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Verfahrensvermerke

1. Der Entwurf der Fl&chennutzungsplan&nderung in der Fassung
VOM ooiiiiaiiieenns, bestehend aus der Planzeichnung und der Begrin-
dung mit Umweltbericht, haben in der Zeit vom ............. DIS i
offentlich ausgelegen. Ort und Dauer der &ffentlichen Auslegung
wurden am .....cceeeee. im Amtsblatt fir das Amt Biesenthal-Barnim
bekannt gemacht.

Biesenthal, ....ccccccoueeee
Amtsdirektor Siegel
2. Die Planfassung der Fldchennutzungsplandnderung in der Fassung
VOM ceiiieiiieeieaeeeee wurde am ....ceeenneinieee von der Gemeindever-

fretung von Rudnitz beschlossen. Die Begrindung der Flédchennutz-
ungsplané&nderung wurde gebilligt.

Biesenthal, ..................

Amtsdirektor Siegel

3. Die Genehmigung der Anderung des Fldichennutzungsplanes der
Gemeinde, bestehend aus der Planurkunde und der Begrindung mit
Umweltbericht, wurde mit VerfGgung der héheren Verwaltungsbe-
hoérde vom ....ccevveecicenccens, AZL e erteilt.

sl T,

Urspriingliche Darstellung im Fléchehnufzungsplan der Geidnderte Darstelluhg des Fldachennutz

ungsplans der
Gemeinde Rudnitz i.d.F. der 3. Anderung vom Februar 2021 Gemeinde Rudnitz (Entwurf, Stand: Februar 2022)
Eberswalde,, ..o
Planzeichenlegende (Auszug, Anderungsinhalte rot bezeichnet)
Genehmigungsbehdrde Siegel 3 Wohnbauflachen (W) Flache fur die Landwirtschaft D Einzeldenkmal Ubersichtsplan der Gemeinde Riidnitz
mit Darstellung des Anderungsbereiches (chne Mafstab)
Gemischte Bauflachen (M) Wasserflache @ Bodendenkmal 7o . b 5
. s . . - . Geschitztes
4. Es wird bestatigt, dass der Inhalt des FlGchennutzungsplanes mit dem Sonderbauflache (SO) Umgrenzung von Schutzgebieten Bioto
hierzu ergangenen Beschluss der Gemeindevertretung vom .......cccceeeeee E H Zweckbestimmung: EINZELHANDEL (EH) nach BNatSchG P
Ubereinstimmt.
e se " Flachen fur den Gemeinbedarf Naturpark Barnim
: . : fur Einrichtungen und Anlagen: (nachrichtliche Ubernahme)

Ausgefertigt Biesenthal, ...................
Offentliche und sonstige Grinflachen mit Zweckbestimmung:

Verwaltungen

Amtsdirektor Siegel Sozialen Zwecken dienende

Gebaude und Einrichtungen SOREC Parkanlage

Schule 2 4= & -
Sportanlage )
- a r
5. Die Genehmigung der Fl&chennutzungsplanénderung, sowie die n Kulturellen Zwecken dienende @ Zentraler Versorgungs ;

K 0 . . . bereich (ZVB
Stelle, bei der der Plan auf Dauer wéhrend der Dienststunden von Gebaude und Einrichtungen Fesiolaty ereich (ZVB)
jedermann eingesehen werden kann und Uber den Inhalt Auskunft zu Sportlichen Zwecken dienende Festplatz P b i et

erhalfen ist, sind am ..o, ortsUblich bekannt gemacht

Geb&ude und Einrichtungen Spielplatz Geltungsbereich -

worden. In der Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung der ﬁ pielp der 5. Anderung Flachennutzu ngsplan der
Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriffen und von Mangeln Feuerwehr Gemeinde Riidnitz
der Abwdagung sowie auf die Rechtsfolgen (§ 215 Abs. 2 BauGB) .
hingewiesen worden. Flache fir Versorgungsanlagen

9 Zweokbestimmun%' EgLEKTIgIZITAT Kartengrundlage: Geobasisdaten (Topografische Karte 1:10.000) 5 Anderung
Die Fldchennuizungsplandnderung ist am .................. in Kraft getreten. _ © GeoBasis-DELLGB (zum Stand der Feststellungsfassung vom 28.12.2001) zum Bebauungsplan N

Gesetzliche Grundlagen zur Anderung des Flachennutzungsplanes "Lebensmittelmarkt Riidnitz"
Biesenthal ¢ Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10. Entwurf
i | e

September 2021 (BGBI. | S. 4147) geandert worden ist.

¢ Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt ge&ndert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802).

¢ Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 15. November 2018 (GVBI.I/18, [Nr. 39]), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 9. Februar 2021 (GVBI.I/21, [Nr. 5]).

Stand: Februar 2022

Amtsdirektor Siegel MaRstab 1 : 5.000

W.O.W. Kommunalberatung
und Projektbegleitung GmbH
Louis-Braille-Strae 1

16321 Bernau bei Berlin

Tel.: 033 38/ 75 66 00

Fax: 033 38 /756602

e-mail: info@wov-bemau.de

¢ Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 S. 58), zuletzt ge&ndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021
(BGBI. 1 S. 1802).

Biesenthal-Barnim

Amt
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Teil l Begrundung zur 5.Flachennutzungsplandnderung

1 Allgemeine Planungsvoraussetzungen

1.1 Anlass und Erfordernis der Flachennutzungsplananderung

Die Bewohner von Rudnitz sind fUr Besorgungen des taglichen Bedarfs bisher auf Ein-
kaufsfahrten in die Nachbargemeinden Bernau oder Biesenthal angewiesen. Die Ge-
meinde ist daher bestrebt, die wohnortnahe Grundversorgung fUr ihre Bevdlkerung in
qualitativer wie quantitativer Hinsicht nachhaltig zu verbessern und dadurch auch die
Attraktivitédt von RUdnitz als Wohnstandort zu stérken.

Die Gemeindevertretung der Gemeinde RUdnitz hat dazu in ihrer Sitzung am
18.03.2021 die Aufstellung des Bebauungsplans ,Lebensmittelmarkt RUdnitz" im Ver-
fahren nach § 13a BauGB (beschleunigtes Verfahren) beschlossen.

Planungsziel ist die Festsetzung eines Sondergebietes fur Einzelhandel nach § 11 Abs. 3
BauNVO zur Entwicklung eines Nahversorgungsstandortes fUr einen Lebensmittelmarkt.

Geplant ist, in der ersten Ausbauphase eine Verkaufsfldche von ca. 800 m? (ein-
schlieBlich Backerei mit Cafe/Sitzbereich) zu realisieren. Optional soll die Mdglichkeit
einer Verkaufsflachenerweiterung bis 1.000 m? abgesichert werden. Ein Kundenpark-
platz soll zur Bernauer StraBe sowie die Anlieferung nach Suden ausgerichtet werden.

Der geplante Marktstandort befindet sich innerhalb des Ortszentrums von RUdnitz und
ist deshalb stadtebaulich zur Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes geeignet. Hierfur
soll ein zentraler Versorgungsbereich im FiGchennutzungsplan ausgewiesen werden.

Die stédtebauliche Entwicklung der Gemeinde RUdnitz zeigt, dass eine Anderung des
FNP erforderlich ist, um die beabsichtigte Planung gemdaB den Festsetzungen des B-
Plans aufzunehmen und um eine st@dtebauliche Entwicklung und Ordnung sicherzu-
stellen. Da bisher im Anderungsbereich eine gemischte Baufldche (M) dargestellt ist
und als neues Steuerungsinstrument ein Zentraler Versorgungsbereich (ZVB) in den FNP
aufgenommen werden soll, wird dieser im Normalverfahren mit Umweltprifung gedn-
dert.

Gem. § 2 Abs. 4 BauGB wird fUr die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7
und § 1 a BauGB eine Umweltprifung durchgefihrt, in der die voraussichtlichen er-
heblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben
und bewertet werden. Die Gemeinde legt fest, in welchem Umfang und Detaillierungs-
grad die Ermittlung der Belange fur die Abwdagung erforderlich ist. Die Umweltprifung
bezieht sich auf das, was nach gegenwdartigem Wissensstand und allgemein aner-
kannten Profmethoden sowie nach Inhalt und Detaillierungsgrad des Bauleitplans an-
gemessenerweise verlangt werden kann. Das Ergebnis der Umweltprifung ist in der
Abwdagung zu berUcksichtigen. Gem. § 2 a BauGB bildet der Umweltbericht einen ge-
sonderten Teil der Begrundung.

1.2 Aussagen zur Raumordnung und Landesplanung

Bebauungspléne sind gemdaB § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung an-
zupassen. Diese sind im Landesentwicklungsplan Hauptstadiregion Berlin-Branden-
burg (LEP HR), dem Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) sowie den Regi-
onalpldnen dargelegt.
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Mit Inkrafttreten des LEP HR am 01.07.2019 gelten die Ziele, Grundsatze und sonstigen
Erfordernisse der Raumordnung. Danach liegt die Gemeinde RUdnitz gemaB Festle-
gungskarte im Strukturraum ,,\Weiterer Metropolenraum® (WMR) und ist keiner Zent-
rumsfunktion zugeordnet.

Die Gemeinsame Plandesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg hat mit Schreiben
vom 24.02.2021 zur beabsichtigten Planung den Hinweis gegeben, dass das Vorhaben
bei einem Verkaufsfldchenanteil bis 1.500 m? und maximal 75% nahversorgungsrele-
vanter Artikel grundsatzlich genehmigungsfahig ware. Dafir musste sich der Markt in
einem zentralen Versorgungsbereich im Rahmen der Grundversorgung befinden, der
fUr die Gemeinde RUdnitz noch nicht festgelegt wurde. Der Sachverhalt ist im Rahmen
einer Untersuchung auf der Ebene des Fldchennutzungsplanes zu kiéren.

In der Stellungnahme wurde weiterhin ausgefUhrt, dass die Planung mit dem relevan-
ten Ziel 5.2 LEP HR vereinbar ist, wonach neue Siedlungsfldéchen an vorhandene Sied-
lungsgebiete anzuschlieBen sind.

Die Forderung wurde erfUllt und in Kap. 2.1.2 AusfUhrungen zum Zentralen Versorgungs-
bereich (ZVB) ergdnzt.

Bewertung

Der Gemeinde RUdnitz ist keine zentraldriliche Funktion zugewiesen. Die Ubereinstim-
mung des Vorhabens mit dem Konzentrationsgebot ist daher anhand der Ausnah-
meregelung des Ziels 2.12 (siehe unten) zu beurteilen. Das Vorhaben wird nicht vom
Konzentrationsgebot erfasst, da es unter die Ausnahmeregelung des Ziels 2.12 fallt.

Die gutachterliche Bewertung nach Fa. cima' der prognostizierten Skonomischen Aus-
wirkungen hat ergeben, dass an keinem Standort im definierten Untersuchungsraum
Umsatzumverteilungseffekte im abwdgungsrelevanten Bereich zu erwarten wdren.
Weder fUr die zentralen Versorgungsbereiche noch fur die sonstigen Strukturen der
wohnortnahen Versorgung konnten wesentliche negative Auswirkungen identifiziert
werden.

FUr die Versorgungsstrukturen in Bernau und Biesenthal kbnnen somit wesentliche Be-
eintréchtigungen im Sinne des raumordnerischen Beeintrchtigungsverbotes sicher
ausgeschlossen werden.

Das Vorhaben erfllit das raumordnerische Beeintrdchtigungsverbot.

Auf Grundlage der Analysen zur Angebots- und Nachfragesituation in RUdnitz geht die
cima davon aus, dass der geplante EDEKA-Markt maximal rd. 43-45 % der &rtlichen
Kaufkraft im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel und rd. 24-26 % der ortlichen Kauf-
kraft im Sortiment Drogeriewaren binden wirde.

Eine so hohe Kaufkraftbindung durch einen einzelnen Lebensmittelmarkt 1&sst sich nur
dadurch erkldren, dass es sich um den einzigen Markt im Gemeindegebiet handelt.
Aus diesem Grund hdlt die Fa. cima auch eine Uberschreitung des Schwellenwertes
des Grundsatzes 2.11 LEP HR fUr begrindbar. Denn Intention des Grundsatzes 2.11 ist
es, ,eine vielfaltige Handelsstruktur zu sichern und regionale sortimentsspezifische An-
bietermonopole zu vermeiden* (Begrindung zu G 2.11 LEP HR). Da es sich bei dem
Planvorhaben um den ersten und einzigen Lebensmittelmarkt in RUdnitz handeln

! Vertraglichkeitsgutachten zur Neuansiedlung eines EDEKA Lebensmittelnahversorgers in der Gemeinde
RUdnNitz — Untersuchungsbericht -, CIMA Beratung + Management GmbH, Berlin, 15.04.2021
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wurde, wurde dieser Uberhaupt erst eine Handels- bzw. Nahversorgungsstruktur in RUd-
nitz sicherstellen. Gleichzeitig ist aber auch sichergestellt, dass die ,,vielféltige Handels-
struktur® des benachbarten Zentralen Ortes Bernau bei Berlin durch das Vorhaben in
RUdnitz nicht beeintrachtigt wird.

Das Vorhaben erfullt nicht den Grundsatz zur strukturvertraglichen Kaufkraftbindung.
Nach Auffassung der Fa. cima ist im vorliegenden Fall aber eine Abweichung von die-
sem Grundsatz begrindet.

Das Planvorhaben soll eine Gesamtverkaufsfldche von 1.000 m? umfassen. Der Schwel-
lenwert des Ziels 2.12 von 1.500 m? Verkaufsfldche wird daher nicht tangiert.

Nach den Erfahrungen der Fa. cima bieten vergleichbare EDEKA-Mdarkte auf mehr als
90 % der Gesamtverkaufsfldche nahversorgungsrelevante Sortimente an. Somit kann
jedenfalls als gesichert gelten, dass der Schwellenwert des Ziels 2.12 von 75 % nicht
unterschritten wird.

GemdB erfolgter Stellungnahme der GL vom 22.12.2021 zum Vorentwurf der FNP-An-
derung ist nunmehr kein Widerspruch zu Zielen der Raumordnung zu erkennen:

»Zur Begrindung wir auf die Stellungnahme zur Zielanfrage zum Bebauungsplanver-
fahren fUr die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes an der Bernauer SftraBe vom
24.02.202 Iverwiesen. In dieser Stellungnahme wurde festgestellt, dass die Planung zur
Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes ohne begrindete Zuordnung zu einem zentra-
len Versorgungsbereich im Widerspruch zum Ziel Z 2.12 LEP HR stinde. Die Kommune
wurde beauftragt, im weiteren Planverfahren die Lage im zentralen Versorgungsbe-
reich zu belegen und dies durch eine konzeptionelle Befassung, z. B. im FNP, zu unter-
mauern.

Da weitere Ziele der Raumordnung der Planung nicht entgegenstehen, ist nach ent-
sprechender Zuarbeit eine Vereinbarkeit mit den Zielen der Raumordnung zu errei-
chen.

Die vorliegende 5. FNP-Anderung beinhaltet die Darstellung des Lebensmittelmarktes
an der Bernauer StraBe als SonderbauflGche mit der Zweckbestimmung Einzelhandel
und die begrindete Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches der Gemeinde
RUdnitz. Damit sind die Voraussetzungen fir die Feststellung, dass der Lebensmittel-
markt an die Ziele der Raumordnung angepasst ist, geschaffen worden.*

Zusammenfassung

Insbesondere im Hinblick auf die geplante Verkaufsfldche des Lebensmittelmarktes
von bis zu 1.200 m?ist im Ergebnis das Vorhaben nach G 2.11,7 2.6, Z2.7 und Z 2.12 LEP
HR keine negativen Auswirkungen auf die Einzelhandelsstruktur zu erwarten.

Um den von der GL o.g. Anforderungen Rechnung zu tragen, erfolgt im Fldchennut-
zungsplan die Darstellung eines Zentralen Versorgungsbereiches (ZVB).

1.3 Regionalplanung

Die Regionalplanung stellt die Uberdrtliche, Uberfachliche und zusammenfassende
Landesplanung im Gebiet einer Region dar, hier die Planungsregion Uckermark-Bar-
nim mit den gleichlautenden Landkreisen. Dabei geben die Regionalpldne den Rah-
men sowie die Grundsatze und Ziele der Raumordnung vor, die aus dem Landesent-
wicklungsplan zu entwickeln sind. Der derzeit geltende Landesentwicklungsplan

10



FONFTE ANDERUNG DES FLACHENNUTZUNGSPLANES DER GEMEINDE RUDNITZ

Hauptstadiregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) gibt den Regionalen Planungsgemein-
schaften vor, folgende Themen besonders zu bearbeiten:

Grundfunktionale Schwerpunkte, gewerblich-industrielle Vorsorgestandorte, Wind-
energienutzung, oberfldchennahe Rohstoffe und Hochwasserschutz. DarUber hinaus
ist der Freiraumverbund des LEP HR in die Regionalpldne zu Ubertragen. Diese Regio-
nalplé@ne sind daher auf kommunaler Ebene u.a. bei der Erarbeitung von Fldchennut-
zungspldnen sowie Bebauungspldnen zu bertcksichtigen.

Die hier zustdndige Regionale Planungsgemeinschaft (RPG) Uckermark-Barnim hat am
13.12.2021 eine Stellungnahme zum Vorentwurf abgegeben. Darin wurden keine Be-
denken gegen die Planung geduBert. Danach ist der Ortsteil RGdnitz nicht als Grund-
funktionaler Schwerpunkt gemaB des sachlichen Teilregionalplans ,,Raumstruktur und
Grundfunktionale Schwerpunkte® (vom 1. Dezember 2020, Bekanntmachung der Ge-
nehmigung im Amtsblatt fir Brandenburg Nr. 51 vom 23. Dezember 2020, einzusehen
unter www.uckermark-barnim.de) festgelegt.

2 Inhalt der Flachennutzungsplananderung

2.1.1 Lage, Umfeld und Nutzung des Anderungsbereiches

Der ca. 0,5 ha groBe Anderungsbereich (Sonderbaufléiche Einzelhandel - EH) liegt in
einer BaulUcke 6stlich des alten Ortskerns von RUdnitz, unmittelbar an der LandesstraBe
L 200 (Bernauer StraBe).

Der Anderungsbereich des Zentralen Versorgungsbereiches (ZVB) im Ortskern von RUd-
nitz umfasst eine Fidche von ca. 9,5 ha und schlieBt den Anderungsbereich der Son-
derbaufldche Einzelhandel - EH- ein.

-Bahnhofssiedung,

]
Spllalle

Abbildung 1: Lage des Anderungsbereiches © GeoBasis-DE/LGB/BKG 2021



FONFTE ANDERUNG DES FLACHENNUTZUNGSPLANES DER GEMEINDE RUDNITZ

Gegenwadrtig stellt sich der Anderungsbereich -EH- als unbebaute Pferdekoppel
(Grinfladche) dar und ist gehodlzfrei. Im Westen schlielt sich eine straBenbegleitende
Grunfladche an, auf der ein FuB- und Radweg sowie eine Baumreihe mit Mulde verlduft.
SUdwestlich steht eine Trafostation mit ausgebauter Zufahrt zur L 200 (Bernauer Strale),
die teilweise in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes hineinragt. GegenUber
der L 200 liegt ein Dorfteich sowie der historische Ortskern von RUdnitz entlang der Dorf-
straBe. Nordlich befindet sich ein Wohngrundstick mit Nebengelassen, die teilweise
auf das Flurstick 89 ragen. Weiter nordlich schlieBen sich weitere Wohngrundsticke
und Gehofte mit dérflicher Bebauungsstruktur an. Sudlich des Plangebietes liegen
GrUnlandfldchen sowie gemischte Wohngrundsticke und Gehofte mit Gewerbeun-
terlagerung. Im Osten schlieBt sich auf dem verbleibenden Teil des Flursticks 89 eine
Pferdekoppel an. Jenseits des Ackerweges steht ein Funkmast, daran schlieBen weit-
réumige Koppel- und Landwirtschaftsfldéchen an.

Der Anderungsbereich des Zentralen Versorgungsbereiches (ZVB) umfass den Kernbe-
reich der Ortslage RUdnitz und erstreckt sich vom Hans-Schiebel-Platz im Osten entlang
der BahnhofstraBe, Bernauer StraBe sowie der DorfstraBe bis an den Anger. Die rGum-
liche Abgrenzung ist der nachfolgenden Abbildung zu entnehmen.
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Abbildung 2: Abgrenzung des Zentralen Versorgungsbereiches

2.1.2 Ziel und Zweck der Anderung

Der wirksame Fi&ichennutzungsplan (FNP) der Gemeinde RUdnitz stellt den Anderungs-
bereich des geplanten Lebensmittelmarktes als Gemischte Baufldche (M) dar. West-
lich ist ein Standort fUr eine Versorgungsanlage (Elektrizitat) dargestellt. Dort befindet
sich eine Trafostation, unmittelbar angrenzend an den Geltungsbereich des parallel
aufgestellten Bebauungsplans. Westlich verlduft die HauptverkehrsstraBe L 200 (Ber-
nauer StraBe). Ostlich des Anderungsbereiches ist der Standort fUr die értliche Feuer-
wehr (F) verortet.
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Der FNP soll im Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,,Lebensmit-
telmarkt RUdnitz" nach § 8 Abs. 3 BauGB im Parallelverfahren gedndert werden. Ziel ist
die Darstellung einer Sonderbaufldche , Einzelhandel (EH)" und eines Zentralen Versor-
gungsbereiches (ZVB).

Obwohl fir den Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB nur
eine Berichtigung des FNP erforderlich ware, erfolgt das Anderungsverfahren vor dem
Hintergrund, dass mit dem ZVB ein neuer Planungssachverhalt eingefGhrt werden soll.

Abbildung 3: Ausschnitt des guUlti-
gen Flachennutzungsplans der
Gemeinde RUdnitz mit Darstellung
des Anderungsbereiches

Eradnzung des Zentralen Versorgungsbereiches (ZVB)

Um die stadtebauliche Vertraglichkeit der geplanten Einzelhandelsansiedlungen so-
wie die Vereinbarkeit mit den Zielen der Raumordnung zu gewdhrleisten, wurde ein
Vertréglichkeitsgutachten? erstellt. Die wesentlichen Inhalte des Gutachtens, insbe-
sondere zur Ausweisung des ZVB, werden hier wiedergegeben, die sonstigen raumord-
nerischen Anforderungen sind in Kap. 1.2 aufgefUhrt.

Um die Frage zu kldren, ob sich der Vorhabenstandort (Sondergebiet Einzelhandel -
EH) in einem zentralen Versorgungsbereich (ZVB) befindet, hat die Fa. cima vor Ort die
zentrenprdgenden Nutzungen (Einzelhandel, Dienstleistungen, Gastronomie, offentli-
che und soziale Einrichtungen) im Umfeld des Vorhabenstandortes erfasst und anhand
dessen einen faktischen Zentralen Versorgungsbereich abgegrenzt.

Der so abgegrenzte zentrale Versorgungsbereich erstreckt sich vom Hans-Schiebel-
Platz im Osten entlang der BahnhofstraBe, Bernauer StraBe und DorfstraBe bis an den
Anger (siehe Abbildung 2). In dem so abgegrenzten ZVB ,,Dorfmitte* von RUdnitz be-
finden sich:

2 0.0.0., FuBnote 1
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* ein Hofladen (nur saisonal geoffnet),

= zwei Dienstleistungseinrichtungen (Haarstudio, Vermietungsbiiro),
= zwei Gasthauser (Gasthaus Zum Spilling, Zum frohlichen Gustav),

= eine Praxis flir Naturheilkunde und Homdopathie,

* die Blrgerbibliothek (auch Nutzung als Begegnungsstatte und Veran-
staltungsraum),

* das Creatimus Kinder- und Jugendhaus,

= ein Pferdehof mit Beherbergung (Ubernachtungen fiir Wanderreiter),
* die Freiwillige Feuerwehr,

= zwei Gewerbebetriebe (Kfz-Werkstatt, Schlosserei),

= zwei Wohn- und Betreuungseinrichtungen der Hoffnungstaler Stiftung
Lobetal (Johann-Hinrich-Wichern-Haus, Christophorus-Hof) sowie

= zwei Leerstande (ehem. Konsum, ehem. Gasthof + Pension).

Der Standort des geplanten EDEKA-Marktes wurde sich relativ zentral in diesem Bereich
befinden und somit ein ,,Bindeglied" zwischen den Nutzungen &stlich an der Bahnhof-
straBe und westlich an der DorfstraBe/ Bernauer StraBe darstellen. Als Lebensmittelnah-
versorger wurde das Planvorhaben auBerdem den ,,Ankerbetrieb" darstellen und
wesentlich zur Entwicklung eines funktionierenden ZVB beitragen.

Nach Auffassung der Fa. cima ist somit auch die Lage in einem zentralen Versorgungs-
bereich gegeben. Gemessen an der OrtsgroBe von RUdnitz ist das Angebot in der ab-
gegrenzten ,,Dorfmitte” vielfaltig und nimmt eine zentrale Bedeutung fur die Versor-
gung der Bevdlkerung ein.

Das Vorhaben erfUllt die Ausnahmetatbestdnde des Ziels 2.12 LEP HR.

Der Vorhabenstandort befindet sich in einem faktischen ZVB und dient ganz Uberwie-
gend der Nahversorgung (Aufnahme des ZVB als Darstellung in den FNP).

3 Ausgangssituation

3.1 Verkehrliche ErschlieBung

Die auBere ErschlieBung des Anderungsbereiches (Sonderbaufléche Einzelhandel -EH)
erfolgt unmittelbar Gber die &stlich verlaufende L200 (Bernauer StraBe), die in Richtung
Bernau bei Berlin (sudlich) und Biesenthal (nérdlich) fuhrt. Ca. 80 m stdlich befindet
sich der ampelgesteuerte Kreuzungspunkt zur K6005 (DorfstraBe) mit Verbindung nach
Lobetal (westlich).

FUr die Einbindung der Kunden- und Lieferverkehre in den flieBenden Verkehr der L200
wurde ein Verkehrsgutachten erstellt, dass Bestandteil des parallel aufgestellten B-
Planverfahrens , Lebensmittelmarkt RGdnitz" ist.

FUr die Entwicklung des Nahversorgungsstandortes kann daraus schlussfolgernd ein-
geschdatzt werden, dass die verkehrliche ErschlieBung fir den geplanten Lebensmittel-
markt geeignet ist.

GemdB Stellungnahme des Landesbetriebes StraBenwesen des Landes Brandenburg
(LS) vom 14.12.2021 befindet sich das Vorhaben straBenrechtlich in der OD RUdnitz,
Bernauer Str. 30/32, die ErschlieBung ist Uber eine Zufahrt von der L200 Abs. 110, km ca.
0,100 in Stationierungsrichtung rechts geplant.
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Alle baulichen Parameter der Zufahrt sind mit dem LS abzustimmen und die Sichtdrei-
ecke sind bei der Planung der Zufahrt zu berUcksichtigen. Vorhandene StraBenbdume
sind zu schutzen und durfen nicht geschadigt werden.

Aus straBenrechtlicher Sicht bestehen keine Einwé&nde gegen den FNP. Im Geltungs-
bereich des Vorhabengebietes bestehen momentan keine fléchenrelevanten Plo-
nungsabsichten des Landesbetriebes StraBenwesen. Es werden keine sonstigen Be-
lange des LS beruhrt.

3.2 Ver- und Entsorgung

Da das Plangebiet direkt an den Siedlungsbereich mit sichergestellter Ver- und Entsor-
gung grenzt, ist ein Anschluss an die Netze der jeweiligen Medien Trink- und Abwasser,
Strom, Erdgas und Telekommunikation grundsétzlich méglich.

Die Andienung fUr Ver- und Entsorgungsfahrzeuge ist durch den verkehrlichen An-
schluss an die L200 gegeben.

3.3 Immissionsschutz

Nach § 1 Abs. 5 BauGB haben die Gemeinden bei der Aufstellung der Bauleitpl@ne
einen Beitrag zur menschenwUrdigen Umwelt zu leisten. Dabei sind unter anderem die
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse, die Sicherheit
der Wohn- und Arbeitsbevdlkerung, die WohnbedUrfnisse der Bevolkerung und die Be-
lange des Umweltschutzes zu berUcksichtigen. Auch das Bundesimmissionsschutzge-
setz (BImSchG) enthdélt entsprechende Anforderungen. Nach § 50 BImSchG sind die
fOr bestimmte Nutzungen vorgesehenen Fi&chen einander so zuzuordnen, dass schéd-
liche Umwelteinwirkungen auf schutzbedUrftige Gebiete so weit wie mdglich vermie-
den werden. Schadliche Umwelteinwirkungen k&dnnen nach § 3 Abs. 1 und 2 BImSchG
auch Schallimmissionen sein.

Die DIN 18005 - Schallschutz im Stadtebau - ordnet sonstigen Sondergebieten, soweit
sie schutzbedurftig sind, folgende Orientierungswerte zu:

tags 45-65dB (A)
nachts 35-65dB (A)¥)

*) der hdhere Wert gilt fUr Verkehrsldrm

In der Umgebung des Anderungsbereiches liegen nérdlich, westlich und sidwestlich
zu schUtzende Nutzungen auf Mischbaufldchen (M). Hier sind gemd&B BauNVO nur das
Wohnen nicht wesentlich stérende Betriebe zul&ssig und es gibt etwa 100 m sUdlich
eine Kfz-Werkstatt sowie ein kleines Gasthaus. Im Nordosten finden sich zu schitzende
Nutzungen auf Wohnbaufldchen (W) mit dem Schutzanspruch allgemeiner Wohnge-
biete (WA). Die DIN 18005 - Schallschutz im Stédtebau - ordnet Allgemeinen Wohnge-
bieten (WA) und Mischgebieten (M), folgende Orientierungswerte zu:

MI tags 60 dB (A)
M nachts 45-50 dB (A)*)
WA  tags 55 dB (A)
WA  nachts 40 -45dB (A)*)

*) der hdhere Wert gilt fir Verkehrsldrm

Das direkt éstlich an den Anderungsbereich angrenzende Grundstick ist eine Gronfld-
che, die als Pferdekoppel genutzt wird, hier existieren jedoch Uberlegungen zum Bau
eines Feuerwehrgerdtehauses (entsprechend der symbolhaften Darstellung im FNP).
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Weiter &stlich stellt der Fldchennutzungsplan Fldchen fUr die Landwirtschaft ohne zu
schiUtzende Nutzungen dar.

Zur PrUfung der Vereinbarkeit der Planungsabsichten mit den Belangen des Immissi-
onsschutzes wurde im parallel aufgestellten B-Plan ,,Lebensmittelmarkt RUdnitz" von
einer Nettoverkaufsfldche des Einkaufsmarktes von 800 m? ausgegangen, mit einer Er-
weiterungsmaoglichkeit auf 1.000 m2. Die Anlieferungszone soll sudlich des Hauptbau-
kérpers angeordnet werden. Der Kundenparkplatz mit ca. 75 Stellpldtzen befindet sich
zwischen dem Hauptbaukdrper und der Bernauer StraBe (L200).

FUr die Immissionsorte in WA-Gebieten wird auf der sicheren Seite liegend davon aus-
gegangen, dass die Hdlfte der Lieferungsfahrten in Zeiten mit erhdhter Empfindlichkeit
stattfindet (zwischen 6.00-7.00 Uhr und zwischen 20.00 und 22.00 Uhr).

Eine Verdopplung der Verkehrszahlen auf der L200, aus der sich eine Erhéhung der
Verkehrsgerdusche um 3 dB ergeben wurde, ist nicht zu erwarten und an der Zufahrt
erfolgt die sofortige Vermischung mit dem Ubrigen StraBenverkehr. Eine detaillierte Be-
trachtung des anlagenbezogenen Verkehrs auf der &ffentlichen StraBe wurde daher
nicht vorgenommen.

Zur Kléarung der immissionsschutzrechtlichen Zul&ssigkeit des Vorhabens wurde fUr das
B-Planverfahren ,,Lebensmittelmarkt RUdnitz"* die Firma Wolfel Engineering GmbH +
Co. KG, 97204 Héchberg, mit der Erarbeitung einer Schallimmissionsprognose zum An-
lagenbetrieb beauftragt. Der Bericht X1581.001.01.001 mit Stand vom 30.11.2021 dient
dazu, die Gerduschimmissionen an den maBgeblichen Immissionsorten in der Nach-
barschaft zu ermitteln und auf der Basis der TA Larm fUr die Beurteilungszeitrdume Tag
und Nacht zu bewerten.

Im Ergebnis wurde festgestellt, dass in der Umgebung des Anderungsbereiches mit
den vorliegenden Planungsabsichten keine Larmkonflikte aufgrund der geplanten ge-
werblichen Nutzungen zu erwarten sind. Erst in der Ausbaustufe des Marktes ab
1.000 m? Verkaufsfldche sind erhdhte Larmschutzanforderungen (Errichtung von Larm-
schutzwé@nden nordlich und stdlich des Kundenparkplatzes) zu erfillen.

GemdaB Stellungnahme des LfU vom 16.12.2021 zum Vorentwurf bestehen aus immissi-
onsschutzrechtlicher Sicht zur Anderung des Fldchennutzungsplanes durch die Darstel-
lung der Sonderbaufl&che, die an gemischte Baufldchen angrenzt, keine Bedenken.

Die Anderung des Fldchennutzungsplanes berUhrt immissionsschutzrechtliche Be-
lange, die detailliert im Rahmen der Beteiligung zum verbindlichen Bauleitplan Berick-
sichtigung finden kdnnen. Erkenntnisse, dass Konflikte nicht mit dem verbindlichen Bau-
leitplan geldst werden kénnen, liegen nicht vor.

3.4 Bau- und Bodendenkmalschutz

Baudenkmale

GemdaB Stellungnahme des Brandenburgischen Landesamtes fur Denkmalpflege und
Archdologisches Landesmuseum (BLDAM), Abteilung Baudenkmalpflege, vom
07.12.2021 liegt das geplante Bauvorhaben ,Lebensmittelmarkt RUdnitz" im Bereich
des Dorfkerns von RUdnitz und in Sichtweite des eingetragenen Denkmals ,,Dorfkirche
mit Kirchhofeinfriedung und Leichenhalle" (Dok. Nr. 09175377). Kirchhofmauer und Ein-
gangsvorplatz grenzen direkt an den StraBenraum und prégen die zentrale Kreuzung
des Dorfes. Damit ist der Umgebungsschutz dieses Denkmals von dem Bauvorhaben
berhrt.
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Gegen die dafir notwendige Anderung des FNP werden aus denkmalfachlicher Sicht
keine grundsatzlichen Einwénde erhoben. Im Rahmen der parallelen B-Planaufstellung
sind konkrete MaBnahmen zum Denkmalschutz aufzunehmen

Das Bauvorhaben bedarf der denkmalrechtlichen Erlaubnis. Deshalb ist die Planung
mit den Denkmalbehdrden abzustimmen.

Bodendenkmal

GemdaB Stellungnahme des Brandenburgischen Landesamtes fur Denkmalpflege und
Archdéologisches Landesmuseum (BLDAM), Abteilung Bodendenkmalpflege, vom
01.12.2021 betrifft das Vorhaben Fidichen im historischen Ortskern, d.h. dem im Mittel-
alter entstandenen Grundriss des Ortes RUdnitz, Bodendenkmal der Landesdenkmal-
liste Nr.40662.

Er wird beim Brandenburgischen Landesamt fUr Denkmalpflege / Archdologisches
Landesmuseum als fldchiges Bodendenkmal gefUhrt, da hier durch jahrhundertelange
Siedlungstatigkeit - Abriss, Neubau, Umbau von Bauten und Anlagen aller Lebensbe-
reiche einer mittelalterlichen bis neuzeitlichen Siedelgemeinschaft Gberall deren Spu-
ren im Boden verblieben sind. Bei Erdarbeiten ist hier stets mit entsprechenden Funden
(Grubenverféarbungen, Brunnen, Fundamente, Graber u.v.a.m., vgl. unten) zu rech-
nen.

Die Stellungnahme erfolgt in Wahrnehmung der Aufgaben und Befugnisse der Denk-
malfachbehodrde fUr Bodendenkmale und als Trager &ffentlicher Belange gemaB § 17
BbgDSchG.

Das Bodendenkmal wird nachrichtlich in die Planung Ubernommen.

Nach §§ 2, 3 Abs. 1 und 7 Abs. 1 und 2 des Gesetzes Uber den Schutz und die Pflege
der Denkmale und Bodendenkmale im Land Brandenburg (GV-Bl Land Brandenburg
Nr. 9 vom 24. Mai 2004, S. 215 ff.) stehen alle Bodendenkmdler, auch die mittelalterli-
chen / historischen Ortskerne, unter Schutz und sind zu erhalten.

1. Alle Verédnderungen von Bodennutzungen im Bereich mittelalterlicher / historischer
Ortskerne beddrfen einer Erlaubnis (§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BbgDSchG), die bei der zust&ndigen
Unteren Denkmalschutzbehdrde des Kreises zu beantragen und im Benehmen mit unserer
Behdérde zu erteilen ist (§ 19 Abs. 1 u. 3 BbgDSchG). Ferner sind diese MaBnahmen
dokumentationspflichtig (§ 9 Abs. 3 und 4 BbgDSchG BbgDSchG); Erdeingriffe mUssen also
archdologisch begleitet und entdeckte Bodendenkmale fachgerecht unter-sucht werden.
FUr die hier- erforderlichen Dokumentationsarbeiten, zu denen die denkmailrechtliche
Erlaubnis der Unteren Denkmalschutzbehérde N&heres festlegen wird, ist voraussichtlich ein
Archdologe bzw. eine archdologische Fachfiima- zu gewinnen, deren Auswahl das
Brandenburgische Landesamt fUr Denkmalpflege und Archéologische Landesmuseum im
vorliegenden Falle zustimmen muss. Die Kosten fir die archdologischen MaBnahmen sind
nach 7 Abs. 3 und 4 BbgDSchG vom Veranlasser des Eingriffs im Rahmen des Zumut-baren
zu tragen. Ferner ist zu gewdhrleisten, dass bei Arbeiten im Verbau, dieser in Absprache mit
dem eingesetzten Arch&ologen abschnittsweise und so eingebracht wird, dass
Dokumentationen erfolgen kénnen

2. Die Termine der Erdarbeiten und der beauftragte Archdologe/ die Fachfirma -=sind
mindestens drei Wochen vor Beginn der Unteren Denkmalschutzbehdrde des Kreises und
dem Brandenburgischen Landesamt fir Denkmalpflege und Archd&ologischen
Landesmuseum anzuzeigen. Schutz-und Fachbehdrde ist ein Konzept fUr die DurchfUhrung
der arch&ologischen MaBnahme vorzulegen (§9.4 BbgDSchG).

3. Bei den Erdarbeiten darUber hinaus unvermutet entdeckte Bodendenkmale (Scherben,
Knochen, Stein- und Metallgegensténde, Steinsetzungen, Holz, Verférbungen etc.) sind
unverzUglich der Unteren Denkmalschutzbehdérde anzuzeigen (§ 11 Abs. 1 u. 2 BbgDSchG).
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Die aufgefundenen Bodendenkmale und die Entdeckungsstétte sind mindestens bis zum
Ablauf einer Woche nach der Anzeige, auf Verlangen der Denkmalschutzbehdrde ggf.
auch dardber hinaus, in unverdndertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor
Gefahren fUr die Erhaltung zu schUtzen (§ 11 Abs. 3 BbgDSchG).

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

Erdarbeiten im Bodendenkmalbereich ohne facharch&ologische Begleitung gelten
als Ordnungswidrigkeit (§ 27 BbgDSchG).

Abbildung 4: Darstellung Boden-
denkmal und Plangebietsabgren-
zung SO-Fléche © GeoBasis-
DE/LGB/BKG 2021

3.5 Altlasten und Kampfmittelbelastung

Alflasten

Gegenwdrtig sind keine Hinweise auf Altlastenverdachtsfldchen innerhallb des Plan-
gebietes bekannt.

Sollten sich umwelirelevante, organoleptische Auffdlligkeiten (Farbe, Geruch, Be-
schaffenheit, Material) hinsichtlich vorhandener Schadstoffe in Boden oder Grund-
wasser zeigen, so ist umgehend und unaufgefordert das Bodenschutzamt, Am Markt 1,
16224 Eberswalde zu informieren (§ 31 Abs. 1 BbgAbfBodG). Die in § 4 Abs. 3, 6 des
BBodSchG genannten Personen sind nach MaBgabe des § 31 Abs. 1 Bbg AbfBodG
verpflichtet, konkrete Anhaltspunkte fUr das Vorliegen einer schdadlichen Bodenverdn-
derung oder Altlast unverziglich der zust&ndigen Behdrde anzuzeigen.

Kampfmittel

GemaB Stellungnahme des Kampfmittelbeseitigungsdienstes vom 20.12.2021 wird auf
folgende Regelung hingewiesen:

Bei konkreten Bauvorhaben ist bei Notwendigkeit eine Munitionsfreigabebescheini-
gung beizubringen. DarUber entscheidet die fur das Baugenehmigungsverfahren zu-
stdndige Behdrde auf der Grundlage einer vom Kampfmittelbeseitigungsdienst erar-
beiteten Kampfmittelverdachtsfldchenkarte.
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4 Anderung der Flachenbilanz

Mit der 5. Anderung des Fiichennutzungsplanes éndert sich die Fldchenbilanz der Ge-
meinde RUdnitz nurin Bezug auf den 0,5 ha groBen Anderungsbereich der Sonderbau-
flsche Einzelhandel — EH wie nachfolgend angegeben. Der erweiterte Anderungsbe-
reich des Zentralen Versorgungsbereiches (ZVB) hat keine Auswirkungen auf die FIG-
chendarstellungen.

Bodennutzung wirksamer FNP in ha | 5.FNP-Anderung in ha
Gemischte BauflGche (M) 0,5 -
Sonderbaufléche Einzelhandel (EH) - 0,5

Der Anteil an Baufldchen bleibt unveré&ndert. Eingriffe in Freifldichen werden durch die
5. Anderung des FNP nicht begrindet.

5 Verfahren zur 5. Anderung des Fldchennutzungsplans

1) Einleitungsbeschluss

Der Einleitungsbeschluss zur 5. Anderung des Fldchennutzungsplans der Gemeinde
RUdnitz wurde durch die Gemeindevertretung am 18.03.2021 gefasst. Die ortsUbliche
Bekanntmachung des Beschlusses erfolgte gemdaB § 2 (1) Satz 2 BauGB im Amtsblatt
fOr das Amt Biesenthal-Barnim Nr. 4 vom 27. April 2021.

2) Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit am Vorentwurf der 5. Anderung des FNP
i.d.F. vom November 2021 nach §3 (1) Satz 1 BauGB wurde durch Bekanntmachung
im Amtsblatt fir das Amt Biesenthal-Barnim Nr. 12 vom 14.12.2021 in der Zeit vom 22.12.
bis einschlieBlich 21.01.2022 durchgefuhrt.

3) Frihzeitige Beteiligung der Behérden

Die frUhzeitige Beteiligung der Behdrden, sonstigen Tragern offentlicher Belange und
der Nachbargemeinden am Vorentwurf der 5. Anderung des FNP i.d.F. vom November
2021 nach §4 (1) Satz 1 BauGB wurde mit Schreiben vom 30.11.2021 durchgefihrt. Sie
hatten Gelegenheit, bis zum 31.12.2021 zum Vorentwurf Stellung zu nehmen.

4) Mitteilung von Zielen, Grundsdtzen und sonstigen Erfordernissen der
Raumordnung

Die fUr die Raumordnung und Landesplanung zustdndige Behérde, die Gemeinsame
Landesplanungsabteilung Land Berlin und Land Brandenburg, GL 5, ist gemdaB §1 Abs.
4 BauGB und des Erlasses der Ministeriums fUr Infrastruktur und Raumordnung des Lan-
des Brandenburg vom 10.08.2005 nach den Zielen und Grundsatzen der Raumord-
nung und Landesplanung angefragt worden.

Diese wurden mit Schreiben der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung vom
03.02.2021 mitgeteilt. Mit Schreiben der GL vom 22.12.2021 wurde die Ubereinstim-
mung der Planung mit den Zielen der Raumordnung bestatigt.

5) Billigungs- und Auslegungsbeschluss zum Entwurf

- wird im weiteren Verfahren erganzt
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6) Férmliche Offentlichkeitsbeteiligung zum Entwurf

- wird im weiteren Verfahren erganzt

7) Formliche Beteiligung der Behorden zum Entwurf

- wird im weiteren Verfahren erganzt

8) Abwdgungsentscheidungen

- wird im weiteren Verfahren erganzt

9 Feststellungsbeschluss

- wird im weiteren Verfahren erganzt

10) Genehmigung

- wird im weiteren Verfahren erganzt
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Teil 1lI
Umweltbericht zur 5. Anderung des Flachennutzungsplans

1 Einleitung

1.1 Rechisgrundlage der Umweltprifung

Seit der EinfUhrung des ,,Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an EU-Richtli-
nien (EAG Bau)" am 20. Juli 2004 muss bei der Aufstellung von Bauleitplénen fir die
Belange des Umweltschutzes eine Umweltprifung durchgefuhrt werden (§ 2 Abs. 4
Satz 1 BauGB). Dies gilt auch fur die Anderung von Bauleitpldnen (§ 1 Abs. 8 BauGB).
Im Umweltbericht werden die ermittelten, voraussichtlich erheblichen Umweltauswir-
kungen der Anderung des Fldchennutzungsplanes beschrieben und bewertet. Er ist
ein eigenstandiger Teil dieser Planbegrindung.

1.2 Inhalt und Ziele der FNP-Anderung

Mit der vorliegenden FNP-Anderung soll eine 0,5 ha groBe Teilfléiche an der Bernauer
StraBe im Ortszentrum von Rudnitz als Sonderbaufldche mit der Zweckbestimmung Ein-
zelhandel dargestellt werden. Im bestehenden Fldchennutzungsplan der Gemeinde
RUdnitz ist dieser Bereich Teil einer gemischten BauflGche, welche den gesamten Orts-
kern umfasst. Ziel der Anderung ist die Vorbereitung der Ansiedlung eines Lebensmit-
telmarktes. Die Gemeinde mdchte damit die wohnortnahe Grundversorgung fur ihre
Bevolkerung in qualitativer wie quantitativer Hinsicht nachhaltig verbessern und so
auch die Attraktivitat von RGdnitz als Wohnstandort starken. Zu diesem Zweck soll au-
Berdem ein Zentraler Versorgungsbereich (ZVB) in den FNP aufgenommen werden.
Dieser erstreckt sich Uber den zentralen Ortskern an der Bernauer StraBe sowie beid-
seits der DorfstraBe und nach Norden bis zum Kreisverkehr mit Verldngerung entlang
der BahnhofstraBe.

1.3 Untersuchungsrahmen

Inhalt, Umfang und Detaillierungsgrad des Umweltberichtes bestimmen sich nach der
zu prufenden Planung sowie den im folgenden Kapitel beschriebenen Zielen des Um-
weltschutzes. Es werden die zu erwartenden erheblichen Auswirkungen auf den Men-
schen, auf Tiere und Pflanzen, auf die abiotischen Umweltfaktoren Boden, Fldche,
Wasser, Klima und Luft, auf das Landschaftsbild sowie Kultur- und Sachguter ermittelt.
Dabei werden auch Umweltmerkmale auBerhalb des Geltungsbereiches sowie kumu-
lative Effekte mit anderen Planungen berUcksichtigt soweit dies relevant ist. Ausgangs-
punkt fUr die Umweltprifung ist eine Beschreibung des Ist-Zustand sowie die voraus-
sichtliche Entwicklung bei NichtdurchfUhrung der Planung als Basis-Szenario. Nach
Prognose der zu erwartenden Umweltauswirkungen bei DurchfUGhrung der Planung
folgt die Beschreibung der erforderlichen MaBnahmen fur deren Vermeidung und Min-
derung sowie anderweitiger Planungsmaoglichkeiten.

Die AusfUhrungen in diesem Umweltbericht beziehen sich auf den Teil des Anderungs-
bereiches, welcher als Sonderbaufldche fUr Einzelhandel neu dargestellte wird, da hier
gegenUber dem planerischen Ausgangszustand (gemischte Baufldche) Umweltaus-
wirkungen moglich sind. Die Darstellung von Teilen des Ortes als zentraler Versorgungs-
bereich ist fUr die Umweltprifung nicht weiter relevant.
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2 Ziele des Umwelischutzes

2.1 Rechtsnormen

Grundlage der Umweltprifung in der Bauleitplanung ist das Baugesetzbuch (BauGB).
Eines seiner grundlegenden umweltbezogenen Ziele ist der sparsame und schonende
Umgang mit Grund und Boden. Das Baugesetzbuch enthdlt inzwischen auch weitere
umweltbezogene Ziele, verankert insbesondere in den §§ 1 Abs. 6 Nr. 7 und 1a BauGB.
Dazu gehdrt der Schutz vor Larm sowie der Klimaschutz.

Das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) formuliert allgemeine Ziele des Naturschut-
zes und der Landschaftspflege. Grundsatz ist, Natur und Landschaft so zu schitzen,
dass die biologische Vielfalt, die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts
einschlieBlich der Regenerationsfahigkeit und nachhaltigen Nutzungsfahigkeit der Na-
turgUter sowie die Vielfalt, Eigenart und Schénheit einschlieBlich des Erholungswertes
auf Dauer gesichert sind. Der Schutz umfasst auch die Pflege, die Entwicklung und
soweit erforderlich, die Wiederherstellung von Natur und Landschaft.

Das Brandenburgische Naturschutzausfihrungsgesetz (BbgNatSchAG) enthdlt v.a.
Verfahrensvorschriffen aber auch einige landesspezifische Regelungen, wie eine Er-
weiterung des Katalogs gesetzlich geschitzter Biotope.

Das Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) fordert eine nachhaltige Sicherung und
Wiederherstellung der Funktionen des Bodens. Hierzu sind schadliche Bodenverdnde-
rungen abzuwehren, der Boden und Altlasten sowie hierdurch verursachte Gewdsser-
verunreinigungen zu sanieren und Vorsorge gegen nachteilige Einwirkungen auf den
Boden zu treffen. Beeintr&chtigungen seiner natUrlichen Funktionen sowie seiner Funk-
tion als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte sollen so weit wie moglich vermieden
werden.

Ziel des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) ist der Schutz von Menschen, Tie-
ren und Pflanzen, Boden, Wasser, Atmosphdre sowie Kultur- und sonstige Sachguter
vor schadlichen Umwelteinwirkungen bzw. eine Vorbeugung schdadlicher Einwirkun-
gen durch Schadstoffe oder Larm.

Das Wasserhaushaltsgesetz (WHG) dient der Sicherung der Gewdsser als Bestandteile
des Naturhaushaltes und als Lebensraum fUr Tiere und Pflanzen sowie deren Bewirt-
schaftung zum Wohl der Allgemeinheit.

Auf Landesebene werden die Ziele durch das Brandenburgische Wassergesetz
(BbgWG) konkretisiert. Hiernach sind Gewdsser so zu bewirtschaften, dass nutzbares
Wasser in ausreichender Menge und Gute zur Verflgung steht, Hochwasserschdden
und schédliches Abschwemmen von Boden verhUtet werden, die Bedeutung der Ge-
wasser und ihrer Uferbereiche als Lebensstatte fUr Pflanzen und Tiere, fUr das Land-
schaftsbild sowie fUr Erholung, Freizeit und Sport berUcksichtigt werden und das Was-
serrickhaltevermdgen sowie die Selbstreinigungskraft der Gewdsser gesichert und so-
weit erforderlich wiederhergestellt oder verbessert werden.

2.2 Politische Beschlusse

Neben den genannten rechtlichen Vorgaben sind auch anderweitige politische Be-
schlUsse oder strategische Zielsetzungen zum Umweltschutz relevant, insbesondere
wenn sie auf vergleichbarer politischer Ebene verfasst wurden. So hat das Bundesko-
binett z.B. im Januar 2017 in der ,,Deutschen Nachhaltigkeitsstrategie — Neuauflage
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2016" das Ziel beschlossen, bis zum Jahr 2030 den Fldchenverbrauch in Deutschland
auf unter 30 Hektar pro Tag zu verringern.

2.3 Fachplanungen

Das Landschaftsprogramm bestimmt allgemeine Ziele und Handlungsschwerpunkte
des Naturschutzes und der Landschaftsplanung auf Ebene des Landes Brandenburg.
Es stammt aus dem Jahr 2001 und wurde in fachlichen Teilbereichen wie Bodenschutz
und Biotopverbund weitergeschrieben.

Der Anderungsbereich liegt auBerhalb der Handlungsschwerpunkte bzw. Kernflédchen
des Naturschutzes, sodass hier zundchst die allgemeinen Ziele einer natur- und ressour-
censchonenden Bodennutzung sowie einer Verbesserung der Umwelt- und Lebens-
qualitét in den Siedlungsgebieten gelten. Dies gilt vor allem in Bezug auf die durchlés-
sigen und sorptionsschwachen Bdden sowie die Trinkwasservorsorge. In den Karten
des Landschaftsprogramms dem Gemeindegebiet zugeordnete und fir den Ande-
rungsbereich relevante Entwicklungsziele sind u.a. der Erhalt und die Entwicklung ex-
tensiver Bereiche und eine kleinteiligere Gliederung sowie Strukturanreicherung der
Kulturlandschaft.

Dem Anderungsbereich zugeordnete Entwicklungsziele im Landschaftsrahmenplan
des Landkreis Barnim (Entwurf 2018) betreffen den Erhalt und die Pflege des Grunlan-
des am &stlichen Ortsrand sowie der Baumreihe entlang der Bernauer StraBe. Am Ost-
lich auBerhalb des Anderungsbereiches verlaufenden Ackerweg ist die Pflanzung ei-
ner Hecke als Entwicklungsziel dargestellt.

3 Merkmale der Umwelt

3.1 Derzeitiger Umweltzustand

Naturrdumliche Einordnung

Die Gemeinde RUdnitz ist Teil der naturr@umlichen Haupteinheit ,,Barnimplatte* inner-
halb der GroBeinheit ,,Ostbrandenburgische Platte”. Es handelt sich um eine Grund-
und Endmordnenlandschaft der Frankfurter Staffel der Weichsel-Kaltzeit. Nérdlich der
Bernauer Hochfldchen senkt sich das Geldnde um Rudnitz auf rund 62 bis 65 m Uber
NHN deutlich ab und bildet den Ausgangspunkt des Finowtals, welches sich bis nach
Biesenthal und weiter in nérdliche Richtung erstreckt. Der Anderungsbereich umfasst
den zentralen Teil des RUdnitzer Siedlungsgebietes. Die fur die Darstellung als Sonder-
baufldche vorgesehene Fldche liegt dstlich der Bernauer StraBe auf einer in dieser
Form historisch genutzten Grunlandfldche am dérflichen Ortsrand.

Schutzgebiete

Der Anderungsbereich liegt randlich innerhalb des Naturparks Barnim, welcher groB-
réumig vor allem die waldreichen Landschaftsteile des Barnim umfasst. Die ndchstge-
legenen hdéherrangigen Schutzgebiete sind das LSG ,,Wandlitz - Biesenthal - Prendener
Seengebiet"” sowie das NSG bzw. FFH-Gebiet ,,Biesenthaler Becken rund 2 km noérd-
lich. Diese Schutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen.

Tiere und Pflanzen

Der Anderungsbereich nimmt bezogen auf die neu dargestellte Sonderbaufléiche im
Wesentlichen als Pferdekoppel genutztes Grinland in Anspruch. Die Koppel ist dem
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Biotoptyp der Frischweiden artenarmer Ausprdgung zuzuordnen. Bei dem randlich ein-
geschlossenen GrUnstreifen an der Bernauer StraBe handelt es sich um artenarmen
Scherrasen. Die FiGche wurde in der Vergangenheit gelegentlich als Stellfléche ge-
nutzt und weist vegetationsfreie Bereiche auf.

Die Bernauer StraBe wird auf Hohe der neuen Sonderbaufldche durch eine Allee sowie
einen gepflasterten FuBweg begleitet. Jenseits der StraBe befinden sich Gehofte sowie
ein ortsbildprdgender Altbaumbestand um einen der RUdnitzer Dorfteiche. Im Norden
grenzen EinfamilienhausgrundstUcke mit rockwartigen Garten und Nebengebduden
an. Nach Osten erstreckt sich die Koppel Uber den Anderungsbereich hinaus bis zum
»Ackerweg", hinter dem weitere Landwirtschaftsfldchen anschlieBen.

Insgesamt handelt es sich um eine extensiv genutzte Grinlandfléche im dorflichen
Siedlungsgebiet mit geringer bis mittlerer Bedeutung. Geschitzte oder besonders be-
deutsame Biotope sind nicht vorhanden. Die faunistische Bedeutung des Anderungs-
bereiches ist insbesondere aufgrund der einseitigen Biotopausstattung ohne Gehdlze
und anderweitige Strukturelemente sehr eingeschrénkt.

So konnten bei der faunistischen Bestandserfassung fur den parallel aufgestellten Be-
bauungsplan innerhalb des Bereiches keine Bruthachweise von Vogeln erbracht wer-
den. Auch die zu vermutenden Bodenbruter des Offenlandes waren im Kartierungsjahr
nicht vorhanden. HierfUr wird die geringe GréBe der Fldche sowie die Ndhe zu den
angrenzenden Siedlungsbereichen ohne ausreichenden Schutz vor Stérungen als
Grund angenommen. Auf den nérdlich angrenzenden GrundstUcken sind mit Gebdu-
den sowie Baum- und Strauchbestdnden bessere Voraussetzungen gegeben. Dort
konnten Bachstelze, Haussperling, Hausrotschwanz, Kohimeise und Klappergrasmucke
als Brutvogel festgestellt werden. Weitere Brutmoglichkeiten bestehen in den Gehdlz-
strukturen in der weiteren Umgebung.

Reptilien konnten im Gebiet ebenfalls nicht nachgewiesen werden, was auf die nur
bedingt bzw. nur in randlichen Saumbereichen geeigneten Strukturen zurGckgefUhrt
wird. Aufgrund von Hinweisen durch Anwohner bzw. Nutzer der Fldche sowie der Ho-
bitatausstattung im gréBeren r&dumlichen Zusammenhang kann von einem Vorkom-
men der Ringelnatter ausgegangen werden. Artenschutzrechtliche Verbote werden
durch diese Reptilienart auf Ebene der Bauleitplanung aber nicht ausgeldst.

Ausgangszustand fUr die Beurteilung von Auswirkungen der Planung auf Ebene der
Fldchennutzungsplanung ist eine gemischte Baufldche mit einer entsprechenden plo-
nerisch vorbereiteten Nutzung sowie Eingriffen in das Schutzgut Tiere und Pflanzen.

Boden und Geologie

Das historische Siedlungsgebiet von Rudnitz befindet sich auf einer Grundmordnenbil-
dung mit umliegenden sandigen Schmelzwasserablagerungen sowie stellenweisen
Moorbildungen oder vergleyten Béden. Die neu dargestellte SonderbauflGche liegt
am &stlichen Rand des alten Dorfes in einem solchen grundwasserbeeinflussten Be-
reich. Laut der geologischen Ubersichtskarte befinden sich hier Anmoore bzw. soge-
nannte Moorerden Uber Ablagerungen aus See- und Altwassersanden. Dabei handelt
es sich aber nicht um eigentliche Moorbdden mit hohem Torfanteil, sondern um grund-
wasserbeeinflusste Sandbdden.

Bei den Bohrungen im Rahmen der Baugrunduntersuchung wurden bis zu 90 cm starke
anmoorige Oberbodenschichten aus Sand mit hohem Humusgehalt festgestellt. Dao-
runter stehen Feinsande aus den zuvor genannten fluviatilen Ablagerungen an, wel-
che ab Tiefen um 1,0 bis 3,20 m von Geschiebemergel der Grundmordne abgeldst
werden. Diese Ergebnisse bestdtigen die aus Karten abgeleiteten Bodenverhdltnisse.
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Die fUr den Einzelhandel vorgesehene Fldche ist unbebaut und frei von jeglicher Vor-
versiegelungen. Der planungsrechtliche Ausgangszustand auf FNP-Ebene ist eine ge-
mischte Baufldche. FUr solche Mischgebiete kann Uberschldgig eine bauliche Nutzung
entsprechend einer Grundfldchenzahl von 0,6 angenommen werden, die Ublicher-
weise durch Nebenanlagen, Zufahrten und Stellplatze Uberschritten werden darf. In
dorflichen Gebieten ist eine solche bauliche Dichte zumindest straBenseitig und ab-
gesehen von ruckwartigen Garten und Freifldéchen auch zu erwarten.

FUr mégliche Altlasten im Gebiet gibt es keine Hinweise. Die Bodenproben im Rahmen
der Baugrunduntersuchung waren alle organoleptisch unauffallig.

Grundwasser und Oberfldichengewdsser

Der Anderungsbereich liegt im Grundwassereinzugsgebiet der Oder (Teileinzugsgebiet
Finowkanal) und auf einem grundwassernahen Standort. Der Flurabstand des Grund-
wassers kann aufgrund der hydrologischen Karten des Landes Brandenburg auf 1 bis
2 m geschdatzt werden. Dieses steht hier im GLK 1, also im oberfléchennahen bzw. un-
bedeckten Grundwasserleiterkomplex an. Bei den Bohrungen im Rahmen der Bau-
grunduntersuchung wurden Wasserstdnde beirund 1,5 bis 2,0 m nachgewiesen.

Es handelt sich um durchla@ssige Sandbdden mit guter Versickerungsféhigkeit, auf-
grund der geringen Flurabsté&nde ist aber keine besonders hohe Bedeutung fUr die
Grundwasserneubildung ableitbar. Der Anderungsbereich liegt auBerhalb von Was-
serschutzgebieten oder Einzugsgebieten von Wasserwerken, aber innerhalb eines zwi-
schen Biesenthal und Werneuchen groBriumig ausgewiesenen Trinkwasservorbehalts-
gebietes.

Oberflachengewdsser befinden sich nicht innerhalb des Anderungsbereiches. Nachst
gelegen sind die Dorfteiche von RUdnitz, einerseits direkt gegentber der Bernauer
StraBe und ein weiterer rund 100 m stdlich. Der erstgenannte Teich ist in der Vergan-
genheit trockengefallen. Von hier aus verlduft ein Graben in westliche Richtung zur
Finow. Im Bereich der Bernauer StraBe ist der Graben verrohrt. Es besteht somit eine
unterirdische Verbindung von SUden kommend Uber den Dorfteich auf Hohe der ge-
planten Sonderbaufl&che bis zur Finow. Die Finow selbst beginnt sudlich von Rudnitz
als schmales FlieB und fUhrt westlich am Ort vorbei nach Norden bis zum Biesenthaler
Becken und darGber hinaus bis zur MUndung in den Finowkanal.

Klima und Luftqualitét

Brandenburg liegt im Ubergangsbereich des westlichen, atlantisch-maritim beeinfluss-
ten zum &stlichen, kontinental beeinflussten Klima. Charakteristisch sind verh&ltnisma-
Big hohe Sommertemperaturen und milde Winter, eine lange Vegetationsperiode so-
wie ein Niederschlagsmoximum im Sommer, das durch Starkregenfdlle verursacht
wird. Die vorherrschende Windrichtung ist West-SUdwest.

RUdnitz ist als landliches Siedlungsgebiet und im Bereich der historischen Ortslage mit
offener Bebauung lokalklimatisch sowie lufthygienisch weitgehend unbelastet. Zusatz-
lich wirken sich die umliegenden und ausgedehnten Landwirtschaftsfldchen sowie
Waldgebiete positiv auf die klimatischen Verhdltnisse sowie die DurchlUftung des Ortes
aus. Die geplante Sonderbaufldche nimmt Grinland in Anspruch, welche als lokales
Kaltluftentstehungsgebiet wirkt, auf Ebene des Fldchennutzungsplans aber bereits als
gemischte Baufl&che fur eine bauliche Nutzung vorbereitet ist.

Belastungen der Luftqualitat kdnnen grundsdtziich von Verkehr oder Industrie- und Ge-
werbe-Emissionen verursacht werden. Der Anderungsbereich liegt aber weit abseits
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stark befahrener Verkehrswege und Industriegebiete. Es bestehen daher keine rele-
vanten Beeintrdchtigungen der Luftqualitat.

Orts- und Landschaftsbild

Die neu geplante Sonderbaufléche befindet sich am 6stlichen Rand der historischen
Dorflage von Rudnitz, also im Ubergang von der dérflich gepragten Siedlung in die
extensiv landwirtschaftlich genutzte Umgebung. So &ffnet sich der Blick von der Ber-
nauer StraBe auf Héhe des Anderungsbereiches nach Osten auf die Grinlandfléchen
bzw. Pferdekoppeln, eingerahmt durch die Baumreihe entlang des sudlich angrenzen-
den GrundstUcks, die Gehdlze jenseits des Ackerweges und die Alleebdume entlang
der BahnhofstraBe.

Das Ortsbild ist in diesem Bereich durch die Einzelhausbebauung an der Bernauer
StraBe einschlieBlich alter Gehdfte mit Nebengebduden und groBzugigen Gdarten ge-
pragt. Die StraBe wird durch eine Alleepflanzung begleitet, welche gegenUber der
StraBe durch eine Baumgruppe im Umfeld des hier gelegenen Dorfteiches ergdnzt
wird. Der dérfliche Siedlungscharakter ist gut erhalten und bisher wenig Uberformt. Die
einzige bestehende Vorbelastung des Orts- und Landschaftsbildes mit Sichtbezug zum
Anderungsbereich ist der Sendemast dstlich des Ackerwegs.

Kultur- und Sachguter

GemdaB der Stellungnahme des Brandenburgischen Landesamtes fir Denkmalpflege
und Arché&ologisches Landesmuseum liegt die neu dargestellte Sonderbaufléche im
Bereich des Dorfkerns von RuUdnitz und in Sichtweite des eingetragenen Denkmals
,Dorfkirche mit Kirchhofeinfriedung und Leichenhalle" (Nr.09175377). Die Kirchhof-
mavuer und der Eingangsvorplatz grenzen direkt an den StraBenraum und pragen die
zentrale Kreuzung des Dorfes. Damit ist der Umgebungsschutz dieses Denkmals von
der Planung beruhrt.

Der historische Ortskern von RUdnitz wird im Sinne des mittelalterlichen Grundrisses au-
Berdem als fldchiges Bodendenkmal in der Landesdenkmalliste gefGhrt (Nr. 40662).
Hier sind nach Aussage des Landesamtes durch jahrhundertelange Siedlungstéatigkeit
Uberall Spuren von Bauten und Anlagen aller Lebensbereiche aus Mittelalter und Neu-
zeitim Boden verblieben. Bei Erdarbeiten ist stets mit entsprechenden Funden wie Gru-
benverfdrbungen, Brunnen, Fundamenten, Gréber u.a. zu rechnen.

Wechselwirkungen

Bei der Aufstellung von Bauleitpldnen sind auch Wechselwirkungen zwischen den ein-
zelnen Belangen des Umweltschutzes zu berlcksichtigen. So stehen die in diesem Ko-
pitel beschriebenen SchutzgUter auf vielfdltige Weise miteinander in Beziehung und
haben hdufig wechselseitigen Einfluss aufeinander. Beispielsweise beeinflusst der Zu-
stand des Bodens die Menge und Qualitdt neu gebildeten Grundwassers, welches
wiederum Einfluss auf die Bodenbildung haben kann und nahe gelegene Oberfla-
chengewdsser speist. Mdgliche Wechselwirkungen oder mittelbare Auswirkungen
Uber verschiedene Umweltbelange hinweg werden grundsétzlich in den Zustandsbe-
schreibungen und Prognosen mitbertcksichtigt.

3.2 Bestehende Vorbelastungen / Umweltprobleme

Wie in den vorigen Abschnitten beschrieben, wird der Standort der neu dargestellten
Sonderbaufléche als Grinland genutzt und ist unbebaut. Im bestehenden Fldchen-
nutzungsplan ist der Bereich als gemischte Baufldche im Zusammenhang mit dem
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Ortszentrum dargestellt. Die tatséchlichen Vorbelastungen von Natur und Landschaft
beschranken sich auf die extensive Nutzung und die geringfugige Verkehrsbelastung
an der Bernauer StraBe. Planerisch handelt es sich bereits um eine aufgrund der FNP-
Darstellung vorbereitete Baufldche.

3.3 Eniwicklung bei Nichtdurchfuhrung der Planung

Bei NichtdurchfUhrung der Planung kann sowohl von einem Weiterbestehen des der-
zeitigen Umweltzustands mit Grinlandnutzung am Ortsrand als auch von einer Neu-
bebauung nach §34 BauGB ausgegangen werden. Letzteres bedeutet eine zuldssige
Bebauung soweit sie sich in die Eigenart der n&heren Umgebung einfugt und die Er-
schlieBung gesichert ist, die gesunden Wohn- und Arbeitsverhdlinisse gewahrt bleiben
und das Ortsbild nicht beeintréchtigt wird. Am Standort ware dies eine straBenseitige
Bebauung mit an den dérflichen Charakter angepasster Einzelhausbebauung oder
auch von in Mischgebieten allgemein zuldssigen Gewerbebetrieben. Die Entwicklung
eines Lebensmittelmarktes ware ohne die FNP-Anderung nicht méglich.

4 Auswirkungen der Planung

In diesem Kapitel werden die bei DurchfGhrung der Planung voraussichtlichen erheb-
lichen Umweltauswirkung beschrieben. Bericksichtigung finden dabei sowohl direkte
und indirekte, kurz-, mittel- und langfristige sowie positive als auch negative Auswirkun-
gen. Zusatzlich werden, soweit zutreffend, kumulative und grenziberschreitende Aus-
wirkungen benannt.

4.1 Auswirkungen auf Tiere und Pflanzen

Bei der Errichtung des geplanten Lebensmittelmarktes auf dem vorgesehenen Stand-
ort wird das hier vorhandene Grinland vollstandig Uberbaut. Auf den nicht durch Ge-
bdude, ErschlieBungsstraBen und Stellpldtze in Anspruch genommenen Bereichen
werden GrUnfldchen angelegt, die zumindest einen geringen Biotopwert haben kon-
nen. Beim Bau der Zufahrt von der Bernauer StraBe k&nnen voraussichtlich nicht alle
Alleebdume erhalten bleiben. Als Ausgleich fur den Baumverlust werden dann auf
Grundlage der Barnimer Baumschutzverordnung Ersatzpflanzungen notwendig.

Auf Ebene der Fldchennutzungsplanung handelt es sich um die Anderung einer ge-
mischten Baufl&che in eine Sonderbaufldche fir Einzelhandel. In beiden Féllen ware
von einer vollstandigen Inanspruchnahme bestehender Biotopfldchen auszugehen.
Mit der Anderung der FNP-Darstellung werden demnach keine erheblichen zusétzli-
chen Beeintr&dchtigungen von Tieren und Pflanzen vorbereitet.

4.2 Auswirkungen auf Boden und Flache

Der bei DurchfGhrung der Planung zu erwartende Fldchenverbrauch ergibt sich auf
Ebene der Fldchennutzungsplanung aus der Neudarstellung oder Anderung von Bau-
fldchen. In diesem Fall werden 0,5 ha gemischte Baufldche in eine Sonderbaufldche
fUr Einzelhandel ge&ndert.

FUr gemischte Baufldchen kann ein Ubliches MaB der baulichen Nutzung gemessen
an einer Grundflédchenzahl (GRZ) von 0,6 mit Uberschreitung bis 0,8 als Orientierung
dienen. In Sonderbaufldchen, insbesondere mit der Zweckbestimmung Einzelhandel,
kann von einer vergleichbaren baulichen Dichte im Sinne einer GRZ von 0,8 ausge-
gangen werden. Die GRZ kann im Einzelfall aber auch hoéher sein. Im parallel auf-
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gestellten Bebauungsplan fUr den Lebensmittelmarkt in RUdnitz ist das MaB der Bebau-
ung mit einer GRZ von 0,85 festgesetzt. Diese gegenuber dem Orientfierungswert von
0.8 hdhere Dichte wird mit der straBenseitigen Konzentration und dem Verzicht auf
eine ansonsten rGckwartig ausgedehntere Baufldche begrindet. Mit Blick auf die Fest-
setzungen des Bebauungsplans kann eine Minderung der Bodenversiegelung auf-
grund der festgesetzten wasserdurchl@ssigen Befestigung der Stellplatzfldchen des
Kundenparkplatzes angenommen werden, welcher einen groBen Teil der Gberbaubao-
ren Grundfléche ausmachen wird.

Insgesamt ist aufgrund der Anderung der FNP-Darstellung von gemischter Baufldche
in eine Sonderbaufldche fur Einzelhandel eine geringfugig héhere bauliche Nutzung
zu erwarten, die aber aufgrund des groBen Fldchenanteils teilbefestigter Stellpldtze
voraussichtlich zu keiner erheblichen zus&tzlichen Beeintréchtigung von Bodenfunktio-
nen fOhren wird.

4.3 Auswirkungen auf Grundwasser und Gewadsser

Mit Fldchenverbrauch und Bodenversiegelung werden potenziell auch Auswirkungen
auf die Grundwasserneubildung verursacht, da auf Uberbauten bzw. versiegelten FI&-
chen Niederschlagswasser nicht mehr versickern kann und oberirdisch abflieBt. Wie im
Abschnitt zu Auswirkungen auf den Boden erldutert, sind mit der Anderung einer ge-
mischten Baufl&che in die Sonderbaufldche fur Einzelhandel keine erheblichen zusatz-
lichen Beeintrachtigungen verbunden. Fur die Vermeidung bzw. Minderung von Ein-
griffen in den Wasserhaushalt werden aber MaBnahmen zur Vorortversickerung von
Niederschlagswasser notwendig.

Oberfldchengewdsser sind von der Anderung nicht unmittelbar betroffen, allerdings
sind die umliegenden Kleingewdsser, wie die Dorfteiche und der Bauergraben vom
lokalen Grundwasserstand abhdangig. Die erforderlichen MaBnahmen zur Vorortversi-
ckerung vermeiden somit auch Beeintréchtigungen dieser Oberfléchengewdsser.
Verschlechterungen der Gewdsserqualitat sind aufgrund der vorbereiteten Nutzung
fUr den Einzelhandel nicht zu erwarten.

4.4 Auswirkungen auf Klima und Luftqualitat

Bei Neubebauung und nennenswerter Bodenversiegelung sind stets auch Auswirkun-
gen auf die lokalen Klimaverhdltnisse zu erwarten. So kénnen das hohe Warmespei-
chervermégen von Baumaterialien sowie die fehlende Transpiration und Beschattung
durch Vegetation vor allem bei strahlungsreichen und austauscharmen Wetterlagen
zu erhdhten Temperaturen, verzdgerter ndchtlicher AbkUhlung und verringerter Luft-
feuchte fUhren. GegenUber der im bestehenden Fldchennutzungsplan dargestellten
gemischten Baufldche fuhrt die Errichtung eines Lebensmittelmarktes in der Sonder-
baufléche fUr Einzelhandel zu keiner erheblichen zusatzlichen Uberbauung, welche zu
einer Ver@nderung der lokalklimatischen Verhdltnisse fUhren kénnte.

Auswirkungen auf das globale Klima beziehen sich vorrangig auf die im Gebiet verur-
sachten Emissionen von Treibhausgasen, insbesondere von Kohlendioxid (COz). Durch
den geplanten Lebensmittelmarkt sowie den damit verbundenen Verkehr werden
nicht ndher bestimmbare Mengen an CO2 emittiert, die auch zur globalen Klimaer-
wdarmung beitragen werden. Dabei kann jedoch keine zusétzliche und ansonsten ver-
meidbare Emission gegenUber einer NichtdurchfiUhrung der Planung angenommen
werden, da mit dem Angebot vor Ort in erheblichem MaBe Fahrten von Einwohnern
der Gemeinde RUdnitz zu entfernten Einkaufsstandorten in Bernau oder Biesenthal
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vermieden werden. Auch erhebliche Belastungen der Luftqualité&t durch zusatzlichen
Verkehr werden daher insgesamt nicht erwartet.

4.5 Auswirkungen auf die Landschaft

Auswirkungen auf das Landschaftsbild kdnnen grundsatzlich durch Verlust von wert-
vollen Landschaftselementen, die Uberformung historischer Siedlungs- und Land-
schaftsstrukturen sowie durch Fernwirkung neuer Baukorper verursacht werden. Mit der
vorliegenden Anderung wird auf 0,5 ha eine gemischte Baufléche in eine Sonderbau-
fldche fUr Einzelhandel geéndert.

Bei Errichtung eines Lebensmittelmarktes wird dieser Bereich mit einer Verkaufshalle
bebaut und darUber hinaus als Parkplatz befestigt. Das Gebdude wird gemessen an
der umliegenden kleinteiligen und dérflichen Siedlungsstruktur groBformatig und auf
einer Breite von rund 50 m die Sicht auf die offene Landschaft weitgehend verstellen.
Bei zurUckgesetzter Lage wird der Markt zumindest den Blick nach SUidosten freihalten
und visuell geringfugig in den Hintergrund treten. Der vorgelagerte Kundenparkplatz
wird ebenfalls stark das Ortsbild prégen. Aus der gegenUberliegenden Perspektive
vom &stlichen Ackerweg wird der Markt gut sichtbar sein und den Ortsrand veré&ndern,
wenngleich diese Sichtbeziehung weit weniger frequentiert ist.

Diese Auswirkungen sind insbesondere im Gegensatz zum tatsdchlichen Ausgangszu-
stand einer Pferdekoppel erheblich. Sie relativieren sich aber auch gegentber dem
auf Ebene der Fldchennutzungsplanung als Ausgangszustand geltenden gemischten
Baufl&che nur geringfugig, da nach dieser Darstellung eher eine dem dérflichen Cha-
rakter der Umgebung angepasste Bebauung folgen wirde. Insgesamt ist daher bei
Anderung des FNP von einer wesentlichen Beeintréchtigung sowohl des doérflichen
Ortsbildes als auch des Landschaftsbildes auszugehen. MaBnahmen zur Minderung
dieser Auswirkungen sind geboten. Dazu gehdren die Begrenzung der baulichen Di-
mensionierung, das Zuricksetzen der Verkaufshalle von der StraBe, die Bepflanzung
von Kundenparkplatz und Randbereichen sowie eine angepasste Materialwahl bzw.
Gestaltung des Marktes selbst.

4.6 Auswirkungen auf den Menschen

Umweltbezogene Auswirkungen auf die Wohn- und Lebensqualitat des Menschen so-
wie die menschliche Gesundheit kdnnen aus médglichen Larm- und Schadstoffemissi-
onen sowie aus visuellen Beeintrdchtigungen im Wohnumfeld resultieren. In diesem
Zusammenhang sind auch Auswirkungen auf Erholung und Freizeitnutzung relevant.

Erhebliche Auswirkungen der Planung im Sinne von Stérungen der Anwohner durch
zusatzlichen Verkehr sind mit der Neudarstellung der Sonderbaufl&che fUr Einzelhandel
anstelle und im Anschluss an gemischte Baufldchen voraussichtlich nicht verbunden.
Diese Einschdatzung ergibt sich aus einer Untersuchung im Rahmen des parallel aufge-
stellten Bebauungsplans zur immissionsschutzrechtlichen Zuldssigkeit des konkret ge-
planten Lebensmittelmarktes. Demnach wdéren erst bei einer hdheren Ausbaustufe des
Marktes Gber 1.000 m? Verkaufsfldche erhdhte Larmschutzanforderungen zu erflllen.
Auch gemdB der Stellungnahme des LfU zum Vorentwurf bestehen aus immissions-
schutzrechtlicher Sicht durch die Darstellung der Sonderbaufl&che keine Bedenken.

Konflikte mit dem Larmschutz aufgrund des unmittelbaren Marktbetriebes sind aber
nicht génzlich ausgeschlossen. Im parallel aufgestellten Bebauungsplan ist zu dessen
Vermeidung die Errichtung einer Schallschutzwand entlang der nérdlichen Stellplatz-
reihe vorgesehen. Somit berUhrt die Anderung des Fi&chennutzungsplans durchaus
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auch immissionsschutzrechtliche Belange, die aber bei der verbindlichen Bauleitplo-
nung BerUcksichtigung finden.

Visuelle Beeintrachtigungen des Wohnumfeldes ergeben sich im Sinne der zuvor erldu-
terten Beeintréchtigungen des Orts- sowie Landschaftsbildes und sind gemessen am
dorflichen Siedlungscharakter des historischen Ortszentrums von RUdnitz als erheblich
einzustufen. MaBnahmen zu deren Minderung sind geboten.

4.7 Auswirkungen auf Kultur- und Sachguter

Aufgrund der in unmittelbarer NGhe der Sonderbaufldche vorhandenen Baudenk-
male ist deren Umgebungsschutz von der Planung berthrt. Gegen die dafir notwen-
dige Anderung des Fldchennutzungsplans wurden seitens des Landesamtes fir Denk-
malpflege keine grundsatzlichen Einwdnde erhoben. Es wird aber auf notwendige
MaBnahmen zur Vermeidung von Beeintréchtigungen der Baudenkmale hingewie-
sen. Dazu gehort insbesondere die ZurUcksetzung des Marktgebdudes und des Kun-
denparkplatzes vom StraBenraum sowie eine angemessene Eingrinung. Das Bauvor-
haben bedarf im Weiteren der denkmalrechtlichen Erlaubnis und dementsprechend
eine Abstimmung mit den Denkmalbehdrden.

Aufgrund der Lage in einem fldchigen Bodendenkmal ist bei Erdarbeiten mit entspre-
chenden Funden wie Grubenverf@rbungen, Brunnen, Fundamenten, Gréber u.a. zu
rechnen. Es wird daher eine facharchdologische Begleitung und Abstimmung mit der
unteren Denkmalbehdrde notwendig.

4.8 Risiken durch schwere Unfalle oder Katastrophen

Seit der Novelle des Baugesetzbuches im Jahr 2017 sind auch Auswirkungen auf die
Umwelt zu berUcksichtigen, die aufgrund der Anfdlligkeit von zul&ssigen Vorhaben for
schwere Unfdlle oder Katastrophen zu erwarten sind. Betriebe, welche mit fur schwere
Unfdlle relevanten toxischen, explosiven oder gewdssergefdhrdenden Stoffen arbei-
ten, sind in der neudargestellten Sonderbaufldche fur Einzelhandel ausgeschlossen.

Der Anderungsbereich befindet sich auBerhalb von Hochwasserschutzzonen und be-
sitzt auch in anderer Weise kein besonderes Gefdhrdungspotenzial hinsichtlich denk-
barer Katastrophenfdlle. Es werden auBerdem keine sensiblen Nutzungen oder sehr
groBe Menschenansammlungen ermoglicht.

4.9 Kumulierung mit Auswirkungen benachbarter Vorhaben

Bei der Umweltpriufung sind auch Kumulierungen mit Auswirkungen von Vorhaben be-
nachbarter Plangebiete von Bedeutung. Solche Kumulierungseffekte kdnnen alle
SchutzgUter betreffen und die Erheblichkeit von Beeintrdchtigungen erhdhen, welche
beiisolierter Betrachtung der Einzelgebiete unerkannt blieben. Auf Ebene des Flidchen-
nutzungsplans sind keine weiteren Planbereiche mit kumulierenden Auswirkungen vor-
handen.

5 MaBnahmen fur Vermeidung, Minderung und Ausgleich
5.1 Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen
Die moglichen Auswirkungen bei Umsetzung der Planung und Errichtung eines Lebens-

mittelmarktes auf der neu dargestellten Sonderbaufléche erfordern geeignete MaB-
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nahmen zu deren Vermeidung und Minderung. Diese sind in der verbindlichen Bauleit-
planung festzusetzen bzw. im sp&teren Baugenehmigungsverfahren zu regeln.

So werden im parallel aufgestellten Bebauungsplan fur die Errichtung des Lebensmit-
telmarktes Begrenzungen der baulichen Nufzung festgesetzt, u.a. die zurGckgesetzte
Lage des Marktgebdudes und dessen maximale Ausdehnung sowie Bauhdhe. Auch
ein luft- und wasserdurchldssiger Aufbau der Pkw-Stellpldtze des Kundenparkplatzes
wird zur Vermeidung unnotiger Bodenversiegelung festgesetzt. MinderungsmaBnah-
men fUr das Orts- und Landschaftsbild betreffen zusétzliche Bepflanzungen im Sinne
einer Eingrunung und Gestaltung der Freifldchen. Zur Vermeidung artenschutzrechtli-
cher Konflikte wird auBerdem die Beschrdnkung der Baufeldfreimachung auf die Zeit
auBerhalb der Brutsaison von Végeln notwendig. Aufgrund der Lage in einem flachi-
gen Bodendenkmal wird eine archdologische Baubegleitung erforderlich.

5.2 AusgleichsmaBnahmen

Auf Ebene des Fi&ichennutzungsplans werden mit der Anderung der gemischten Bau-
fldche in eine Sonderbaufl&che fur Einzelhandel auf 0,5 ha keine zusatzlichen erhebli-
chen Biotopverluste oder Bodenversiegelungen erwartet. Uber die genannten MaB-
nahmen zur Vermeidung und Minderung erheblicher Auswirkungen hinausgehende
AusgleichsmaBnahmen sind abgesehen von Ersatzpflanzungen fUr ggf. zu fallende Al-
leeb&ume im Zufahrtsbereich nicht ableitbar.

Auch auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung entsteht kein naturschutzrechtlicher
Kompensationsbedarf, da der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nach
§ 13a BauGB durchgefUhrt wird und dabei Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne
des § 1a Absatz 3 Satz 6 als bereits vor der planerischen Entscheidung zuldssig gelten.

é Anderweitige Planungsmoglichkeiten

In der Umweltprufung sind auch Planungsalternativen zu betrachten, welche im Rah-
men der Fldchennutzungsplanung Standortalternativen einschlieBen kdnnen. Mit der
vorliegenden FNP-Anderung mdchte die Gemeinde die Voraussetzung fUr die Ansied-
lung eines Lebensmittelmarktes im Ortszentrum von RUdnitz zur Verbesserung der woh-
nortnahe Grundversorgung fUr ihre Bevolkerung und damit der Attraktivitat als Wohn-
standort schaffen. HierfUr ist der gewdahlte Standort an der Bernauer StraBe in beson-
derem MaBe geeignet, aus Umweltgesichtspunkten auch aufgrund der bereits gege-
benen Verkehrsanbindung und des geringen naturschutzfachlichen Konfliktpotenzials
auf der ausschlieBlich als Grunland genutzten Fidche ohne Gehdlze oder andere wert-
volle Biotopstrukturen und faunistische Vorkommen. Mit Blick auf den Fldchennut-
zungsplan ist auch die Anderung der gemischten Baufléiche gegeniber einer Neudar-
stellung auf bisherigen Grin- oder Landwirtschaftsfldchen in weniger integrierter Lage
zu befUrworten. Aus Umweltsicht geeignetere und wesentlich abweichende Standort-
bzw. Planungsalternativen sind nicht erkennbar.

7 Zusatzliche Angaben

7.1 Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben

FUr die Bewertung der Umweltmerkmale des Anderungsbereiches und méglicher Aus-
wirkungen der Planung standen neben Grundlagenmaterial und Ergebnissen der Vor-
ortbegehungen auch ein Gutachten zur geologischen und hydrologischen Situation,
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ein Artenschutzfachbeitrag sowie ein immissionsschutzfachliches Gutachten vor. Da-
bei ergaben sich keine Schwierigkeiten oder Defizite fUr die Umweltprifung.

7.2 MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen

Nach § 4 c BauGB ist die Pflicht zur Uberwachung von erheblichen Umweltauswirkun-
gen bei der Verwirklichung von Bauleitpl&dnen den Gemeinden zugewiesen. Gegen-
stand der Uberwachung sind sowohl erhebliche prognostizierte Umweltauswirkungen
als auch solche, die durch fehlenden Vollzug von Festsetzungen entstehen. Bei der
Uberwachung der Umweltauswirkungen kann auf andere Quellen, etwa auf solche
von zusté@ndigen Fachbehdérden zurGckgegriffen werden. Die Verantwortung fur die
Uberwachung bleibt jedoch bei der Gemeinde.

Im vorliegenden Fall wird die Uberwachung der Einhaltung von Festsetzungen des pa-
rallel aufgestellten Bebauungsplans erforderlich, die zur Vermeidung und Minderung
erheblicher Umweltauswirkungen getroffen werden.

7.3 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Inhalt der FNP-Anderung ist die Darstellung einer Sonderbaufléche fir Einzelhandel an
der Bernauer StraBe im Ortszentrum von RUdnitz. Im bestehenden Fldchennutzungs-
plan ist dieser Bereich Teil einer gemischten Baufldche, welche den gesamten Ortskern
umfasst. Ziel der Anderung ist die Vorbereitung der Ansiedlung eines Lebensmittel-
marktes zur Verbesserung der wohnortnahen Grundversorgung und damit auch der
Attraktivitdt von RUdnitz als Wohnstandort. Zu diesem Zweck soll auBerdem ein Zentro-
ler Versorgungsbereich in den FNP aufgenommen werden, dessen Darstellung aber
fOr die Umweltprifung nicht relevant ist.

Der Anderungsbereich nimmt bezogen auf die neu dargestelite Sonderbaufléche
eine Pferdekoppel sowie angrenzende Saumbereiche in Anspruch. Die Koppel ist dem
Biotoptyp der Frischweiden artenarmer Ausprdgung zuzuordnen. Die Fldche hat eine
geringe bis mittlere Bedeutung als Lebensraum fur Tiere und Pflanzen. Geschutzte oder
besonders wertvolle Biotope sind nicht vorhanden. Als historisch in dieser Form extensiv
genutztes Grinland am dérflichen Ortsrand von RUdnitz kommt der Fldche aber eine
erhdhte Bedeutung fir das Orts- und Landschaftsbild zu.

Ausgangszustand fUr die Beurteilung der zu erwartenden Umweltwirkungen ist aller-
dings nicht die tatsdchliche Nutzung, sondern die Darstellung als gemischte BauflGche
im bestehenden Fldchennutzungsplan. Demnach ist bereits nach derzeitigem Plo-
nungsstand von einer vollst&dndigen Inanspruchnahme der Grinlandfléche auszuge-
hen. Mit der Anderung der FNP-Darstellung werden also keine zusatzlichen Beeintréich-
tigungen von Tieren und Pflanzen oder deren Lebensrumen vorbereitet.

Gleiches gilt fur die Auswirkungen auf abiotische UmweltschutzguUter. So ist aufgrund
der Darstellung einer Sonderbaufléche gegenuber einer gemischten Bebauung nur
eine geringfugige Verdichtung zu erwarten. Diese wird aufgrund des groBfldchigen
Kundenparkplatzes mit teils wasserdurchléssiger Befestigung voraussichtlich keine er-
hebliche zusatzliche Bodenversiegelung, Beeintradchtigungen der Grundwasserneubil-
dung oder Verdnderungen der lokalklimatischen Verhdltnisse verursachen.

Im Zusammenhang mit dem verursachten Kunden- und Lieferverkehr sind auch még-
liche Larmbelastungen zu bewerten. Eine Untersuchung zum Immissionsschutz fur den
parallel aufgestellten Bebauungsplan kommt zu dem Ergebnis, dass erst bei einer ho-
heren Ausbaustufe des Marktes Uber 1.000 m? Verkaufsfl&dche erhdhte Larmschutzan-
forderungen zu erfUllen waren. Auch gemdaB der Stellungnahme des Landesamtes fur
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Umwelt bestehen aus immissionsschutzrechtlicher Sicht durch die Darstellung der Son-
derbaufldche keine Bedenken. Konflikte mit dem Larmschutz sind aufgrund des unmit-
telbaren Marktbetriebes dennoch nicht gdnzlich ausgeschlossen. Im parallel aufge-
stellfen Bebauungsplan ist zu dessen Vermeidung die Errichtung einer Schallschutz-
wand entlang der nérdlichen Stellplatzreine vorgesehen.

Im Hinblick auf das Orts- und Landschaftsbild sowie die in der Nachbarschaft vorhan-
denen Baudenkmale werden mit Errichtung eines Lebensmittelmarktes am dérflichen
Ortsrand erhebliche Beeintrdchtigungen verursacht, die sich auch gegenuber der auf
FNP-Ebene als Ausgangszustand geltenden gemischten Baufl&dche nur geringflgig re-
lativieren. MaBnahmen zur Minderung dieser Auswirkungen sind geboten.

Als VermeidungsmaBnahmen werden im parallel aufgestellfen Bebauungsplan Be-
grenzungen der baulichen Nutzung festgesetzt, auBerdem ein luft- und wasserdurch-
lassiger Aufbau der Pkw-Stellplatze des Kundenparkplatzes sowie Bepflanzungen im
Sinne einer Eingrinung und Gestaltung der Freifldchen. Zur Vermeidung artenschutz-
rechtlicher Konflikte wird die Beschrénkung der Baufeldfreimachung auf die Zeit au-
Berhalb der Brutsaison von Végeln notwendig. Sofern im Zufahrtsbereich nicht alle Al-
leebdume erhalten bleiben kénnen, werden gemd&B Barnimer Baumschutzverordnung
Ersatzpflanzungen notwendig. DarUber hinaus gehende naturschutzrechtliche Aus-
gleichsmaBnahmen werden nicht erforderlich. Dies gilt auch fur den parallel im be-
schleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellten Bebauungsplan.
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