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. PLANZEICHNUNG UND TEXTLICHE
FESTSETZUNGEN
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Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1—-11 BauNVOQ)
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1. Der Bebauungsplan ,Lebensmittelmarkt Rudnitz", bestehend
aus der Planzeichnung und den textlichen Festsetzungen, wurde

o
0%
%
%
%
0%

0%t
0o

S

280
<5
255
20002

255

%

.
by

3
XX

S5
%

<

ehemaliger

Teich
o« HSohle 6L03

' Gemarkung R{idnitz - Sonstiges Sondergebiet : _
. " Zweckbestimmung: Nahversorgung am ... von der Gemeindevertretung der Gemeinde
/. - Flré Rudnitz gemaR § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen
' ) 308 ;L Maf der baulichen Nutzung (Beschluss- Nr. ..., ). Die Begriindung des
* . - (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1621 BauNVO) Bauungsplanes wurde gebilligt.
. / |  GRzoss Grundflachenzahl (GRZ) als HéchstmaR

%
5
0%
3

<

%
X
o
%
o
o
%
ol
%
X
5
.
%
0%

>
2
353
22
35
%5
35
%

53
5
5
S
o

<5

Amt Biesenthal-Barnim, ... ...

>
s
%
o

2000

o

o

395%
esse
s
QKKK
RS
s
ol tetatetet
S

%
%
3
3

5
%

%

28

I Zahl der Vollgeschosse als Hochstmalf}

OK 70,0 m (. NHN Oberkante (OK) als Hochstmalfd tber
Normalhéhenull (NHN) in Meter (m)

%
55
o
ol
Sodods
s
355
%
0%
555
R
S5

059388

%
s
[

28S

5
ot

SR

&

[

[
L35

[

i

200%es

Sot0tes

L

<
5

S
%

5
(55

5%

38
5
LKL

Der Amtsdirektor Siegel

Uberbaubare Grundstiicksflachen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

2. Die verwendete Planunterlage enthalt den Inhalt des Liegen-

schaftskatasters mit Stand vom ............................ und weist die

planungsrelevanten baulichen Anlagen sowie Straf3en, Wege und

Platze vollstéandig nach. Sie ist hinsichtlich der planungs-

A-B Geltungsbereichsgrenze zwischen den relevanten Bestandteile geometrisch eindeutig. Die Ubertragbar-

o Ordnungspunkten A-B ) ) L - i
keit der neu zu bildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist eindeutig

maoglich.

Baugrenze

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

StralRenbegrenzungslinie auf der

Flachen fur Versorgungsanlagen (§9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

Versorgungsflache mit Zweckbestimmung:

D Elektrizitat

Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)
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Offentlich bestellter Vermessungsingenieur Siegel

Flachen zum Anpflanzen von Baumen,
> 00009 Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)
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3. Es wird bestatigt, dass der Inhalt des Bebauungsplans und die
textlichen Festsetzungen mit dem hierzu ergangenen Beschluss
Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen der Gemeindevertretung vom .............................. Ubereinstimmt.
Umwelteinwirkungen durch Gerausche (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

0 5 10 20 30 50m N
e —— \70\ ~ Umgrenzung von Flache fir Vorkehrungen zum
haaaad Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

durch Gerausche

©6318 SAAAA/

Amt Biesenthal-Barnim, ... ... ...........

4.3 Bei festgesetzten Gehdlzpflanzungen im Plangebiet sind
grundsatzlich gebietstypische, standortgerechte Arten zu
verwenden. Hecken aus Nadelgehdlzen sind nicht zuldssig.
Bei Strauchern der Pflanzliste ist eine Anpflanzqualitat von 70
- 100 cm vorzusehen. (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Textliche Festsetzungen - Teil B -
l. Planungsrechtliche Festsetzungen

Pflanzliste: Der Amtsdirektor Siegel
Hainbuche

Roter Hartriegel

Carpinus betulus Regelungen fiir die Stadterhaltung und fiir den Denkmalschutz

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1i. V. m. §§ 11 Abs. 3 BauNVO) Cornus sanguinea (§ 9 Abs. 6 BauGB)

1.1 Das sonstige So"nd_ergebiet mit der Zweckbestimmung 5. Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelt- Corylus avellana Haselnuss )
,,NahI;/_ersongundg |dtl)e?t' gsnz ut_)te’ijwhegend der Ur}terlt();mgung einflissen durch Gerdusche (§9 Abs. 1 Nr. 241V, m. § 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB) Crataegus monogyna Eingriffliger Weidom @ Bodendenkmal Nr. 40662 ,,Sledlung
von Einzelhandelsbetrieben mit Nahversorgungsfunktion i i
sowie der zugehorigen ErschlieRungsanlagen, Stellplatze und 5.1 Bei Erweiterung der Nettoverkaufsflache des Lebensmittel- Euonymus europaeus Pfaffenhiitchen Bonzezelt’ Dorﬂ_(?m deutsches Mlttelalter, ) . ) .
Dorfkern Neuzeit 4. Die Satzung des Bebauungsplanes und die Begriindung sowie

marktes von 800 auf 1.000 m? ist in der Flache s-t-u-v (Sud)

sonstigen Nebenanlagen. . .
Lonicera xylosteum Heckenkirsche (Nachrichtliche Ubernahme)

Zulassig sind Lebensmittelmarkte mit einer betriebsbezogenen
Verkaufsflache von maximal 1.000 m?, deren Kernsortiment

und w-x-y-z (Nord) jeweils eine schalldichte Larmschutzwand
mit einer Héhe von mindestens 2,7 m Uber der Parkplatzober-
flache, einer Lange von mindestens 35,5 m im Norden und

Prunus cerasifera Kirschpflaume

die Stelle, bei der der Plan auf Dauer wahrend der Dienststunden
von jedermann eingesehen werden kann und Uber deren Inhalt

auf mindestens 75 % der Verkaufsflache nahversorgungsrele- 305 m im Siid it ol Sehallds R o Prunus domestica Zwetschge
vante Sortimente gemaR der Tabelle 1 Nr. 1.1 des Landesent- -~ M IM Suden mit einem schalldammmals R w von mindes- unu ! W 4 i 4 . . . .
wicklungsplanes Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg tens 20 98 2u errchien. Eine Erwelterung der Neftoverkaus- Prunus spinosa Schlehe Flachen flr Stellplatze (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB) Auskunft zu erhalten ist, sind im Amtsblatt fir das Amt
anbieten sowie Schank- und Speisewirtschaften. ache des Lebensmitieimarktes aut 1.000 m= Ist unzulassig, = = . . . .
1.2 Technische und bauliche Einrichtungen zur Be- und bis die beschriebenen Larmschutzwénde errichtet sind. Rhamnus cathartica Purgier-Kreuzdorn r St I Flache firr Stellplatze (St) Biesenthal-Barnim vom ................. Ausgabe-Nr. ............ offentlich
Ribes sanguineum Blut-Johannisbeere A bekannt gemacht worden.

Endladung (Anlieferungszone) sind nurin dem mit den

Ordnungszahlen 1-2-3-4 gekennzeichneten Bereich zuléssig. 6. Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 87 BbgBO) .
) o Rosa canina Hunds-Rose . Die Satzung tritt mit der Bekanntmachung in Kraft.
2. Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und Abs. 2 Nr. 2 Gemal § 87 Abs. 9 BbgBO werden folgende ortliche Rosa corymbifera Hecken-Rose Sonstige Festsetzungen
BauGB i.V.m. 23 Abs. 3 BauNVO) Bauvorschriften zur Gestaltung baulicher Anlagen in den o . . ) )
Bebauungsplan aufgenommen: Rosa rubiginosa Wein-Rose — — Grenze des raumlichen Geltungsbereiches _ _

2.1 Ein Hervortreten nachstehender Gebaudeteile: Gesimse, 6.1 Im Sondergebiet Nahversorgung sind folgende Werbeanlagen Sambucus nigra Schwarzer Holunder des Bebauungsplanes (§ 9 Abs. 7 BauGB) Amt BlesenthaI-Barnlm, s s

Vordacher, Kellerzugange, Dachvorspringe, Erker und Pfeiler zulassig: Viburnum opulus Gewshnlicher Schneeball

bis 1,5 m vor die zur St-Flache anliegenden Baugrenze ist - eine freistehende Werbeanlage (Stele oder Pylon) mit einer —o—o—o— Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen

3.

4.

zulassig.

Héhe der baulichen Anlagen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 BauNVO)

3.1 Die Héhe baulicher Anlagen (OK) als Hochstmaf? darf durch
untergeordnete Dachaufbauten, die hdchstens 20% der
Dachflache einnehmen (z.B. haustechnische Anlagen oder
Anlagen zur Nutzung erneuerbarer Energien), um maximal 2,0
m Uberschritten werden.

Grunordnerische Festsetzungen sowie Mal3hahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25a BauGB)

4.1 Die Pkw-Stellplatze des Kundenparkplatzes sind in wasser-
und luftdurchl&ssigem Aufbau herzustellen. Auch Wasser- und
Luftdurchléssigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie
Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und
Betonierungen sind unzulassig. (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

maximalen Hohe von 5,0 m und héchstens vier Werbetafeln
mit einer maximalen Ansichtsflache von jeweils 3,0x2,0 m,

- insgesamt bis zu sechs Werbetafeln an Gebduden mit einer
Ansichtsflache von maximal 4,0x1,5 m. Diese diirfen die
Oberkante des Gebaudes nicht Uberragen.

- bis zu funf Fahnenmasten mit einer maximalen Héhe von
10,0 m. Die Ansichtsflache der Fahnen oder Transparente
darf maximal 1,5x5,0 m betragen.

Werbetafeln diirfen von innen beleuchtet sein.

Wimpelketten sowie Werbeanlagen mit Lauf-, Wechsel- und
Blinklicht sind unzuléssig.

Il. Nachrichtliche Ubernahmen
. Das Plangebiet liegt vollstédndig im Bereich des Bodendenkmals Nr.

40662 ,Siedlung Bronzezeit, Dorfkern deutsches Mittelalter,
Dorfkern Neuzeit”. Die entsprechenden denkmalrechtlichen
Bestimmungen sind zu beachten (siehe Begriindung zum
Bebauungsplan, Kap. 2.7.).

innerhalb des Baugebietes nach textlicher
Festsetzung 1.3 (§ 11 Abs. 2 BauNVO)

Hinweise / Darstellungen ohne Normcharakter

—5— Vermaliung in Meter (m)

Der Amtsdirektor Siegel

Planunterlage (ETRS89, DHHN2016)
ObVI Claudia Lemke, Friedrich - Ebert - StraRe 31
14548 Schwielowsee, Stand 18. Mai 2021

Gebaude (Bestand)

I:I dffentliche Verkehrsfldche (Bestand)
Flurstiicksgrenze und Flurstiicksnummer

Gesetzliche Grundlagen des Bebauungsplanes

¢ Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI.
| S. 3634), das zuletzt durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10. September 2021 (BGBI.
| S. 4147) gedndert worden ist.

e Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert 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 ge&ndert durch Gesetz vom 9.

Bebauungsplan ,Lebensmittelmarkt Rudnitz"
Gemeinde Rldnitz

Entwurf \
Stand: November 2021

i i I Hinweise zum Artenschutz 57.6 - Gelandehahe iber Normalnghennul
4.2 Innerhalb der Flache zum Anpflanzen von Baumen, . Zur Vermeidung von Verbotstatbestinden nach §44 BNatschG, Februar 2021 (GVBL.I/21, [Nr. 5]). M 1 :500
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen ist eine einreihige insbesondere der Tétung oder Verletzung von Jungvégeln und Weg / Stralle « Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 S. 58)

Hecke mit einem Pflanzabstand von 1,0 m anzulegen und
dauerhaft zu erhalten. Ein maximal 3,0 m breiter Durchlass fiir
eine Fufl- und Radwegverbindung zum &stlichen Ackerweg ist
zulassig. (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Eiern in Nestern sowie der Stérung von Brutvégeln auf
angrenzenden Grundstiicken soll die Baufeldfreimachung
aulerhalb der Brutzeit von Végeln vorgenommen werden und zwar
lediglich vom 1. September bis zum 28. Februar. Um einen
Brutbeginn in der folgenden Saison zu verhindern, sollen die
Bauarbeiten kontinuierlich fortgesetzt werden.

............... Ackergrenze | Vegetationsgrenze
7 Zaln

@ A, " Bestandsbéume / Vegetationsflachen

zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) .

e Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 18. August 2021 (BGBI. | S. 3908) geandert worden ist.

Amt Biesenthal-Barnim

W.0.W. Kommunalberatung
und Projektbegleitung GmbH
Louis-Braille-Stralte 1

16321 Bernau bei Berlin

Tel.: 033 38 /75 66 00

Fax: 0 33 38 /75 66 02

e-mail: info@wow-bemau.de
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II.BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN
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1. ALLGEMEINE PLANUNGSVORAUSSETZUNGEN

1.1.  Anlass und Ziel der Planung

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? (einschlieB3-
lich Backerei mit Café/Sitzbereich) zu realisieren. Optional soll die Mdglichkeit einer
Verkaufsfldchenerweiterung bis 1.000 m? abgesichert werden. Ein Kundenparkplatz
soll zur Bernauer StraBe sowie die Anlieferung nach Siden 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.

Wegen der teilweisen Lage im planungsrechtlichen AuBenbereich und der Festset-
zung als groBfiadchiges Einzelhandelsvorhaben ist die Aufstellung eines Bebauungs-
plans zur stadtebaulichen Ordnung und Entwicklung erforderlich ist.

Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fUr das Vorhaben zu schaffen, ist die
VerfahrensfGhrung nach § 13a BauGB vorgesehen. Die Voraussetzungen zur Planauf-
stellung im beschleunigten Verfahren gemaB § 13a BauGB sind insofern gegeben, als

— dass es sich um eine MaBnahme der Nachverdichtung und Innenentwicklung
handelt,

— die zulassige Grundfldche weniger als 20.000 m? betrégt,

— ein Vorhaben, fUr das eine Pflicht zur DurchfUhrung einer Umweltvertréglich-
keitsprufung besteht, nicht begrindet wird und

— keine Anhaltpunkte fUr die Beeintrachtigung von Natura 2000-Gebieten be-
stehen.

Aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren gelten
Eingriffe in Natur und Landschaft als ,,vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zul@ssig” (§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB). Es wird daher entsprechend § 13a Abs. 2 Nr. 1
BauGB von einer Umweltprifung, dem Umweltbericht und der zusammenfassenden
Erkldrung abgesehen.
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1.2. Raumliche Lage, Geltungsbereich und Eigentumsverhaltnisse

Das 0,5 ha groBe Plangebiet liegt in einer Baulicke &stlich des alten Ortskerns von RUd-
nitz, unmittelbar an der LandesstraBe L 200 (Bernauer StraBe). Im Suden, Osten und
Norden wird der Geltungsbereich von Grunlandfidchen (Koppel), Wohnhdusern und
Gehoften begrenzt. Die geringflgig Uber die FlurstUcksgrenze ragenden Einfriedungen
und AuBenwdnde der Nebenanlagen auf dem nérdlich angrenzenden Wohngrund-
stUck (Flurstick 90) werden nicht in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes auf-
genommen. Die Uberschneidung betragt ca. 60 cm Tiefe und 40 m Lange.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt in der Gemarkung Rudnitz, Flur 6, Flur-
stUck 89 (teilweise).

—~Bahnhofssiedung,

/ = — = e N _ i i s - ~
/foq. = T e £ N - Spllalls

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

Der Investor M & H Projektentwicklung GmbH hat einen Erbbaurechtsvertrag mit dem
GrundstUckseigentimer ,Hoffnungstaler Stiftung Lobetal” abgeschlossen.

1.3. Planungsbindungen

1.3.1. Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Bebauungspléne sind gemdaB § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung anzu-
passen. Diese sind im Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg
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(LEP HR), dem Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) sowie den Regional-
pl&nen dargelegt.

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.

Bewertung in Bezug auf die Einzelhandelsstruktur:

Um die stadtebauliche Vertraglichkeit der geplanten Einzelhandelsansiedlungen so-
wie die Vereinbarkeit mit den Zielen der Raumordnung zu prifen, wurde ein Vertrag-
lichkeitsgutachten! erstellt. Es kommt insbesondere im Hinblick auf die geplante Ver-
kaufsfldche des Lebensmittelmarktes mit einer Verkaufsfldéche von bis zu 1.000 m? zu
dem Ergebnis, dass sich das Vorhaben nach G 2.11,72.6,Z2.7 und Z 2.12 LEP HR nicht
negativ auf die Einzelhandelsstruktur auswirkt.

Um den von der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung 0.g. Anforderungen Rech-
nung zu tragen, erfolgt im parallel zu &ndernden Fldchennutzungsplan die Darstellung
eines Zentralen Versorgungsbereiches -ZVB- (siehe Kap. 1.3.3.).

1.3.2. 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
Hauptstadtregion 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 Uberfragen. Diese

! Vertraglichkeitsgutachten zur Neuansiedlung eines EDEKA Lebensmittelnahversorgers in der Gemeinde
RUdnNitz — Untersuchungsbericht -, CIMA Beratung + Management GmbH, Berlin, 15.04.2021
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Regionalpldne sind daher auf kommunaler Ebene u.a. bei der Erarbeitung von Fl&-
chennutzungspldnen sowie Bebauungspldnen zu berUcksichtigen.

Auf Grundlage des sachlichen Teilregionalplans ,,Windnutzung, Rohstoffsicherung und
-gewinnung” (in der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Oktober 2016, verdffent-
licht im Amtsblatt fir Brandenburg Nr. 43 vom 18. Oktober 2016) sowie auf Grundlage
des sachlichen Teilregionalplans ,,Raumstruktur und Grundfunktfionale Schwerpunkte
(genehmigt mit Bescheid vom 18. November 2020, am 23. Dezember 2020 im Amfs-
blatt fir Brandenburg bekannt gemacht) ist eine Vereinbarkeit der Planung mit den
raumordnerischen Belangen erkennbar.

GemdaB dem Sachlichen Teilregionalplan ,,Raumstruktur und Grundfunktionale
Schwerpunkte" der Planungsregion Uckermark-Barnim (Satzung 2020) ist in den Grund-
funktionalen Schwerpunkten (GSP) die Errichtung oder die Erweiterung groBfl&chiger
Einzelhandelseinrichtungen Uber die in Z 2.12 LEP HR getroffenen Festlegungen (in
nicht-zentralen Orten max. 1.500 m? Verkaufsfldche, mind. 75 % nahversorgungsrele-
vante Sortimente) hinaus in einem Umfang von 1.000 m? zusatzlicher vorhabenbezo-
gener Verkaufsfldiche maglich, wobei fur diese keine Sortimentsbeschrankung zu be-
achten ist.

Entsprechend der Festlegungskarte ist die Gemeinde RUdnitz jedoch nicht als GPS fest-
gelegt worden.

1.3.3. Darstellungen des wirksamen Flachennutzungsplanes

Der wirksame Fldchennutzungsplan (FNP) der Gemeinde RUdnitz stellt das Plangebiet
als Gemischte Baufldche (M) dar. Westlich ist ein Standort fUr eine Versorgungsanlage
(Elektrizitat) dargestellt. Dort befindet sich eine Trafostation, unmittelbar angrenzend
an den Geltungsbereich des Bebauungsplans. Westlich verlduft die Hauptverkehrs-
straBe 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 fUr den Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB nur
eine Berichtigung des FNP erforderlich wére, erfolgt das Anderungsverfahren vor dem
Hintergrund, dass mit dem ZVB ein neuer Planungssachverhalt eingefUhrt werden soll.
Entsprechende ausfGhrliche ErlGuterungen zu den Auswirkung des ZVB auf die Einzel-
handelsstruktur der Gemeinde RUdnitz und der angrenzenden Gemeinden erfolgen
im FNP-Anderungsverfahren.
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Abbildung 2: Ausschnitt des
gultigen Fidchennutzungs-
plans der Gemeinde RUdnitz

1.3.4. Planungen der Gemeinde Rudnitz

Der vordere Bereich des Vorhabensgebietes ist bis in eine Tiefe von ca. 30 m Bestand-
teil der Klarstellungs- und Ergénzungssatzung der Gemeinde Rudnitz vom November
2007 (Ergdnzungsbereich Nr. 1). Im Ergdnzungsbereich Nr. 1 regeltf sich die Zul@ssigkeit
der Bebauung nach § 34 BauGB. Klarstellend ist eine GRZ von 0,3 und eine Mindest-
grundstUcksbreite von 20 m festgesetzt.

Abbildung 3: Darstellung
angrenzender Planverfahren
© GeoBasis-DE/LGB/BKG
2021
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Der rGckwartige Teil des Plangebietes ist dem AuBenbereich gemaB § 35 BauGB zuzu-
ordnen.

Der Bebauungsplan ersetzt mit Eintreten seiner Rechtswirksamkeit im Uberplanten Be-
reich die planungsrechtlichen Regelungen der Klarstellungs- und Ergé&nzungssatzung.

1.3.5. Leitbild / Ortsentwicklungskonzeption Rudnitz 2035

Ziel des 2018 aufgestellten Ortsentwicklungskonzeptes ist, den BUrgerinnen und BUr-
gern der Gemeinde RUdnitz eine langfristige Zukunftsorientierung mit dem Zeithorizont
2035 zu geben.

Daos Leitbild liegt der Ortsentwicklungskonzeption zugrunde und ist die kurzgefasste
Darstellung der von den BUrgern gewollten Zukunft von RUdnitz. Danach folgt das Pro-
jekt dem 2. Grundsatz, dass RUdnitz als eigenstandige Gemeinde eine zweckdienliche
Arbeitsteilung und Kooperation mit den Nachbargemeinen unterhdlt. Abstimmungen
sollen u.a. hinsichtlich der Nahversorgung erfolgen.

Das Projekt unterstUtzt insbesondere das 5. Handlungsfeld ,,Daseinsvorsorge*, wonach
optimale Voraussetzungen fUr ein selbstdndiges und selbstbestimmtes Leben der
Dorfbewohner geschaffen werden sollen. DafUr ist es erforderlich, dass eine be-
darfsgerechte Planung und Umsetzung von Wohn- und Versorgungseinrichtungen
in der Gemeinde erfolgt.

Gemdas der Ortsentwicklungskonzeption wird von vielen Burgern insbesondere die
fehlende Einkaufsmoglichkeit fur Waren des taglichen Bedarfs beklagt.

Dem Leitbild und der Ortsentwicklungskonzeption wird dahingehend Rechnung getrao-
gen, als das zur Vervollst&dndigung der Nahversorgungsstruktur und damit zur wesentli-
chen Verbesserung der Daseinsvorsoge beigetragen wird.

1.4. Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gemdaB § 13a BauGB aufge-
stellt.

1) Aufstellungsbeschluss

Der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan ,Lebensmittelmarkt RUdnitz" wurde
durch die Gemeindevertretersitzung von RUdnitz am 18.03.2021 gefasst. Die ortsubli-
che Bekanntmachung des Beschlusses erfolgte gemdaB § 2 (1) Satz 2 BauGB im Amts-
blatt fUr das Amt Biesenthal-Barnim Nr. 4 vom 27. April 2021.

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

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg hat am 24.02.2021 die
Ziele und Grundsétzen der Raumordnung mitgeteilt.
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3) Billigungs- und Auslegungsbeschluss zum Entwurf

Die Gemeindevertretung von Rudnitz hat am .............. den Entwurf vom .................
bestehend aus Planzeichnung und Begrindung gebilligt und zur &ffentlichen Ausle-
gung bestimmt.

4) Férmliche Offentlichkeitsbeteiligung am Entwurf

Wird im weiteren Verfahren ergdnzt.

5) Formliche Beteiligung der Behorden am Entwurf

Wird im weiteren Verfahren ergdnzt.

6) Abwdgungs- und Satzungsbeschluss

Wird im weiteren Verfahren ergdnzt.

2, AUSGANGSSITUATION

2.1. Bebauung und Nutzung im Plangebiet und dessen Umfeld

Gegenwartig stellt sich der ca. 0,5 ha groBe Planbereich als unbebaute Pferdekoppel
(Grinflache) dar und ist geholzfrei.

Im Westen schlieBt sich eine straBenbegleitende Grunfldche an, auf der ein FuB- und
Radweg sowie eine Baumreihe mit Mulde verlduft. SUdwestlich steht eine Trafostation
mit ausgebauter Zufahrt zur L 200 (Bernauer StraBe), die teilweise in den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes hineinragt. GegenUber der L 200 liegt ein Dorfteich sowie
der historische Ortskern von RUdnitz entlang der DorfstraBe.

Nordlich befindet sich ein Wohngrundstick mit Nebengelassen, die teilweise auf das
FlurstUck 89 ragen. Der Uberschneidungsbereich ist nicht Bestandteil des Bebauungs-
planes (siehe Kap. 1.2). Weiter nérdlich schlieBen sich weitere Wohngrundsticke und
Gehofte mit dérflicher Bebauungsstruktur an.

Sudlich des Plangebietes liegen Grinlandfldchen sowie gemischte Wohngrundsticke
und Gehdfte mit Gewerbeunterlagerung.

Im Osten schlieBt sich auf dem verbleibenden Teil des Flursticks 89 eine Pferdekoppel
an. Jenseits des Ackerweges steht ein Funkmast, daran schlieBen weitrdumige Koppel-
und Landwirtschaftsfldchen an.

2.2. Verkehrliche ErschlieBung

Das Vorhabensgebiet grenzt im Westen unmittelbar an die &ffentliche Verkehrsfldche
der Bernauer StraBe (L 200). Entsprechende Zufahrtsmoglichkeiten werden Uber den
vorhandenen FuB- und Radweg sowie den straBenbegleitenden Grunstreifen herge-
stellt.
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Nur rd. 100 m nérdlich des Vorhabenstandortes befindet sich die Bushaltestelle ,,RGd-
nitz Dorf*. Hier verkehrt in ca. einstindigem Takt die Linie 896 von Bernau nach Biesent-
hal bzw. in die umgekehrte Richtung. Somit ist der Standort gut in das regionale OPNV-
Netz eingebunden.

FUr die verkehrliche Anbindung des Lebensmittelmarktes an die ortlichen und Uberdrt-
lichen Verkehrsnetze (L200) wurde eine Verkehrsuntersuchung? durchgefihrt (siehe
Kap. 4.4).

2.3. Ver- und Entsorgung

Da der Geltungsbereich unmittelbar an den Siedlungsbereich mit sichergestellter Ver-
und Entsorgung grenzt, ist ein Anschluss an die Netze der jeweiligen Medien Trink- und
Abwasser, Strom, Gas und Telekommunikation mdglich. Eine Trafostation befindet sich
unmittelbar westlich angrenzend an das Plangebiet.

Die notwendige Loschwasserversorgung erfolgt aus dem Trinkwassernetz. Die Gemein-
den muUssen im Land Brandenburg entsprechend dem Brandenburgischen Brand- und
Katastrophenschutzgesetz § 3 Abs. 1 Nr. 1 eine angemessene Loschwasserversorgung
gewdhrleisten. Diese ist gegeben, wenn die Anforderungen des DVGW-Arbeitsblattes
W 405 erfUllt sind.

Die Andienung der Vorhabenfldche fur Ver- und Entsorgungsfahrzeuge ist durch die
direkte Anbindung an die L200 (Bernauer StraBe) gewdhrleistet. Der ausreichend grof3
geplante Kundenparkplatz mit Zufahrt zur Anlieferungszone ist so dimensioniert, dass
Entsorgungsfahrzeuge ungehindert die MUllstandsfldchen erreichen kdnnen (voraus-
sichtlich im Bereich der Anlieferungszone, siehe Kap. 3.).

Die Regenwasserentsorgung ist Bestandteil der nachgeordneten ErschlieBungspla-
nung. Zur fechnischen Umsetzung der GrundstUcksentwdsserung wurde von Fa. Marx
Ingenieure ein Gutachten? erarbeitet. Darin ist vorgesehen, dass das anfallende Re-
genwasser Uber Abldufe in unterirdischen Speichern und in Mulden gesammelt wird.
Das gesammelte Wasser wird dann Uber eine Druckleitung in den verrohrten Bauer-
graben auf der Westseite der L200 (Bernauer StraBe) abgefihrt.

2 Frstellung einer Verkehrsuntersuchung, Bebauungsvornaben Lebensmittelmarkt Ridnitz an der L200, PST
GmbH, Werder, Stand November 2021

3 Zusammenfassung Entwdsserungskonzept zum B-Plan ,Lebensmittelmarkt RGdnitz", Dr. Marx Ingenieure,
Spechthausen, Stand 29.07.2021
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2.4. Natur und Umwelt

In diesem Abschnitt erfolgt eine Beschreibung der Bestandssituation relevanter Um-
weltschutzgUter im Plangebiet sowie der bei DurchfGhrung der Planung zu erwarten-
den erheblichen Auswirkungen. Hierbei ist zu beachten, dass aus den Ergebnissen kein
naturschutzrechtlicher Kompensationsbedarf ableitbar ist, da der Bebauungsplan im
beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB durchgefUhrt wird und Eingriffe in Natur
und Landschaft im Sinne des § 1a Absatz 3 Satz 6 als bereits vor der planerischen Ent-
scheidung zul@ssig gelten. Unabhdngig davon gilt aber das Gebot, Beeintrdchtigun-
gen von Natur und Landschaft méglichst zu vermeiden bzw. zu verringern.

2.4.1. Naturraumliche Situation und Schutzgebiete

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.

Das Plangebiet befindet sich innerhallb des Rudnitzer Siedlungsbereiches &stlich der
Bernauer StraBe auf Hohe des alten Dorfes. Wie in historischen Karten ersichtlich, han-
delt es sich um einen urspringlichen und bis heute in dieser Weise genutfzten Grin-
landstandort am doérflichen Ortsrand. Es liegt damit randlich innerhalb des Naturparks
Barnim, welcher groBréumig vor allem die waldreichen Landschaftsteile des Barnim
umfasst. Die nGchstgelegenen hdherrangigen Schutzgebiete sind das LSG ,,Wandlitz -
Biesenthal - Prendener Seengebiet” sowie das NSG bzw. FFH-Gebiet ,,Biesenthaler Be-
cken" rund 2 km nérdlich. Diese Schutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen.

2.4.2. Biotope und Vegetation

Der Bebauungsplan nimmt auf 0,5 ha den westlichen als Pferdekoppel genutzte Teil
des FlurstUcks 89 der Flur 6 in Anspruch. Am westlichen Rand ist auBerdem ein schmaler
Streifen des StraBenbegleitgrins jenseits der Einzdunung in den Geltungsbereich ein-
geschlossen. Die Koppel ist dem Biotoptyp der Frischweiden artenarmer Ausprégung
zuzuordnen. Es handelt sich um einen grundwassernahen Standort mit entsprechend
ganzjdhrig zumindest frischen Verhdltnissen. Die Besatzdichte war zum Kartier-Zeit-
punkt mit nur einem Pferd gering und vegetationsfreie oder verdichtete Bereiche nicht
erkennbar. Bei dem randlich eingeschlossenen GrUnstreifen an der Bernauer StraBe
handelt es sich um artenarmen Scherrasen. Die Fldche wurde in der Vergangenheit
gelegentlich als Stellfldche genutzt und weist vegetationsfreie Bereiche auf.

Die Bernauer StraBe wird auf Hohe des Plangebietes durch eine Allee begleitet. Auf
der &stlichen, dem Geltungsbereich zugewandten Seite wird diese durch noch recht
junge Eschen mit etwa 20 cm Stammdurchmesser ausgebildet. Die Alleeb&ume sind
durch die Barnimer Baumschutzverordnung geschitzt. Entlang der StraBe fGhrt auBer-
dem ein gepflasterter FuBweg. Jenseits der StraBe befinden sich Gehofte sowie ein
ortsbildprégender Altbaumbestand um einen der RUdnitzer Dorfteiche. Im Norden
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grenzen Einfamilienhausgrundsticke mit rockwdartigen Gdérten und zahlreichen Ne-
bengebduden an den Geltungsbereich. Entlang der Grundsticksgrenze ist ein schaler
Streifen ruderaler Staudenflur auBerhalb des Koppelzauns vorhanden. Nach Osten er-
streckt sich die Koppel Uber den Geltungsbereich 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 als Lebensraum fur Tiere und
Pflanzen. GeschUtzte oder besonders bedeutsame Biotope sind nicht vorhanden.

Code Biotoptypen Wert Schutz Flache
03200 Ruderale Gras- und Staudenflur gering - mittel - 76 m?
051112  Frischweide artenarmer Ausprédgung gering - mittel - 4714 m?
05162 Artenarmer Zier-/Parkrasen gering - 210 m?
Gesamt 5.000 m?

Tabelle 1: Biotoptypen im Plangebiet / Abbildung 4: Biotoptypenkarte nachfolgende Seite

Bei Durchfuhrung der Planung wird die gesamte in den Geltungsbereich eingeschlos-
sene Frischweide durch den Lebensmittelmarkt sowie die zugehdrigen Verkehrsfld-
chen Uberbaut. Auf den nicht durch Gebdude, ErschlieBungsstraBen und Stellplatze in
Anspruch genommenen Bereichen werden Grunfléchen angelegt, welche mindes-
tens einen mit den Scherrasen vergleichbaren Biotopwert erhalten. Bei naturnaher Ge-
staltung als Kraut- und Staudensdume oder Bepflanzung mit Gehdlzen kann auch ein
hoherer Wert erreicht werden. Die Bedeutung dieser Freifldchen als Lebensraum fir
Tiere wird aber durch die nutzungsbedingten Stérungen begrenzt bleiben.

Die Zufahrt zum Lebensmittelmarkt ist im nordlichen Teil des Grunstreifens auBerhalb
des Geltungsbereiches vorgesehen. HierfUr wird also eine weitere Freifldche in An-
spruch genommen. In diesem Bereich kdnnen voraussichtlich nicht alle Alleeb&ume
erhalten bleiben. Sofern die Féllung von Bdumen erforderlich wird, ist im Rahmen der
Baugenehmigung eine Ausnahmezulassung bei der unteren Naturschutzbehdrde zu
beantragen. Als Ausgleich fir den Baumverlust werden Ersatzpflanzungen notwendig.

2.4.3. Fauna und Artenschutz

Die faunistische Bedeutung des Plangebietes ist aufgrund der einseitigen Biotopaus-
stattung ohne Gehdlze oder anderweitige Strukturelemente eingeschrdankt. Im Rah-
men der faunistischen Kartierungen wurde das Areal von Mdarz bis Juni 2021 auf Vor-
kommen von Brutvégeln und Reptilien untersucht. Weitere Artengruppen wurden im
Vorfeld aufgrund ungentgender Habitatbedingungen ausgeschlossen. Die Kartier-Er-
gebnisse sowie deren Bewertung sind im Artenschutzfachbeitrag (November 2021) do-
kumentiert und im Folgenden zusammengefasst.

Bei den Begehungen konnten innerhalb des Geltungsbereiches keine Bruthachweise
erbracht werden. Dies wird auf das Fehlen geeigneter Strukturen fur GebUsch- und
Baumbriter sowie auch fUr Hoéhlen- und Nischenbriter zurGckgefGhrt. Auch die zu
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vermutenden Bodenbriter des Offenlandes waren in diesem Jahr nicht vorhanden.
HierfUr wird die geringe GréBe der FiGche sowie die Ndhe zu den angrenzenden Sied-
lungsbereichen ohne ausreichenden Schutz vor Stérungen als Grund angenommen.

Auf den nérdlich angrenzenden Grundsticken sind mit Geb&uden sowie Baum- und
Strauchbest@nden bessere Voraussetzungen gegeben. Dort konnten Bachstelze,
Haussperling, Hausrotschwanz, Kohimeise und KlappergrasmuUcke als Brutvdgel festge-
stellt werden. In der Kieferngruppe am Ackerweg sudostlich des Geltungsbereiches
wird ein Elsternest vermutet. DarGber hinaus wurden Amsel, Fitis, Goldammer, Grunfink,
Nachtigall, Ringeltaube und Stieglitz als Nahrungsgdéste im Plangebiet erfasst. Zum Teil
kdnnen die Gehdlzstrukturen auf den stdlich liegenden Grundsticken sowie entlang
des Ackerwegs als Bruthabitate zugeordnet werden.

Da innerhalb der Eingriffsfléiche keine Brutvdgel vorkommen, besteht fur diese Tier-
gruppe keine unmittelbare artenschutzrechtliche Betroffenheit im Sinne mdglicher T6-
tungen oder Verletzungen bzw. der Zerstérung von Forstpflanzungs- und Ruhestatten.
Allerdings kann das Stérungsverbot nach § 44 Abs. 1 Nr. 2 fUr Brutvégel auf dem nérd-
lich angrenzenden GrundstUck berUhrt sein. Bei den hier nachgewiesenen Arten han-
delt es sich um verbreitete und weitgehend stérungsunempfindliche Arten, so dass zu-
mindest anlagen- und betriebsbedingt keine Beeintrédchtigungen zu erwarten sind,
welche zu einer Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Populationen
fUhren. Stérungen von Brutvdgeln durch intensive Baustellentatigkeit mussen dennoch
vermieden werden, was durch eine Beschrénkung der Bautdatigkeit auf den Zeitraum
auBerhalb der Brutzeiten sichergestellt werden kann. Durch die Bauzeitenregelung
wird auch eine Betroffenheit von im Folgejahr moglicherweise auf der Eingriffsfldche
vorkommenden BodenbrUtern ausgeschlossen.

Bei der Untersuchung mdglicher Vorkommen von Reptilien wurde insbesondere auf
die Zauneidechse geachtet, da diese als Anhang IV-Art fUr die Verbote des § 44 auf
Ebene der Bebauungsplanung relevant ist. Die Untersuchung erfolge durch Geldnde-
begehung und Sichtkontrolle geeigneter Strukturen und Verstecke. Zauneidechsen
konnten im Gebiet nicht nachgewiesen werden, was auf die nur bedingt bzw. nur in
randlichen Saumbereichen geeigneten Habitatstrukturen zurGckgefUhrt wird.

Durch Anwohner bzw. Nutzer der Fli&che wurde auf ein Vorkommen von Ringelnattern
hingewiesen, die am sudlichen Rand des Geltungsbereiches gesichtet wurden und
maoglicherweise zum derzeit ausgetrockneten Dorfteich auf der anderen Seite der Ber-
nauer StraBe wandern. Bei den Kartierungen wurde die Art nicht festgestellt. Aufgrund
der Habitatausstattung im gréBeren rdumlichen Zusammenhang kann aber von einem
Vorkommen der Ringelnatter ausgegangen werden. Artenschutzrechtliche Verbote
werden durch diese Reptilienart nicht ausgeldst. Die zum Schutz von Brutvogeln erfor-
derliche Bauzeitenregelung ist aber auch fur mégliche Vorkommen der Ringelnatter
wirksam. So sind Tétungen oder Verletzungen einzelner Tiere auf der Fldche bei der
Baufeldfreimachung in den Wintermonaten ausgeschlossen.

Zusammenfassend |asst sich feststellen, dass bei Beachtung der notwendigen Vermei-
dungsmaBnahme, hier der Bauzeitenregelung, keine artenschutzrechtlichen Konflikte
erkennbar sind, welche die DurchfGhrung der Planung dauerhaft hindern kénnten.
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2.4.4. Boden und Flachenverbrauch

Das historische Siedlungsgebiet von RUdnitz befindet sich auf einer Grundmoré&nenbil-
dung mit umliegenden sandigen Schmelzwasserablagerungen sowie stellenweisen
Moorbildungen oder vergleyten Béden auf Standorten mit hohem Grundwasserein-
fluss. Das Plangebiet liegt am &stlichen Rand des alten Dorfes in einem solchen grund-
wasserbeeinflussten Bereich. Laut der geologischen Ubersichtskarte befinden sich hier
Anmoore bzw. sogenannte Moorerden Uber Ablagerungen aus See- und Altwasser-
sanden. Dabei handelt es sich aber nicht um eigentliche Moorbdden mit hohem
Torfanteil. So weist die Moorbodenkarte des Landes Brandenburg solche Bdden nur
westlich der Bernauer StraBe beidseits des alten Dorfes aus. Im Plangebiet handelt es
sich vielmehr um vergleyte Braunerden, also grundwasserbeeinflusste Sandbdden.

Bei den Bohrungen im Rahmen der Baugrunduntersuchung wurden bis zu 90 cm starke
anmoorige Oberbodenschichten aus Sanden mit hohem Humusgehalt festgestellt.
Darunter stehen Feinsande aus den zuvor genannten fluviatilen Ablagerungen an,
welche ab Tiefen um 1,0 bis 3,70 m von Geschiebemergel der Grundmordne abgeldst
werden. Diese Ergebnisse bestdtigen die aus Karten abgeleiteten Bodenverhdltnisse.

Das Plangebiet ist unbebaut und frei von jeglicher Vorversiegelungen. Die randlich in
das FlurstGck 89 hineinragenden Gebdude des ndrdlich angrenzenden Wohngrund-
stUcks sowie die befestigten Fldchen um das Trafohaus im Westen sind vom Geltungs-
bereich ausgenommen. Fir mégliche Altlasten gibt es keine Hinweise. Die Bodenpro-
ben waren alle organoleptisch unauffallig.

Die bei DurchfUhrung der Planung zu erwartende Bodenversiegelung bzw. der FIG-
chenverbrauch leitet sich aus den Festsetzungen des Bebauungsplans zum MalB der
baulichen Nufzung ab. Der gesamte Geltungsbereich ist als Sondergebiet mit der
Iweckbestimmung Nahversorgung und einer Grundfldchenzahl (GRZ) von 0,85 festge-
setzt. Damit sind bis zu 85 % der Fidche mit dem Lebensmittelmarkt sowie zugehdrigen
Verkehrsfldchen und Stellplatze bebaubar. Die Ubrigen 15 % werden als Grunanlagen
bzw. Entwdasserungsmulden gestaltet und bleiben unversiegelt. Durch die mit Pflaste-
rung teilweise wasserdurchldssige Befestigung der Stellpldtze kann (bei Anrechnung
eines 30%igen Funktionserhalts) eine Minderung der Versiegelung um 310 m? erreicht
werden. Damit ergibt sich eine Netto-Bodenversiegelung innerhalb des Geltungsbe-
reiches von maximal 3.940 m2. Zusatzliche Versiegelung wird in geringem Umfang au-
Berhalb des Geltungsbereiches fUr die Anbindung an die Bernauer StraBe erforderlich.

Wdhrend der Bauphase sind auBerdem Verdichtungen und Umlagerungen des Bo-
dens zu erwarten, welche auch eine Beeintrachtigung von Bodenfunktionen auf den
spater nicht versiegelten Freifldchen des Gebietes darstellen kédnnen.

2.4.5. Grundwasser und Oberflachengewasser

Das Plangebiet liegt im Grundwassereinzugsgebiet der Oder (Teileinzugsgebiet Finow-
kanal) und auf einem grundwassernahen Standort im Bereich der Hydroisohypsen 61
und 62. Entsprechend der Geladndehdhe von rund 63 m Uber NHN kann auf einen Flur-
abstand des Grundwassers von 1 bis 2 m geschlossen werden. Dieses steht hier im
GLK 1, also im oberfldchennahen bzw. unbedeckten Grundwasserleiterkomplex an.
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Bei den Bohrungen im Rahmen der Baugrunduntersuchung wurden Wassersténde bei
rund 1,5 bis 2,0 m nachgewiesen.

Es handelt sich am Standort zwar um durchldssige Sandbdden mit guter Versickerungs-
fahigkeit, aufgrund der geringen Flurabsté&nde ist aber keine besonders hohe Bedeu-
tung fUr die Grundwasserneubildung ableitbar. Der Geltungsbereich liegt auBerhalb
von Wasserschutzgebieten oder Einzugsgebieten von Wasserwerken, wohl aber inner-
halb eines zwischen Biesenthal und Werneuchen groBrdumig ausgewiesenen Trink-
wasservorbehaltsgebietes.

Oberflachengewdsser befinden sich nicht innerhalb des Plangebietes. Nachst gele-
gen sind die Dorfteiche von RUdnitz, einerseits direkt gegenUber der Bernauer StraBe
und ein weitererrund 100 m sudlich. Der erstgenannte Teich ist derzeit frockengefallen.
Von hier aus verl@uft ein Graben in westliche Richtung zur Finow. Im Bereich der Ber-
nauer StraBe ist der Graben verrohrt. Es besteht somit eine unterirdische Verbindung
von Suden kommend Uber den Dorfteich nahe des Plangebietes 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 dariber hinaus bis zur MUndung
in den Finowkanal.

Aufgrund der Ndhe zu diesem Gewdssersystem und da das Gebiet zudem in nord-
westliche Richtung entwdssert besteht grundsatzlich ein Zusammenhang mit der Plo-
nung. So ist das Vorhaben mit der erheblichen Bodenversiegelung von rund 0,45 ha
grundsatzlich dazu geeignet, die Grundwasserneubildung und damit auch die nahen
und teilweise grundwassergespeisten Oberfldchengewdsser zu beeinflussen. FUr die
Vermeidung erheblicher Auswirkungen sind daher geeignete MaBnahmen zur Versi-
ckerung von Niederschlagswasser auf dem GrundstUck erforderlich. Vorgesehen ist
hierfUr die Versickerung Uber eine 50 m? groBe Mulde westlich des Kundenparkplatzes.
Diese reicht gemaB Entwdasserungskonzept jedoch nicht fir das gesamte Gebiet aus.
Die Ubrigen Dach- und Verkehrsfldchen werden daher GUber StraBenabldufe in eine
Vorbehandlungsanlage entwdssert, in die auch die Mulde einen Ablauf besitzt. Das
Wasser wird schlieBlich in einem unterirdischen RUckhaltespeicher gesammelt und
Uber ein Pumpwerk in den verrohrten Bauergraben eingeleitet.

Da Uber die Mulde keine vollstGndige Versickerung innerhalb des GrundstUcks erreicht
wird, ist mit der Bodenversiegelung auch eine Verringerung der Grundwasserneubil-
dung verbunden. Diese fUhrt aufgrund der ZufGhrung in den Bauergraben jedoch
nicht zu einer Beeintrchtigung von Wasserst&nden der lokalen Oberfldchengewdasser.

2.4.6. Klima und Luftqualitat

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 l&dndliches 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
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Waldgebiete positiv auf die klimatischen Verhdltnisse sowie die DurchlUftung des Ortes
aus. Das von der Planung betroffene Grunland stellt ein lokales Kaltluftentstehungsge-
biet dar, mit Abfluss nach Nord und West in den Siedlungsbereich.

Durch die geplante Bebauung geht diese Wirkung verloren. So fUhrt das hohe Warme-
speichervermdgen von Baumaterialien sowie die fehlende Transpiration und Beschat-
tung vor allem bei strahlungsreichen und austauscharmen Wetterlagen grundsétzlich
zu erhdhten Temperaturen, verzdgerter ndchtlicher AbkUhlung und verringerter Luft-
feucht. Im Umfang der 0,45 ha Neuversiegelung fUhrt dies aber nur zu geringfUgigen
Verdnderungen ohne erhebliche Auswirkungen auf die klimatischen Verhdltnisse in
RUdnitz oder in der Region.

Belastungen der Luftqualitdt kdnnen grundsétzlich von Verkehr oder Industrie- und Ge-
werbe-Emissionen verursacht werden. Das Plangebiet liegt aber weit abseits stark be-
fahrener Verkehrswege und Industriegebiete. Es bestehen daher keine relevanten Be-
einfréchtigungen der Luftqualitdt. Mit dem Betrieb des neuen Lebensmittelmarktes
wird zusdatzlicher Verkehr verbunden sein, einerseits durch Kunden- aber auch durch
Lieferverkehr. Im Gegenzug kdnnen sich Fahrten von Einwohnern der Gemeinde zu
Verkaufseinrichtungen in Bernau oder Biesenthal reduzieren, wenn die Versorgung
durch den neuen Markt auch im Ort gegeben ist.

2.4.7. Orts- und Landschaftsbild

Das Plangebiet befindet sich am &stlichen Rand der historischen Dorflage von Rudnitz,
also im Ubergang von der léndlich geprégten Siedlung in die extensiv landwirtschaft-
lich genutzte Umgebung. So 6ffnet sich der Blick von der Bernauer StraBe auf Hohe
des Geltungsbereiches nach Osten auf die GrunlandflGchen bzw. Pferdekoppeln, ein-
gerahmt durch die Baumreihe entlang des sudlich angrenzenden GrundstUcks, die
Geholze jenseits des Ackerweges und die Alleebd&ume entlang der BahnhofstraBe.

Das Ortsbild ist in diesem Bereich durch die Einzelhausbebauung an der Bernauer
StraBe einschlieBlich alter Gehdfte mit Nebengebduden und groBzigigen Grundstu-
cke gepragt. Die StraBe wird durch eine Alleepflanzung begleitet, welche gegenuber
der StraBe durch eine Baumgruppe im Umfeld des hier gelegenen Dorfteiches ergénzt
wird. Der dorfliche Siedlungscharakter ist gut erhalten und wenig Uberformt. Die ein-
zige bestehende Vorbelastung des Orfs- und Landschaftsbildes mit Sichtbezug zum
Plangebiet ist der Sendemast 6stlich des Ackerwegs.

Mit Errichtung des Lebensmittelmarktes wird der Geltungsbereich groBflédchig bebaut
bzw. als Parkplatz befestigt. Das Gebdude ist gemessen am kleinteiligen und dérfli-
chen Siedlungscharakter groBformatig und wird auf einer Breite von rund 50 m die be-
schriebene Sicht auf die offene Landschaft weitgehend verstellen. Durch die zurUck-
gesetzte Lage wird der Markt zumindest den Blick nach SGdosten freihalten und visuell
geringfugig in den Hintergrund treten. Der vorgelagerte Kundenparkplatz mit 75 Stell-
platzen ist ebenfalls als das Ortsbild Uberprédgend zu bewerten. Der Markt wird auch
aus der gegenuUberliegenden Perspektive (vom Ackerweg) aus gut sichtbar sein und
den Ortsrand ver&ndern, wenngleich diese Sichtbeziehung weit weniger frequentiert
ist. Insgesamt ist bei DurchfUhrung der Planung von einer erheblichen Beeintrdchti-
gung sowohl des dérflichen Ortsbildes als auch des Landschaftsbildes auszugehen.
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Mindernd auf diese Beeintrdchtigungen wirkt die MaBnahme der Begrinung des Ver-
kaufsgebd&udes durch eine Heckenpflanzung (Textliche Festsetzung 4.2) sowie die Ge-
staltung der weiteren randlichen Freifldchen. Dies sollfen moglichst naturnah und unter
Verwendung gebietsheimischer Pflanzen erfolgen.

2.5. Altlasten

Es liegen keine Anhaltspunkte fur einen Altlastenverdacht im Plangebiet und der né-
heren Umgebung vor.

Sollten sich umwelirelevante, organoleptische Auffélligkeiten (Farbe, Geruch, Be-
schaffenheit, Material) hinsichtlich vorhandener Schadstoffe in Boden oder Grund-
wasser zeigen, so ist umgehend und unaufgefordert das Bodenschutzamt, Am Markt 1,
16225 Eberswalde zu informieren (§ 31 Abs. 1 BogAbfBodG). Die in § 4 Abs. 3 und é des
BBodSchG genannten Personen sind nach MaBgabe des § 31 Abs. 1 BbgAbfBodG
verpflichtet, konkrete Anhaltspunkte fUr das Vorliegen einer schadlichen Bodenverdn-
derung oder Altlast unverziglich der zust&ndigen Behdrde anzuzeigen.

2.6. Kampfmittelbelastung

Es sind keine konkreten Anhaltspunkte auf das Vorhandensein von Kampfmitteln im
Plangebiet gegeben.

Sollten bei Erdarbeiten Kampfmittel gefunden werden, ist es nach § 3 Absatz 1 Nr. 1
der Ordnungsbehordliche Verordnung zur Abwehr von Gefahren durch Kampfmittel
(Kampfmittelverordnung fur das Land Brandenburg - KampfmV) vom 9. November
2018 (GVBI. 1I/18, [Nr. 82]) verboten, entdeckte Kampfmittel zu berlhren und deren
Lage zu verdndern. Es besteht die Verpflichtung, die Fundstelle gemaB § 2 der ge-
nannten Verordnung unverzuglich der ndchsten ortlichen Ordnungsbehérde oder der
Polizei anzuzeigen.

2.7. Bau- und Bodendenkmale

Nach dem Geoportal des Brandenburgischen Landesamtes fur Denkmalpflege und
Archdéologisches Landesmuseum (BLDAM) liegt der Geltungsbereich des Be-bauungs-
planes vollstadndig im Bereich des Bodendenkmals Nr. 40662 ,,Siedlung Bronzezeit, Dorf-
kern deutsches Mittelalter, Dorfkern Neuzeit*, welches nach § 1 Abs. 1, § 2 Abs. 2 Nr. 4,
§ 3 Abs. 1und § 7 Abs. 1 und 2im Gesetz Uber den Schutz und die Pflege der Denkmale
und Bodendenkmale im Land Brandenburg vom 24.Mai 2004 (GVBI Land Brandenburg
Nr. 9 vom 24. Mai 2004, S. 215 ff.) unter Schutz steht und zu erhalten ist. Das Bodendenk-
mal wird nachrichtlich in die Planung Ubernommen.

Allgemein gilt auBerdem, dass, wenn bei Erdarbeiten moglicherweise denkmalre-le-
vante Funde gemacht werden, z.B. Steinsetzungen, Mauerwerk, Erdverfarbungen,
Holzpfahle oder -bohlen, Tonscherben, Metallsachen, MUnzen, Knochen u.4., diese
unverziglich dem Brandenburgischen Landesamt for Denkmalpflege und Archd&olo-
gischen Landesmuseum, Abt. Bodendenkmalpflege, WUnsdorfer Platz 4-5, 15806
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Wunsdorf (Tel. 033702/7-12 00; Fax 033702/7-12 02) und der unteren Denkmalschutzbe-
horde des Landkreises anzuzeigen sind (§ 11 Abs. 1 und 2 BbgDSchG).

¢ ¢l Abbildung 5: Darstellung Boden-
~ ¢ Y denkmal und Plangebietsab-

‘% grenzung © GeoBasis-
L 2% DE/LGB/BKG 2021

3. PLANUNGSKONZEPT

Bislang ist in RUdnitz kein Lebensmittelmarkt ansdssig. FUr Besorgungen des téglichen
Bedarfs sind die Einwohner der Gemeinde daher auf Einkaufsfahrten bspw. nach Ber-
nau oder Biesenthal angewiesen. Die Gemeinde ist daher bestrebt, die wohnortnahe
Grundversorgung fUr ihre Bevdlkerung in qualitativer wie quantitativer Hinsicht nach-
haltig zu verbessern und dadurch auch die Attraktivitat von RUdnitz als Wohnstandort
zU starken.

Die M&H Projekt GmbH beabsichtigt nunmehr die Ansiedlung eines EDEKA Supermark-
tes (einschlieBlich Backerei mit Café/Sitzbereich) mit einer GréBe von bis zu 1.000 m?
Verkaufsflche, was ein flexibles Reagieren eine zukUnftig wachsende Bevdlkerungs-
zahl und Nachfrage oder sich veréndernde Fl&chenanspriche ermdglichen soll.

Dazu soll auf dem ca. 5000 m? groBen GrundstUck ein entsprechendes Marktgeb&ude
in eingeschossiger Bauweise mit Flachdachkonstruktion entstehen. Dem Gebdude
vorgelagert ist ein Kundenparkplatz mit ca. 75 Stellpldtzen und einer Zufahrt auf die
Bernauer StraBe (L200) geplant. SUdlich des Marktgebdudes soll die Anlieferungszone
entstehen. Zum 6stlich verlaufenden Ackerweg soll eine FuBwegverbindung entlang
der Nordseite des Marktes eine gute Erreichbarkeit fur die Kunden aus allen Richtun-
gen ermoglichen.
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Abbildung 6: Staddtebauliches Konzept

4, PLANINHALT

Zur Umsetzung des stddtebaulichen Konzeptes werden entsprechende Festsetzungen
zur Art und zum MaB der baulichen Nutzung sowie zu den Uberbaubaren GrundstUcks-
fldchen und zu den Verkehrsfldchen getroffen.

4.1. Art der baulichen Nutzung

Das ca. 5.000 m? groBe sonstige Sondergebiet ,,Nahversorgung" dient der Ansiedlung
eines Lebensmittelmarktes zur Versorgung der Bewohner mit Gutern, ganz Uberwie-
gend Lebensmitteln, des téglichen Bedarfs.

Sonstige Sondergebiete nach § 11 Abs. 1 BauNVO sind fur solche Gebietes festzuset-
zen, die sich von den Ubrigen Baugebieten nach den §§ 2 bis 10 BAuNVO wesentlich
unterscheiden. Dies ist im vorliegenden Fall gegeben, da die ausschlieBliche Zuldssig-
keit bestimmter Einzelhandelsbetriebe der Eigenart der Ubrigen Baugebiete entge-
genstehen wirde.

Zum anderen sind gemdaB § 11 Abs. 3 BauNVO groBfladchige Einzelhandelsbetriebe, die
sich nach Art und Lage oder Umfang auf die Verwirklichung der Ziele der Raumord-
nung und Landesplanung oder auf die stddtebauliche Entwicklung und Ordnung
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nicht nur unwesentlich auswirken k&dnnen, auBer in Kerngebieten nur in fUr sie festge-
setzten Sondergebieten zuldssig.

Ein groBfldchiger Handelsbetrieb liegt vor, wenn

— die Verkaufsfldche des Vorhabens eine GroBe von Uber 800 m? Uberschreitet4,

— diein § 11 Abs. 3 BauNVO angefUhrten Auswirkungen zu erwarten sind, wovon
in der Regel ab einer Geschossfldche von 1.200 m? auszugehen ist (Vermu-
tungsregel).

Da der geplante Lebensmittelmarkt einschlieBlich eines Backerei-Cafés eine Verkaufs-
fldche von bis zu 1.000 m? haben soll, handelt es sich um einen groBfldchigen Einzel-
handelsbetrieb, dessen planungsrechtliche Zuldssigkeit die Festsetzung eines Sonder-
gebietes erfordert.

Durch den Bebauungsplan soll sichergestellt werden, dass sich in dem Sondergebiet
nur Einzelhandelsbetriebe mit Uberwiegend nahversorgungsrelevanten Sortfimenten
ansiedeln kénnen. Ziel ist es, den Vorgaben des LEP HR Rechnung zu tragen und eine
Gefé@hrdung des Erhalts und der Entwicklung von zentralen Versorgungsbereichen in
der Gemeinde oder in anderen Gemeinden zu vermeiden. Es wird daher folgende
textliche Festsetzung getroffen:

Textliche Festsetzung 1.1

Das sonstige Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,,Nahversorgung" dient ganz
Uberwiegend der Unterbringung von Einzelhandelsbetfrieben mit Nahversorgungs-
funktion sowie der zugehd&rigen ErschlieBungsanlagen, Stellpldtze und sonstigen Ne-
benanlagen.

Zulassig sind Lebensmittelmdarkte mit einer betriebsbezogenen Verkaufsfliche von
maximal 1.000 m? deren Kernsortiment auf mindestens 75 % der VerkaufsflGche nah-
versorgungsrelevante Sortimente gemdas der Tabelle 1 Nr. 1.1 des Landesentwick-
lungsplanes Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg anbieten sowie Schank- und Spei-
sewirtschaften. (§ 11 Abs. 3 BauNVO)

Die textliche Festsetzung bestimmt die Arten der zul&ssigen Einzelhandelsbetriebe
durch die Warensortimente sowie die VerkaufsfldchengréBe. Dabei dirften nach ih-
rem Wortlaut auch mehrere der jeweils angefUhrten Betriebsarten im Sondergebiet
errichtet werden, da es nach der Rechtsprechung nicht oder nur unter besonderen
Umstadnden méglich ist, die Anzahl der zuldssigen Vorhaben zu beschranken (Urteil des
BVerwG vom 17.10.2019 (4 CN 8.18)). Aufgrund der in Kap. 1.3.1. dargelegten Auswir-
kungen ist es aber Ziel der Planung, nur einen Markt mit den benannten maximalen
Verkaufsfldchen zuzulassen. Um dies zu erreichen, wird die im Sondergebiet

4 Entscheidung des BVerwG vom 24. November 2005, 4 C 10.04. In dem Urteil hat das Bundesverwaltungs-
gericht die bisherige Grenze der GroBflachigkeit auf 800 m? VK angehoben. Demnach sind nunmehr Ein-
zelhandelsbetriebe groBflichigim Sinne von § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauNVO, wenn sie eine Verkaufsfldche
von 800 m2 Uberschreiten. Bei der Berechnung der Verkaufsfl&che sind auch die Thekenbereiche, die vom
Kunden nicht betreten werden dirfen, der Kassenvorraum (einschl. eines Bereichs zum Einpacken der
Waren und zur Entsorgung des Verpackungsmaterials) sowie evil. ein Windfang einzubeziehen.
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festgesetzte Gberbaubare Grundsticksfldche in ihrer GroBe so begrenzt, dass faktisch
nur ein Betrieb mit maximal 1.000 m? Verkaufsfldche errichtet werden kann (siehe Kap.
4.3).

Bei dem zuldssigen Einzelhandelsbetrieb handelt es sich um einen Lebensmittelmarkt,
der sich dadurch auszeichnen, dass er im Kernsortiment Nahrungsmittel und Getranke
fUhren. GemaB Tabelle 1 Nummer 1.1 des LEP HR handelt es sich bei einem Lebensmit-
telmarkt vorrangig um folgende nahversorgungsrelevante Sortimente:

— Nahrungsmittel, Getrdnke und Tabakwaren

— Wasch-/Putz- und Reinigungsmittel sowie Organisationsmittel fUr BUrozwecke

— Apotheken, medizinische, orthopddische und kosmetische Artikel (einschlieB-
lich Drogerieartikel)

BUcher, Zeitschriften, Zeitungen, Schreibwaren und BUrobedarf.

Es soll aber auch dem Umstand Rechnung getragen werden, dass moderne Ange-
botskonzepte nicht ausschlieBlich nahversorgungsrelevante Sortimente umfassen. So
fUhren Lebensmittelmdarkte in untergeordnetem MaBe auch ,,non-food-Artikel” wie z.B.
Haushaltswaren und Drogeriemdarkte z.B. Warengruppen wie Foto + Media, Badzube-
hor, Babyaccessoires, etc. Aus diesem Grunde wird festgesetzt, dass nur auf 75 % der
Verkaufsfldche nahversorgungsrelevante Sortimente angeboten werden mussen. Da-
mit findet auch das Ziel 2.12 (1) des LEP HR BerUcksichtigung, nach dem in groBflachi-
gen Einzelhandelseinrichtungen auBerhalb zentraler Orte der Anteil der nahversor-
gungsrelevanten Sortimente mindestens 75 % betragen muss.

Neben den zuldssigen Warengruppen wird auch die maximale GréBe der Verkaufsfla-
che der Einzelhandelsbetriebe festgelegt. Diese betréagt bei dem Lebensmittelmarkt
1.000 m? und setzt sich aus der Verkaufsfldche des Lebensmittelmarktes selbst und des
B&ckerei-Cafés zusammen. Da sich beide Anlagen innerhalb eines Gebd&udes mit ei-
nem gemeinsamen Eingang befinden sollen, ist nach der Rechtsprechung von einem
engen r&dumlichen und funktionalen Zusammenhang auszugehen, so dass deren Ver-
kaufsfldichen zusammenzurechnen sind.

Im Ergebnis des Vertraglichkeitsgutachtens fUhrt der geplante Lebensmittelmarkt nicht
zu einer Gefdhrdung ergdnzender Nahversorgungsstandorte oder zentraler Versor-
gungsbereiche in der Gemeinde selbst und in den Nachbargemeinden.

Mit der Gesamtverkaufsfldche von 1.000 m? wird der Schwellenwert von 1.500 m? ge-
maB Ziel 2.12 (1) des LEP nicht Uberschritten, der fir groBflachige Einzelhandelbetriebe
auBerhalb zentraler Orte gilt. Die festgesetzte Verkaufsfldche wir als angemessen zur
Sicherung der Versorgung der Bevdlkerung mit GUtern des taglichen Bedarfs einge-
schatzt.

Weiterhin sind im Sondergebiet auch Schank- und Speisewirtshaften zul&ssig. Damit
wird das beabsichtigte Cafe, das in Verbindung mit der Béckerei betrieben werden
soll, gesichert. Zudem sollen Schank- und Speisewirtschaften generell als funktionsstar-
kende Nutzungen des zentralen Versorgungsbereiches zugelassen werden.

Um Immissionskonflikte mit den nérdlich angrenzenden WohngrundstUcken zu vermei-
den, wird die Anlieferungszone im sudlichen Bereich des Baufeldes festgesetzt.
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Textliche Festsetzung 1.2:

Technische und bauliche Einrichtungen zur Be- und Endladung (Anlieferungszone) sind
nur in dem mit den Ordnungszahlen 1-2-3-4 gekennzeichneten Bereich zuldssig.

Aus stédtebaulichen Grinden wird die Anlieferungszone als Teil der Hauptanlage in-
nerhalb des Baufeldes in einem dafur mit dem Planzeichen zur ,,Abgrenzung unter-
schiedlicher Nutzungen innerhalb des Baugebietes" abgegrenzten Bereich auf der
SUdseite des geplanten Gebdudekomplexes festgesetzt. Der 13,5 m breite Streifen an
der sUdlichen Giebelseite soll der Anlieferung vornehmlich fUr Fahrzeuge des Schwer-
lastverkehrs (Sattelschlepper) dienen. Die daflr notwendigen Zufahrtsgassen und
Wendeanlagen wurden in der AuBenanlagenplanung berUcksichtigt (siehe Kap. 3.).
Hintergrund der Festlegung der Anlieferungszone ist die geringe Beeintrachtigung der
dort sUdlich anschlieBenden AuBenbereichsnutzungen und des weiter westlich begin-
nenden Ergdnzungsbereiches der Klarstellungs- und Ergé&nzungssatzung. Noérdlich je-
doch schlieBt der durch Wohnen und Mischnutzung geprégte Siedlungsbereich der
Ortslage Rudnitz an.

Diese Nutzungen leiten sich auch aus den Darstellungen des FNP ab; weshalb die An-
lage einer Anlieferungszone am Stdgiebel des Hauptgebdudes aus immissionsschutz-
rechtlichen Grinden favorisiert wird.

Eine rGckwartige Anlage der Anlieferungszone wird nicht festgesetzt, weil sich dadurch
erheblich gréBere Zufahrtsbereiche und Bewegungsfldchen fUr den Anlieferungsver-
kehr ergeben, die einer effizienten Bodennutzung entgegenstehen wirden. eine Zu-
fahrt Uber den &stlichen Ackerweg wird ist nicht vorgesehen, weil dieser fur den Anlie-
ferungsverkehr baulich nicht geeignet ist.

DarUber hinaus sind innerhalb des Sondergebietes auch die zugehodrigen Erschlie-
Bungsanlagen, Stellplatze mit ihren Zufahrten und sonstige dem Nutzungszweck ,,Nah-
versorgung" dienende Nebenanlagen zuldssig. Dies schlieBt insbesondere die Ein-
kaufswagenunterst@nde, Fahrradst&nder sowie Werbemasten und -pylone innerhalb
des Plangebietes ein (siehe Kap. 4.9, ortliche Bauvorschriften). Diese dienen der
zweckentsprechenden Nutzung und einzelhandelsorientierten Ausstattung des Plan-
gebietes. Aufgrund der Lage im zentralen Versorgungsbereich (ZVB) der Gemeinde
RUdnitz mit konzentrierter Einzelhandelsansiedlung im Kernbereich der Ortslage Rudnitz
entlang der L200 werden keine stadtebaulichen Beeintréchtigungen durch diese Ne-
benlangen erwartet.

4.2, MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die Anzahl der Vollgeschosse, die Hohe
baulicher Anlagen sowie die Grundfldchenzahl (GRZ) bestimmt. Die GRZ gibt gemani
§ 19 Abs. 1 BauNVO an, wieviel Quadratmeter Grundfldche je Quadratmeter Grund-
stUcksflédche zulassig sind.

Es wird eine GRZ von 0,85 festgesetzt. Die sich daraus ergebende zul@ssige Grundfla-
che, errechnet sich wie folgt:

Fldche Sondergebiet (Baugrundstuck) 5.000 m? x 0,85 = 4.250 m?.
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Die zula@ssige Grundfladche erméglicht es, dass nahezu das gesamte Baugrundstick
durch bauliche Anlagen Uberdeckt werden darf. Dies ist erforderlich, um dem FI&-
chenbedarf von Einzelhandelseinrichtungen Rechnung zu fragen, der neben dem
Verkaufsgebdude umfangreiche befestigte Flidchen fUr Stellpldtze, Lieferbereiche, Zu-
fahrten, etc. umfasst. Die Restfléchen sind so bemessen, dass eine ortsbildvertragliche
Eingrunung der baulichen Anlagen durch Heckenbepflanzungen an der Nord-, Ost-
und teilweise SUdgrenze des Grundstickes ermdglicht werden.

Mit der GRZ von 0,85 werden die Orientierungswerte fur das MaB der baulichen Nut-
zung gemaB § 17 BauNVO geringfugig Gberschritten, die fir Sondergebiete einen GRZ-
Orientierungswert von 0,8 vorsehen. Da die zul@ssige Grundfldche bereits auf die fir
den geplanten Lebensmittelmarkt erforderlichen baulichen Anlagen beschrénkt ist,
lieBe sich eine Reduzierung der GRZ auf 0,8 nur dadurch erreichen, in dem das Bau-
grundstUck vergroéBert wird. Da dies nur zu Lasten bestehender Grinfldchen moglich
wdre, wird von der Einhaltung des Orientierungswertes abgesehen. Dies ist durch die
Lage unmittelbar in der Ortslage von RUdnitz und als MaBnahme der Innenentwicklung
stadtebaulich vertretbar.

Als Hohe der baulichen Anlagen wird eine maximale Oberkante von 70,0 Uber NHN
festgesetzt, die sich an der geplanten eingeschossigen Bebauung des Marktgebdu-
des orientiert. Unter BerUcksichtigung der gegeben Geldndehdhe von 62,8 — 63,2 m
Uber NHN wird die geplante Gebdudehdhe von ca. 6,5 - 7,0 m ermdglicht und ein
Spielraum fUr ggf. erforderliche Geldndemodifikationen gewdhrt. Einzelne Bauteile sol-
len diese Hohe in begrenztem MaBe Uberschreiten kdonnen:

Textliche Festsetzung 3.1

Die H6he baulicher Anlagen (OK) als H6chstmaB darf durch untergeordnete Dach-
aufbauten, die héchstens 20% der Dachfldche einnehmen (z.B. haustechnische Anla-
gen oder Anlagen zur Nutzung erneuerbarer Energien), um maximal 2,0 m Uberschrit-
fen werden.

Von der Festsetzung des HochstmaBes der Oberkante kann gemd&B der textlichen Fest-
setzung 3.1 abweichend durch untergeordnete Dachaufbauten die Oberkante um
maximal 2,0 m Uberschritten werden. Dies betrifft im Wesentlichen Aufbauten der
haustechnischen Anlagen oder Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie (Pho-
tovoltaik), die Ublicherweise auf der Dachhaut installiert werden. Die Uberschreitung
von 2,0 mist ausreichend, um den technischen Anforderungen der Anlagen gerecht
zu werden. Eine Beschrankung auf 20% der Dachfléche wird in die Festsetzung aufge-
nommen, um die notwendige bautechnische Bestimmtheit untergeordneter Dach-
aufbauten zu definieren. Im Wesentlichen wird es sich um technische Bauteile wie LUf-
tungsanlagen, Schéchte und Abzige handeln, die in der Regel nur geringfigige
DachflGchenanteile in Anspruch nehmen.

Weiterhin wird festgesetzt, dass maximal ein Vollgeschoss (I VG) zuldssig ist. Dadurch
wird verhindert, dass im Rahmen der zuldssigen Gebdudehdhe mehrere Vollgeschosse
errichtet werden und damit die zuldssige Verkaufsfldche von 1.000 m? Uberschritten
wird.
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4.3. Bauweise / Uberbaubare Grundstiicksfldche

Die Uberbaubare GrundstUcksfldche wird durch Baugrenzen bestimmt. Durch sie wird
ein Baufeld mit abgegrenzter Anlieferungszone gebildet, das durch Gebdude und Ge-
bdudeteile nicht Gberschritten werden darf. Ausnahmen sind nach der textlichen Fest-
setzung 2.1 bestimmt. AuBerhalb der Uberbaubare GrundstUucksfldche sind Nebenan-
lagen im Sinne des § 14 nach § 23 Abs. 5 BauNVO allgemein zuldssig. Stellplatze mit
lhren Zufahrten nach § 12 BauNVO sind jedoch gemd&B den zeichnerischen Festsetzun-
gen nur eingeschrdankt zuldssig (siehe Kapitel 4.4).

Das Baufeld wird im 6stlichen Teil des Baugrundsticks angeordnet, wéhrend der west-
liche Teil fr den Kundenparkplatz freigehalten wird.

Im SUden und Osten und Norden hdalt das Baufeld einen Abstand zu den GrundstUcks-
grenzen von Ublichen 3,0 m ein, damit der bauordnungsrechtliche Mindestabstand zu
den Nachbargrundsticken eingehalten wird (s.u.).

Die Konfiguration des Baufeldes orientiert sich am im Bebauungskonzept vorgesehen
Baukodrper und hat eine FidchengréBe von 1.825 m? mit maximalen AuBenmaBen von
32 m x 57 m. Dabei bilden die Baugrenzen ein nahezu rechteckiges Baufeld, das den
Baukorper einschlieBlich der an der SUdseite vorgesehenen Anlieferungszone mit ei-
nem erweiterten ,,Puffer grob umfasst und damit einen Spielraum fUr eine eventuelle
Konkretisierung des Vorhabens eroffnet. Aufgrund dieser engen Baukérperfestsetzung
wird auf die Festsetzung einer offenen oder geschlossenen Bauweise nach § 22 Abs. 1
BauNVO verzichtet.

Durch die auf den geplanten Baukdrper beschrinkte GroBe des Baufeldes wird gesi-
chert, dass nicht mehrere Lebensmittelmdarkte mit der jeweils maximal zuldssigen Ver-
kaufsfldiche von 1.000 m? errichtet werden kdnnen. So I&sst sich das geplante Ge-
bdude mit einer Gesamtgrundfldche von ca. 1.540 m? nur einmal innerhalb des
1.825 m? groBen Baufeldes realisieren.

Wie oben beschrieben kann gemaB § 23 Abs. 3 BAuNVO ein Vortreten von Gebdude-
teilen Uber die Baugrenzen in geringfugigem AusmaB zugelassen werden. DarUber hin-
aus werden weitere nach Art und Umfang bestimmte Ausnahmen vorgesehen:

Textliche Festsetzung 2.1:

Ein Hervortreten nachstehender Gebdudeteile: Gesimse, Vorddcher, Kellerzugdnge,
Dachvorspringe, Erker und Pfeiler bis 1,5 m vor die zur St -FlGche anliegenden Bau-
grenze ist zulassig. (§ 23 Abs. 3 BauNVO)

Die im Bebauungsplan zugelassene Uberschreitung der Baugrenzen durch bestimmte
Gebdudeteile und Anbauten Iasst Gestaltungsspielrdume in angemessenem Umfang
zu, ohne das Gesamterscheinungsbild des Einzelhandelsstandortes im Hinblick auf
seine Wirkung auf das bauliche Umfeld zu beeintréchtigen. Damit wird auch der Er-
fahrung Rechnung getragen, dass Gebdude wdhrend des bestimmungsgemaBen
Gebrauchs u.U. bauliche Verdnderungen winschenswert machen oder erfordern, ob
durch technischen Fortschritt, sich wandelnde Anspriche der Kunden oder sich ver-
&ndernde Normen/Vorschriften. Allerdings wird die Uberschreitung auf die Westseite
des Baufeldes in Richtung geplanter Stellplatzanlage (St-Fldche) beschrdankt, um aus-
reichend Freiraum fUr die Eingrinung des Gebdudes zu erhalten.
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GemdaB § 6 der Brandenburgischen Bauordnung (BbgBO) sind vor den AuBenwdnden
von Gebduden Abstandsfldchen von oberirdischen Gebduden freizuhalten, die auf
dem GrundstUck selbst liegen mussen. Die Tiefe der Abstandsfléchen betragt 0,4 H,
mindestens 3 Meter. Bei der geplanten Gebdudehdhe von ca. 6,5 m ergibt sich eine
Abstandfldche von mindestens 3,0 m.

FUr die Nachbarbebauung auf dem noérdlich angrenzenden Flurstick 90 ergibt sich die
Lage der Abstandsfldchen der Bestandsgebdude teilweise auf dem Plangebiet. Teile
der baulichen Anlagen befinden sich auf dem Planflurstick 82 und wurden aus dem
Geltungsbereich des Bebauungsplanes herausgenommen (siehe Kap. 1.2). GemaB
§ 6 Abs. 2 BbgBO durfen sich Abstandsfléchen auch ganz oder teilweise auf andere
GrundstUcke erstrecken, wenn 6ffentlich-rechtlich gesichert ist, dass sie nicht Gberbaut
werden. Das heiBt, dass fur das betroffene Nachbargrundstick jeweils eine grund-
buchliche Eintragung von Baulasten erforderlich ist. Das Baufeld des Lebensmittel-
marktes wurde jedoch so angeordnet, dass sich die Abstandsfldchen der Bestandge-
b&ude und des geplanten Marktes nicht baurechtswidrig Uberschneiden. Die Stell-
platze des Kundenparkplatzes kbnnen bauordnungsrechtlich in der Abstandsfldche
des Nachbargebdudes liegen.

44. ErschlieBung / Flache fir Stellplatze

4.4.1. AuBere ErschlieBung

Die duBere ErschlieBung des Plangebietes ist durch den direkten Anschluss an die Ber-
nauer StraBe (L 200) gesichert. Die grundsatzliche verkehrliche Anbindungsmaoglichkeit
ist durch die innerértliche Lage gewdhrleistet. Eine Zufahrtsmoglichkeit ist herzustellen
(siehe Kap. 2.2). HierfUr erfolgt die Festsetzung der StraBenbegrenzungslinie zwischen
den Ordnungspunkten A und B zur Sicherung der 6ffentlichen ErschlieBung. In diesem
Bereich ist die GrundstUckszufahrt herzustellen.

Zu den verkehrlichen Auswirkungen der direkten Anbindung des Lebensmittelmarktes
an die L200 wurde von Fa. PST eine Verkehrsuntersuchung® durchgefGhrt. Ziel dieser
Untersuchung ist es, zu bewerten, ob mit dem Bebauungsplan zukUnftig eine weitest-
gehend konfliktfreie Verkehrsorganisation zu realisieren und jederzeit eine hohe Quali-
tat des Verkehrsablaufes zu gewdhrleisten ist.

Auf der Grundlage der , Hinweise zur Schatzung des Verkehrs von Gebietstypen® und
der Software VerBau von Prof. Dr. Bosserhoff, wurde das Verkehrsaufkommen das Be-
bauungsvorhaben ermittelt.

Die Nutzung erfolgt vorrangig aus 1.000 gm Supermarkt/Discounter, Lebensmittelldden
und kleinfldchigem Einzelhandel. Ein Nebenraum mit Fidche von 240 gm wurde als
Raum fUr die Mitarbeiter, sowie als Lager der Verkaufsfldche betrachtet, welche damit

5 Erstellung einer Verkehrsuntersuchung, Bebauungsvorhaben Lebensmittelmarkt RUdnitz an der L200, PST
GmbH, Werder, Stand November 2021
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keinen zusatzlichen Verkehr erzeugt. Bei weiteren Nufzungsénderung in dieser Teilfla-
che wdare die verkehrstechnische Untersuchung entsprechend fortzuschreiben.

Die Ermittlung erfolgt Uber die Verkaufsfldche. Im Ergebnis wird ein Ziel- und Quellver-
kehr von 1.303 Kfz/24h inkl. 16 SV/24h fUr den Einzelhandel prognostiziert. Entsprechend
der ermittelten spezifischen Tagesganglinie entspricht das einem prognostizierten Ver-
kehr von 114 Kfz/h in der Spitzenstunde zwischen 09:00-10:00 Uhr.

FUr den Zielverkehr wird das maximale Verkehrsaufkommen zwischen 08:00 und 09:00
Uhr von 64 Kfz/h erwartet. FUr den Quellverkehr wird das maximale Verkehrsaufkom-
men zwischen 15:00 und 16:00 von 60 Kfz/h erwartet.

Aus der Z&hlung 2015 kann fur die L200 Bernauer StraBe 7.750 Kfz/24h davon 207
Lkw/24h in Ansatz gebracht werden. Die Spitzenstunden wurden mit 8% des DTVw be-
rechnet und somit ergibt sich ein Verkehrsaufkommen in der Spitzenstunde in Héhe
von 620 Kfz/h; 310 Kfz/h/Richtung.

FUr die Ermittlung der Verkehrsbelastung auf den Bundes- und LandstraBen im Gebiets-
raum wurden die Verkehrsstdrke auf den Bundes- und LandstraBen vom Jahr 2015 als
Worst-Case Szenarien betrachtet und entsprechend in Ansatz gebracht

Im Ergebnis der Leistungsf@higkeitsberechnung einer unsignalisierten EinmUndung
wurde fUr die drei Spitzenstunden; FrUhspitze, Mittagsspitze und Spdatspitze ermittelt,
dass sich eine Qualitétsstufe B mit Wartezeit von ca. 10,4 Sek. nach HBS 2015 in der
FrUhspitze ergibt. Die Fahrmoglichkeiten der Wartepflichtigen Kraftfahrzeugstréme
werden vom bevorrechtigten Verkehr auf der L200 beeinflusst. Die dabei entstehen-
den Wartezeiten sind jedoch gering. Aus der Betrachtung der Verkehrsqualitat sind
daher fUr das geplante Bauvorhaben und der vorgesehenen Einmundung keine An-
passungen auf der L200 gegenUber dem Bestand erforderlich.

BezUglich des nicht motorisierten Kundenverkehrs soll zusatzlich eine &ffentliche fuBlau-
fige Anbindung in Richtung Osten zum Ackerweg erfolgen, um den Markistandort aus
allen Richtungen erreichen zu k&dnnen und den Kunden kurze Wege zu ermoglichen.
Da es sich um eine untergeordnete WegefUhrung handelt, wird diese nicht in den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes aufgenommen. Bei einer spdteren Bebauung/
Nutzung des rickwartigen GrundstUcksteils (Flurstick 89) soll diese &ffentlich-rechtlich
gesichert werden.

4.4.2. Innere ErschlieBung
FUr die innere ErschlieBung dient der geplante Kundenparkplatz mit Rangierbereich for

die Anlieferungszone sowie eine Durchwegungsmaoglichkeit zum rOckwartig verlaufen-
den Ackerweg.

4.4.3. Flache fur Stellplatze
AuBerhalb der Uberbaubaren GrundstUcksfldche sind Stellpl&@tze mit ihren Zufahrten

gemdanBn § ? Abs. 1 Nr. 4 BauGB nur in der dafur festgesetzten ,,FiGche fur Stellplatze -
St zuldssig. Es werden damit Carports und Garagen als nutzungsfremd ausge-
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schlossen. FUr deren Errichtung besteht fir den Einzelhandelsstandort, der auf offene
und hindernisfreie Kundenparkpldtze ausgelegt ist, kein Bedarf.

Die Stellplatzfldche -St- schlieBt dstlich unmittelbar an die Baugrenze des Baufeldes
und westlich an die Versorgungsfldche und den Anschlussbereich an die &ffentliche
Verkehrsfldche zwischen den Ordnungspunkten A und B an. An der nérdlichen und
stdlichen Plangebietsgrenze wird ein Abstand von 0,5 m eingehalten. Entsprechende
nachbarrechtliche Regelungen zur Ausrichtung von Stellplétzen sind im nachgeord-
neten Baugenehmigungsverfahren zu kldren. Nérdlich befindet sich eine Mauer als
Einfriedung zum angrenzenden WohngrundstUck sowie eine grenzstdndige Bebauung
mit Nebenanlagen. In einem Bereich von 3,0 m Tiefe ist zum L&rmschutz des nordlichen
GrundstUckes eine Larmschutzwand von 2,7 m Héhe zu errichten (erst bei Ausbau auf
1.000 m? Verkaufsfldche). Die Positionierung héngt vom Ausbau der Stellplatzanlage
ab. Hierbei sind bauordnungsrechtliche Abstandsfldchen der Larmschutzwand zu be-
achten (siehe Kap. 4.7).

Sudlich befindet sich keine Bebauung, jedoch grenzt unmittelbar der 30 m tiefe Ergén-
zungsbereich Nr. 1der Klarstellungs- und Ergénzungssatzung der Gemeinde RUdnitz an
(siehe Kap. 1.3.4.). hier besteht Baurecht nach § 34 BauGB. Analog zur nérdlichen Si-
tuation soll auch hier in einem Bereich von 3,0 m Tiefe zum Larmschutz des stdlichen
GrundstUckes eine Larmschutzwand von 2,7 m Hohe errichtet werden (erst bei Ausbau
auf 1.000 m? Verkaufsflache). Die Positionierung hdngt vom Ausbau der Stellplatzan-
lage ab. Hierbei sind ebenfalls bauordnungsrechtliche Abstandsfléchen der Léarm-
schutzwand zu beachten (siehe Kap. 4.7).

4.5. Flachen fir Versorgungsanlagen

Unmittelbar westlich des Plangebietes steht eine Trafostation des értlichen Energiever-
sorgers. Teile der Umpflasterung liegen bis in eine Tiefe von ca. 0,5 m auf dem Planflur-
stUck 89. Der Uberbaute Bereich wird im Plangebiet als ,,FiGche fur Versorgungsanla-
gen nach § 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB festgesetzt.

4.6. Grunordnung, Umwelischutz, Artenschutz

Mit den nachfolgend begrindeten textlichen Festsetzungen soll die Bodenversiege-
lung gemindert und eine grinordnerische Gestaltung des Plangebietes gesichert wer-
den. Mit dem zusatzlichen Hinweis zur Bauzeitenregelung wird den Anforderungen des
Artenschutzes Rechnung getfragen. Die Festsetzungen und Hinweise sind im Einzelnen:

4.6.1. Grunordnerische Festsetzungen

Textliche Festsetzung 4.1

Die Pkw-Stellpldtze des Kundenparkplatzes sind in wasser- und luftdurchldssigem Auf-
bau herzustellen. Auch Wasser- und Luftdurchldssigkeit wesentlich mindernde Befesti-
gungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind
unzuléssig. (§ 9 Abs. T Nr. 20 BauGB)
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GemdB § 1a Abs. 2 Safz 1 BauGB sind Bodenversiegelungen grundsatzlich auf das not-
wendige MaB zu begrenzen. Im Sinne der Bodenschutzklausel und unter Bericksichti-
gung der Lage des Plangebietes soll die Versickerung von Niederschlagswassers so-
weit wie mdglich Uber die obere Bodenschicht erfolgen. Durch die Teilversiegelung
der Stellpldtze kann in diesen Bereichen eine zumindest 30%iger Funkfionserhalt ge-
wdhrleistet und die Beeintrachtigung der Grundwasserneubildung gemindert werden.

Textliche Festsetzung 4.2

Innerhalb der Flache zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflan-
zungen ist eine einreihige Hecke mit einem Pflanzabstand von 1,0 m anzulegen und
dauerhaft zu erhalten. Ein maximal 3,0 m breiter Durchlass fir eine FuB- und Radweg-
verbindung zum &stlichen Ackerweg ist zul&ssig. (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Die Heckenpflanzung an der nérdlichen, &stlichen und sudlichen Grenze des Gel-
tungsbereiches dient vorrangig der Minderung der mit dem Bau des Lebensmittel-
marktes verbundenen Beeintrdchtigungen des Landschaftsbilds sowie zur Gestaltung
der neu entstehenden Siedlungskante im Ubergang zu den umliegenden Offenland-
bereichen. Die Pflanzung erfolgt entsprechend der zeichnerischen Festsetzung auf ei-
ner L&nge von insgesamt ca. 135 m.

Um die Kundenerreichbarkeit insbesondere mit dem nicht motorisierten Verkehr zu er-
leichtern, soll aus &stlicher Richtung ein Durchlass fur einen FuB- und Radweg von ma-
ximal 3,0 m Breite freigehalten werden. Die Verortung erfolgt im Rahmen der Geneh-
migungsplanung.

Textliche Festsetzung 4.3

Bei festgesetzten Gehdlzpflanzungen im Plangebiet sind grundsdtzlich gebietstypi-
sche, standortgerechte Arten zu verwenden. Hecken aus Nadelgehdlzen sind nicht
zulassig. Bei Strduchern der Pflanzliste ist eine Anpflanzqualitét von 70 - 100 cm vorzu-
sehen. (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Standortgerechte einheimische Gehdlze sind (Pflanzliste der vorgeschlagenen Arten):

Carpinus betulus Hainbuche

Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Corylus avellana Haselnuss

Crataegus monogyna Eingriffliger WeiBdorn
Euonymus europaeus PfaffenhUtchen
Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Prunus cerasifera Kirschpflaume
Prunus domestica Iwetschge

Prunus spinosa Schlehe

Rhamnus cathartica Purgier-Kreuzdorn
Ribes sanguineum Blut-Johannisbeere
Rosa canina Hunds-Rose

Rosa corymbifera Hecken-Rose

Rosa rubiginosa Wein-Rose
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Viburnum opulus Gewdhnlicher Schneeball
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Um eine natUrliche, siedlungstypische und dem Ortsbild addquate Bepflanzung zu ge-
wdhrleisten, sollen auf den zu begrinenden Randfldchen des Marktgel&ndes fur die
erforderlichen Pflanzungen nur die in den Pflanzlisten aufgefUhrten Gehdlze neu- oder
nachgepflanzt werden. Zusatzliche Pflanzungen zur Gestaltung sind nicht an die vor-
genannten textlichen Festsetzungen gebunden. Nadelgehdlze in Form von Hecken
sind nicht zugelassen, da sie siedlungsuntypisch sind und keine fUr Tiere wertvollen Bio-
topstrukturen ausbilden.

4.6.2. Hinweise zum Artenschutz

Zur Vermeidung von VerbotstatbestGdnden nach §44 BNatschG, insbesondere der T6-
tung oder Verletzung von Jungvégeln und Eiern in Nestern sowie der Stérung von Brut-
vbgeln auf angrenzenden Grundstucken soll die Baufeldfreimachung auBerhalb der
Brutzeit von Végeln vorgenommen werden und zwar lediglich vom 1. September bis
zum 28. Februar. Um einen Brutbeginn in der folgenden Saison zu verhindern, sollen die
Bauarbeiten kontinuierlich fortgesetzt werden.

4.7. Immissionsschutz

Nach § 1 Abs. 5 BauGB haben die Gemeinden bei der Aufstellung der Bauleitpléne
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) enthdlt entsprechende Anforderungen. Nach § 50 BImSchG sind die
fOr bestimmte Nutzungen vorgesehenen Fi&dchen einander so zuzuordnen, dass schéd-
liche Umwelteinwirkungen auf schutzbedUrftige Gebiete so weit wie mdglich vermie-
den werden. Schéadliche Umwelteinwirkungen kdnnen nach § 3 Abs. 1 und 2 BImSchG
auch Schallimmissionen sein.

Die DIN 18005 - Schallschutz im Stédtebau - 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 Plangebietes liegen nérdlich, westlich und sudwestlich zu schit-
zende Nufzungen auf Mischbaufldchen (M). Hier sind gemd&B BauNVO nur das Woh-
nen nicht wesentlich stérende Betriebe zul&ssig und es gibt etwa 100 m stdlich des
Plangebietes eine Kfz-Werkstatt sowie etwa 15 m nérdlich ein kleines Gasthaus. In et-
was Entfernung im Nordosten finden sich zu schitzende Nutzungen auf Wohnbaufla-
chen (W) mit dem Schutzanspruch allgemeiner Wohngebiete (WA). Die DIN 18005 -
Schallschutz im Sté&dtebau - ordnet Allgemeinen Wohngebieten (WA) und Mischge-
bieten (M), folgende Orientierungswerte zu:

Ml tags 60 dB (A)
MI nachts 45 dB (A)*)
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WA tags 55 dB (A)
WA nachts 40 dB (A)*)
*) der hdhere Wert gilt fUr Verkehrslarm

Das direkt 6stlich an das Plangebiet angrenzende GrundstUck ist eine Grinflache, die
als Pferdekoppel genutzt wird, hier existieren jedoch Uberlegungen zum Bau eines Feu-
erwehrgerdtehauses. Weiter &stlich stellt der Fldchennutzungsplan Fladchen fUr die
Landwirtschaft ohne zu schUtzende Nutzungen dar.

Zur Prifung der Vereinbarkeit der Planungsabsichten mit den Belangen des Immissi-
onsschutzes wird von einer Nettoverkaufsfldche des Einkaufsmarktes soll 800 m? ausge-
gangen, mit der Erweiterungsmoglichkeit auf 1.000 m2. Die Anlieferungszone soll sGd-
lich des Hauptbaukoérpers angeordnet werden. Der Kundenparkplatz mit ca. 75 Stell-
platzen befindet sich zwischen dem Hauptbaukérper und der Bernauer StraBe (L200).
Es wird mit einem Verkehrsaufkommen von ca. 640 Pkw (bei 800 m? Verkaufsfldche)
bis 800 Pkw (bei 1.000 m? Verkaufsfldche) pro Tag gerechnet. Die Einkaufswagenbo-
xen werden seitlich vom Haupteingang an der Langsseite des Marktes angeordnet.
Die Ausrichtung der LUftungs- und KUhltechnik erfolgt im Rahmen des nachgeordne-
ten Baugenehmigungsverfahrens auf der RUckseite des Hauptgebdudes.

Die An- und Abfahrt der Kunden und Angestellten sowie der Lieferverkehr fUr den Le-
bensmittelmarkt erfolgt Uber die westlich angrenzende Bernauer StraBe im Betriebs-
zeitraum von 6.00 bis 22.00 Uhr (Tagzeitraum). FUr die Immissionsorte in WA-Gebieten
wird auf der sicheren Seite liegend davon ausgegangen, dass die Hdalfte der Liefe-
rungsfahrten 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 wird daher
nicht vorgenommen.¢

Zur Klérung der immissionsschutzrechtlichen Zul@ssigkeit des Vorhabens wurde die
Firma Wolfel Engineering GmbH + Co. KG, 97204 Héchberg, mit der Erarbeitung einer
Schallimmissionsprognose  zum  Anlagenbetrieb  beauftragt.  Der  Bericht
X1581.001.01.001 mit Stand vom 30.11.2021 dient dazu, die Gerduschimmissionen an
den maBgeblichen Immissionsorten in der Nachbarschaft zu ermitteln und auf der Ba-
sis der TA Larm fUr die Beurteilungszeitrdume Tag und Nacht zu bewerten.

Festlegung der Anlieferungszone

GemdB den AusfUhrungen zur textlichen Festsetzung 1.2 (Anlieferungszone) in Kap. 4.1
der Begriundung wird im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung von einer An-
lieferungszone an der SUdseite des Marktgeb&udes ausgegangen.

6 Wolfel Engineering GmbH + Co. KG, 97204 H6chberg, Schallimmissionsprognose zum Anlagenbetrieb,
Bericht X1581.001.01.001, Stand vom 30.11.2021, Seite 5
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In ndérdlicher Richtung befindet sich ein WohngrundstUck, sudlich grenzt eine Ergén-
zungsflache der Innenbereichssatzung an (Tiefe 30 m). Ostlich grenzen Offenlandbe-
reiche an (im FNP als gemischte Baufldche dargestellt). Im Osten grenzen weitere
Landwirtschaftsfldchen (Pferdekoppeln, Grinfldchen) ohne schutzwUrdige Nutzun-
gen an. Der Anlieferungsverkehr bindet ca. 50 m sudlich der Anlieferungszone Uber
eine Zufahrt unmittelbar an die HauptverkehrsstraBe Bernauer StraBe (L200) ein. Der
Zulieferverkehr |auft im Weiteren Uber die L200 nach Bernau bei Berlin (SGden) und in
Richtung Biesenthal (Norden).

Im direkt gegenuber liegenden Siedlungsbereich befinden sich zur DorfstraBe ausge-
richtete BaugrundstUcke und der Dorfteich, sodass kein relevantes Stérpotenzial be-
steht. Aus Sicht des Immissionsschutzes ist durch den Kunden- und Anlieferungsverkehr
Uber die L200 nicht von einer relevanten Anderung des Umfeldes auszugehen, die sich
in maBgeblicher Weise negativ auf die Umgebungsnutzungen auswirken wirde.

Ergebnisse der Schallimmissionsprognose

Die Berechnung zeigt, dass mit den jeweils berGcksichtigten Raohmenbedingungen die
ermittelten Beurteilungspegel des geplanten Lebensmittelmarktes sowohl bei einer
Nettoverkaufsfidche von 800 m? als auch bei einer Nettoverkaufsfldche von 1.000 m?
die IRW der TA Larm am Tag an der Uberwiegenden Zahl der Immissionsorte um min-
destens 6 dB unterschreiten.

Lediglich an der dem Beftriebsgeldnde zugewandten Fassade des am ndchsten gele-
genen Gebdudes im Norden sowie auf der unbebauten Fldche im SGden wird eine
Unterschreitung von 3 dB ermittelt. Beide Immissionsorte liegen in einem Mischgebiet,
in dem nur das Wohnen nicht wesentlich stérende gewerbliche Nutzungen zuldssig
sind. Aufgrund der rGumlichen Situation (Absténde und Lage bestehender gewerbli-
cher Nutzungen - hier Kfz-Werkstatt und Gasthaus — sowie deren Ausrichtung) ist zu-
dem an den dem Betriebsgeldnde zugewandten Fassaden der beiden am starksten
betroffenen bestehenden bzw. moglichen Immissionsorte nicht bereits jetzt mit einer
Ausschopfung der IRW der TA Larm zu rechnen. Die ermittelte Unterschreitung von 3
dB an diesen beiden Immissionsorten kann somit aus schallschutzfachlicher Sicht als
ausreichend fUr die Einhaltung der Vorgaben der TA Larm fOr die Gesamtimmission
bewertet werden.

Auch die mégliche Errichtung eines Feuerwehrgerdtehauses auf der 6stlich des Plan-
gebietes gelegenen Pferdekoppel steht dieser Bewertung nicht entgegen, da dieses
Vorhaben die Vorgaben der TA L&rm wiederum an dem ihm ndchstgelegenen (an-
deren) Immissionsorten einhalten muss.

Nachts sind — abgesehen vom ggf. erforderlichen Betrieb technischer Aggregate —
keine betrieblichen Tatigkeiten vorgesehen und die Beurteilungspegel aus deren Be-
trieb unterschreiten die jeweils zuldssigen IRW der TA L&rm erheblich.

Insgesamt liegen die berUcksichtigten Raohmenbedingungen und damit auch die Be-
rechnungsergebnisse auf der sicheren Seite, da in der Berechnung ein Tag mit sehr viel
Liefertatigkeit sowie hdéhere Vorgangszahlen von Kunden-Pkw als vom Vorhabentrd-
ger angegeben angesetzt wurden.
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Aufgrund der Abst@nde und Gebietseinstufungen sind Spitzenpegelereignisse am Tag
als unkritisch zu bewerten. Wahrend der Nacht sind keine betrieblichen Tatigkeiten
vorgesehen, daher sind keine Spitzenpegelereignisse zu erwarten.

Somit sind in der Umgebung des Plangebietes mit den vorliegenden Planungen keine
Larmkonflikte aufgrund der geplanten gewerblichen Nutzungen zu erwarten.

Der vorliegenden Untersuchung liegen neben der Verortung der einzelnen Schallquel-
len (insbesondere Lieferzone und RuckkUhler), die sich aus den entsprechenden Lage-
pldnen ergibt, insbesondere folgende Annahmen zugrunde, die einen relevanten Ein-
fluss auf die Ergebnisse haben:

— Keine Betriebstatigkeiten wahrend der Nacht (d. h. keine Lieferungen zwi-
schen 22:00 und 06:00 Uhr sowie Offnungszeiten maximal zwischen 06:30 und
21:30 Uhr, so dass sicher davon ausgegangen werden kann, dass nachts we-
der durch Kunden noch Angestellte Parkbewegungen entstehen).

— Einsatz von Einkaufswagen mit Kunststoffkorb.
— Asphaltierte Fahrgassen.

Um Lé&rmkonflikte durch den Marktbetrieb im Falle der Erweiterung der Nettoverkaufs-
fldche von 800 m? auf 1.000 m? zu vermeiden, sind zwei Ladrmschutzwdnde (LSW) ent-
lang der nérdlichen und sudlichen Stellplatzreine erforderlich, die die folgenden Aus-
maBe hat:

Hbhe: mindestens 2,7 m Uber der Parkplatzfldche

Lange: mindestens 35,5 m entlang der nérdlichen und mindestens
30,5 m entlang der sudlichen Stellplatzreihe

SchallddmmmaB: mindestens Rw =20 dB

Sollte die Ausfuhrungsplanung, insbesondere zur Anordnung und Anzahl der Stell-
platze, erheblich von der hier untersuchten abweichen, so wird eine Anpassung der
Berechnungen empfohlen.

Dies kann im Bebauungsplan mittels zeichnerischer Festsetzung einer Larmschutzwand
(LSW) sowie einer textlichen Festsetzung nach § 9 Abs. T Nr.24i.V.m. § 9 Abs. 2 Nr. 2
BauGB erfolgen:

Textliche Festsetzung 5.1

Bei Erweiterung der NettoverkaufsflGche des Lebensmittelmarktes von 800 auf 1.000 m?
ist in der FlGche s-t-u-v (SUd) und w-x-y-z (Nord) jeweils eine schalldichte L&drmschutz-
wand mit einer Hbhe von mindestens 2,7 m Uber der Parkplatzoberfldche, einer Ldnge
von mindestens 35,5 m im Norden und 30,5 m im SUden mit einem SchalldémmmaB Rw
von mindestens 20 dB zu errichten. Eine Erweiterung der Nettoverkaufsflche des Le-
bensmittelmarktes auf 1.000 m?ist unzul&ssig, bis die beschriebenen Ldrmschutzwdnde
errichtet sind.

Die Festsetzung der LSW erfolgt vor dem Hintergrund mdéglicher Larmkonflikte, die bei
einem erhdhten Verkehrs- und Kundenaufkommen sowie erhdhtem Lieferverkehr re-
sultieren kdnnen. Das Gutachten weiBt jedoch nach, dass entsprechende Ladrmkon-
flikte erst bei einer Erhdhung der zul@ssigen Verkaufsfliche von 800 m? auf 1.000 m?
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auftreten werden. Dementsprechend wird die Festsetzung nach § 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB
daran gebunden, dass die Errichtung erst mit Eintreten der Verkaufsfldchenerhohung
wirksam wird. Andererseits darf der vergroBerte Lebensmittelmarkt erst in Betrieb ge-
hen, wenn die LSW vollst&ndig errichtet wurden. Bei Abweichungen in der Herstellung
des Kundenparkplatzes sind die LSW entsprechend anzupassen. Alternativ ware im
Norden auch die Erhdhung der vorhandenen GrundstUckseinfriedung moglich, sofern
dafir die bauordnungsrechtlichen Grundlagen geschaffen werden.

Da in der ersten Ausbaustufe ein Lebensmittelmarkt von 800 m? Verkaufsfldche errich-
tet werden soll, ist die Errichtung der LSW zu diesem Zeitpunkt noch nicht erforderlich.
In diesem Bereich k&dnnen entsprechend auch Stellpldtze errichtet werden.

Zusammenfassung

Aus Sicht des Immissionsschutzes bestehen keine Anhaltspunkte fUr eine wesentliche
Beeintrachtigung der gesunden Wohn- und Arbeitsverhdlinisse im Plangebiet, wenn
die o0.g. immissionsschutzrechtlichen MaBnahmen umgesetzt werden.
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Abbildung 7: Darstellung der LadrmschutzmmaBnahmen

4.8. Orlliche Bauvorschriften zur Gestaltung baulicher Anlagen

Neben den zuvor getroffenen Festsetzungen hinsichtlich Art und MalB der baulichen
Nutzung sowie der  Uberbaubaren  GrundstUcksfldchen  sollen  auch
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Gestaltungsvorschriften fur Werbeanlagen nach § 87 Abs. 9 BbgBO Bestandteil des
Bebauungsplans werden.

Ortliche Bauvorschrift 6.1:
Im Sondergebiet Nahversorgung sind folgende Werbeanlagen zuldssig:

— eine freistehende Werbeanlage (Stele oder Pylon) mit einer maximalen Hohe
von 5,0 m und héchstens vier Werbetafeln mit einer maximalen Ansichtsfliche
von jeweils 3,0x2,0 m,

— insgesamt bis zu sechs Werbetafeln an Gebduden mit einer AnsichtsflGche
von maximal 4,0x1,5 m. Diese durfen die Oberkante des Geb&udes nicht Uber-
ragen.

— bis zu fUnf Fahnenmasten mit einer maximalen Héhe von 10,0 m. Die Ansichts-
flaGche der Fahnen oder Transparente darf maximal 1,5x5,0 m betragen.

Werbetafeln dUrfen von innen beleuchtet sein. Wimpelketten sowie Werbeanlagen
mit Lauf-, Wechsel- und Blinklicht sind unzul&ssig.

Die Errichtung von Werbeanlagen entspricht dem berechtigenden Interesse von Ge-
werbebetrieben, durch Werbung auf sich aufmerksam zu machen. Es soll jedoch ver-
mieden werden, dass sich Werbeanlagen durch ihre Art, GréBe, Gestaltung sowie den
Anbringungsort stérend auf das Ortsbild entlang der Bernauer StraBe (L200) auswirken,
da durch das Bauvorhaben hier eine neue Ortdurchfahrt von RUdnitz geschaffen wird.

Daher wird nur eine freistehende Werbeanlage wie z.B. Pylon oder Stele zugelassen
(vornehmlich im Kundenzufahrtsbereich) und auf eine Hohe von 5,0 m begrenzt. Do-
ran dUrfen bis zu drei Werbeschilder mit einer MaximalgréBe von 3,0x2,0 m angebracht
werden (jeweils eine Werbetafel pro Einzelhandelsbetrieb).

Werbetafeln, die an Gebduden angebracht werden, werden eher als Bestandteil des
jeweiligen Baukoérpers wahrgenommen und daher in ihrer Dimensionierung nur auf ins-
gesamt 6 Schilder mit einer maximalen Ansichtsfldéche von 4,0x1,5 m beschrdnkt. Die
Gebdudeoberkante duUrfen sie aufgrund der Fernwirkung von Werbeanlagen nicht
Uberragen.

Fahnenmasten als Werbeanlagen sind fur derartige Einzelhandelsbetriebe typisch.
Dementsprechend durfen bis zu 5 Fohnenmasten mit Werbefahnen und Transparen-
ten in einer maximalen GréBe von 1,5 x 5,0 m errichtet werden. Diese duUrfen jedoch
eine Gesamthdhe von 10,0 m Uber der Geldndeoberfldche nicht Uberschreiten. Damit
bleibt die Hohe der Fohnenmasten deutlich unter der Wuchshdhe der straBenbeglei-
tenden Bestandsbdume, was sich positiv auf das Orts- und Landschaftsbild auswirkt.

Von Wimpelketten sowie Werbeanlagen mit Lauf-, Wechsel- und Blinklicht geht eine
sich sténdig bewegende Wirkung aus, die in dem geplanten Ortsbild verunstaltend
auffallen wirden. Die genannten Anlagen werden daher ausgeschlossen.

Werbetafeln hingegen durfen in den dafir zul&ssigen Werbeanlagen auch von innen
beleuchtet sein, um die tageszeitliche und witterungsbedingte Sichtbarkeit zu gewdhr-
leisten.
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5. FLACHENBILANZ

Der Geltungsbereich des B-Planes umfasst insgesamt eine Fldche von 0,5 ha.

Geltungsbereich 0,5 ha 100,0 %

SO ,Nahversorgung” > 0,49 ha > 98 %
davon Fldche zum Anpflanzen 0,02 ha

Versorgungsfléche | Elektrizitat* < 0,01 ha <2%

Tabelle 2: Stadtebauliche Kennwerte
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