte oder mit Schotter bedeckte
Flachen werden als Sonnenplatze genutzt. Hohlraume im Boden, wie Mauseltcher,
Hohlraume unter Gehdlzen und Wurzeln, in marodem Mauerwerk oder in geeigneten
Ablagerungen, wie Ablagerungen von Schotter u. &a. stellen wichtige Versteck- und ideale
Uberwinterungsplatze dar. In der Nahe der Sonnenplatze missen sich immer
Versteckmoglichkeiten befinden. Auf groReren, offenen Flachen bzw. keine
Versteckmoglichkeiten bietenden Sand- oder Ackerflachen ist die Art nicht bzw. nur
kurzzeitig anzutreffen.

Als potenziell besiedelbare Lebensrdume im und am Rand des Geltungsbereiches
erscheinen nur die Saumbereiche am Parkplatz als potenziell geeignet.

Nachweise
Es erfolgte kein Nachweis der Art innerhalb des Untersuchungsgebietes. Als Grinde fur
das Fehlen der Art kommen in Betracht:

e Die mdoglicherweise isolierte Lage der Flache und damit eine fehlende
Vernetzung zu umliegenden Vorkommen der Art fir eine Besiedelung.
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¢ Die Nutzung als Ackerflache mit nur schmalen Saumen.
Eine weitere Prufung auf Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG entfallt.
5.5.2 Weitere Tierarten

Im Geltungsbereich wurden keine Hiigel von staatenbildenden Ameisen gefunden. Auch
der Nachweis von Weinbergschnecken konnte nicht erbracht werden.

5.5.3 Relevanzprifung Européaische Vogelarten (Brut- und Rastviogel)

In der nachfolgenden Tabelle wird die fir die weiteren Betrachtungen relevante
Artenkulisse der Européischen Vogelarten ermittelt.

Die Abschichtung der Brut- und Rastvogel wird entsprechend der Methodik in
okologischen Gilden (bezogen auf ihr Bruthabitat/Rasthabitat) untersucht.

Tabelle 8: Kulisse der zu prifenden Europaischen Brutvogelarten

Okologische Gilde Potenzielles oder nachgewiesenes Vorhabenbedingte
Vorkommen im Wirkraum bzw.in Betroffenheit/vertiefende
funktional vernetzter Umgebung? Betrachtung

erforderlich?

Gehélzbriter Gehdélzbriter kénnen nur in den ja

Geholzstrukturen am Rand des
Geltungsbereiches vorkommen.
Offenlandbriter Auf den Ackerflachen kénnen Brutplatze ja
innerhalb der Saison auch in Abhangigkeit
von der jeweiligen Bewirtschaftung nicht
grundsatzlich ausgeschlossen werden

Geb&audebruter Gebéaudebruter kdnnen wegen fehlender nein
Strukturen ausgeschlossen werden.
Rastvogel Das Plangebiet und dessen unmittelbare nein

Umgebung besitzt nur eine geringe
Eignung als bedeutsame Rastflache.

Die Flachen haben grundsatzlich aufgrund der Ausprédgung ein Potenzial als
Nahrungshabitat fur Voégel.

In der direkten Umgebung des Plangebietes sind keine Horste bekannt und
dokumentiert.

5.5.4 Européaische Vogelarten nach Art. 1 der VSch-RL

Nach allgemeiner Einschatzung und Kontrolle des Plangebietes wird fur die jeweiligen
Artengruppen die Relevanz bewertet. Grundlage bildet vorwiegend die Lage und die
Ausstattung des Planungsraums.

Mit der Begehung und Flachenkontrolle in der Saison 2023 von Marz bis August wurden
den gesamten geplanten Geltungsbereich und das direkte Umfeld auf das Vorkommen
von Arten gemald § 44 BNatSchG Uberprft. Die Flachen wurden im Marz bis Juni 2024
erneut begangen.

Im Geltungsbereich konnten keine Brutviogel mit Revieren auf den Ackerflachen und
Randstrukturen nachgewiesen werden. Es wurden ausschlieBlich Gehdlzbruter und
Durchzigler beobachtet, die ihre Reviere aul3erhalb des Geltungsbereiches haben.
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Reviere und Teilreviere der Vogelarten der Gehdlze liegen auferhalb des
Geltungsbereiches und sind vom Vorhaben nicht betroffen.

5.6 Uberblick der artenschutzrechtlich erforderlichen Vermeidungs- und
AusgleichsmalRhahmen

Nachfolgend werden die im Rahmen der artenschutzrechtlichen Betrachtung
festzulegenden Vermeidungsmafnahmen (VM) dargestellt.

VM 1 (Bauzeitenregelung)
Unter Beriicksichtigung der Bauzeitenregelung fir die frih britenden Brutvogelarten
(Brutzeitbeginn Anfang Februar) sind alle bauvorbereitenden Mal3nahmen im Zeitraum
vom 01. Oktober bis 31. Januar durchzufiihren. Dadurch kann effektiv verhindert werden,
dass sich Brutvogel im Baufeld ansiedeln und durch Bauarbeiten wéhrend der Brutzeit
verletzt oder getdtet werden.

Zur Vermeidung von Toétungen oder Verletzungen im Zusammenhang mit mittelbaren
Wirkungen, z.B. optische oder akustische Wirkungen des Baubetriebes, sind alle
BaumafRnahmen unmittelbar nach der Baufeldfreimachung, spatestens zum O1.
Februar, zu beginnen und ohne eine Unterbrechung von mehr als 5 Tagen fortzufiihren.
Der Beginn der Umsetzung der Baumalnahmen innerhalb einer potenziellen Brutzeit ist
maoglich, wenn durch ornithologisch geschultes Fachpersonal vor Baubeginn
nachgewiesen wird, dass im betroffenen Bereich keine Brutvogel siedeln.

Sind seit der letzten Bautatigkeit mehr als 5 Tage vergangen, ist das Baufeld inklusive
50 m-Umfeld erneut auf eine zwischenzeitliche Ansiedlung zu tberprufen.
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6. Bestehende Planungen
6.1 Vorbereitende Bauleitplanung

Der Kartenausschnitt stellt die 3. Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Briick
dar, wirksam seit dem 13. Mai 2016. Genehmigt am 18. Méarz 2016 (siehe offizielle
Internetseite des Amtes Briick)

Die zu Uberplanende Flache ist dort als Mischgebietsflache ausgewiesen.

Er bedarf fir diesen Bereich einer Anderung.
Fur die 6. Anderung des Flachennutzungsplanes liegt ein Vorentwurf mit dem Stand vom
Februar 2023 vor.

Diese Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgt im Parallelverfahren nach § 8 Abs.
3 BauGB). Die frilhzeitige Beteiligung ist bereits erfolgt. Die Stellungnahmen werden
derzeit ausgewertet.

Der Entwurf wird derzeit bearbeitet und wird zeitnah in die nachste Beteiligung tberflihrt.

Abb. 7: Der Kartenausschnitt stellt die 3. Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Briick
dar, wirksam seit dem 13. Mai 2016. Genehmigt am 18. Marz 2016 (siehe offizielle Internetseite
des Amtes Briick)
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Abb. 8: Ausschnitt aus dem Vorentwurf zur Anderung zum Flachennutzungsplan Ausweisung
Sonderbauflache (Quelle Stadt und Land Planungsgesellschaft mbH, Hohenberg-Krusemark,
Februar 2023)
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6.1.1. Festlegung eines Zentralen Versorgungsbereiches

Die Darstellung des Zentralen Versorgungsbereiches fur das Stadtzentrum der Stadt
Brick, in dem dieses Plangebiet liegt wird im Entwurf der 6. Anderung des FNP
Ubernommen. Die Abgrenzung erfolgt in der Planzeichnung, gemaf nachfolgender
Karte.

Der Entwurf wird derzeit bearbeitet.

= Zentraler Versorgungsbereich
@ cinzehandel

. Erganzende Nutzungen

Abb. 9: Quelle; Ing.- und Planungsbiro Hirt
Kartengrundlage: Auszug aus dem BB-Viewer, Stand 19.08.2024 Inhalte der Rechte an den
Geobasisdaten: Land Brandenburg)
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6.2 Verbindliche Bauleitplanung

Im umliegenden Gebiet des Geltungsbereichs zu diesem B-Plan liegen folgende
rechtskraftige Bebauungsplane:

e Bebauungsplan ,Pflegeheim®

Der Bebauungsplan ,Pflegeheim® der Stadt Briick ist am 16.09.2016 in Kraft getreten.
Der Bebauungsplan enthalt die rechtsverbindlichen Festsetzungen fir die
stadtebauliche Ordnung zur Ansiedlung eines Pflegeheims. Die Umsetzung und damit
die Errichtung des geplanten Vorhabens aus dem Jahr 2016 kamen nicht zur
Realisierung. Der einstige Vorhabentrager ist von dem Projekt zuriickgetreten.

Eine bauleitplanerische Festsetzung tritt wegen Funktionslosigkeit aul3er Kraft, wenn die
tatsachliche Entwicklung einen Zustand erreicht hat, der eine Verwirklichung der
Festsetzung auf unabsehbare Zeit ausschliel3t. Wegen Funktionslosigkeit unwirksame
Bebauungspléane sind aufzuheben. Die Stadt Bruck beabsichtigt daher die Aufhebung
des funktionslosen Bebauungsplans ,Pflegeheim“ zur Realisierung neuer
stadtebaulicher Planungen. Im neuen Zentrum Bricks sollen sich neben dem
grof3flachigen Einzelhandel auch ein altersgerechtes Wohnen ansiedeln.

Zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen der zuvor genannten
Vorhaben ist die Aufhebung des rechtsverbindlichen Bebauungsplans ,Pflegeheim®
notwendig.

Der Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan ,Wohngebiet am Buchenweg*
wurde gefasst.

Das Verfahren zur Aufhebung des B-Plans ,Pflegeheim® erfolgt im Parallelverfahren.

Die frihzeitige Beteiligung ist erfolgt und die Stellungnahmen sind ausgewertet.
Mit der Beteiligung des Entwurfes zu dem B-Plan ,Verbrauchermarkt am Buchenweg*
erfolgt auch die Beteiligung zur Aufhebung des B-Planes ,Pflegeheim®.

7. Planungsrechtliche Festsetzungen

7.1 Art und Mal3 der baulichen Nutzung

e  Sonstiges Sondergebiet (§ 11 Abs. 2 BauNVO):
,»Grofflachiger Einzelhandel“

Das festgesetzte Sondergebiet ,Grofflachiger Einzelhandel® dient insbesondere
der Unterbringung von Einzelhandelsbetrieben zur Nahversorgung sowie der
Stellplatze und sonstigen Nebenanlagen und der  zugehorigen
ErschlieBungsanlagen.

Im Sondergebiet ,GroRflachiger Einzelhandel” sind allgemein zulassig:

- Einzelhandelsbetriebe (auch grof3flachige), die der Nahversorgung dienen

- Sozialraume fir die Betriebe

- Raume fir die Verwaltung der Betriebe

- Einrichtungen fir die Warenanlieferung und Entsorgung, Warenlager

- Stellplatze fur die Betriebe und sonstige Nebenanlagen gemaf 8§ 14 Abs. 1
BauNVO
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In Erganzung der Einzelhandelsangebote sind ebenfalls allgemein zulassig:

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

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

Nicht zentrenrelevante Randsortimente sind uneingeschrankt zulassig.

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

Durch die alleinige Funktion des grof3flachigen Lebensmittelverbrauchermarktes
(Vollsortimenter) unterscheidet sich das Gebiet wesentlich von den Gebietstypen
nach den 88 2 — 10 BauNVO und ist daher als sonstiges Sondergebiet gemani
§ 11 BauNVO zu klassifizieren.

Grol¥flachiger Einzelhandel wurde festgesetzt, da die Verkaufsflache mit 2.100 m?2
die damit verbundene maximal mdgliche Geschossflache (geméaR § 11 BauNVO)
von 1.200 m2 deutlich tGberschreitet.

e Mit der Festsetzung der ,Sortimentsliste LEP HR® sowie Festsetzung der
Zulassigkeit in  diesem Gebiet wurde dem Landesentwicklungsplan
Hauptstadtregion (LEP HR) entsprochen.

Mit den Festsetzungen wurden klare stadtebaulich vertragliche Grenzen gesetzt.

e Grundflachenzahl (§ 19 BauNVO), Anzahl der Vollgeschosse (8 20 BauNVO),
Hohe der baulichen Anlagen (8 18 BauNVO), Verkaufsflachenfaktor (§ 11 Abs. 2
BauNVO)

Als Bestimmungsfaktoren fir das Mal3 der baulichen Nutzung sind festgesetzt:

» Grundflachenzahl GRZ

» Zulassige Anzahl der Vollgeschosse

» Verkaufsflachenfaktor zur max. zulassigen Verkaufsflache
» Traufhthe, Oberkante FertigfuBboden baulicher Anlagen

Die Obergrenze der Grundflachenzahl GRZ im SO ,Grofflachiger Einzelhandel®
wird mit max. 0,8 festgesetzt.

Die Festsetzung von Obergrenzen bei den Grundflachen (GRZ) ermdglicht eine
optimale Ausnutzung des zur Verfigung stehenden Baulandes.

Die Festsetzung im Sondergebiet erfolgte aufgrund der Grof3e der Gberbaubaren
Grundstucksflachen und der Restflachen zur Anordnung der erforderlichen
Stellplatze in Bezug auf das Gesamtgrundstuick.

Die Anzahl der Vollgeschosse wird im SO ,Grof¥flachiger Einzelhandel® mit |
festgesetzt.
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Die Festsetzung der zulassigen Anzahl von einem Vollgeschoss im Sondergebiet
wurde in Bezug auf die bestehende Umgebungsbebauung im Ortsteil getroffen.
Die Hohe der baulichen Anlagen wird im ,m“ Uber dem der Kartengrundlagen
zugrundeliegenden Hohenbezug DHHN 2016 als Hochstmal? festgesetzt.

Als oberer Bezugspunkt gilt die Traufhohe 53,00 m (Hohenbezug DHHN 2016)
eines Gebaudes (Schnittlinie der AuRenwand mit OK Dachhaut).
Gebaudetechnische Anlagen (z. B. Abgas- und Abluftanlagen) sowie Anlagen zur
Nutzung erneuerbarer Energien durfen die maximal zulassige Traufhohe in der
technisch notwendigen Hohe lberschreiten.

Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 18 BauNVO)

Diese Festsetzung wurde in Bezug auf die bestehende Umgebungsbebauung
getroffen.

Die Oberkante FertigfuBboden der baulichen Anlagen wird mit 45,60 (Hohenbezug
DHHN 2016) als Mindestmal festgesetzt.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 18 BauNVO)

Diese Festsetzung wurde in Bezug auf die Hohe des Grundwasserstandes und der
damit verbundenen Planung der Regenentwéasserung im Plangebiet getroffen.

Im Sondergebiet ,GroRflachiger Einzelhandel® wird die maximal zulassige
Verkaufsflache auf 0,20 je 1,0 m2 Grundstlicksflache begrenzt.

Mit Festsetzung des sogenannten Verkaufsflachenfaktors von 0,20 wird die
maximal zulassige Verkaufsflache begrenzt.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 11 Abs. 2)

Ein Uberdimensioniertes Einzelhandelsangebot am geplanten Standort wird damit
ausgeschlossen.

Damit sollen nachteilige Auswirkungen fur die tGbrigen Versorgungsstrukturen in der
naheren Umgebung ausgeschlossen werden.
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7.2 Festsetzung der ,,Sortimentsliste gemaR LEP HR vom 13.05.2019

Tabelle: Liste der zentrenrelevanten und nicht zentrenrelevanten Sortimente

1. Zentrenrelevante Sortimente

1.1 Zentrenrelevante Sortimente fiir die Nahversorgung

52.11/52.2 Nahrungsmittel, Getranke und Tabakwaren

52.49.9 Wasch-/Putz- und Reinigungsmittel sowie Organisationsmittel fiir Blirozwecke

52.3 Apotheken, medizinische, orthopadische und kosmetische Artikel (einschlief3lich
Drogerieartikel)

52.47 Bicher, Zeitschriften, Zeitungen, Schreibwaren und Birobedarf

1.2 Sonstige zentrenrelevante Sortimente

52.41 Textilien

52.42 Bekleidung

52.43 Schuhe und Lederwaren

52.44.2 Beleuchtungsartikel

52.44.3 Haushaltsgegensténde (ohne Garten und Campingmdobel, 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 Kunstgegenstande, 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, Wurzelstdcke 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 Telekommunikationsgeréte und Mobiltelefone

52.49.7 Fahrrader, Fahrradteile und -zubehdr

52.49.8 Sport- und Campingartikel (ohne Campingmdbel), ausgenommen Sport- und
Freizeitboote und Zubehor

52.49.9 Sonstiger Facheinzelhandel, ausgenommen Biromdbel, Organisationsmittel fur
Birozwecke, Wasch-/Putz- und Reinigungsmittel und Brennstoffe

52.5 Antiquitéten und Gebrauchtwaren

2. Nicht zentrenrelevante Sortimente

50.10.3 Kraftwagen

50.30.3 Kraftwagenteile und Zubehor

51.154 Aus der Unterklasse Eisen-, Metall- und Kunststoffwaren: Garagen,
Gewdachshéauser, Geratehduschen und Baubuden

50.40.3 Kraftrader, Kraftradteile und -zubehér

52441 Wohnmobel

52.44.3 Bedarfsartikel und Grillgerate fir den Garten sowie Garten- und Campingmdbel

52.46.1 Eisen-, Metall- und Kunststoffwaren (einschlieRlich Sanitarkeramik)

52.46.2 Anstrichmittel

52.46.3 Bau- und Heimwerkerbedarf

52.48.1 Tapeten- und Bodenbelage (einschlie3lich Teppiche)

52.49.1 Aus der Unterklasse Blumen, Pflanzen und Saatgut: Beetpflanzen, Wurzelstécke
und Blumenerde

52.49.8 Aus der Unterklasse Sport- und Campingartikel: Sport- und Freizeitboote und
Zubehor

52.49.9 Aus der Unterklasse Sonstiger Facheinzelhandel: Biuromébel und Brennstoffe

51.51.3 Mineralblerzeugnisse

Bebauungsplan ,Verbrauchermarkt am Buchenweg*, Stadt Briick
Begriindung Entwurf, Stand: 02.09.2024 Seite 46




7.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Baugrenzen (§ 23 Abs. 3 BauNVO) und Bauweise (8§ 22 Abs. 4 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden unter der MalRgabe des § 23 BauNVO
durch Baugrenzen festgesetzt. Die Stellung der Baukorper ist nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundstticksflachen zulassig.

Im Sondergebiet ,Groflflachiger Einzelhandel” sind die flir den Lebensmittelmarkt
erforderlichen Stellplatze und Nebenanlagen sowie Werbeanlagen auch aul3erhalb der
Uberbaubaren Grundsticksflache zulassig.

Uberdachte Stellplatzanlagen mit Photovoltaikanlagen gemaR Brandenburger
Bauordnung sind auch auf3erhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen zulassig.

Der flachenméaRigen Ausdehnung kinftiger Baukérper werden durch die Festsetzung
der Uberbaubaren Grundstticksflache mit Baugrenzen vertragliche Grenzen gesetzt.

Gleichzeitig wird ein eigener Planungsspielraum gelassen, die Stellplatzordnung auf
dem Grundstuick frei zu gestalten.

Dem Paragrafen 32a Abs. 2 (Photovoltaikanlagen fur die Stromerzeugung auf Déachern)
der Brandenburgischen Bauordnung wird mit der Festsetzung zur Uberdachten
Stellplatzanlage Rechnung getragen.

Dem Gewerbetreibenden wird die Mdglichkeit gegeben frei Uber den geeigneten
Standort der Werbeanlagen zu entscheiden.

Fur das ausgewiesene Sondergebiet wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Die
Lange der Gebaude darf bis zu 80 m betragen.

Mit der Festsetzung einer abweichenden Bauweise wird dem Umstand Rechnung
getragen, dass vorgesehene Baukdrper von grof3flachigen Lebensmittelmarkten durch
ihre Langenausdehnung und Lage innerhalb der Baugrenzen regelmafig nicht in die
Definition der offenen oder geschlossenen Bauweise passen. Es handelt sich um
freistehende Baukorper, die Grenzabstande einhalten, jedoch die fir die offene
Bauweise begrenzte Gebaudelange von 50 m lberschreiten. Marktibliche Bauformen
werden somit bauordnungsrechtlich genehmigungsfahig.

7.4 Verkehrsflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Ausgehend von der Lage des Plangebietes am Buchenweg ist eine glnstige
Verkehrserschliel3ung vorhanden.

Die PKW-Erschliel3ung des Plangebietes erfolgt Giber den Buchenweg von der Ernst-
Thalmann-Stralle aus. Rad- und FuRgangerverkehr kénnen uUber den Buchenweg
ebenfalls angebunden werden.

Fur das Planverfahren wurde eine Verkehrsuntersuchung, Stand 19.01.2024 vom Blro
Hoffmann - Leichter Ingenieurgesellschaft mbH erarbeitet, in welchem die verkehrlichen
Auswirkungen durch die geplante Nutzung untersucht wurden. (Anlage 2)

Der fur das Plangebiet ermittelte Stellplatzbedarf wurde geprift und ist im spateren
Genehmigungsverfahren zu erbringen.
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Die festgesetzte Sondergebietsflache lasst ausreichend Raum fir die notwendigen
Stellplatze von PkW sowie auch fir Fahrradabstellplatze.

Die Verkehrsuntersuchung, Anlage 2 wird wie folgt zitiert:

,Der Markt ist mit dem angrenzenden Knotenpunkt Ernst-Thalmann-Strale (B246) /
Buchenweg — Siedlungsweg an das lUbergeordnete Strallennetz angeschlossen.

Zur Beurteilung der bestehenden Verkehrssituation wurde am 10.05.2023 eine
Verkehrserhebung am Knotenpunkt innerhalb der Hauptverkehrszeiten durchgefinhrt.
Der Verkehr wird dabei im Wesentlichen entlang der Ernst-Thalmann-Stralle
abgewickelt. Im Tagesverlauf werden beide Fahrtrichtungen zu etwa gleichen Teilen
bedient. Die Hochrechnung auf das durchschnittliche werktagliche Verkehrsautfkommen
ergibt fur die B 246 rund 7.600 Kfz-Fahrten am Tag.

Der geplante Markt mit 2.000 m2 Verkaufsfliche erzeugt mit orts- und
nutzungstypischen Kennwerten ein zuséatzliches Verkehrsaufkommen von rechnerisch
1.267 Kfz-Fahrten am Tag. Der Kundenverkehr tragt dabei einen Anteil von rund 95 %.
Das zusatzlich erzeugte Verkehrsaufkommen wurde anschlie3end zeitlich und raumlich
im angrenzenden Stral3ennetz verteilt.

Fur die Leistungsfahigkeitsbetrachtungen am Knotenpunkt wurde auch die
StraRenverkehrsprognose 2030 des Landes Brandenburg herangezogen. Im
betroffenen Abschnitt zeigt sich mit einem Wert von 4.000 Kfz-Fahrten / Tag eine
wesentliche Verkehrsabnahme im Prognosehorizont. Far die
Leistungsfahigkeitsberechnungen gilt daher der Analyse-Planfall als mafigebender
Betrachtungsfall. Die Untersuchung zeigt, dass am Knotenpunkt sowohl zur
Spitzenstunde am Vormittag als auch zur Spitzenstunde am Nachmittag ein
leistungsfahiger Verkehrsablauf mit Qualitatsstufen von A und B erzielt wird. Durch den
geplanten EDEKA Markt ist demnach keine wesentliche Beeintrachtigung des
Verkehrsablaufs zu erwarten.”

(Zitat aus Verkehrstechnische Untersuchung, Hoffmann — Leichter Ingenieurgesellschaft mbH,
Stand 19.01.2024, S. 20, Anlage 2)

Auf dem Flurstiick 84/5 ist entlang der westlichen Seite des Plangebietes eine neue
ErschlieBungsstralle geplant. Diese wird im Zuge des Verfahrens fir den B-Plan
»~Wohnpark am Buchenweg“ mit geplant.

7.5 Grunordnung

Die nachfolgenden Mal3Bnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft wurden als zeichnerische und textliche Festsetzungen gemafl § 9 (1)
BauGB im planungsrechtlich zuldssigen Rahmen in den Bebauungsplan eingearbeitet.
Mit Durchfihrung der MalBnahmen werden Eingriffe in Natur und Landschaft vermieden
bzw. gemindert oder kompensiert.

7.5.1 Festsetzung von Neuanpflanzungen im Plangebiet
(89 Abs. 1 Nr. 25 aund b BauGB)

Im Geltungsbereich sind ebenerdige Stellplatze mit Baumen zu begriinen und zu
gliedern. Hierzu sind mindestens 6 Stck. Laubbdume in der Mindestqualitat Hochstamm
3-mal verpflanzt mit Ballen, Stammumfang 18 — 20 cm zu pflanzen. Jeder Standort ist
mit einer offenen, unbefestigten Baumscheibe in der Mindestgré3e 8 m? auszubilden. Es
sind Arten der Pflanzenliste ,Baume zur Freiflachenbegriinung® zu verwenden zu
verwenden.

(8 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB)
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Mit der Festsetzung von erforderlichen Baumpflanzungen soll ein Mindestmafd an
Begriinung im Plangebiet gesichert werden. Damit wird zur Sicherung der
stadtebaulichen Qualitat beigetragen. Die Qualitdtsvorgaben stellen eine Pflanzqualitat
sicher. Mit der Verwendung von Ulmen zur Begriinung der Verkehrsanlagen wird eine
Baumart vorgeschlagen die mit schwankenden und zum Teil sehr hohen Wasserstanden
gut zurechtkommt. Weiterhin ist die Baumart robust, wuchsstark und gering anfallig
gegen Krankheiten und Schadlinge.

Die Anzahl der Baume wurde gegenuber dem Vorentwurf auf 6 reduziert. Da die
Stellplatze mit Solarcarports tberdacht werden mussen gehort im Parkplatzbereich nur
wenige Standortmdéglichkeiten fur die Baume.

Die Flachen zum Anpflanzen von B&umen und Strduchern sind mit Stréauchern zu
bepflanzen. Je 1,5 m? Pflanzflache ist ein Strauch in der Mindestpflanzqualitat 2xv,

60 -100 cm anzupflanzen. Es sind die Arten der Pflanzenliste ,Strducher” zu verwenden.
(8 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB)

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

Die Festsetzung ist fur die Begrinung und visuelle Abgrenzung des zuklnftigen
Baugebietes erforderlich. Mit der Pflanzung von Laubstrauchern erfolgt eine
Freiflachengestaltung und die Gehdlze kénnen ihre Wohlfahrtswirkungen entfalten. Die
Festsetzung einer Mindestqualitét und zu Straucharten dienen der Qualitatssicherung
und dem langfristigen Erfolg der Anpflanzungen.

7.5.2 Pflanzenlisten

Baume zur Freiflachenbegriinung

Wissenschaftlicher Name Deutscher Name
Ulmus Hybride ,New Horizon" Resista-Ulme
Ulmus Hybride ,Rebona“ Resista-Ulme

Ulmus Hybride ,Fiorente®
Straucher
Wissenschaftlicher Name

Cornus sanguinea s.l.

Resista-Ulme

Deutscher Name

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

7.5.3 Sicherung von Malinahmen betreffend der Eingriffe in Natur u. Landschaft
aulBerhalb des Plangebietes durch stadtebaulichen Vertrag

Zur vollstandigen Kompensation der Eingriffsfolgen werden Mal3nhahmen auf3erhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes erforderlich. Nach der Regelung des § 11
BauGB soll die Absicherung der Mal3nahmen mit Hilfe eines stadtebaulichen Vertrages
erfolgen. Die Mal3Bhahmen werden im Laufe des weiteren Verfahrens festgeschrieben.
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Es werden MaRRnahmenblatter erarbeitet und mit der Stadt Briick und der zustandigen
Genehmigungsbehérde abgestimmt.

7.6 Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
§ 3 des Bundes-Immissionsschutzgesetz — (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane insbesondere die
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu
bericksichtigen. Um zu ermitteln, ob Konflikte durch Einwirkungen von Anlagenlarm in
Verbindung mit dem Betrieb des geplanten Verbrauchermarktes im Bereich
bestehender, gegentuber Schalleinwirkungen sensibler Nutzungen zu erwarten sind, ist
eine Gerauschimmissionsprognose vom Biiro ALB Akustiklabor Berlin mit Datum vom
14.08.2024 erstellt worden (siehe Anlage 3).

Zusammenfassung der Ergebnisse:
,Gewerbelarm

Im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens sind die durch den Verbrauchermarkt
erzeugten Gerauschimmissionen beziglich der Einhaltung der Immissionsrichtwerte
gemalR der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm /4/) an
mafgeblichen Immissionsorten (10) zu prifen. Dafiir werden die Gerauschimmissionen
berechnet und beurteilt. Datengrundlagen sind die Bayerische Parkplatzlarmstudie /15/,
der Technische Bericht des Hessischen Landesamtes zur Untersuchung der
Gerauschemissionen bei Ladevorgdngen, auf Betriebsgelanden von u. a.
Verbrauchermarkten /16/ sowie die Planzeichnungen des Verbrauchermarktes /20/ und
eine fir das Vorhaben angefertigte Verkehrsuntersuchung /21/. Bei Uberschreitung der
Immissionsrichtwerte der TA Larm sollen Vorschlage zu Minderungsmaf3nahmen
erarbeitet werden.

Der Vergleich der Beurteilungspegel der Gerauschimmissionen durch die Nutzungen auf
dem Vorhabengrundstiick mit den jeweiligen Immissionsrichtwerten der TA Larm zeigt,
dass fur bestehende schutzwirdige Nutzungen in der Umgebung die
Immissionsrichtwerte und sogar das Irrelevanzkriterium (IRW - 6 dB) eingehalten werden
koénnen.

Fur den Fall, dass die geplante mdgliche Bebauung auf dem Nachbargrundstiick
realisiert und das Gebiet als allgemeines Wohngebiet festgelegt wird, werden durch den
geplanten Markt teilweise IRW-Uberschreitungen der Beurteilungs- und Maximalpegel
verursacht. Die nachtlichen Uberschreitungen der zulassigen Maximalpegel sind gemaf
dem Tagesgang der Parkplatznutzung im Verkehrsgutachten durch die dazugehdrigen
nachtlichen Zu- und Ausfahrten von Pkw begriindet.

Aufgrund der Art anderer Gewerbenutzungen in der Umgebung und der ortlichen
Situation ist zu hinterfragen, ob das Irrelevanzkriterium im Sinne der TA L&rm
eingehalten werden muss. Das Irrelevanzkriterium kommt zur Anwendung, wenn
aufgrund der Vorbelastung davon ausgegangen werden muss, dass die
Immissionsrichtwerte der TA Larm ausgeschopft bzw. Gberschritten werden und durch
Vorhabenrealisierung die Gesamtsituation weiter verschlechtert wird. Bei Betrachtung
der Umgebung wird offensichtlich, dass nur wenig stérende gewerbliche Schallquellen
vorhanden sind und diese nicht die Immissionsrichtwerte an den fur das Vorhaben
mafdgeblichen Immissionsorten ausschépfen werden. Insbesondere an den
Immissionsorten der Bebauung des "Wohnpark am Buchenweg" ist von geringeren
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Werten auszugehen, da die bestehenden Nutzungen in der Umgebung die
Gewerbenutzungen im Bestand begrenzen.

Daher werden zur Ermittlung der Gesamtbelastung Schallguellen umliegender
Gewerbebetriebe in die Berechnungen einbezogen, die stérende Gerduschimmissionen
an den fur das Bauvorhaben maf3geblichen Immissionsorten hervorrufen kénnen.

Anhand der berechneten Gerauschimmissionen wird deutlich, dass an den fiur das
Vorhaben nachstgelegenen Immissionsorten die IRW groftenteils nicht ausgeschopft
werden. Daher ist es fur das Vorhaben nicht notwendig, an den betreffenden 10 das
Irrelevanzkriterium einzuhalten, solange die Gesamtbelastung aller Anlagen die
Immissionsrichtwerte einhalt.

Ausgehend von der Hohe der berechneten Gerauschimmissionen durch das Vorhaben
sollten unabhangig von der Vorbelastung entsprechende Larmminderungsmafinahmen
vorgesehen werden. Vor allem in Bezug auf die durch den Bebauungsplan "Wohnpark
am Buchenweg" mdgliche weitere Bebauung sollten die Gerduschimmissionen bereits
in der Planung auf ein Mindestmalf3 beschréankt werden.

Zur Minderung der néchtlichen Gerauschimmissionen ist die Nutzung des Parkplatzes
im Nachtzeitraum auszuschlieRen, sodass von 22:00 bis 06:00 Uhr kein Betrieb auf dem
Parkplatz stattfindet. Dies kann z. B. durch verkirzte Nutzungszeiten 06:30 bis 21:30
Uhr erreicht werden.

Des Weiteren sollten auch die Einkaufswagenboxen Uberdacht und zweiseitig
geschlossen werden. Die Sichtverbindungsseiten zum Markt (einschliel3lich der Seite
zum Nutzen der Einkaufswagen) kann getffnet bleiben.

Sofern Stellplatze eventuell auch nachts fir die Nutzung der E-Ladesaulen genutzt
werden sollten, sind diese Stellplatze entsprechend weit von den benachbarten
Nutzungen zu positionieren. Das heil3t, die Stellplatzreihe entlang der Westfassade des
Marktes und auch die Stellplatze in der Nahe der Einfahrten sind nicht fiir Ladeséulen
geeignet. Malgebliche Schallquelle sind hier die entstehenden Kkurzzeitigen
Gerauschspitzen durch Turen schliel3en.

Mit den beschriebenen MaRnahmen unterschreiten die Beurteilungspegel der
Zusatzbelastung durch die Schallquellen des Vorhabens (ohne Vorbelastung) die
Immissionsrichtwerte der TA Larm. Das Irrelevanzkriterium wird nicht an allen
Immissionsorten eingehalten. Die durch Kkurzzeitige Geréauschspitzen an den
Immissionsorten  auftretenden  Spitzenpegel unterschreiten die  zuldssigen
Immissionsbegrenzungen. Auch bei Beriicksichtigung der Vorbelastung werden die
Immissionsrichtwerte bei Realisierung des Vorhabens in der Gesamtlarmsituation nicht
Uberschritten. Die ermittelte Uberschreitung der IRW entsteht aufgrund der
Emissionsansatze der Parkplatznutzung des Seniorenzentrums und ist daher
unabhangig vom Vorhaben.

Mit der aktuell vorgesehenen Anderung des Flachennutzungsplans /19/ hat die Stadt
Bruck ihre Planung der bekannt gemacht, auf den benachbarten Grundstiicken im Osten
und Suden des Vorhabens Wohnbebauung zu realisieren. Bebauungsplane wurden hier
allerdings noch nicht aufgestellt bzw. es wurden bisher keine Aufstellungsbeschlisse
gefasst. Gemald einer Abstimmungsrunde mit Vertretern der Amtsverwaltung und der
Stadt Bruick /24/ wurde festgelegt, dass fur die Realisierung des Vorhabens Edeka-Markt
und die Aufstellung des dazugehdrigen Bebauungsplans die grundsatzlich moégliche
Bebauung auf den Nachbargrundstiicken bertcksichtigt werden soll.
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Zum aktuellen Planungsstand liegen keinerlei Planungsunterlagen zur baulichen
Entwicklung des Gebiets vor. Daher werden im Zuge dieser Untersuchung
grundsatzliche Berechnungen durchgefiihrt, um fur die weiteren Bauleitplanverfahren
Anforderungen an den aktiven und passiven Schallschutz vorzuschlagen. Dieses
Vorgehen wurde in Abstimmung mit der Stadt Brick beschlossen, da im Sinne der
gegenseitigen Rucksichtnahme nicht alle notwendigen LarmschutzmalRhahmen dem
Vorhaben Edeka-Markt auferlegt werden kénnen, solange noch nicht bekannt ist, welche
Planung die anderen Bebauungspléane verfolgen.

Fur die Berlcksichtigung der umliegenden Grundstiicke werden exemplarische
Immissionsorte entlang der Grundstiicksgrenze (Baugrenzen im réumlichen
Geltungsbereich des festzusetzenden Bebauungsplans fur den Edeka-Markt)
positioniert. Um Aussagen uber mogliche aktive Larmminderungsmal3nahmen (z. B.
Larmschutzwall oder -wand, Abstandsflachen) der Wohnbebauung treffen zu kénnen,
werden die Immissionsorte (2 Vollgeschosse) jeweils in 5 m /10 m/ 15 m /20 m
Entfernung zur Grundstiicksgrenze beriicksichtigt.

Wie an den Berechnungsergebnissen erkennbar ist, kdnnen die Immissionsrichtwerte
fur allgemeine Wohngebiete tagsiiber nur in gréfBeren Entfernungen eingehalten
werden. Nachts konnen die IRW grofRtenteils ohne weitere Minderungsmafnahmen
eingehalten werden.

Anhand der berechneten Isophonen der Schallausbreitung ist ersichtlich, dass
insbesondere die Anlieferzone, der Kundenparkplatz und die TGA-Geradte die
mafgeblichen Schallquellen darstellen und auch zu erhdhten Gerauschimmissionen
fuhren.

Fur den Parkplatz lassen sich keine weiteren — im Sinne der gegenseitigen
Rucksichtnahme angemessenen - MinderungsmafRnahmen umsetzen, die sich
wesentlich auf die geplante Wohnbebauung auswirken wirden. Lediglich die sudliche
Aufstellflache fur Einkaufswagen sollte auch nach Siiden baulich geschlossen werden.

Fur die Anlieferzone allerdings, ware die bauliche SchlieBung mit offenbarem
Einfahrtstor und Luftungsoffnungen eine wirksame Minderungsmal3nahme. Um die
Schallabstrahlung Uber die Wand- und Deckenflachen der Einhausung zu begrenzen,
sollte die Schallddmmung mindestens Rw = 30 dB betragen. Nach dem aktuellen Stand
der Technik, sollten die Innenflichen der geschlossenen Anlieferzone
schallabsorbierend (durch z. B. schallabsorbierendes Material oder schallabsorbierende
Ausfihrung der Wandpaneele) ausgefilhrt werden. Dadurch kann sowohl die
Gerauschentwicklung innerhalb der Anlieferzone als auch die Schallabstrahlung nach
AulRen gemindert werden. Fur das Einfahrtstor wird ein Schalldamm-Mal3 von Rw = 15
dB angesetzt. Fir die Luftungsoffnungen (Sid- und Ostfassade) wird konservativ von
einer Ausfuhrung als normale Liftungsgitter mit einer geringen Einfiigungsdampfung
(De =5 dB) ausgegangen.

Eine weitere mdgliche MinderungsmalRnahme wéare die Einhausung der technischen
Gerate auf der Dachflache, die insbesondere nachts zu erhdhten Gerauschimmissionen
fuhren.

Hierbei sollte insbesondere auf die Gerduschemissionen der geplanten Warmepumpen
geachtet werden, die in der weiteren Planung seitens des Vorhabentragers ohnehin
ebenfalls auf die Dachflache verschoben werden. Fur die Auslegung der Einhausungen
ist entscheidend in welchem Abstand zur Grundstiicksgrenze der Immissionsrichtwert
eingehalten werden sollen. Da keine konkrete Planung fur die Wohngeb&ude vorliegt,
wird auf die Auslegung der Einhausungen vorerst verzichtet. Der genaue Nachweis der
Gerduschimmissionen muss ohnehin im Genehmigungsverfahren des geplanten
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Marktes erfolgen, da sich insbesondere die Aufstellflachen und Geratespezifikationen
der technischen Geréte in der weiteren Planung &ndern kdnnen. Des Weiteren sind die
Gerauschimmissionen an den zukiinftig benachbarten Wohngebauden vom Abstand zur
Grundstiicksgrenze sowie von der Baukdrperdichte und - héhe abhangig.

Anhand der angepassten Berechnungsergebnisse ist erkennbar, dass — wie erwartet —
die IRW im Nahbereich der Anlieferzone und des Parkplatzes auch mit den
MinderungsmalRnahmen geringfligig Gberschritten werden. Allerdings betrifft dies nur die
Immissionsorte bis zu einer Entfernung < 10 m.

Aufgrund der abweichenden Schallausbreitung in die Umgebung mit zukinftiger
Bebauung im Vergleich ohne Bebauung werden noch Berechnungen fir exemplarische
Einzelh&user (ein- und zweigeschossig) durchgefiihrt und in den nachfolgenden
Abbildungen grafisch dargestellt. Dabei wurden die einzelnen Gebaude soweit von der
Grundstiicksgrenze verschoben, bis die Immissionsrichtwerte der TA Larm for
allgemeine Wohngebiete (55 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts) in allen Geschossen
eingehalten werden.

Anhand der Berechnungsergebnisse fir eingeschossige Einzelhauser wird im Vergleich
mit den zweigeschossigen Geb&uden offensichtlich, dass aufgrund der Lage der
Schallquellen des Marktes die zweigeschossigen Gebaude teilweise deutlich weiter weg
von der Grundstiicksgrenze riicken missen, um die IRW einhalten zu kénnen.
Urséachlich sind hier vor allem die technischen Anlagen auf dem Dach des Marktes und
die angenommenen Liftungséffnungen der Anlieferung.

In sudlicher Richtung ist ersichtlich, dass ohne weitere Abschirmkorper (z. B.
Larmschutzwénde) die Gebaude aufgrund des Parkplatzes grundséatzlich mindestens 10
m von der Grundstlicksgrenze entfernt sein missen.

Wie sich die Situation mit einer exemplarisch positionierten 3 m hohen Larmschutzwand
entlang der Grundstiicksgrenze verandert, ist in Abbildung 13 und Abbildung 14
dargestellt.

Anhand der Berechnungsergebnisse ist ersichtlich, dass eine deutliche
schallabschirmende Wirkung durch die Larmschutzwand fur die Wohnbaugrundstiicke
entsteht. Die Gebaude kénnen dadurch deutlich naher an die Grundstiicksgrenzen
heranrtcken. Lediglich die technischen Geréte des Marktes erzeugen noch Wirkung auf
die Gebaude, wodurch sie weiter wegricken missen. Hier wird auf die Ausfiihrungen
weiter oben verwiesen, wonach die Gerate grundséatzlich eingehaust oder gedrosselt
werden kdnnten, um die Gerduschimmissionen weiter zu senken. Diese Planung sollte
allerdings in Abstimmung mit den Vertretern der Amtsverwaltung und der Stadt Briick
geschehen, da die Gebaudestellung direkten Einfluss auf die Hohe der erforderlichen
Pegelminderung der Anlagen hat.

Ob eine Larmschutzwand oder ein Larmschutzwall errichtet wird, ist fir die direkte
Schallausbreitung an der Grundstiicksgrenze vernachlassigbar, da die Wirkung bei
gleicher Hohe der Wand bzw. des Walls dieselbe ist. Lediglich die Variante der
Ausfiihrung der Larmschutzwand (wenig oder stark schallabsorbierend) hat einen
Einfluss auf die Schallausbreitung.

Bei der Beurteilung der Ergebnisse ist noch darauf hinzuweisen, dass Immissionsorte
nach TA Larm nur fir Gebaude gelten. Aufenthaltsflachen in den AufRenbereichen haben
in diesem Sinne rechtlich gesehen keine erhéhten Schutzanspruch. Es kénnten lediglich
die schalltechnischen Orientierungswerte (SOW) der DIN 18005 fir stadtebauliche
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Planungen von Freiflachen als Ansatz fur den Schallschutz genutzt werden. Diese SOW
liegen bei allgemeinen Wohngebiet bei 55 dB(A) tags und nachts.

Die Untersuchung von Verkehrsgerauschen des Vorhabens auf o6ffentlichen
Verkehrsflachen fihrt zu folgenden Schlussfolgerungen:

e Durch das Vorhaben steigen zwar die Beurteilungspegel, jedoch an maf3geblichen
Immissionsorten um nicht mehr als 3 dB(A) (Bedingung 1 der Beurteilung gemaf
Nr. 7.4 der TA Larm, s. Kapitel 3.1).

e Da bereits auf dem Buchenweg eine Vermischung der Verkehre stattfindet
(Bedingung 2 der Beurteilung gemafd Nr. 7.4 der TA Larm) sind die Bedingungen
geman Nr. 7.4 der TA Larm nicht erfullt.

o Es werden keine MaRhahmen zur Verminderung des Verkehrsaufkommens durch
den Markt auf 6ffentlichen Verkehrsflachen erforderlich.

Grundsatzlich wird empfohlen, dass die Stadt Briick eine Reduzierung der zulassigen
Hochstgeschwindigkeit auf 30 km/h auf dem Buchenweg in Erwdgung zieht. Da die
entsprechenden Stralenabschnitte allerdings auf3erhalb des Bebauungsplans zum
geplanten Markt liegen, besteht hierfir im Rahmen des Bauleitplanverfahrens keine
rechtliche Handhabe.

Verkehrsldrm

Fur die Beurteilung des Verkehrslarms werden im Zuge von Bauleitplanverfahren die
schalltechnischen Orientierungswerte (SOW) der DIN 18005 /9/ und dessen Beiblatt 1
/10/ als Grundlage genutzt. Die SOW stellen aus Sicht des Schallschutzes im Stadtebau
erwlnschte Zielwerte dar.

Im Genehmigungsverfahren ist zudem der Nachweis zu erbringen, dass Geb&ude einen
ihrer Nutzung entsprechenden Schallschutz haben. Der zu erstellende
Schallschutznachweis ist nach DIN 4109-1 /7/ und DIN 4109-2 /8/ zu erstellen. Mit
Verweis auf Nr. 4.4.5.2 der DIN 4109-2 sind die maf3geblichen AufRenlarmpegel fir
Verkehrslarm gemaf 16. BImSchV (Verkehrslarmschutz-Verordnung /3/) zu berechnen.
Grundlage fir die Berechnungen bilden die Ausfiihrungen in der Verkehrsuntersuchung
{21/ und die Angaben der Deutschen Bahn /22/ fiir den Schienenverkehr.

Die Berechnungsergebnisse im Planfall verdeutlichen, dass es nur im Nahbereich der
Straflen und Schienenwege zu erhdhten Gerduschimmissionen durch Verkehrslarm
kommt.

Pegelerhéhungen auf dem Grundstiick sind aufgrund der Zunahme der Verkehrsmenge
auf dem Buchenweg und der zusatzlichen Gebaudereflexionen durch das
Vorhabengebaude zu erwarten.

Die Ergebnisse bilden die Grundlage fur die Auslegung der erforderlichen bewerteten
Bauschalldamm-MaRe der Aulenbauteile von AufenthaltsrAumen nach DIN 4109-
1:2018-01.

Bei den ermittelten Verkehrslarmpegeln ist nicht von hohen mafgeblichen
Aullenlarmpegeln auszugehen, die erhfhte Anforderungen an den baulichen
Schallschutz hervorrufen.

Grundsatzlich kann aufgrund anderer Anforderungen (z. B. gemal Gebaudeenergie-
Gesetz) davon ausgegangen werden, dass die Mindestanforderungen an die
erforderlichen bewerteten Schallddmm-Mal3e der Fenster von 35 dB ohnehin erfillt
werden.
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Werden die berechneten Beurteilungspegel des Verkehrslarms tags fur die geplanten
Aufenthaltsrdume (Biros) zugrunde gelegt, ergeben sich mafigebliche AuRenlarmpegel
zwischen 53 dB(A) und 58 dB(A). Fur die erforderlichen gesamt bewerteten
Schallddamm-MaRe der Aufenthaltsraume ergeben sich anhand der maf3geblichen
AulRenlarmpegel Anforderungen von unter erf. R'w,ges < 30 dB, was nach DIN 4109-1
dem Mindestschallschutz entspricht. Eine genaue Berechnung der erforderlichen
bewerteten Schalldamm-MalRe der AulRenbauteile von Aufenthaltsraumen kann erst bei
Vorliegen der konkreten Planung erfolgen.”

(zZitat aus Gerauschimmissionsprognose, ALB Akustiklabor Berlin, Stand 14.08.2024, S. 6-11,
Anlage 3)

Im B-Plan sind folgende Festsetzungen getroffen worden:

e Die Anlieferzone ist komplett einzuhausen und die bauliche Schlie3ung hat mit
einem o6ffenbaren Eingangstor zu erfolgen.

e Die Schallddmmung der Wéande / Dach muss mindestens Rw = 30 dB
betragen.

¢ Fur das 6ffenbare Eingangstor wird ein Schalldammmal von Rw = 15 dB
festgesetzt.

¢ Die AuReneinheiten der verschiedenen haustechnischen Anlagen (im
Freibereich) durfen in der nachfolgenden Tabelle angegebenen
Schallleistungspegel nicht tberschreiten.

Tabelle: Beriicksichtigte Schallleistungspegel der gebdudetechnischen Anlagen

Schallleistungspegel | Schallleistungspegel
Schallquelle Lwain dB (A) Lwamax in dB (A)*
Fortluft Backshop 59 60
Fortluft Prebackshop 59 60
Fortluft Leergutannahme 65 70
Fortluft Kiiche 63 65
Fettabluft Kiiche 76 80
. 74170
Warmepumpen (Nachtbetrieb) 80
Ruckkuhler 66 70
Luftung AufR3enluftéffnung 57 60
Fortluftéffnung 66 70
Gehéause Zuluft 60 65
Gehéuse Abluft 59 65
* Schallleistungsmaximalpegel bei Liftungsgeraten von untergeordneter Bedeutung,
konservativ bericksichtigt.
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Im B-Plan sind folgende Hinweise aufgenommen worden:

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

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

Die Einkaufswagenboxen sind zu Uberdachen und zweiseitig zu schliel3en.

Stellplatze mit E-Ladeséulen sind im sddlichen Grundstiicksbereich
anzuordnen.

Die an zuordneten Fahrgassen in der Stellplatzanlage sind zu asphaltieren.

Mit den getroffenen Festsetzungen und auf dem Plan verwendeten Hinweise wird der
Wunsch der Stadt Briick Rechnung getragen ein noch zu entwickeltes angrenzendes
Wohngebiet zu berlcksichtigen.

Weiterhin werden auch die jetztangrenzenden Bebauungen geschiitzt und es werden
somit keine Gefahrdungen, erhebliche Benachteiligungen oder erhebliche Belastungen
in der Nahversorgung verursacht.
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8. Malnahmen zur Verwirklichung
8.1 Ver-und Entsorgung

Trinkwasser / Abwasser:

Gemal Leitungsauskunft vom 13.03.2023 und Stellungnahme vom Februar 2024 zum
B-Planverfahren des WAV ,Hoher Flaming® Brick, ist im Buchenweg das o6ffentliche
Trinkwassernetz vorhanden. Ein Anschluss fiir das Plangebiet ist méglich und wird im
Rahmen der weiteren technischen Erschlieungsplanung geplant, hier werden auch die
Hinweise aus der Stellungnahme beachtet.

Gemal3 Leitungsauskunft vom 13.03.2023 und Stellungnahme vom 16.01.2024 zum B-
Planverfahren des AZV ,Planetal” ist im Buchenweg das 6ffentliche Schmutzwassernetz
vorhanden.

Ein Anschluss fiir das Plangebiet ist moglich und wird auch im Rahmen der weiteren
technischen ErschlieBung geplant, hier werden auch die Hinweise aus der
Stellungnahme beachtet.

Niederschlagswasser:

Gemall 8§ 54 Abs. 4 Brandenburgisches Wassergesetz ist das anfallende
Niederschlagswasser zu versickern, sofern es nicht verunreinigt ist. Die Anlage von
Mulden kann ein geeignetes Mittel daflr sein. In Ermangelung ohnehin einer 6ffentlichen
Niederschlagswasserbeseitigung im Gebiet ist das anfallende Niederschlagswasser
ortsnah unter Einhaltung ggf. wasserrechtlicher Vorgaben auf dem Grundstiick zu
versickern. Auf die Erlaubnispflicht fir die Versickerungsanlagen gemaf 88 8 und 9
WHG wird hingewiesen.

Im Baugenehmigungsverfahren wird ein Entwasserungskonzept eingereicht. Die
Vorbemessungen und Berechnungen das Gutachten belegen, dass das Regenwasser
auf dem Grundsttick versickert werden kann.

Es wird in Erwagung gezogen, eine gedrosselte Menge Regenwasser in den nordlich
des Grundstiicks befindliche Graben einzuleiten. Hierzu wird es in der weiteren Planung
Gesprache mit den Wasser- und Bodenverband ,Nuthe-Nieplitz* geben.

Elektrizitdt / Gas:

Das Plangebiet kann gemaR Bestandsplan Gesamtmedien der E.DIS vom 10.03.2023
an das offentliche Netz angeschlossen werden. Im Zuge des Planverfahrens wird der
Leistungsbedarf ermittelt und mit der E.DIS der Ubergabepunkt festgelegt.

Gemal Stellungnahme der E.DIS vom Januar 2024 muss der Vorhabentréger oder
spaterer Marktbetreiber eine neue kundeneigene Trafostation beantragen.

Ein entsprechender Antrag auf Netzanschluss ist frilhzeitig zu stellen.

Es liegen derzeit keine Gasleitungen im unmittelbaren Bereich des Plangebietes geman
Leitungsauskunft vom 10.03.2023 der NBB Netzgesellschaft.
Eine Gasversorgung ist fir das Plangebiet zum derzeitigen Planstand nicht vorgesehen.

Loschwasser:

Gemal Stellungnahme zur Loschwasserversorgung des Amtes Brick vom 11.05.2023
befindet sich im Umkreis wvon 300 m des Plangebietes keine
Ldschwasserentnahmestelle mit einer Durchflussleistung von 96 m3/h tiber 2 Stunden.
Derzeit ist die Loschwasserversorgung nicht gesichert. Der Vorhabenstrager plant die
Anordnung eines neuen Loschwasserbrunnens im Plangebiet.
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Der endgultige Nachweis wird im spateren Genehmigungsverfahren erbracht.

Telekommunikation:

Das Plangebiet kann an das oOffentliche Kommunikationsnetz angeschlossen werden.

Abfallentsorgung:

Das Plangebiet ist durch die Anbindung des Buchenweges an die Erst-Thalmann-Stral3e
gut abfalltechnisch zu erreichen.

8.2 Bodenordnung

Die Grundstiicke im Plangebiet bilden derzeit eine unversiegelte Freiflache (Ackerflache)
ab. Sie erfahren durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes eine Wertsteigerung.

Gemald § 4 Abs. 2 Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) kénnen bauliche Anlagen
auf mehreren Flurstiicken nur errichtet werden, wenn gesichert ist, dass die Flursticke
fur die Dauer der Bebauung als Grundstiickseinheit zusammengefasst bleiben, d.h.
diese baurechtlich ein Grundsttck bilden. Es ist daher eine Grundstiicksvereinigung fur
die neu zu bildenden Teilstlicke (jetzt noch 83/8, 82/9, 82/10, 86/6 und 80/6) Flur 1
vorgesehen.

8.3 Stellplatze im Sondergebiet
Im festgesetzten Sondergebiet ,Grofl¥flachiger Einzelhandel® sind aul3erhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen ca. 110 - 120 PkW-Stellplatze als

Gesamtparkplatzanlage flur den Verbrauchermarkt geplant.

Die Sondergebietsflache lasst zudem ausreichend Raum fir die Unterbringung von
Fahrradabstellplatzen.
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9. Flachenbilanzierung

Gesamtflache des Geltungsbereiches: 10.605 m?
Davon entfallen auf:

- Gesamtflache Sondergebiet 10.605 mz

In den Gebietstypen sind die Uberbaubaren Grundstiicksflachen und die sonstigen
Flachen wie folgt gegliedert:

e Sondergebiet GroR¥flachiger Einzelhandel
- Uberbaubare Grundsticksflache 4,171 m2

- sonstige Flachen, Flachen fur Stellplatze und
deren Zu- und Abfahrten (inkl. Grinflachen) 6.434 m2

10. Kostenschéatzung, Realisierung des Vorhabens

- geplante Bebauungen 4.000.000 €
- befestigte Flachen 550.000 €
- Grunflachen

innerhalb des Plangebietes 30.000 €
- ErsatzmalRnahmen auf3erhalb

des Plangebietes 100.000 €

gesamt netto 4.680.000 €

Die Finanzierung der Umsetzung der Festsetzungen im Plangebiet und die
ErsatzmalRnahmen au3erhalb des Plangebietes obliegt dem Vorhabentréager.
Ein stadtebaulicher Vertrag wird geschlossen.
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11. Wesentliche Auswirkungen der Planung

Mit der Planung besteht die Mdglichkeit die verbrauchernahe Versorgung der Stadt
Bruck zu sichern.

Nach der Bebauung des Plangebietes verfligt die Stadt Uber einen modernen
Verbrauchermarkt, welcher zur Attraktivitdt des Siedlungsbereiches beitragt und fur die
dort lebende Bevolkerung und auch fir die Entwicklung der anliegenden Wohnstandorte
von grof3er Bedeutung ist.

Es werden durch die Errichtung des Vollsortimenters ca. 30 - 40 neue Arbeitsplatze
geschaffen.

Negative Auswirkungen auf die personellen Lebensumstande der in der Umgebung des
Plangebietes lebenden und arbeitenden Personen ergeben sich nicht.

Die Auswirkungen auf die Schutzgiiter Boden, Wasser, Klima/Luft, die Auswirkungen auf
Biotope/Pflanzen und Tiere, auf das Orts- und Landschaftsbild sowie auf die
Schutzgebiete und auf die Bevoélkerung sind als gering zu bezeichnen.

Die stadtebaulichen Auswirkungen werden wie folgt zusammengefasst:

LAUf einer nahversorgungsrelevanten Gesamtverkaufsflache von rd. 7.540 gm wird
innerhalb des Einzugsgebiets ein Umsatz von rd. 37,8 Mio. € generiert. Die ermittelte
nahversorgungsrelevante Einzelhandelszentralitat von weniger als 100 % deutet auf
bestehende Kaufkraftabflisse an Versorgungsstandorte aul3erhalb des Einzugsgebiets
hin. Diese werden noch dadurch verstarkt, dass im gesamten Amtsgebiet derzeit kein
zeitgemaly dimensionierter und modern konzipierter sowie hochwertig aufgestellter
Lebensmittelvollsortimenter verortet ist. Folglich lasst sich im Amt Brick bzw. im
Einzugsgebiet des Vorhabens ein erhebliches qualitatives Versorgungsdefizit
feststellen. Das Vorhaben wird in der Lage sein, dieses Defizit zu reduzieren und einen
signifikanten Teil der bestehenden Nachfrageabflisse aus dem Einzugsgebiet
zurtickzuholen. Es wird somit auch zu Umsatzriickgédngen an Standorten unmittelbar
aulBerhalb des Einzugsgebiets fuhren, die derzeit von den Zuflissen aus dem
Einzugsgebiet profitieren kénnen (v.a. umliegende Vollversorger).”

(Zitat aus Vertraglichkeitsgutachten, Dr. Lademann & Partner, Stand 07.08.2023, S. 61-62,
Anlage 1)

Schlussfolgerungen fur den vorliegenden Bebauungsplan:

Wenngleich die Vertraglichkeitsanalyse speziell fir das Vorhaben des
Verbrauchermarktes mit Edeka durchgefiihrt wurde, sind die Ergebnisse auf
vergleichbare Einzelhandelsbetriebe, die sich auf der Grundlage dieses
Bebauungsplans am Standort am Buchenweg ansiedeln kénnen, Ubertragbar. Es ist
demnach davon auszugehen, dass sich die Umsetzung der Planung nicht nachteilig auf
die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung in der Stadt Brick oder in
Nachbargemeinden auswirkt.

12. Umweltbericht (siehe Anlage)

Erstellt von Dipl. Ing. FH Landschaftspflege Hagen RoBmann, Stand August 2024
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13. Anlagen

o Anlage 1:  Vertraglichkeitsgutachten zu den Auswirkungen eines
Einzelhandelsvorhaben
— Dr. Lademann & Partner, Stand 07.08.2023

o Anlage 2:  Verkehrstechnische Untersuchung
— Hoffmann - Leichter Ingenieurgesellschaft mbH,
Stand 19.01.2024

o Anlage 3:  Gerauschimmissionsprognose
— ALB Akustiklabor Berlin, Stand 14.08.2024

. Anlage 4:  Artenschutzfachbeitrag
— Dipl. Ing. (FH) Hagen Rofimann, Stand August 2024
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