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1 Lage und GroRe Plangebiet
Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 1,8 ha.

LageméRig befindet es sich westlich des Einkaufszentrums "real" im unmittelbaren Anschluss des
Parkplatzes des Einkaufszentrums und nérdlich der Berliner Strae (L 49).

Die Flache befindet sich auf den Flurstiicken 736, 377/3, 734, 843 und 735, Flur 3, Gemarkung
Kolkwitz.

Der Planbereich der 1. Anderung umfasst volistandig den Geltungsbereich des rechtskraftigen
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Leben am Strébitzer Landgraben” in Kolkwitz.

2 Planungsanlass/Planungserfordernis

Das im Jahre 1993 gegrindete Unternehmen BHG Handelszentren GmbH (ibernahm die Ge-
schaftstatigkeit der Bauerlichen Handelsgenossenschaften GolRen, GroR Leuthen, Kolkwitz, Liib-
ben, Jénickendorf, Cottbus und Joachimsthal, welche eine lange Tradition im Bereich des Bau-
und Brennstoffhandels sowie des landwirtschaftlichen Handels im Osten Deutschlands hatten.
Das traditionell breit gefacherte Sortiment an Waren und Dienstleistungen der Handelseinrichtun-
gen ist insbesondere auf die Versorgung des landlichen Raumes ausgerichtet und weicht von
dem eines Baumarktes in wesentlichen Teilen ab. Das angebotene Sortiment an Waren und
Dienstleistungen ist insbesondere auf Grundstiickseigentiimer mit Gartengrundstiicken, mit
Landwirtschaft und mit Viehhaltung zugeschnitten, wie es nur im landlichen Raum anzutreffen ist.

Die BHG hat derzeit ihren Standort im Ortskern von Kolkwitz in der BahnhofstraRe.

Die Bedeutung des BHG Einkaufsmarktes Kolkwitz liegt vor allem in einer flichendeckenden
wohnortnahen Versorgung der — auch nicht motorisierten — Bevélkerung der Gemeinde Kolkwitz
mit einem differenzierten und bedarfsgerechten Warenangebot in zumutbarer Erreichbarkeit. Die
Sicherstellung einer wohnortnahen Versorgung wird angesichts der demografischen Entwicklung,
geringe Mobilitat alterer Menschen, zukUnftig einen noch héheren Stellenwert einnehmen.

Eine alternative Handelseinrichtung, die ein gleichwertiges, insbesondere auf die Bevolkerung
des landlichen Raumes zugeschnittenes Sortiment aufweist, befindet sich erst wieder > 11 km
(BHG Leuthen) von der Gemeinde Kolkwitz entfernt, wobei diese Handelseinrichtung mit dem
OPNV schlecht erreichbar ist, langerer Fahrzeiten bedarf und in der Regel eine Motorisierung
voraussetzt.

In der BHG Handelszentren GmbH (Bauerliche Handelsgenossenschaft) Kolkwitz werden zurzeit
nachstehende Sortimente angeboten.

Handelszentrum Baustoffe mit einem Sortiment aus den Bereichen:

— AufRenanlagen

— Bedachung

— Brennstoffe

— Rohbau

— Tiefbau

— Trockenausbau/lnnenausbau
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Handelszentrum Baumarktartikel mit einem Sortiment aus den Bereichen:

— Arbeitsschutz

— Beleuchtung

— Futtermittel/Tiernahrung
— Garten

— Haushaltswaren

— Heizung/Sanitar

— Holz

— Innendeko

— Kfz/Fahrrad

— Schliel3- und Befestigungstechnik
— Werkzeug/Elektro

Die BHG, welche stark frequentiert wird, liegt inmitten des Ortskernes der Ortslage Kolkwitz, der
durch eine Giberwiegend lockere Einfamilienhausbebauung gepragt ist.

Die Handelseinrichtung am derzeitigen Standort entspricht hinsichtlich der Baulichkeiten nicht
mehr den heutigen Erfordernissen und Sicherheitsstandards. Das Warenangebot erfolgt auf einer
sehr beengten Innenverkaufsfliche und (iberwiegend auf nicht Uberdachten Aufenverkaufsfla-
chen. Flachen fir eine Warenprasentation im Innenbereich stehen nur in einem sehr begrenzten
Umfang zur Verfligung. Am Standort existiert kein ausreichendes Stellplatzangebot und eine Er-
weiterung der Stellplatzflachen ist auf den zur Verfigung stehenden Flachen nicht méglich.

Am derzeitigen Standort steht eine Gesamtverkaufsflache von 1.993 m? zur Verfiigung.

-

Gesamtflache BHG 2.317 m?
- Lager| 237 m?
- Lager I 87 m?
Verkaufsflache Ist 1.993 m?
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Der vorhandene BHG Einkaufsmarkt Kolkwitz besteht, in unverdnderter Verkaufsflachengrofie
und mit nahezu gleichem Sortiment, seit Gber 20 Jahren. Es ist somit davon auszugehen, dass
der bestehende Einkaufsmarkt mit seinem Angebot an nicht zentrenrelevanten Sortimenten dem
Bedarf der landlichen Bevélkerung und der sortimentsbezogenen Kaufkraft der Bevélkerung der
Gemeinde Kolkwitz entspricht und nicht einer tberdrtlichen Versorgung dient.

Mit der Standortverlagerung werden folgende Ziele verfolgt:

¢ Standortsicherung der BHG Handelseinrichtung innerhalb der Gemeinde Kolkwitz

e Gewabhrleistung der heutigen und zukiinftigen flichendeckenden wohnortnahen Versor-
gung der — auch nicht motorisierten — Bevolkerung der Gemeinde Kolkwitz mit einem diffe-
renzierten und bedarfsgerechten, auf den landlichen Raum zugeschnittenen Angebot von
Waren/Dienstleistungen in zumutbarer Erreichbarkeit

» Schaffung eines Ersatzneubaues fiir eine bereits bestehende Handelseinrichtung, welche
den heutigen und zukiinftigen Erfordernissen an den Warenverkauf und die Warenprasen-
tation entspricht (breitere Gange, niedrigere Regale, groRziigigere Prasentation der War-
en, Anordnung in Zugriffshéhe, Vorhaltung einzelner Artikel in gréRerer Stiickzahl in den
Regalen, Platzierung von Waren auf Paletten fiir schnellere Verraumvorgange sowohl in-
nerhalb der Handelseinrichtung als auch im Rahmen der Anlieferung usw.).

Da eine Erweiterung der Verkaufsflichen und des Warensortimentes nicht vorgesehen ist, ist
davon auszugehen, dass die geplante Verlagerung der BHG nicht zu einem erhéhten Verkehrs-
aufkommen fiihren wird.

Die Verlagerung der BHG Verkaufseinrichtung innerhalb der Gemeinde Kolkwitz, ohne eine Ver-
groBerung der Verkaufsfliche sowie Ausdehnung des Warensortimentes, wird sich auf die Ver-
wirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung und die stadtebauliche Entwickiung
und Ordnung nur unwesentlich auswirken.

Die Standortsicherung des BHG Einkaufsmarktes ist von maRgeblicher Bedeutung fiir die wohn-
ortnahe Versorgung der Einwohner der Gemeinde Kolkwitz.

Durch die Standortverlagerung (innerhalb der Gemeinde Kolkwitz) unter Beibehaltung der derzei-
tigen Verkaufsflache und des Warensortimentes kdnnen somit nachteilige Auswirkungen i. S. der
Vermutungsregel ausgeschlossen werden (§ 11 Abs. 3 BauNVO).

Dementsprechend ist die Verlagerung des groRfléchigen Einzelhandelsbetriebes BHG auch in ein
Gewerbegebiet der Gemeinde Kolkwitz zuldssig.

In unmittelbarer Nachbarschaft zu dem bestehenden Einkaufsmarkt REAL befindet sich eine der-
zeit nicht genutzte Fléche, die in dem rechtskréftigen V+E-Plan "Leben am Strobitzer Landgra-
ben" als Mischgebiet ausgewiesen ist. Diese Flache war It. dem V+E-Plan fir Wohnungen (max.
20 WE) vorgesehen. Es hat sich gezeigt, dass an diesem Standort kein Bedarf fiir Wohnbaufla-
chen besteht.

Der Standort soll fir die Verlagerung der BHG genutzt werden. Die Verlagerung der BHG erfolgt
damit an einen Standort, der auch heute schon durch Einzelhandelseinrichtungen gepragt ist,
d. h., es erfolgt eine Konzentration der Handelseinrichtungen an einem Standort.

Fir den Standort spricht, dass
— bereits ein Parkplatz mit einer erheblichen Kapazitit vorhanden ist (derzeit nicht ausgelas-
tet), d. h. zuséatzliche Parkflachen sind nicht erforderlich,
— eine Erweiterung der Infrastruktur nicht notwendig ist,
— die Ver- und Entsorgung gesichert ist,
— eine ErschlieRung durch den OPNV vorhanden ist.
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Um das Baurecht fiir den Ersatzneubau der BHG zu schaffen, ist die Anderung des rechtskrafti-
gen (2001) vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Leben am Strébitzer Landgraben" (nach
BauGB § 12 Vorhaben- und ErschlieBungsplan) erforderlich.

Der rechtskraftige vorhabenbezogene Bebauungsplan "Leben am Strobitzer Landgraben" (2001)
lasst den vorgesehene Ersatzneubau aufgrund der festgesetzten Art der baulichen Nutzung,
Mischgebiet, nicht zu.

Die Art der baulichen Nutzung des Plangebietes des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes "Leben
am Strobitzer Landgraben” soll von einem Mischgebiet in ein eingeschranktes Gewerbegebiet
(GEe) nach § 8 Baunutzungsverordnung geéndert werden.

Die Anderung des rechtskraftigen (2001) vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Leben am Stro-
bitzer Landgraben” (nach BauGB § 12 Vorhaben- und ErschlieBungsplan) erfolgt im beschleunig-
ten Verfahren geméaf § 13a BauGB (vorhabenbezogenen Bebauungsplan der Innenentwicklung).

Standort BHG Handelseinrichtung Bestand

Standort BHG Handelseinrichtung geplante Verlagerung

Aldi - Markt; Non Food Discounter Pfennigland; Takko Mode- und Bekleidungsmarkt; Bestand

Ubersichtsplan Verlagerung Standort
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3 Verfahren/Rechtsgrundlagen/Verfahrensablauf
31 Verfahren

Der Planbereich der 1. Anderung umfasst vollsténdig den Geltungsbereich des rechtskréftigen
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Leben am Strébitzer Landgraben” in Kolkwitz.

Die 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Leben am Strobitzer Landgraben”
erfolgt im beschleunigten Verfahren gemanR § 13 a BauGB.

Die unter § 13 a (1) BauGB genannten Voraussetzungen zur Anwendung des beschleunigten
Verfahrens sind gegeben:

1. Bebauungsplan der Innenentwicklung

Durch die beabsichtigte Aufstellung der 1. Anderung des vorhabenbezogene Bebauungsplanes
"Leben am Strébitzer Landgraben” wird eine Mafnahme der Innenentwicklung vorbereitet. Mit der
Aufstellung des Bebauungsplanes sollen die planungsrechtlichen Grundlagen fiir eine Standort-
verlagerung der BHG geschaffen werden.

2. Grundflache weniger als 20.000 m?

Es ist eine zuldssige Grundflache von weit weniger als dem unter § 13 a (1) Nr. 1 BauGB genann-
ten Schwellenwert von 20.000 m? festgesetzt.

SO 1: 10.478 m?x 0,6 (GRZ) = 6.287 m?
SO 2: 7.382 m?x 0,8 (GRZ) = 5.908 m?
SO1+802: 12.195 m?<20.000 m?

3. Eine Beeintréchtiqung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiiter
erfolgt nicht.

4. Keine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung

Uberschreitet die zuldssige Geschossflache das Maf von 1.200 m2, so ist nach dem Gesetz iiber
die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) eine allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls erforder-
lich. Die BHG Handelseinrichtung mit einer geplanten Geschossfliche von 2.650 m? erfordert
nach Anlage 1, Nr. 18.8 des UVPG eine allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls. Dies bedeutet
gemal § 17i. V. m. § 3 ¢ UVPG, dass zunachst eine Uberschldgige Priifung der in der Anlage 2
zum UVPG aufgefiihrten Kriterien dahingehend vorzunehmen ist, ob das Vorhaben erhebliche
nachteilige Umweltauswirkungen haben kann. Ist dies der Fall, so ist eine Umweltvertraglichkeits-
prifung zwingend erforderlich.

Aufgrund der besonderen Merkmale des Vorhabens kann davon ausgegangen werden, dass
dieses keinerlei erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen haben wird. Dementsprechend ist die
nach Prifung der Merkmale des Vorhabens in Anlage 2 des UVPG aufgefiihrte weitere Priifung
des Standortes zur Bewertung der 6kologischen Empfindlichkeit hier nicht erforderlich. Diese ist
umso mehr entbehrlich, als es sich bei dem Plangebiet um eine bereits im Bestand genutzte inne-
rortliche Flache mit sehr geringen kologischen Empfindlichkeiten handelt. Arten mit einem un-
gunstigen Erhaltungszustand sind im Plangebiet bzw. im Nahbereich des Plangebietes nicht be-
kannt. Ebenso befinden sich auch im naheren Umfeld keine ékologisch wertvollen Biotope oder
Schutzgebiete. Das geplante Vorhaben unterliegt damit nicht der Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem UVPG oder nach Landesrecht (siehe Kap. 9 Vorpriifung
des Einzelfalls).
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Besonderheiten des beschleunigten Verfahrens

GemaR § 13 a (2) Nr. 1 BauGB gelten im beschleunigten Verfahren die Vorschriften des verein-
fachten Verfahrens nach § 13 (2) und (3) Satz 1 BauGB. Demnach wird auch im beschleunigten
Verfahren von der Umweltpriifung nach § 2 (4) BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2 a
BauGB, von der Angabe nach § 3 (2) Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informatio-
nen verfugbar sind sowie von der zusammenfassenden Erkldrung nach § 10 (4) BauGB abgese-
hen; § 4 ¢ BauGB (Uberwachung der Umweltauswirkungen) ist nicht anzuwenden. Ein Umweltbe-
richt ist damit nicht Bestandteil dieser Begriindung.

3.2 Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S.
2414), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11.Juni 2013 (BGBI. | S. 1548)

- Baunutzungsverordnung (Bau NVO) in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zu-
letzt gedndert durch Art. 3 Gesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466)

- Planzeichenverordnung 1990 (Plan V 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58)

- BbgBO - Brandenburgische Bauordnung in der Fassung vom 17. September 2008 (GVBI. |
S. 226), zuletzt geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes zur Anderung des Brandenburgi-
schen Gesetzes ber die Umweltvertraglichkeitsprifung vom 29. November 2010 (GVBI. |
Nr. 39).

- Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz ~BNatSchG)
vom 29. Juli 2009 (BGBI | Nr. 51 S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 7 des Gesetzes
vom 21. Januar.2013 (BGBI. | S. 95)

- Gesetz Uber den Naturschutz und die Landschaftspflege im Land Brandenburg Branden-
burgisches Naturschutzgesetz - BbgNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
26.05.2004 (GVBI. | S. 350), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
16.07.2010 (GVBI. | Nr. 28)

- Brandenburgisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (Brandenburgi-
sches Naturschutzausfiihrungsgesetz — BbgNatSchAG) vom 21.01.2013 (GVBL. | Nr.3)

- Gesetz (iber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 24. Februar 2010 (BGBI. | S. 94), zuletzt geéndert durch Artikel 6 des Geset-
zes vom 08.04.2013 (BGBI. | S. 734)

- Gesetz Uber die Prifung von Umweltauswirkungen bei bestimmten Vorhaben, Planen und
Programmen im Land Brandenburg (Brandenburgisches Gesetz (iber die Umweltvertrag-
lichkeitspriifung - BbgUVPG) vom 10. Juli 2002 (GVBI. | S. 62), zuletzt gedndert durch Ar-
tikel 1 des Gesetzes vom 29.11.2010 (GVBI. | S. 39)

- Gesetz Gber den Schutz und die Pflege der Denkmale im Land Brandenburg (Brandenbur-
gisches Denkmalschutzgesetz - BbgDSchG) vom 24. Mai 2004 (GVBL. Teil |, S. 215)

3.3 Verfahrensablauf

Aufstellungsbeschluss

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Kolkwitz hat am 26.03.2013 den Aufstellungsbeschluss
fir die 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Leben am Strobitzer Landgra-
ben" gefasst. Der Aufstellungsbeschluss wurde ortsiiblich bekannt gemacht. Es wurde darauf

Ingenieurbiiro PROKON 13 1908 00/Begriindung.doc
Beratung und Bauplanung GmbH



1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Seite 9 von 40
"Leben am Strébitzer Landgraben™ im Ortsteil Kolkwitz

hingewiesen, dass die Aufstellung der 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
ohne Umweltpriifung erfolgt.

Planungsanzeige an die Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin/Brandenburg

Die Aufstellung der 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Leben am Strobitzer
Landgraben" wurde der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung mit Schreiben vom 02.04.2013
und 28.05.2013 angezeigt.

Beschluss (iber die Billigung und Auslequng der 1. Anderung des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes "Leben am Strébitzer Landgraben”

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Kolkwitz hat am 23.04.2013 den Beschluss (ber die Billi-
gung und Auslegung der 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Leben am
Strébitzer Landgraben” — Entwurf gefasst. Der Beschluss wurde ortsiiblich bekannt gemacht.

Offentliche Auslequng des Entwurfs gem. § 3 Abs. 2 und Beteiligung der Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange geméfl § 4 Abs. 2 BauGB sowie der Nachbargemeinden

Der Entwurf der 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Leben am Strobitzer
Landgraben" (Planstand: 22.04.2013) einschlieRlich Begriindung wurde vom 06.05.2013 bis ein-
schlieflich 07.06.2013 6ffentlich ausgelegt. Die Beteiligung der beriihrten Behdrden und sonstiger
Trager offentlicher Belange erfolgte vom 06.05.2013 bis 05.06.2013.

Beschluss iiber die Billigung und Auslequng des (iiberarbeiteten Entwurfes der 1. Anderung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Leben am Strobitzer L andgraben”

Der Entwurf der 1. Anderung des vorhabenbezogener Bebauungsplan (Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan gemal § 12 BauGB) "Leben am Strébitzer Landgraben", OT Kolkwitz hatte vom
06.05.2013 bis einschlieBlich 07.06.2013 éffentlich ausgelegen. Im Ergebnis der Beteiligung wur-
den die Inhalte des Planentwurfs geéndert bzw. ergénzt. Die Anderung betrifit im Wesentlichen
die Festsetzung der Art der baulichen Nutzung. Die Art der baulichen Nutzung im Plangebiet wird
im Uberarbeiten Entwurf als eingeschrinktes Gewerbegebiet (GEe) gemaR § 8 BauNVO festge-
setzt.

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Kolkwitz hat am 18.06.2013 den Beschluss tber die Billi-
gung und Auslegung des (berarbeiteten Entwurfes der 1. Anderung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes "Leben am Strobitzer Landgraben" — Entwurf gefasst. Der Beschluss wurde
ortsublich bekannt gemacht.

Erneute Offentliche Auslequng des (iberarbeiteten Entwurfs und Beteiligung der Behérden und

sonstigen Tréger ffentlicher Belange sowie der Nachbargemeinden gemif3 § 4a Abs. 3 Bauge-

setzbuch (BauGB)

Der Uberarbeitete Entwurf der 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Leben
am Strobitzer Landgraben" (Planstand: 05.07.2013) einschlieRlich Begriindung wurde vom
08.07.2013 bis einschlieBlich 22.07.2013 offentlich ausgelegt. Die Beteiligung der beriihrten Be-
horden und sonstiger Trager o6ffentlicher Belange erfolgte ab dem 10.07.2013 (verkiirzte Beteili-
gungsfrist von 2 Wochen nach § 4 a Abs. 3 BauGB).

Abwéqungsbeschluss

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Kolkwitz hat nach Priifung der wihrend der &ffentlichen
Auslegung der 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes eingegangenen Stellung-
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nahmen der Trager &ffentlicher Belange und Nachbargemeinden sowie der Biirger (Anlieger), mit
Datum vom 13.08.2013 den Abwégungsbeschluss gefasst. Das Ergebnis der Priifung wurde den
Tragern offentlicher Belange und Nachbargemeinden sowie den Biirgern (Anlieger) mitgeteilt.

Satzungsbeschluss

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Kolkwitz hat am 13.08.2013 die 1. Anderung des vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes "Leben am Strobitzer Landgraben" bestehend aus Planzeich-
nung, Zeichenerklarung und textlichen Festsetzungen als Satzung beschlossen. Die Begriindung
wurde gebilligt.
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4 Beschreibung des Plangebietes

41 Vorhandene Bebauungen und Nutzungen

Der nordliche Teil des Plangebietes wurde in den vergangenen Jahren bereits bebaut.

Auf ihm befinden sich nachstehende Handelseinrichtungen:

Discounter ALDI — Verkaufsflache 770 m?2
Non Food Discounter — Pfennigland  — Verkaufsfliche 649 m?
Takko — Mode- und Bekleidungsmarkt — Verkaufsfliche 586 m2.
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Die fur den Ersatzneubau der BHG vorgesehene Fliche erfahrt zurzeit eine extensive Griinland-
nutzung.

Flache fir den geplanten Ersatzneubau der BHG, Siid-Nord Richtung

Flache fiir den geplanten Ersatzneubau der BHG, West-Ost Richtung
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4.2 Vorhandene Verkehrsinfrastruktur/Offentlicher Personennahverkehr

Der Standort ist (iber eine Zufahrt mit Anbindung an das iberértliche StraRennetz (Berliner Stra-
Re/L 49) und durch die kommunale StraRe "Friedensweg" verkehrstechnisch erschlossen. Eine
Erweiterung des bestehenden Stralennetzes ist nicht erforderlich.

Es besteht unmittelbar neben dem geplanten Standort ein Parkplatz mit einer erheblichen Kapazi-
tat welcher derzeit nicht ausgelastet ist. Der Neubau zusatzlicher Parkflachen ist nicht notwendig.

Der Standort ist durch den OPNV erschlossen.
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4.3 Trinkwasserversorgung/Abwasserentsorgung

Der Anschluss an das offentliche Trinkwasserversorgungsnetz bzw. an die Abwasserkanalisation
ist am Standort gewahrleistet.

44 Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung wird lber die bestehenden StraRen sichergestellt. Grundsétzlich ist die Ent-
sorgung gesichert.

4.5 Stromversorgung

Die Stromversorgung ist grundsatzlich durch die MITNETZ Strom, Mitteldeutsche Netzgesellschaft
Strom mbH gesichert. Samtliche Versorgungsleitungen, wozu u. a. auch die Stromversorgungslei-
tungen gehdren, sind - vorbehaltlich anderer gesetzlicher Regelungen - unterirdisch zu verlegen.

4.6 Schutzgebiete
Das Plangebiet befindet sich in keinem Schutzgebiet

4.7 Bodendenkmale

In dem beplanten Bereich sind bisher keine Bodendenkmale bekannt.
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5 Vorbereitende Bauleitplanung — Darstellungen des Flichennut-
zungsplanes

Entsprechend § 13 a Abs. 2 Pkt. 2 BauGB kann ein Bebauungsplan, der von Darstellungen des
Flachennutzungsplanes abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan ge-
andert oder erganzt ist. Der Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung anzupassen.

Der Bereich des vorhabenbezogener Bebauungsplanes "Leben am Strobitzer Landgraben” wird
im rechtskraftigen Fldchennutzungsplan der Gemeinde Kolkwitz als "Mischgebiet" und als "Griin-
land" dargestellt.

Auszug Flachennutzungsplan der Gemeinde Kolkwitz

. ) . ™ ™ ™| Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
. Mischgebiet Grinland l_ _ _! des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

Die 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Leben am Strobitzer Landgraben”
setzt fur den Geltungsbereich ein eingeschranktes Gewerbegebiet fest, so ist die Bebauungsplan-
anderung nicht aus dem derzeit rechtswirksamen Flachennutzungsplan entwickelt. Der Fléche-
nnutzungsplan wird im Zuge der Berichtigung angepasst.
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6 Gednderte Festsetzungen

Die Bebauung im Teilgebiet nordlich des Friedensweges (entspricht GEe 1 (GEe 1.1, GEe 1.2,
GEe 1.3)) in der 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Leben am Strobitzer
Landgraben”) ist bereits realisiert. Die Notwendigkeit der Anderung der festgesetzten Grundfla-
chenzahl (GRZ), der Geschossflachenzahl (GFZ), der Traufhdhe, der Zahl der Vollgeschosse und
der Bauweise besteht aktuell nicht.

Das sudliche Teilgebiet (entspricht GEe 2 in der 1. Anderung des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes "Leben am Strébitzer Landgraben") war in dem rechtskréftigen vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan "Leben am Strébitzer Landgraben” als Standort fiir Wohnbebauung vorgese-
hen. Dementsprechend erfolgte auch die Festsetzung der Grundflichenzahl (GRZ), der
Geschossflachenzahl (GFZ), der Traufhéhe, der Zahl der Vollgeschosse, der Bauweise und der
Gestaltung.

In diesem Gebiet ist die Ansiedlung eines groRflschigen Einzelhandelsbetriebes (BHG) vorgese-
hen. Eine Anderung der Festsetzungen ist durch die Planungsabsichten erforderlich.

Gestalterische Festsetzungen (Dachaufbauten, Dachiiberstéande), die ausschlieBlich fiir die einst
geplante Wohnbebauung im stidlichen Teilgebiet des Plangebietes aufgenommen wurden, sind
nicht mehr Bestandteil des Bebauungsplanes.

Im Zuge der 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes erfolgte eine Uberarbeitung
und Prazisierung der gestalterischen Festsetzungen unter Beriicksichtigung und in Anlehnung der
Ausfiihrung der zwischenzeitlich im Plangebiet (nérdlich des Friedensweges) entstandenen Be-
bauung und der Umgebungsbebauung.

Art der baulichen Nutzung

- Das Plangebiet wird als eingeschréanktes Gewerbegebiet festgesetzt.

Begriindung:

Wie bereits unter Pkt. 2 hinreichend beschrieben, ist die Verlagerung der BHG Handels-
einrichtung aufgrund der herrschenden Standortbedingungen notwendig.

In unmittelbarer Nachbarschaft zu dem bestehenden Einkaufsmarkt "REAL" befindet sich
eine derzeit nicht genutzte Fléche (siidlich des Friedensweges), die in dem rechtskréftigen
vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Leben am Strébitzer Landgraben” als Mischgebiet
ausgewiesen ist.

Die Flédche war fiir eine Wohnbebauung (max. 20 WE) vorgesehen. Es hat sich gezeigt,
dass an diesem Standort kein Bedarf fiir Wohnbaufléchen besteht. Die Fliche soll fiir die
Verlagerung der BHG Handelseinrichtung genutzt werden.

Der rechtsgdiltige vorhabenbezogene Bebauungsplan "Leben am Strébitzer Landgraben”
(2001) ldsst den vorgesehene Ersatzneubau aufgrund der festgesetzten Art der baulichen
Nutzung - Mischgebiet, nicht zu.

Die Verlagerung des groRfléchigen Einzelhandelseinrichtung BHG in ein Gewerbegebiet
ist zulédssig wenn damit keine (iberértlichen Auswirkungen verbunden sind (siehe auch
Bauplanungsrechtliche  Beurteilung  von  groffiichigen  Einzelhandelsvorhaben
- Einzelhandelserlass -Runderlass Nr. 23/1/2007 des Ministeriums fiir Infrastruktur und
Raumordnung, vom 10. April 2007).

D.h. wenn die jeweilig geplante Verkaufsfidche fiir nicht zentrenrelevante Sortimente der
sortimentsbezogenen Kaufkraft der Gemeinde entspricht, ist nicht von (iberértlichen, d. h.
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raumordnerischen Auswirkungen auszugehen.

Mit Schreiben der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung Berlin/Brandenburg vom
03.06.2013 wurde mitgeteilt:

"Nach eigener Recherche unter Berticksichtigung uns vorliegender Kennziffern zur Ein-
wohnerzahl, Kaufkraft und durchschnittlichen Fldchenproduktivitét (Umsatzerwartung)
eines Bau- und Gartenmarktes ist davon auszugehen, dass die geplanten Verkaufs-
flichen fir nicht zentrenrelevante Sortimente der sortimentsbezogenen Kaufkraft der
Gemeinde Kolkwitz entsprechen und somit keine iiberértlichen, d. h. raumordnerischen
Auswirkungen zu erwarten sind."

Somit ist die Verlagerung des groBfidchigen Einzelhandelseinrichtung BHG in ein Gewer-
begebiet zulédssig.

Mit der Festsetzung eines eingeschrénkten Gewerbegebietes wird die Voraussetzung fiir
die geplante Verlagerung des groB3fldchigen Einzelhandelsbetriebes (BHG) innerhalb der
Ortslage Kolkwitz geschaffen. Damit kann auch zukiinftig die Versorgung der Bevélkerung
der Gemeinde Kolkwitz mit einem breit geficherte Sortiment an Waren und Dienstleistun-
gen, welches insbesondere den Bediirfnissen der Bewohner und Gewerbetreibenden des
landlichen Raum entspricht, gesichert werden.

Die Nutzung des Gewerbegebietes wird eingeschrénkt um

- einer nicht gewollten Ausdehnung/Anderung des Warensortimentes zu begegnen
(Festsetzung 1.2 — 1.5)

- auch zukiinftig schédliche Umwelteinwirkungen im Sinne der TA Ldrm in der Nach-
barschaft weitestgehend auszuschlieBen (Festsetzung 4.1).

- Einzelhandelsbetriebe mit Verkaufsflachen fir den Endverbraucher entsprechend § 8(2) 1
BauNVO sind im eingeschrénkten Gewerbegebiet GEe 1.1 nur mit einem Kernsortiment
von Non-Food-Artikeln (Nicht-Lebensmitteln) fir Mode und Bekleidung zuléssig.

- Einzelhandelsbetriebe mit Verkaufsflachen fiir den Endverbraucher entsprechend § 8(2) 1
BauNVO sind im eingeschrankten Gewerbegebiet GEe 1.2 nur mit einem Kernsortiment
von Non-Food-Artikeln (Nicht-Lebensmitteln) des taglichen Bedarfs an Haushalts- und
Drogerieartikeln zulassig.

- Einzelhandelsbetriebe mit Verkaufsflachen fur den Endverbraucher entsprechend § 8(2) 1
BauNVO sind im eingeschrankten Gewerbegebiet GEe 1.3 nur mit einem Kernsortiment
von Food-Artikeln (Lebensmittelsortiment) und einem Randsortiment von Non-Food-
Artikeln (Nicht-Lebensmitteln) des téglichen Bedarfs zuléssig.

- Einzelhandelsbetriebe mit Verkaufsflachen fiir den Endverbraucher entsprechend § 8(2) 1
BauNVO sind im eingeschrankten Gewerbegebiet GEe 2 nur mit folgenden Sortiment

— Baustoffe aus den Bereichen AufRenanlagen, Bedachung, Brennstoffe, Rohbau, Tief-
bau, Trockenausbau/lnnenausbau

— Baumarktartikel aus den Bereichen Arbeitsschutz, Beleuchtung, Futtermittel/Tier-
nahrung, Garten, Pflanzen, Haushaltswaren, Heizung/Sanitar, Holz, Innendeko, Kfz/
Fahrrad, SchlieR- und Befestigungstechnik, Werkzeug/Elektro

zulassig. Die Summe aller zentrenrelevanten Randsortimente (gem. Tab.4 Landesent-
wicklungsplan Berlin-Brandenburg LEP B-B) ist auf max. 10% der Gesamtverkaufsfliche
beschrankt.

Begriindung:

Die Festsetzungen fiir das Sondergebiet GEe 1.1 bis GEe 1.3 entsprechen hinsichtlich
des zuldssigen Warensortiments den der bestehenden Handelseinrichtungen. Eine nicht
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gewollte Ausdehnung/Anderung des Warensortiments ist mit den Festsetzungen ausge-
schlossen.

Im GEe 2 ist die Ansiedlung der BHG Handelseinrichtung geplant (Standortverlagerung
aus dem Ortskern Kolkwitz). Das festgesetzte Warensortiment entspricht dem derzeitigen.
Eine Beibehaltung des Warensortiments ist fiir die Versorgung der Bevélkerung der Ge-
meinde Kolkwitz erforderlich. Die Summe aller zentrenrelevanten Randsortimente wurde
auf 10 Prozent der der Gesamtverkaufsfldche beschrénkt, um somit Auswirkungen auf die
Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der Ansiediungsgemeinde oder in benach-
barten Gemeinden auszuschlie3en.

MaB der baulichen Nutzung

- Grundflachenzahl

Die Grundfldchenzahl (GRZ) wird fiir das eingeschrénkte Gewerbegebiet GEe 1 (GEe 1.1,
GEe 1.2, GEe 1.3) mit 0,6 und fiir das eingeschrénkte Gewerbegebiet GEe 2 mit 0,8 fest-
gesetzt.

Begriindung:

Die Festsetzungen fir das GEe 1 wurde unveréndert aus der rechtskréftigen Planung
tibernommen.

Das eingeschrédnkte Gewerbegebiet GEe 2 ist durch die angrenzenden Strukturen (Er-
schlieBungsstrallen, bebaute Ortslage) eingeengt. Um dennoch eine Verlagerung des
groBfidchigen Einzelhandelsbetriebes BHG an diesen Standort zu erméglichen, wird die
héchstzuldssige Grundfidchenzahl (GRZ) von 0,8 - Obergrenze fiir Gewerbegebiete nach
§ 17 BauNVO - festgesetzt.

- Geschossfldachenzahl

Die Geschossflachenzahl (GFZ) wird fiir das eingeschrankte Gewerbegebiet GEe 1 (GEe
1.1, GEe 1.2, GEe 1.3) mit 1,2 festgesetzt.

Begriindung:
Die Festsetzung wurde unveréndert aus der rechtskréftigen Planung (ibernommen.

- Geschossfliache

Die max. Geschossflache (GF) wird fur das GEe 2 mit 2.650 m? festgesetzt.

Begriindung:

Die Verkaufsfiiche der BHG am derzeitigen Standort betrégt 1.993 m2 Die zuldssige
Grél3e von Verkaufsfidchen des Einzelhandels darf grundsétzlich nur in Sondergebieten
(SO) geméR § 11 Abs. 3 BauNVO 1990 festgesetzt werden. Eine die Verkaufsfliche der
BHG direkt einschrénkende Festsetzung ist in einem Gewerbegebiet somit nicht zulgssig.
Nach heutigen Verhéltnissen ist infolge der Reduzierung von Lagerfidchen ein Verhéltnis
von Verkaufsflidche zu Geschossfliche von 3 zu 4 zu Grunde zu legen (siehe auch
BVerwG Urt. v. 24.11.2005, 4C 10.04, ZfBR 2006). Mit der Festsetzung einer max. Ge-
schossfldche (GF) von 2.650 m? fiir das GEe 2 wird eine nicht gewollte VergréRerung der
Verkaufsfléche, (ber die bestehende (1.993 m?) der BHG am derzeitigen Standort, aus-
geschlossen.
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- Hohe der baulichen Anlagen

Die max. Traufhdhe (THmax) und max. Firsthhe (FHmax) Uber OK Bezugsebene (BE) be-
tragt:

Firsthéhe FH,,

Traufhéhe TH,,,

OK Bezugsebene - BE I ]

Bereich OK Bezugsebene max. Traufhéhe max. Firsthéhe (FH)
(BE) m G NHN (TH) Gber BE Uber BE
GEe 1 (GEe 1.1, 64,50 5,50 m -
GEe 1.2, GEe 1.3)
GEe 2 65,77 6,00 m 7,00 m
Begriindung:

Die Festsetzungen fiir das eingeschrénkte Gewerbegebiet GEe 1 wurde unverdndert aus
der rechtskréftigen Planung {ibernommen.

Um eine fiir die Ortslage und die Umgebung angemessene Héhenentwicklung zu gewahr-
leisten, wird im eingeschrénkten Gewerbegebiet GEe 2 eine max. Traufhéhe von 6,0 m in
Verbindung mit einer max. Firsth6he von 7,0 m festgesetzt.

- Vollgeschosse

Im eingeschrénkten Gewerbegebiet GEe 1 (GEe 1.1, GEe 1.2, GEe 1.3) sind maximal I
Vollgeschosse und im eingeschriankten Gewerbegebiet GEe 2 maximal | Vollgeschoss
zulassig.

Begriindung:

Die Festsetzungen fiir das eingeschrénkte Gewerbegebiet GEe 1 wurde unveréndert aus
der rechtskréftigen Planung (ibernommen.

Fir das eingeschrénkte Gewerbegebiet GEe 2 wird die Zuléssigkeit von max. | Vollge-
schoss festgesetzt. In Verbindung mit der Festsetzung einer max. Firsthéhe von 7,0 m,
kann so dem Ziel einer angemessenen Hohenentwicklung gegeniiber der Umgebungsbe-
bauung entsprochen werden.
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Bauweise

- Im eingeschrénkten Gewerbegebiet (GEe 1 — GEe 2) ist geschlossene Bauweise festge-
setzt.

Begriindung:

Die Festsetzung fiir das eingeschrénkte Gewerbegebiet GEe 1 wurde unverédndert aus
der rechtskréftigen Planung (ibernommen. Im Bereich des eingeschrénkten Gewerbege-
bietes GEe 2 war in der rechtskréftigen Planung eine offene Bauweise festgesetzt. Mit
dieser Festsetzung kann die fiir die geplante Einzelhandelsnutzung (BHG) erforderliche
groBfidchige, zusammenhéngende Bebauung nicht umgesetzt werden. Dementsprechend
wird fir das eingeschrénkte Gewerbegebiet eine geschlossene Bauweise festgesetzt.

- Gebaudevorspriinge innerhalb der festgesetzten Baugrenzen sind zulassig.

- Die festgesetzten Baugrenzen kénnen mit untergeordneten Bauteilen (Vordécher, Vor-
sprunge, Treppen) um max. 1,6 m Uberschritten werden, wenn Folgendes eingehalten
wird:

Die Summe der untergeordneten Bauteile darf straRenseitig (Friedensweg, StralRe Park-
platz REAL) nicht mehr als 1/3 der zur Stralle gewandten Geb&udelinge betragen.

Begriindung:

Im Zuge der 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes erfoigte eine teil-
weise Anderung der Festsetzungen. Gestrichen wurden bei den untergeordneten Bautei-
len "Balkone, Erker, Terrassen, Wintergérten" und "garten- und hofseitig nicht mehr als
1/2 der Geb&udeldnge". Diese Festsetzungen wurden in der rechtskréftigen Planung auf-
grund der seinerzeit geplanten Wohnbebauung stidlich des Friedensweges aufgenommen
und sind durch Wegfall dieser Planungsabsichten nicht mehr erforderlich.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

- Im eingeschrankten Gewerbegebiet GEe 1 und GEe 2 sind nur solche Betriebe und Anla-
gen zulassig, die nach ihrem Storgrad im Mischgebiet zulassig sind.

Begriindung:

Um auch zukiinftig schédlichen Umwelteinwirkungen im Sinne der TA Ldrm in der Nach-
barschaft, die Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Beléstigungen fiir diese
bedeuten wiirde auszuschlieen, wird die Nutzung des Gewerbegebietes eingeschrankt.

Ingenieurbiiro PROKON 13 1908 00/Begriindung.doc
Beratung und Bauplanung GmbH



1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Seite 21 von 40
"Leben am Strobitzer Landgraben™ im Ortsteil Kolkwitz

Bauordnungsrechtliche und gestalterische Festsetzungen

- Dachform, Dachneigung

Satteldach 35 - 45° - GEe 1

Satteldach 20 - 45° - GEe 2

Flachdach mit angedeuteten Mansardendach 60 - 80° - GEe 1und GEe 2

7 N\

Begriindung:

Die Bebauung GEe 1 wurde bereits realisiert. Eine Anderung der Festsetzungen fiir die-
ses Teilgebiet ist aktuell nicht notwendig. Fiir eine architektonische Einfiigung der geplan-
ten Bebauung im Sondergebiet GEe 2 in die bereits realisierte Bebauung des Standortes
wurde die Dachform/Dachneigung in Anlehnung an die Ausfiihrung der bestehenden
Bebauung festgesetzt. Fiir die geplante Errichtung eines Verkaufsgewéchshauses ist die
Zuldssigkeit eines gering geneigten Satteldaches erforderlich. Dementsprechend wurde
eine zuldssige Dachneigung von 20 - 45° festgesetzt.

- Baumaterialien, Fassadengestaltung
Die Gebéaude sind in mit einer Putzfassade oder einer gestrichenen Fassade auszufiihren.
Materialkombinationen mit Holz, Stahl und unverspiegeltem Glas sind zuldssig.

Die Verwendung leuchtender und reflektierender Materialien, wie Fliesen und Kunststoffe
an Gebéauden und baulichen Anlagen ist nicht zulassig.

Die Farbgebung der Fassade hat in der Hauptfarbe wei zu erfolgen. Ausgenommen von
dieser Festsetzung ist das Verkaufsgewachshaus des Gartencenters im Gebiet GEe 2.

Dachflachen (Satteldach, angedeutetes Mansardendach) von Haupt- und Nebengebiu-
den sind in Harteindeckung in der Farbe Rot auszubilden. Ausgenommen von dieser
Festsetzung ist das Verkaufsgewachshaus des Gartencenters im Gebiet GEe 2.

Haupt- und Nebengeb&ude sind als gestalterische Einheit auszubilden. Dieses gilt insbe-
sondere hinsichtlich der Dachform, der verwendeten Materialien sowie der Farbgestaltung
der Gebaude.

Begriindung:

Im Zuge der 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes erfolgte eine Uber-
arbeitung und Prézisierung der gestalterischen Festsetzungen unter Berticksichtigung und
in Anlehnung der Ausfiihrung der zwischenzeitlich im Plangebiet (nérdlich des Friedens-
weges) entstandenen Bebauung.

Mit den gestalterischen Festsetzungen hinsichtlich der zuldssigen Baumaterialien und der
Fassadengestaltung wird das Ziel verfolgt, dass die bestehende sowie die geplante Be-
bauung am Standort ein architektonisches Gesamtgefiige ergibt.
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- Werbeanlagen

Das Anbringen von Werbeanlagen ist nur zuldssig an der Statte der Leistung innerhalb
des Grundstiickes.

Begriindung:

Die Festsetzung zu den Werbeanlagen wurde unveréndert aus der rechtskréftigen Pla-
nung lbernommen.

- Einfriedungen

Gebiet GEe 1- Als Einfriedungen sind nur Z&aune und Hecken bis max. 1,2 m Hohe zulis-
sig.

Gebiet GEe 2- Als Einfriedungen sind nur Zaune und Hecken bis max. 3,0 m Hohe zulis-
sig.

Begriindung:

Die Bebauung im Gebiet GEe 1 wurde bereits realisiert. Eine Anderung der Festsetzun-
gen fiir dieses Teilgebiet ist aktuell nicht erforderlich. Im Sondergebiet GEe 2 ist fiir den
Schutz der Lagerbesténde gegen Diebstahl, im AuBBenlager der geplanten Handelseinrich-
tung, die festgesetzte Hoéhe der Einfriedung von 3,0 m erforderlich.

Ingenieurbiiro PROKON 13 1908 00/Begriindung.doc
Beratung und Bauplanung GmbH



1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Seite 23 von 40
"Leben am Strobitzer Landgraben” im Ortsteil Kolkwitz

7 Vorkehrungen zum Schutz von schédlichen Umwelteinwirkungen

Fir das geplante Vorhaben, BHG Handelseinrichtung, im Sondergebiet SO 2 wurde eine Schall-
immissionsprognose erstellt. (Schallimmissionsprognose zur 1. Anderung zum vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan "Leben am Strobitzer Landgraben", Eurofins Umwelt Ost GmbH, Niederlas-
sung Cottbus, Pestalozzistr. 11, D-03226 Vetschau/Spreewald; 25.04.2013).

Das Gutachten kommt zusammenfassend zu folgendem Ergebnis.

Auf der Grundlage der Planmaterialien, mitgeteilter Betreiberinformationen sowie verlasslicher
Schalldaten wurden Schallausbreitungsrechnungen fiir den geplanten BHG-Markt mit Gartencen-
ter durchgefihrt.

Dabei stelite sich heraus, dass es im geplanten Alltagbetrieb zu Belastungen kommen wird, die
die in der TA Larm /1/ formulierten Immissionsrichtwerte hinsichtlich des Beurteilungspegels und
des Pegels fiir kurzzeitige seltene Gerauschspitzen so sicher unterschreiten werden, dass selbst
die Irrelevanzschwelle von Immissionsrichtwert minus 6 dB unterschritten wird.

Aus den Betrachtungen bei der Ausbreitungsrechnungen geht hervor, dass eine schallabschat-
tende Wand fiir das geplante Blockaulenlager, an der siidlichen Grenze des Gewerbegebietes
GEe 2, aus schalltechnischer Sicht nicht ausdricklich zu fordern ist, weil die vorgegebenen
Richtwerte schon bei Freifeldausbreitung des Schalls deutlich unterschritten werden.

Es bleibt im Ermessen des Auftraggebers dieser Untersuchungen, im Sinne des Vorsorgegrund-
satzes des BImSchG /2/ pragmatische Mafinahmen bei der weiteren Planung zu beriicksichtigen.
Insofern wird auf die Wirkung der "Riickwand" des BlockauRenlagers im Bereich der maRgebli-
chen Nachweisorte mit ca. 3 bis 4 dB in 5 m Hohe der Nachweisorte verwiesen. Das Material
dieses schallabschattendes Hindernisses sollte dann so beschaffen sein, dass wenigstens ein
Bauschalldamm-MaR von 16 dB gesichert wird.

Die Verkehrsflachen des BHG-Marktes und des Gartencenters kénnen in Asphaltoberfliche aus-
geflhrt werden, wenngleich Oberfléchen aus dicht verlegten Betonsteinen aufgrund der geringen
Fahrgeschwindigkeiten vernachléssigbar kleine Unterschiede produzieren.

Unter Zugrundelegung der verwendeten Berechnungsverfahren, der értlichen und der planeri-
schen Gegebenheiten erscheinen die Ergebnisse plausibel und sicher.

Eine Fehlerbetrachtung lasst aufgrund der konservativen Annahmen eine Ergebnisunscharfe von
+ 1 dB(A) bis — 3 dB(A) erwarten.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass das geplante Vorhaben unter Beriicksichtigung der
genannten akustischen Randbedingungen keine schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne der
TA Larm /1/ in der Nachbarschaft erwarten lassen, die Gefahren, erhebliche Nachteile oder erheb-
liche Belastigungen fir diese bedeuten.

Um auch zukiinftig schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne der TA Larm in der Nachbarschaft
die Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen fiir diese bedeuten wiirde aus-
zuschlieen wird die Nutzung des Gewerbegebietes durch die Festsetzung — "Im eingeschrénkten
Gewerbegebiet GEe 1 und GEe 2 sind nur solche Betriebe und Anlagen zulassig, die nach ihrem
Storgrad im Mischgebiet zulassig sind" — eingeschrankt
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8 Griinordnerische Festsetzungen

8.1 Gegeniiberstellung Eingriff — Ausgleich

Der mit der Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Leben am Strobitzer Landgra-
ben" einhergehende Eingriff in Natur und Landschaft ergibt sich aus der Erhéhung der Grundfla-
chenzahl der Teilfliche GEe 2 von 0,4 auf 0,8. Betroffen ist daher ausschlieBlich das Schutzgut
Boden (Héherversieglung). Eine weitere Flacheninanspruchnahme findet nicht statt.

Ermittlung der Mehrversiegelung:

Bisherige Anrechnung:

Teilflache Flachengrofle | Grundflachenzahl | Anzurechnende
Versiegelung
GEe 1 10.429,0 m? 0,6 6.257,4 m?
GEe 2 7.304,5 m? 0,4 2.921,8 m?
Summe 17.733,5 m? - 9.179,2 m?
Anrechnung aktuelle Planung:
Teilflache FlachengroRe | Grundflachenzahl | Anzurechnende
Versiegelung
GEe 1 10.429,0 m? 0,6 6.257,4 m?
GEe 2 7.304,5 m? 0,8 5.843,6 m?
Summe 17.733,5 m? - 12.101,0 m?

Die Mehrversiegelung betragt 2.921,8 m>.

Die zusétzliche Versiegelung ist durch geeignete Malnahmen zu kompensieren. Fliachen fiir eine
Entsiegelung stehen im Planungsraum nicht zur Verfigung. Deshalb wird der Eingriff in Form
einer Bepflanzung kompensiert.

Kompensationsansatz:

1 Hochstamm in der Pflanzqualitat Hochstamm 3xv, mDB, StU 14 - 16 cm je 150 m? Neuversiege-
lung

Kompensationsbedarf Mehrversiegelung:
2.921,8 m* - 20 Hochstammpflanzungen
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Gesamtbilanz:
Kompensationsbedarf Aquivalente Flache:
Kompensationsbedarf Vorhabens- 62 Hochstammpflanzung 9.300 m?
und ErschlieBungsplan 1.420 Strauchpflanzungen 1.420 m?
Kompensationsbedarf 1. Anderung | 20 Hochstammpflanzungen 3.000 m?
vorhabenbezogener B-Plan
Summe: 82 Hochstammpflanzungen 12.300 m?
1.420 Strauchpflanzungen 1.420 m?
Mafnahmen
Anpflanzung von B&umen inner- | 50 Hochstammpflanzungen 7.500 m?
halb des Plangebietes
Anpflanzung von Strduchern in- 620 Strauchpflanzungen 1.240 m?
nerhalb des Plangebietes (2 x 2 m Pflanzabstand)
680 Strauchpflanzungen 1.019 m?
(1 x 1,5 m Pflanzabstand)
377 Strauchpflanzungen 377 m?
(1 x 1 m Pflanzabstand)
Anpflanzung von Baumen aufer- 6 Hochstammpflanzungen 900 m?
halb des Plangebietes
Anpflanzung von Strduchern au- 600 Strauchpflanzungen 500 m?
RRerhalb des Plangebietes
Summe: 56 Hochstammpflanzungen 8.400 m?
2.277 Strauchpflanzungen 3.136 m?
Gegeniiberstellung Soll/Ist:
-26 Hochstammpflanzungen - 3.900 m?
+ 857 Strauchpflanzungen +1.716 m?
Umrechnung in Hochstammpflanzung:
60 m? Strauchpflanzung = 1 Hochstamm - 26 Hochstamme
=> Bilanz ausgeglichen

Das Guthaben der Strauchpflanzungen von 1.716 m? wird in Hochstammpflanzungen umgerech-
net (ca. 60 m? Strauchpflanzung entspricht einem Hochstamm). Des Weiteren wird ein Teil des
Gehdlzstreifens im Norden des Plangebietes als Sukzessionsflache erhalten (554 m2) und ist
ebenfalls in der Bilanz zu berlicksichtigen.

8.2
8.2.1

Festsetzungen

Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

- Neupflanzen eines Gehdlzstreifens im Norden des Plangebietes
= Anpflanzen von 25 Stiick Baumen (Pflanzung von 13 B&dumen bereits erfolgt)
* Anpflanzen von 620 Stiick Strauchern (Pflanzung 320 Strduchern bereits erfolgt)

* Baum- und Straucharten entsprechend Pflanzenliste und nach Abstimmung mit der Unte-
ren Naturschutzbehorde des Landkreises Spree-Neiflle

= Pflanzqualitat
Baume:
Straucher:

H, 3xv, mDB, StU 14- 16 cm
vStr., 0B, 3-4 Tr., Hohe 60 - 100 cm

Ausl., 2J, oB, Hohe 60 - 100 cm

= Verbissschutzmafnahmen

* Fertigstellungs- und 2jahrige Entwickiungspflege
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- Bepflanzung auf der Fliache des eingeschrinkten Gewerbegebietes GEe 1

Anpflanzen von 16 Stiick Baumen (Pflanzung bereits erfolgt)
Anpflanzen von 680 Stiick Strauchern (Pflanzung bereits erfolgt)

Baum- und Straucharten entsprechend Pflanzenliste und nach Abstimmung mit der Unte-
ren Naturschutzbehérde des Landkreises Spree-Neilte

Pflanzqualitat
Baume:
Straucher:

H, 3xv, mDB, StU 14 - 16 cm
vStr., oB, 3 - 4 Tr., Hohe 60 - 100 cm

Ausl., 2J, oB, Hohe 60 - 100 cm

VerbissschutzmaRnahmen

Fertigstellungs- und 2jahrige Entwicklungspflege

- Neupflanzung eines dichten Gehélzstreifens im Siiden des Plangebietes
Anpflanzen von 9 Stlick Baumen

Anpflanzen von 377 Stick Strauchern
Baum- und Straucharten entsprechend Pflanzenliste und nach Abstimmung mit der Unte-

8.2.2

ren Naturschutzbehdrde des Landkreises Spree-Neife

Pflanzqualitat
Baume:
Straucher:

H, 3xv, mDB, StU 14-16 cm
vStr., oB, 3-4 Tr., H6he 60-100 cm

Ausl., 2J, oB, Héhe 60-100 cm

VerbissschutzmafRnahmen

Fertigstellungs- und 2jahrige Entwicklungspflege

Pflanzliste

Baume: Acer platanoides

Alnus glutinosa
Betula pendula
Carpinus betulus
Fraxinus excelsior
Quercus robur
Sorbus aucuparia
Tilia cordata
Ulmus carpinifolia

Straucher:

Corylus avellana
Cornus sanguinea
Crataegus monogyna
Lonicera xylosteum
Prunus padus
Ribes nigrum

Rosa canina
Rubus fruticosa
Rubus idaeus

Salix caprea
Sambucus nigra
Viburnum opulus

Spitz-Ahorn
Schwarz-Erle
Sand-Birke
Hainbuche
Gemeine Esche
Stiel-Eiche
Eberesche
Winter-Linde
Feld-Ulme

Hasel

Roter Hartriegel
Eingriffliger WeiRdorn
Rote Heckenkirsche
Traubenkirsche
Schwarze Johannisbeere
Hunds-Rose

Brombeere

Himbeere

Salweide

Schwarzer Holunder
Gewohnlicher Schneeball
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8.2.3 Hinweis

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 BauGB) auBerhalb des Plangebietes

- Bepflanzung auf dem Gelande des SB-Warenhauses "REAL"
= Anpflanzung von 6 Stiick Baumen
= Anpflanzen von 600 Stiick Strauchern
* Baum- und Straucharten entsprechend Pflanzenliste und nach Abstimmung mit der Unte-
ren Naturschutzbehérde des Landkreises Spree-Neile
= Pflanzqualitat
Baume: H, 3xv, mDB, StU 14 - 16 cm
Stréucher:  vStr., 0B, 3 - 4 Tr., Hohe 60 - 100 cm
Ausl., 2J, oB, Hohe 60 - 100 cm
= VerbissschutzmafRnahmen
* Fertigstellungs- und 2jahrige Entwicklungspfiege

8.3 Artenschutzrechtliche Priifung

In § 7 Abs. 2 Nr. 13 BNatSchG werden die besonders geschlitzten Arten definiert, in § 7 Abs. 2
Nr. 14 BNatSchG die dariiber hinaus streng geschiitzten Arten, die eine Teilmenge der besonders
geschutzten Arten sind. Von artenschutzrechtlicher Relevanz sind gemaR § 44 Abs. 5 Satz 2 die
Arten des Anhangs |V der FFH-Richtlinie und die européischen Vogelarten.

Gemal § 44 Abs. 5 Satz 5 BNatSchG liegen bei Betroffenheit anderer besonders geschitzter
Arten mit der Durchfilhrung zuldssiger Eingriffe keine Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1
BNatSchG vor. Damit sind die nur national geschiitzten Arten hinsichtlich der Bearbeitung der
artenschutzrechtlichen Belange nicht relevant.

Nach der Geléndebegehung und Beurteilung des Gutachters ist im Planungsgebiet nicht vom
Vorkommen besonders und streng geschiitzter Arten bzw. deren Fortpflanzungs- und Ruhestatten
auszugehen (vgl. Protokoll artenschutzrechtliche Prifung). Zum Schutz der Brutvdgel sollte eine
Bauzeit auerhalb der Brutperiode angestrebt werden.

Protokoll artenschutzfachliche Kontrolle

Protokoll artenschutzfachliche Kontrolle

BV: 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
"Leben am Strobitzer Landgraben”

Termin: 04.07.2013, 12.00 Uhr

Ort: B-Plan-Gebiet

Feststellungen/Festlegungen:

1. Nach dem Bundesnaturschutzgesetz dirfen die Lebensstétten wild lebender Tiere der beson-
ders geschitzten Arten (dazu zéhlen z. B. die europaischen Vogelarten und Fledermause)
nicht zerstort oder beschadigt werden (§ 44 BNatSchG). Die betroffene Flache wurde auf das
Vorhandensein eventueller Nist-, Brut- und Lebensstétten geschiitzter Arten untersucht.
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2. Die Vegetation der fir den Ersatzneubau der BHG vorgesehenen Flache stellt sich aktuell als

einjahrige Ruderalflur (Sisymbrietea) auf nahrstoffreichen, offenen und gestérten Standorten
dar.

3. Auf dieser Flache wurde nach Arten der Bodenbriiter gesucht. Hierzu wurde die Fliche
mehrmals im Zickzack begangen, um eventuelle Brutvigel aufzuscheuchen. Weiterhin wurde
auf den Gesang der Avifauna geachtet. Neben nahrungssuchenden Allerweltsarten (Sperling)
konnten keine Brutvigel festgestellt werden. Es ist nicht mit Brutplatzen (v.a. Feldlerche) zu
rechnen, da die ReviergroRe zu gering ist und aufgrund der angrenzenden Einkaufsmarkte ei-
ne hohe Stérungsintensitét zu erwarten ist.

Andere bodenbriitende Arten, wie z. B. Kiebitz und Brachvogel sind aufgrund der Stérungs-
empfindlichkeit auszuschliefRen.

4. Weiterhin wurde nach Zauneidechsen gesucht. Auf der Eingriffsflache wurden trotz intensiver
Suche weder Baue noch Individuen festgestellt. Es ist kaum mit dem Auftreten von Zaunei-
dechsen auf solchen Standorten zu rechnen, da diese regelmaRig von Pradatoren (Fuchs,
Katze) zur Jagd auf Kleinsauger aufgesucht werden.

5. Fur xylobionte Kéfer besteht keine Relevanz, da keine Gehélzfillungen vorgesehen sind. Die
Schmetterlingsfauna besteht zurzeit nur aus Ubiquisten.

Fazit:Es werden keine geschiitzten Arten beeintrachtigt. Zum Schutz der Brutvogel solite eine
Bauzeit auRerhalb der Brutperiode angestrebt werden.

Abb. 1: Flache fiir den geplanten Ersatzneubau der BHG, West-Ost Richtung, Frithjahr 2013
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Abb. 3 : Untersuchungsraum Artenschutz

Vo A
Protokoll erstellt: /VQ‘
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