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Teil | Planzeichnung



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 133 | ‘ - ‘ T g
Umweltbericht, wurde mit VerfGgung der héheren Verwaltungsbehdrde " ] . -
VOM oo, AZL oot erteilt. ¢ Geanderte Darstellung des Flachennutzungsplans der
Gemeinde Rudnitz i.d.F. der 3. Anderung vom Februar 2021 Gemeinde Rudnitz (Vorentwurf, Stand: November 2021)
Eberswalde, ................... PlanzeiChenlegende (AUSZUQ)
- Wohnbauflachen (W) Flache fur die Landwirtschaft Ubersichtsplan der Gemeinde Riidnitz
Genehmigungsbehdrde Siegel

mit Darstellung des Anderungsbereiches (chne Mafstab)

Gemischte Bauflachen (M) Wasserflache

Umgrenzung von Schutzgebieten
nach BNatSchG

Sonderbauflache (SO)
Zweckbestimmung: EINZELHANDEL (EH)

Ge e " Flachen fir den Gemeinbedarf @ Naturpark Barnim
. *{ fur Einrichtungen und Anlagen: (nachrichtliche Ubernahme)

Grunflachen mit Zweckbestimmung:

4. Es wird bestatigt, dass der Inhalt des Flchennutzungsplanes mit dem
hierzu ergangenen Beschluss der Gemeindevertretung vom .......cccceeeeee
Ubereinstimmt.

Ausgefertigt Biesenthal, ......cccecuei. Offentliche und sonstige

Verwaltungen

Sozialen Zwecken dienende

Amtsdirektor Siegel ¥ Parkanlage

Gebaude und Einrichtungen SO o

Schule 2.z

Sportanlage _ 2 e
- a @
Kulturellen Zwecken dienende C.] Zentraler Versorgungs y o

5. Die Genehmigung der Fldchennutzungsplandnderung, sowie die Stelle,
bei der der Plan auf Dauer wéhrend der Dienststunden von jedermann ein-
gesehen werden kann und Uber den Inhalt Auskunft zu erhalten ist, sind am

Gebzude und Einrichtungen bereich (ZVB)
Festplatz

Sportlichen Zwecken dienende FeStp|atZ

Gebaud d Einrichtt . Geltungsbereich -
............................ orfstblich bekannt gemacht worden. ebatide tind Einrichiungen @ Spielplatz der 5 Enderung Flachennutzu ngsplan der
In der Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung der Verletzung von Feuerwehr ' G inde Riidnit
Verfahrens- und Formvorschriffen und von Mangeln der Abwdagung sowie emeinde Ruanitz
auf die Rechtsfolgen (§ 215 Abs. 2 BauGB) hingewiesen worden. Flache fiir Versorgungsanlagen A
Zweckbestimmung: ELEKTRIZITAT Kartengruqdlage: Geobasisdaten (Topografische Karte 1:10.000) 5 Anderung
Die Fldchennutzungsplandnderung ist am .........c...co....... in Kraft getreten. © GeoBasis-DE/LGB (zum Stand der Feststellungsfassung vom 28.12.2001) zum Bebauungsplan N
Gesetzliche Grundlagen zur Anderung des Flichennutzungsplanes "Lebensmittelmarkt Riidnitz"
Biesenthal, wooe oo, ¢ Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | 8. 3634), das zuletzt durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10. Vorentwurf

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
Amtsdirektor Siegel 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: November 2021
Mafistab 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 I Begrundung zur 5.Flachennutzungsplananderung

1 Allgemeine Planungsvoraussetzungen

1.1 Anlass und Erfordernis der Flachennutzungsplandanderung

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
Attraktivitdt 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 stédtebauliche 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 durchgefthrt, 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 Abwagung erforderlich ist. Die Umweltprifung
bezieht sich auf das, was nach gegenwdartigem Wissensstand und allgemein aner-
kannten Prufmethoden 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-
onal-plénen dargelegt.

Mit Inkrafttreten des LEP HR am 01.07.2019 gelten die Ziele, Grundsatze und sonstigen
Erfordernisse der Raumordnung. Danach liegt die Gemeinde RUdnitz gemdaB
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Festlegungskarte im Strukturraum ,,\Weiterer Metropolenraum* (WMR) und ist keiner
Zentrumsfunktion 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 Siedlungsfléchen an vorhandene Sied-
lungsgebiete anzuschlieBen sind.

Bewertung in Bezug auf die Einzelhandelsstruktur

Um die stadtebauliche Vertraglichkeit der geplanten Einzelhandelsansiedlungen so-
wie die Vereinbarkeit mit den Zielen der Raumordnung zu prufen, wurde ein Vertrag-
lichkeitsgutachten' erstellt.

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 der prognostizierten dkonomischen Auswirkungen hat
ergeben, dass an keinem Standort im definierten Untersuchungsraum Umsatzumver-
teilungseffekte im abwdagungsrelevanten 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 ortlichen
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 1Gsst sich nur
dadurch erkl@ren, dass es sich um den einzigen Markt im Gemeindegebiet handelt.
Aus diesem Grund halten wir 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 Anbie-
termonopole zu vermeiden* (Begrindung zu G 2.11 LEP HR). Da es sich bei dem Plan-
vorhaben um den ersten und einzigen Lebensmittelmarkt in RUdnitz handeln wirde,
wuUrde dieser Uberhaupt erst eine Handels- bzw. Nahversorgungsstruktur in RUdnitz si-
cherstellen. CGleichzeitig ist aber auch sichergestellt, dass die ,vielfdltige

! Vertraglichkeitsgutachten zur Neuansiedlung eines EDEKA Lebensmittelnahversorgers in der Gemeinde
RUdnNitz — Untersuchungsbericht -, CIMA Beratung + Management GmbH, Berlin, 15.04.2021
8
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Handelsstruktur” des benachbarten Zentralen Ortes Bernau bei Berlin durch das Vor-
haben in RUdnitz nicht beeintrachtigt wird.

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

Das Planvorhaben soll eine Gesamtverkaufsfldiche von 1.000 m? umfassen bzw. nach
Erweiterungsoption 1.200 m2. Der Schwellenwert des Ziels 2.12 von 1.500 m? Verkaufs-
fldche wird daher nicht tangiert.

Nach den Erfahrungen der 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.

Um die Frage zu kldren, ob sich der Vorhabenstandort in einem zentralen Versorgungs-
bereich befindet, hat die cima vor Ort die zentrenprgenden Nutzungen (Einzelhan-
del, Dienstleistungen, Gastronomie, 6ffentliche und soziale Einrichtungen) im Umfeld
des Vorhabenstandortes erfasst und anhand dessen einen faktischen zentralen Ver-
sorgungsbereich 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 Kap. 2.1.1.). In dem so abgegrenzten zentralen Versorgungsbereich
,Dorfmitte" von RUdnitz befinden sich:

= ein Hofladen (nur saisonal geoffnet),

= zwei Dienstleistungseinrichtungen (Haarstudio, Vermietungsbuiro),
= zwei Gasthduser (Gasthaus Zum Spilling, Zum fréhlichen Gustav),

= eine Praxis fir Naturheilkunde und Homoopathie,

= die Burgerbibliothek (auch Nutzung als Begegnungsstatte und Veran-
staltungsraum),

= das Creatimus Kinder- und Jugendhaus,
= die Freiwillige Feuerwehr,
= zwei Gewerbebetriebe (Kfz-Werkstatt, Schlosserei),

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

= zwel 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 Lebensmitteinah-
versorger wirde das Planvorhaben auBerdem den ,,Ankerbetrieb" darstellen und we-
sentlich zur Entwicklung eines funktionierenden zentralen Versorgungsbereiches bei-
tragen.

Nach Auffassung der cima ist somit auch die Lage in einem zentralen Versorgungsbe-
reich gegeben. Gemessen an der OrtsgréBe von RUdnitz ist das Angebot in der abge-
grenzten ,Dorfmitte* vielfaltig und nimmt eine zentrale Bedeutung fur die Versorgung
der Bevdlkerung ein.

Das Vorhaben erflllt die Ausnahmetatbesténde des Ziels 2.12 LEP HR.
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Der Vorhabenstandort befindet sich in einem faktischen zentralen Versorgungsbereich
und dient ganz Uberwiegend der Nahversorgung.

Zusammenfassung

Es kommt insbesondere im Hinblick auf die geplante Verkaufsfldche des Lebensmittel-
marktes mit einer Verkaufsfldche von bis zu 1.000 m? zu dem Ergebnis, dass sich das
Vorhaben nach G 2.11, 2 2.6, Z 2.7 und Z 2.12 LEP HR nicht negativ auf die Einzelhan-
delsstruktur auswirkt.

Um den von der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung 0.g. Anforderungen Rech-
nung zu tragen, erfolgt im parallel zu d&ndernden FiGchennutzungsplan die Darstellung
eines Zentralen Versorgungsbereiches (ZVB).

2 Inhalt der Flachennutzungsplananderung

2.1.1 Lage, Umfeld und Nutzung des Anderungsbereiches

Der ca. 0,5 ha groBe Anderungsbereich liegt in einer Baulicke &stlich des alten Orts-
kerns von RUdnitz, unmittelbar an der LandesstraBe L 200 (Bernauer StraBe).

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt in der Gemarkung Rudnitz, Flur 6, Flur-
stUck 89 (teilweise).
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»
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Abbildung 1: Lage des Plangebietes © GeoBasis-DE/LGB/BKG 2021

Gegenwairtig stellt sich der Anderungsbereich als unbebaute Pferdekoppel (Grinfla-
che) dar und ist gehdlzfrei. Im Westen schlieBt sich eine straBenbegleitende Grinfla-
che an, auf der ein FuB- und Radweg sowie eine Baumreihe mit Mulde verl&uft. SUd-
westlich steht eine Trafostation mit ausgebauter Zufahrt zur L 200 (Bernauer StraBe), die
teilweise in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes hineinragt. GegenUber der L
200 liegt ein Dorfteich sowie der historische Ortskern von RUdnitz entlang der

10
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DorfstraBe. Nérdlich befindet sich ein Wohngrundstick mit Nebengelassen, die teil-
weise auf das Flurstick 89 ragen. Weiter nérdlich schlieBen sich weitere Wohngrund-
stUcke und Gehofte mit dérflicher Bebauungsstruktur an. Sudlich des Plangebietes lie-
gen Grinlandfldchen sowie gemischte WohngrundstUcke und Gehdfte mit Gewerbe-
unterlagerung. Im Osten schlieBt sich auf dem verbleibenden Teil des FlurstGcks 89 eine
Pferde-koppel an. Jenseits des Ackerweges steht ein Funkmast, daran schlieBen weit-
réumige Koppel- und Landwirtschaftsfldéchen an.

Der Zentrale Versorgungsbereich (ZVB) umfass den Kernbereich der Ortslage RUdnitz
und erstreckt sich vom Hans-Schiebel-Platz im Osten entlang der BahnhofstraBe, Ber-
nauer StraBe sowie der DorfstraBe bis an den Anger. Die rdumliche Abgrenzung ist der
nachfolgenden Abbildung zu entnehmen.

Lobetal

Abbildung 2: Abgrenzung des Zentralen Versorgungsbereiches

2.1.2 Ziel und Zweck der Anderung

Der wirksame Fl&chennutzungsplan (FNP) der Gemeinde RUdnitz stellt den Anderungs-
bereich als Gemischte Baufladche (M) dar. Westlich ist ein Standort fir eine Versor-
gungsanlage (Elektrizitat) dargestellt. Dort befindet sich eine Trafostation, unmittelbar
angrenzend an den Geltungsbereich des Bebauungsplans. Westlich verlduft die
HauptverkehrsstraBe L 200 (Bernauer StraBe).

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 eingefUhrt werden soll.

11
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Abbildung 3: Ausschnitt des
gultigen Fl&chennutzungs-
plans der Gemeinde RUdnitz




