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1.1

PLANUNGSGEGENSTAND

EINFUHRUNG

Anlass und Erforderlichkeit der Planaufstellung

Der mit Beschluss der Stadtverordnetenversammlung bestimmte Zentrale Versorgungsbe-
reich ,Schlalacher StraRe/Berliner Chaussee” dient der Starkung und Entwicklung der
Grundbedarfsversorgung des gesamten Stadtgebietes Treuenbrietzen durch die Ansied-
lung eines groRflachigen Lebensmittel-Vollsortimenter. Der Grundbedarfsversorgung un-
tergeordnet dient er erganzend der Starkung und Entwicklung der Nahversorgungsfunktion
im Nahbereich Nordost.

Die am stadtebaulich integrierten Standort vorgesehene Ansiedlung eines grofflachigen
Lebensmittel-Vollsortimenters dient dem Entwicklungsziel des Grund-/Nahversorgungs-
konzeptes der Stadt Treuenbrietzens (September 2024), in der Kernstadt Treuenbrietzen
einen groRflachigen Lebensmittel-Vollsortimenter anzusiedeln, damit die Stadt Treuen-
brietzen ihrem Ziel, den raumordnerischen Versorgungsauftrag ihrer Kernstadt als Grund-
funktionaler Schwerpunkt wahrzunehmen (Sachlicher Teilregionalplan ,Grundfunktionale
Schwerpunkte” Havelland-Flaming; ReP GSP), nachkommen und ihre Funktionsschwache
in der grundfunktionalen Versorgung bei Nahrungs- und Genussmitteln beheben kann.

Erganzend soll der zentrale Versorgungsbereich nach dem Grund-/Nahversorgungskon-
zept der Stadt Treuenbrietzens (September 2024) entwickelt werden, um die aktuelle Funk-
tionsschwache in der Nahversorgung des Nahbereiches Nordost zu beheben und mit sei-
nem Lebensmittel-Vollsortimentsmarkt die Versorgungssituation fiir den Nahbereich Nord-
ost aufzuwerten.

Bei dem zentralen Versorgungsbereich handelt es sich um einen zu entwickelnden zentra-
len Versorgungsbereich.

Da der zu entwickelnde grofflachige Lebensmittelmarkt dem groRflachigen Einzelhandel
gemaR § 11 Abs. 3 BauNVO zuzurechnen ist, wird die Aufstellung eines Bebauungsplanes
erforderlich. Die planungsrechtliche Grundlage fiir die Umsetzung des Planvorhabens soll
mit der Aufstellung eines eigenen Bebauungsplans geschaffen werden.

Bebauungsplane sind nach § 8 Absatz 2 BauGB aus den Darstellungen des Flachennut-
zungsplanes zu entwickeln. Der Bebauungsplan Nr. 2020-03 ,Edeka an der Schlalacher
StraRe” weicht derzeit von den Darstellungen des Fldchennutzungsplanes der Stadt Treu-
enbrietzen 2002 (Stand 10. Anderung) ab, so dass der Flachennutzungsplan der Stadt
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Treuenbrietzen mit der vorliegenden 14. Anderung fiir den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes 2020-03 geandert wird.

Mit dem Beschluss der Stadtverordnetenversammlung vom 28.09.2020 (Beschluss Nr.
28/04/20) wurde das Verfahren zur Anderung des Flachennutzungsplanes 2002 (sowie zur
Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 2020-03 ,Edeka an der Schlalacher StraRe*) formlich
eingeleitet. Der Beschluss wurde gemaR § 2 Absatz 1 BauGB ortstblich im Amtsblatt fur die
Stadt Treuenbrietzen am 17.10.2020 6ffentlich bekannt gemacht.

Bebauungsplan: Der Bebauungsplan Nr. 2020-03 wird parallel zur 14. Anderung des Fla-
chennutzungsplanes der Stadt Treuenbrietzen aufgestellt. Der Bebauungsplan (sowie die
vorliegende 14. Anderung) wird durch einen stadtebaulichen Vertrag flankiert (siehe Kapitel
19).
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1.2

2.1

Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet ist in der Kernstadt Treuenbrietzen gelegen. Der Geltungsbereich umfasst
das Areal am Kreuzungsbereich der Schlalacher StraRe / Ecke Berliner Chaussee und um-
fasst die folgenden Flurstliicke der Gemarkung Treuenbrietzen (Katasterbezug: Marz 2021):

= 8/1derFlur 8

= 8/2derFlur 8

= 33/1der Flur 8 (teilweise)

= 448 der Flur 8 (teilweise)

= 463 der Flur 8 (teilweise)

Die Flurstlcke 8/1 und 8/2 befinden sich im Privateigentum (Vorhabentrager), die weiteren
im Eigentum des StraRenbaulasttragers.

Die raumliche Abgrenzung der 14. Anderung fir den Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes 2020-03 ist in der Planzeichnung eingetragen.

PLANERISCHE AUSGANGSSITUATION

Aufhebungsbeschluss Einzelhandelskonzept 2019

Mit dem Einzelhandelskonzept 2019 wurde flr die Starkung der Grundversorgungsfunktion
der Stadt Treuenbrietzen die Notwendigkeit formuliert, einen Lebensmittel-Vollsortimenter
in Treuenbrietzen anzusiedeln. Sein Standort wurde ausschlieflich in dem zentralen Ver-
sorgungsbereich ,Innenstadt” bestimmt. Allerdings sind in diesem nach eingehender Pra-
fung keine Potenzialflaichen vorhanden, die eine Realisierung eines solchen Lebensmittel-
Vollsortimenters erméglichen wiirden. Da mit dem Landesentwicklungsplan "Hauptstadtre-
gion Berlin-Brandenburg" in sogenannten nicht-zentralen Orten wie Treuenbrietzen ein
solcher grofflachiger Einzelhandelsbetrieb nur in zentralen Versorgungsbereichen zulas-
sig ist (Ziel 2.12 LEP HR), ware fiir einen anderen Standort im Stadtgebiet keine Vereinbar-
keit mit den Zielen der Raumordnung herzustellen gewesen. In der Konsequenz waren die
Zielstellungen des Einzelhandelskonzeptes 2019 zur Starkung der grund-/nahversor-
gungsfunktionalen Versorgungsfunktion durch die Ansiedlung eines Lebensmittel-Vollsor-
timenters nicht umsetzbar.

Mit dem Einzelhandelskonzeptes 2019 wurden erganzend weitere Lebensmittelmarktstan-
dorte in das Standortmodell aufgenommen, denen auch eine wettbewerbsgerechte Entwick-
lung bis in die GroRflachigkeit zugestanden wurde. Diese Zielstellung lasst sich mit Blick
auf die Anforderungen der Raumordnung bzw. mit dem Landesentwicklungsplan "Haupt-
stadtregion Berlin-Brandenburg" nur im Verbund mit der Ausweisung als zentraler
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2.2

Versorgungsbereich umsetzen. Diese Ausweisung unterblieb allerdings mit dem Einzelhan-
delskonzept 2019, so dass sich die Notwendigkeit ergab, zur Absicherung der angestrebten
Grund-/Nahversorgungsstruktur weitere zentrale Versorgungsbereiche flur die Grund-
/Nahversorgungsstandorte in der Kernstadt auszuweisen.

Aus der Bevélkerung erwuchs parallel ein Blrgerbegehren getragen von dem Wunsch, ei-
nen Lebensmittel-Vollsortimenter in Treuenbrietzen anzusiedeln, mit der Forderung, den
Selbstbindungsbeschluss flr das Einzelhandelskonzept 2019 aufzuheben.

In der Zusammenschau all dessen erfolgte mit Beschluss der Stadtverordnetenversamm-
lung vom 24.08.2020 (Beschluss-Nr. 20/03/20) die Aufhebung des Einzelhandelskonzeptes
2019.

Die Inhalte des Einzelhandelskonzeptes 2019 (ausgenommen die Teile, die sich auf die nicht
realisierbare Ansiedlung des Lebensmittel-Vollsortimenters im zentralen Versorgungsbe-
reich ,Innenstadt” beziehen, sowie die darauf aufbauenden Konzeptelemente und Steue-
rungsgrundsatze) dienen weiterhin als verwaltungsinterne Arbeitsgrundlage und flieRen
weiterhin in die Erarbeitung von gesamtstadtischen Konzepten und sektoralen Planungen
ein.

Grundversorgungs- und Nahversorgungskonzept Treuenbrietzen (September 2024)

Im Auftrag der Stadt Treuenbrietzen wurde mit dem Grund-/Nahversorgungskonzept 2024
ein gesamtstadtisches Entwicklungskonzept bezogen allein auf die Grund-/Nahversor-
gungsfunktion der Stadt Treuenbrietzen entwickelt.

Steuerungsfunktion

Erhaltung, Starkung und Entwicklung: Das Grund-/Nahversorgungskonzept (Consilium,
September 2024) dient der Erhaltung, Starkung und Entwicklung der Grund-/Nahversor-
gungsfunktion der Stadt Treuenbrietzen sowie der hierflir bestimmten zentralen Versor-
gungsbereiche und bildet die Grundlage fiir die kiinftige baugenehmigungsrechtliche Zu-
lassungsprifung und gezielte planungsrechtliche Steuerung von Einzelhandelsvorhaben
durch die vorbereitende und verbindliche Bauleitplanung, sei es fiir Neuansiedlungen oder
fir Erweiterungen und Umstrukturierungen von Bestandsstandorten des entwickelten
Grund-/ Nahversorgungskonzeptes.

Hierfur wagt es mit Blick auf die gesamtstadtische Entwicklung sorgfaltig die rein wirt-
schaftlich orientierten Unternehmensbelange gegeniiber den gesamtstadtischen und
raumordnerischen Belangen ab, um Einzelhandelsvorhaben auf stadtebaulich
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winschenswerte Standorte zu lenken und maéglichst glinstige Voraussetzungen fir die Er-
haltung, Starkung und Entwicklung der Versorgungsfunktion aller angestrebten Grund-
/Nahversorgungsstandorte zu schaffen.

Die Einzelhandelssteuerung richtet sich dabei stets an den Standort in seiner stadtebauli-
chen, raumordnerischen Versorgungsfunktion und damit an den unternehmens- und wett-
bewerbsneutralen 6ffentlichen Belang ,Versorgungsfunktion des Standortes”, setzt jedoch
nicht den Wettbewerbsschutz eines Einzelbetriebes bzw. nicht den privaten Belang ,Einzel-
betrieb” in den Mittelpunkt.

Schwerpunkte bilden dabei u.a.:

= Lebensmittel-Vollsortimenter: Im Ergebnis einer umfassenden Prifung von Stand-
ortalternativen fir einen Lebensmittel-Vollsortimenter auRerhalb des zentralen Ver-
sorgungsbereiches ,Innenstadt” wird nach umfassender Abwagung (u.a. Flachenver-
flgbarkeit, grundfunktionale Erreichbarkeit des Modal-Split, stadtebauliche, stadt-
entwicklungsplanerische und betreiberseitige Eignung etc.) der Standort im Kreu-
zungsbereich Schlalacher StraRe / Berliner Chaussee als geeignet fir die Wahrneh-
mung seiner Grundfunktionalen Versorgungsfunktion eingestuft. Zugleich besteht im
Nahbereich Nordost gegenwartig eine Funktionsschwache in der Nahversorgung und
dies in einem Stadtteil, dem nach den stadtentwicklungsplanerischen Zielen der Stadt
eine besondere Bedeutung fir die Wohnraumversorgung in der Stadt zukommt, der
mit mehreren abgeschlossenen Bebauungsplanverfahren bereits der Weg bereit
wurde. Diese Funktionsschwache wird sich kiinftig noch verstarken, da der einzige
strukturpragende Lebensmittelmarkt des Nahbereiches mit der Realisierung des fiir
die grundfunktionale Versorgung erforderlichen grofflachigen Lebensmittel-Vollsor-
timenters aus dem Markt ausscheiden wird, dies unabhangig davon, in welchem Nah-
bereich der Kernstadt der Lebensmittel-Vollsortimenter angesiedelt wird. Dies be-
grundet sich einerseits aus dem eingeschrankten Nachfrage-/ Kaufkraftpotenzial
und anderseits aus dem Bestandsmarkt selbst heraus, da er nur suboptimal aufge-
stellt ist, den aktuellen Marktstandards im Lebensmitteleinzelhandel im Allgemeinen
sowie im Discountsegment im Speziellen nicht mehr entsprechen kann und damit den
Lebensmittel-Discountmarkten in der sidwestlichen und mittleren Kernstadt hin-
sichtlich seiner Attraktivitat bereits aktuell deutlich unterlegen ist. Dies gilt ebenfalls
gegenlber dem geplanten groRflachigen Lebensmittel-Vollsortimenter, auch wenn er
in einem anderen Nahbereich der Kernstadt angesiedelt wird. Mit der Realisierung
des Lebensmittel-Vollsortimenters in diesem Nahbereich ware als zusatzlicher Effekt
zur grundfunktionalen Versorgung sowohl eine Beseitigung der Funktionsschwache
in der Nahversorgung Nordost mdglich als auch ein positiver Impuls zugunsten der
angestrebten Attraktivitatssteigerung des Wohnstandortes ,Nordéstliche Kernstadt*
verbunden.
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Prazisierung Grundversorgungsfunktion Treuenbrietzen: Mit dem Sachlichen
Teilregionalplan "Grundfunktionale Schwerpunkte" der Regionalen Planungsgemein-
schaft Havelland-Flaming (ReP GSP) wird die Kernstadt Treuenbrietzen als ,Grund-
funktionaler Schwerpunkt ausgewiesen und damit der Stadt die Versorgungsaufgabe
Ubertragen, die Grundversorgung in der Stadt bereitzustellen. Bezogen auf den Ein-
zelhandel umfasst die Grundversorgung im Sinne der Raumordnung die Angebote
des periodischen/kurzfristigen Bedarfs, die sich insbesondere durch einen taglichen
bis wochentlichen Beschaffungsrhythmus auszeichnen.

An der bestehenden mehrpoligen Funktionsteilung in der Grundversorgung soll wei-
terhin festgehalten werden. Dabei Gibernimmt der zentrale Versorgungsbereich ,In-

nenstadt” kinftig die Aufgabe, das kleinteilige Einzelhandelsangebot des Grundbe-
darfs zusammen mit den Dienstleistungen des Grundbedarfs und weiteren zentralen
Einrichtungen des Grundbedarfs (z.B. Sitz der Stadtverwaltung) bereitzustellen, kiinf-
tig gestarkt durch die Aktivierung der Entwicklungsflachen fir klein- und vor allem
mittelformatige Einzelhandelsangebote des Grundbedarfs. Ergadnzend stehen Leer-
standslokale fir die Ansiedlung kleinformatiger Angebote der Grundversorgung be-
reit.

Dem stadtebaulich integrierten Standort ,Schlalacher StraRe/Berliner Chaussee”

kommt die Grundversorgungsaufgabe zu, in Ergdnzung zum zentralen Versorgungs-
bereich ,Innenstadt” das groRformatige Grundversorgungsangebot an Nahrungs-
und Genussmitteln in Form des Lebensmittel-Vollsortiments bereitzustellen.

Den beiden stadtebaulich integrierten Standorten ,Leipziger Strae 8" und Leipziger

StraRe 152" kommt die Grundversorgungsaufgabe zu, in Ergdnzung zum zentralen
Versorgungsbereich ,Innenstadt” das groRformatige Grundversorgungsangebot an
Nahrungs- und Genussmitteln in Form des Lebensmittel-Discounts bereitzustellen.
Mit dieser mehrpoligen Funktionsmischung stellt die Stadt Treuenbrietzen ein um-
fassendes Angebot im Grundbedarf bereit und kann damit die ihr raumordnerisch
zugewiesene Grundversorgungsfunktion fir die Stadt Treuenbrietzen umfassend
wahrnehmen.

Erganzende Nahversorgungsfunktion: Die drei stadtebaulich integrierten Stand-
orte der Grundversorgung (Schlalacher StraRe/ Berliner Chaussee, Leipziger StraRe
8 und 152) sind in der Kernstadt raumlich so verteilt gelegen, dass sie zugleich mit
threm fuRlaufigen Einzugsbereich (700 m-Radius) einen eigenstandigen Nahbereich
(Stdwest, Mitte, Nordost) abdecken ohne sich dabei zu Gberlagern. Zugleich sind die
an den Grundversorgungsstandorten angebotenen Warengruppen des kurzfristigen
Bedarfs zugleich auch fur die Nahversorgung bedeutend. Die drei stadtebaulich in-
tegrierten Standorte der Grundversorgung sollen daher zusatzlich zu threr Grund-
versorgungsfunktion erganzend auch eine Nahversorgungsfunktion bernehmen.
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Bei der Nahversorgungsfunktion handelt es sich jedoch um eine erganzende Funk-
tion, nachrangig gegentiber der raumordnerisch bedeutsamen grundfunktionalen
Versorgungsfunktion.

= Sortimentsliste Treuenbrietzen 2024: Die fir die Grund- und Nahversorgung in der
Stadt Treuenbrietzen relevanten Sortimente werden abgeleitet und in der Sortiments-
liste Treuenbrietzen 2024 als Zentrenrelevante Sortimente der Grund-/Nahversor-
gung (Nahversorgungsrelevante Sortimente) zusammengefasst.

= Konzentrationsziele und Steuerungsempfehlungen: Die aus dem Vorstehenden
resultierenden konzeptionellen Ansatze sind schlieflich durch eine Einzelhandels-
steuerung umzusetzen. Hierfur werden die Zielstellungen der Einzelhandelsentwick-
lung, die Konzentrationsziele und fir die einzelnen Standortlagen der Grund-/Nah-
versorgung das Steuerungserfordernis sowie konkrete Steuerungsempfehlungen
konkretisiert.

Das vollstandige Grundversorgungs- und Nahversorgungskonzept der Stadt Treuenbriet-
zen (Consilium, September 2024) ist der vorliegenden Begriindung als Anlage beigefligt.

Stadtebauliches Entwicklungskonzept gem. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB

Fur die planungsrechtliche Umsetzung durch die vorbereitende und verbindliche Bauleit-
planung bedarf es eines gesamtstadtischen stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes zur
gesamtstadtischen Einzelhandelssteuerung gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB.

Selbstbindungsbeschluss: Hierfiir wird das ,Grundversorgungs- & Nahversorgungskon-
zept der Stadt Treuenbrietzen” (September 2024) mit Beschluss der Stadtverordnetenver-
sammlung vom 09.12.2024 (Beschluss-Nr. 70/06/24) als stadtebauliches Entwicklungskon-
zept gemar § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossen und als Grundlage fir die vorbereitende
und verbindliche Bauleitplanung der Stadt Treuenbrietzen bestimmt.

Aus diesem gesamtstadtischen stadtebaulichen Entwicklungskonzept sind fir den vorlie-
genden Bebauungsplan insbesondere die nachfolgenden Vorgaben zur Einzelhandelssteu-
erung zu bertcksichtigen:

"y

Konzentrationsziel ,Nahversorgungsrelevante Sortimente

Nahversorgungsrelevante Sortimente gemar Sortimentsliste Treuenbrietzen (2024) sind grundsétz-
lich nur in den zentralen Versorgungsbereichen zuldssig.

" Vgl. Grundversorgungs- und Nahversorgungskonzept der Stadt Treuenbrietzen”; Consilium GmbH, September 2024, Ka-

pitel 11; (Textpassagen teilweise vollstandig lbernommen)
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Einzelhandelsbetriebe mit dem Kernsortiment Drogeriewaren gemaR Sortimentsliste Treuenbrietzen
(2024) sind ausnahmslos im zentralen Versorgungsbereich ,,/Innenstadt” zuldssig.

Nicht-groffldchige Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment gemald
Sortimentsliste Treuenbrietzen (2024) sind ausnahmslos im zentralen Versorgungsbereich ,Innen-
stadt” zuldssig.

AuRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche sind ausnahmsweise kleinfldachige, nicht-struktur-
prdgende Anbieter der dezentralen Nahversorgung und kleinfldchige, nicht-strukturprégende Ver-
kaufsstellen eines Produktions-, Verarbeitungs-, Reparatur- oder landwirtschaftlichen Betriebes mit
bis maximal 100 n? Verkaufsfléche je Betrieb fir nahversorgungsrelevante Sortimente geméfR Sor-
timentsliste Treuenbrietzen (2024) zuldssig, sofern sie der wohnortnahen Nahversorgung an stad-
tebaulich intergierten Standorten in der Kernstadt und in den Ortsteilen dienen.

Konzentration in zentralen Versorgungsbereichen: Die nahversorgungsrelevanten Sor-
timente sind im Regelfall durch in sehr kurzen Abstédnden wiederkehrende Beschaffungs-
rhythmen (taglich, wochentlich) gekennzeichnet und nehmen damit eine Magnet- und Fre-
guenzwirkung fir die zentralen Versorgungsbereiche war. Einzelhandelsbetriebe mit nah-
versorgungsrelevantem Kernsortiment sollen daher unabhangig von ihrer Verkaufsfla-
chengroRe primar in den zentralen Versorgungsbereichen verwirklicht werden, um deren
grundversorgungsfunktionale Versorgungsfunktion und erganzende Nahversorgungs-
funktion zu starken und weiter zu entwickeln.

Die Konzentration allein auf die zentralen Versorgungsbereiche erfolgt vor dem Hinter-
grund, dass die Nachfrage-/Kaufkraftpotenziale fiir Nahrungs- und Genussmittel durch die
zentralen Versorgungsbereiche (Innenstadt, Schlalacher StraRe/Berliner Chaussee, Leipzi-
ger StraRe 8 und 152) weitestgehend ausgeschopft sind und keinen Raum fiir einen weite-
ren Lebensmittelmarkt in der Gesamtstadt (Kernstadt inkl. Ortsteile) bieten. Zugleich sind
mit den Lebensmittelmarkten der zentralen Versorgungsbereiche die bevélkerungsreichen
Nahbereiche der Kernstadt Nordost, Mitte und Sudwest in ihrer fuBlaufigen, raumlichen
Versorgung (700 m-Radien) weitestgehend abgedeckt und sichern damit die verbraucher-
nahe Versorgung fiir weite Teile der Wohnsiedlungsbereiche der Kernstadt.

GroRflachige Einzelhandelsbetriebe sind nach dem Ziel 2.12 des Landesentwicklungsplanes
Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) in nicht-zentralen Orten wie Treuenbriet-
zen nur innerhalb faktischer oder geplanter zentraler Versorgungsbereiche zulassig. Dies
gilt auch fir groRflachige Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsorti-
menten, wie sie mit dem Grund-/ Nahversorgungskonzept (Consilium, September 2024) fir
die Wahrnehmung der Grundversorgung an den stadtebaulich integrierten Standorten
(Schlalacher StraRe/ Berliner Chaussee, Leipziger StraRe 8 und 152) vorgesehen werden.
Deren raumordnerisch vorgegebener Verweis auf zentrale Versorgungsbereiche wird mit
dem Konzentrationsziel nachgekommen.
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Konzentration Kernsortiment Drogeriewaren in Innenstadt: Flir Einzelhandelsbetriebe
mit dem Kernsortiment Drogeriewaren erfolgt ein genereller Ausschluss fur alle Standorte
auRerhalb des zentralen Versorgungsbereiches ,Innenstadt’. Drogeriewaren werden mit
der Sortimentsliste Treuenbrietzen (2024) nicht nur als zentrenrelevantes, sondern zu-
gleich als nahversorgungsrelevantes Sortiment eingestuft. Dies erfolgt vor dem Hinter-
grund, dass die grund-/nahversorgungsrelevanten Lebensmittelmarkte ebenfalls Drogerie-
waren als Randsortiment fliihren. Mit der angestrebten Konzentration der nahversorgungs-
relevanten Sortimente in den zentralen Versorgungsbereichen waren Drogeriewaren je-
doch nicht nur als Randsortiment, sondern in jeglichem Verkaufsflachenumfang zulassig
und wirden damit auch Drogeriefachmarkte auRerhalb des zentralen Versorgungsberei-
ches ,Innenstadt” erméglichen.

Bundesweit ist zu beobachten, dass die Handelsketten bei der Standortwahl ihrer Droge-
riemarkte vor allem Standorte in unmittelbarer Nahe zu anderen Kundenmagneten, insbe-
sondere zu Lebensmittelmarkten, und mit guter verkehrlicher Erreichbarkeit favorisieren.
In Treuenbrietzen ricken damit auch die stadtebaulich integrierten Standorte der Grund-
versorgung in den Fokus.

Moderne Drogeriemarkte umfassen nach den Ansiedlungsprofilen der Handelsketten eine
Gesamtverkaufsflache zwischen 500-800 m? und verbleiben damit unterhalb der planungs-
rechtlichen GroRflachigkeit. Mit dieser Gesamtverkaufsflache sind sie auch mit den Fla-
chenpotenzialen des zentralen Versorgungsbereiches ,Innenstadt” entwickelbar. Ein mo-
derner Drogeriefachmarkt ist in Treuenbrietzen bislang nicht vertreten und kénnte auf-
grund seiner Kundenfrequenz zu einer Belebung des zentralen Versorgungsbereiches ,In-
nenstadt” beitragen. Die Stadt Treuenbrietzen weist bei Drogeriewaren bereits einen hohen
Versorgungsgrad auf (Einzelhandelszentralitat 0,84), so dass die Nachfragepotenziale fiir
die Ansiedlung bereits deutlich eingeschrankt sind. Der Versorgungsgrad ergibt sich aller-
dings bislang nur aus den Randsortimenten von Lebensmittelmarkten und durch einen li-
mitierten Fachgeschaftsbesatz im Innenstadtzentrum und bietet damit in der qualitativen
Versorgung noch Raum fiir einen Drogeriefachmarkt. Der erreichte Versorgungsgrad lasst
allerdings keinen Raum fiir zwei Drogeriefachmarkte und gebietet damit zugleich, die Ent-
wicklungspotenziale an stadtebaulich gewiinschte Standorte zu lenken, von denen der In-
nenstadt oberste Prioritat einzurdumen ist, nicht nur um eine Frequenzwirkung zugunsten
des kleinteiligen Besatzes in der Innenstadt zu erzielen, sondern auch um ihre grundfunk-
tionale Ausstattung und damit verbundene Versorgungsfunktion zu starken. Dieser Steue-
rung dient das Konzentrationsziel.

Mit einer Gesamtverkaufsflache zwischen 500-800 m? verbleiben Drogeriefachmaérkte pla-
nungsrechtlich unterhalb der Schwelle der GroRflachigkeit und unterliegen damit im Regel-
fall nicht dem Regime der landesplanerischen Steuerung und waren damit auch auRerhalb
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der zentralen Versorgungsbereiche zulassig. Dem wird mit der grundsatzlichen Lenkung in
den zentralen Versorgungsbereich ,Innenstadt” gemaR Konzentrationsziel ebenfalls be-
gegnet.

Konzentration Nicht-groRflachige Einzelhandelsbetriebe in Innenstadt: Zu den nicht-
groRflachigen Einzelhandelsbetrieben zahlen planungsrechtlich solche, die eine Gesamt-
verkaufsflache unterhalb von 800 m? aufweisen und damit ebenfalls mit den Flachenpoten-
zialen des zentralen Versorgungsbereiches ,Innenstadt” entwickelbar sind. Solche Be-
triebe, die nahversorgungsrelevante Sortimente als Kernsortiment fiihren, dienen insbe-
sondere der Starkung des zentralen Versorgungsbereiches ,Innenstadt” in seiner Versor-
gungsfunktion als Hauptzentrum und als Standort der grundfunktionalen Versorgung. Die
zentralen Versorgungsbereiche der stadtebaulich integrierten Grund-/Nahversorgungs-
standorte dienen wiederum in der mehrpoligen Funktionsteilung der Bereitstellung des
groRformatigen Grundbedarfs an Nahrungs- und Genussmitteln, die durch einen Lebens-
mittelmarkt sichergestellt werden soll. Die Uber den Lebensmittelmarkt hinausgehende
Konzentration von Betrieben, die Nahrungs- und Genussmittel auf mehr als 100 m? Ver-
kaufsflache fliihren und damit nicht mehr als kleinflachige, nicht-strukturpragende Anbieter
der dezentralen Nahversorgung einzustufen sind, wie etwa Getrankemarkte, beeintrachti-
gen die mehrpoligen Funktionsteilung sowohl flr den zentralen Versorgungsbereich ,In-
nenstadt” als auch flr die weiteren zentralen Versorgungsbereiche. Dies auch vor dem Hin-
tergrund, dass die Nachfragepotenziale fiir Nahrungs- und Genussmittel mit den Lebens-
mittelmarkten an den drei stadtebaulich integrierten Grund-/Nahversorgungsstandorten
weitestgehend erschopft ist und etwaig verbleibende Nachfragepotenziale zur Starkung
des zentralen Versorgungsbereiches ,Innenstadt” einzusetzen sind. Dem wird mit dem
Konzentrationsziel nachgekommen.

Ausnahme auRerhalb zentraler Versorgungsbereiche: Von den fuRlaufigen Einzugsge-
bieten der stadtebaulich integrierten Standorte des Grund-/Nahversorgungskonzeptes
(Consilium, September 2024) werden nicht alle Wohnsiedlungsbereiche der Kernstadt Treu-
enbrietzen abgedeckt. In den Ortsteilen ist haufig kein Einzelhandelsbetrieb mit nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten vertreten. Das Nachfragepotenzial in diesen unterversorgten
Wohnsiedlungsteilen ist wiederum gering bemessen und ermdéglicht, wenn dann lediglich
kleinteiligen Betriebsformen eine wirtschaftliche Tragfahigkeit.

In diesen unterversorgten Wohnsiedlungsbereichen werden die zentralen Versorgungsbe-
reiche im weiteren Stadtgebiet aktuell durch kleinflachige, nicht-strukturpragende Anbieter
mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment erganzt (z.B. Backer, Fleischer, Zeitungs-
fachgeschafte). Letztere leisten einen wesentlichen kompensatorischen Beitrag fiir die de-
zentrale Versorgung mit fuBlaufig zu erreichenden Angeboten des taglichen Bedarfs.
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Diese kleinflachige, nicht-strukturpragende dezentrale Versorgung soll daher erhalten und

auch kunftig realisierungsfahig bleiben. Um solche Betriebsformen in den unterversorgten

Wohnsiedlungsteilen zu ermdglichen, ist auRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche im

weiteren Stadtgebiet die Neuansiedlung und Erweiterung nahversorgungsrelevanter Sorti-

mente nur im Ausnahmefall zulassig, wenn es sich um

= kleinflachige, nicht-strukturpragende Anbieter der dezentralen Nahversorgung,
d.h. um Betriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten mit einer Verkaufsfla-
che fur nahversorgungsrelevante Sortimente von insgesamt maximal 100 m? je Betrieb
oder

= eine Verkaufsstelle eines Produktions-, Verarbeitungs-, Reparatur- oder landwirt-
schaftlichen Betriebes mit einer Verkaufsflache fiir nahversorgungsrelevante Sorti-
mente von insgesamt maximal 100 m? je Betrieb handelt (siehe Konzentrationsziel >Ver-
kaufsstelle«).

Die Obergrenze von 100 m? je Betrieb wird aus der értlichen Situation Treuenbrietzens auf
Grundlage der értlichen Bestandserhebung abgeleitet (zuletzt Juli 2023). In der mehrpoli-
gen Grundversorgung konzentrieren sich im zentralen Versorgungsbereich ,Innenstadt”
insbesondere kleinflachige Betriebskonzepte mit Kernsortimenten des Grundbedarfs bzw.
mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten. Dies resultiert aus den kleinflachigen Laden-
groRenstruktur der Innenstadt, bei denen von 47 der rund 50 Ladeneinheiten (94%) eine
Verkaufsflache von weniger als 100 m? aufweisen. Lediglich drei Ladeneinheiten weisen
eine gréRere Verkaufsflache auf, bleiben allerdings innerhalb der Range von 100 m? bis
400 m?. Bei den aktuellen Betrieben mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment belegen
aktuell rund 11 von 12 (92%) eine Verkaufsflache von weniger als 100 m2 Auch in den wei-
teren zentralen Versorgungsbereichen verbleiben die kleinteiligen Betriebe mit nahversor-
gungsrelevanten Kernsortimenten unterhalb von 100 m2.

Auch kleinflachige Nahversorgungsbetriebe, wie Backer, Fleischer, Zeitungen etc., erzielen
aufgrund des sehr kurzfristigen bis taglichen Beschaffungsrhythmus ihrer Sortimente eine
sehr intensive Kundenfrequenz. Sie sind daher trotz ihrer vermeintlich ,geringen Be-
triebsgroRe” gerade in Kleinstadten einer der wichtigsten Frequenzgaranten und daher fir
deren Erhaltung, Starkung und weitere Entwicklungsfahigkeit ebenfalls maRgeblich. Wer-
den auRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche Verkaufsflachen flr nahversorgungsre-
levante Sortimente Uber 100 m2 ermdglicht, ware einem Betrieb dort eine umfangreichere
Angebotsbreite und -tiefe maglich, die wiederum zu einer starkeren Kundenbindung fihren
wirde. Dies ginge vor allem zulasten der zentralen Versorgungsbereiche, insbesondere zu-
lasten des zentralen Versorgungsbereiches "Innenstadt” mit seiner kleinteiligen Ladengro-
Renstruktur - wie vorstehend beschrieben -, so dass die Umsetzung des Konzentrations-
ziels ,Nahversorgungsrelevante Sortimente” deutlich erschwert oder gar unmdglich
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werden wirde. In der Zusammenschau wirken Betriebe mit nahversorgungsrelevanten Sor-
timenten auf mehr als 100 m? Verkaufsflache daher in Treuenbrietzen strukturpragend.

Die Zulassigkeit setzt eine stadtebaulich integrierte Lage voraus. Diese ist gegeben bei

= einem kleinflachigen, nicht-strukturpragenden Anbieter der dezentralen Nahversor-
gung, wenn er unmittelbar in einen bevélkerungsreichen Wohnsiedlungsbereich einge-
bettet (zumindest aber mehrseitig von Wohnsiedlungsbereichen umgeben) ist, ohne,
dass ihn Barrieren von diesem Wohnsiedlungsbereich separieren, wie z.B. Bahngleis,
Autobahn, und er mit seinem fuRlaufigen Einzugsgebiet (700 m-Radius) vollstandig oder
zumindest deutlich Gberwiegend Wohnsiedlungsbereiche abdeckt

= einer Verkaufsstelle eines Produktions-, Verarbeitungs-, Reparatur- oder landwirt-
schaftlichen Betriebes, wenn sie sich innerhalb des bestehenden Siedlungszusammen-
hanges nach § 34 BauGB befindet, zumindest aber im unmittelbaren Anschluss an das
Siedlungsgebiet nach § 34 BauGB geplant wird.

Diese Ausnahmevoraussetzungen gelten sowohl flr die erstmalige Ansiedlung als auch fir
die Erweiterung im Bestand.

Fur Betriebe mit Drogeriewaren im Kernsortiment und nicht-grofflachige Einzelhandelsbe-
triebe mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment findet die vorstehende Ausnahmere-
gelung keine Anwendung. Diese sind unabhangig von der Gesamtverkaufsflache des Ein-
zelhandelsbetriebes ausschlieRlich im zentralen Versorgungsbereich ,Innenstadt” zulas-
sig.

Bestandsbetriebe: Bestehende Einzelhandelsbetriebe und Verkaufsstellen mit nahversor-
gungsrelevantem Kernsortiment unterliegen grundsatzlich dem Bestandsschutz, sofern sie
und thre Sortimente baugenehmigungsrechtlich zulassig sind. Die vorstehenden Regelun-
gen gelten fir sie erst mit einer Erweiterung der bestehenden Verkaufsflachen oder mit
einer Veranderung der Sortimentszusammensetzung oder mit einer Nutzungsanderung.
Diese sind nur im Rahmen der Regelungen des Konzentrationsziels zulassig.

Beeintrachtigungsverbot: Das Beeintrachtigungsverbot gilt gegeniiber den zentralen
Versorgungsbereichen des Grund-/Nahversorgungskonzeptes 2024 (Innenstadt, Schlala-
cher StraRe/Berliner Chaussee, Leipziger StraRe 8 und 152). Dieses Beeintrachtigungsver-
bot bezieht sich immer auf die ausgelibte Funktion des Standortes und damit auf seine
stadtebauliche Bedeutung. Sie stellt damit ausdricklich keinen Wettbewerbsschutz fiir Ein-
zelbetriebe oder bestimmte Anbieter dar.

Der Bestandsstandort ,Berliner Chaussee 27A" (aktuell: Netto Marken-Discount) wird vom
Beeintrachtigungsverbot nicht erfasst, da er nach dem Grund-/Nahversorgungskonzept
2024 nicht mehr als Bestandteil der kinftigen Grund-/Nahversorgungsstruktur gefiihrt
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wird (siehe Grund-/Nahversorgungskonzept, Consilium, September 2024, Kapitel 7.2 und
9.3).

Konzentrationsziel >Verkaufsstelle< (Werksverkauf, Handwerkerprivileg)

Nahversorgungsrelevante Sortimente gemdaR Sortimentsliste Treuenbrietzen (2024) sind in Ver-
kaufsstellen von Handwerks-, Produktions-, Verarbeitungs-, Reparatur- und landwirtschaftlichen

Betrieben fir den Fall zuldssig, wenn

= eine direkte raumliche Zuordnung zum Hauptbetrieb erfolgt,

= die Errichtung im betrieblichen Zusammenhang steht,

= das Angebot am Ort des Hauptbetriebes hergestellt verarbeitet und/oder repariert wird,

= eine deutliche flachen- und umsatzmagige Unterordnung zum Hauptbetrieb gegeben ist und

= wenn eine Verkaufsflachenobergrenze von insgesamt max. 100 m? je Betrieb fir nahversorgungs-
relevante Sortimente gemar Sortimentsliste Treuenbrietzen (2024) nicht tberschritten wird,

Steuerungserfordernis: Die Gewerbegebiete der Stadt Treuenbrietzen sollen nach der

stadtentwicklungsplanerischen Zielstellung der Stadt vorrangig den Handwerks-, Produk-

tions-, Verarbeitungs-, Reparatur- und landwirtschaftlichen Betrieben vorbehalten bleiben,

um

= ausreichende Grundstulcksflachen in Gewerbegebieten fiir diese Nutzungsarten erhal-
ten und sichern zu kénnen (Verbrauch von Gewerbeflachen durch Einzelhandelsbe-
triebe eindammen) und

= preisglnstige Standorte fir solche Betriebe bereitstellen zu kénnen, die auf glinstige
Bodenpreise oder glinstige Raummieten (als Resultat des giinstigen Bodenerwerbs) an-
gewiesen sind (Bodenpreissteigerung als Folge der Nachfrage durch Einzelhandelsbe-
triebe verhindern).

Handwerks-, Produktions-, Verarbeitungs-, Reparatur- und landwirtschaftliche Betriebe
machen allerdings gelegentlich ihre Ansiedlung und Entwicklung von der Maéglichkeit ab-
hangig, eine Verkaufsstelle fir ihre vor Ort hergestellten Produkte realisieren zu kénnen.
Die Ansiedlung und Entwicklung dieser Betriebe ist ebenfalls ein besonderes stadtentwick-
lungspolitisches Ziel der Stadt. Zugunsten der angestrebten Neuansiedlung und zugunsten
der Entwicklung bereits ansassiger Handwerks-, Produktions-, Verarbeitungs-, Reparatur-
und landwirtschaftlichen Betrieben sollen nahversorgungsrelevante Sortimente gemaR
Sortimentsliste Treuenbrietzen (2024) in dem beschriebenen Rahmen zulassig sein.

Die Herleitung der Obergrenzen von 100 m?2 je Betrieb fir nahversorgungsrelevante Sorti-
mente konnen dem Konzentrationsziel ,Nahversorgungsrelevante Sortimente” entnommen
werden.

Bestandsbetriebe: Bestehende Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem
Kernsortiment und bestehende Verkaufsstellen mit nahversorgungsrelevantem
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Kernsortiment Giber 100 m2 Verkaufsflache unterliegen grundsatzlich dem Bestandsschutz,
sofern sie und ihre Sortimente baugenehmigungsrechtlich zulassig sind. Die vorstehenden
Regelungen gelten fir sie erst mit einer Erweiterung der bestehenden Verkaufsflachen oder
mit einer Veranderung der Sortimentszusammensetzung oder mit einer Nutzungsande-
rung. Diese sind nur im Rahmen der Regelungen des Konzentrationsziels zulassig.

Beeintrachtigungsverbot: Das Beeintrachtigungsverbot gilt zunachst gegeniiber den
zentralen Versorgungsbereichen des Grund-/Nahversorgungskonzeptes 2024 (Innenstadt,
Schlalacher StraRe/ Berliner Chaussee, Leipziger Strafe 8 und 152). Dieses Beeintrachti-
gungsverbot bezieht sich immer auf die ausgelibte Funktion des Standortes und damit auf
seine stadtebauliche Bedeutung. Sie stellt damit ausdricklich keinen Wettbewerbsschutz
far Einzelbetriebe oder bestimmte Anbieter dar.

Zentrenrelevante Sortimente (NUR ZUR ORIENTIERUNG): Die Steuerung derjenigen
Sortimente, die Uber die Grund-/Nahversorgung bzw. Gber die zentrenrelevanten Sorti-
mente der Nahversorgung (= nahversorgungsrelevante Sortimente) gemaR Sortimentsliste
Treuenbrietzen (2024) hinausgehen, liegt_auBerhalb des Zustandigkeitsbereiches des

Grund-/Nahversorgungskonzeptes (Consilium, September 2024). Hierzu zahlen auch die

Weiteren zentrenrelevanten Sortimente” (= zentrenrelevante Sortimente). Fir die zentren-

relevanten Sortimente konnen sich aus anderen gesamtstadtischen Entwicklungskonzep-
ten klnftig weitere Erfordernisse fir eine Steuerung ergeben, die mit einer Erweiterung der
vorstehenden Steuerungshinweise verbunden sein konnen.

In der Vorausschau auf ein gesamtstadtisches Entwicklungskonzept zur Einzelhandelsent-
wicklung fir die Versorgungsfunktionen der Stadt Treuenbrietzen neben der im Grund-/
Nahversorgungskonzept (Consilium, September 2024) behandelten Grund-/Nahversor-
gungsfunktion ist die Zielstellung zu erwarten, die zentrenrelevanten Sortimenten in aller
Konsequenz im zentralen Versorgungsbereich ,Innenstadt” zu konzentrieren (siehe Grund-
/ Nahversorgungskonzept, Consilium, September 2024, Kapitel 10.3). In der Konsequenz ist
damit auch zu erwarten, dass das vorstehende Konzentrationsziel fur Verkaufsstellen von
Handwerks-, Produktions-, Verarbeitungs-, Reparatur- und landwirtschaftlichen Betrieben
um die zentrenrelevanten Sortimente erweitert werden wurde.

Konzentrationsziel ,Nicht-nahversorgungsrelevante Sortimente”

Bezogen auf die sachliche Aufgabenstellung des Grund-/Nahversorgungskonzeptes (Con-
silium, September 2024) bleiben all diejenigen Sortimente, die gemaR Sortimentsliste Treu-
enbrietzen (2024) nicht zu den zentrenrelevanten Sortimenten der Nahversorgung (= nah-
versorgungsrelevante Sortimente) zahlen, ohne negative Auswirkungen auf die zentralen

Begriindung FNPANd. Treuenbrietzen F280924-01 2. Entwurf 28. September 2024 Seite 20 von 169

Consilium B HaubachstraRe 40 B 10585 Berlin B Tel: +49 (0)30/ 318 07 140 M office@consilium-strategie.de B www.consilium-strategie.de



Flachennutzungsplan 14. Anderung ,Edeka an der Schlalacher StraRe" Stadt Treuenbrietzen

Versorgungsbereiche (Innenstadt, Schlalacher StraRe / Berliner Chaussee, Leipziger
StraRe 8 und 152) und bedlrfen bezogen auf die Grund-/Nahversorgung keiner Steuerung.

Die Steuerung derjenigen Sortimente, die Giber die Grund-/Nahversorgung bzw. Uber die
zentrenrelevanten Sortimente der Nahversorgung (= nahversorgungsrelevante Sorti-
mente) gemaR Sortimentsliste Treuenbrietzen (2024) hinausgehen, liegt_auRerhalb des Zu-

standigkeitsbereiches des Grund-/Nahversorgungskonzeptes (Consilium, September
2024).

Fur diese Sortimente konnen sich daher kiinftig aus anderen gesamtstadtischen Entwick-
lungskonzepten weitere Erfordernisse flr eine Steuerung ergeben, die mit einer Erweite-
rung des vorstehenden Konzentrationsziels verbunden sein kénnen. Hierbei waren auch
die Regelungserfordernisse gemaR Landesentwicklungsplan Hauptstadt Berlin-Branden-
burg (LEP HR) aus Ziel 2.12 Absatze 1 und 2 LEP HR zu beachten.

Hinweis zu ,Zentrenrelevanten Sortimenten*

NUR ZUR ORIENTIERUNG: Die Steuerung derjenigen Sortimente, die tiber die Grund-/Nah-
versorgung bzw. Uber die zentrenrelevanten Sortimente der Nahversorgung (= nahversor-
gungsrelevante Sortimente) gemaR Sortimentsliste Treuenbrietzen (2024) hinausgehen,
liegt auBerhalb des Zustandigkeitsbereiches des Grund-/Nahversorgungskonzeptes (Con-

silium, September 2024). Hierzu zahlen auch die ,Weiteren zentrenrelevanten Sortimente"

(= zentrenrelevante Sortimente) (siehe Grund-/Nahversorgungskonzept, Consilium, Sep-
tember 2024, Kapitel 10.2).

Fur diese zentrenrelevanten Sortimente kénnen sich aus anderen gesamtstadtischen Ent-
wicklungskonzepten kiinftig weitere Erfordernisse fiir eine Steuerung ergeben, die mit einer
Erweiterung der vorstehenden Steuerungshinweise verbunden sein konnen.

DefinitionsgemaR sind die ,Weiteren zentrenrelevanten Sortimente” (= zentrenrelevanten
Sortimente) flr den Erhalt, die Starkung und weitere Entwicklung des zentralen Versor-
gungsbereiches ,Innenstadt” in seiner Funktion als Hauptzentrum der Stadt Treuenbrietzen
bedeutend. Im Bestand werden mehr als die Halfte der belegten und fiir den Einzelhandel
geeigneten Ladenlokale durch Betriebe mit zentrenrelevantem Kernsortiment genutzt. Zen-
trenrelevante Sortimente bilden damit einen wesentlichen Schwerpunkt der Angebots-
struktur des zentralen Versorgungsbereiches ,Innenstadt” und sind damit fir seine Funk-
tionsfahigkeit als Hauptzentrum bedeutend.

Mit dem Grund-/Nahversorgungskonzept (Consilium September 2024) wird zudem fir die
Starkung und Entwicklung des zentralen Versorgungsbereich ,Innenstadt” der Ausbau sei-
ner Angebotsstruktur im Grundbedarf durch die Aktivierung der madglichen
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Entwicklungsflachen fur klein- und mittelformatige Einzelhandelsangebote sowie eine Ak-
tivierung der aktuellen Leerstandsflachen fiir kleinformatige Einzelhandelsangebote emp-
fohlen. Dieser Entwicklungsansatz ist gleichermaRen fiir die Starkung und Entwicklung des
zentralen Versorgungsbereiches ,Innenstadt” in seiner Funktion als Hauptzentrum der
Stadt Treuenbrietzen geeignet.

Gleichzeitig zeigen Analysen des Einzelhandelskonzeptes 2019, dass sich aus dem kiinfti-
gen Nachfragepotenzial und dem bereits im Stadtgebiet etablierten Wettbewerbsangebot
nur sehr begrenzte Entwicklungsspielraume fir die meisten zentrenrelevanten Sortimente
ergeben (vgl. auch EZK 2019, Seiten 60f.).

In der Vorausschau auf ein gesamtstadtisches Entwicklungskonzept zur Einzelhandelsent-
wicklung fir die Versorgungsfunktionen der Stadt Treuenbrietzen neben der im Grund-/
Nahversorgungskonzept (Consilium, September 2024) behandelten Grund-/Nahversor-
gungsfunktion ist die Zielstellung zu erwarten, den Pool der zentrenrelevanten Sortimenten
in aller Konsequenz im zentralen Versorgungsbereich ,Innenstadt” zu konzentrieren, damit
sich fiir seine Versorgungsaufgaben sowohl ein entsprechendes Anbietergewicht als auch
ein attraktiver Branchen- und Sortimentsmix entwickelt und hiermit verbunden fir den
Kunden weitere attraktive Einkaufssynergien herausbilden.

Das Konzentrationsziel stiinde im Einklang mit dem Agglomerationsverbot gemaR Ziel 2.14
Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR), dessen Rege-
lungsinhalt sich auf nicht-groRflachige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sorti-
menten auRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche bezieht. Diese wiirden mit dem Kon-
zentrationsziel auRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche ausgeschlossen.

Beeintrachtigungsverbot: Das Beeintrachtigungsverbot wiirde gegentber dem zentralen
Versorgungsbereich ,Innenstadt” gelten. Dieses wiirde sich immer auf die ausgelibte Funk-
tion des Standortes und damit auf seine stadtebauliche Bedeutung beziehen und damit aus-
dricklich keinen Wettbewerbsschutz fur Einzelbetriebe oder bestimmte Anbieter darstel-
len.

Bestandsbetriebe: Bestehende Einzelhandelsbetriebe und Verkaufsstellen mit zentrenre-
levantem Kernsortiment wiirden grundsatzlich dem Bestandsschutz unterliegen, sofern sie
und thre Sortimente baugenehmigungsrechtlich zulassig sind. Die vorstehenden Regelun-
gen wirden fir sie erst mit einer Erweiterung der bestehenden Verkaufsflachen oder mit
einer Veranderung der Sortimentszusammensetzung oder mit einer Nutzungsanderung
gelten. Diese waren nur im Rahmen der Regelungen des Konzentrationsziels zulassig.
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Hinweis zu ,Nicht-zentrenrelevanten Sortimenten“

NUR ZUR ORIENTIERUNG: Die Steuerung derjenigen Sortimente, die tiber die Grund-/Nah-
versorgung bzw. Uber die zentrenrelevanten Sortimente der Nahversorgung (= nahversor-
gungsrelevante Sortimente) gemaR Sortimentsliste Treuenbrietzen (2024) hinausgehen,
liegt auBerhalb des Zustandigkeitsbereiches des Grund-/Nahversorgungskonzeptes (Con-

silium, September 2024). Hierzu zahlen auch die ,Nicht-zentrenrelevanten Sortimente”

(siehe Grund-/Nahversorgungskonzept, Consilium, September 2024, Kapitel 10.4).

Nicht als ,zentrenrelevant” eingestufte Sortimente bleiben definitionsgemaR ohne negative
Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche (Innenstadt, Schlala-
cher StraRe / Berliner Chaussee, Leipziger Strafe 8 und 152) und bedrften zunachst keiner
Steuerung. Allerdings sind Einschrankungen fir groRflachige Einzelhandelsbetriebe gemag
Landesentwicklungsplan Hauptstadt Berlin-Brandenburg (LEP HR) aus Ziel 2.12 Absatze 1
und 2 LEP HR zu beachten.
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Stadt Treuenbrietzen

2.3

Landesplanung

LEP Hauptstadtregion (HR): Von den Landesregierungen in Berlin und Brandenburg
wurde jlngst der Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion (LEP HR) aufgestellt. Der LEP
HR konkretisiert als Uberoértliche und zusammenfassende Planung die Grundsatze der
Raumordnung des am 1. Februar 2008 in Kraft getretenen Landesentwicklungsprogramms
2007 (LEPro 2007) und setzt einen Rahmen fur die kinftige rdumliche Entwicklung in der
Hauptstadtregion. Er ist am 1. Juli 2019 in Kraft getreten und ersetzt damit den Landesent-
wicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B).

Zentralortliche Funktion: Mit der zentralértlichen Gliederung des LEP HR wird die Stadt
Treuenbrietzen nicht als zentraler Ort eingeordnet.

Versorgungsauftrag: Raumordneri- 5

i

sche Aufgabe der Stadt ist es danach, ;_: mark 5o
die Funktionen der Grundversorgung

sicherzustellen (Ziel 3.2).

Konzentrationsgebot

LEP HR Ziel 2.12: Die Errichtung oder die Er-
weiterung grofflachiger Einzelhandelsein-

richtungen ist abweichend von Ziel 2.6 LEP
HR auch aulerhalb der Zentralen Orte zu-
ldssig, wenn das Vorhaben dberwiegend

der Nahversorgung dient und sich der

Standort in einem zentralen Versorgungs- Zentrale Orte

Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion; 2019,
Ausschnitt

Abbildung 1:
Quelle:

bereich befindet. Ein Vorhaben dient iber-
wiegend der Nahversorgung, wenn die ge-
samte vorhabenbezogene Verkaufsfliche
1.500 Quadratmeter nicht Gberschreitet und auf mindestens 75 Prozent der Verkaufsfldche nahver-
sorgungsrelevante Sortimente nach Tabelle 1 Nummerl.1 LEP HR angeboten werden. Soweit die
Kaufkraft in einer Gemeinde eine Nachfrage fiur gréBere Verkaufsflachen im Bereich der Nahversor-
gung schafft sind diese unter Beachtung des Kaufkraftpotenzials in der Gemeinde mit der oben ge-
nannten Sortimentsbeschrénkung entwickelbar (Absatz 1).

In den gemar Ziel 3.3 LEP HR festgelegten Grundfunktionalen Schwerpunkten ist die Errichtung oder
die Erweiterung groBflachiger Einzelhandelseinrichtungen tber die in Absatz 1 getroffenen Festle-
gungen hinaus zuldssig, wenn die zusatzliche vorhabenbezogene Verkaufsflache 1.000 Quadratme-
ter nicht dberschreitet wobei fir diese keine Sortimentsbeschrankung zu beachten ist (Absatz 2).

Zentraler Versorgungsbereich: Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes
ist Bestandteil des zentralen Versorgungsbereiches ,Schlalacher StraRe/Berliner
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Chaussee” gemaR Selbstbindungsbeschluss vom 22.02.2021 (Beschluss-Nr. 08/01/21). Wei-
tere Erlauterungen hierzu siehe Kapitel 3.2. Der im Sonstigen Sondergebiet geplante groR-
flichige Einzelhandelsbetrieb sowie das geplante Ensemble aus Lebensmittelmarkt und
Nebenbetrieb (Backer) ist somit ebenfalls in einem zentralen Versorgungsbereich gelegen.

Grundfunktionaler Schwerpunkt: Mit den textlichen Festsetzungen des vorliegenden Be-
bauungsplanes ist im Sonstigen Sondergebiet eine groRflachige Einzelhandelsnutzung bis
zu einer Gesamtverkaufsflache von rund 2.100 m? zulassig. Insoweit ist ihre Vereinbarkeit
mit Ziel 2.12 Absatz 2 Satz 3 LEP HR zu prifen.

Die Kernstadt Treuenbrietzen ist nach den Zielen des sachlichen Teilregionalplanes
,Grundfunktionale Schwerpunkte” der Regionalen Planungsgemeinschaft Havelland-Fla-
ming als Grundfunktionaler Schwerpunkt bestimmt. Fir solche festgelegten Grundfunktio-
nalen Schwerpunkte ist nach Ziel 2.12 Absatz 3 LEP HR eine zusatzliche Gesamtverkaufs-
fliche von 1.000 m2, insgesamt also 2.500 m2 Gesamtverkaufsflache, mit den Zielen des LEP
HR vereinbar. Der fiir das Sonstige Sondergebiet geplante grofflachige Einzelhandelsbe-
trieb unterschreitet diese Obergrenze mit maximal 2.050 m2 deutlich. Auch das geplante
Ensemble aus groRflachigem Einzelhandelsbetrieb und Nebenbetrieb (Backer) unterschrei-
tet mit maximal 2.100 m2 diese Obergrenze deutlich.

Nahversorgung: Mit den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes 2020-03 wird fir
den groRflachigen Einzelhandelsbetrieb eine Mindesthoéhe fir nahversorgungsrelevante
Sortimente gemaR Sortimentsliste Treuenbrietzen (2024) von 1.840 m? Verkaufsflache fest-
gesetzt. Bei einer Gesamtverkaufsflache von 2.050 m2 entspricht dies rund 90% der Ge-
samtverkaufsflaiche. Die nahversorgungsrelevanten Sortimente gemaR Sortimentsliste
Treuenbrietzen (2024) entsprechen weitestgehend den mit dem Landesentwicklungsplan
Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) bestimmten ,Zentrenrelevanten Sortimen-
ten der Nahversorgung” gemagR Tabelle 1 Nr. 1.1, und umfassen gegentiber diesen lediglich
zusatzlich die Sortimente ,Schnittblumen” und ,Heim-/Kleintiernahrung®, die jedoch in den
Flachenprogrammen eines Lebensmittelmarktes regelmagig nur einen Verkaufsfldchenan-
teil von insgesamt weniger als 3% aufweisen. Der rechnerisch um die , Schnittblumen” und
,Heim-/ Kleintiernahrung” reduzierte Gesamtumfang der verbleibenden nahversorgungs-
relevanten Sortimente (90% minus 3% = 87%) Uiberschreitet weiterhin die Mindesthéhe nach
Ziel 2.12 Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) von min-
destens 75% deutlich und ist damit vereinbar mit dem Konzentrationsgebot des LEP HR.

Mit dem Vertraglichkeitsgutachten wird fiir den geplanten Lebensmittelmarkt gar eine Ver-
kaufsflache fir diese Sortimente von rund 1.995 m? (periodischen Bedarf; Vertraglichkeits-
gutachten, Juli 2023, Seite 9) bzw. 95% angenommen und fallt damit ebenfalls deutlich héher
aus als die gemaR LEP HR geforderten 75%.
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Vereinbar: In der Zusammenschau ist der fiir das Sondergebiet geplante groRflachige Ein-
zelhandelsbetrieb sowie das geplante Ensemble aus groRflachigem Einzelhandelsbetrieb
und Nebenbetrieb (Backer) grundsatzlich vereinbar mit Ziel 2.12 LEP HR.

Beeintrachtigungsverbot

LEP HR Ziel 2.7: GroBflachige Einzelhandelseinrichtungen dtrfen nach Art Lage und Umfang die Ent-
wicklung und Funktionsfédhigkeit bestehender oder geplanter zentraler Versorgungsbereiche be-
nachbarter zentraler Orte sowie die verbrauchernahe Versorgung in benachbarten Gemeinden nicht
wesentlich beeintrachtigen.

Zentrale Versorgungsbereiche: Zu den benachbarten zentralen Orten zahlen laut LEP HR
die Stadte Bad Belzig, Beelitz (Mittelzentrum in Funktionsteilung mit der Stadt Werder (Ha-
vel)) Luckenwalde und Jiterbog. Die Wechselwirkungen des Planvorhabens mit den zent-
ralen Versorgungsbereichen dieser zentralen Orte wurden mittels Vertraglichkeitsgutach-
ten analysiert und bewertet (Juli 2023). Im Ergebnis sind intensivere Wechselwirkungen mit
den Betrieben der Stadt Treuenbrietzen zu erwarten als flr die zentralen Orte im weiteren
Umland (Juli 2023, Kapitel 7.3). Flr die auRerhalb Treuenbrietzens gelegenen Standorte sind
zwar Wechselwirkungen zu erwarten, allerdings beschranken sich diese vorrangig auf be-
triebsgleiche Lebensmittel-Vollsortimenter und SB-Warenhauser und resultieren ganz
Uberwiegend aus der Ruckbindung der Kaufkraftabfliisse aus Treuenbrietzen, die aufgrund
des mangelnden Lebensmittel-Vollsortimentsangebotes an die vollsortimentierten Stand-
orte der umliegenden Stadte/Gemeinden abgeflossen sind, und nicht daraus, dass das
Planvorhaben in erheblichen MaRe Kunden aus ihrem Einzugsgebiet abziehen wirde. Um
den Worst-Case flr die Lebensmittelbetriebe im Einzugsgebiet der Stadt Treuenbrietzen
abzubilden, wurde der Umsatzanteil, der sich aus der zu erwartende Rickholung der Kauf-
kraft ergibt, die aktuell aus Treuenbrietzen an die Vollsortimenter und SB-Warenhauser in
Stadten/Gemeinden auRerhalb des Einzugsgebietes der Stadt Treuenbrietzen abflieRt (ca.
4,0 Mio. €), vollstandig gegen eben diese von diesem Kaufkraftzufluss aus Treuenbrietzen
profitierenden Einzelhandelsbetriebe gerechnet (Vertraglichkeitsgutachten, Juli 2023, Seite
44). Trotz der vollstandigen Anrechnung der Kaufkraftrickbindung auf eben diese
Stadte/Gemeinden auRerhalb des Einzugsgebiete der Stadt Treuenbrietzen verbleiben die
erwarteten Umverteilungsquoten mit 8,4% (Ortskern Beelitz) und 7,6% (NVZ SchloRstraRe
Juterbog) deutlich unterhalb von 10% und damit unterhalb des Schwellenwertes, ab dem
nach aktueller Rechtsprechung negative stadtebauliche Auswirkungen verbunden sein
konnten. Stadtebaulich negative Auswirkungen oder gar ein Umschlagen in Funktionssto6-
rungen aufgrund des Planvorhabens kénnen nach Einschatzung der Gutachter fur alle
zentralen Versorgungsbereiche ausgeschlossen werden (Vertraglichkeitsgutachten, Juli
2023, Seiten 59f.).
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Verbrauchernahe Versorgung: Trotz der vollstandigen Anrechnung der Kaufkraftriickbin-
dung auf die vollsortimentierten Lebensmittelanbieter der Stadte/Gemeinden auRerhalb
des Einzugsgebietes der Stadt Treuenbrietzen werden fir die Standorte der verbraucher-
nahen Versorgung in benachbarten Stadten und Gemeinden keine nachweisbaren Umver-
teilungen ermittelt (Vertraglichkeitsgutachten, Juli 2023, Kapitel 7.3). Negative stadtebauli-
che Auswirkungen kénnen damit auch fur die verbrauchernahe Versorgung ausgeschlos-
sen werden (Vertraglichkeitsgutachten, Juli 2023, Seiten 59f).

Weitere Standorte: Die weiteren Umverteilungen entfallen im Umland vorrangig auf den
Sonderstandort ,Marktkauf Luckenwalde®, fiir den mit einer nur gering ausfallenden Um-
verteilungsquote von 3,0% keine negativen stadtebaulichen Folgewirkungen zu erwarten
sind, und auf den Kaufland Linthe (14,5%), die jedoch aufgrund seines Standortes in einer
Gemeinde ohne zentralortliche Funktion und seiner stadtebaulich nicht-integrierten Lage
grundsatzlich irrelevant sind, aber mit Blick auf seine Reichweite und die avisierte Neu-
strukturierung des Standortes nach Einschatzung der Gutachter ausgeschlossen werden
kénnen (Vertraglichkeitsgutachten, Juli 2023, Seiten 60f.).

Vereinbar: Der im Sondergebiet zuldssige groRflachige Lebensmittelmarkt sowie das En-
semble aus groRflachigem Lebensmittelmarkt und Laden (Backer) ist danach grundsatzlich
vereinbar mit Ziel 2.7 LEP HR.

Kongruenzgebot

LEP HR Grundsatz 2.8: Neue oder zu erweiternde groffldchige Einzelhandelseinrichtungen in den
zentralen Orten sollen der zentraldrtlichen Funktion entsprechen.

Ohne Relevanz: Die Stadt Treuenbrietzen wird mit dem LEP HR nicht als zentraler Ort ein-
gestuft. Grundsatz 2.8 LEP HR kommt daher nicht zur Anwendung.

Hersteller-Direktverkaufszentren

LEP HR Ziel 2.9: Hersteller-Direktverkaufszentren mit einer Verkaufsflache von mehr als 5.000 m?
sind nur in der Metropole Berlin und in Oberzentren zulassig.

Ohne Relevanz: Ein Hersteller-Direktverkaufszentrum ist weder im Bestand vertreten
noch geplant oder im Rahmen der Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanes rea-
lisierbar.
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Strukturvertragliche Kaufkraftbindung

LEP HR Grundsatz 2.11: Bei der Entwicklung grofflachiger Einzelhandelseinrichtungen soll dafir
Sorge getragen werden, dass nicht mehr als 25 Prozent der sortimentsspezifischen Kaufkraft im
einschlagigen Bezugsraum gebunden werden.

Der Bezugsraum fir diese maximale Kaufkraftbindung ist der fir jeden Zentralen Ort anzunehmende

Verflechtungsbereich des Zentralen Ortes, der die Versorgungsstruktur und Attraktivitat eines Zent-
ralen Ortes und seine lbergemeindliche Versorgungsfunktion widerspiegelt (Begrindung zu Grund-
satz2.11).

Grundlage fir Festlegung einer Kaufkraftbindungsquote ist es, die Funktionsféhigkeit der Handels-
strukturen eines Zentralen Ortes wie auch die der benachbarten Zentralen Orte und die verbrau-
chernahe Versorgung im Einzugsbereich von groffldchigen Einzelhandelsvorhaben nicht wesentlich
zu beeintrachtigen (Begriindung zu Grundsatz 2.11).

Ohne Relevanz: Die Stadt Treuenbrietzen wird mit dem LEP HR nicht als zentraler Ort ein-
gestuft. Grundsatz 2.11 LEP HR kommt daher nicht zur Anwendung.

Erganzend wird auf die Erlauterungen des Vertraglichkeitsgutachtens (Juli 2023, Kapitel
7.2) verwiesen.

Integrationsgebot

LEP HR Ziel 2.12: Die Errichtung oder die Erweiterung grofflachiger Einzelhandelseinrichtungen ist
abweichend von Ziel 2.6 LEP HR auch auerhalb der Zentralen Orte zuldssig, wenn das Vorhaben
Uberwiegend der Nahversorgung dient und sich der Standort in einem zentralen Versorgungsbereich
befindet. Ein Vorhaben dient dberwiegend der Nahversorgung, wenn die gesamte vorhabenbezogene
Verkaufsflache 1.500 Quadratmeter nicht lberschreitet und auf mindestens 75 Prozent der Ver-
kaufsflache nahversorgungsrelevante Sortimente nach Tabelle 1 Nummer 1.1 LEP HR angeboten
werden. Soweit die Kaufkraft in einer Gemeinde eine Nachfrage fir gréere Verkaufsflachen im Be-
reich der Nahversorgung schafft sind diese unter Beachtung des Kaufkraftpotenzials in der Ge-
meinde mit der oben genannten Sortimentsbeschrankung entwickelbar (Absatz 1).

In den gemar Ziel 3.3 LEP HR festgelegten Grundfunktionalen Schwerpunkten ist die Errichtung oder
die Erweiterung grofflachiger Einzelhandelseinrichtungen lber die in Absatz 1 getroffenen Festle-
gungen hinaus zuldssig, wenn die zusatzliche vorhabenbezogene Verkaufsflache 1.000 Quadratme-
ter nicht tberschreitet wobei fir diese keine Sortimentsbeschrénkung zu beachten ist (Absatz 2).

Grundfunktionaler Schwerpunkt: Die Kernstadt Treuenbrietzen ist nach den Zielen des
sachlichen Teilregionalplanes ,Grundfunktionale Schwerpunkte” der Regionalen Planungs-
gemeinschaft Havelland-Flaming als Grundfunktionaler Schwerpunkt bestimmt. Fiir solche
festgelegten Grundfunktionalen Schwerpunkte ist nach Ziel 2.12 Absatz 2 LEP HR eine zu-
satzliche Gesamtverkaufsflache von 1.000 m?, insgesamt also 2.500 m2 Gesamtverkaufsfla-
che, mit den Zielen des LEP HR vereinbar.
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Vereinbar: Mit einer zulassigen Gesamtverkaufsflache von maximal 2.050 m2 gemae textli-
cher Festsetzung des Bebauungsplanes verbleibt das Planvorhaben deutlich unterhalb der
mit dem LEP HR definierten Obergrenze von 2.500 m? fir grundfunktionale Schwerpunkte.
Nach der textlichen Festsetzung Nr. 1.3 miissen die nahversorgungsrelevanten Sortimente
gemaR Sortimentsliste Treuenbrietzen (2024) einen Gesamtumfang von mindestens
1.840 m2 Verkaufsflache umfassen und nehmen damit einen Anteil von rund 90% der Ge-
samtverkaufsflache ein. Die nahversorgungsrelevanten Sortimente gemaR Sortimentsliste
Treuenbrietzen (2024) entsprechen gemaR Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Ber-
lin-Brandenburg (LEP HR) den dort genannten ,Zentrenrelevanten Sortimenten der Nah-
versorgung” gemaR Tabelle 1 Nr. 1.1 und umfassen gegentiber diesen lediglich zusatzlich
die Sortimente ,Schnittblumen” und ,Heim-/Kleintiernahrung®, die jedoch in den Flachen-
programmen eines Lebensmittelmarktes regelmagig nur einen Verkaufsflachenanteil von
insgesamt weniger als 3% aufweisen. Der rechnerisch um die ,Schnittblumen” und ,Heim-/
Kleintiernahrung” reduzierte Gesamtumfang der verbleibenden nahversorgungsrelevanten
Sortimente (90% minus 3% = 87%) Uiberschreitet in ihrem Gesamtumfang damit deutlich die
gemaR LEP HR geforderten 75%. Mit dem Vertraglichkeitsgutachten wird fir den geplanten
Lebensmittelmarkt gar eine Verkaufsflache fur diese Sortimente von rund 1.995 m? (Ver-
traglichkeitsgutachten, Juli 2023, Seite 9) bzw. 95% angenommen und fallt damit ebenfalls
deutlich héher aus als die gemaR LEP HR geforderten 75%. Auch ist das Planvorhaben in-
nerhalb eines zentralen Versorgungsbereiches gelegen. Der groRflachige Lebensmittel-
markt sowie das Ensemble ist damit mit Ziel 2.12 LEP HR vereinbar.

Agglomerationsverbot

LEP HR Ziel 2.14: Die Bildung von Agglomerationen nicht groBflachiger Einzelhandelsbetriebe mit
zentrenrelevanten Sortimenten auerhalb zentraler Versorgungsbereiche ist entgegenzuwirken.

Ohne Relevanz: Das Planvorhaben ist innerhalb eines zentralen Versorgungsbereiches
gelegen. Ziel 2.14 kommt daher nicht zur Anwendung.

Anschluss neuer Siedlungsflachen

LEP HR Ziel 5.2: Absatz 1: Neue Siedlungsfldchen sind an vorhandene Siedlungsgebiete anzuschlie-
BLen.

Absatz 2: Fiir Gewerbe- und Industrieflédchen sind Ausnahmen von Absatz 1 zuldssig, wenn beson-
dere Erfordernisse des Immissionsschutzes oder der VerkehrserschlieBung ein unmittelbares An-
grenzen neuer Flachen an vorhandene Siedlungsgebiete ausschliefen.

Vereinbar: Der Geltungsbereich der vorliegenden Flachennutzungsplananderung schlieft
unmittelbar an die bestehende Bebauung des Siedlungsgebietes bzw. Innenbereiches nach
§ 34 BauGB entlang der Schlalacher StraRe im Norden sowie am Kreuzungsbereich
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Schlalacher StraBe/ Ecke Berliner Chaussee im Osten an. Das Planvorhaben ist daher mit
Ziel 5.2 LEP HR vereinbar.

LEP HR Ziel 5.2 Absatz 2 kommt flr den Geltungsbereich der vorliegenden Flachennut-
zungsplananderung nicht zur Anwendung, da es sich um keine Gewerbe- und Industriefla-
chen im Sinne des LEP HR handelt.

Freiraumverbund

LEP HR Ziel 6.2 Absatz 1: Der Freiraumverbund ist réaumlich und in seiner Funktionsféhigkeit zu si-
chern. Raumbedeutsame Planungen und Mafnahmen, die den Freiraumverbund in Anspruch neh-
men oder neu zerschneiden, sind ausgeschlossen, sofern sie die Funktionen des Freiraumverbundes
oder seine Verbundstruktur beeintrachtigen.

Vereinbar: Der Geltungsbereich der vorliegenden Flachennutzungsplananderung befindet
sich am Rand eines Freiraumverbundes. Aufgrund dieser Randlage und der unmittelbar an-
grenzenden Bestandsbebauung des unbeplanten Innenbereiches nach § 34 BauGB entlang
der Schlalacher StraRe und dem Kreuzungsbereich Schlalacher StraRe/ Ecker Berliner
Chaussee ist eine Beeintrachtigung der Funktion des Freiraumverbundes oder seiner Ver-
bundstruktur durch das Planvorhaben nicht zu erwarten (siehe auch Schreiben der Ge-
meinsamen Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg vom 18.01.2021). Das Planvor-
haben ist daher mit Ziel 6.2 LEP HR vereinbar.

Zusammenfassende Bewertung

Vereinbar: Die Realisierung des im
Zusammenfassende Bewertung

dargestellten Sondergebiet der 14. An- Ziele & Grundsatze Planvorhaben
derung zulassigen groRflachigen Ein- Konzentrationsgebot LEP HR Ziel 2.12 v
zelhandelsbetriebes (Lebensmlttel- Beeintrachtigungsverbot LEP HR Ziel 2.7 N
markt) sowie das Ensemble aus groR-

Kongruenzgebot LEP HR Grundsatz 2.8 ohne Relevanz

flichigem Einzelhandelsbetrieb (Le-

Hersteller-Direktverkaufszentrum Ziel 2.9 ohne Relevanz

bensmittelmarkt) und Nebenbetrieb

) . . . hne Rel
(Backer) stehen im Elnklang mit den Strukturvertr. Kaufkraftb. Grundsatz 2.11 ohne Relevanz
Zielen der Raumordnung. Eine Kolli- Integrationsgebot LEP HR Ziel 2.12 v
sion mit den Zielen und Grundsatzen Agglomerationsverbot LEP HR Ziel 2.14 ohne Relevanz
des LEP HR kann fir die 14. Anderung Neue Siedlungsflichen LEP HR Ziel 5.2 v
des Flachennutzungsplanes (sowie : -

Freiraumverbund LEP HR Ziel 6.2 v
fir die Festsetzungen des Bebau-

Abbildung 2: Raumordnerische Bewertung - Ziele der Raumordnung
ungsplanes Nr. 2020-03) ausge- Quelle: Consilium GmbH

schlossen werden. In der Zusammen-
schau entspricht die 14. Anderung des Flachennutzungsplanes (sowie der Bebauungsplan
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2020-03) den Zielen und Grundsatzen der Raumordnung. So auch die Stellungnahmen der
Gemeinsamen Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg vom 18.01.2021 (weitere Er-
lauterungen siehe Kapitel 18.2), vom 24.08.2022 und vom 20.02.2023

2.4 Regionalplan Havelland-Flaming 3.0
Der Regionalplan Havelland-Flaming 2020 ist auf Grund der Urteile des Oberverwaltungs-
gerichts Berlin- Brandenburg vom 05.07.2018 unwirksam geworden. Nach der Zurlckwei-
sung der Nichtzulassungsbeschwerde im Normenkontrollverfahren zum Regionalplan Ha-
velland-Flaming 2020 hat die Regionalversammlung am 27. Juni 2019 die Aufstellung des
Regionalplans Havelland-Flaming 3.0 beschlossen (Beschluss 11/03/01). Der Aufstellungs-
beschluss wurde im Amtsblatt flir Brandenburg Nummer 28 vom 24. Juli 2019 bekannt ge-
macht. Der Entwurf des Regionalplans hat das Beteiligungsverfahren sowie die éffentliche
Auslegung der Unterlagen nach § 9 Absatz 2 ROG in Verbindung mit § 2 Absatz 3 RegBKPIG
durchlaufen.
Aktuell liegt noch kein rechtskraftiger Regionalplan vor. In Aufstellung befindliche und da-
mit abwagungserhebliche Ziele des Regionalplanes Havelland-Flaming 3.0 sind daher im
Rahmen des Aufstellungsverfahrens des vorliegenden Bebauungsplanes nicht zu bertck-
sichtigen.
Sachlicher Teilregionalplan Grundfunk- \
tionale Schwerpunkte (ReP GSP): Mit
dem sachlichen Teilregionalplan Grund-
funktionale Schwerpunkte (RePGSP) liegt
derzeit der erste rechtskraftige sachliche
Teilregionalplan des Regionalplanes Ha-
velland-Flaming vor (rechtskraftig ab 23. T N
Dezember 2020). Die Satzung Uber den
Sachlichen Teilregionalplan Havelland-
Flaming ,Grundfunktionale Schwerpunkte"”
wurde mit Bescheid vom 23. November b
2020 von der Gemeinsamen Landespla- Abbildung 3 Planzeichnung
nungsabteilung Berlin-Brandenburg ge- ¢ R e e o .
nehmigt. Mit der Bekanntmachung der Ge- ronale Schuerpunkte” (ReP GSP), Satzung.
nehmigung im Amtsblatt fir Brandenburg
Nr. 51 vom 23. Dezember 2020 trat der sachliche Teilregionalplan in Kraft.
Nach Ziel 3.3 Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin Brandenburg (LEP HR) wer-
den im Land Brandenburg mit den Regionalpldnen auRerhalb der Zentralen Orte
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sogenannte Grundfunktionale Schwerpunkte festgelegt. Diese sind im Regionalplan als Ziel
der Raumordnung festzulegen (Ziel 3.3 LEP HR).

Die Regionale Planungsgemeinschaft Havelland-Flaming setzt diesen Handlungsauftrag
des LEP HR mit der seit 23. Dezember 2020 rechtskraftigen Satzung des sachlichen Teilre-
gionalplans "Grundfunktionale Schwerpunkte" (ReP GSP) um.

Grundfunktionaler Schwerpunkt: Die Kernstadt Treuenbrietzen wird in diesem sachlichen
Teilregionalplan als , Grundfunktionaler Schwerpunkt bestimmt (Ziel).

Versorgungsauftrag: Raumordnerische Aufgabe der Kernstadt Treuenbrietzen als Grund-
funktionaler Schwerpunkt ist es, die Funktionen der Grundversorgung sicherzustellen.

Vorgaben fir groRflachige Lebensmittelmarkte: Bezogen auf den grofflachigen Einzel-
handel sind im Grundfunktionalen Schwerpunkten Treuenbrietzen die zusatzlich in Grund-
funktionalen Schwerpunkten zuldssigen 1.000 m? Verkaufsfliche ohne Sortimentsbe-
schrankung fir den groRflachigen Einzelhandel zulassig (ReP GSP, Seite 15).

Weitere Festlegungen bzw. Ziele und Grundsatze werden mit dem sachlichen Teilregional-
plan nicht formuliert, so dass keine darliberhinausgehenden beachtenswerten Zielstellun-
gen fur vorliegende 14. Anderung des Flachennutzungsplanes zu bericksichtigen sind.

Vereinbar: Die Stadt Treuenbrietzen verfolgt das Ziel, die ihr zugewiesene Funktion als
Grundfunktionaler Schwerpunkt wahrzunehmen. Mit dem im Sonstigen Sondergebiet zu-
lassigen grofflachigen Einzelhandelsbetriebes (Lebensmittelmarkt) sowie das Ensemble
aus groRflachigem Einzelhandelsbetrieb (Lebensmittelmarkt) und Nebenbetrieb (Backer)
wird die grundfunktionale Versorgungsfunktion mit dem Ziel gestarkt, neben dem bislang
dominierenden discountorientierten Angeboten auch einen Vollsortimentsangebot zu etab-
lieren, um die versorgungsstrukturelle Funktionsschwache der Kernstadt in der groRforma-
tigen Grundversorgung mit Nahrungs- und Genussmitteln abzubauen und die bislang tiber-
durchschnittlichen Kaufkraftabflisse in die Region zu reduzieren, die sich aktuell aus den
Grundversorgungseinkaufen der Einwohner an Standorten auRerhalb der Stadt Treuen-
brietzens ergeben.

Eine Kollision mit den Zielen und Grundsatzen des sachlichen Teilregionalplanes ,Grund-
funktionale Schwerpunkte” kann fiir die Darstellungen der 14. Anderung des Flachennut-
zungsplanes ausgeschlossen werden. In der Zusammenschau entspricht sie den Zielen und
Grundsatzen der Raumordnung. So auch die Stellungnahme der Regionalen Planungsge-
meinschaft Havelland-Flaming vom 03.08.2022 und vom 07.02.2023.
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2.5

3.1

Landschaftsrahmenplan Potsdam-Mittelmark

Kein Zielkonflikt: Die Flachen des Geltungsbereiches der vorliegenden Fldchennutzungs-
plananderung sind im Landschaftsrahmenplan (LRP) des Landkreises Potsdam-Mittelmark
als Flachen fir nachrangige Aufwertung von Ackerfluren und Grinlandflachen ausgewie-
sen. Die im LRP ausgewiesenen Griinlandflachen werden allerdings am Standort intensiv
ackerbaulich genutzt. Ein erheblicher Zielkonflikt zum Landschaftsrahmenplan ist nicht
festzustellen (Umweltbericht, September 2022 /Juli 2023, Seite 10).

INTENTION DER 14. ANDERUNG

Versorgungsfunktionen

Der zentrale Versorgungsbereich ,Schlalacher StraRe/ Berliner Chaussee” hat in seiner
Zweckbestimmung zwei zentrale Versorgungsfunktionen zu tibernehmen:
= Grundfunktionale Versorgung des gesamten Stadtgebietes Treuenbrietzens durch
einen groRflachigen Lebensmittel-Vollsortimenter
= Nahversorgungsfunktion fiir den Nahbereich Nordost durch einen strukturpragen-
den Lebensmittelmarkt, erganzend zur grundfunktionalen Versorgung.

Starkung & Entwicklung Grundversorgungsfunktion: Die Stadt Treuenbrietzen hat
raumordnerisch die Funktionen der Grundversorgung sicherzustellen (Ziel 3.2 LEP HR;
siehe Kapitel 2.3). Zugleich wird ihre Kernstadt als ,Grundfunktionaler Schwerpunkt” be-
stimmt (siehe Kapitel 2.4), so dass ihr insbesondere eine besondere Bedeutung in der Ver-
sorgung mit Lebensmitteln und weiteren nahversorgungsrelevanten Angeboten beikommt,
infolge derer raumordnerisch auch Lebensmittelmarkte mit bis zu 2.500 m? Verkaufsflache
(statt 1.500 m?) vereinbar sind.

Mit dem Grund-/Nahversorgungskonzept 2024 wird das Entwicklungsziel formuliert, in der
Kernstadt einen grofflachigen Lebensmittel-Vollsortimenter anzusiedeln, damit die Stadt
Treuenbrietzen ihrem Ziel, den raumordnerischen Versorgungsauftrag als Grundfunktio-
naler Schwerpunkt wahrzunehmen, nachkommen und ihre Funktionsschwache in der
grundfunktionalen Versorgung bei Nahrungs- und Genussmitteln beheben kann. Derzeit ist
die Grundversorgungsfunktion der Kernstadt Treuenbrietzen bei Nahrungs- und Genuss-
mitteln stark eingeschrankt, da ein Lebensmittel-Vollsortiment in der Stadt nicht vertreten
ist und sich das Angebot im gesamten Stadtgebiet allein auf Lebensmittel-Discounter und
kleinteilige Anbieter beschrankt. Dadurch kénnen die Einwohner Treuenbrietzens ihren
Vollversorgungseinkauf mit Lebensmitteln derzeit nicht im Grundfunktionalen Schwer-
punkt Treuenbrietzen bewerkstelligen und sind hierfiir auf Orte auRerhalb Treuenbrietzens
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angewiesen (z.B. Kaufland Linthe, Marktkauf Luckenwalde, Edeka Juterbog und Beelitz,
Rewe Beelitz, etc.). Mit dem Grund-/Nahversorgungskonzept 2024 wird daher der Hand-
lungsbedarf gesehen, einen groRflachigen Lebensmittel-Vollsortimenter in der Kernstadt
Treuenbrietzen anzusiedeln. Mit dessen umfassender Sortimentsvielfalt in Sortiments-
breite und -tiefe, seiner hochwertigen Warenprasentation sowie Service- und Frischekom-
petenz bestehen erhebliche betrieblich-konzeptionelle Unterschiede gegeniiber dem in
Treuenbrietzen bislang bestehenden Betriebsformat ,Lebensmittel-Discount” und lieRe
sich daher eine Vervollstandigung des grundfunktionalen Angebotes in bei Nahrungs- und
Genussmitteln sowie eine deutliche qualitative Aufwertung des aktuell stark discountori-
entierten Lebensmittelangebotes erzielen. Der groRflachige Lebensmittel-Vollsortimenter
sichert den Einwohnern der Stadt Treuenbrietzen gegeniiber der aktuellen Situation kiinftig
eine breiter aufgefacherte grundfunktionale Angebotsstruktur in der Lebensmittelversor-
gung, mit der die aktuell umfassenden Ausweicheinkaufe an Standorten auRerhalb der
Stadt Treuenbrietzen reduzieren und die aktuelle Funktionsschwache in der Grundversor-
gungsfunktion der Kernstadt Treuenbrietzen bei Nahrungs- und Genussmitteln aufgehoben
werden kann.

Nach umfassender Priifung der Potenzialflachen des zentralen Versorgungsbereiches ,In-
nenstadt” musste eine Ansiedlung im zentralen Versorgungsbereich ,Innenstadt” verwor-
fen werden und erfolgte eine umfassende Auseinandersetzung mit méglichen Standortal-
ternativen im weiteren Stadtgebiet auRerhalb des zentralen Versorgungsbereiches ,Innen-
stadt”. Im Ergebnis wird eine Standortlage im Nahbereich Nordost und innerhalb des Nah-
bereiches der Standort am Kreuzungsbereich ,Schlalacher StraRe/ Berliner Chaussee* als
Vorzugsvariante identifiziert (s. Grund-/Nahversorgungskonzept, September 2024, Kapitel
8.3). Die flir den raumordnerischen Versorgungsauftrag funktional erforderliche Grundver-
sorgungsfunktion des zentralen Versorgungsbereiches ist nach den Zielen des (s. Grund-/
Nahversorgungskonzeptes 2024 dauerhaft zu erhalten, zu starken und weiter zu entwickeln
(Consilium, September 2024, Kapitel 14.2).

Starkung & Entwicklung Nahversorgungsfunktion Nordost: Fiir den Nordosten der Stadt
Treuenbrietzen besteht seit Jahren eine anhaltende Nachfrage nach Wohnbaugrundsti-
cken, die bereits zu einer intensiven Nachverdichtung bestehender Wohnsiedlungen ge-
fuhrt hat, insbesondere in der JahnstraRe und Berliner Siedlung. Nach den stadtentwick-
lungsplanerischen Zielstellungen der Stadt Treuenbrietzen kommt der nordéstlichen Kern-
stadt eine besondere Bedeutung flr die Wohnraumversorgung und damit fir die Attraktivi-
tat Treuenbrietzens als Wohnstandort zu. Der Entwicklung von Wohnbaugrundsticken
wurde zusatzlich zu den Nachverdichtungspotenzialen des Nahbereiches daher bereits
durch mehrere abgeschlossene Bebauungsplanverfahren in den Quartieren JahnstraRe
und Berliner Siedlung der Weg bereitet.
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Mit Blick auf die Einwohnerentwicklung in diesem Stadtgebiet ist flir den Nahbereich ,Nord-
ost” eine Nahversorgung durch einen modernen, zeitgemaRen grofflachigen Lebensmittel-
Vollsortimenter mit méglichst breit umfassendem und héherwertigem Nahversorgungsan-
gebot kurz-bis mittelfristig sicherzustellen. Dies dient auch dem stadtentwicklungsplane-
rischen Ziel, die norddstliche Kernstadt als Wohnort aufzuwerten und seine Attraktivitat zu
steigern.

Der im Nahbereich bestehende Lebensmittel-Discountmarkt an der Berliner Chaussee (ak-
tuell: Lebensmittel-Discounter Netto Marken-Discount) wird mit seiner geringen Verkaufs-
fliche den aktuellen Marktstandards im Lebensmitteleinzelhandel im Allgemeinen sowie im
Discount-Segment im Speziellen nicht gerecht, so dass er sowohl den Discountmarkten in
der sudwestlichen und mittleren Kernstadt hinsichtlich seiner Attraktivitat bereits aktuell
deutlich unterlegen ist. Dies gilt ebenfalls gegeniber dem geplanten Lebensmittel-Vollsor-
timenter, unabhangig davon, in welchem Nahbereich der Kernstadt er angesiedelt wird. In
der Konsequenz ist sein Marktausscheiden sehr wahrscheinlich und wird damit eine Ver-
tiefung der aktuellen Funktionsschwache in der Nahversorgung Nordost einsetzen. Zudem
mangelt es dem Standort an einer stadtebaulichen Integration im Sinne des Grund-/Nah-
versorgungskonzeptes (Consilium, September 2024, Kapitel 7.2). Auch ist er am duRersten
sldlichen Rand des Nahbereiches ,Nordost” und damit in groRer Distanz zu den nérdlichen
Teilen des Nahbereiches gelegen, so dass er beispielweise den Wohnschwerpunkt ,Berliner
Siedlung” nicht mehr fuRlaufig erreicht.

Bereits die aktuelle Funktionsschwache in der Nahversorgung ist mit Blick auf die bereits
erfolgten und planungsrechtlich vorbereiteten Wohnbauverdichtungen von besonderem
stadtebaulichem Gewicht und wirkt dampfend auf die aktuelle und kinftige Attraktivitat
Treuenbrietzens als Wohnstandort und damit auf die Stadtentwicklung Treuenbrietzens.
Dies gilt umso mehr bei der sich kiinftig noch vertiefenden Funktionsschwache.

Mit dem groRflachigen Lebensmittel-Vollsortimenter ist als zusatzlicher Effekt zur grund-
funktionalen Versorgung sowohl eine Beseitigung der Funktionsschwache in der Nahver-
sorgung Nordost als auch ein positiver Impuls zugunsten der angestrebten Attraktivitats-
steigerung des Wohnstandortes ,Nordostliche Kernstadt” verbunden. Seine Flachen sind
verfligbar, so dass seine Impulswirkung flr die Grundversorgungsfunktion und die Attrak-
tivitat des Wohnstandortes bereits kurzfristig einsetzen wird. Mit seiner Lage etwa mittig
im Nahbereich ist er aus allen Richtungen der dispersen Siedlungsstruktur des Nahberei-
ches fuBlaufig gut erreichbar und erganzend auch verkehrlich fur den Nahbereich per PKW
und Fahrrad sehr gut erreichbar. Die fiir den Nahbereich stadtebaulich gewilinschte, ergan-
zend zur Grundversorgung hinzutretende Nahversorgungsfunktion des zentralen Versor-
gungsbereiches ist ebenfalls dauerhaft zu erhalten, zu starken und weiter zu entwickeln
(Consilium, September 2024, Kapitel 14.2).

Begriindung FNPANd. Treuenbrietzen F280924-01 2. Entwurf 28. September 2024 Seite 35 von 169

Consilium B HaubachstraRe 40 B 10585 Berlin B Tel: +49 (0)30/ 318 07 140 M office@consilium-strategie.de B www.consilium-strategie.de



Flachennutzungsplan 14. Anderung ,Edeka an der Schlalacher StraRe" Stadt Treuenbrietzen

3.2

Zentraler Versorgungsbereich ,Schlalacher StraRe/Berliner Chaussee”

Fur die Ansiedlung eines Lebensmittel-Vollsortimenters wurden verschiedene magliche
Standortalternativen in der Kernstadt geprift. Auf Grundlage einer umfassenden Abwa-
gung (vgl. Kapitel 1.1) wurde schlieBlich ein Standort im Nahbereich Nordost und dort am
Kreuzungsbereich Schlalacher StraRe/ Berliner Chaussee als Vorzugsvariante bestimmt.

Stadtebauliche Vertraglichkeit: Mit Vertraglichkeitsgutachten (Juli 2023) wurden die Aus-
wirkungen einer Ansiedlung eines groRflachigen Lebensmittel-Vollsortimenters mit Backer
an diesem Standort auf die zentralen Versorgungsbereiche und stadtebaulich integrierten
Standorte der Grund-/Nahversorgung in der Stadt Treuenbrietzen und Umlandgemeinden/-
stadte ermittelt und bewertet. Im Ergebnis konnen mit der Realisierung des groRflachigen
Lebensmittel-Vollsortimenters am Kreuzungsbereich Schlalacher StraRe/ Berliner Chaus-
see keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen fir alle zentralen Versorgungsbereiche
und Standorte der verbrauchernahen Versorgung in Treuenbrietzen und im Umland ermit-
telt werden. Auch steht es im Einklang mit den Zielen der Raumordnung und Landesplanung
(Vertraglichkeitsgutachten, Juli 2023). Es ist damit abweichend vom Regelfall des § 11 Abs.
3 BauNVO als atypischer Einzelfall einzustufen. Weitere Erlauterungen zur Vertraglichkeit
siehe Kapitel 12.4 und 12.5.

Versorgungsfunktion

Der stadtebaulich integrierte Standort soll der Ansiedlung eines groRflachigen Lebensmit-
tel-Vollsortimenters dienen. GroRflachige Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrele-
vanten Kern-/Hauptsortimenten erfordern in sogenannten nicht-zentralen Orten wie Treu-
enbrietzen nach Ziel 2.12 des Landesentwicklungsplanes Hauptstadtregion Berlin-Bran-
denburg (LEP HR) eine Lage in einem zentralen Versorgungsbereich.

Fur die Einstufung einer Standortlage als zentraler Versorgungsbereich ist wiederum ent-
scheidend, dass er nach Lage, Art und Zweckbestimmung eine zentrale Funktion fir die
Versorgung der Bevélkerung in einem bestimmten Einzugsbereich hat (BVerwG, Urteil vom
17.12.2009 - 4C 2.08). Dies ist mit dem zentrale Versorgungsbereich ,Schlalacher StraRe/
Berliner Chaussee” der Fall. Er hat die Zweckbestimmung zwei zentrale Versorgungsfunk-
tionen zu Gbernehmen:
= Grundfunktionale Versorgung des gesamten Stadtgebietes Treuenbrietzens durch
einen groRflachigen Lebensmittel-Vollsortimenter.
= Nahversorgungsfunktion fiir den Nahbereich Nordost durch einen strukturpragen-
den Lebensmittelmarkt, erganzend zur grundfunktionalen Versorgung.
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Grundversorgungsfunktion: In seiner
grundfunktionalen Versorgungsfunk-

~

tion Ubernimmt der Standort eine zent-
rale Funktion bezogen auf die Versor-
gung der Bevélkerung in einem be-
stimmten Einzugsbereich, namlich eine
gesamtstadtische Versorgung fir die
Einwohner der gesamten Stadt Treuen- /
brietzens. Der zentrale Versorgungs-

bereich ist mit seiner Lage an der B 2 /
(Berliner Chaussee) als eine der
Hauptverkehrsachsen der Stadt, mit

seinen Haltestellen des OPNV in sehr

. . Abbildung 4: Raumliche Abgrenzung zentraler Versorgungsbereich
guter fuRlaufiger Nahdistanz (ca. Quelle: Beschluss vom 22.02.2021, Anlage 1

400 m) und mit seinem Anschluss an das Ubergeordnete Radwegesystem der Berliner
Chaussee auch auf Grund seiner verkehrsmagigen ErschlieRung und verkehrlichen Anbin-
dung aus dem gesamten Stadtgebiet sehr gut zu erreichen und damit auch seiner Lage nach
geeignet, seine Funktion als zentraler Versorgungsbereich fiir die Grundversorgung der
Gesamtstadt wahrzunehmen. Mit seinen Angebotsformen deckt er wesentliche Bestand-
teile der groRformatigen Grundversorgung mit Nahrungs- und Genussmitteln ab und ent-
spricht damit der Zweckbestimmung des zentralen Versorgungsbereiches und ist damit
auch der Art nach geeignet, die dem zentralen Versorgungsbereich zugedachte Funktion
wahrzunehmen.

Der stadtebaulich integrierte Standort ,Schlalacher StraRe/ Berliner Chaussee” nimmt in
der Grundversorgung eine Sonderrolle unter den stadtebaulich integrierten Grund-/Nah-
versorgungsstandorten ein. Er dient dem primaren Ziel, die aktuelle qualitative und quanti-
tative Funktionsschwache in der Grundversorgungsfunktion der Kernstadt Treuenbrietzen
durch ein bislang noch nicht in der Stadt vertretenes Lebensmittel-Vollsortiment zu behe-
ben. Mit dieser grundfunktionalen Zielstellung genieft seine Grundversorgungsfunktion
absolute Prioritat und unterscheidet ihn zugleich inhaltlich von den weiteren stadtebaulich
integrierten Standorten des Grund-/Nahversorgungskonzeptes 2024 (Leipziger StraRe 8
und 152), die, anders als er, der Bereitstellung des bereits vorhandenen groRformatigen
Grundbedarfs an Nahrungs- und Genussmitteln aus dem Segment , Lebensmittel-Discount”
dienen (Grund-/Nahversorgungskonzept, Consilium, September 2024, Kapitel 14.2).

Nahversorgungsfunktion: In seiner die Grundversorgungsfunktion erganzenden Nahver-
sorgungsfunktion Gbernimmt der Standort ebenfalls eine zentrale Funktion bezogen auf die
Versorgung der Bevoélkerung in einem bestimmten Einzugsbereich, namlich eine Versor-
gung fir die Einwohner des Nahbereiches Nordost. Mit seinem fuRlaufigen Einzugsgebiet
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(700 m-Radius) deckt er den Nahbereich Nordost in weiten Teilen ab und entspricht damit
der flr Treuenbrietzen angestrebten wohnortnahen Versorgung bzw. fuRlaufigen Erreich-
barkeit. Erganzend ist er mit seiner Anbindung an den OPNV, das Radwegenetz der Berliner
Chaussee sowie an die Berliner Chaussee als eine Hauptverbindungsachse des Nahberei-
ches auch verkehrlich sehr gut aus dem Nahbereich zu erreichen und damit seiner Lage
nach geeignet, seine Funktion als zentraler Versorgungsbereich fiir die Nahversorgung
wahrzunehmen. Mit seinen Angebotsformen deckt er wesentliche Bestandteile der Nahver-
sorgung ab und ist damit auch seiner Art nach geeignet, die dem zentralen Versorgungs-
bereich zugedachte Funktion als erganzender Nahversorgungsstandort wahrzunehmen.

Funktionale Nutzungen: Der zentrale Versorgungsbereich soll mit seinem groRflachigen
Lebensmittel-Vollsortimenter in der mehrpoligen Funktionsteilung der Grundversorgung
vorrangig das groRformatige Grundbedarfsangebot an Nahrungs- und Genussmitteln be-
reitstellen, so dass neben dem fiir das Betriebskonzept typischen, erganzenden Laden (Ba-
cker) weitere Nutzungen am zentralen Versorgungsbereich ,Schlalacher StraRe/ Berliner
Chaussee” ausgeschlossen bleiben sollen, um die dem zentralen Versorgungsbereich ,In-
nenstadt” zukommende kleinformatige grundfunktionale Versorgung mit einem vielfaltigen
Mix aus Fachgeschaften, beratungsintensiven Angeboten, kleinteiligen Dienstleistungsbe-
trieben, Gastronomiebetrieben und weiteren zentrenbildenden Einrichtungen (z.B. Rathaus,
Kirchen, Kindergarten etc.) nicht zu konterkarieren. Hierlber ist auch gewahrleistet, dass
der zu entwickelnde zentrale Versorgungsbereich ,Schlalacher StraRe/ Berliner Chaussee”
zwar in der grundfunktionalen Versorgung in eine stadtebaulich und versorgungsstruktu-
rell notwendige Erganzung zum zentralen Versorgungsbereich ,Innenstadt” tritt, dessen
Funktion als grundfunktionaler Standort (mehrpolige Funktionsteilung Grundversorgung)
und als multifunktionales Hauptzentrum der Stadt aber nicht ersetzt.

Fur die Ausweisung eines zentralen Versorgungsbereiches ist eine Kombination mit ande-
ren Nutzungen, wie etwa diverse Dienstleistungen und gastronomische Angebote, nicht
zwingend erforderlich. Vielmehr bedarf es einer Nutzung, mit der sich die beabsichtigte
zentrale Funktion des zentralen Versorgungsbereiches erreichen lasst. Dies ist vorliegend
der Fall (siehe vorstehende Erlauterungen). Auch eine Ansiedlung von (ausschlieRlich) Ein-
zelhandelsbetrieben kann einen zentralen Versorgungsbereich bilden (BVerwG, Urteil vom
17.12.2009 - 4C 2.08). Zudem ist fiir einen auRerhalb des zentralen Versorgungsbereiches
JInnenstadt” gelegenen und ihm in der Hierarchieebene untergeordneten Standort nicht
derselbe MaRstab an den Funktions- bzw. Nutzungsumfang anzulegen wie fiir den zentra-
len Versorgungsbereich ,Innenstadt”.
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Stadtebauliche Integration

Der zentrale Versorgungsbereich ist als stadtebaulich integriert zu werten. Die Siedlungs-
struktur des Nahbereiches Nordost ist durch eine disperse Siedlungsstruktur gekennzeich-
net, die durch einen Wechsel von locker bebauten Wohngebieten und gréReren Frei- und
Landwirtschaftsflachen gepragt wird, und dadurch zu einer weitraumigen Ausdehnung des
Nahbereiches fuhrt. Dadurch lassen sich unabhangig vom gewahlten Standort im Nahbe-
reich nicht alle Wohngebiete des Nahbereiches mit dem flr Treuenbrietzen angestrebten
fuRlaufigen Radius von rund 700 m abdecken. Der zentrale Versorgungsbereich gewahr-
leistet jedoch mit seiner zentralen Lage etwa mittig im Nahbereich eine sehr gute fuRlaufige
Erreichbarkeit aus allen Richtungen der dispersen Siedlungsstruktur und ist erganzend
durch seine sehr gute verkehrliche Anbindung an das Radwegenetz und an den OPNV auch
fur die nicht-motorisierten Bevoélkerungsteile leicht erreichbar.

Mit seiner grundfunktionalen, gesamtstadtischen Versorgungsfunktion kdme es fir die
Lage des zentralen Versorgungsbereiches zwar nicht auf einen unmittelbaren Wohnge-
bietsanschluss an, wie es flr einen reinen Nahversorgungsstandort erforderlich ware, den-
noch schlieft er unmittelbar an den Wohnsiedlungsbereich beidseitig der Schlalacher
Strae mit anschlieRender Wohnnutzung der Berliner Chaussee an, so dass auch seine
siedlungsraumliche Einbindung gegeben ist.

Fur die Einordnung der stadtebaulichen Integration ist zudem das fiir die Zukunft ange-
strebte Standortmodell der Stadt Treuenbrietzen zu berlcksichtigen, das durch das Grund-
Nahversorgungskonzept der Stadt Treuenbrietzen (Consilium, September 2024, Kapitel 6, 7
und 9.3) festgelegt wird.
= Diesem liegt fur die gesamtstatische Grundversorgung eine mehrpolige raumliche
Funktionsteilung zugrunde, bei dem die strukturpragenden, stadtebaulich integrier-
ten Lebensmittelmarktstandorte in funktionale Erganzung zur grundfunktionalen
Versorgungsfunktion des zentralen Versorgungsbereiches ,Innenstadt” treten. Der
geplante Standort fligt sich in dieses mehrpolige funktionale Standortmodell ein.
= Diesen strukturpragenden, stadtebaulich integrierten Lebensmittelmarktstandorten
wird mit dem Grund-/Nahversorgungskonzept 2024 angesichts derselben Angebots-
struktur far die Grundversorgung und Nahversorgung (kurzfristiger/taglicher Bedarf,
insbesondere Nahrungs- und Genussmittel) zusatzlich zur Grundversorgungsfunk-
tion auch eine erganzende Nahversorgungsfunktion zugewiesen. Der geplante
Standort entspricht dieser Zielstellung.
Der stadtebaulich integrierte Standort ,Schlalacher StraRBe/ Berliner Chaussee”
nimmt allerdings eine Sonderrolle unter den stadtebaulich integrierten Grund-/Nah-
versorgungsstandorten ein, da er dem primaren Ziel dient, die aktuelle qualitative und
guantitative Funktionsschwache in der Grundversorgungsfunktion der Kernstadt
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3.3

Treuenbrietzen durch ein bislang noch nicht in der Stadt vertretenes Lebensmittel-
Vollsortiment zu beheben. Mit dieser Zielstellung genielt seine Grundversorgungs-
funktion absolute Prioritat und er unterscheidet sich hierdurch von den weiteren
stadtebaulich integrierten Standorten des Grund-/ Nahversorgungskonzeptes 2024
(Leipziger StraRe 8 und 152), die, anders als er, der Bereitstellung des bereits vorhan-
denen groRformatigen Grundbedarfs an Nahrungs- und Genussmitteln aus dem Seg-
ment ,Lebensmittel-Discount” dienen.

Der Landkreis Potsdam-Mittelmark, die Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-
Brandenburg und die Regionale Planungsgemeinschaft waren ihm Rahmen der Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 2020-03 als zustandige Fachtrager beteiligt und sehen mit ihren
Stellungnahmen keine Bedenken hinsichtlich der Ausweisung eines zentralen Versor-
gungsbereiches und seiner stadtebaulichen Integration.

Selbstbindungsbeschluss

Dieser Standort wurde schlieflich mit Selbstbindungsbeschluss der Stadtverordnetenver-
sammlung vom 09.12.2024 (Beschluss-Nr. 70/06/24) als Zentraler Versorgungsbereich
.Schlalacher StraRe/ Berliner Chaussee” festgelegt.

Ziele und Zwecke der Planung

Die 14. Anderung des Flachennutzungsplanes dient den Zielstellungen,

= Erhalt, Starkung und weitere Entwicklung der raumordnerisch zugewiesenen Grund-
versorgungsfunktion fir die Stadt Treuenbrietzen (Grundsatz G 3 LEP HR) und Funk-
tion als Grundfunktionaler Schwerpunkt (Ziel Sachlicher Teilregionalplan ,,Grund-
funktionale Schwerpunkte” Havelland-Flaming).

= Starkung und weitere Entwicklung der Grundversorgungsfunktion in der Stadt Treu-
enbrietzen durch die Ansiedlung eines groRflachigen Lebensmittel-Vollsortimenters
(nicht Discounters)

= Starkung und weitere Entwicklung der Nahversorgungsfunktion fiir den Nordosten
der Kernstadt Treuenbrietzen durch die Ansiedlung eines groRflachigen Lebensmit-
tel-Vollsortimenters (nicht Discounters)

= Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Innenentwicklung

= Sicherung einer geordneten duReren Erschliefung durch Anbindung des Planvorha-
bens Uber die Schlalacher StraRe.

Die 14. Anderung soll dazu beitragen, wichtige Potenzialflachen fiir die Innentwicklung un-
mittelbar im Stadtgebiet zu aktivieren und weiterhin einer nachhaltigen Nutzung
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3.4

zuzufihren. Dies sichert zugleich eine effiziente und nachhaltig Nutzung der technischen
Infrastruktur im Stadtgebiet.

Planungskonzept

Mit dem Planungskonzept (Noack, 20.02.2023 /14.07.2023) wird die fur den zentralen Ver-
sorgungsbereich geplante Nutzung sowie seine innere und auRere ErschlieRung konkreti-
siert. Der kunftige Baukérper wird mit einer Verkaufsflache von rund 2.100 m? den groRfla-
chigen Lebensmittel-Vollsortimentsmarkt sowie den in seinem Eingangsbereich angeord-
neten Backer aufnehmen und damit Raum fiir ein modernes und zukunftsfahiges Flachen-
konzept schaffen.

Der geplante Neubau wird an der westlichen Grundstiicksgrenze angeordnet mit vorgela-
gerter Stellplatzanlage zur Schlalacher StraRe. Die Anlieferung des Lebensmittelmarktes
wird bewusst an der nérdlichen Gebaudeseite vorgesehen, damit die ortsbildpragende Ge-
baudeansicht entlang der Berliner Chaussee nicht durch funktionale Bauteile und das Ne-
benraumprogramm, sondern hochwertig gepragt wird, unterstrichen durch ein modernes
Gebaudekonzept mit gldsernem Eingangsbereich.

Der Baukérper wird eingeschossig ausgebildet und orientiert sich in seiner Héhenentwick-
lung, mit einer Attika bei 6,85 Metern, an den ortsbildpragenden Firsthéhen des angrenzen-
den Nachbargrundstiicks (Bauer&Partner, 11.03.2022). Die Dachausbildung erfolgt als
Flachdach, das eine Photovoltaikanlage aufnehmen wird.

Umfassende Griineinrahmung: Das Planvorhaben wird mit Griinfladchen groRziigig einge-
rahmt, von denen die gréReren in den Sichtbeziehungen von der Berliner Chaussee und
Schlalacher StraRe aus angeordnet werden, um das Planvorhaben weitestmoglich durch-
grunt in das Orts- und Landschaftsbild zu integrieren. Dies wird auch dadurch unterstutzt,
dass die bislang als Acker und Monokulturen sehr monoton wirkenden Flachen durch be-
pflanzte Grunflachen deutlich aufgewertet werden. Der vitale ortsbildpragende Baumbe-
stand entlang der Berliner Chaussee und Schlalacher StraRe wird erhalten und durch zu-
satzliche Baumanpflanzungen sowie Strauch- und Heisteranpflanzungen auf den Grinfla-
chen und in der Stellplatzanlage erganzt.
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Abbildung 5: Planvorhaben Lageplan
Quelle: Noack, Stand 20.02.2023 /14.07.2023 (Auszug)
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Abbildung 6: Planvorhaben Ansichten
Quelle: Bauer&Partner, Stand 11.03.2022

Kreuzungsbereich & Schlalacher StraRe: Fir die duRere ErschlieRung des Planvorhabens
wird aufgrund der unmittelbaren Nahe zum Kreuzungspunkt Schlalacher StraRe / Bundes-
strale Berliner Chaussee von einer Einmindung der Ein-/Ausfahrt des Planvorhabens in
die BundesstraRe Abstand genommen. Die Anbindung des Planvorhabens erfolgt daher
Uber die Schlalacher StraRe, weit genug vom Kreuzungspunkt entfernt, um die Linkseinbie-
geverkehre zum Standort konfliktfrei fiUhren zu kénnen. Dies gelingt vorrangig innerhalb
der heutigen StraRenverkehrsflache der Schlalacher StraRe, die fir die Aufnahme des
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kinftigen Verkehrs verkehrstechnisch grundsatzlich geeignet ist (Verkehrstechnische Un-
tersuchung, Juli 2023; siehe Kapitel 12.3), und erfordert lediglich kreuzungsnah eine gering-
flgige Aufweitung zum Planvorhaben hin, um den LKW-Schleppkurven den entsprechenden
Raum zu geben und so einen geordneten, stérungsfreien Verkehrsablauf fir die Schlala-
cher StraRe sicherzustellen.

Die Berliner Chaussee bleibt in ihrer Linienfihrung und ihrem StraRenquerschnitt, wie im
Bestand vorhanden, erhalten.

Ein storungsfreier Verkehrsfluss ist nach den Ergebnissen der Verkehrstechnischen Un-
tersuchung (Juli 2023) sowohl fur den Kreuzungspunkt Schlalacher StraRe / Berliner Chaus-
see als auch fur den Ein-/Ausfahrtsbereich des Planvorhabens in der Schlalacher StraRe
gewahrleistet (siehe Kapitel 12.3).

Radverkehr: Fur Radfahrer wird siidlich der Parkplatzanlage eine direkte Anbindung von
der Berliner Chaussee aus neu eingerichtet (gemeinsamer Geh-/Radweg), so dass ein ge-
fahrloses Erreichen ohne Konflikte mit PKW oder LKW auf dem Grundstlick sichergestellt
ist. Die gemeinsamen Geh-/ Radwege entlang der Berliner Chaussee bleiben weiterhin er-
halten.

Abwagung alternativer Standortvarianten Lebensmittel-Vollsortimenter

Mit dem Grundversorgungs- und Nahversorgungskonzept der Stadt Treuenbrietzen (Con-
silium, September 2024) erfolgte eine intensive abwagende Auseinandersetzung zu den
Standortalternativen in der Kernstadt, die nachfolgend dargelegt wird.?

Kernstadt: Der groRflachige Lebensmittel-Vollsortimenter dient dem Ziel, die qualitative
und quantitative Funktionsschwache in der grundfunktionalen Versorgung bei Nahrungs-
und Genussmitteln zu beheben und die Grundfunktion zu starken und zu entwickeln. Mit
dem Sachlichen Teilregionalplan ,Grundfunktionale Schwerpunkte” (ReP GSP) hat die Kern-
stadt Treuenbrietzen eine Versorgungsfunktion fiir die Grundversorgung zugewiesen be-
kommen, die die Stadt Treuenbrietzen wahrnehmen méchte. Damit beschrankt sich das
Suchfeld fir den Standort des groRflachigen Lebensmittel-Vollsortimenters auf die Kern-
stadt Treuenbrietzen.

2 vgl. Grundversorgungs- und Nahversorgungskonzept der Stadt Treuenbrietzen, Consilium, September 2024, Kapitel 8.2;

(Textpassagen teilweise vollstandig tbernommen).
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Nullvariante: Unveranderter Zustand Grundversorgung

Funktionsschwache: Die Stadt Treuenbrietzen hat raumordnerisch die Funktionen der
Grundversorgung sicherzustellen (Ziel 3.2 LEP HR; siehe Kapitel 2.3). Zugleich wird ihre
Kernstadt als ,Grundfunktionaler Schwerpunkt” bestimmt (siehe Kapitel 2.4), so dass ihr
insbesondere eine besondere Bedeutung in der Versorgung mit Lebensmitteln und weite-
ren nahversorgungsrelevanten Angeboten beikommt, infolge derer raumordnerisch auch
Lebensmittelmarkte mit bis zu 2.500 m? Verkaufsflache (statt 1.500 m?) vereinbar sind.

Mit der Lebensmittelversorgung bestehen in der Stadt Treuenbrietzen allerdings derzeit
Licken in der Grundversorgung, da diese auf Lebensmittel-Discounter und kleinteilige La-
den beschrankt bleibt. Den Vollversorgungseinkauf mit Lebensmitteln kénnen die Einwoh-
ner Treuenbrietzens derzeit nicht im Grundfunktionalen Schwerpunkt Treuenbrietzen be-
werkstelligen und sind hierfar auf Orte auRerhalb Treuenbrietzens angewiesen. Mit dem
Grund-/Nahversorgungskonzept 2024 wird daher die Notwendigkeit gesehen, einen groR-
flichigen Lebensmittel-Vollsortimenter in der Kernstadt Treuenbrietzen anzusiedeln, um
die aktuelle Funktionsschwache in der grundfunktionalen Versorgung bei Nahrungs- und
Genussmitteln zu beheben. Mit einem Lebensmittel-Vollsortimenter wirde eine qualitative
starke Aufwertung des bislang discountorientierten Lebensmittelangebotes erfolgen, ein
Vollversorgungseinkauf in Treuenbrietzen ermdglicht und die Grundversorgungsfunktion
Treuenbrietzens hierdurch nachhaltig gestarkt werden.

Ein Belassen des unveranderten Zustandes wiirde demgegeniiber die Funktionsschwache
des Grundfunktionalen Schwerpunktes fortfihren und die Gefahr in sich bergen, dass mit
Standortstarkungen in umliegenden Orten, die Wettbewerbsfahigkeit Treuenbrietzens wei-
ter abnehmen wird und sich die Funktionsschwache in der grundfunktionalen Versorgung
sukzessive vertieft. In der Zusammenschau wurde diese Variante verworfen.

Variante: Standort Innenstadtzentrum

Mangelnde Potenzialflachen: Ein Lebensmittel-Vollsortimenter ware auch zur Starkung
des zentralen Versorgungsbereiches ,Innenstadt“ denkbar, allerdings fallen die mit dem
Einzelhandelskonzept 2019 hierflr ausgewiesenen Potenzialflachen im zentralen Versor-
gungsbereich ,Innenstadt” von ihren Grundsticksfladchen zu klein aus, da sie die Mindest-
anforderungen von 5.000 m? Grundstucksflache (Vorgabe des Einzelhandelskonzeptes
2019) nicht erreichen oder bautechnisch nicht umsetzbar (Hochwasserschutzzone) und aus
Betreibersicht wegen der rickwartigen Lage und schlechten Einsehbarkeit grundsatzlich
fir einen modernen, der Grundversorgungsfunktion entsprechenden groRflachigen Le-
bensmittel-Vollsortimenter ungeeignet sind. Die Potenzialfldchen scheiden nach eingehen-
der Prifung und Abwagung fir die Ansiedlung eines grofflachigen Lebensmittel-
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Vollsortimenters aus (weitere Ausfiihrungen hierzu siehe Grundversorgungs- und Nahver-
sorgungskonzept der Stadt Treuenbrietzen, Consilium, September 2024, Kapitel 1.2). Diese
Variante wurde daher verworfen.

Variante: Standort Mittlere & slidwestliche & siidliche Kernstadt

Mittlere & stidwestliche Kernstadyt: In der mittleren und stidwestlichen Kernstadt befinden
sich die beiden strukturpragenden Lebensmittelmarktstandorte ,Leipziger StraRe 8“ (aktu-
ell: Lebensmittel-Discounter Netto Marken-Discount) und ,Leipziger StraRe 152" (aktuell:
Lebensmittel-Discounter Penny mit Getranke Hoffmann, Bekleidungsfachmarkt u.a.). Beide
Standorte sind als stadtebaulich integrierte Nahversorgungsstandorte fester Bestandteil
des kiinftigen Standortmodells ,Grundversorgung” (mit ergdnzender Nahversorgung) und
damit als Grund-/Nahversorgungsstandorte langfristig zu sichern. Beide Nahbereiche sind
damit als langfristig versorgt einzustufen, so dass fir sie kein Bedarf fir die Ansiedlung
eines weiteren Lebensmittelmarkts (Lebensmittel-Discounter oder Lebensmittel-Vollsorti-
menter) besteht.

Die raumliche Versorgungsliicke im Nahbereich Mitte flr den nordéstlichen Innenstadtkern
lasst sich wiederum mangels verfligbarer geeigneter Flachen im Innenstadtzentrum und im
ostlich unmittelbar an den zentralen Versorgungsbereich ,Innenstadt” angrenzenden Be-
reich der Berliner Chaussee langfristig nicht schlieRen. Fiir den Standort Leipziger StraRe 8
in der mittleren Kernstadt scheidet wiederum ein Ersatz des bestehenden Lebensmittel-
Discounters durch den grofflachigen Lebensmittel-Vollsortimenter aufgrund mangelnder
GrundstiicksgréRen und mangelnder Flachenverflgbarkeiten langfristig aus. Auch wurde
der Standort betreiberseitig in jingerer Vergangenheit erst erweitert und modernisiert.

Fur den Standort Leipziger StraRe 152 in der stiidwestlichen Kernstadt ware ein Ersatz des
bestehenden Lebensmittel-Discounters durch den groRflachigen Lebensmittel-Vollsorti-
menter aufgrund der Gesamtflache des Standortes grundsatzlich méglich, allerdings ist mit
einer betreiberseitigen Standortaufgabe des Lebensmittel-Discounters langfristig nicht zu
rechnen.

Sudliche Kernstadt: Fur die sudliche Kernstadt ist aufgrund der zu geringen Mantelbevol-
kerung die wirtschaftliche Tragfahigkeit eines groRflachigen Lebensmittelmarktes (Lebens-
mittel-Discounter oder Lebensmittel-Vollsortimenter) nicht gegeben. Eine Ansiedlung
scheidet daher aus.

Die vorstehenden Varianten wurden daher ebenfalls verworfen.
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Nullvariante: Unveranderter Zustand Nahversorgung Nordost

Funktionsschwache Nahversorgung: Fiir den Nahbereich Nordost der Stadt Treuenbriet-
zen gilt es, angesichts der Einwohnerentwicklung eine Nahversorgung durch einen moder-
nen, zeitgemaRen groRflachigen Lebensmittelmarkt mit moglichst umfassendem und hé-
herwertigem Nahversorgungsangebot kurz- bis mittelfristig sicherzustellen. Zugleich soll
die nordostliche Kernstadt als Wohnort aufgewertet und seine Attraktivitat gesteigert wer-
den.

Der bestehende Standort Berliner Chaussee 27a (aktuell: Lebensmittel-Discounter Netto
Marken-Discount) ist hierfir ungeeignet, da er nur ,suboptimal” aufgestellt und den Dis-
countmarkten in der stdwestlichen und mittleren Kernstadt bereits heute unterlegen ist
und dies auch gegeniber dem in der Kernstadt geplanten groRflachigen Lebensmittel-Voll-
sortimenter sein wird, unabhangig von dessen Lage in der Stadt. In der Konsequenz ist sein
Marktausscheiden mit der Realisierung des groRflachigen Lebensmittel-Vollsortimenters
sehr wahrscheinlich. Damit wird sich die aktuelle Funktionsschwache in der Nahversor-
gung Nordost kiinftig verscharfen und werden sich die vorstehend genannten stadtent-
wicklungsplanerischen Zielstellungen fiir den Nahbereich nicht verwirklichen. Von einem
Belassen des unveranderten Zustandes wurde daher Abstand genommen und dem Abbau
der Funktionsschwache durch eine héherwertige Versorgung durch einen modernen und
zeitgemaRen groRflachigen Lebensmittel-Vollsortimenter der Vorrang eingeraumt.

Variante: Anderer Standort im Nahbereich Nordost

Fur den Nahbereich Nordost wurden weitere Standortoptionen gepruft:

= DieBereiche der JahnstraRe und der Fritz-Reuter-StraRe werden nach den stadtentwick-
lungsplanerischen Zielstellungen der Stadt als Schwerpunktbereich des Wohnens ein-
geordnet und in der Umsetzung mittels der verbindlichen Bauleitplanung als Wohnge-
biete gesichert. Sie stehen fur eine Entwicklung als Lebensmittelmarktflache daher
grundsatzlich nicht zur Verfiigung und waren zudem aufgrund der in das Wohnquartier
geflihrten Verkehrsbelastungen unvereinbar mit den Wohn- und Immissionsschutzbe-
langen, auch ware die fir einen solchen Standort erforderliche Verkehrsanbindung fir
den PKW- und Lieferverkehr mit den Wohngebietsstraen nicht gegeben und es wiirde
an einer Anbindung fiir den Radverkehr mangeln.

= Ein Standort im 6stlichen Anschluss an die Berliner Siedlung an der Berliner Chaussee
ware fur den PKW und Lieferverkehr sehr gut erreichbar sowie an den Uberortlichen
Radweg der Berliner Chaussee und durch die nahegelegene Haltestelle an den OPNV
sehr gut angebunden und ladge im Anschluss eines Wohnsiedlungsbereiches, allerdings
sind seine Flachen mittel- und langfristig nicht verfiigbar und ldgen auch am auRersten
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nordlichen Rand des Nahbereiches und damit in groRer Distanz zu den siidlichen Teilen
des Nahbereiches.

Die im weiteren Verlauf der Berliner Chaussee nach Stiden gelegenen Landwirtschafts-
flichen wirden eine sehr gute Anbindung fiir PKW, Lieferverkehr und Rad ermdglichen
und eine sehr gute fuRlaufige Nahdistanz der OPNV-Haltestellen aufweisen, sie stehen
jedoch mittel- und langfristig nicht zur Verfligung, auch wirde es ihnen an einem Wohn-
siedlungsanschluss mangeln und die OPNV-Anbindung wére erschwert.

Im Siedlungsbereich entlang der Schalacher StraRe auRerhalb des Kreuzungsbereiches
mit der Berliner Chaussee liegen mit den kleinteiligen Grundstiickszuschnitten keine fur
einen groRflachigen Lebensmittelmarkt erforderlichen FlachengréRen vor.

Der Standort des bestehenden Lebensmittel-Discounters (Berliner Chaussee) ist derzeit
in Betrieb und steht damit nicht zur Verfligung. Er ware verkehrlich Gber die Berliner
Chaussee sehr gut fir PKW-, Liefer- und Radverkehr angebunden und weist eine sehr
gute fuRlaufige Nahdistanz einer OPNV-Haltestelle auf (ca. 200 m). Allerdings ist seine
GrundstiicksgroRe zu gering bemessen, als dass sie einen modernen Lebensmittel-Voll-
sortimenter mit seinem auf die Grundversorgung abstellenden Parkplatzangebot auf-
nehmen konnen. Zudem ware er am auRersten sidlichen Rand des Nahbereiches und
damit in groRer Distanz zu den nérdlichen Teilen des Nahbereiches gelegen.

In der Zusammenschau sind andere Standortoptionen im Nahbereich Nordost entweder
nicht verflgbar, stadtebaulich oder stadtentwicklungsplanerisch nicht zu vertreten oder
betreiberseitig ungeeignet. Diese Varianten wurden daher verworfen.

Abwagung alternativer Zufahrtsvarianten

Fur das Bebauungsplanverfahren Nr. 2020-03 erfolgten mit der Verkehrstechnischen Un-
tersuchung (Juli 2023) auch eine Prifung von madglichen Zufahrtsvarianten. Flr weitere
Ausfiihrungen hierzu wird auf das Bebauungsplanverfahren Nr. 2020-03 verwiesen.

ALTLASTENVERDACHT

Keine Altlasten: Die Flurstlicke des Geltungsbereiches sind nicht im Altlastenkataster des
Landkreises Potsdam-Mittelmark registriert (Stellungnahme Untere Bodenschutzbehoérde
Potsdam-Mittelmark vom 13.09.2022 und vom 02.03.2023).
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II. PLANINHALT

5. ART DER BAULICHEN NUTZUNG: SONSTIGE SONDERBAUFLACHE SO GEH

5.1 Flachennutzungsplan 2002: Aktuelle Darstellung

Far die Stadt Treuenbrietzen liegt ein fest-
gestellter FlAchennutzungsplan vor, der mit
Stand von 2002 seit Dezember 2002 (Geneh-
migung: 04.12.2002) wirksam wurde und
mittlerweile in der Fassung der 10. Anderung
(Beschluss vom 28.05.2018) vorliegt. Die 11.
12. und 13. Anderung des Flachennutzungs-
planes befindet sich derzeit im Verfahren.

Mit diesem Flachennutzungsplan 2002
(Stand 10. Anderung) wird fur den vorliegen-

den Anderungsbereich gegenwartig eine

Abbildung 7: Flachennutzungsplan 2002 Plandarstellung
H 3 aktuell
LandertSChaftSflaChe dargeSteut' Quelle: Flachennutzungsplan Stadt Treuenbrietzen

2002 (Stand. 10. Anderung), Auszug

Abbildung 8: Bestand
Quelle: Consilium GmbH
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5.2 14. Anderung Flichennutzungsplan 2002

Plandarstellung

Sondergebiet GEH: Mit der 14. Anderung
des Flachennutzungsplanes wird das unbe-
baute Areal auf der Westseite der Schlala-
cher StraRe sidlich der heutigen Bestands-
flichen als Sondergebiet ,GroRflachiger Ein-
zelhandel (SO EH) dargestellt, im Rahmen
derer der geplante groRflachige Lebensmit-

temarkt sowie das Ensemble aus groRflachi-
gem Lebensmittemarkt und Backer entwick-

lungsfahig ist.

Rechtsgrundlage: § 5 Absatz 2 Nummer 1 Abbildung 9: Plandarstellung 14. Anderung
Flachennutzungsplan 2002

BauGB Quelle: Consilium GmbH; Kartengrundlage Flachen-
nutzungsplan 2002 (Stand 10. Anderung)

Abgrenzung des Anderungsbereiches
= Flursticke: 8/1 (teilweise) und 8/2

(teilweise) der Flur 8 der Stadt Treuen-

brietzen (Katasterbezug: Marz 2021)
= Bauflache: SO
= Geplante Nutzung: GroRflachiger Le-

bensmittelmarkt sowie Laden/ nicht-
groRflachiger Nebenbetrieb (Backer).

Der 14. Anderungsbereich entspricht dem
Geltungsbereich des vorliegenden Bebau-
ungsplanes Nr. 2020-03.

Zweckbestimmung GroRflachiger Einzel-
handel (GEH)

Die Darstellung als Sondergebiet wird erfor-

. . . . Abbildung 10: Lebensmittelmarkt & Backer
derllCh' da SlCh dle Art der baullchen Nut- Quelle: Noack, Ubersichtsplan, Stand 20.02.2023 /

14.07.2023 (Auszug)

zung aufgrund der stadtebaulichen Zielstel-
lungen keinem der Bauflachen nach § 2 bis
10 BauNVO zuordnen lasst.
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Der Sonderstandort in dem Baugebiet SO dient der Unterbringung des grofflachigen Ein-
zelhandels.

Dies inkludiert zum einen den groRflachigen Einzelhandelsbetrieb des Lebensmittelmark-
tes und zum anderen das groRflachige Ensemble aus groRflachigem Einzelhandelsbetrieb
und Laden /nicht-groRflachigem Nebenbetrieb (Backer) mit Sitzplatzen im Verkaufsraum
und mit AuBensitzplatzen.

Die Anlagentypen sind in der Baunutzungsverordnung verankert und insoweit eindeutig
bestimmt.

Hinweise

Obergrenze Gesamtverkaufsflache: Fir die mit der Sondergebietsdarstellung einge-
raumte Zulassigkeit des groRflachigen Einzelhandels sind Obergrenzen fir die Verkaufs-
fliche zu berucksichtigen.

Die im Vertraglichkeitsgutachten (Juli 2023, Kapitel 2.2 und 7.3) als vertraglich attestierte
Gesamtverkaufsflache fur den grofflachigen Einzelhandelsbetrieb (Lebensmittelmarkt) von

maximal 2.050 m?ist aus zwei stadtebaulichen Erwagungen heraus als Obergrenze festzu-

legen:

= Die Grundversorgung und erganzende Nahversorgung der weiteren Kernstadt durch
stadtebaulich integrierte Grund-/ Nahversorgungsstandorte ist ebenfalls zu erhal-
ten, zu starken und deren weitere Entwicklungsfahigkeit ist nicht zu konterkarieren.
Dies gilt insbesondere fir die beiden stadtebaulich integrierten Grund-/Nahversor-
gungsstandorte in der mittleren und siidwestlichen Kernstadt von Treuenbrietzen
(Leipziger StraRe 8 und 152).
Der stadtebaulich integrierte Standort in der mittleren Kernstadt (Leipziger StraRe 8;
Lebensmittel-Discountmarkt) wurde in jlingerer Zeit modernisiert und bis in die GroR-
flachigkeit hinein erweitert, bleibt allerdings weiterhin noch hinter den durchschnitt-
lichen Verkaufsflachen moderner Lebensmittel-Discountmarkte zurtick (Vertraglich-
keitsgutachten, Juli 2023, Seite 55).
Auch der stadtebaulich integrierte Standort der siidwestlichen Kernstadt (Leipziger
StraBe 152, Lebensmittel-Discountmarkt mit weiteren Fachmarkten) bleibt als nicht-
groRflachiger Markt hinter den durchschnittlichen Verkaufsflichen moderner Le-
bensmittel-Discountmarkte zurlck.
Mit den Obergrenzen fiir den geplanten grofflachigen Lebensmittel-Vollsortimenter
ist nach Einschatzung des Vertraglichkeitsgutachtens eine BetriebsschlieBung fiir
beide stadtebaulich integrierten Grund-/Nahversorgungsstandorte unwahrschein-
lich (Vertraglichkeitsgutachten, Juli 2023, Seiten 55f.). Dennoch sind beide Standorte
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anfallig gegenliber zusatzlichen Wettbewerbsverscharfungen, die klinftig erganzend
zu dem gegenwartig geplanten Lebensmittel-Vollsortimenter hinzutreten kénnten.
Fur sie wirden die dann weiter zunehmenden Verkaufsflachen im Zentralen Versor-
gungsbereich ,Schlalacher StraRe / Berliner Chaussee” das Risiko von dann einset-
zenden Attraktivitatsverlusten und damit verbundenen kritischen Kaufkraftabschép-
fungen bergen. Dies soll zur Sicherung der grundfunktionalen/ nahversorgungsfunk-
tionalen Versorgung mittels der Obergrenzenregelung unterbunden werden.

Der Bestandsstandort Berliner Chaussee ist dagegen nicht Bestandteil der kiinftigen
Grund-/Nahversorgungsstruktur und damit fiir diese Betrachtung nicht relevant
(siehe Grund-/Nahversorgungskonzept, September 2024, Kapitel 7.2 und 9).

= Innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches ,Innenstadt” ibernehmen die klein-
teiligen Bestandsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Hauptsortimenten sowohl
eine grundfunktionale Versorgungsfunktion fiir die Gesamtstadt als auch eine Nah-
versorgungsfunktion far den Nahbereich Mitte. Fiir Stadte der GréRenordnung Treu-
enbrietzens nehmen diese Betriebe trotz ihrer geringen FlachengréRe einen beson-
deren Stellenwert als Magneten des zentralen Versorgungsbereiches ,Innenstadt”
ein, da sie im Regelfall eine sehr hohe Kundenfrequenz aufweisen. Insbesondere mit
dem Lebensmittelhandwerk, wie Backer oder Fleischer, mit dem Fachhandel und sei-
nen Angeboten bei Drogeriewaren, Blumen, Zeitungen und mit Apotheken bestehen
intensive Wechselwirkungen mit den Haupt- und Nebensortimenten eines Lebens-
mittelmarktes und eines Backers.
Mit den vorgesehenen Obergrenzen ist nach Einschatzung des Vertraglichkeitsgut-
achtens ein Funktionsverlust des zentralen Versorgungsbereiches ,Innenstadt” un-
wahrscheinlich (Vertraglichkeitsgutachten, Juli 2023, Kapitel 7.3). Dennoch sind diese
kleinteiligen Betriebe anfallig gegeniber zusatzlichen Wettbewerbsverscharfungen,
die kiinftig erganzend zu dem gegenwartig geplanten Lebensmittel-Vollsortimenter
hinzutreten konnten. Fir sie wirden die dann weiter zunehmenden Verkaufsflachen
im Zentralen Versorgungsbereich ,Schlalacher StraRe/ Berliner Chaussee” das Ri-
siko von dann einsetzenden kritischen Kaufkraftabschépfungen bergen. Um die At-
traktivitat des zentralen Versorgungsbereiches ,Innenstadt” erhalten und weiter ent-
wickeln zu kénnen, ist eine Erweiterung des Lebensmittelmarktes und Backers Uber
die Obergrenze hinaus auszuschlieRen (siehe Grund-/Nahversorgungskonzept, Sep-
tember 2024, Kapitel 14.2).

Die Obergrenze fiir die Gesamtverkaufsflache des Lebensmittelmarktes bleibt mit maximal
2.050 m? auch unterhalb der Obergrenze nach Ziel 2.12 Landesentwicklungsplan Haupt-
stadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) von maximal 2.500 m? (siehe Kapitel 2.3 unter
Konzentrationsgebot).

Begriindung FNPANd. Treuenbrietzen F280924-01 2. Entwurf 28. September 2024 Seite 51 von 169

Consilium B HaubachstraRe 40 B 10585 Berlin B Tel: +49 (0)30/ 318 07 140 M office@consilium-strategie.de B www.consilium-strategie.de



Flachennutzungsplan 14. Anderung ,Edeka an der Schlalacher StraRe" Stadt Treuenbrietzen

Die im Vertraglichkeitsgutachten (Juli 2023, Kapitel 2.2 und 7.3) attestierte Gesamtverkaufs-
flache fir den im Geltungsbereich zuldassigen Laden (Verkaufsstelle Backer) von maximal

50 m? ist ebenfalls als Obergrenze festzulegen, damit im zentralen Versorgungsbereich
keine flachenintensiveren Flachenkonzepte im Rahmen der Nicht-GroRflachigkeit (etwa bis
800 m2 Verkaufsflache) realisiert werden. Die fir den Lebensmittelmarkt formulierten stad-
tebaulichen Erwagungen der beiden vorstehenden Anstriche stellen gleichsam auch auf
das Ensemble aus Lebensmittelmarkt und Laden (Verkaufsstelle Backer) ab und bilden da-
mit zugleich die Grundlage fiir die Festlegung der Obergrenze fiir die Gesamtverkaufsfla-
che des Ladens.

Zusatzlich gilt es, eine Attraktivitatssteigerung des gesamten Ensembles gegeniiber den
stadtebaulich integrierten Grund-/Nahversorgungstandorten der mittleren und stidwestli-
chen Kernstadt (Leipziger StraRe 8 und Leipziger StraRe 152) sowie gegenlber dem zentra-
len Versorgungsbereich ,Innenstadt” durch héhere Verkaufsflachen fir den zulassigen La-
den (Verkaufsstelle Backer) ebenfalls zu unterbinden (siehe Grund-/Nahversorgungskon-
zept, September 2024, Kapitel 14.2). Dem wird mit einer Obergrenzenregelung flr den An-
lagentypen ,Laden” nachgekommen.

Mindesthohe nahversorgungsrelevante Sortimente: Um die versorgungsstrukturell ge-
winschten Versorgungsfunktionen des zentralen Versorgungsbereiches (Grundversor-
gung mit ergdnzender Nahversorgung) dauerhaft sicherzustellen, ist die Angebotsausrich-
tung der zulassigen Betriebe auf die Grundbedarfsversorgung und Nahversorgung zu kon-
zentrieren und dieser Funktionen entsprechend auf den periodischen/kurzfristigen Be-
darfseinkauf bzw. die nahversorgungsrelevanten Sortimente gemaR Sortimentsliste Treu-
enbrietzen (2024) zu fokussieren. Fur diese Sortimente ist im zentralen Versorgungsbe-
reich ,Schlalacher StraRe/ Berliner Chaussee” dementsprechend auch ausreichend Raum
Zu geben.
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lll. UMWELTBERICHT

6. PRUFAUFTRAG

Regelverfahren: Das Anderungsverfahren erfolgt wie das Aufstellungsverfahren zum Be-
bauungsplan Nr. 2020-03 auf Grundlage des § 2 BauGB im Regelverfahren.

Aufgabenstellung: Flr ein solches ,Regelverfahren” besteht nach § 2 Absatz 4 BauGB die
Plicht, eine Umweltprifung fir die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Absatz 6 Nummer
7 und § 1a BauGB durchzuflhren. Die Stadt Treuenbrietzen legt dazu far den Geltungsbe-
reich des vorliegenden Bebauungsplanes fest, in welchem Umfang und Detaillierungsgrad
die Ermittlung der Belange flir die Abwagung erforderlich ist. In die Umweltpriifung ist dabei
das einzustellen, was nach gegenwartigem Wissensstand und allgemein anerkannten Prif-
methoden sowie nach Inhalt und Detaillierungsgrad des Flachennutzungsplanes / Bebau-
ungsplanes angemessener Weise verlangt werden kann. Das Ergebnis der Umweltprifung
ist in der Abwagung zu bericksichtigen.

Mit der Umweltpriifung sind die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen zu er-
mitteln und in einem Umweltbericht zu beschreiben und zu bewerten. Der Umweltbericht
bildet gemaR § 2a BauGB einen gesonderten Teil der Begrindung.

Sind aufgrund der Aufstellung von Bauleitplanen Eingriffe in Natur und Landschaft zu er-
warten, so ist gemaR § 18 Absatz 1 BNatSchG tber die Vermeidung, den Ausgleich und den
Ersatz nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zu entscheiden. Um die Belange von
Natur und Landschaft im Rahmen der Abwagung gemaRr § 2 Absatz 4 BauGB ausreichend
bericksichtigen zu kénnen, werden mit der Umweltprifung die durch den vorliegenden Be-
bauungsplan vorbereiteten Eingriffe bewertet sowie die erforderlichen Vermeidungs- und
AusgleichsmaRnahmen ermittelt. Mit der Umweltprifung werden damit die gemaR § 2 Ab-
satz 4 BauGB und § 17 Absatz 4 BNatSchG erforderlichen Angaben zur Beurteilung des
Eingriffs gemacht, um die Rechtsfolgen gemaR den §§ 13ff BNatSchG in Verbindung mit den
§§ 6ff BbgNatSchAG im Aufstellungsverfahren bestimmen zu kénnen und gemaR § 2 Absatz
4 BauGB in die Abwagung einstellen zu kénnen.

Diesem Prifauftrag wird mit dem vorliegenden Umweltbericht (Biiro Neubert, September
2022 /Juli 2023) nachgekommen.
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741

BEEINTRACHTIGUNG SCHUTZGUTER

Bestand: Der vorliegende Umweltbericht beinhaltet einleitend fir jedes Schutzgut eine ei-
gene Bestandsanalyse, um die landschaftsékologische Bedeutung und die Empfindlichkeit
des Gebietes gegenilber Veranderungen einzuschatzen, sowie die voraussichtlichen Aus-
wirkungen durch Umsetzung des Flachennutzungsplanes/Bebauungsplanes ausreichend
bewerten zu kénnen.

Die Bestandsanalyse erfolgt auf Grundlage einer umfassenden Biotopkartierung. Detail-
lierte Ausfihrungen hierzu kénnen Sie dem Umweltbericht, Kapitel 2 (September 2022 /Juli
2023) entnehmen.

Prognose: Fir die ,,Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes” werden mit dem
Umweltbericht zwei Varianten flr das Plangebiet gegenibergestellt:
= a) Nullvariante: Nichtdurchfihrung der Planung
= b) Auswirkungsprognose F-Plan/B-Plan: Bei Umsetzung des Flachennutzungspla-
nes/B-Plans Nr. 2020-03

Die mit dem Flachennutzungsplan/Bebauungsplan bereits vorgesehenen Manahmen wer-
den bereits als Minderungsmafnahmen berulcksichtigt.

Die nachfolgenden Ausfihrungen stellen die Ergebnisse zur Variante b) zusammenfassend
dar (Textpassagen werden teilweise vollstandig Glbernommen). Detaillierte Ausfiihrungen
hierzu und zur Variante a) konnen Sie dem Umweltbericht, Kapitel 2.2 und 2.3 (September
2022 /Juli 2023) entnehmen.

Schutzgut Mensch / Bevélkerung

Bei der Durchfliihrung des vorliegenden F-Planes/B-Planes kommt es zu baubedingten dis-
kontinuierlichen und temporaren Larm-, Staub- und Baustellenverkehrsentwicklungen.
Diese mdgliche Storwirkung fir die umliegenden Anwohner ist jedoch nur zeitweilig bzw.
geringfugig.

Die Lebens- und Umweltbedingungen flr den Menschen werden mit der Realisierung der
Planung qualitativ nicht verschlechtert.

Eine Beeintrachtigung fur das Schutzgut Mensch gibt es insofern, dass neue Gebaude ein-
schlieBlich Nebenanlagen innerhalb des Plangebiets errichtet werden. Das Einbringen
neuer Bauelemente (Formen, Farben, Strukturen, Texturen) in den Raum kann einen Natur-
naheverlust bzw. eine Minderung der Wohnumfeldqualitat fir die umliegende Bebauung
bewirken (anlagebedingter Konflikt). Aufgrund des festgesetzten MaRes der baulichen
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7.2

Nutzung passen sich die geplanten Baukérper jedoch in die bisherigen Dimensionen und
MagRstablichkeiten der Umgebung an. Des Weiteren ist mit Baularm wahrend der Baumagi-
nahme (baubedingter Konflikt) sowie mit einem zunehmenden Verkehrslarm nach der Rea-
listerung der Planung zu rechnen (betriebsbedingter Konflikt). Allerdings werden nach
Schalltechnischer Untersuchung (ALB Akustiklabor Berlin, Juni 2023) nur an einem der ins-
gesamt neun Immissionsorte die Immissionsrichtwerte der Technischen Anleitung zum
Schutz gegen Larm (TA Larm) durch den Gesamtlarm von Planvorhaben und Vorbelastung
im Umfeld um 2 dB(A) tags und 2 dB(A) nachts Uberschritten. An allen anderen Immission-
sorten werden die Beurteilungspegel der Gerauschimmissionen vom Planvorhaben die Im-
missionsrichtwerte der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm) deutlich
unterschritten (Unterschreitung um mehr als 7 dB(A) tags und 5 dB(A) nachts). Allerdings
legt die Schalltechnische Untersuchung deutlich GUberhohte Ansatze fiir das Planvorhaben
(Bayerische Parkplatzlarmstudie mit mehr als doppeltem PKW-Aufkommen gegeniiber der
Verkehrstechnischen Untersuchung) und fiir die Vorbelastung im Umfeld zugrunde. Es han-
delt sich daher um einen Worst-Case-Fall, der in der Realitat voraussichtlich nicht einset-
zen wird (ALB, Juni 2023, Seiten 20, 29 und 30).

Zusammenfassend sind durch das Vorhaben keine erheblichen Beeintrachtigungen der
Wohn- und Lebensqualitat sowie der Gesundheit der Menschen zu erwarten.

Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Flora: Aufgrund der vorgefundenen Vegetationsstrukturen besitzt die Vorhabenflache eine
geringe Bedeutung fir die Pflanzenwelt als Lebens- und Riickzugsraum.

Fauna: Fir die Fauna ist keine signifikante Vegetation im Baubereich vorhanden. Es werden
nur ackerbaulich genutzte Flachen Gberbaut. Aufgrund der vorgefundenen Vegetations-
strukturen besitzt die Vorhabenflache eine geringe Bedeutung fiir die Tierwelt als Lebens-
und Rickzugsraum. Faunistische Erfassungen nach den Methodenstandards wurden nicht
durchgefihrt. Auf Grund der Biotopausstattung kann aber das Vorkommen folgender Tier-
arten bzw. -gruppen ausgeschlossen werden:

= Reptilien

= Libellen

=  Amphibien

Pflanzflachen im Ubergang in die freie Landschaft unterstitzen nicht nur die Méglichkeit
des Verbleibens der Tiere auf der Flache, sondern wird ein Zusatz von Nahrungs- und Brut-
potenzialen erzeugen.
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7.3

7.4

Auf Grund der Biotopausstattung, der Lage des Untersuchungsgebietes und der vorhande-
nen Strukturen kann auf Grundlage einer Potentialabschatzung auf das Vorkommen fol-
gender streng geschitzter- bzw. planungsrelevanter Arten und Artengruppen geschlossen
werden:
= Brutvogel: Bodenbriter innerhalb der Ackerflachen und Freibriiter im alten Baube-
stand sowie Frei- und Nischenbrter in den angrenzenden Garten der Wohnbebau-
ung
= Xylobionte Kaferarten der FFH-Richtlinie in den Alteichenbestanden.

Die Alteichen wurden im Zuge der Bestandskartierungen auf das Vorhandensein von Brut- ,
Nist- und Lebensstatten - hier Ausfaulungen mit Nutzungspotential fir baumbewohnenden
Fledermausarten - untersucht. Ausfaulungen, welche Quartierpotential haben, konnten an
den Eichen nicht festgestellt werden.

Biodiversitat: Es ist zu erwarten, dass bei Umsetzung des Vorhabens in Teilen die Bio-
diversitat des Untersuchungsbereiches gesteigert werden kann.

Schutzgut Flache

Das Schutzgut Flache soll im Vergleich zum Schutzgut Boden die Qualitat bzw. Art des Fla-
chenanspruchs beschreiben. Der Geltungsbereich umfasst ca. 19.682 m? und wird von
Ackerflache fast vollstandig dominiert. Die Fldcheninanspruchnahme betragt mit der Auf-
stellung des Bebauungsplanes fir die Flache SO gesamt ca. 15.309 m?. Die restlichen Fla-
chen verbleiben, bis auf kleinere Anpassungen im StraRenrandbereich, unverandert (6ffent-
liche StraRen mit Begleitbiotopen). Die geplante Flache des Sondergebiets Einzelhandel
(SO) mit einer GRZ von 0,5 zuziiglich der nach BauNVO méglichen 50%-igen Uberschrei-
tung festgesetzt. Die Nutzungsdichte orientiert sich an der ortsiiblichen Bauweise. Erheb-
lichkeit in Bezug auf den Fldchenbedarf besteht jedoch in der Irreversibilitat. Die infrastruk-
turelle Anbindung erfolgt glinstig Gber die Schlalacher StraRe. In dem Bebauungsplan wer-
den 1.700 m? Flaiche zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern sowie gréRere Flachen
als Versickerungsflachen festgelegt. Insgesamt ist von keiner wesentlichen Beeintrachti-
gung des Schutzgutes Flache auszugehen.

Schutzgut Boden

Durch die Etablierung des Einzelhandelsstandortes erfolgt ein Eingriff in den Bodenhaus-
halt, wodurch es zu einer nachhaltigen Schadigung des gewachsenen Bodenprofils kom-
men kann. Grund dafiir sind Bauarbeiten, die sich in Form von Beraumen, Abgraben, Besei-
tigen, Verdichten und Ablagern bemerkbar machen (baubedingte Konflikte). Des Weiteren
stellt die Versiegelung von Flachen durch Lagerflachen, Baukérper oder Verkehrsflachen
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eine erhebliche Beeintrachtigung dar (anlagenbedingter Konflikt). Durch diese genannten
Eingriffe konnen die natiirlichen Bodenfunktionen wie Lebensraum, Puffer flir Schadstoffe,
Aufnahme und Abgabe von Feuchtigkeit etc. behindert oder zerstort werden.

Wahrend der BaumaRnahmen ist mit einer Beeintrachtigung der unbebauten Flachen, die
von den MaRnahmen nicht betroffen sind (Freiflachen), durch Befahren mit Baufahrzeugen
oder durch das Lagern von Baumaterialien zu rechnen. Grundsatzlich sind BE-Flachen vor-
rangig auf den zuklnftig bebauten Flachen anzuordnen. Die kurzzeitige Inanspruchnahme
von Flachen, welche am Standort zukiinftig unversiegelt bleiben und zur Bepflanzung vor-
gesehen sind, flhrt zwar temporar auch zu einer starken Veranderung der Bodenschich-
tung und damit zur Beeintrachtigung der Bodenfunktionen. Auf diesen Flachen ist aber
nach einer Regenerationsphase und im Zuge der Bepflanzung langfristig von einer Star-
kung der Bodenfunktionen auszugehen. Insgesamt stellt sich das Plangebiet als unversie-
gelte Flache dar, die nur geringe Beeintrachtigungen beziiglich des Schutzgutes Boden auf-
weist.

Trotz des geplanten Versiegelungsgrades durch die Bebauung ist anzumerken, dass eine
Bebauung mit angrenzenden Griinflachen umgesetzt werden soll, wodurch ein Teil des Bo-
dens des Plangebietes in seiner derzeitigen Funktion erhalten und entwickelt werden kann.
Dariiber hinaus ist vornehmlich nach dem Gebot des internen Griinausgleichs vorzugehen.
Mit weitflachigen Bereichen, die sich direkt an die Baufelder anschlieRen, bleiben Teile der
Flache nicht nur unbebaut, sondern erfahren durch Aufgabe der Ackernutzung sowie durch
Bepflanzung eine naturschutzfachliche Aufwertung.

Im Zuge der Umsetzung der Planung ist innerhalb der festgesetzten VermeidungsmaR-
nahme (Umweltbaubegleitung) auch die Uberwachung der baubedingten Eingriffe in den
Bodenhaushalt zu Giberwachen. Im Einzelnen sind folgende Vermeidung von Beeintrachti-
gungen zu kontrollieren:

= Lagerung von Baumaterial auf vorbelasteten Flachen auRerhalb der Kronentraufen

der angrenzenden Gehélzbestande

= Sachgerechte Lagerung von Oberboden

= Kontrolle der Baumaschinen auf Leckagen etc.

= Rickbau bauzeitlich beeintrachtigter Flachen.

= Lagerung vorrangig auf den zukuinftig versiegelten Flachen

7.5 Schutzgut Wasser
Die Beeintrachtigungen des Wassers sind im direkten Zusammenhang mit den Beeintrach-
tigungen des Bodens zu sehen. Durch die geplante Nutzung der Flache werden Bodenfla-
chen neu versiegelt (anlagebedingter Konflikt). Die Folge hieraus ist eine Verringerung der
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7.6

Wasserversickerungsflache und damit eine potenzielle Verringerung der Grundwasserzu-
fihrung und -neubildung im Plangebiet (anlagebedingter Konflikt).

Die Mdglichkeit der Versickerung innerhalb des Plangebiets ist dennoch weiterhin gege-
ben. Es wird keine vollstandige Versiegelung des Plangebietes vorgenommen, sondern auf
eine angepasste Grinraumgestaltung geachtet. Zudem werden Flachen als ,Flachen zum
Anpflanzen von Badumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen” nach § 9 Abs. 1 Nr. 25
Buchstabe a) und Abs. 6 BauGB festgesetzt, in denen auch eine Versickerung des anfallen-
den Niederschlagswassers moglich ist.

Eine Gefahrdung des Schutzgutes Wasser besteht dennoch durch den ruhenden und flie-
Renden Baufahrzeugverkehr (Reifenabrieb, Bremsbelagsstoffe, Kraftstoffe u. Mineraléle)
wahrend der BaumaRnahme bzw. durch Kraftfahrzeuge wahrend der zukiinftigen Nutzung
(anlagebedingter Konflikt).

Erhebliche Auswirkungen in Bezug auf das Schutzgut Wasser kénnen jedoch nicht prog-
nostiziert werden.

Anlagebedingte Belastungen: Mit der anlagebedingten Entstehung neuer versiegelter
Flachen wird eine Verringerung des Flachenpotenzials zur Niederschlagsversickerung und
eine Minderung der méglichen Grundwasserneubildung erzeugt. Durch die zusatzliche Ver-
siegelung steht diese Flache nicht mehr fir die Versickerung zur Verfligung. Die Neuver-
siegelung ist jedoch relativ klein, sodass alles auf den Gebaudeflachen anfallende Nieder-
schlagswasser auf den angrenzenden, nicht Gberbauten Flachen flachig versickert werden
kann. Bei den anstehenden nur eingeschrankt versickerungsfahigen Boden werden gré-
Rere Sickerflachen in den unversiegelten Bereichen des Sondergebietes angelegt.

Eine erhebliche Beeintrachtigung des lokalen Wasserhaushaltes ist daher nicht zu erwar-
ten. Zusatzliche MaRnahmen sind daher nicht erforderlich.

Oberflachengewasser: Einfliisse aus dem Plangebiet auf vorhandene Oberflaichengewas-
ser sind nicht zu erwarten.

Schutzgut Luft und Klima

Die Anderung der Oberflachenbeschaffenheit des Plangebiets durch die geplante Versie-
gelung (Einzelhandel, Stellplatz- und Verkehrsflache) verandert die klimatischen Bedin-
gungen dahingehend, dass bei direkter Sonneneinstrahlung tagstiber eine starkere Erwar-
mung und in den Nachtstunden eine geringere Abkihlung durch die versiegelten Flachen
erfolgt (anlagebedingter Konflikt). Die Temperaturamplitude des Tagesverlaufs vergroRert
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7.7

7.8

sich. Damit einhergehend ist eine herabgesetzte relative Luft- und Bodenfeuchtigkeit ver-
bunden (anlagebedingter Konflikt).

Weiterhin ist mit einem Anstieg des Fahrzeugverkehrs (z. B. Kunden- und Anlieferverkehr)
zu rechnen, was héhere Abgasemissionen zur Folge hat und somit zu einer starkeren luft-
hygienischen Belastung im Plangebiet und dessen Umgebung flhrt (betriebsbedingter
Konflikt). Mit der Nutzungsintensivierung werden gleichzeitig die klimatisch wirksamen, of-
fenen Bodenflachen und Vegetationsbereiche in ihrer Flichenausdehnung verringert und
auf die, durch die Gberbaubare Flache, geregelten Freiflichen sowie vorgesehenen Pflanz-
flichen begrenzt (anlagebedingter Konflikt).

Erhebliche Auswirkungen fir Plangebiet und Umgebung kénnen aufgrund dessen jedoch
nicht festgestellt werden.

Schutzgut Landschafts- und Ortsbild

Das derzeitige Landschaftsbild wird durch das Vorhaben abgeandert. Da die direkte Umge-
bung wohnbautechnisch entwickelt ist, fligt sich eine weitere Bebauung jedoch grundsatz-
lich in die anthropogen vorgepragte Umgebung des Plangebiets ein.

Da der Teil des Plangebietes, welcher als SO ausgewiesen ist, bis auf die im Bebauungsplan
festgesetzten Ausgleichsflachen, eine Veranderung im Erscheinungs- und Nutzungsbild
erfahrt, kann diese Veranderung als eine Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbil-
des angesehen werden. Innerhalb des Plangebiets werden neue Gebaude (einschlieflich
Nebenanlagen und Verkehrsflachen) errichtet. Somit kénnen bisher nicht bzw. nur z. T. vor-
handene Bauelemente (Formen, Farben, Strukturen, Texturen), welche in den Raum einge-
bracht werden, einen Naturnaheverlust bewirken (anlagebedingter Konflikt).

Das Plangebiet besteht aus Ackerflache. Durch die Umsetzung des Vorhabens wird Vege-
tation entfernt, was aber keine negativen Auswirkungen nach sich zieht. Erhebliche Aus-
wirkungen kénnen aufgrund der Vorpragung der Umgebung des Gebietes nicht konstatiert
werden. Bepflanzungen am Rand des Plangebietes im Ubergang zur freien Landschaft si-
chern eine Einbindung innerhalb der doérflichen Bebauung.

Schutzgut Kulturelles Erbe

Direkte Beeintrachtigungen von Boden- und Baudenkmalen finden nicht statt.
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7.9

7.10

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern

Grundsatzlich stehen die meisten Schutzgtter in einem zusammenhangenden Wirkungs-
geflige. So fihrt die mit den Festsetzungen des Bebauungsplans vorbereitete Uberbauung
von Flachen vor allem zu einer Zunahme der Bodenversiegelung, die wiederum zu Ein-
schrankungen der Bodenfunktionen und der Grundwasserneubildung fihrt. Gleichzeitig
sind damit nachteilige Wirkungen fur das lokale Klima und Verluste von Biotopstrukturen
verbunden und damit wiederum ein Lebensraumverlust fur die Tierwelt sowie ein Verlust
an landwirtschaftlicher Produktionsflache und nachteilige Wirkungen auf das Landschafts-
bild.

Entscheidungsrelevante Umweltauswirkungen, z.B. durch sich nachteilig verstarkende
Wechselwirkungen einzelner Schutzgtter, sind dadurch gegeben, dass fiir die geplante
Neuversiegelung ein Entwasserungskonzept umzusetzen ist. Um eine weitgehende Versi-
ckerung/Verdunstung der anfallenden Niederschlage innerhalb des Geltungsbereichs ge-
wahrleisten und nachteilige Wirkungen auf das Schutzgut Wasser wirksam mindern zu kén-
nen, wird gemaR Entwasserungskonzept die Anlage groRer Sickerfldichen notwendig. Das
verstarkt wiederum die Auswirkungen auf das Schutzgut Boden, da zusatzlich zur Neuver-
siegelung umfangreiche Bodenabtrage und Verfillungen notwendig werden. Gleichzeitig
werden dadurch die Kompensationsmdéglichkeiten fir die Schutzgter Biotope und Land-
schaftsbild innerhalb des Geltungsbereichs eingeschrankt.

Diese Wechselwirkungen sind als nachteilig zu bewerten, eine Erheblichkeit ist jedoch nicht
festzustellen, da in der Gesamtumsetzung der MaRnahmen innerhalb des Geltungsbereichs
und auf der im Stadtgebiet liegenden externen ErsatzmaRnahmenflache die Auswirkungen
auf das Schutzgut Boden gemindert und vollstandig kompensiert werden kénnen.

Es existieren zudem auf den zu Giberbauenden Flachen weder besonders wertvolle Biotop-
strukturen, noch sind artenschutzrechtlich in ihrem Bestand gefahrdete Tierarten betrof-
fen. Auch die landwirtschaftlich genutzten Sandbéden weisen nur eine geringe bis mittlere
Produktivitat auf.

Prifung der schutzgutbezogenen Erheblichkeit

Ausgehend vom schutzgutbezogenen Bestand und dessen Wertigkeiten sowie dem stadte-
baulichen Ziel ergeben sich unterschiedliche Intensitaten der Beeintrachtigung der Schutz-
guter. Diese sind in der folgenden Tabelle dargestellt:
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Beeintrachtigung

Schutzgut baubedingt anlagebedingt nutzungsbedingt
Mensch + - -
Pflanzen/Tiere/biolog. + ++ -
Vielfalt

Flache + + =
Boden/Geologie + ++ "
Wasser + + _
Klima/ Luft - + -
Landschaft/Ortsbild - + s
kulturelles Erbe - 5 =

Legende: ++ erhebliche Beeintrachtigungen

- keine Beeintrachtigungen

+  geringfligige bzw. temporare Beeintrachtigungen

Abbildung 11:
Quelle:

7.1

Abschatzung der Beeintrachtigungsintensitaten
Umweltbericht, September 2022 /Juli 2023, Seite 20

Ubersicht tiber die erheblichen und nachhaltigen Beeintrachtigungen

Sind aufgrund der Aufstellung von Bauleitplanen Eingriffe in Natur und Landschaft zu er-

warten, so ist Gber die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz (vgl. Eingriffsregelung

nach Naturschutzgesetz) nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zu entscheiden. Die

abschlieRende Bewaltigung des Eingriffstatbestandes erfolgt im Rahmen der Abwéagung

gemaR § 1a BauGB.

Die Eingriffsbewertung wird entsprechend der ,Hinweise zum Vollzug der Eingriffsregelung

(HVE)" vorgenommen (MLUV 2009).

Die nachfolgende Tabelle wertet die Erheblichkeit der aus der Planung resultierenden Be-

eintrachtigungen:
Schutzgut Betroffenheit Bewertung Kompensation
Pflanzen/Tiere Uberbauung von 14.733 m? 11.610 m? iiberbaute Flichen (Kompensation
Ackerflichen erheblich multifunktional
mit Schutzgut
Boden)
Boden Neuversiegelung von 11.610 11.610 m? erheblich notwendig
m2
Wasser Verringerung der Versickerung | Eingriffsminderung durch tlw. keine
durch zusitzlich mogliche wasserdurchlassige Befestigungen
versiegelte Flachen ortliche Versickerung auf den Fla-
chen
nicht erheblich
Klima/Luft lokalklimatische nicht erheblich keine
Funktionsraume
werden nicht beeinflusst
Landschaft keine Betroffenheit nicht erheblich keine
Kultur- und Sach- | keine Betroffenheit nicht erheblich keine
| giter
Abbildung 12: Bewertung der schutzgutbezogenen Eingriffserheblichkeit
Quelle: Umweltbericht, September 2022 /Juli 2023, Seite 23
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8.1

EINGRIFFSREGELUNG

Eingriffsregelung: Manahmen zur Vermeidung, Minderung und Schutzmafnahmen sowie
erforderliche Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen werden mit dem Umweltbericht unter der
LEingriffsregelung” gesondert dargelegt. Die nachfolgenden Ausflihrungen stellen diese Er-
gebnisse zusammenfassend dar (Textpassagen werden teilweise vollstandig tibernom-
men). Detaillierte Ausfiihrungen hierzu kénnen Sie dem Umweltbericht, Kapitel 3 entneh-
men (Umweltbericht; Biiro Neubert, September 2022 /Juli 2023, Seiten 24ff.)

Die Eingriffsbewertung wird entsprechend der ,Hinweise zum Vollzug der Eingriffsregelung
(HVE)" vorgenommen (MLUV 2009); (Umweltbericht, September 2022 /Juli 2023, Seite 24).

Schutzgut Boden

Baubedingte Belastungen: Als baubedingte Beeintrachtigungen des Bodens bei der Rea-
lisierung der mit dem Bebauungsplan erméglichten Bauvorhaben sind der Auf- und Abtrag
von Oberboden, fahrzeugbedingte Verwerfungen oder Verdichtungen und ggf. Zwischenla-
gerungen. Diese Storungen sich allerdings als zeitweilig bzw. geringfligig zu bewerten. Die
Kontrolle der im Umweltbericht unter Pkt. 2.3.5 festgelegten Auflagen werden innerhalb der
MaRnahme der 6kologischen Baubegleitung mit Gberwacht (Umweltbericht, September
2022 /Juli 2023, Seite 21).

K V: Anlagebedingte Versiegelung

Bewertung: erheblich, zum Teil minderbar und ausgleichbar, ersetzbar 11.610 m?

Anlagebedingte Belastungen: Die mit der Bebauung entstehende Bodenversiegelung ist
eine anlagenbedingte erhebliche Eingriffsfolge fiir das Schutzgut Boden. Sie ergibt sich aus
der mit der im Bebauungsplan festgesetzten zuldssigen Uberbauung und aus den Versie-
gelungen im Bereich der Zufahrt und herzustellenden Wegeverbindungen. Sie findet zwar
in Bereichen statt, welche aktuell unversiegelt sind und stellen eine erhebliche Beeintrach-
tigung des Schutzgutes Boden dar. Eine Teilversiegelung von Flachen ist aus Larmschutz-
grinden nicht vorgesehen.

Teilflache Flache Versiegelungs- Anrechnung
(in m?) grad versiegelte Flache
(in m?)
Gebiet SO (GRZ 0,5 zzgl. 50%) 15.309 100 % 11.482
Versiegelungen im Bereich der Zufahrt 128 100 % 128
und der herzustellenden Gehwege
(auBerhalb der Flache SO)
Summe 11.610

Abbildung 13: Versiegelungsbilanz
Quelle: Umweltbericht, September 2022 /Juli 2023, Seite 24
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Die mit dem Vorhaben verbundenen Beeintrachtigungen sind durch folgende MaRnahmen
auf ein MindestmaR zu begrenzen:
= Zur Vermeidung der Beeintrachtigung von Flachen tiber den Baustellenbereich hin-
aus u.a. durch Verdichtung und Verschmutzung, hat eine eindeutige Abgrenzung von
Baustellen, Zufahrten und Lagerflachen zu erfolgen.
= Baufahrzeuge und -maschinen sind regelmaRig auf Leckagen zu kontrollieren und zu
warten.
= Bodenverunreinigungen sind unverzuglich zu entfernen.
= Defizite flr das Schutzgut Boden infolge der Neuversiegelung sind durch Ausgleichs-
oder ErsatzmaRnahmen zu kompensieren.
= Lagerung von Baumaterial auf vorbelasteten Flachen auBerhalb der Kronentraufen
der angrenzenden Gehélzbestande.
= Sachgerechte Lagerung von Oberboden.
= Rickbau bauzeitlich beeintrachtigter Flachen.
= Lagerung vorrangig auf zukiinftig versiegelten Flachen.

8.2 Schutzgut Pflanzen/Tiere

Anlagebedingte Belastungen

K 1: Verlust Ackerflachen und geringwertigen StraBennebenflachen

Bewertung: erheblich, ausgleichbar i.V.m. KV Umfang: 11.610 m?2

Die Neuordnung der Gesamtflache fuhrt zum Verlust von Ackerflachen. Diese besitzen eine
geringe Wertigkeit fiir das Biotop- und Artenpotential.

Anlagebedingte Auswirkungen auf benachbarte Biotope sind nicht zu erwarten. Mit der ge-
planten Nutzung sind keine Auswirkungen, die Giber das eigentliche Plangebiet hinausge-
hen, verbunden.

K 2: Verlust von Einzelbaumen

Bewertung: erheblich, ersetzbar Umfang: 2 Stlick

Das Bauvorhaben fiihrt im Bereich der Anbindung des Gehweges an den an der B 2 parallel
verlaufenden Radweg zum Verlust von zwei Baumen.
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8.3

Baumart Stamm- Vitalitat
umfang
(in cm)
Stiel-Eiche (Quercus robur) 54 0
Feld-Ulme (Ulmus minor) 94 1
Abbildung 14: Baumverluste
Quelle: Umweltbericht, September 2022 /Juli 2023, Seite 24

Baubedingte Belastungen

Die baubedingten Belastungen betreffen LArmemissionen an dem Baustandort. Hier kann
es zeitweilig zum Abwandern von Arten wahrend des Baus kommen. Diese Arbeiten finden
aber in einem bereits durch die Verkehrswege vorbelasteten Bereich statt, welcher flr Tiere
nur untergeordnete Bedeutung besitzt. Erhebliche Beeintrachtigungen kénnen nicht nach-
gewiesen werden.

Wahrend der Bauarbeiten kénnen erhebliche Beeintrachtigungen der Alteichen an der
Schlalacher StraRe bei unsachgemaRer Baudurchfiihrung entstehen. Die aufgefiihrten Ver-
meidungsmaRnahmen sind zwingend umzusetzen.

Baubedingte Tétungen sind auszuschlieRen, da im Baugebiet keine Vorkommen nachge-
wiesen werden konnten.

Die Larm- und Bewegungsunruhe durch Bauarbeiter ist mit der bereits vorhandenen Be-
lastung durch Menschen im Gebiet vergleichbar.

MaRnahmen zur Vermeidung, Minderung und Schutzmafnahmen

Boden:

= flachensparende Ablagerungen von Baumaterialien

= sorgfaltige Entsorgung der Bauflachen und Lagerfldichen von Restbaustoffen, Be-
triebsstoffen usw.

= Reduzierung der Bodenbewegungen zur Geldnderegulierung auf das notwendige
MaR

= Beachtung der Vorschriften der DIN 18915 ,Bodenarbeiten” fiir Bodenab-/ Bodenauf-
trag und Lagerung

= Beachtung der bundesrechtlichen Vorgaben zum Schutz vor schadlichen Bodenver-
anderungen und zur Sanierung von Altlasten gemaR Bundesbodenschutzgesetz
(BBodSchG)

Pflanzen und Tiere:
= geringere Anlockwirkung durch geringe Leuchtenhéhen
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= Leuchten mit Abschirmung nach oben und geschlossener Leuchtenkérper zur Ver-
meidung des Eindringens und Verbrennens von Insekten

= Reduzierung der nachtlichen Beleuchtung (Bewegungsmelder, Zeitschaltgerate,
Drosselung)

= Baufreimachung auRerhalb der Vegetations- und Brutzeit

= Arbeiten im Kronenbereich unter Beachtung der RAS-LP 4, Handschachtung im Kro-
nenbereich, Wurzelvorhang, Bewasserung, Stammschutz

Wasser:

= weitgehende Vermeidung von Grundwasserfreilegungen, -anschnitt, -absenkung und
-verschmutzung durch Verzicht auf Unterkellerungen

= Grundwasserschutz durch vertragliche Sondergriindungen

= Sicherung des Grundwassers vor Verschmutzungen durch sorgfaltige Wartung der
Baumaschinen und Gerate

= Beschrankung der Vollversiegelungen auf das unabdingbare MaR (Gebaudegrundfla-
chen)

= Gewahrleistung der Versickerung von oberflachig abflieRendem Niederschlagswas-
ser der Dachflachen auf den unversiegelten Grundstiicksflachen (bei méglicher Zwi-
schenspeicherung)

Stadtebaulicher Vertrag: Die MaRnahmen sind im Rahmen eines stadtebaulichen Vertra-
ges umzusetzen (siehe Kapitel 10 und 19).

8.4 Ausgleichsmafnahmen

A 1 Baumpflanzungen innerhalb des Plangebietes

Innerhalb der Pflanzflachen an der slidlichen Plangebietsgrenze sowie um das Sickerb-
ecken an der Zufahrt werden insgesamt 18 Hochstamme Spitzahorn (Acer platanoides) in
der Qualitat 16/18 gepflanzt.

Neben der Fertigstellungspflege gemar DIN 18916 muss eine Entwicklungs- und Unterhal-
tungspflege gemaRr DIN 18919 (ber einen weiteren Zeitraum von mindestens 3 Jahren ge-
wahrleistet werden.

Die MaRnahme kompensiert die beiden Baumverluste im stidlichen Plangebietsbereich und
zum Teil multifunktional die Eingriffe in das Schutzgut Pflanzen/Tiere und Boden.

Fur die Baumfallungen sind je ein Ersatzbaum in der Qualitat Stammumfang 16/18 zu pflan-
zen.
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Die Berechnung fiir die Ersatzpflanzung zur Kompensation der Bodenversiegelung erfolgt
Uber die Flache der Kronentraufe. Es ist dabei davon auszugehen, dass auf dem urspriing-
lich intensiv baulich genutzten Boden in diesem Bereich Bodenentwicklung stattfinden
kann. Eine Ausdehnung der Flachen 1,5 m Uber den Kronentraufbereich (nach DIN 18920)
erfolgt nicht, da auf diesen Flachen Strauchpflanzungen (MaRnahme A 2) stattfinden. Als
anzurechnender Kronentraufbereich werden 8 m Durchmesser angesetzt.

Umfang gesamt: 18 Stk. (anrechenbare Flache 1.404 m2)
= davon Kompensation Baumfallung 2 Stk.
= davon Kompensation Versiegelung 16 Stk.

(anzurechnende Flache: 16 *50 m2/2 = 400 m?)

Stadtebaulicher Vertrag: Neben der Fertigstellungspflege gemaR DIN 18916 ist auch eine
Entwicklungs- und Unterhaltungspflege gemaR DIN 18919 iber einen weiteren Zeitraum von
mindestens 3 Jahren im Rahmen eines stadtebaulichen Vertrages sicherzustellen (siehe
Kapitel 10 und 19).

A 2 Strauchpflanzungen im Geltungsbereich

In den Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern sind auRerhalb der Baumfla-
chen insgesamt rund 1.700 m2 als flachige Baum-Strauchpflanzung anzulegen. Gepflanzt
werden standortgerechte, heimische Heister und Straucher im Verhaltnis 10% Heister zu
90% Straucharten der Pflanzliste.

Umfang: 1.700 m2 (nach HVE anrechenbar 850 m?)

Stadtebaulicher Vertrag: Die Fertigstellungspflege, Entwicklungs- und Unterhaltungs-
pflege sowie die zwingende Berlicksichtigung des Erlasses zur Sicherung gebietsheimi-
scher Herkinfte bei Pflanzung von Gehélzen in der freien Natur (MLUK 2019) ist im Rahmen
eines stadtebaulichen Vertrages umzusetzen (siehe Kapitel 10 und 19).

8.5 Ersatzmafnahmen
Die AusgleichsmaRnahmen kénnen die Neuversiegelung im Gebiet nicht vollstandig kom-
pensieren. Es werden Ersatzmafnamen notwendig. Nach Anrechnung der festgesetzten
AusgleichsmaRnahmen verbleibt ein Defizit von 10.360 m?, welche extern durch ErsatzmaR-
nahmen zu kompensieren sind. Nach Vorliegen der MaRnahmenart erfolgt die Ermittlung
des Kompensationsumfanges nach HVE.
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8.6

E 1: Umwandlung von Intensivacker in extensive Wiesenflachen im Naturraum

Mit dem Umweltbericht wird vorgesehen, in der Gemarkung Schlenzer, Flur 4 auf dem Flur-
stlick 86 ackerbaulich genutzte Flachen in Extensivgrinland im Umfang von 20.720 m2 um-
zuwandeln. Dazu ist die intensiv landwirtschaftlich genutzte Flache aus der ackerbaulichen
Nutzung zu nehmen und eine regionalen Saatgutmischung des UG 4 ,Ostdeutsches Tief-
land” anzusaen. Die Umsetzung ist durch eine Ausfiihrungsplanung zu untersetzen. Durch
die MaRnahme werden im Zusammenhang mit angrenzenden Waldfladchen die Arten der
Feldlfur geférdert, im Naturraum die Eingriffe in das Schutzgut Pflanzen/Tiere und Boden
kompensiert und gleichzeitig Bruthabitate flir bodenbriitende Vogelarten geschaffen.

Ausgangsbiotop: Intensivacker
Zielbiotop: Frischwiese, artenreiche Auspragung

Umfang: 20.720 m?

Stadtebaulicher Vertrag: Die Flache sowie die fir sie geltenden MaRnahmen sind im Rah-
men eines stadtebaulichen Vertrages abzusichern (siehe Kapitel 10 und 19).

Gestaltungsmaffnahmen

G 1 Baumpflanzungen innerhalb des Plangebietes

Innerhalb der Stellplatzflachen werden insgesamt 4 Hochstdmme in der Qualitat 16/18 au-
Rerhalb des Schutzbereiches der Hochspannungsleitung gepflanzt. Neben der Fertigstel-
lungspflege gemaR DIN 18916 muss eine Entwicklungs- und Unterhaltungspflege gemaR
DIN 18919 Uiber einen weiteren Zeitraum von mindestens 3 Jahren gewahrleistet werden.

Stadtebaulicher Vertrag: Die Fertigstellungspflege, Entwicklungs- und Unterhaltungs-
pflege sind im Rahmen eines stadtebaulichen Vertrages umzusetzen.

ZUSAMMENFASSUNG

Die planbedingten Auswirkungen wurden dem Bestand gegeniibergestellt und unter dem
Kriterium der Erheblichkeit von der zu erwartenden Beeintrachtigung verbal-argumentativ
bewertet. Es wurde gepriift, inwieweit von den mit dem Bebauungsplan erméglichten Vor-
haben Beeintrachtigungen der Schutzglter ausgehen kénnen. Weitergehende Priifungen
inkl. Prifverfahren, z. B. zur Umweltvertraglichkeit einzelner Belange, waren nicht erforder-
lich. Besonderes Augenmerk wurde dabei auf die Lage des Plangebietes im AuRenbereich
(Landwirtschaftsflache) gelegt.
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9.1

Auswirkungen auf Schutzgut § 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe a BauGB

Fur die 14. Anderung des Flachennutzungsplanes war zu priifen, ob Beeintrachtigungen fir
die in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe a BauGB benannten Erhaltungsziele und Schutzzwecke
verbunden sind.

Die Untersuchung und Bewertung potenzieller Auswirkungen ergab, dass mit dem Vorha-
ben eine Beeintrachtigung von Bodenfunktionen durch eine zulassige neue Versiegelung
verbunden ist. Mit den Pflanzverpflichtungen zu Einzelbdumen und Gehélzen innerhalb des
Geltungsbereiches und der Umwandlung von Intensivacker in extensive Wiesenflachen im
Naturraum der Gemarkung Schlenzer wird eine Kompensation vollstandig erbracht und der
erhebliche Eingriff des Planvorhabens vollstandig ausgeglichen bzw. ersetzt (Umweltbe-
richt, September 2022 /Juli 2023, Seite 46).

Die weiteren Schutzgiter werden insgesamt nur in geringem Umfang beeintrachtigt, da der
Charakter durch den Erhalt der umliegenden Gehélze bestehen bleibt. AuRerdem fiihren
AusgleichsmaRnahmen, wie die Versickerung von Niederschlagswasser, die Pflanzung von
Baumen und Gehoélzen sowie die mit dem Umweltbericht empfohlenen Minderungs- und
VermeidungsmaRnahmen, die mit stadtebaulichem Vertrag gesichert werden, zur weiteren
Minimierung der Beeintrachtigungen.

Eine Gefahrdung besonders und streng geschiitzter Arten ist nach den Ergebnissen nicht
Zu erwarten.

In der Zusammenschau sind aus der Durchfiihrung des vorliegenden Bebauungsplanes
keine erheblichen Beeintrachtigungen fir die Schutzgiter und den Naturhaushalt zu er-
warten (Neubert, September 2022 /Juli 2023, Seite 46).

Eingriff (nach Entwurfsoptimierung) Landschaftspflegerische MaBnahmen
intré 1 Konflik i Art der MaRnahi Umfang Ziel der MaBnahme Erreichen des

= Vermei 1gs-
Art u. Intensitit Umfang Bez./ Nr. Beschreibung L(_““h"-v & :(m::’e‘::;-ﬁ-
i i i i der MaB- dnge, An- . el
(einschl. ?ﬁﬂ;m’ Dauer (Fliche, Linge, Anzahl etc.) b zahl etc.) onszieles

(Kompensationsumfang KU) (Kompensationsfaktor KF) (vermieden,

bau-be- | anlage-be- | betriebs-be- vermindert,
dingt dingt dingt

ausgeglichen,
ersetzbar, nicht
ersetzbar)

Boden Neuversicgelung 11.610 Ausgleich
A 1 Baumpflanzung im PG 16 Hochstimme
i.v.m. (400 m? anre-
Pflanzen/ Tiere chenbar)
Defizit: 11210 m*

1700 m*
A2 Strauchpflanzung (KU 1:2
anrechenbar
850 m?)
Defizit: 10360 m*
20.720 m*
E I Umwandlung Acker in Extensiv- KU nach HVE Der Eingriff ist
griinland kompensiert

©

Al 2 Stk. [ nach Baumschutzsatzung Der Eingriff ist
kompensiert.

Pflanzen/ Tiere | Baumfallung

Abbildung 15: Gegenlberstellung Beeintrachtigungen / Malinahmen
Quelle: Umweltbericht, September 2022 /Juli 2023, Seite 31

Begriindung FNPANd. Treuenbrietzen F280924-01 2. Entwurf 28. September 2024 Seite 68 von 169

Consilium B HaubachstraRe 40 B 10585 Berlin B Tel: +49 (0)30/ 318 07 140 M office@consilium-strategie.de B www.consilium-strategie.de



Flachennutzungsplan 14. Anderung ,Edeka an der Schlalacher StraRe" Stadt Treuenbrietzen

9.2 Auswirkungen auf Schutzgiiter § 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe b BauGB (Natura
2000-Gebiete)
Fur die 14. Anderung des Flachennutzungsplanes war zu priifen, ob Beeintrachtigungen fir
die in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB benannten Erhaltungsziele und Schutzzwecke
der Natura 2000-Gebiete im Sinne des BNatSchG verbunden sind.
Nach den Ergebnissen des Umweltberichtes kdnnen solche Beeintrachtigung ausgeschlos-
sen werden, da sich im Einflussbereich des Vorhabens derartigen Gebiete (FFH-Gebiete
und / oder Europaische Vogelschutzgebiete) nicht befinden oder durch das Planvorhaben
tangiert werden. Auch im Zusammenwirken mit anderen Projekten oder Pléanen ist eine der-
artige Beeintrachtigung ausgeschlossen.
Das FFH-Gebiet (DE 3843-301) "Obere Nieplitz" liegt ca. 300 m von der Schlalacher StraRe
und ca. 150 m von der nordwestlichen Ecke des Bauvorhabens entfernt. Eine Beeintrachti-
gung der Erhaltungs- und Schutzziele des FFH-Gebietes "Obere Nieplitz" kann ausge-
schlossen werden (Neubert, September 2022 /Juli 2023, Seite 46f.):
= Von den fiir das FFH-Gebiet benannten schitzenswerten Arten sind , Fischotter” und
.Biber” als stérempfindlich einzustufen. Deren Reproduktionsstatten liegen nicht im
Umfeld des Bauvorhabens innerhalb des FFH-Gebietes. Sie nutzen die Gewas-
serstruktur zu Wanderungen in der Dammerung und Nacht. Wanderbewegungen tGber
die Felder sind nicht bekannt und sind auch durch die am B-Plangebiet angrenzenden
Bebauungen auszuschlieRen. Als Abschirmung gegeniber dem betriebsbedingten
Larm steht das Verkaufsgebaude zwischen den Parkplatzflichen und dem in der
Ferne verlaufenden FFH-Gebiet.
= Stoérungen der Mopsfledermaus als u.a. gebaudebewohnende Art sind ebenfalls aus-
zuschlieRen. Alle anderen Arten sind nicht stérempfindlich gegeniber Erschitterun-
gen oder Larm wahrend der Bauzeit und im weiteren Betrieb.
= Auch sind Beeintrachtigung der Wasserqualitat des FFH-Gebietes auszuschlieRen.
Eine Entwasserung in das FlieRgewasser des FFH-Gebietes erfolgt mit dem Plange-
biet nicht. Dies gilt auch fur die Zeit wahrend der BaumaRnahme (z.B. Griindung).
Auch sind keine Eintrage in das Grundwasser zu erwarten. Die Entwasserung des
Niederschlagswassers erfolgt Gber Mulden bevor es in Rigolen eingespeist wird. Die
Behandlung des Niederschlagswasser erfolgt damit durch die Bodenzone der Mulden
bevor eine Versickerung erfolgt. Die vom Stellungnahmegeber beflirchtete Verunrei-
nigung des Grundwassers (Reifenabrieb etc.) erfolgt daher nicht. Auch versickert
nicht das gesamte Wasser, sondern nur noch der nicht bereits zuvor in der Mulde
direkt verdunstete Anteil und nicht zuvor an den Boden abgegebene und dann spater
Uber den Bodenoberflachenaustritt verdunstete Anteil. Die Mulden-Rigolenanlagen
des Planvorhabens sind zudem fiir den 5-jahrigen Bemessungsregen (Nachweis
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nach DWA-A 138) sowie fir den 30-jahrigen Bemessungsregen ausgelegt (Uberflu-
tungsnachweis nach DIN 1986-100). Insbesondere die Versickerungsanlage 9 in der
Nahe des Entwasserungsgrabens hat noch erhebliche Reserven zur Aufnahme von
weiteren Niederschlagen (die Giber die mit den gesetzlichen Vorschriften bereits zu
beriicksichtigenden Starkregenereignisse hinausgehen wirden).

9.3 Auswirkungen auf Schutzgut § 44 BNatSchG
Fur die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 2020-03 waren die artenschutzrechtlichen
Belange gemaR § 44 BNatSchG zu untersuchen. Die in § 44 BNatSchG formulierten Zu-
griffsverbote beziehen sich auf europaisch geschitzte Arten, zu denen sowohl alle Brutvé-
gel, wie auch Zug- und Rastvdgel sowie Arten der FFH-Richtlinie Anhang IV gehéren.
Artenschutzfachbeitrag: Mit Artenschutzfachbeitrag (Umweltbericht, September 2022
/Juli 2023) wurden ausgehend von der Biotopausstattung des Gebietes dazu folgende Tier-
gruppen gepruft:
= Xylobionte Kafer und
= Brutvogel (Aves).
Neben den baubedingten Wirkun- Nr. 2 Bemerkungen/
. . UB/ASB wirksam auf Hinweise
gen kénnen anlagebedingte Fakto- Vel |AeB Bauzelanregelung Vermeklung bat
. bedingter En_r_1_griffe
ren, wie Flacheninanspruchnahme Voodaien.  |Besctbdgmovon beselhn s sk ke
Vermeidqu von Verlusten von Eieﬂrn und somit
Verbotstatbestande auslosen. Die il bl Bl |
Baufeldfreimachung/Rodung z.wischen dem
genannten Wirkungen wurden unter Aty Kan curch sinen Pahoutacher o
Kontrolle der Baufelder durchgefiihrt werden und
Berucksichtigung von Maf;nahmen bei Negativbefund auch auRerhalb der Zeit die
Baufeldfreimachung erfolgen.
einer artschutzrechtlichen Prifung R | COMERERISRE | e
Fir die Bauphase ist durch den Vorhabentrager | Tierarten
. . eine Umweltbaubegleitung zu beauftragen. Diese
unterzogen. Im Elnzelnen empflehlt kontrolliert die Umsetzung der festgelegten
VermeidungsmaRnahmen einschl. der des
H Bodenschutzes.
der Artenschutzfachbeitrag bzw. — VR o Veraiiong e
. i n bedingter En_r_\_griffe
der UmweltberlCht fOlgende MaR- \e/t;rgo;::g:e g:;il;!:;;t\;fgfglfens?:g ls;m Bau enlsprechezr:‘c: \a/:;a;-l[enr un.:
Kafor RAS-LP 4 zu schiitzen. Im Einzelnen sind die|streng geschiitzte
nahmen: Baume mittels Stammschutz vor | Tierarten
Rindenverletzungen zu schiitzen. Auerdem gilt
. ein striktes Lagerverbot im Kronenbereich der
= Bauzeltenregelu ng Baume. Bei Bodenabtrag im Kronenbereich sind
-- B i ts Sy e St o
- OkOlOngChe Baubegleltung er(lx'laellen. Bgei Freilegr-)ng sind Wurzelvorhange
sowie ein Bewassern wahrend des Baus
= Baumschutz. vorzusehen.
Abbildung 16: Artenschutzfachbeitrag, Darstellung der Ma3nahmen
Quelle: Umweltbericht, September 2022 /Juli 2023, Seite 42
Mit der Durchfiihrung dieser MaR-
nahmen kénnen Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 BNatSchG vollstandig aus-
geschlossen werden (Neubert, September 2022 /Juli 2023, Seite 42 und 47).
Stadtebaulicher Vertrag: Die MaRnahmen sind im Rahmen eines stadtebaulichen Vertra-
ges umzusetzen (siehe Kapitel 10 und 19).
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9.4

Umwandlung von Landwirtschaftsflache

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 2020-03 wird die Umwandlung von Landwirt-
schaftsflachen vorbereitet. Nach §1a Absatz 2 BauGB ist dies besonders zu begriinden. Da-
bei sollen Ermittlungen zu den Mdéglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt wer-
den, zu denen insbesondere Brachflachen, Gebaudeleerstand, Bauliicken und andere
Nachverdichtungsmaglichkeiten zahlen kénnen.

Die Flachen sind im Flachennutzungsplan derzeit als Landwirtschaftsflachen ausgewiesen.
Mit der parallel zum vorliegenden Bebauungsplan erfolgende Anderung des Flachennut-
zungsplanes wird die Flache als Sonderbauflache dargestellt (Neubert, September 2022
/Juli 2023, Seite 10).

Im Landschaftsplan wird die Flache als Ackerflache kartiert, ohne besondere Beschrankun-
gen, allerdings wird als Beeintrachtigung die Trasse der Hochspannungsleitung ausgewie-
sen (Neubert, September 2022 /Juli 2023, Seite 10).

Die Flachen liegen auch nicht innerhalb des Vorranggebietes flr Landwirtschaft des in Auf-
stellung befindlichen Regionalplanes Havelland-Flaming 3.0 (Neubert, September 2022 /Juli
2023, Seite 10).

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes befindet sich am Rand eines Frei-
raumverbundes gemaR Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion. Aufgrund dieser Rand-
lage und der unmittelbar angrenzenden Bestandsbebauung des unbeplanten Innenberei-
ches nach § 34 BauGB entlang der Schlalacher StraRe und dem Kreuzungsbereich Schlala-
cher StraRe / Ecker Berliner Chaussee ist eine Beeintrachtigung der Funktion des Freiraum-
verbundes oder seiner Verbundstruktur durch das Planvorhaben nicht zu erwarten (siehe
auch Schreiben der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg vom
18.01.2021, 24.08.2022 und 20.02.2023). Das Planvorhaben ist daher mit Ziel 6.2 LEP HR ver-
einbar (siehe auch Kapitel 2.3).

Nach den Ergebnissen des Umweltberichtes liegt die Flache im unmittelbaren Umfeld der
Wohnbebauung an der Schlalacher StraRe, handelt es sich bei der aktuell landwirtschaftlich
genutzten Flache nicht um ein ausgewiesenes Vorranggebiet Landwirtschaft der Regional-
planung und wird nur ein geringer Fladchenanteil durch das Vorhaben in Anspruch genom-
men. Die Umwandlung der Landwirtschaftsflache ist als umweltvertraglich zu werten. Im
Umfeld stehen keine alternativen Flachen fir die Ansiedlung des Planvorhabens zur Ver-
fagung (Neubert, September 2022 /Juli 2023, Seite 47).

Das filr die Bewirtschaftung der Landwirtschaftsflachen zustandige Unternehmen wurde
seitens der Alt-Eigentimer Uber die Nutzungsaufgabe informiert.
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10.

Seitens des Landesamtes fiir Landliche Entwicklung, Landwirtschaft und Flurneuordnung
bestehen keine Bedenken, auch werden eigene Fachplanungen nicht berthrt
(Stellungnahme vom 02.09.2022 und 07.02.2023).

Nach Einschatzung des Landkreises Potsdam-Mittelmark wird durch den Entzug der land-
wirtschaftlichen Nutzflachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes die existenzielle
Grundlage des diese Flachen bewirtschaftenden Landwirtschaftsunternehmens nicht ge-
fahrdet (Stellungnahme Fachdienst Landwirtschaft des Landkreises Potsdam-Mittelmark
vom 13.09.2022 und 02.03.2023).

STADTEBAULICHER VERTRAG

Die folgenden mit dem Umweltbericht (mit integriertem Artenschutzfachbeitrag) empfohle-
nen MaRnahmen werden im Rahmen eines stadtebaulichen Vertrages sichergestellt (wei-
tere Erlauterungen siehe Kapitel 19):

ErsatzmaRnahme auRerhalb des Plangebietes (Naturraum der Gemarkung Schlenzer):
Die AusgleichsmaRnahmen kénnen die Neuversiegelung im Gebiet nicht vollstandig kom-
pensieren. Es werden ErsatzmaRnahmen notwendig. Nach Anrechnung der festgesetzten
AusgleichsmaRnahmen verbleibt ein Defizit von 10.360 m2, welches durch externe Ersatz-
maRnahmen kompensiert werden soll. Hierfur erfolgt im Naturraum der Gemarkung Schlen-
zer, Flur 4 auf dem Flurstiick 86 die Umwandlung von ackerbaulich genutzten Flachen in
Extensivgrinland im Umfang von 20.720 m2. Dazu ist die intensiv landwirtschaftlich ge-
nutzte Flache aus der ackerbaulichen Nutzung zu nehmen und eine regionalen Saatgutmi-
schung des UG 4 ,Ostdeutsches Tiefland” anzusaen. Die Umsetzung ist durch eine Ausfiih-
rungsplanung zu untersetzen. Durch die MaRnahme werden im Zusammenhang mit angren-
zenden Waldflachen die Arten der Feldlfur geférdert sowie im Naturraum die Eingriffe in
das Schutzgut Pflanzen/Tiere und Boden kompensiert und gleichzeitig Bruthabitate fir bo-
denbritende Vogelarten geschaffen (ErsatzmaRnahme gemaR Umweltbericht, September
2022 /Juli 2023, Seite 28).

Bauzeitenregelung: Zur Vermeidung des Verlustes oder der Beschadigung von besetzten
Nestern, zur Vermeidung von Verlusten von Eiern und somit zur Vermeidung von Verbots-
tatbestanden nach § 44 BNatSchG in den Jahren muss eine Baufeldfreimachung/Rodung
zwischen dem 01.10. und 01.03. des Folgejahres erfolgen. Alternativ kann durch einen Fach-
gutachter eine Kontrolle der Baufelder durchgefiihrt werden und bei Negativbefund auch
auRerhalb der Zeit die Baufeldfreimachung erfolgen (VermeidungsmaRnahme gemaR Ar-
tenschutzfachbeitrag, Umweltbericht, September 2022 /Juli 2023, Seite 35).
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Okologische Baubegleitung: Fur die Bauphase ist durch den Vorhabentrager eine Um-
weltbaubegleitung zu beauftragen. Diese kontrolliert die Umsetzung der festgelegten MaR-
nahmen des Artenschutzfachbeitrages. Zusatzlich sind die VermeidungsmaRnahmen im
Zuge des Bodenschutzes zu kontrollieren, einschlieRlich Erstellung eines Bodenschutzpla-
nes und seine Umsetzung durch Personen mit nachgewiesenen Fachkenntnissen zum Bo-
denschutz (VermeidungsmaBnahme gemaR Umweltbericht, September 2022 /Juli 2023,
Seite 35).

Erhaltungsbaume Baumschutz & Erhaltung: Die drei Eichen an der Grundstiicksgrenze
zur Schlalacher StraRe sind beim Bau entsprechend RAS-LP 4 zu schitzen. Im Einzelnen
sind die Baume mittels Stammschutz vor Rindenverletzungen zu schitzen. AuRerdem gilt
ein striktes Lagerverbot im Kronenbereich der Baume. Bei Bodenabtrag im Kronenbereich
sind durch geeignete MaRnahmen (Handschachtung, Bodenabtrag mittels Sauger) die
Starkwurzeln zu erhalten. Bei Freilegen sind Wurzelvorhange sowie ein Bewassern wah-
rend des Baus vorzusehen (VermeidungsmaRnahme gemaR Umweltbericht, September
2022 /Juli 2023, Seite 35).

Der Erhalt der mit dem Bebauungsplan festgesetzten Erhaltungsbaume (Schlalacher
StraRe, Berliner Chaussee) ergibt sich bereits aus der Zielstellung der Festsetzung und be-
darf daher keiner gesonderten Regelung (BVerwG, Urteil vom 08.10.2014 - 4C 30.13). Er
wird jedoch vorsorglich im stadtebaulichen Vertrag verankert.

MaRnahmen zur Vermeidung, Minderung und SchutzmaRnahmen: Die in Kapitel 8.3 ge-
nannten MaRnahmen (gemaR Kapitel 3.4 Umweltbericht, September 2022 /Juli 2023, Seite
25).

Fertigstellungspflege & Entwicklungs- und Unterhaltungspflege: Fiir die Baumanpflan-
zungen gemaR den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes muss neben der Fer-
tigstellungspflege gemaRr DIN 18916 eine Entwicklungs- und Unterhaltungspflege gemaRr
DIN 18919 Uiber einen weiteren Zeitraum von mindestens 3 Jahren und fiir die Strauch-He-
ister-Anpflanzungen eine Fertigstellungs-, Entwicklungs- und Unterhaltungspflege ge-
wahrleistet werden (AusgleichsmaRnahme gemaR Kapitel 3.5.1 Umweltbericht, September
2022 /Juli 2023, Seite 26).

Strauchanpflanzungen: Fir die mit dem Umweltbericht vorgesehenen Strauchanpflanzun-
gen ist der Erlass zur Sicherung gebietsheimischer Herkiinfte bei Pflanzung von Gehélzen
in der freien Natur (MLUK 2019) zwingend zu beriicksichtigen (AusgleichsmaRnahme gemaR
Umweltbericht, September 2022 /Juli 2023, Seite 26).
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IV. AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

11. AUSWIRKUNGEN AUF DEN IMMISSIONSSCHUTZ / SCHALLSCHUTZ

Schalltechnische Untersuchung:: Fir den in der Sonderbauflache zulassigen groRflachi-
gen Einzelhandelsbetrieb und das zuldssige Ensemble aus groRfladchigem Einzelhandels-
betrieb und Laden wurde eine Schalltechnische Untersuchung erstellt (ALB Akustiklabor
Berlin, Juni 2023), in der als Schallquellen der Parkplatz, PKW-Zu- und Abfahrten, PKW-
Beladung (Kofferraumklappen), Einkaufswagen-Sammelbox, Anlieferverkehr (taglich
2xLKW fur Hauptsortiment und 2x Kahl-LKW fir Kihlsortimente, 1xTransporter) und deren
Verladegerausche (absenkbare Ladebordwand, Palettenhubwagen, Rollcontainer), Leer-
gutlager im AuRenbereich (Fahrwege Handhubwagen beladen und unbeladen, Belade- und
Entladevorgang), Millentsorgung (Papierpresse), Haustechnische Anlagen (Warmepum-
pen, Integralanlage zur Marktbelliftung, Fortluftoffnungen der Nebenraume) eingegangen
sind (ALB, Juni 2023, Seiten 19ff.).

KFZ-Fahrten & Parkplatz: Mit der Schalltechnischen Untersuchung erfolgt die Ermittlung
der Schallemissionen der Parkplatze (Kunden-Kfz und Lieferfahrzeuge) sowie der Ein- und
Ausfahrten (Pkw und Lkw) auf Grundlage der Bayerischen Parkplatzlarmstudie und dem
Technischen Bericht der Hessischen Landesanstalt fir Umwelt und Geologie (HLUG). All-
gemein anerkannt ist, dass die Ansatze der Bayerischen Parkplatzlarmstudie konservativ
sind und in der Regel die tatsachliche Situation Giberschatzen. Im Sinne der Betroffenen und
dem grundsatzlichen Schutz vor Gerauschen gemaR BImSchG und TA Larm werden trotz
der deutlich realistischeren Verkehrsmengen der Verkehrstechnischen Untersuchung die
sich ergebenden Verkehrsmengen nach Bayerischer Parkplatzlarmstudie fiir die schall-
technischen Untersuchungen angesetzt. Die Berlcksichtigung der Bayerischen Parkplatz-
larmstudie ergibt sich hauptsachlich aufgrund von Einwanden der Offentlichkeitsbeteili-
gung vom April 2023 (Seite 20).

Auf dieser Grundlage ergeben sich im Tagzeitraum pro Stunde 206 Fahrten (Ein- und Aus-
fahrten) auf dem Vorhabengrundstiick, was einem Kundenaufkommen von insgesamt ca.
3.298 Kunden pro Tag entspricht. Damit werden mehr als doppelt so viele Kunden bertick-
sichtigt, wie sich mit realistischen Annahmen der Verkehrstechnischen Untersuchung fiir
die Nutzung ergeben (ALB, Juni 2023, Seite 20).

Vorbelastung: Neben dem Planvorhaben wurden zudem die Wechselwirkungen mit den
schallintensiven Nutzungen auRerhalb des Geltungsbereiches des vorliegenden

3 vgl. Ermittlung der Gerauschimmissionen durch den geplanten Markt, Akustiklabor Berlin, Juni 2023, Kapitel 6f., Seiten

19ff. (Textpassagen teilweise vollstandig Gbernommen)
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Bebauungsplanes in die Berechnungen mit einbezogen (Lebensmittelmarkt Berliner
Chaussee, Klaranlage Schwarzer Weg, Gewerbehof Sebaldusweg, Verkehr Schlalacher
StraRe und Berliner Chaussee; siehe Schalltechnische Untersuchung, Seite 28f.).

Auswirkungen auf 6ffentliche StraRen: Mit der Schalltechnischen Untersuchung wurden
auch die Gerauschimmissionen durch den vorhabenbezogenen Kfz-Verkehr auf 6ffentli-
chen StraRen analysiert. Fir die genaue Ermittlung des Verkehrsaufkommens und der
raumlichen Verteilung des zusatzlichen Verkehrs auf den vorhandenen Strafen wurde eine
Verkehrstechnische Untersuchung angefertigt. Die Verkehrsmengen wurden analog der
Verkehrstechnischen Untersuchung auf die beteiligten StraRenabschnitte verteilt.

Insgesamt wurden mit der Schalltechnischen Untersuchung 9 Immissionsorte in der Berli-
ner Chaussee, Schlalacher StraRe, RingstraRe, Fritz-Reuter-StraRe und JahnstraRe unter-
sucht. Im Ergebnis halten die Gutachter fest:
= Die hochste Gerauschbelastung liegt am Immissionsort ,Schlalacher StraRe Nr. 6*
vor, die als direkter Nachbar unmittelbar nérdlich an das Planvorhaben angrenzt. Die
geltenden Immissionsrichtwerte der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm
(TA Larm) werden allerdings nur geringfligig Uberschritten (+1 dB(A) tags und +2
dB(A) nachts) (Seite 27); dies jedoch nur aufgrund der deutlich Gberhéhten Ansatze
der Schalltechnischen Untersuchung fiir das Planvorhaben (Bayerische Parkplatz-
larmstudie mit mehr als doppeltem PKW-Aufkommen).
Nicht betroffen ist die Schlalacher Strae Nr. 6 dagegen von kurzzeitigen Gerausch-
spitzen (Maximalpegel), fir die eine Unterschreitung der Immissionsrichtwerte der
TA Larm vorliegt (Seite 27).
= An allen anderen Immissionsorten werden die Beurteilungspegel der Gerau-
schimmissionen vom Planvorhaben die Immissionsrichtwerte der Technischen Anlei-
tung zum Schutz gegen Larm (TA Larm) deutlich unterschritten (Unterschreitung um
mehr als 7 dB(A) tags und 5 dB(A) nachts) (Seite 27).
= Auch kurzzeitige Gerauschspitzen (Maximalpegel) des Planvorhabens unterschrei-
ten die Immissionsrichtwerte der TA Larm ebenfalls bei allen Immissionsorte teil-
weise deutlich (Seite 27).
= Fir die Gesamtbelastung, d.h. Planvorhaben plus Vorbelastung (Seite 28f.) verbleibt
es lediglich bei der Uberschreitung fir den Immissionsort ,Schlalacher StraRe Nr. 6,
die jedoch weiterhin nur geringfiigig ausfallt (max. +1 bis +2 dB(A) tags und max. +2
dB(A) nachts) (Seite 30); dies jedoch nur aufgrund der deutlich iberhéhten Ansatze
der Schalltechnischen Untersuchung fiir das Planvorhaben und fiir die Vorbelastung
(Seite 29). In der Konsequenz schlussfolgern die Gutachter, dass bei der Betrachtung
der Gesamtbelastung fiir den Giberwiegenden Teil der berilcksichtigten Immission-
sorte offensichtlich wird, dass der Ansatz des Irrelevanzkriteriums die Gesamtsitua-
tion einschlieBlich des Vorhabens Uberschatzt, so dass die Gerauschimmissionen
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des Vorhabens unter Beachtung der Vorbelastung groRtenteils ausreichend niedrig
ausfallen (Seite 30).

SchallschutzmaRnahmen: Im Ergebnis der Schalltechnischen Untersuchung empfehlen
die Gutachter als LarmminderungsmaRnahmen (ALB, Juni 2023, Seite 31):
= Schallschutzwand entlang der Zufahrt unmittelbar an der nérdlichen Bordsteinkante
Uber ca. 25 m Lange und 2 m Hohe ab Einmindungsbereich mit der Schlalacher
StraRe
= Ausschluss der nachtlichen Nutzung des Parkplatzes (22:00 bis 06:00 Uhr)

Mit den vorgesehenen Schallschutzmanahmen werden die zuldssigen Immissionsricht-
werte der TA Larm fur den Immissionsort ,Schlalacher StraRe Nr. 6“ fiir tagstiber eingehal-
ten und fur nachts unterschritten (-7 db(A)) und damit die Anforderung des Schallschutzes
vollstandig erfullt (vgl. Seite 31). Die kurzzeitigen Gerauschspitzen (Maximalpegel) werden
fur den Immissionsort ,Schlalacher StraRe Nr. 6“ sowohl tagsiiber als auch nachts unter-
schritten (mindestens -8 dB(A) tags und mindestens -5 dB(A) nachts).

Dies umso mehr, als flur die Berechnungen ein ,Worst-Case-Ansatz” zugrunde gelegt
wurde, in dem alle relevanten Schallemissionsquellen kumulativ in der Berechnung zur ,si-
cheren Seite” im Sinne der schitzenswerten Nachbarschaft bertcksichtigt werden. Es han-
delt sich dabei um den akustisch schlechtesten Fall, der aufgrund der stark Gberhéhten
Ansatze der Schalltechnischen Untersuchung fiir das Planvorhaben (Bayerische Parkplatz-
larmstudie mit mehr als doppeltem PKW-Aufkommen gegeniiber der Verkehrstechnischen
Untersuchung, s. Seite 18) sowie fiir die Vorbelastung im Umfeld (s. Seite 29, 30) in der Re-
alitat voraussichtlich nicht einsetzen wird (s. Seite 20, 29 und 30).

Die Vorgangerversion der Schalltechnischen Untersuchung (ALB, September 2022) wurde
bereits seitens des Landesamtes fir Umwelt des Landes Brandenburg geprift und far fach-
lich korrekt und nachvollziehbar befunden (Stellungnahme vom 31.08.2022 und 22.02.2023).
Seitens des Landesamtes fur Umwelt des Landes Brandenburg bestehen aus immissions-
schutzrechtlicher Sicht keine Bedenken gegen das Planvorhaben (Stellungnahme vom
31.08.2022 und 22.02.2023).

Festsetzung Bebauungsplan: Die mit der Schalltechnischen Untersuchung zugrunde ge-
legte Ausbildung der Fahrgassen in Asphalt und die Errichtung der empfohlenen Schall-
schutzwand sind mit textlicher Festsetzung des Bebauungsplanes 2020-03 zu sichern.

Stadtebaulicher Vertrag: Mit der Schalltechnischen Untersuchung wird ebenfalls zu-
grunde gelegt, dass das Rolltor der Anlieferung nach der Entladung bzw. Abfahrt der Anlie-
fer-LKW/-Transport geschlossen gehalten wird (ALB; Juni 2023, Seite 23) und eine Park-
platznutzung wahrend der Nachtzeit (22:00 bis 06:00 Uhr) ausgeschlossen wird (ALB; Juni
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2023, Seite 31). Dies ist Voraussetzung fiir die Ergebnisse der Schalltechnischen Untersu-
chung und wird durch stadtebaulichen Vertrag gesichert.

Mit der Schalltechnischen Untersuchung wurden dariber hinaus keine weiteren ,schall-
mindernden” Annahmen zugrunde gelegt, deren Umsetzung mittels textlicher Festsetzung
oder stadtebaulichem Vertrag zu garantieren ware.

Stellungnahme Landesamt fir Umwelt - Abteilung Technischer Umweltschutz 2

Das Landesamt fur Umwelt - Abteilung Technischer Umweltschutz 2 hat mit Stellungnahme
vom 22.02.2023 die Auswirkungen auf den Immissionsschutz wie nachfolgend dargelegt ge-
pruft:

Rechtsgrundlage: GemaR § 50 Satz 1 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei
raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen die fiir eine bestimmte Nutzung vorgese-
henen Flachen einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen so weit wie
moglich vermieden werden. Mégliche schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bim-
SchG kénnen Larm, Staub, Gerliche, Luftschadstoffe, elektromagnetische Felder, Licht, Er-
schitterungen etc. darstellen. Hinsichtlich des Larms maRgeblich sind die Orientierungs-
werte des Beiblatts 1 der DIN 18005, Teil 1, bei einwirkendem Anlagenlarm die Richtwerte
der Nr. 6.1 der TA Larm. Bei der Errichtung baulicher Anlagen entstehender Larm ist ent-
sprechend der Vorgaben der AVV Baularm zu beurteilen, die Bewertung von Staubbeein-
trachtigungen, Geriichen und einwirkenden Luftschadstoffen erfolgt anhand der TA Luft.

Mogliche Beeintrachtigungen durch Lichtimmissionen werden anhand der Lichtleitlinie,
Erschitterungen anhand der Erschitterungs-Leitlinie ermittelt. Hinsichtlich der elektro-
magnetischen Felder und deren Stérwirkung liegt die Zustandigkeit beim Landesamt fiir
Arbeitsschutz, Verbraucherschutz und Gesundheit (LAVG).

Planumfeld: Die Anderungsflache befindet sich im Nordosten der Stadt Treuenbrietzen und
wird bisher landwirtschaftlich genutzt. Das Planumfeld lasst sich wie folgt beschreiben: im
Norden grenzen bestehende Wohnbebauung sowie Flachen fir die Landwirtschaft an, im
Osten begrenzen die Schlalacher StraRe sowie die B2 (Berliner Chaussee) das Plangebiet,
daran anschlieRend befinden sich weitere Wohnbebauung sowie Flachen fir die Landwirt-
schaft, im Stiden und Westen grenzen Flachen fur die Landwirtschaft an, daran anschlie-
Rend Wohnbebauung und ein Netto-Markt.

Der Planungsgrundsatz des § 50 BImSchG wird erfiillt.

Schutzanspruch: Da die Erweiterungsfliche dem Gebietstyp Sonderbaufldiche nach
BauNVO zugeordnet ist, kann der Schutzanspruch nur anhand der konkreten Planung unter
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Berucksichtigung der umliegenden Nutzungen abgeschatzt werden. Die direkt angrenzen-
den Nutzungen sind tiberwiegend Flachen fiir die Landwirtschaft, zu kleinen Teilen Wohn-
bauflachen und gemischte Bauflachen. Dementsprechend halte ich die Orientierungswerte
von 60 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts bzw. 50 dB(A) nachts fur Verkehrslarm als zielfiih-
rend. Da alle anderen aufgefiihrten schadlichen Umwelteinwirkungen hier keine relevante
Bedeutung haben, wird auf die Darstellung des Schutzanspruchs gegentiber diesen Immis-
sionen verzichtet.

Immissionssituation: Auf das Plangebiet wirken insbesondere Larmimmissionen durch die
angrenzenden Strafen B2 und Schlalacher StraRe. Es ist erkennbar, dass eine Anordnung
des geplanten Gebaudes ohne Uberschreitung der v. g. Orientierungswerte méglich ist.

In einem zu beachtenden Abstand zum Plangebiet befinden sich keine bekannten Anlagen,
welche den Anforderungen der 12. BImSchV unterliegen.

Fazit: Der Anderung des FNP kann hinsichtlich der hier zu vertretenden Belange des Im-
missionsschutzes auch weiterhin zugestimmt werden (Stellungnahme vom 22.02.2023).

12. AUSWIRKUNGEN NACH § 11 ABs. 3 BAUNVO
12.1 Auswirkungen auf die Umwelt (im Sinne § 3 Bundes-Immissionsschutzgesetz)
Immissionen, die nach Art, AusmaR oder Dauer geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nach-
teile oder erhebliche Belastigungen fir die Allgemeinheit oder die Nachbarschaft herbei-
zufiihren (§ 3 Abs. 1 Bundes-Immissionsschutzgesetz) sind im Rahmen der Bauleitplanung
zu berlcksichtigen. Der Begriff der Immissionen umfasst nach (§ 3 Abs. 2 Bundes-Immis-
sionsschutzgesetz) auf Menschen, Tiere und Pflanzen, den Boden, das Wasser, die Atmo-
sphare sowie Kultur- und sonstige Sachguter einwirkende
= Luftverunreinigungen
= Gerausche
= Erschitterungen
= Licht, Warme, Strahlen und
= 3hnliche Umwelteinwirkungen.
Bei den geplanten Einzelhandelsbetrieben handelt es sich um keine Betriebsformen, die
unter die Regelungen des § 3 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes fallt. Einwirkungen,
die geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen fir die
Allgemeinheit oder die Nachbarschaft herbeizufihren, sind mit den Betrieben nicht verbun-
den. Insoweit sind schadliche Umwelteinwirkungen auszuschlieRen.
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12.2

12.3

Genehmigungsbediirftige Anlagen nach Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) be-
finden sich auch nicht in ndherer Umgebung.

Seitens des Landesamtes fur Umwelt des Landes Brandenburg bestehen aus immissions-
schutzrechtlicher Sicht keine Bedenken gegen das Planvorhaben (Stellungnahme vom
31.08.2022 und 22.02.2023).

Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung

Technische Infrastruktur: Fir das Planvorhaben liegen alle Medien der technischen Inf-
rastruktur am Grundstiick an. Im Ergebnis ist davon auszugehen, dass die Medien der tech-
nischen Infrastruktur ausreichend bemessen sind.

Telefonmast: Die mit dem Planungskonzept (Noack, 20.02.2023 /14.07.2023) vorgesehene
Zufahrt/Abfahrt verlauft nahe der Schlalacher StraRe Uber Flachen, auf denen sich derzeit
ein Telefonmast fur die Versorgung des benachbarten, nérdlich anschlieRenden Wohn-
grundstilckes befindet (Holzmast mit oberirdischer Leitung). Fir diesen wird eine Standort-
versetzung erforderlich. Als kiinftiger Standort kommen etwa Flachen nérdlich des Gel-
tungsbereiches unmittelbar vor dem Wohngrundstiick oder die im Geltungsbereich gele-
gene o6ffentliche Grinflache der Schlalacher StraRe in Frage. Eine konkrete Standortfestle-
gung ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens vorzunehmen.

Hinweis der Deutschen Telekom Technik GmbH: Fir die Standortverlegung des Mastes ist

mit der Abteilung Auftragseingang unter der E-Mail-Adresse: T-NL-Ost-PTI-32-Team-
AS@telekom.de rechtzeitig Kontakt aufzunehmen, damit fir die Prifung der Kostentra-
gungspflicht und ggf. Erstellung der vertraglichen Regelungen ein angemessener Zeitraum
zur Verflgung steht.

Soziale Infrastruktur: Auswirkungen auf die soziale Infrastruktur sind mit den beiden Ein-
zelhandelsbetrieben nicht verbunden.

Auswirkungen auf den Verkehr

Verkehrstechnische Untersuchung: Fir den im Sonstigen Sondergebiet zulassigen groR-
flachigen Einzelhandelsbetrieb und das zulassige Ensemble aus groRfladchigem Einzelhan-
delsbetrieb und Laden wurden hinsichtlich der von ihnen induzierten Verkehre durch PKW
(Kunden, Beschaftigte) und den Wirtschaftsverkehr (Anlieferung, Entsorgung) die Auswir-
kungen auf die Leistungsfahigkeit des Verkehrsnetzes und der Verkehrsablaufe durch eine
Verkehrstechnische Untersuchung gutachterlich ermittelt (Hoffmann-Leichter, Juli 2023).
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Der zusatzlich zu erwartende Quell- und Zielverkehr wird mit dieser tageszeitlich und
raumlich auf das angrenzende StraRennetz verteilt. Durch die Uberlagerung des zusatzli-
chen Verkehrsaufkommens mit dem des Bestands (Analyse-Planfall) bzw. mit dem kinfti-
gen Aufkommen gemaR der Verkehrsprognose 2030 des Landes Brandenburg und kinfti-
gen Bevélkerungsentwicklung nach dem Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg (Prognose-
Planfall) wird das zukiinftig zu erwartende Verkehrsaufkommen abgeschatzt. Flr die Beur-
teilung wird der »maRgebende Fall«, d. h. der Fall, in dem das Verkehrsaufkommen die wahr-
scheinlich gréBte Belastung annehmen wird, ermittelt. Mit dem Prognose-Planfall ware ein
ricklaufiges Verkehrsaufkommen vorauszusetzen, so dass der Analyse-Planfall das hé-
here Verkehrsaufkommen zugrunde legt und damit den »maRgebenden Fall« abbildet (Seite
23).

Die Gutachter gehen davon voraus, dass flir das Planvorhaben in seiner Gesamtheit (Le-
bensmittel-Vollsortimenter, Dienstleister) ein Verkehrsaufkommen in Héhe von insgesamt
ca. 1.550 Fahrten pro Tag erzeugt wird. Dieses wird sich zu gleichen Teilen, also zu je 50%,
in den Quellverkehr (aus dem Planvorhaben ausfahrend) und Zielverkehr (zum Planvorha-
ben einfahrend) aufteilen. In der tageszeitlichen Verteilung wird fir die Spitzenstunde am
Vormittag (10:00-11:00 bzw. 11:00-12:00 Uhr) ein zusatzliches Verkehrsaufkommen von 105
Kfz-Fahrten pro Stunde (Quellverkehrsaufkommen von 53 bzw. 60 Kfz-Fahrten pro Stunde
und Zielverkehrsaufkommen von 52 bzw. 45 Kfz-Fahrten pro Stunde) und fir die Spitzen-
stunde am Nachmittag (18:00-19:00 Uhr) wird ein zusatzliches Verkehrsaufkommen von 184
Kfz-Fahrten pro Stunde (Quellverkehr von 97 Kfz-Fahrten und Zielverkehr 87 Kfz-Fahrten
pro Stunde) einsetzen, der zusatzlich zum aktuell bestehenden Verkehrsaufkommen hin-
zutreten wird (Seiten 19f).
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Abbildung 17: Raumliche Verteilung des zusatzlichen Verkehrsaufkommens: Spitzenstunde am Vormittag (links) / Nachmittag (rechts)
Quelle: Verkehrstechnische Untersuchung, Juli 2023, Seite 20
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Keine Beeintrachtigungen: Fir die Spitzenstunden bleibt sowohl fiir den Vormittag als
auch fur den Nachmittag ein leistungsfahiger Verkehrsablauf der Qualitatsstufe A gewahr-
leistet. Damit ist ein stabiler Verkehrsfluss mit sehr kurzen Wartezeiten fur alle Verkehrs-
teilnehmer an den Kreuzungspunkten Berliner Chaussee/ Schlalacher Strae und Schlala-
cher StraRe / Ein- und Ausfahrt des Kundenparkplatzes des Planvorhabens zu erwarten.
Die individuelle Bewegungsfreiheit der Verkehrsteilnehmer ist kaum beeintrachtigt und es
liegt ein freier Verkehrsfluss vor (Hoffmann&Leichter, Juli 2023, Seite 32f.).

Far die Spitzenstunden am Vormit- B Y b
tag (10:00-11:00 bzw. 11:00-12:00 Uhr) @\’ /}, /

wird die maximale Wartezeit am Kno- “ \" / \ -
tenpunkt Berliner Chaussee / A ll “ /{f
Schlalacher StraBe am Vormittag N "'Wﬁ . G g

rund 6,6 Sekunden fur den Linksein-
bieger aus der Schlalacher StraRe
kommend betragen. An der geplanten
Ein- und Ausfahrt Schlalacher StraRe
/ Kundenparkplatz betragt die maxi- Abbildung 18:  Bewertung Spitzenstunde Vormittag, Analyse-Planfall
male Wartezeit 4’0 Sekunden far den Quelle: Verkehrstechn. Untersuchung, Juli 2023, S. 32

Linkseinbieger auf die Schlalacher

StraRe in Richtung Norden. Fur alle Knotenstréome an beiden untersuchten Knotenpunkten
ist lediglich mit einem maximalen Rlckstau von 6,0 Metern bzw. 1 Fahrzeug zu rechnen. Die
geplante Ausbildung der Verkehrsanlagen gemaR Planungskonzept (Noack, 20.02.2023
/14.07.2023) kann weitere Fahrzeuge aufnehmen, so dass zusatzliche Kapazitatsreserven
vorliegen (Hoffmann&Leichter, Juli 2023, Seite 33).

Far die Spitzenstunden am Nach- ) ‘\
mittag (18:00-19:00 Uhr) wird die ma- @\ /”

ximale Wartezeit rund 8,2 Sekunden S

fir das Linkseinbiegen in die Berliner \llﬁ

Chaussee betragen. An der geplanten
Ein- und Ausfahrt Schlalacher StraRe
/ Kundenparkplatz betragt die maxi-
male Wartezeit 4,5 Sekunden fur den
Linkseinbieger auf die Schlalacher

StraRe in Richtung Norden. Fur alle - :

Abbildung 19: Bewertung Spitzenstunde Nachmittag, Analyse-Planfall
Knotenstrome an beiden untersuch- Quelle: Verkehrstechn. Untersuchung, Juli 2023, S. 33

ten Knotenpunkten mit einem maxi-

malen Rickstau von lediglich 6,0 Metern bzw. 1 Fahrzeug zu rechnen. Die geplante Ausbil-

dung der Verkehrsanlagen gemaR Planungskonzept (Noack, 20.02.2023 /14.07.2023) kann
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weitere Fahrzeuge aufnehmen, so dass auch fiir diesen Fall zusatzliche Kapazitatsreserven
vorliegen (Hoffmann&Leichter, Juli 2023, Seite 33).

Die Umlegung des von den im SO zulassigen Betrieben ausgehenden Verkehrs auf das um-
liegende Verkehrsnetz ist damit prognostisch méglich und fiihrt zu keinen Beeintrachtigun-
gen.

Mit der Leistungsfahigkeit fir die Spitzenstunden des Analyse-Planfalls ist zugleich der
Nachweis erbracht, dass auch der Analyse-Nullfall (Bestand ohne Planung) leistungsfahig
ist (Hoffmann&Leichter, Juli 2023, Seite 31).

FuR- und Radverkehr

Bestand: In der Berliner Chaussee wird . Ok ﬁ\
der FuBR- und Radverkehr zwischen ; )
dem Ortsausgang von Treuenbrietzen i 97

und dem Kreuzungspunkt Berliner /A
Chaussee / L851 (Schlalacher StraRe) p.z@
beidseitig auf gemeinsamen Geh- und v

Radweg im Zweirichtungsverkehr ge- 9
fahrt (grine Linien). Ab dem Kreu- : L e
zungspunkt Berliner Chaussee / L851 T \ ) “m”gm
(Schlalacher StraRe) wird die gemein- Y N [ s
same FUhrung des FUR- und Radver- gl:l:llll:ung 2 szsrir;iizrenci:agr‘:vtee?:uchung,Jul12023,S.7

kehrs im Zweirichtungsverkehr ostlich
der Berliner Chaussee fortgefiihrt. Westlich der Berliner Chaussee ist lediglich ein gemein-
samer Geh- und Radweg in Richtung Siden (Innenstadt) vorhanden (Juli 2023, Seite 5f.).

Eine sichere Querungsmdéglichkeit tiber die Schlalacher StraRe besteht mit einem auf dem
Asphalt markierten Uberweg im direkten Verlauf des gemeinsamen Geh- und Radweges
und Uber die Berliner Chaussee unmittelbar nérdlich des Knotenpunktes Berliner Chaussee
/ Schlalacher StraRe mit einer Querungsinsel. Dieser Bestand wird im Rahmen der geplan-
ten Neuausbildung des Knotenpunktes (Noack, 20.02.2023 /14.07.2023) unverandert fortge-
fahrt.

Planung: Die direkte ErschlieRung des Plangebiets fiir zu FuR Gehende sowie Radfahrende
wird Uber zwei neu zu errichtende gemeinsame Geh-/Radwege sowie eine neu zu errich-
tende Zufahrt an die L851 (Schlalacher StraRe) vorgesehen. Dabei wird der FuR- und Rad-
verkehr auf der L851 (Schlalacher StraRe) wie im Bestand gemeinsam mit dem Kfz-Verkehr
auf der Fahrbahn geflihrt. Die zulassige Hochstgeschwindigkeit betragt auch nach der
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Sanierung der L851 weiterhin 30 km/h. Dariiber hinaus ist fur zu Radfahrende und zu FuR
Gehende ein separater gemeinsamer Geh-/Radweg im Stiden des Plangebiets mit einer di-
rekten Anbindung an die vorhandenen Verkehrsanlagen der Berliner Chaussee vorgesehen
(Planungskonzept Noack, 14.07.2023).

GemaR den Richtlinien fir die Anlage von StadtstraRen (RASt 06) ist eine gemeinsame Fiih-
rung des FuR-, Rad- und Kfz-Verkehrs auf der Fahrbahn bei Verkehrsstarken unter 400
Kfz/h und einer zulassigen Hochstgeschwindigkeit von 30 km/h oder weniger zulassig. Flr
den Analyse-Planfall ermitteln die Gutachter in den Spitzenstunden am Vormittag ein Ver-
kehrsaufkommen von insgesamt 194 Kfz-Fahrten pro Stunde sowie in der Spitzenstunde
am Nachmittag von insgesamt 278 Kfz-Fahrten pro Stunde. Zudem ist von 81 Radfahrenden
sowie 194 zu FuR Gehenden pro Tag auszugehen. Dies ergibt, bei einer Annahme von 10%
des Gesamtverkehrsaufkommens in der Spitzenstunde, ein Verkehrsaufkommen von 16
Radfahrten sowie 39 FuBwegen. Vereinfacht dargestellt, ist mit dem Planvorhaben in der
Spitzenstunde (hochstens) alle 4 Minuten ein Radfahrer sowie alle 1,5 Minuten ein zu FuR
Gehender zu erwarten. Diese Radfahrten sowie FuBwege verteilen sich dabei sowohl auf
die Anbindung stdlich des Plangebiets an die Berliner Chaussee als auch auf die Anbin-
dung im Nordosten an die L851 (Schlalacher StraRe). Aufgrund der Lage der stdlichen An-
bindung (gemeinsamer Geh-/Radweg) an die vorhandenen Verkehrsanlagen der Berliner
Chaussee sowie ihrer Nahe zum Eingangsbereich des Lebensmittelmarktes ist davon aus-
zugehen, dass ein GroRteil des FuR- und Radverkehrs direkt Giber die Berliner Chaussee
das Plangebiet ansteuern wird (Verkehrstechnische Untersuchung, Juli 2023, Seite 25).

Fur den Wirtschaftsverkehr wurden laut Aufkommensermittlung 8 Kfz-Fahrten/Tag (Sattel-
zug bzw. Transporter) ermittelt, welche in der Regel am Vormittag auRerhalb der Hauptver-
kehrszeiten des Kundenverkehrs abgewickelt werden. Die Wahrscheinlichkeit eines Kon-
flikts zwischen dem Wirtschaftsverkehr sowie dem FuB- und Radverkehr ist unter Bertick-
sichtigung der geringen Anzahl an Wirtschaftsfahrten sowie an zu FuR Gehenden und Rad-
fahrenden auf dem betrachteten Streckenabschnitt aus verkehrstechnischer Sicht als sehr
gering einzuschatzen. Auch kann fir die L851 (Schlalacher StraRe) das Uberholen eines
Radfahrenden durch einen Sattelzug bei einem gleichzeitig entgegenkommenden Pkw auf-
grund des geringen StraRenquerschnitts als eher unwahrscheinlich eingeschatzt werden.
MaRgebend fur die Dimensionierung der L851 (Schlalacher StraRe) ist die ErschlieRungs-
funktion der StraRe sowie die Starke des bestehenden Linienbusverkehrs auf der L851.

In der Zusammenschau halten die Gutachter fest, dass mit der Realisierung des Planvor-
habens die Vorgaben der RASt 06 im Bereich der L851 (Schlalacher StraRe) eingehalten
werden (Juli 2023, Seite 25).
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Offentlicher Nahverkehr

Der angestrebte ErschlieRungsstandard gemaR der Fortschreibung des Nahverkehrsplans
2020-2024 fur den Landkreis Potsdam-Mittelmark fordert fir den Busverkehr einen Halte-
stelleneinzugsbereich von 600 m Radius in der LuftlinienerschlieRung bzw. eine Wegezeit
von ca. 10 Minuten.

Sudlich und nérdlich des Plangebiets ,I,é 7{” """"""""""" ﬁ
befinden sich Bushaltestellen des Ver-

kehrsverbundes Berlin-Brandenburg
(VBB), welche durch die Linien 545 und
546 angesteuert werden. Die in der
Nahe des Plangebiets liegende Bushal-
testelle ,Treuenbrietzen, Berliner Drei-
eck” befindet sich in ca. 400 m Luftli-

nienentfernung und die Bushaltestelle -

.Treuenbrietzen, Berliner Siedlung” in

.. . Abbildung 21: ErschlieBung 6ffentlicher Nahverkehr
ca. 500 m LUftllnle vom plangeblet ent- Quelle: Verkehrstechn. Untersuchung, Juli 2023, S. 9

fernt. Der angestrebte ErschlieBungs-
standard fir den OPNV wird damit gewéhrleistet (Hoffmann&Leichter, Juli 2023, Seite 8).

Verkehrssicherheit

Die Verkehrssicherheit am Knotenpunkt Berliner Chaussee / L851 (Schlalacher StraRe) ist
aus gutachtlicher Sicht trotz des im Rahmen der Realisierung des Planvorhabens induzier-
ten Wirtschaftsverkehrs weiterhin gegeben. Fiir den linksabbiegenden Schwerverkehr am
Knotenpunkt Berliner Chaussee / L851 (Schlalacher StraRe) in die Schlalacher StraRe ist
durch den vorhandenen separaten Linksabbiegestreifen eine tiberschaubare und weitrau-
mige Sicht in den angrenzen StraRenraum gewahrleistet. Dies wird dadurch gestiitzt, dass
die Buslinie 545 aus Treuenbritzen auf der L851 Richtung Norden bereits im Bestand am
betrachteten Knotenpunkt verkehrt und Radfahrende lediglich aus Richtung Nordosten
kommend die L851 kreuzen werden.

Als mégliche Konfliktsituation ist jedoch der in die Schlalacher StraRe rechtsabbiegende
Schwerverkehr sowie eine gleichzeitig aus Richtung Nordosten radfahrende bzw. zu FuR
gehende Person zu betrachten. Fir den aus Richtung Nordosten kommenden FuR-/ Rad-
verkehr sind im weitraumigen Knotenpunktbereich keine Baume und keine Parkmdéglich-
keiten vorhanden. Ein freies Sichtfeld ist friihzeitig auf der Berliner Chaussee gegeben. Um
die Ubersichtlichkeit des Knotenpunkts zu verdeutlichen sowie auf diese Konfliktsituation
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hinzuweisen, wurde bereits im Bestand die Querung fur den FuR- und Radverkehr durch
Fahrbahnmarkierung verdeutlicht.

Laut dem Unfallatlas der Bundesrepublik Deutschland fiir das Jahr 2021 stellt der Knoten-
punkt Berliner Chaussee / L851 (Schlalacher StraRe) keinen Unfallschwerpunkt dar. Im Un-
tersuchungsjahr wurde am betrachteten Knotenpunkt lediglich ein Unfall mit Leichtverletz-
ten verzeichnet, wobei dieser im Kfz-Verkehr ohne Beteiligung eines Radfahrenden aufge-
zeichnet wurde. Im Hinblick auf die eher geringe Zunahme des Schwer- sowie Rad- und
FuRverkehrs im Zuge der Entwicklung des Plangebiets kann demnach aus gutachterlicher
Sicht davon ausgegangen werden, dass es auch kuinftig nicht zu einer Erh6hung der Unfall-
haufigkeit am Knotenpunkt kommen wird (Juli 2023, Seite 27).

Seitens des Landesbetriebes StraRenwesen (Stellungnahme vom 05.09.2022, 01.11.2022 und
03.04.2023) und des Landesamtes fiir Bauen und Verkehr des Landes Brandenburg (Stel-
lungnahme vom 22.08.2022) bestehen keine verkehrsplanerischen Bedenken gegen das
Planvorhaben.

Auswirkungen auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche

Vertraglichkeitsgutachten: Fir den in der Sondergebiet zulassigen groRflachigen Einzel-
handelsbetrieb und das zuldssige Ensemble aus groRflachigem Einzelhandelsbetrieb und
Laden wurde ein Vertraglichkeitsgutachten zur Bewertung der Auswirkungen gemaR § 11
Abs. 3 BauNVO erstellt (Juli 2023).

Standort nordostliche Kernstadt: Mit Blick auf die Abwagung der Standortalternativen
sowie die Zielstellungen fir die Grundversorgung und Nahversorgung wurde fur die gut-
achterliche Bewertung der Potenzialstandort in der nordéstlichen Kernstadt ,Schlalacher
StraRe/ Berliner Chaussee” sowie eine Gesamtverkaufsflache von rund 2.100 m? fur einen
groRflachigen Lebensmittel-Vollsortimenter mit Laden (Backer) zugrunde gelegt.

Treuenbrietzen: Fur die Stadt Treuenbrietzen ist das Innenstadtzentrum als zentrale Ver-
sorgungsbereich einzustufen. In diesem ist kein mit dem Planvorhaben vergleichbarer
strukturpragender Lebensmittelmarkt ansassig und befinden sich ausschlieglich kleintei-
lige Anbieter. Insgesamt kommt dem zentralem Versorgungsbereich nur eine stark unter-
geordnete Rolle in der Versorgung im periodischen Bedarf zu. Die zu erwartende Umvertei-
lungsquote fallt daher mit maximal 8,5% vergleichsweise gering aus und verbleibt unterhalb
der kritischen 10%-Schwelle, ab der nach aktueller Rechtsprechung negative stadtebauli-
che Auswirkungen einsetzen kénnten. Mit dem im Planvorhaben vorgesehenen Backer wird
ein Angebotsformat etabliert, welches im Innenstadtzentrum zweifach vertreten ist, wes-
halb nicht vollstdndig auszuschlieBen ist, dass einer der beiden Backer im
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Stadt Treuenbrietzen

Innenstadtzentrum vorhabeninduziert schlieRen wird. Dass jedoch gleich beide Backer vor-

habeninduziert aus dem Markt austreten werden, lasst sich aus gutachterlicher Sicht voll-

standig ausschlieRen. Denn im Falle des Marktaustritts eines der beiden im Innenstadtzent-

rum ansassigen Backer wirde eine Freisetzung von (betriebstypenspezifischen) Umsatz-

potenzialen einsetzen, von denen nicht
nur der geplante Backer am Vorhaben-
standort, son

dern auch der im zentralen Versor-
gungsbereich ,Innenstadt” verbleibende
Backer profitieren kénnte, da er kinftig
ein Alleinstellung einnehmen wirde. Zu-
dem sind Backereien in Innenstadtlage
regelmagig durch ein hybrides Betriebs-
konzept (Verknlpfung von Verkauf und
Gastronomie) gekennzeichnet und gene-
rieren deshalb in gréRerem Umfang
"handelsfremde" (Gastronomie)Umsatze
und Ubernehmen mit ih rer Lage im In-
nenstadtzentrum haufig viel starker die
Funktion eines sozialen Treffpunktes, als
es etwa die geplante Backerei des Plan-
vorhabens tbernehmen kann (Vertrag-
lichkeitsgutachten, Juli 2023, Seite 58).

Fur die im Innenstadtzentrum ansassige
Fleischerei wird nach gutachterlicher
Einschatzung eine vorhabeninduzierte
BetriebsschlieRung als duRerst unwahr-
scheinlich eingestuft. Es handelt sich um
die einzige Fachfleischerei in der gesam-
ten Stadt Treuenbrietzen mit mehr als
7.000 Einwohnern und einer entspre-
chend breiten Nachfrageplattform. Zu-

Umverteilung Planvorhaben

Standortlagen Umvertei- Betriebs-
lungsquote aufgaben ?

Zentrale Versorgungsbereiche

Treuenbrietzen

Innenstadtzentrum 8,5% (nein)

Umland

Juterbog Innenstadtzentrum <1% nein

Juterbog NVZ SchlossstraRe 7,6% nein

Beelitz Innenstadtzentrum 8,4% nein

Luckenw. Innenstadtzentrum -- nein

Nahversorgungsstandorte

Treuenbrietzen

Berliner Chaussee (Netto M-D.) 37,1% ja

Leipziger Str. 8 (Netto M-D) 25,6% nein

Leipziger Str. 152 (Penny u.a.) 18,1% nein

Umland

Beelitz <1% nein

Luckenwalde <1% nein

Juterbog <1% nein

Weiteres Umland <1% nein

Weitere Standorte

Treuenbrietzen

Streulagen <1% nein

Umland

Luckenw. (Marktkauf-Center) 3,0% nein

Luckenwalde, andere <1% nein

Juterbog <1% nein

Linthe (Kaufland) 14,5% nein

Abbildung 22:
Quelle:

Planvorhaben - Umverteilung
Consilium GmbH, auf Grundlage Vertraglichkeits-

gutachten, Juli 2023, Seiten 44 und 45

dem hat eine Fachfleischerei im Hinblick auf Qualitat, Auswahl und Service durchaus Még-

lichkeiten, sich gegenliber dem zumeist standardisierten Angebot der Frischbedientheke

eines Lebensmittel-Vollsortimenters abzusetzen (Vertraglichkeitsgutachten, Juli 2023,

Seite 58).
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In der Zusammenschau kann eine flachendeckende Aufgabe der im zentralen Versorgungs-
bereich ,Innenstadt” ansassigen kleinteiligen Einzelhandler mit nahversorgungsrelevanten
Kernsortimenten, die einen Funktionsverlust des zentralen Versorgungsbereiches ,Innen-
stadt” bezogen auf die grundfunktionale Versorgungsfunktion zur Folge hatte, ausge-
schlossen werden (Vertraglichkeitsgutachten, Juli 2023, Seite 58). Auch sind innerhalb des
zentralen Versorgungsbereiches keine Potenzialflachen fur die Ansiedlung eines marktge-
rechten, zukunfts- und wettbewerbsfahigen groRflachigen Lebensmittelmarktes vorhan-
den, so dass mit dem Planvorhaben auch nicht diese Entwicklungsperspektiven einge-
schrankt werden (Vertraglichkeitsgutachten, Juli 2023, Seiten 56f.).

Umland: Fir die zentralen Versorgungsbereiche der umliegenden Stadte/Gemeinden re-
sultieren die Umsatzriickgange ganz liberwiegend aus der Riickbindung der Kaufkraftab-
flisse aus Treuenbrietzen, die bislang aufgrund des mangelnden Lebensmittel-Vollsorti-
mentsangebotes aus der Stadt Treuenbrietzen an die vollsortimentierten Standorte der um-
liegenden Stadte/Gemeinden abgeflossen sind, und nicht daraus, dass das Planvorhaben
in erheblichen MaRe Kunden aus ihrem Einzugsgebiet abziehen wiirde. Um den Worst-Case
fur die Lebensmittelbetriebe im Einzugsgebiet der Stadt Treuenbrietzen abzubilden, wurde
der Umsatzanteil, der sich aus der zu erwartende Riickholung der Kaufkraft ergibt, die ak-
tuell aus Treuenbrietzen an die Vollsortimenter und SB-Warenhauser in Stadten/Gemein-
den auRerhalb des Einzugsgebietes der Stadt Treuenbrietzen abflieRt (ca. 4,0 Mio. €), voll-
standig gegen eben diese vom Kaufkraftzufluss aus Treuenbrietzen profitierenden Einzel-
handelsbetriebe gerechnet (Vertraglichkeitsgutachten, Juli 2023, Seite 44). Trotz der voll-
standigen Anrechnung der Kaufkraftrickbindung auf eben diese Stadte/Gemeinden auRer-
halb des Einzugsgebiete der Stadt Treuenbrietzen verbleiben die erwarteten Umvertei-
lungsquoten mit 8,4% (Ortskern Beelitz) und 7,6% (NVZ SchloRstraRe Jiiterbog) deutlich un-
terhalb von 10% und damit unterhalb des Schwellenwertes, ab dem nach aktueller Recht-
sprechung und dem Gutachten negative stadtebauliche Auswirkungen verbunden sein
konnten (Vertraglichkeitsgutachten, Juli 2023, Seiten 59f.).

Ohne negative Auswirkungen: Zusammenfassend halten die Gutachter fest, dass stadte-
baulich negative Auswirkungen oder gar ein Umschlagen in Funktionsstérungen aufgrund
des Planvorhabens fir alle zentralen Versorgungsbereiche in Treuenbrietzen und im Um-
land ausgeschlossen werden kénnen (Vertraglichkeitsgutachten, Juli 2023, Kapitel 7.3).

Der im Sondergebiet zulassige groRflachige Einzelhandelsbetrieb sowie das Ensemble aus
groRflachigem Einzelhandelsbetrieb und Laden steht auch nicht im Konflikt mit dem raum-
ordnerischen Beeintrachtigungsverbot und ist mit den Zielen und Grundsatzen der Raum-
ordnung vereinbar (weitere Ausfiihrungen hierzu kénnen dem Kapitel 2.3 (Landesplanung)
entnommen werden)
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Zentrenrelevante Randsortimente ohne negative Auswirkungen: Mit dem Vertraglich-
keitsgutachten (Juli 2023, Seiten 58f.) wurden auch die Auswirkungen des Planvorhabens
fur die Betriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten gepruft. Die aperiodischen Sorti-
mente (z.B. Schreibwaren, Haushaltswaren etc.), die der geplante groRflachige Lebensmit-
tel-Vollsortimenter als deutlich untergeordnete Randsortimente flihren wird, kann eine fla-
chendeckende Aufgabe der im zentralen Versorgungsbereich ,Innenstadt” ansassigen
kleinteiligen Fachgeschafte und ein hiermit verbundener Funktionsverlust des zentralen
Versorgungsbereiches ebenfalls vollstandig ausgeschlossen werden. Fiir die Gesamtheit
der aperiodischen Sortimente ist ein Marktanteil von maximal rund 2% zu erwarten, der
nicht darauf hindeutet, dass die Wirkungen auf den Einzelhandel in Treuenbrietzen kritische
GroRenordnungen erreichen und diese in negative stadtebauliche Auswirkungen umschla-
gen werden. Wiirde man die (Uberschaubaren) Umsatze des Planvorhabens im aperiodi-
schen Bedarfsbereich auf die einzelnen méglichen Sortimentsbereiche (z.B. Haushaltswa-
ren, Schreibwaren, Bekleidung, Gartenbedarf) herunter brechen und auf ein volles Ge-
schaftsjahr beziehen, wiirde sich zeigen, dass die Marktanteile flr jedes einzelne aperiodi-
sche Sortiment und damit auch die von ihm ausgehende Umverteilungswirkung durch das
Planvorhaben auRerst gering ausfallen wiirden. Zudem gehen die mit ihm verbundenen Um-
verteilungseffekte nicht zu Lasten eines einzelnen Angebotsstandortes (z.B. Innenstadt-
zentrum von Treuenbrietzen), sondern wirden sich auf zahlreiche Standorte im Raum ver-
teilen. Eine Umverteilungslast oberhalb der rechnerischen Nachweisbarkeitsschwelle ist
angesichts des prognostizierten Vorhabenumsatzes von lediglich rund 0,3 Mio. € bezogen
auf den aperiodischen Bedarf als Ganzes somit nicht zu erwarten. Gegenlber dem geplan-
ten grofflachigen Lebensmittel-Vollsortimenter, der aperiodische Sortimente in geringer
Angebotsbreite und -tiefe und eher als ,Mitnahmesortiment” fiihrt, konnen sich die klein-
teiligen Fachanbieter im Innenstadtzentrum aufgrund ihrer Spezialisierung und der Bera-
tungskompetenz im jeweiligen Segment ohnehin abheben. Auf ihre Stammkunden werden
diese Anbieter (eine gute Unternehmensfiihrung vorausgesetzt) somit auch kiinftig zurtick-
greifen kénnen. Dies gilt auch fur kinftig ggf. hinzutretende Betriebe, womit die Entwick-
lungsperspektive des zentralen Versorgungsbereiches ,Innenstadt* durch das Vorhaben
nicht eingeschrankt wird.

Fur die zentralen Versorgungsbereiche in benachbarten Stadten/Gemeinden im Umland
konnen negative stadtebauliche Auswirkungen ebenfalls ausgeschlossen werden. Die den
aperiodischen Bedarf betreffenden vorhabeninduzierten Umverteilungseffekte werden sich
aufgrund der zunehmenden Distanz zum Vorhabenstandort noch schwacher darstellen als
innerhalb der Stadt Treuenbrietzen. Die Umverteilungswirkungen bewegen sich bereits be-
zogen auf die raumlich naher zum geplanten Vorhabenstandort gelegenen Handelsstand-
orte unterhalb der rechnerischen Nachweisbarkeitsschwelle, sodass sie auch an weiter
entfernt gelegenen Handelsstandorten in den umliegenden Stadten und Gemeinden so gut
wie nicht mehr spirbar sein werden und vom Planvorhaben ausgehende negative
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stadtebauliche Auswirkungen bezogen auf den aperiodischen Bedarf vollstandig ausge-
schlossen werden kénnen.

Auswirkung auf die Versorgung der Bevélkerung

Vertraglichkeitsgutachten: Fir den in dem Sondergebiet zuldssigen groRflachigen Einzel-
handelsbetrieb und das zuldssige Ensemble aus groRflachigem Einzelhandelsbetrieb und
Laden wurde ein Vertraglichkeitsgutachten zur Bewertung der Auswirkungen gemag § 11
Abs. 3 BauNVO erstellt (Juli 2023).

Treuenbrietzen: Die Wechselwirkungen des Planvorhabens werden nach Einschatzung der
Gutachter flr die strukturpragenden Lebensmittelmarkte der Stadt Treuenbrietzen am in-
tensivsten ausfallen. Am starksten wird der Lebensmittel-Discounter Berliner Chaussee
(aktuell: Netto Marken-Discount) aufgrund seiner Lage im Nahbereich Nordost und der da-
mit verbundenen raumlichen Nahe zum Planvorhaben und der gréRten (Kern)Einzugsge-
bietsiberschneidungen betroffen sein. Mit einer Umverteilungsquote von 37% (siehe Kapi-
tel 12.4, Abbildung) rechnen die Gutachter mit einem Marktaustritt, da der Bestandsmarkt
nur suboptimal aufgestellt ist, den aktuellen Marktstandards im Lebensmitteleinzelhandel
im Allgemeinen sowie im Discountsegment im Speziellen nicht mehr entsprechen kann und
bereits aktuell den weiteren strukturpragenden Lebensmittelmarkten der Stadt sowie dem
Planvorhaben hinsichtlich seiner Attraktivitat deutlich unterlegen ist. Ein solcher Markt-
austritt ware allerdings mit keinen negativen stadtebaulichen oder versorgungsstrukturel-
len Auswirkungen verbunden, da der geplante Lebensmittel-Vollsortimenter die Versor-
gungsfunktion des ausscheidenden Bestandsmarktes tibernehmen wirde und die verbrau-
chernahe Versorgung im nordoéstlichen Kernstadtgebiet somit gesichert bliebe (Vertrag-
lichkeitsgutachten, Juli 2023, Seite 55).

Wenngleich auch fir die beiden weiteren Lebensmittel-Discounter im Nahbereich Mitte (ak-
tuell: Netto Marken-Discount) und Nahbereich Stidwest (aktuell: Penny) Umsatzumvertei-
lungsquoten von (z.T. deutlich) mehr als 10% ermittelt wurden (siehe Kapitel 12.4, Abbil-
dung), schlieRen die Gutachter aus, dass es Uber die wahrscheinliche Betriebsaufgabe des
Bestandsmarktes an der Berliner Chaussee hinaus zu einem weiteren Marktaustritt bei die-
sen beiden Standorten kommen wird, da mit dem anzunehmenden Marktaustritt des Be-
standmarktes an der Berliner Chaussee in erheblichem Umfang Umsatzpotenziale ,frei”
werden, die daraufhin anderen Anbietern mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten
zuflieBen wiirden. Wenngleich von den freigesetzten Umsatzpotenzialen auch das Planvor-
haben einen Teil binden kénnte, wiirden diese zu einem wesentlichen Teil von den mit dem
aus dem Markt ausscheidenden Bestandsmarkt unmittelbar vergleichbaren Lebensmittel-
Discountmarkten absorbiert werden kénnen. Hierdurch kénnten die fir diese beiden Le-
bensmittel-Discounter ermittelten vorhabeninduzierten Umsatzrickgdnge nahezu
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vollstandig kompensiert werden, sodass die Umsatzplattformen der beiden Lebensmittel-
Discounter letztlich auf einem stabilen Niveau verbleiben wiirden.

Fur den Lebensmittel-Discounter an der Leipziger Strae 8 im Nahbereich Mitte ist zudem
zu bedenken, dass er in jungerer Vergangenheit modernisiert und auf eine Verkaufsflache
Uber der GroRflachigkeitsschwelle von 800 m? erweitert wurde (statt vorher etwa 700 m?),
so dass er seine Attraktivitat deutlich steigern konnte, er einer fir moderne Lebensmittel-
discounter zeitgemaRen Verkaufsflachendimensionierung deutlich ndherkommt und er mit
einem modernen Marktauftritt entsprechend zukunftsfahig aufgestellt ist. Es erscheint da-
her sehr wahrscheinlich, dass das Unternehmen Netto eher ihren suboptimal aufgestellten
Bestandsmarkt an der Berliner Chaussee und nicht ihren durch erhebliche Investitionen
modernisierten Bestandsmarkt an der Leipziger StraRe aufgeben wird.

Der Lebensmittel-Discounter im Nahbereich Stidwest (City-Center; aktuell: Penny) ist von
den strukturpragenden Lebensmittelmarkten in Treuenbrietzen aufgrund der raumlichen
Distanz am geringsten von dem Vorhaben betroffen, profitiert (anders als die beiden Netto
Marken-Discounter) von den Agglomerations- und Synergieeffekten mit den weiteren am
Standort ansassigen Anbietern (Getrankefachmarkt, Bekleidungsfachmarkt, Tiernahrungs-
fachhandel u.a.) und generiert im gesamtstadtischen Kontext hieriiber ein gewisses Allein-
stellungsmerkmal. Zudem ist er von einem Wohnnutzungsschwerpunkt umgeben, was ihm
neben einer verkehrsglinstigen Lage durch die Anbindung an die B 2 eine solide Nachfra-
geplattform im unmittelbaren Standortumfeld sichert. Fir die umliegende Wohnbevélke-
rung im Nahbereich Stidwest wird der Lebensmittel-Discounter hinsichtlich der (auch fuR-
laufigen) Grund- und Nahversversorgung auch klnftig eine praferierte Einkaufsalternative
darstellen, zumal er als Discounter bzw. als anderer Betriebstyp eher in Angebotsergan-
zung zum geplanten Lebensmittel-Vollsortimenter treten wird.

In der Zusammenschau wird gutachterlich ausgeschlossen, dass es vorhabeninduziert zu
einer Funktionsstorung in der Grund- und Nahversorgung im Stadtgebiet Treuenbrietzen
kommen wird (Vertraglichkeitsgutachten, Juli 2023, Seiten 55f.).

Der zentrale Versorgungsbereich ,Innenstadt” Gibernimmt zugleich auch eine Versorgungs-
funktion fir die verbrauchernahe Versorgung. Wie vorstehend in Kapitel 12.4 erlautert, sind
far thn ebenfalls keine negativen stadtebaulichen Folgewirkungen zu erwarten.

Umland: Far die Standorte der verbrauchernahen Versorgung der umliegenden Stadte/Ge-
meinden werden keine nachweisbaren Umverteilungen ermittelt. Negative stadtebauliche
Auswirkungen kénnen damit ausgeschlossen werden (Vertraglichkeitsgutachten, Juli 2023,
Seiten 59f).
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12.6

Weitere Standorte: Die weiteren Umverteilungen entfallen im Umland vorrangig auf den
Sonderstandort ,,Marktkauf Luckenwalde®, fiir den mit einer nur gering ausfallenden Um-
verteilungsquote von 3,0% keine negativen stadtebaulichen Folgewirkungen zu erwarten
sind, und auf den Kaufland Linthe (14,5%), die jedoch aufgrund seines Standortes in einer
Gemeinde ohne zentralortliche Funktion und seiner stadtebaulich nicht-integrierten Lage
grundsatzlich irrelevant sind, aber mit Blick auf seine Reichweite und die avisierte Neu-
strukturierung des Standortes nach Einschatzung der Gutachter ausgeschlossen werden
konnen (Vertraglichkeitsgutachten, Juli 2023, Seiten 60f).

Ohne negative Auswirkungen: Zusammenfassend halten die Gutachter fest, dass stadte-
baulich negative Auswirkungen oder gar ein Umschlagen in Funktionsstérungen aufgrund
des Planvorhabens fir alle stadtebaulich integrierte Nahversorgungsstandorte in Treuen-
brietzen und im Umland ausgeschlossen werden kénnen (Vertraglichkeitsgutachten, Juli
2023, Kapitel 7.3, Seite 64).

Der im Sondergebiet zulassige groRflachige Einzelhandelsbetrieb sowie das Ensemble aus
groRflachigem Einzelhandelsbetrieb und Laden steht auch nicht im Konflikt mit dem raum-
ordnerischen Beeintrachtigungsverbot und ist mit den Zielen und Grundsatzen der Raum-
ordnung vereinbar. Weitere Ausfiihrungen hierzu kénnen dem Kapitel 2.3 (Landesplanung)
entnommen werden.

Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild und auf den Naturhaushalt

Umweltbericht: Fir den im Sonstigen Sondergebiet zuldassigen grofflachigen Einzelhan-
delsbetrieb und das zulassige Ensemble aus groRfldchigem Einzelhandelsbetrieb und La-
den wurde im Rahmen des Umweltberichtes (Biiro Neubert, September 2022 /Juli 2023)
auch eine umfassende Bewertung bezogen auf das Orts- und Landschaftsbild und auf den
Naturhaushalt vorgenommen. Die Beurteilung der Eingriffe erfolgte dabei auf Grundlage
einer Biotoptypenanalyse des Umweltberichtes und eines Artenschutzfachbeitrages (Bliro
Neubert, September 2022 /Juli 2023). Die Ziele und Grundsatze der einschlagigen Fachge-
setze wurden bei der Ermittlung des Ausgleichs-Erfordernis beriicksichtigt.

Naturhaushalt: Mit der Umsetzung des Planungskonzeptes (Noack, 20.02.2023/
14.07.2023) werden Eingriffe in den Naturhaushalt vorbereitet. Insbesondere durch die Neu-
Versiegelung von Ackerflachen werden Eingriffe in das Schutzgut Boden vorbereitet. Mit
den AusgleichsmaRnahmen innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes (siehe
textliche Festsetzungen) und mit der Ersatzmafnahme zur Umwandlung von Intensivacker
in extensive Wiesenflachen im Naturraum der Gemarkung Schlenzer kann dieser erhebliche
Eingriff vollstandig kompensiert werden (Neubert, September 2022/Juli 2023, Seite 46).
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Die weiteren Schutzgiter werden insgesamt nur in geringem Umfang beeintrachtigt, da der
Charakter durch den Erhalt der umliegenden Geholze bestehen bleibt. AuRerdem fiihren
AusgleichsmaRnahmen (siehe textliche Festsetzungen), wie die Versickerung von Nieder-
schlagswasser, die Pflanzung von Baumen und Gehélzen sowie die mit dem Umweltbericht
empfohlenen Minderungs- und VermeidungsmafRnahmen, die mit stadtebaulichem Vertrag
gesichert werden, zur weiteren Minderung der Beeintrachtigungen (Neubert, September
2022 /Juli 2023, Seite 46).

Eine Gefahrdung besonders und streng geschiitzter Arten ist nach den Ergebnissen des
Umweltberichtes bzw. seines Artenschutzbeitrages ebenfalls nicht zu erwarten (Neubert,
September 2022 /Juli 2023, Seite 46).

Orts-/Landschaftsbild: Mit der Umsetzung des Planungskonzeptes (Noack, 20.02.2023/
14.07.2023) werden auch Eingriffe in das Orts-/Landschaftsbild vorbereitet. Allerdings liegt
eine anthropogen vorgepragte Umgebung vor. Das Landschaftsbild wird derzeit durch die
Ortsrandlage von Treuenbrietzen gepragt, welche durch eingelagerte Ackerflachen unter-
brochen wird und mit deren Bebauung kein gegliederter, harmonischer Ubergang in die
freie Landschaft vorhanden ist. Die Vorhabenflache wird jahreszeitenabhangig zwar von
der Vegetation einer Ackerflache bestimmt, das gesamte Landschaftsbild ist allerdings
aufgrund der Umgebungsbebauung (Wohn- und Einzelhandelsnutzung) derzeit zum Teil
beeintrachtigt. Das Gesamtbild des Orts-/Landschaftsbildes im Untersuchungsraum ver-
mittelt eine anthropogen gepragte, mit wenigen Landschaftselementen ausgestattete Fla-
che. Das Plangebiet ist durch wenig strukturierte Bereiche gepragt und liegt auRerdem im
akustisch und geruchlichen Belastungsband der StraRen. Schutzgebiet und Strukturele-
mente besonderer Auspragung sind nicht vorhanden bzw. werden erhalten. Das Plangebiet
hat eine geringe Wertigkeit in Bezug auf das Schutzgut Landschaft/Ortsbild (Neubert, Sep-
tember 2022 /Juli 2023, Seite 17).

Das derzeitige Landschaftsbild wird durch das Vorhaben abgeandert. Zumal auch die di-
rekte Umgebung wohnbautechnisch entwickelt ist, flgt sich eine weitere Bebauung grund-
satzlich in die anthropogen vorgepragte Umgebung des Plangebiets ein. Erhebliche Aus-
wirkungen kénnen aufgrund der Vorpragung der Umgebung des Gebietes nicht konstatiert
werden. Die bestehenden Alteichen entlang der Schlalacher StraRe bleiben erhalten.
Baumanpflanzungen und Strauchanpflanzungen am Rand des Plangebietes im Ubergang
zur freien Landschaft sichern eine Einbindung innerhalb der dérflichen Bebauungsstruktur.
In der Zusammenschau bleiben erhebliche Auswirkungen ausgeschlossen (Neubert, Sep-
tember 2022 /Juli 2023, Seite 22).

Fazit: Im Ergebnis sind keine verbleibenden Beeintrachtigungen des Orts- und Land-
schaftsbildes und fir den Naturhaushalt zu erwarten. Gleiches gilt auch flr die Schutzgiter
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13.

nach § 1 Absatz 6 Nr. 7 Buchstabe a und § 1a BauGB (Neubert, September 2022 /Juli 2023,
Seiten 46ff.). Weitergehende Ausfiihrungen konnen dem Kapitel Ill Umweltbericht entnom-
men werden.

AUSWIRKUNGEN AUF DEN KLIMASCHUTZ

Den Erfordernissen des Klimaschutzes soll gemaR § 1a Absatz 5 BauGB sowohl durch MaR-
nahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung
an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden. Dieser Grundsatz ist in der Abwa-
gung nach § 1 Absatz 7 zu berticksichtigen.

Erganzend haben Trager offentlicher Aufgaben bei ithren Planungen und Entscheidungen
den Zweck des Bundes-Klimaschutzgesetzes (KSG) und die zu seiner Erfullung festgeleg-
ten Ziele zu bericksichtigen. Das Bundes-Klimaschutzgesetzes (KSG) ist auf die Eindam-
mung des weiteren Anstiegs der globalen Durchschnittstemperatur insbesondere durch
eine nationale Reduktion der Treibhausgasemissionen ausgerichtet.

Vereinbar: Das Planvorhaben entspricht der Zielstellung des § 1a Absatz 5 BauGB und des
Bundes-Klimaschutzgesetzes (KSG).

Die Einwohner Treuenbrietzens steuern flr thren Lebensmittel-Vollsortimentseinkauf bis-
lang Standorte weit auRerhalb der Stadt Treuenbrietzens an (z.B. Kaufland Niemegk). Mit
dem geplanten Lebensmittel-Vollsortimenter wird der Lebensmittel-Vollsortimentseinkauf
in der Stadt Treuenbrietzen ermdglicht, so dass die bislang umfangreichen Einkaufsfahrten
ins weitere Umland zuriickgehen werden. Da die Wegstrecken innerhalb der Stadt Treuen-
brietzen erheblich geringer ausfallen als die bisherigen Umlandfahrten werden mit dem
Planvorhaben die bislang entstehenden Verkehrsemissionen erheblich reduziert.

Der geplante Lebensmittelmarkt wirkt zudem mit seinen technischen Vorkehrungen zu ei-
ner weiteren Reduktion der Treibhausgase. So dient der Energiegewinnung eine Photovol-
taikanlage und wird die Abwarme der Kiihlaggregate zur Raumbeheizung eingesetzt. Zur
Forderung der E-Mobilitat werden E-Ladesaulen vorgesehen. Mit der Lage im Stadtgebiet
wird dem Kunden kinftig eine Erreichbarkeit mit dem Fahrrad maéglich, die mit dem bishe-
rigen Umlandeinkauf ausgeschlossen war.

Mit dem Umweltbericht erfolgt zudem eine Bewertung des Eingriffs in das Schutzgut Klima
und Lufthygiene, mit der zwar Eingriffe attestiert werden, diese jedoch als nicht erheblich
einzustufen sind, weshalb keine KompensationsmaRnahmen erforderlich werden (Neubert,
September 2022 /Juli 2023, Seite 21).
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14.

Dennoch werden mit dem Bebauungsplan Nr. 2020-03 durch zeichnerische Festsetzung der
Flachen mit Anpflanzbindungen (Flachen A, B, C) sowie mit den textlichen Festsetzungen 4
mehrere MaRnahmen vorgesehen, die dem Klimaschutz und der Lufthygiene dienen. Hinzu
treten die ErsatzmaRnahmen auRerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes. Die
Umsetzung all dieser MaRnahmen wird mit stadtebaulichem Vertrag gesichert.

In der Zusammenschau sind mit der 14. Anderung des Flachennutzungsplanes und dem ihr
zugrunde liegenden Planvorhaben kein weiterer Anstieg der globalen Durchschnittstempe-
ratur oder andere klimawandelverstarkende Effekte verbunden und eine Vereinbarkeit mit
den Zielen des § 1a Absatz 5 BauGB und des KSG gegeben.

AUSWIRKUNGEN AUF KULTUR UND SONSTIGE SACHGUTER

Im Plangebiet selbst befinden sich keine Bau-, Natur- oder Bodendenkmale.

Baudenkmale & Ensemble: Das geplante Baugebiet liegt nérdlich der Historischen Alt-
stadt Treuenbrietzen. Hierbei handelt es sich gemaR §§ 1 und 2 Brandenburgisches Denk-
malschutzgesetz (BbgDSchG - GVBI Land Brandenburg Teil | Nr. 9 vom 24.05.2004, S. 215
ff) um einen Denkmalbereich, welches in die Denkmalliste des Landes Brandenburg (§ 3
BbgDSchG) eingetragen wurde. Das Denkmal wird insbesondere gepragt durch seine kom-
pakte und authentische mittelalterliche Stadtanlage und den umgebenden park- und gart-
nerisch gestalteten Gringurtel. Zudem prasentiert sich die Altstadt auch im Sinne des Kul-
turerbes als aktiver Kulturraum, der in seiner Gebaude- und Einzelhandelsstruktur ein
Uberzeugendes Bild der historischen Stadt unter zeitgenéssischen Bedingungen vermittelt.
Eine Beeintrachtigung bestehender Baudenkmale sind durch den vorliegenden Bebau-
ungsplan nicht zu erwarten (Stellungnahme Landkreis Potsdam-Mittelmark, Untere Denk-
malschutzbehérde, vom 13.09.2022).

Bodendenkmale: Fir den Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes sind auch
keine Bodendenkmale gemaR Brandenburgisches Denkmalschutzgesetz (BbgDSchG) be-
kannt (Stellungnahme Landkreis Potsdam-Mittelmark, Untere Denkmalschutzbehérde, vom
13.09.2022).

Abwagungsrelevante Auswirkungen sind damit weder auf den Grundstiicken innerhalb des
Geltungsbereiches noch fir die angrenzenden Grundstiicke zu erwarten.
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15. AUSWIRKUNGEN AUF GEBAUDEBESTAND

Wird der zulassige Gebaudebestand eines Grundstiicks aufgehoben oder geandert und tritt
dadurch eine nicht nur unwesentliche Wertminderung des Grundstiicks ein, kann der Ei-
gentimer nach MaRgabe des § 42 BauGB eine angemessene Entschadigung in Geld ver-
langen.

Der Vorhabentrager ist Eigentimer der im Geltungsbereich gelegenen Grundstiicke.

Bei den Flachen des Geltungsbereiches handelt es sich im Bestand jedoch um Landwirt-
schafts- oder Verkehrsflachen. Gebaude in Form von Haupt- und Nebenanlagen gemaR
Baunutzungsverordnung sind innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
nicht vorhanden.

Ein Eingriff auf den Gebaudebestand angrenzender Grundstiicke erfolgt mit den Festset-
zungen des vorliegenden Bebauungsplanes ebenfalls nicht.

Abwagungsrelevante Auswirkungen auf den Gebaudebestand sind damit weder fir die
Grundstiicke innerhalb des Geltungsbereiches noch fiir die angrenzenden Grundsticke zu
erwarten.

16. AUSWIRKUNGEN AUF ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Wird die zulassige Art der baulichen Nutzung eines Grundstiicks aufgehoben oder gedndert
und tritt dadurch eine nicht nur unwesentliche Wertminderung des Grundstiicks ein, kann
der Eigentimer nach MaRgabe des § 42 BauGB eine angemessene Entschadigung in Geld
verlangen.

Der Vorhabentrager ist Eigentimer der im Geltungsbereich gelegenen Grundstiicke.

Bei den Flachen des Geltungsbereiches handelt es sich im Bestand jedoch um Landwirt-
schafts- oder Verkehrsflachen. Eine Art der baulichen Nutzung im Sinne einer Bebauung in
Form von Haupt- und Nebenanlagen gemaR Baunutzungsverordnung ist nicht vorhanden.

Ein Eingriff in die zulassige Art der baulichen Nutzung angrenzender Grundstiicke erfolgt
mit den Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanes ebenfalls nicht.

Abwagungsrelevante Auswirkungen auf die Art der baulichen Nutzung sind damit weder fir
die Grundstiicke innerhalb des Geltungsbereiches noch flr die angrenzenden Grundstiicke
Zu erwarten.
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17. AUSWIRKUNGEN AUF DEN HAUSHALTSPLAN UND FINANZIERUNG

Stadtebaulicher Vertrag: Zwischen Grundeigentimer und der Stadt Treuenbrietzen wird
fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 2020-03 ein stadtebaulicher Vertrag ge-
schlossen (weitere Ausfiihrungen siehe Kapitel 19).

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind keine Auswirkungen auf den Haushalt der Stadt Treu-
enbrietzen durch die Anderung des Flachennutzungsplanes / Aufstellung des Bebauungs-
plans zu erwarten.

Die duRere ErschlieBung des Plangebiets ist in geringem Umfang umzustrukturieren. Die
hierfir entstehenden Kosten werden auf Grundlage des stadtebaulichen Vertrages durch
den Vorhabentrager Gbernommen.
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V. VERFAHREN

18. ANDERUNGSVERFAHREN FLACHENNUTZUNGSPLAN

Der Bebauungsplan Nr. 2020-03 ,Edeka an der Schlalacher StraRe” ist nach § 8 Absatz 2
BauGB aus den Darstellungen des Flachennutzungsplanes zu entwickeln. Derzeit weicht er
von den Darstellungen des Flachennutzungsplanes 2002 der Stadt Treuenbrietzen jedoch
ab, so dass der Flachennutzungsplan 2002 mit der vorliegenden 14. Anderung fur den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes 2020-03 geandert wird.

Regelverfahren: Die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 2020-03 ,Edeka an der Schlala-
cher StraRe” erfolgt im Regelverfahren gemaR § 2 BauGB.

Das 14. Anderungsverfahren zum Flachennutzungsplan wird fur den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 2020-03 zusammen mit dem Satzungsbeschluss oder bereits vor Sat-
zungsbeschluss des Bebauungsplanes Nr. 2020-03 abgeschlossen sein.

18.1 Einleitungs-/Anderungsbeschluss Flachennutzungsplan

Mit dem Beschluss der Stadtverordnetenversammlung vom 28.09.2020 (Beschluss Nr.
28/04/20) wurde die Einleitung der 14. Anderung des aktuellen Flachennutzungsplanes
2020 beschlossen. Der Beschluss wurde gemaR § 2 Absatz 1 BauGB ortsiblich im Amtsblatt
fur die Stadt Treuenbrietzen am 17.10.2020 6ffentlich bekannt gemacht.

18.2 Frihzeitige Beteiligung

Anfrage nach den Zielen, Grundsatzen und sonstigen Erfordernissen der Raumord-
nung gemae Artikel 12 Abs. 1 des Landesplanungsvertrages

Im Rahmen der vorgezogenen Zielanfrage wird die Gemeinsame Landesplanungsabteilung
Berlin-Brandenburg mit Anschreiben darum gebeten, die Ziele, Grundséatze und sonstigen
Erfordernisse der Raumordnung mitzuteilen sowie vorab gemaR § 4 Abs. 2 Satz 4 BauGB
bereits alle Informationen, die fir die Ermittlung und Bewertung des Abwagungsmaterials
zweckdienlich sind, zur Verfigung zu stellen.

Dies erfolgte mit Schreiben der Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Branden-
burg vom 18.01.2021 mit der folgenden Einschatzung:
= Das Planvorhaben ist mit den Zielen LEP HR 2.6 (Kongruenzgebot) und 2.7 (Beein-
trachtigungsverbot) sowie 6.2 (Freiraumverbund) vereinbar.
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= Eine Vereinbarkeit mit Ziel 2.12 LEP HR ist dann erreicht, wenn das Planvorhaben in-
nerhalb eines zentralen Versorgungsbereiches gelegen ist.
Die Zielanfrage erfolgte noch vor der Bestimmung des zentralen Versorgungsberei-
ches, dessen verbindliche Festlegung durch Beschluss der Stadtverordnetenver-
sammlung mittlerweile erfolgt ist (weitere Erlauterungen siehe Kapitel 3.2). Das Plan-
vorhaben ist danach auch mit Ziel 2.12 LEP HR vereinbar (siehe auch Stellungnahme
der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung vom 24.08.2022).

= Eine Vereinbarkeit mit Ziel 5.2 LEP HR ist dann erreicht, wenn der Geltungsbereich
des Bebauungsplanes an einen Siedlungsbereich anschlieft.
Die Zielanfrage erfolgte noch ohne konkreten Lageplan und vertiefende Erlauterung
des Bebauungs- und Siedlungszusammenhanges. Das Planvorhaben schlieft im
Norden und Osten unmittelbar an die bestehende Bebauung des Siedlungsgebietes
Schlalacher StraRe sowie des Kreuzungsbereiches Schlalacher StraRe / Ecker Berli-
ner Chaussee an. Das Planvorhaben ist danach auch mit Ziel 5.2 LEP HR vereinbar.
(siehe auch Stellungnahme der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung vom
24.08.2022).

Mit Stellungnahme vom 03.08.2022 erganzt die Regionale Planungsgemeinschaft Havel-
land-Flaming:
= Eine Vereinbarkeit mit den Zielen und Grundsatzen des Sachlichen Teilregionalpla-
nes Havelland-Flaming ,Grundfunktionale Schwerpunkte" sowie der Regionalpla-
nung liegt vor.

Mit Stellungnahme vom 13.09.2022 ergeben sich auch seitens des Landkreises Potsdam-
Mittelmark keine raumordnerischen Bedenken gegen das Planvorhaben.

Weitere Ausfiihrungen siehe unter Kapitel 2.3 (Landesplanung).

Abfrage zum Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung

Die Stadt Treuenbrietzen legt gemaR § 2 Absatz 4 Satz 2 BauGB flr jeden Bauleitplan fest,
in welchem Umfang und Detaillierungsgrad die Ermittlung der Belange des Umweltschutzes
nach § 1 Absatz 6 Nummer 7 und § 1a BauGB fir die Abwagung erforderlich ist. Hierfir
werden die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich
durch das Bebauungsplanverfahren beriihrt werden kann sowie die Nachbargemeinden im
Rahmen der Behérdenbeteiligung mit Anschreiben aufgefordert, sich im Hinblick auf den
erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umwelt(vor)prifung nach §2 Abs. 4
BauGB bzw. § 13a BauGB zu duRern und vorab gemaR § 4 Abs. 2 Satz 4 BauGB bereits alle
Informationen, die fur die Ermittlung und Bewertung des Abwagungsmaterials zweckdien-
lich sind, zur Verfiigung zu stellen.
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Den Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange und Nachbargemeinden wird
hierfur der Vorentwurf der vorliegenden 14. Anderung des Flachennutzungsplanes, der Um-
weltbericht mit integriertem Artenschutzfachbeitrag (als Anlage) sowie die Ausfiihrungen
in Kapitel lll (Umweltbericht) sowie Kapitel 12.1 und 12.6 (beide Auswirkungen der Planung)
zur Verflgung gestellt.

Hinweise: Mit den eingegangenen Stellungnahmen erfolgten Hinweise der Unteren Natur-
schutzbehérde und Unteren Bodenschutzbehérde des Landkreises Potsdam-Mittelmark
(detaillierte Erlauterung siehe nachfolgend unter ,Beteiligung der Behdérden und der sons-
tigen Trager offentlicher Belange sowie Nachbargemeinden®):
= Umweltbericht: Ausfiihrungen zum Landschaftsrahmenplan Potsdam-Mittelmark er-
ganzen (Landkreis Havelland-Flaming, untere Naturschutzbehérde). Dem wird ge-
folgt.
=  Umweltbericht Bodenschutz: MaRnahmen zur Abwehr von schadlichen Bodenveran-
derungen und zur Vorsorge vorsehen (Landkreis Havelland-Flaming, Untere Boden-
schutzbehérde). Dem wird bereits gefolgt.

Nicht erforderlich waren Hinweise zum Umweltbericht oder Artschutzfachbeitrag nach
Einschatzung der Unteren Wasserbehoérde, Unteren Denkmalschutzbehérde und des Fach-
dienstes Landwirtschaft und Fachdienstes Gesundheit des Landkreises Potsdam-Mittel-
mark (Stellungnahme vom 13.09.2022), des Landesamtes fiir Umwelt (Stellungnahme vom
01.09.2022), des Landesamtes fiir Bauen und Verkehr (Stellungnahme vom 22.08.2022), des
Landesbetriebes Forst Brandenburg (Stellungnahme vom 09.08.2022), Landesamtes fur
Landliche Entwicklung, Landwirtschaft und Flurneuordnung (Stellungnahme vom
02.09.2022), Landesamtes fir Bergbau, Geologie und Rohstoffe Brandenburg
(Stellungnahme vom 08.08.2022).

Vorentwurfs- und Auslegungsbeschluss

Durch die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Treuenbrietzen wurde in ihrer Sitzung
am 20.06.2022 der Vorentwurf der 14. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Treu-
enbrietzen gebilligt sowie dessen 6ffentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 1, § 4 Abs. 1 und
§ 2 Absatz 2 BauGB beschlossen (Beschluss-Nr. 36/03/22).

Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Absatz 1 BauGB

Die Offentlichkeit wurde mit Veroéffentlichung im Amtsblatt der Stadt Treuenbrietzen am
23.07.2022 Uber die offentliche Auslegung vom 01.08.2022 bis 05.09.2022 und die Méglich-
keit der Einsichtnahme des Vorentwurfs der 14. Anderung des Flachennutzungsplanes
(Stand 14.04.2022) sowie zugehoriger Unterlagen in der Stadtverwaltung Treuenbrietzen
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unterrichtet. Uber den Inhalt des Vorentwurfes und zugehériger Unterlagen wurde auf Ver-
langen wahrend der Auslegungsfrist Auskunft erteilt. Eine Einsichthnahme der vollstandigen
Unterlagen war gemaR § 4a Abs. 1 BauGB auch online auf den Internetseiten der Stadt Treu-
enbrietzen méglich.

Es ging keine Stellungnahme ein.

Beteiligung der Behérden und der sonstigen Trager é6ffentlicher Belange gemaR § 4
Absatz 1 BauGB sowie Nachbargemeinden geméaR § 2 Abs. 2 BauGB

Mit Schreiben vom 29.07.2022 wurden die Nachbargemeinden, Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die 14. Anderung des Flachen-
nutzungsplanes far den Bebauungsplan Nr.2020-03 berlhrt werden kann, tiber die Beteili-
gung unterrichtet und in Anlehnung an § 4 Abs. 1 BauGB um Stellungnahme innerhalb eines
Monats zum Vorentwurf der 14. Anderung des Flachennutzungsplanes (Stand 14.04.2022)
gebeten. Drei  Behorden/Trager baten um  Fristverlangerung bis zum
09.09./12.09./16.09.2022, die ihnen gewahrt wurde

Es gingen insgesamt 33 Stellungnahmen der Nachbargemeinden, Behérden und Trager ein.

Davon gaben 29 Behérden und Trager an, dass sie der Planung zustimmen und/ oder keine
Hinweise zum Bebauungsplan haben.

Die verbleibenden 4 Stellungnahmen gaben Anregungen zu:

= Umweltbericht: Ausfiihrungen zum Landschaftsrahmenplan Potsdam-Mittelmark er-
ganzen (Landkreis Havelland-Flaming, untere Naturschutzbehérde). Dem wird ge-
folgt.
Die Aussagen des Landschaftsrahmenplanes Potsdam-Mittelmark werden in den
Umweltbericht und in der Bebauungsplanbegrindung aufgenommen.
Nach Priifung liegen keine Zielkonflikte mit dem Landschaftsrahmenplan Potsdam-
Mittelmark vor.

=  Umweltbericht Bodenschutz: MaRnahmen zur Abwehr von schadlichen Bodenveran-
derungen und zur Vorsorge vorsehen (Landkreis Havelland-Flaming, Untere Boden-
schutzbehérde). Dem wird bereits gefolgt.
Mit dem Umweltbericht werden in Kapitel 3.2 bereits die Eingriffe in den Boden durch
baubedingte Belastungen (Auf- und Abtrag von Oberboden, fahrzeugbedingte
Verwerfungen oder Verdichtungen und ggf. Zwischenlagerungen) bericksichtigt.
Diese Stérungen bleiben allerdings nur zeitweilig und sind daher als geringfligig zu
bewerten.
Die vom Stellungnahmegeber gewlinschten MaRnahmen zur Abwehr von schadlichen
Bodenveranderungen (§ 4 Bundesbodenschutzbesetz BBodSchG) und zur Vorsorge
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(§ 7 BBodSchG) werden bereits mit den durch den Umweltbericht festgelegten MaR-
nahmen zur Vermeidung, Minderung und SchutzmaRnahmen nachgekommen. Bezo-
gen auf den Boden werden in Kapitel 3.4 benannt:

= flachensparende Ablagerungen von Baumaterialien

= sorgfaltige Entsorgung der Bauflachen und Lagerflaichen von Restbaustoffen,
Betriebsstoffen usw.

= Reduzierung der Bodenbewegungen zur Gelanderegulierung auf das notwendige
MaeR

= Beachtung der Vorschriften der DIN 18915 ,Bodenarbeiten” fiir Bodenab-, Bo-
denauftrag und Lagerung

= Beachtung der bundesrechtlichen Vorgaben zum Schutz vor schadlichen Boden-
veranderungen und zur Sanierung von Altlasten gemaR Bundesbodenschutzge-
setz (BBodSchG)

= Einzelhandelskonzept: Neuaufstellung empfohlen (IHK). Dem wurde nicht gefolgt.
Das Einzelhandelskonzept flir die Stadt Treuenbrietzen wurde nicht in vollem Umfang
aufgehoben, sondern lediglich bezogen auf die Festlegungen zum zentralen Versor-
gungsbereich. Die weiteren Teile des Einzelhandelskonzeptes haben weiterhin Be-
stand und sind weiterhin mit einem Selbstbindungsbeschluss versehen.

= Zentraler Versorgungsbereich: Rechtliche Anforderungen prifen (IHK). Dem wird teil-
weise gefolgt.
Bei der Beurteilung, ob ein zentraler Versorgungsbereich vorliegt, bedarf es einer
wertenden Gesamtbetrachtung der stadtebaulich relevanten Gegebenheiten. Auch
ein Standort, der fir die Versorgung der Bevoélkerung in einem bestimmten Einzugs-
bereich zentrale Funktion hat und er auf Grund seiner verkehrsmaRigen Erschliefung
und verkehrlichen Anbindung in der Lage ist, den Zweck eines zentralen Versor-
gungsbereichs - sei es auch nur die Sicherstellung der Grund- oder Nahversorgung
- zu erflllen. Auch ein Standort, der darauf angelegt ist, einen fuRlaufigen Einzugsbe-
reich zu versorgen, kann einen zentralen Versorgungsbereich bilden. Entscheidend
ist, dass der Versorgungsbereich nach Lage, Art und Zweckbestimmung eine fur die
Versorgung der Bevdlkerung in einem bestimmten Einzugsbereich zentrale Funktion
hat (BVerwG, Urteil vom 17.12.2009 - 4C 2.08).
Mit der Planungsrechtlichen Stellungnahme 2022 (und der Begriindung des Bebau-
ungsplanes) wird dargelegt, dass dem zentralen Versorgungsbereich ,Berliner
Chaussee / Schlalacher StraRe” zwei zentrale Versorgungsfunktionen zukommen:

= Grundfunktionale Versorgung des gesamten Stadtgebietes Treuenbrietzens als
Lebensmittelvollsortimenter

= Nahversorgungsfunktion fiir den Nahbereich Nordost.
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In seiner grundfunktionalen Versorgungsfunktion ilbernimmt der Standort eine zent-
rale Funktion bezogen auf die Versorgung der Bevélkerung in einem bestimmten Ein-
zugsbereich, namlich eine gesamtstadtische Versorgung fir die Einwohner der ge-
samten Stadt Treuenbrietzens. Der zentrale Versorgungsbereich ist mit seiner Lage
an der Berliner Chaussee als eine der Hauptverkehrsachsen der Stadt, mit seinen
Haltestellen des OPNV direkt am Standort und mit seinem Anschluss an das Rad-
wegesystem der Berliner Chaussee auch auf Grund seiner verkehrsmatigen Er-
schlieBung und verkehrlichen Anbindung aus dem gesamten Stadtgebiet gut zu er-
reichen und damit geeignet, seine Funktion als zentraler Versorgungsbereichs wahr-
zunehmen. Mit seinen Angebotsformen deckt er wesentliche Bestandteile der Grund-
versorgung ab und entspricht damit auch der Zweckbestimmung des zentralen Ver-
sorgungsbereiches und ist auch der Art nach geeignet, die Funktion eines zentralen
Versorgungsbereichs wahrzunehmen.

In seiner Nahversorgungsfunktion Ubernimmt der Standort ebenfalls eine zentrale
Funktion bezogen auf die Versorgungsfunktion der Bevélkerung in einem bestimmten
Einzugsbereich, namlich eine Versorgung fir die Einwohner des Nahbereiches Nord.
Mit seinem fuRlaufigen Einzugsgebiet deckt er seinen Nahbereich in weiten Teilen ab
und entspricht damit der beabsichtigten wohnortnahen Versorgung bzw. fuRlaufigen
Erreichbarkeit. Mit seiner verkehrsmagigen ErschlieRung und verkehrlichen Anbin-
dung ist er auch fiir die weiteren Teile des Nahbereiches per OPNV, PKW und Fahrrad
sehr gut zu erreichen. Mit seinen Angebotsformen deckt er wesentliche Bestandteile
der Nahversorgung ab und entspricht damit auch der Zweckbestimmung des zentra-
len Versorgungsbereiches und ist auch der Art nach geeignet, die Funktion eines
zentralen Versorgungsbereichs wahrzunehmen

Anders als vom Stellungnahmegeber angenommen, handelt es sich nicht um den
Standort eines einzelnen Nahversorgungsbetriebes. Zusatzlich zum Lebensmittel-
Vollsortimenter wird auch der kleinteilige Betriebstyp (Laden) als den Lebensmittel-
markt erganzende und der Zweckbestimmung des zentralen Versorgungsbereiches
entsprechende Angebotsform vorgesehen. Mit der textlichen Festsetzung Nr. 1.1 wird
daher die Zweckbestimmung des Sonstigen Sondergebietes fiir die Betriebstypen
.GroRflachiger Einzelhandel” und ,Laden” bestimmt.

Zwar sollen am Planstandort nur zwei Einzelhandelsbetriebe (Lebensmittel-Vollsor-
timenter und Laden) angesiedelt werden, jedoch kann auch eine raumlich kon-
zentrierte Ansiedlung von (ausschliellich) Einzelhandelsbetrieben einen zentralen
Versorgungsbereich bilden (BVerwG, Urteil vom 17.12.2009 - 4C 2.08). Entscheidend
ist letztlich, dass dieser Versorgungsbereich nach Lage, Art und Zweckbestimmung
eine flr die Versorgung der Bevélkerung in einem bestimmten Einzugsbereich zent-
rale Funktion hat, was fur den Standort an der Berliner Chaussee/Schlalacher StraRe
wie vorstehend erlautert zweifelsfrei zu bejahen ist.
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Auch ist es mit Blick auf die stadtebauliche Entwicklung des Innenstadtzentrums
winschenswert, dass es am Planstandort zu keiner (iber die Ansiedlung des Lebens-
mittel-Vollsortimenters (und eines erganzenden Ladens) hinausgehenden Etablie-
rung zentrentypischer Nutzungen (Gastronomie, Dienstleistungen) kommt. Dies
sollte auch weiterhin dem Innenstadtzentrum vorbehalten bleiben, um dessen Ver-
sorgungsfunktion als multifunktionales Dienstleistungszentrum nicht zu gefahrden
und nach Méglichkeit zu starken. Hieriiber ist auch gewahrleistet, dass das zu entwi-
ckelnde Nahversorgungszentrum an der Berliner Chaussee/Schlalacher StraRe zwar
in der Grundfunktionalen Versorgung in eine stadtebaulich und versorgungsstruktu-
rell notwendige Erganzung zum Innenstadtzentrum tritt, dieses aber nicht ersetzt.
Der Landkreis und die Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg
als zustandige Fachtrager sehen mit ihren Stellungnahmen folglich auch keine Be-
denken hinsichtlich der Ausweisung eines zentralen Versorgungsbereiches.
Zur redaktionellen Klarstellung werden die vorstehenden Ausfiihrungen in die Pla-
nungsrechtliche Stellungnahme 2022 (ibernommen - sofern nicht bereits erfolgt

= Vertraglichkeitsgutachten: Flachenproduktivitat Lebensmittelmarkt zu gering (IHK).
Dem wird nicht gefolgt.
Far den Prognosewert der Flachenproduktivitat wird mit dem Vertraglichkeitsgutach-
ten zunachst das ortliche Kaufkraftniveau bericksichtigt. Treuenbrietzen verflgt
Uber eine einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer von 91,2 (vgl. MB Research
2022), die sich damit etwa 10 % unterhalb des Bundesschnitts bewegt. Dies wirkt sich
dampfend auf die erzielbaren Einzelhandelsumsatze aus. Die von dem Stellungnah-
megeber angefiihrte durchschnittliche Flachenproduktivitat der Firma Edeka gemaR
Statista 2022 bezieht sich auf das gesamte Bundesgebiet, sodass in diese Auswer-
tung auch die tberdurchschnittlich hohen Flachenleistungen der Markte in den be-
sonders kaufkraftstarken Bundeslandern wie Bayern und Baden-Wirttemberg ein-
flieRen.
Bezlglich der durchschnittlichen Flachenleistung der Fa. Edeka ist weiterhin anzu-
merken, dass der vom Stellungnahmegeber fir das Jahr 2020 angefiihrte Wert (4.870
€/gm VK) durch die Einflisse bzw. Folgeeffekte der Corona-Pandemie erheblich ver-
zerrt ist. Infolge umfangreicher SchlieBungen von Gastronomiebetrieben, Kantinen
und Mensen (,Lockdowns"” im Friihjahr 2020 sowie Winter 2020/21) stellte der klassi-
sche Lebensmitteleinzelhandel Gber einen langeren Zeitraum zwangslaufig die ein-
zige verlassliche Bezugsquelle fir Lebensmittel dar. Da zudem viele kostenintensive
Freizeitaktivitaten wie z.B. Reisen, Freizeitparkbesuche usw. coronabedingt nicht
ausgelibt werden konnten, hatten viele Haushalte plétzlich mehr ungebundenes Ka-
pital zur Verfligung. Hierdurch verstarkte sich (zumindest voriibergehend) auch der
Trend hin zu einer starkeren Bereitschaft der Verbraucher mehr Geld fir Lebensmit-
tel auszugeben. Damit einhergehend konnten die groRen Lebensmittelhandelsketten
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(und v.a. die hochwertigeren Angebotsformate wie Edeka und Rewe) hohe Umsatzzu-
wachse verzeichnen, weshalb der Lebensmitteleinzelhandel als ein ,,Gewinner” der
Corona-Pandemie bezeichnet werden kann.

Im Zuge einer weitgehenden Normalisierung des 6ffentlichen Lebens ist fur die kom-
menden Jahre von einer Rickkehr auf das Vorcorona-Niveau auszugehen, weshalb
die durch die Folgen der Pandemie tiberhohten Flachenleistungen kiinftig wieder ab-
sinken werden. Dass es sich bei dem fiir das Jahr 2020 angegebenen Wert ebenso um
einen pandemiebedingten AusreiRer ,nach oben* handelt wie bei dem mittlerweile fir
das Jahr 2021 veroéffentlichten Wert, zeigt sich auch daran, dass sich die Flachenleis-
tungen der Fa. Edeka vor der Corona-Pandemie Uber viele Jahre auf einem stabilen
Niveau (bei rd. 4.400 € je gm Verkaufsflache) bewegten.

Weiterhin ist zu berlcksichtigen, dass sich die fiir den Edeka-Markt in Treuenbrietzen
geplante Verkaufsflache von etwas mehr als 2.000 gm sehr deutlich Gber der durch-
schnittlichen VerkaufsflachengréRe der insgesamt 120 Edeka-Markte im Land Bran-
denburg bewegen wird. Berechnungen auf der Grundlage von Dr. Lademann & Part-
ner vorliegenden Daten des Marktforschungsinstituts Nielsen - Trade Dimensions
zufolge lag diese im Juni 2022 bei rd. 1.300 gm Verkaufsflache. Da eine groRere Ge-
samtflache auch dazu dient, den gestiegenen Anforderungen der Kunden Rechnung
zu tragen und die internen Betriebsablaufe zu optimieren, wirken sich gréRere zur
Verflgung stehende Verkaufsflachen i.d.R. sowohl auf die Regalanordnung im Ver-
kaufsraum (verbesserte Ubersichtlichkeit und Warenprasentation) als auch auf die
Gangbreite (Generationenfreundlichkeit, Erh6éhung der Regaltiefen) aus. Bei gréRe-
ren Verkaufsflaichenformaten fallt der Anteil der umsatzneutralen Verkehrsflachen
(Gange) an der Gesamtverkaufsflache daher gréRer aus als bei kleineren Markten.
Der Umsatz eines Lebensmittelmarkts steigt i.d.R. also nicht proportional zu seiner
Verkaufsflache an, weshalb auf gréReren Verkaufsflachen regelmaRig geringere Fla-
chenleistungen erzielt werden. Dies lasst den Schluss zu, dass die Flachenleistung
des in Treuenbrietzen angeflUhrten Edeka-Markts deutlich unterdurchschnittlich aus-
fallen wird.

Bei dem am Planstandort anzusiedelnden Edeka-Markt wird es sich zwar um den ein-
zigen Vollsortimenter im Stadtgebiet von Treuenbrietzen handeln, jedoch befinden
sich im Umland zahlreiche weitere Vollsortimenter (z.B. Edeka in Jiterbog und Bee-
litz, Rewe in Beelitz), die eine intensive Wettbewerbssituation im Raum induzieren
und die raumliche Ausstrahlungskraft des Edeka-Markts in Treuenbrietzen wesent-
lich begrenzen. Entsprechend gehen die Gutachter davon aus, dass der Edeka-Markt
ein Einzugsgebiet mit einem Kundenpotenzial von etwa 8.700 Personen ansprechen
kann. Da Verbrauchermarkte mit einer Verkaufsflache von 1.500 - 2.000 gm Ublicher-
weise Einzugsgebiete mit 10.000 bis 15.000 Einwohnern ansprechen, wird das Ein-
zugsgebiet des Edeka-Markts in Treuenbrietzen wettbewerbsbedingt also
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verhaltnismagig klein ausfallen. Auch dies lasst eine unterdurchschnittliche Flachen-
produktivitat erwarten.
Bei der Umsatzprognose spielt die Einschatzung erzielbarer Nachfrageabschépfun-
gen (Marktanteile) der geplanten Nutzung im Einzugsgebiet eine bedeutende Rolle.
Wie im Vertraglichkeitsgutachten auf Seite 34 dargestellt, gehen die Gutachter davon
aus, dass der Edeka-Markt einen Marktanteil im periodischen Bedarf innerhalb sei-
nes Einzugsgebiets von rd. 25 % erreichen kann. In der Kernstadt von Treuenbrietzen
(also im Kerneinzugsgebiet des Vorhabens) kann angesichts der raumlichen Nahe
zum Vorhabenstandort sogar ein Marktanteil von rd. 33 % erreicht werden. Dieser
entspricht in etwa jenem Anteil am Gesamtumsatz des Lebensmitteleinzelhandels in
Deutschland, der nach Zahlen der Marktforschungsinstitute GfK und IRl im Jahr 2022
von Lebensmittelvollsortimentern generiert werden konnte. Von einem noch héheren
Marktanteil im Kerneinzugsgebiet des Vorhabens bzw. im gesamten Einzugsgebiet
des Vorhabens kann nach Einschatzung der Gutachter aus den folgenden Griinden
nicht ausgegangen werden:
= Rd. 42 % des Gesamtumsatzes im Lebensmitteleinzelhandel werden aktuell von
Lebensmitteldiscountern erwirtschaftet. Das Discountsegment wird in Treuen-
brietzen derzeit von drei Anbietern reprasentiert und ist somit gut abgedeckt.
Die unterdurchschnittlichen Kaufkraftverhaltnisse deuten zudem darauf hin,
dass die Verbraucher aus Treuenbrietzen (bzw. dem Einzugsgebiet) tendenziell
verstarkt auf preisorientierte Angebotsformate zurtickgreifen. Ein wesentlicher
Teil des Nachfragepotenzials im Einzugsgebiet (etwa die Halfte) wird also (auch
weiterhin) von discountorientierten Anbietern gebunden werden.

= GroRere Anteile am Gesamtumsatz im Lebensmitteleinzelhandel entfallen zudem
auf SB-Warenhauser (rd. 15 %) sowie Drogeriefachmarkte (rd. 7 %). Beide Be-
triebsformen sind innerhalb des Einzugsgebiets nicht ansassig und werden auch
nach der Vorhabenrealisierung nicht im Einzugsgebiet ansassig sein, weshalb
auch weiterhin von nicht unbedeutenden Kaufkraftabflissen an Versorgungs-
standorte auRerhalb des Einzugsgebiets (z.B. Drogeriemarkte in Jiterbog oder
kinftig Beelitz, Marktkauf SB-Warenhaus in Luckenwalde) auszugehen ist.

= Von Nachfrageabflissen ist auch deshalb auszugehen, weil der Kaufland-Ver-
brauchermarkt in Linthe (aktuell: Kaufland) fur die Treuenbrietzener Bevolke-
rung v.a. hinsichtlich des groRvolumigen Versorgungseinkaufs auch kinftig,
wenn auch in geringerem MakRe als derzeit noch, eine relevante Einkaufsalterna-
tive darstellen wird. Bei dem Kaufland-Markt handelt sich um einen ,eingefahre-
nen” Versorgungsstandort, wobei Kaufland als eine Art ,GroRflachen-Discoun-
ter” sowohl preisorientiert agiert als auch eine breite Angebotspalette offeriert.
Insofern werden die Verbraucher aus dem Einzugsgebiet den Kaufland-Markt in
Linthe auch klnftig noch regelméaRig oder zumindest gelegentlich aufsuchen.
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Das im Einzugsgebiet vorhandene nahversorgungsrelevante Nachfragepoten-
zial wird also auch kinftig nicht in vollem Umfang von den Einzelhandelsbetrie-
ben innerhalb des Einzugsgebiets gebunden werden kénnen.

= Diesbezlglich ist erganzend noch auf den deutlich negativen Pendlersaldo der
Stadt Treuenbrietzen (- 655 Personen im Jahr 2021) zu verweisen. Vor dem Hin-
tergrund haufiger Kopplungsbeziehungen zwischen Arbeits- und Versorgungs-
weg - insbesondere im Segment des periodischen bzw. kurzfristigen Bedarfs -
werden Nachfrageabflisse hierdurch begunstigt.

= Letztlich kann ein (wenn auch Uberschaubarer) Teil des 6rtlichen Nachfragepo-
tenzials im periodischen Bedarf auch von Spezialanbietern nahversorgungsre-
levanter Sortimente gebunden werden. Hierzu zahlen u.a. Betriebe des Lebens-
mittelhandwerks (Backer, Fleischer) sowie Getrankemarkte und Tankstellens-
hops. Derartige Anbieter (z.B. Getranke Hoffmann, Backshops im Innenstadt-
zentrum) sind in Treuenbrietzen zahlreich vorhanden.

Vor dem Hintergrund dieser Ausfiihrungen lasst sich festhalten, dass es nicht realis-
tisch erscheint, dass der am Vorhabenstandort anzusiedelnde Edeka-Verbraucher-
markt eine Flachenproduktivitat von mehr als 3.600 € je qm Verkaufsfladche bzw. ei-
nen Umsatz von mehr als 7,5 Mio. € erzielen kann. Diese Annahme entspricht somit
einem realitatsnahen worst-case-Ansatz. Da die Prognosen im Rahmen eines Ver-
traglichkeitsgutachtens auf genau einem solchen Ansatz beruhen sollten, ist es ob-
solet, eine Prifung verschiedener Umsatzvarianten durchzufhren. Die fiir die beste-
henden Einzelhandelsstrukturen absatzwirtschaftlich ermittelten Umsatzumvertei-
lungsquoten bilden entsprechend ebenfalls bereits einen worst-case ab und werden
damit keinesfalls hoher ausfallen als im Gutachten ermittelt.
Eine Anpassung des Vertraglichkeitsgutachtens ist daher nicht erforderlich.

= Vertraglichkeitsgutachten: Umverteilungen fir Innenstadtzentrum sind kritisch (IHK).
Dem wird nicht gefolgt.
Es ist richtig, dass die fir das Innenstadtzentrum von Treuenbrietzen ermittelte Um-
satzumverteilungsquote nur leicht unterhalb des 10 %-Abwagungsschwellenwerts
verbleibt. Wie im Vertraglichkeitsgutachten bereits ausgeflhrt, befinden sich inner-
halb des Treuenbrietzener Innenstadtzentrums aber ausschlieRlich kleinflachige und
spezialisierte Anbieter, die nicht in einen unmittelbaren Wettbewerb mit dem Vorha-
ben treten werden. Die fir das Innenstadtzentrum absatzwirtschaftlich ermittelte
Umsatzumverteilungsquote ist vor diesem Hintergrund zu relativieren. Auf die kinf-
tige Umsatzentwicklung der im Innenstadtzentrum von Treuenbrietzen ansassigen
Anbieter nahversorgungsrelevanter Sortimente (z.B. Apotheke, Backerei) hat das
Vorhaben nur einen sehr geringen Einfluss, was auch daran erkennbar wird, dass
sich der im Gutachten ermittelte absolute Umsatzrickgang nur knapp oberhalb der
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rechnerischen Nachweisbarkeitsschwelle und damit eher im Bereich tblicher kon-
junkturell bedingter Schwankungen bewegt.
Insofern kénnen vorhabeninduzierte Marktaustritte fir das Treuenbrietzener Innen-
stadtzentrum ausgeschlossen werden, womit das Vorhaben nicht zu einer weiteren
Erhéhung der Ladenleerstandsquote im Innenstadtzentrum fiihren wird. Eine vorha-
beninduzierte Beeintrachtigung des Treuenbrietzener Innenstadtzentrums ist inso-
fern ausgeschlossen.
Eine Anpassung des Vertraglichkeitsgutachtens ist daher nicht erforderlich.

= Vertraglichkeitsgutachten: Strukturwandel bericksichtigen (IHK). Dies wird bereits
bericksichtigt.
Der vom Stellungnahmegeber angesprochene Strukturwandel in der Einzelhandels-
landschaft betrifft in erster Linie den Einzelhandel mit aperiodischen Bedarfsgutern
und ist insbesondere auf den Vormarsch des Online-Handels, der durch die Einflisse
der Corona-Pandemie (u.a. GeschaftsschlieRungen) zuletzt noch beférdert wurde, zu-
rickzufiahren. Als besonders onlineaffin stellen sich dabei die Innenstadtleitsorti-
mente Bekleidung und Schuhe sowie Elektrowaren dar. In diesen Segmenten erreicht
der Online-Handel bereits heute Marktanteile von bis zu 40 %. Die Nachfragever-
schiebungen in den Online-Handel bringen v.a. weniger leistungsfahige und gegen-
Uber Umsatzriickgdangen sensibler reagierende Fachgeschéafte an den Rand ihrer
Tragfahigkeitsgrenze, woraus in den letzten Jahren vermehrte Marktaustritte resul-
tierten. Die vom Stellungnahmegeber aufgezeigten Abschmelzungsprozesse zwi-
schen 2016 und 2021 werden sich mutmaglich v.a. im aperiodischen Bedarfsbereich
vollzogen haben.
Flar das Food-Segment ist hingegen festzuhalten, dass es gegenliber dem Online-
Handel weitgehend resistent ist. Nach Angaben des HDE belief sich der Marktanteil
des Online-Handels am Umsatz mit Lebensmitteln in Deutschland im Jahr 2021 auf
gerade einmal 2,7 %. Die Umsatze im periodischen Bedarfsbereich, die auch bezogen
auf den stationaren Einzelhandel zuletzt weiter angestiegen sind, werden auch wei-
terhin ganz Gberwiegend im stationaren Lebensmittel- und Drogerieeinzelhandel ge-
neriert, weshalb flachendeckende Marktaustritte in jingerer Vergangenheit nicht be-
obachtet werden konnten. Es ist derzeit zudem nicht zu erkennen, dass der Online-
Handel im Food-Segment in naher Zukunft wesentlich an Gewicht gewinnen wird. In-
sofern ist das Food-Segment allgemein als weitgehend krisenresistent zu bewerten.
Die (temporaren) Einflisse der Corona-Pandemie haben auf die Ergebnisse der vor-
liegenden Vertraglichkeitsuntersuchung ebenso kaum einen Einfluss wie die derzeit
ohnehin noch nicht absehbaren Folgen der aktuellen Wirtschaftskrise.
Eine Anpassung des Vertraglichkeitsgutachtens ist daher nicht erforderlich.

= Flachenneuentwicklungen: Kritisch prifen (Handelsverband). Dem wird bereits ge-
folgt.
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Die far den vom Stellungnahmegeber vorgebrachten Belang zustandigen Fachbehor-
den stimmen der Standortentwicklung zu (siehe vorstehende und nachfolgende Stel-
lungahmen; z.B. Landesamt fir Landliche Entwicklung, Landwirtschaft und
Flurneuordnung Nr. 8 / Untere Naturschutzbehoérde Nr. 3.4 etc.). Insoweit ist kein Kon-
flikt zur Deutschen Nachhaltigkeitsstrategie zu erkennen.
Ungeachtet dessen wird mit der Begriindung zum Bebauungsplan und der Planungs-
rechtlichen Stellungnahmen 2022 bereits ausfihrlich erlautert, dass die Ansiedlung
eines Lebensmittel-Vollsortimenters im Innenstadtzentrum nicht realisierbar ist. Auf
den mit dem Einzelhandelskonzept 2019 fiir eine Ansiedlung eines Lebensmittelmark-
tes vorgeschlagenen Potenzialflachen lasst sich nach eingehender Priifung ein Le-
bensmittel-Vollsortimenter nicht realisieren. Dieser ist wiederum flr die Zielstellung,
die Versorgungsfunktion als Grundfunktionaler Schwerpunkt zu erfillen, dringend
erforderlich. Um zunachst den raumordnerischen Versorgungsauftrag als Grund-
funktionaler Schwerpunkt (Regionalplanung Havelland-Flaming) und der fir Treuen-
brietzen dringend erforderlichen Erweiterung der Angebotsvielfalt nachkommen zu
konnen, wurde zunachst im weiteren Stadtgebiet ein geeigneter Standort sondiert
und identifiziert und mit dem zentralen Versorgungsbereich ,Berliner Chaussee /
Schlalacher StraRe” festgelegt.
Nach erneuter Prifung der vom Stellungnahmegeber gegebenen Hinweise kommt
weiterhin kein Standort im Innenstadtzentrum fir die Ansiedlung des Lebensmittel-
Vollsortimenters infrage. Neue Anhaltspunkte fiir abweichende Planungsziele fir die
14. Anderung des Flachennutzungsplanes sind ebenfalls nicht zu erkennen. An den
Darstellungen und Planungszielen der 14. Anderung wird daher festgehalten.

= Die weiteren Hinweise und Anregungen waren bereits bericksichtigt oder wurden
zur Kenntnis genommen.

Ergebnis der Abwagung

Entsprechend § 1 (7) BauGB erfolgte eine Abwagung der Hinweise und Anregungen mit
Blick auf die privaten und 6ffentlichen Belange gegen- und untereinander. Im Ergebnis er-
geben sich folgende Anderungen zum Vorentwurf des Bebauungsplans Nr. 2002-03:
= Redaktionelle Anderungen der Begriindung (Hinweis zu Verboten gemaR Wasser-
haushaltsgesetz fiir Gewasserrandstreifen, Hinweise flir Baugenehmigungsverfah-
ren, Ergebnisse der aktualisierten Gutachten)
= Planungsrechtliche Stellungnahme: Erganzungen bezogen auf die rechtliche Einord-
nung des zentralen Versorgungsbereiches.
= Umweltbericht/Artenschutzfachbeitrag: Ergdnzungen bezogen auf den Landschafts-
rahmenplan Potsdam-Mittelmark, auf den besonderen Artenschutz (Brutvogel der
angrenzenden Vegetationsstrukturen, MaRnahme ,Einrichtung einer
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Umweltbaubegleitung”), Umstellung der Berechnungen zum Kompensationsbedarf,
ErsatzmaRnahmenplatzierung im Flachenpool der Flaichenagentur Brandenburg, Ab-
sicherung der ErsatzmaRnahmen auRerhalb des BPlan-Geltungsbereiches durch
stadtebaulichen Vertrag.

Die weiteren eingegangenen Hinweise und Anregungen waren bereits berlcksichtigt oder
wurden zur Kenntnis genommen und im Begriindungstext, soweit erforderlich, klarstellend
redaktionell erganzt.

18.3 Auslegung

Entwurfs- und Auslegungsbeschluss

Durch die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Treuenbrietzen wurde in ihrer Sitzung
am 12.12.2022 der Entwurf der 14. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Treuen-
brietzen gebilligt sowie dessen 6ffentliche Auslegung gemarR § 3 Abs. 2, § 4 Abs. 2 und § 2
Absatz 2 BauGB beschlossen (Beschluss-Nr. 66/06/22).

Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Absatz 2 BauGB

Die Offentlichkeit wurde mit Verdéffentlichung im Amtsblatt der Stadt Treuenbrietzen am
25.02.2023 Uber die offentliche Auslegung vom 04.03.2023 bis 02.04.2023 und die Méglich-
keit der Einsichtnahme des Entwurfs der 14. Anderung des Flachennutzungsplanes fir den
Bebauungsplan Nr.2020-03 (Stand 07.10.2022) sowie zugehoriger Unterlagen in der Stadt-
verwaltung Treuenbrietzen unterrichtet. Uber den Inhalt des Entwurfes und zugehériger
Unterlagen wurde auf Verlangen wahrend der Auslegungsfrist Auskunft erteilt. Eine Ein-
sichtnahme der vollstandigen Unterlagen war gemaR § 4a Abs. 1 BauGB auch online auf den
Internetseiten der Stadt Treuenbrietzen moglich. Auf die vorliegenden Arten der umweltbe-
zogenen Informationen wurde hingewiesen.

Es gingen zwei Stellungnahmen ein.

Die Stellungnahmen gaben Anregungen zu:

= Nachbargrundstick: MaRnahmen zum Schutz vor Immissionen erforderlich. Dem wird
gefolgt.
Mit der Uberarbeitung der Schalltechnischen Untersuchung werden zur Darstellung
des Worst-Case-Falles vorsorglich erhéhte Emissionsansatze fiir den planinduzier-
ten Verkehr bertcksichtigt (gem. Bayerischer Parkplatzlarmstudie; mit mehr als dop-
peltem PKW-Aufkommen gegeniiber der Verkehrstechnischen Untersuchung) sowie
erhéhte Emissionsansatze fiir die Vorbelastung im Umfeld angesetzt. Im Ergebnis

Begriindung FNPANd. Treuenbrietzen F280924-01 2. Entwurf 28. September 2024 Seite 109 von 169

Consilium B HaubachstraRe 40 B 10585 Berlin B Tel: +49 (0)30/ 318 07 140 M office@consilium-strategie.de B www.consilium-strategie.de



Flachennutzungsplan 14. Anderung ,Edeka an der Schlalacher StraRe" Stadt Treuenbrietzen

werden mit der Gberarbeiteten Schalltechnischen Untersuchung (Juni 2023) als Er-
ganzung zu den bereits mit dem Bebauungsplan festgesetzten SchallschutzmaRnah-
men zusatzlich folgende MaRnahmen empfohlen:
= Schallschutzwand entlang der Zufahrt unmittelbar an der nérdlichen Bordstein-
kante liber ca. 25 m Lange und 2 m Héhe ab Einfahrt Schlalacher StraRe.

= Ausschluss der nachtlichen Nutzung des Parkplatzes.
Mit diesen zusatzlichen MaRnahmen werden die zulassigen Immissionsrichtwerte der
TA Larm sowohl fur tagsiber als auch fir nachts eingehalten und damit die Anforde-
rung des Schallschutzes vollstandig erfllt. Der Forderung des Stellungnahmegebers
wird damit entsprochen.

= Schlalacher StraRe: Geschwindigkeitsiiberschreitungen gefdhrden FuRgénger und
Radfahrer. Dem wird nicht gefolgt.
Mit der Verkehrstechnischen Untersuchung wurde eine Aufkommensermittlung im
Zuge der Realisierung des Planvorhabens durchgefiihrt (Anlagen 5 und 6). Nach die-
ser ist von einem geringen Anstieg der Anzahl an FuR- und Radwegen pro Tag aus-
zugehen. Konkret wurden 81 Radfahrende sowie 194 zu FuR Gehende pro Tag durch
die geplanten Nutzungen ermittelt. Die Ermittlung des Modal Split-Anteils erfolgte
dabei in Anlehnung an den Tabellenbericht zum Forschungsprojekt ,,Mobilitat in Stad-
ten - SrV 2018" sowie anhand eigener Annahmen basierend auf vergleichbaren Pro-
jekten. Bei einer Annahme von 10% des Gesamtverkehrsaufkommens in den Spitzen-
stunden, d.h. am Vormittag (10:00-11:00 bzw. 11:00-12:00 Uhr) und am Nachmittag
(18:00-19:00 Uhr) (siehe Seite 19), ergibt sich ein Verkehrsaufkommen fiir das Plan-
vorhaben von maximal 16 Radfahrenden sowie maximal 39 zu FuR Gehenden. Verein-
facht dargestellt, ist mit dem Planvorhaben in der Spitzenstunde (héchstens) alle 4
Minuten ein Radfahrer sowie alle 1,5 Minuten ein zu FuR Gehender zu erwarten. Diese
Radfahrten sowie FuRwege verteilen sich dabei sowohl auf die Anbindung stidlich des
Plangebiets an die Berliner Chaussee als auch auf die Anbindung im Nordosten an
die L851 (Schlalacher StraRe). Aufgrund der Lage der sudlichen Anbindung (gemein-
samer Geh-/Radweg) an die vorhandenen Verkehrsanlagen der Berliner Chaussee
sowie ihrer Nahe zum Eingangsbereich des Lebensmittelmarktes ist davon auszuge-
hen, dass ein GroRteil des FuR- und Radverkehrs direkt tiber die Berliner Chaussee
das Plangebiet ansteuern wird. AuRerhalb der Spitzenstunden, d.h. in den verbleiben-
den 21 Stunden des Tages, sind jedoch deutlich geringere Frequenzen zu erwarten.
Im Laufe des Planungsprozesses wurde die Schlalacher StraRe saniert. Dabei wird
der FuR- und Radverkehr weiterhin gemeinsam mit dem KFZ-Verkehr auf der Fahr-
bahn gefuhrt (Mischungsprinzip) bei einer zulassigen Hochstgeschwindigkeit von
30 km/h. GemaR den Richtlinien fiir die Anlage von Stadtstrafen (RASt 06) ist die Fiih-
rung des FuR- und Radverkehrs im Mischungsprinzip bei Verkehrsstarken unter 400
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Kfz/h und einer zulassigen Hochstgeschwindigkeit von 30 km/h oder weniger zulas-
sig.
Mit der Verkehrstechnischen Untersuchung wurde fir den Analyse-Planfall in der
Spitzenstunde am Vormittag ein Verkehrsaufkommen von 174 Kfz-Fahrten pro Stunde
sowie in der Spitzenstunde am Nachmittag von 278 Kfz-Fahrten pro Stunde ermittelt.
Demnach ist ein Verkehrsaufkommen unter 400 Kfz/h in der Spitzenstunde zu erwar-
ten, sodass die bestehende Verkehrsfihrung auf der Schlalacher StraRe im beste-
henden Mischungsprinzip sowohl fir den FuR- als auch fur den Radverkehr weiterhin
zulassig ist.
Erganzend dazu ist laut dem ausgelegten Planungskonzept (Noack,
20.02.2023/14.07.2023) im Siden des Plangebietes ein separater Geh-/Radweg mit
Anbindung an die bereits vorhandenen Verkehrsanlagen der Berliner Chaussee fir
den FuRverkehr aus Richtung Suden und Nordosten sowie fiir den Radverkehr aus
Richtung Siden, Osten und Nordosten vorgesehen.
Der Hinweis des Stellungnahmegebers zum haufigen Uberschreiten der zulédssigen
Hoéchstgeschwindigkeit in der Schlalacher StraRe wird losgelést vom Bebauungs-
planverfahren an die zustandigen Kontrollbehérden weitergeleitet.
Unabhangig davon ist eine rechtswidrig eintretende gefahrliche Verkehrssituation
als Folge einer rechtlich unzulassigen Handlung (Geschwindigkeitsiberschreitung)
grundsatzlich nicht geeignet, die Unzulassigkeit einer Planung zu begriinden oder die
Grundlage fur die weitere Planung zu bilden. Der Planung ist vielmehr die Einhaltung
der rechtlichen Vorschriften (hier: zulassige Hochstgeschwindigkeit; im Verbund mit
Kontrollen) zugrunde zu legen. Eine bereits bestehende gefahrliche Verkehrssitua-
tion fur zu FuR Gehende und Radfahrende als Folge der rechtswidrigen Uberschrei-
tung der zulassigen Hochstgeschwindigkeit ist flir die weitere Planung unbeachtlich.
= Schlalacher StraRe: Totel-Winkel-Situation fir LKW geféahrden FuRganger und Rad-
fahrer. Dem wird nicht gefolgt.

Zu Einfahrt Schlalacher StraRe: Die Wahrscheinlichkeit eines Konflikts zwischen dem

Wirtschaftsverkehr sowie dem Geh- und Radverkehr ist unter Bertlicksichtigung der
ebenfalls geringen Anzahl an zu FuR Gehenden und Radfahrenden auf dem betrach-
teten Streckenabschnitt (siehe Punkt H3) aus gutachterlicher Sicht als sehr gering
einzuschatzen. Radfahrende aus Richtung Schlalach werden durch den abbiegenden
Wirtschaftsverkehr in das Planvorhaben beim Abbiegevorgang direkt gesehen. Eine
Tote-Winkel-Situation ergibt sich hierdurch nicht. Fiir die Zu-/Abfahrt der Schlalacher
StraRe in/vom Planvorhaben werden zudem Sichtdreiecke vorgesehen, die von Sicht-
hindernissen freizuhalten sind. Diese werden mit den Festsetzungen des Bebauungs-
planes durch eine Ricknahme der privaten und éffentlichen Griinflachen bertcksich-
tigt. Dies verbessert zugleich fiir den linkseinbiegenden Wirtschaftsverkehr die
Sichtverhaltnisse auf den die Zu-/Abfahrt etwaig kreuzenden geringen FuR-
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/Radverkehrs. Diese Festsetzungen waren bereits in dem ausgelegten Bebauungs-
planentwurf enthalten.Weitere Ausfiihrungen siehe Kapitel 12.3.

Zu von der Berliner Chaussee links einbiegender Wirtschaftsverkehr: Flr den auf der

Berliner Chaussee von Norden kommenden Rad-/FuRverkehr besteht die vom Stel-
lungnahmegeber Tote-Winkel-Situation nicht, da dieser Rad-/FuRverkehr von dem
links einbiegenden Wirtschaftsverkehr direkt eingesehen werden kann. Fir den von
Suden (aus der Innenstadt) kommenden Rad-/FuRverkehr besteht ebenfalls die vom
Stellungnahmegeber befiirchtete Tote-Winkel-Situation nicht, da der gemeinsame
Geh-/Radweg der Berliner Chaussee auf der Planvorhabenseite fir den Wirtschafts-
verkehr von seiner Linksabbiegespur in der Berliner Chaussee aus sehr gut und weit-
raumig einzusehen ist. Zudem verkehrt im Bestand die Buslinie 545 (vgl. Verkehrs-
technische Untersuchung, Seite. 8), fiir welche ebenfalls die Gefahr der Toten-Winkel-
Situation bestehen miisste. Jedoch stellt der Knotenpunkt Berliner Chaussee /
Schlalacher Strae gemaR Unfallatlas des Landes Brandenburg fir das Jahr 2021 kei-
nen Unfallschwerpunkt dar. Im Untersuchungsjahr wurde am betrachteten Knoten-
punkt lediglich ein Unfall mit Leichtverletzten verzeichnet, wobei dieser im Kfz-Ver-
kehr ohne Beteiligung eines Radfahrenden aufgezeichnet wurde. Im Hinblick auf die
eher geringe Zunahme des Wirtschafts- sowie Rad- und FuRverkehrs im Zuge der
Entwicklung des Plangebiets kann gutachterlich davon ausgegangen werden, dass
es auch mit dem Planvorhaben nicht zu einer Erhohung der Unfallhaufigkeit am Kno-
tenpunkt kommen wird. Die aktuelle Frequentierung der Berliner Chaussee ist zudem
als sehr gering einzustufen. Mit dem Planvorhaben wird der aus Siiden (aus der In-
nenstadt) kommende Rad-/FuRverkehr bereits mit dem entlang der siidlichen Grund-
stiicksgrenze des Planvorhabens vorgesehenen gemeinsamen Geh-/Radweg vor
dem Knotenpunkt Berliner Chaussee / Schlalacher StraRe abflieRen. Der mogliche
Begegnungsfall am Knotenpunkt Berliner Chaussee / Schlalacher StraRe wird daher
auch mit Realisierung des Planvorhabens auf einem sehr geringen Niveau verbleiben.
Mit 4 Sattelziigen bzw. Tarnsportern pro Tag wird der mégliche Begegnungsfall am
Knotenpunkt Berliner Chaussee / Schlalacher Strafe zudem nur sehr selten auftre-
ten.

Zu von der Berliner Chaussee rechts einbiegender Wirtschaftsverkehr: Fiir den von

der Berliner Chaussee von Suden (aus der Innenstadt) kommenden Rad-/FuBverkehr
besteht die vom Stellungnahmegeber Tote-Winkel-Situation nicht, da dieser Rad-
/FuBverkehr von dem rechts einbiegenden Wirtschaftsverkehr direkt eingesehen
werden kann. Fir den von Norden kommenden Rad-/FuBverkehr sind im Knoten-
punktbereich keine Baume sowie keine Parkmdglichkeiten vorhanden. Ein freies
Sichtfeld ist dabei bereits beim Vorbeifahren auf der Berliner Chaussee gegeben.
Dennoch handelt es sich bei dieser Verkehrssituation um ein kritische Fahrbezie-
hung, weshalb bereits im Bestand die Furt des Radverkehrs Uber die Schlalacher
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StraRe in der Fahrbahnmarkierung verdeutlicht wurde. Da anhand des Unfallatlasses
diese Verkehrssituation jedoch bereits im Bestand keine Unfallhaufungsstelle dar-
stellt, ist gutachterlich auch kiinftig davon auszugehen, dass durch die ermittelten
zusatzlichen 8 Fahrten pro Tag des Wirtschaftsverkehrs ebenfalls kein erhebliches
Risiko fur den Rad- und FuBverkehr durch das Planvorhaben zu erwarten ist.

= Verkehrstechnische Untersuchung: Raumliche Verteilung des zusatzlichen Verkehrs
zu beanstanden & gesteigerte Gefahr fliir den Begegnungsverkehr im Kreuzungs-
punkt 1 (Berliner Chaussee/Schlalacher StraRe). Dem wird nicht gefolgt.
Mit der verkehrstechnischen Untersuchung wird angenommen, dass der GroRteil des
zusatzlichen Verkehrsaufkommens das Plangebiet Richtung Suden verlassen und
Uber den Knotenpunkt Berliner Chaussee / Schlalacher StraRe abflieRen wird. An die-
sem Knotenpunkt erfolgt die Verteilung des zusatzlichen Verkehrsaufkommens zu
etwa gleichen Teilen Richtung Norden bzw. Stiden. Fir den Knotenpunkt wird im Rah-
men einer Leistungsfahigkeitsuntersuchung fiir den Bestand sowie fur den Planfall
die Qualitat des Verkehrsablaufs am Knotenpunkt bestimmt. Die Ergebnisse zeigen,
dass sowohl im Bestand als auch im Planfall (Bestand zuzlglich des zusatzlichen
Verkehrsaufkommens) die Leistungsfahigkeit an der geplanten Zufahrt sowie am
Knotenpunkt Berliner Chaussee / Schlalacher StraRe fiir alle Zufahrten nachgewie-
sen werden konnte. Die Qualitat des Verkehrsablaufs gemaR dem Handbuch zur Be-
messung von StraRenverkehrsanlagen (HBS) betragt fur alle Zufahrten im Planfall in
den Spitzenstunden ausnahmslos die Qualitatsstufe A gemaR dem Handbuch zur Be-
messung von StraRenverkehrsanlagen (HBS), was einem freien Verkehrsfluss ent-
spricht (vgl. Seite 28). Eine gesteigerte Gefahr fiir den Begegnungsverkehr am Kno-
tenpunkt Berliner Chaussee / Schlalacher StraRe (KP 1) kann aus diesem Grund gut-
achterlich ausgeschlossen werden.

= Zufahrt Planvorhaben: Berliner Chaussee zu bevorzugen. Dem wird nicht gefolgt.
Die vom Stellungnahmegeber favorisierte Zu-/Abfahrt in der Berliner Chaussee
wurde im Rahmen der Verkehrstechnischen Untersuchung erneut gutachterlich ge-
prift. Zusammenfassend lasst sich auf Grundlage der oben genannten Punkte fest-
stellen, dass eine Realisierung der Zufahrt zum Plangebiet an der Schlalacher StraRe
aus verkehrstechnischer sowie verkehrssicherheitstechnischer Sicht zu bevorzugen
ist. Der gegebene Querschnitt sowie Streckencharakter entlang der Berliner Chaus-
see sowie die Nahe zum Knotenpunktbereich Berliner Chaussee / Schlalacher StraRe
wirden bei einer Plangebietszufahrt an der Berliner Chaussee ein Sicherheitsrisiko
fur alle Verkehrsteilnehmende darstellen. Zudem ist davon auszugehen, dass sich
eine Plangebietszufahrt an der Berliner Chaussee durch einen eventuell auftreten-
den Ruickstau aufgrund vorbeifahrenden bzw. vorbeigehenden FuR-/Radverkehrs ne-
gativ auf die Qualitat des Verkehrsflusses am Knotenpunkt Berliner Chaussee /
Schlalacher StraRe auswirken wirde. Weitere Ausfiihrungen siehe Kapitel 3.6.
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Die vom Stellungnahmegeber vermutete Vergleichbarkeit mit der bestehenden Zu-
fahrt zum Netto-Markt ist aufgrund der unterschiedlichen Charakteristik der beiden
Streckenabschnitte nicht gegeben.
In der Zusammenschau aller vorstehenden Ausfiihrungen wird nach erneuter Abwa-
gung weiterhin von einer Zufahrt in der Berliner Chaussee Abstand genommen.

= BPlan Verfahren: Stadtebaulicher Vertrag ist nicht als umweltbezogene Information
aufgefuhrt. Wird zur Kenntnis genommen.
Der Hinweis betrifft das parallel durchgefiihrte Aufstellungsverfahren zum Bebau-
ungsplan 2020-03 und wird in dessen Abwagungsprozess bertcksichtigt.
Die vom Stellungnahmegeber benannten umweltrelevanten Aspekte sind Gegen-
stand eines noch abzuschlieRenden Stadtebaulichen Vertrages, der jedoch noch nicht
vorliegt, folglich auch nicht ausgelegt werden konnte. Dies ist in der Begriindung zum
Bebauungsplan-Entwurf in Kapitel 28 ,Stadtebaulicher Vertrag" ebenfalls bereits er-
lautert und offengelegt. Der rechtkraftige Abschluss des Stadtebaulichen Vertrages
hat gemaR Baugesetzbuch vor Satzungsbeschluss zu erfolgen. Folglich sieht der
Bundesgesetzgeber einen noch nicht abgeschlossenen Stadtebaulichen Vertrag
auch wahrend der Offenlage nach § 3 Abs. 2 BauGB fiir vertretbar an. Dies entspricht
auch der regelmagigen Praxis und drangt sich auch auf, da sich aus der Offenlage
nach § 3 Abs. 2 BauGB (iblicherweise noch Hinweise ergeben (kénnen), die in den
noch abzuschlieRenden stadtebaulichen Vertrag einflieBen missen. Mit der Begrin-
dung zum Bebauungsplan-Entwurf in Kapitel 28 ,Stadtebaulicher Vertrag" wird im
Vorgriff auf den noch abzuschlieRenden Vertrag bereits erlautert und offengelegt,
welche MaRnahmen durch diesen kiinftig zwischen der Stadt Treuenbrietzen und dem
Vorhabentrager zu regeln sind. Hierbei werden die Manahmen im Einzelnen aufge-
fuhrt. Hierzu zahlen auch die vom Stellungnahmegeber aufgefiihrten MaRnahmen.
Der Offentlichkeit wurde damit bekannt gemacht, welche Regelungen mit dem stad-
tebaulichen Vertrag zu erwarten sind. Erganzend wird in der Begriindung des Bebau-
ungsplan-Entwurfes in den einzelnen thematisch zugehoérigen Kapiteln nochmals
dargelegt, welche MaRnahmen der einzelnen Gutachten durch einen stadtebaulichen
Vertrag zu regeln sind. Dies erfolgte auch fir die vom Stellungnahmegeber benannte
externe Kompensation (z.B. Kapitel 18.5 ErsatzmaRnahmen, Kapitel 20 Stadtebauli-
cher Vertrag etc.).
Nach erneuter Prifung ergeben sich aus dem Hinweis des Stellungnahmegebers
keine Anhaltspunkte fir eine fehlerhafte Offentlichkeitsbeteiligung.

= Vertraglichkeitsgutachten: Es liegt kein Zentraler Versorgungsbereich vor. Dem wird
nicht gefolgt.
Fur die Einstufung einer Standortlage als zentraler Versorgungsbereich ist entschei-
dend, dass er nach Lage, Art und Zweckbestimmung eine fiir die Versorgung der
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Bevélkerung in einem bestimmten Einzugsbereich zentrale Funktion hat (BVerwG,
Urteil vom 17.12.2009 - 4C 2.08). Dies ist hier der Fall.
Mit der Begriindung des Bebauungsplan-Entwurfes wird dargelegt, dass dem zent-
ralen Versorgungsbereich ,Schlalacher StraRe/ Berliner Chaussee” zwei zentrale
Versorgungsfunktionen zukommen:
= Grundfunktionale Versorgung des gesamten Stadtgebietes Treuenbrietzens als
groRflachiger Lebensmittel-Vollsortimenter.

= Nahversorgungsfunktion fir den Nahbereich Nordost als strukturpragender Le-
bensmittelmarkt; erganzend zur grundfunktionalen Versorgung

Grundfunktionale Versorgungsfunktion: In seiner grundfunktionalen Versorgungs-

funktion Ubernimmt der Standort eine zentrale Funktion bezogen auf die Versorgung
der Bevélkerung in einem bestimmten Einzugsbereich, namlich eine gesamtstadti-
sche Versorgung fur die Einwohner der gesamten Stadt Treuenbrietzens. Der zent-
rale Versorgungsbereich ist mit seiner Lage an der Berliner Chaussee als eine der
Hauptverkehrsachsen der Stadt, mit seinen Haltestellen des OPNV in sehr guter fuR-
laufiger Nahdistanz (ca. 400 m) (nicht wie vom Stellungnahmegeber angenommen,
weit entfernt) und mit seinem Anschluss an das Radwegesystem der Berliner Chaus-
see auch auf Grund seiner verkehrsmagigen ErschlieBung und verkehrlichen Anbin-
dung aus dem gesamten Stadtgebiet gut zu erreichen und damit der Lage nach ge-
eignet, seine Funktion als zentraler Versorgungsbereich flr die gesamtstadtische
Grundversorgung wahrzunehmen. Mit seinen Angebotsformen deckt er wesentliche
Bestandteile der Grundversorgung entsprechend der Zweckbestimmung des zentra-
len Versorgungsbereiches ab und ist damit auch der Art nach geeignet, die dem zent-
ralen Versorgungsbereich zugedachte Funktion wahrzunehmen.

Im Ergebnis ist die vorgenommene Ausweisung des zentralen Versorgungsbereiches
begriindet.

Der Landkreis Potsdam-Mittelmark, die Gemeinsame Landesplanungsabteilung Ber-
lin-Brandenburg und die Regionale Planungsgemeinschaft als zustandige Fachtra-
ger sehen mit thren Stellungnahmen folglich auch keine Bedenken hinsichtlich der
Ausweisung eines zentralen Versorgungsbereiches.

Weitere Ausfiihrungen hierzu siehe Kapitel 3.1 und 3.2.

Nahversorgungsfunktion: In seiner die Grundversorgungsfunktion erganzenden
Nahversorgungsfunktion Gbernimmt der Standort ebenfalls die geforderte zentrale
Funktion bezogen auf die Versorgungsfunktion der Bevolkerung in einem bestimmten
Einzugsbereich, namlich eine Versorgung fir die Einwohner des Nahbereiches Nord-
ost. Mit seinem fuRlaufigen Einzugsgebiet deckt er seinen Nahbereich Nordost in wei-
ten Teilen ab und entspricht damit der beabsichtigten wohnortnahen Versorgung
bzw. fuRlaufigen Erreichbarkeit.
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Mit seiner verkehrsmaRigen ErschlieRung und verkehrlichen Anbindung ist er auch
fur die weiteren Teile des Nahbereiches Nordost per OPNV, PKW und Fahrrad sehr
gut aus dem Nahbereich zu erreichen. Mit seinen Angebotsformen deckt er wesentli-
che Bestandteile der Nahversorgung ab und ist damit auch der Art nach geeignet, die
dem zentralen Versorgungsbereich erganzend zugedachte Funktion als Nahversor-
gungsstandort wahrzunehmen.

Selbst bei dieser, allein auf die Nahversorgungsfunktion abstellenden Prifung des
Stellungnahmegebers, ware die vorgenommene Ausweisung des zentralen Versor-
gungsbereiches begriindet.

Weitere Ausfiihrungen hierzu siehe Kapitel 3.1 und 3.2.

Erganzenden Nutzungen: Flr die Ausweisung eines zentralen Versorgungsbereiches

ist eine Kombination mit anderen Nutzungen, wie etwa diverse Dienstleistungen und
gastronomische Angebote, nicht zwingend erforderlich (anders als von Stellungnah-
megeber angenommen). Vielmehr bedarf es einer Nutzung, mit der sich die beabsich-
tigte zentrale Funktion des zentralen Versorgungsbereiches erreichen lasst. Auch
eine Ansiedlung von (ausschlieBlich) Einzelhandelsbetrieben kann einen zentralen
Versorgungsbereich bilden (BVerwG, Urteil vom 17.12.2009 - 4C 2.08). Dies wird auch
in der vom Stellungnahmegeber zitierten Quelle mit ,haufig erganzt” (und nicht zwin-
gend erforderlich) ersichtlich. Fur die Hierarchieebene eines auRerhalb des zentralen
Versorgungsbereiches ,Innenstadt” gelegenen Standortes kann zudem nicht der-
selbe MaRstab an den Funktions- bzw. Nutzungsumfang angelegt werden wie fiir den
zentralen Versorgungsbereich ,Innenstadt”.

Weitere Ausfiihrungen hierzu siehe Kapitel 3.1 und 3.2.

Stadtebauliche Integration: Ungeachtet dessen ist der zentrale Versorgungsbereich

auch als stadtebaulich integriert zu werten.

Die Siedlungsstruktur des Nahbereiches Nordost ist durch eine disperse Siedlungs-
struktur gekennzeichnet, die durch einen Wechsel von locker bebauten Wohngebie-
ten und groReren Frei- und Landwirtschaftsflachen gepragt wird, und dadurch zu ei-
ner weitraumigen Ausdehnung des Nahbereiches fiihrt. Dadurch lassen sich unab-
hangig vom gewahlten Standort nicht alle Wohngebiete des Nahbereiches mit dem
fur sie gangigen fuBlaufigen Radius von rund 700 m abdecken. Der zentrale Versor-
gungsbereich gewahrleistet jedoch mit seiner zentralen Lage etwa mittig im Nahbe-
reich eine sehr gute Erreichbarkeit aus allen Richtungen der dispersen Siedlungs-
struktur in sehr guter fuRlaufiger Nahdistanz (ca. 400 m) und ist zudem durch seine
sehr gute verkehrliche Anbindung per OPNV und per Rad auch fir die nicht-motori-
sierten Bevolkerungsteile leicht erreichbar.

Mit seiner gesamtstadtischen Versorgungsfunktion (grundfunktionale Versorgung)
kéame es fiir die Lage des zentralen Versorgungsbereiches zwar nicht auf einen un-
mittelbaren =~ Wohngebietsanschluss an, wie er far einen reinen

Begriindung FNPANd. Treuenbrietzen F280924-01 2. Entwurf 28. September 2024 Seite 116 von 169

Consilium B HaubachstraRe 40 B 10585 Berlin B Tel: +49 (0)30/ 318 07 140 M office@consilium-strategie.de B www.consilium-strategie.de



Flachennutzungsplan 14. Anderung ,Edeka an der Schlalacher StraRe" Stadt Treuenbrietzen

Nahversorgungsstandort erforderlich ware, dennoch schlieft er unmittelbar an den
Siedlungsbereich mit Wohnnutzungen beidseitig der Schlalacher StraRe mit anschlie-
Render Wohnnutzung der Berliner Chaussee an, so dass die vom Stellungnahmege-
ber geforderte siedlungsraumliche Integration bereits hierdurch gegeben ist.
Fur die Einordnung der stadtebaulichen Integration ist auch das fir die Zukunft an-
gestrebte Standortmodell der Stadt Treuenbrietzen zu beriicksichtigen, das durch
das EZK 2019 festgelegt wird. Diesem liegt fiir die ,Grundversorgung” eine mehrpo-
lige raumliche Funktionsteilung zugrunde, bei dem die strukturpragenden, stadte-
baulich integrierten Lebensmittelmarkt-Standorte in funktionale Erganzung zur
grundfunktionalen Versorgungsfunktion des zentralen Versorgungsbereiches ,In-
nenstadt” treten. Diesen strukturpragenden, stadtebaulich integrierten Lebensmittel-
markt-Standorten wird mit dem EZK 2019 angesichts derselben raumlichen Zielstel-
lung fir die Grundversorgung und Nahversorgung (moglichst flachendeckend, woh-
nortnah) zusatzlich zur Grundversorgungsfunktion auch eine ergadnzende Nahver-
sorgungsfunktion zugewiesen. Der geplante Standort entspricht diesem EZK-Ansatz
sowohl hinsichtlich der mehrpoligen raumlichen Funktionsteilung auRerhalb des
zentralen Versorgungsbereiches ,Innenstadt” als auch hinsichtlich der Kombination
aus Grundversorgungsfunktion und erganzenden Nahversorgungsfunktion.
Wie vorstehend beschrieben sehen der Landkreis Potsdam-Mittelmark, die Gemein-
same Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg und die Regionale Planungsge-
meinschaft als zustandige Fachtrager mit ihren Stellungnahmen auch keine Beden-
ken hinsichtlich der stadtebaulichen Integration.
Weitere Ausfiihrungen hierzu siehe Kapitel 3.1 und 3.2.

= Vertraglichkeitsgutachten: Differenzierung fiir periodischen Bedarf wiinschenswert
(Planvorhabenbeschreibung, Angebotsanalyse). Dem wird nicht gefolgt.
Der Stellungnahmegeber regt eine gesonderte Darstellung fur die Sortimente ,Ge-
sundheit und Kérperpflege” an. Dies umfasst die Sortimente der Drogeriewaren.
Im gesamten Einzugsgebiet des Vorhabens gibt es keinen strukturpragenden Anbie-
ter von Drogeriewaren. Das Drogeriewarenangebot entfallt somit zum deutlich tber-
wiegenden Teil auf die Lebensmittelmarkte, welche Drogeriewaren (wie auch der ge-
plante Verbrauchermarkt) auf 5 bis maximal 10 % ihrer Gesamtverkaufsflache und
somit als untergeordnetes Randsortiment anbieten. Da sich die Betriebsformen des
Lebensmitteleinzelhandels von ihrer ,Philosophie” her als umfassende Anbieter nah-
versorgungsrelevanter Sortimente verstehen, wird die Bereitstellung des Sortiments
Drogerieartikel anbieterseitig eher unter dem Aspekt gesehen, den Kunden das ge-
samte Spektrum des nahversorgungsrelevanten Bedarfs — zu dem auch Drogeriewa-
ren gehéren - anzubieten. Mit anderen Worten: Der Bereitstellung dieses Sortiments-
bereichs kommt in erheblichem MaRe die Funktion und der Charakter eines ergan-
zenden Kundenbindungsinstruments zu. Umgekehrt suchen die Konsumenten
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Lebensmittelmarkte i.d.R. ursachlich fir den Einkauf von Nahrungs- und Genussmit-
teln auf, wohingegen Drogeriewaren eher ein ,Mithnahmesortiment” darstellen.
Dementsprechend bt das von dem geplanten Lebensmittelmarkt auf etwa 100 gm
Verkaufsflache vorgehaltene Randsortiment ,Gesundheits- und Pflegeartikel” letzt-
lich keinen ,eigenen” signifikanten Einfluss auf die durch das Vorhaben ausgeldsten
Kaufkraftumlenkungseffekte im Untersuchungsraum aus. MaRgeblich hierfir ist das
Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel, auf welches (wie vom Stellungnahme-
geber angefiihrt) eindeutig der Verkaufsflachen- und Umsatzschwerpunkt des Vor-
habens entfallt. Drogeriewaren haben einen deutlich untergeordneten Randsorti-
mentscharakter und werden dementsprechend keine kritischen Auswirkungen aus-
losen, zumal es im Einzugsgebiet Uberhaupt keine Drogeriemarkte gibt, die hiervon
unmittelbar betroffen waren. Drogeriewaren werden v.a. vom Lebensmitteleinzelhan-
del vorgehalten. Eine vom Stellungnahmegeber angeregte Aufsplittung des periodi-
schen Bedarfs in die Teilsortimente Nahrungs- und Genussmittel sowie Gesundheits-
und Pflegeartikel und die separate Betrachtung der Auswirkungen im Segment Ge-
sundheits- und Pflegeartikel wiirde entsprechend keine anderen Ergebnisse zu Tage
fordern als die kumulierte Betrachtung und ist daher nicht notwendig.

= Vertraglichkeitsgutachten: Maximale Flachenproduktivitat ist fur Planvorhaben zu-
grunde zu legen. Dem wird nicht gefolgt.
Mit dem Vertraglichkeitsgutachten wird bereits ein realitatsnaher Worst-case zu-
grunde gelegt. Ein solcher sollte die konkreten Gegebenheiten im Untersuchungs-
raum zugrunde legen und auf dieser Grundlage die realistischerweise zu erwarten-
den Entwicklungen in den Blick nehmen [BVerwG Urteil vom 27.03.2013 - 4 CN 7.11].
Das mehrfache Abstellen auf theoretische Worst-Case-Annahmen auf mehreren Ebe-
nen, wie vom Stellungnahmegeber angeregt, wiirde dagegen zu einer Potenzierung
des Worst-case und somit zu einem unrealistischen Prognoseszenario fuhren. Hier-
von wird im Vertraglichkeitsgutachten daher Abstand genommen.

= Vertraglichkeitsgutachten: Fir Vorhabensumsatz ist Herleitung der Marktanteile er-
schwert nachprifbar. Dem wird nicht gefolgt.
Die mit dem Vertraglichkeitsgutachten angenommenen Marktanteile werden fiir den
entsprechenden Bezugsraum (im konkreten Fall das begriindet abgegrenzte Ein-
zugsgebiet des Vorhabens) auf der Basis empirischer Untersuchungen und unter be-
sonderer Berlicksichtigung der tatsachlichen (v.a. wettbewerblichen) Gegebenheiten
vor Ort hergeleitet. Nach erneuter Priifung des Vertraglichkeitsgutachtens sind die
zugrunde liegenden Annahmen plausibel und entsprechen dem geforderten realitats-
nahen ,Worst-Case-Ansatz”. Anders als vom Stellungnahmegeber angenommen ist
nicht davon auszugehen, dass das Vorhaben innerhalb seines Einzugsgebiets einen
noch hoheren Marktanteil wird erreichen kénnen. Die Marktanteilsprognose bildet
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daher einen realitatsnahen Worst-Case ab. Weitere Erlauterungen siehe Abwagung
zu 1. Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 2020-03.

= Vertraglichkeitsgutachten: Fiir Vorhabensumsatz ist Flachenproduktivitat héher an-
zusetzen. Dem wird teilweise gefolgt.
Mit dem Vertraglichkeitsgutachten wird eine Marktanteilsprognose zugrunde gelegt,
die einen realitdtsnahen Worst-Case abbildet. Folglich entspricht auch die fir das
Planvorhaben angesetzte bzw. aus der Marktanteilsprognose abgeleitete Flachen-
produktivitat dem realitatsnahen Worst-Case-Ansatz.
Mit der Fortschreibung des Vertraglichkeitsgutachtens wurde dennoch eine héhere
durchschnittliche Flachenproduktivitat von rd. 4.200 € je qm Verkaufsfladche und ein
daraus resultierender Umsatz von insgesamt rd. 8,9 Mio. € zugrunde gelegt, der damit
nochmals deutlich oberhalb des durchschnittlichen Umsatzes von rd. 6,6 Mio. € liegt.
Die Flachenproduktivitat des Vorhabens war nach oben zu korrigieren, weil sich die
Konsumausgaben flr Lebensmittel in den vergangenen Jahren zwischen 2020 (Erar-
beitungsjahr des Vertraglichkeitsgutachtens) und 2023 signifikant erhéht haben. Da-
mit verbunden ist fur die Anbieter nahversorgungsrelevanter Sortimente in Treuen-
brietzen davon auszugehen, dass sie in den vergangenen Jahren bzw. zwischen 2020
und 2023 ebenfalls Umsatzzuwachse verzeichnen konnten.
Im Ergebnis fallt der Vorhabenumsatz zwar héher aus, dieser trifft jedoch auf eine
héhere Umsatzbasis der Bestandsbetriebe, mit der Folge, dass sich die Umsatzum-
verteilungsquoten nicht wesentlich erhéhen. So ist flr das Planvorhaben weiterhin
eine stadtebauliche Vertraglichkeit zu attestieren. Weitere Erlauterungen siehe Ab-
wagung zu 1. Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 2020-03.

= Vertraglichkeitsgutachten: Untersuchungsraum ist enger zu fassen. Dem wird nicht
gefolgt.
Der Untersuchungsraum des Vertraglichkeitsgutachtens ist, anders als vom Stel-
lungnahmegeber angenommen, groRer zu fassen als das abgegrenzte Einzugsgebiet.
Eine Uber das Einzugsgebiet hinausgehende Ausdehnung des Untersuchungsraums
ist geboten, um auch die Umsatzriickgange an Standorten auRerhalb des Einzugsge-
biets ermitteln und bewerten zu kénnen und die Vollstéandigkeit des Vertraglichkeits-
gutachtens zu gewahrleisten. Dies liegt darin begrindet, dass aufgrund der beste-
henden Angebotsliicke im Vollsortiment bzw. dem daraus resultierenden qualitativen
Versorgungsdefizit in der Nahversorgungsstruktur der Stadt Treuenbrietzen von er-
heblichen Kaufkraftabfliissen an jene Versorgungsstandorte auRerhalb des Einzugs-
gebiets ausgegangen werden muss, die ein Angebot offerieren, welches in dieser
Form in Treuenbrietzen nicht vorhanden ist (Lebensmittelvollsortiment). Da mit der
Vorhabenrealisierung genau ein solches Angebot in Treuenbrietzen geschaffen wird
und damit die bestehende Angebotsliicke geschlossen werden kann, wird diese dazu
fuhren, dass sich die beschriebenen Nachfrageabfliisse signifikant reduzieren
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werden. Entsprechend wird das Vorhaben zu Umsatzriickgdngen an Einzelhandels-
standorten fhren, die derzeit in verstarktem MaRe von den Nachfragezufliissen aus
Treuenbrietzen bzw. dem Einzugsgebiet des Vorhabens profitieren konnen. Die ver-
sorgungsstrukturellen Aspekte und die daraus abgeleitete Auspragung der Verbrau-
cherstrome im Raum, die eine Uber das Einzugsgebiet hinausreichende Ausdehnung
des Untersuchungsraums begriinden, wurden im Rahmen von Kapitel 5.1. umfassend
beschrieben. In Anlehnung daran, wird im Rahmen von Kapitel 5.2 sachlogisch fest-
gehalten, dass es derzeit v.a. Vollsortimenter sind, die von Nachfragezuflissen aus
dem Einzugsgebiet des Vorhabens profitieren kénnen. Derartige und tberwiegend
sehr leistungsfahig aufgestellte Anbieter befinden sich in den umliegenden Stadten
und Gemeinden Linthe, Beelitz, Jiterbog und Luckenwalde.
In der Zusammenschau ist nach erneuter Abwagung nicht erkennbar, dass der Un-
tersuchungsraum des Vertraglichkeitsgutachtens enger zu fassen ist. Eine ,Atomi-
sierung der Auswirkungen* wird mit den gutachterlichen Annahmen nicht herbeige-
fuhrt. Im Gegenteil: Da ausschlieglich die Vollsortimenter unmittelbar auRerhalb des
Einzugsgebiets in die Wirkungsprognose einbezogen wurden, kommt es zu keiner Ni-
vellierung der Auswirkungen durch einen nicht begriindbaren Einbezug von Lebens-
mitteldiscountern, die fur die Verbraucher aus Treuenbrietzen als Einkaufsalternati-
ven derzeit kaum relevant sein dirften (wie es vom Stellungnahmegeber angeregt
wird). Im Ergebnis wird mit dem Vertraglichkeitsgutachten ein realitadtsnaher Worst-
Case zugrunde gelegt.

= Vertraglichkeitsgutachten: Streuumsatz des Planvorhabens ist niedriger anzusetzen.
Dem wird nicht gefolgt.
Der mit dem Vertraglichkeitsgutachten angesetzte Streuumsatzanteil in Hohe von
10% stellt keine fiir einen unmittelbar an einer regional bedeutsamen BundesstraRe
gelegenen Lebensmittelvollsortimenter uniibliche gutachterliche Annahme dar. Die
vom Stellungnahmegeber angenommene Uberhéhung des Streuumsatzanteils lage
dann vor, wenn eine besonders weitraumige Abgrenzung des Einzugsgebiets vorge-
nommen worden ware. Dies ist allerdings nicht der Fall. Das abgegrenzte Einzugsge-
biet geht nur geringfligig ber das Stadtgebiet von Treuenbrietzen hinaus und um-
fasst ein Kundenpotenzial von lediglich rd. 8.900 Personen (wie bereits beschrieben
sprechen groRe Verbrauchermarkte eher Einzugsgebiete mit 10.000 bis 15.000 Per-
sonen an). Das Streuumsatzpotenzial bezieht sich somit nicht nur auf Berufspendler
und Touristen (gebietsfremde Verbraucher), sondern inkludiert auch Personen, die
unmittelbar auRerhalb des Einzugsgebiets leben und den geplanten Markt spora-
disch, aber eben nicht regelmaRig aufsuchen werden. Dies gilt z.B. flir die Bevélke-
rung aus der nicht zum Einzugsgebiet des Vorhabens zahlenden Gemeinde Linthe.
Diese kann mit dem an der BAB 9 gelegenen Kaufland-Verbrauchermarkt zwar auf
einen vollsortimentierten Anbieter im unmittelbaren Nahumfeld zurickgreifen,
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jedoch ist Kaufland als discountorientierter Vollsortimenter anders positioniert als
ein ,klassischer” Vollsortimenter wie das Planvorhaben. Inshesondere hinsichtlich
der Warenprasentation sowie der Service- und Frischekompetenz kann sich das
Planvorhaben gegeniiber Kaufland abheben, was durch die geplante groRziigige Ver-
kaufsflachendimensionierung des geplanten Marktes beglinstigt wird. Es ist somit
sehr wahrscheinlich, dass auch Verbraucher aus Linthe gelegentlich beim Planvor-
haben in Treuenbrietzen einkaufen werden. Eingeschrankt konnte dies auch auf die
Stadt Niemegk zutreffen, wo derzeit kein zeitgemar aufgestellter Vollsortimenter ver-
ortet ist. Der Vorhabenstandort in Treuenbrietzen ist fur die Bevolkerung aus Nie-
megk ahnlich schnell zu erreichen wie die Standorte vergleichbarer Vollsortimenter
in Bad Belzig (Edeka-Markt am Busbahnhof, entstehender Rewe-Markt an der Bri-
cker LandstraRe).
Nach erneuter Prifung und Abwagung entspricht ein 10%-Streuumsatz dem realisti-
schen Fall, so dass dem Vertraglichkeitsgutachten auch ein realitatsnaher Worst-
Case-Ansatz vorliegt.

= Vertraglichkeitsgutachten: Kaufkraftriickgewinn durch Planvorhaben ist zu umfang-
reich und widerspricht LEP HR. Dem wird nicht gefolgt.
Die vom Stellungnahmegeber monierte Hohe des Kaufkraftrickgewinns wurde nicht
willkurlich festgelegt, sondern lasst sich unmittelbar aus der Analyse der Angebots-
situation sowie der Marktanteilsprognose ableiten. Die nicht vom Bestandseinzel-
handel innerhalb des Einzugsgebiets bzw. innerhalb der jeweiligen Einzugsgebiets-
zone gebundene Kaufkraft flieRt gegenwartig in erster Linie den vollsortimentierten
Versorgungsstandorten auRerhalb des Einzugsgebiets zu. Der Anteil, den das Plan-
vorhaben von diesen derzeit abflieRenden Nachfragezuflissen wird zuriickholen
kénnen, bemisst sich letztendlich an der Hohe des Marktanteils des Vorhabens in den
jeweiligen Zonen des Einzugsgebiets. In der Zusammenschau all dessen fallt der
Kaufkraftrickholeffekt tatsachlich vergleichsweise hoch aus - dies liegt aber in der
geringen Kaufkraftbindung innerhalb von Treuenbrietzen begriindet. Je geringer die
Kaufkraftbindung, desto hoher der Kaufkraftriickholeffekt.
Nach erneuter Prifung und Abwagung ist der vorhabeninduzierte Kaufkraftriickge-
winn realitatsnah abgeleitet und kein niedriger Kaufkraftrickgewinn anzusetzen. Die
Ermittlung der konkreten Héhe des Kaufkraftriickgewinns erfolgte auf der Basis um-
fassend begriindeter Annahmen, die den Worst-Case-Ansatz abbilden. Die fir die
Raumordnung fachlich zustandigen Raumordnungsbehérden (Gemeinsame Landes-
planungsabteilung Berlin-Brandenburg, Regionale Planungsgemeinschaft Havel-
land-Flaming) wurden im Rahmen der Behordenbeteiligung zum Vorentwurf und Ent-
wurf des Bebauungsplanes ebenfalls beteiligt. Beide Raumordnungsbehérden haben
sowohl die mit dem Bebauungsplan dargelegte Vereinbarkeit der Planung mit den
Zielen und Grundsatzen der Raumordnung auf Grundlage der Ergebnisse des
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Vertraglichkeitsgutachtens als auch das Vertraglichkeitsgutachten selbst (zusam-
men mit dem Bebauungsplan ausgelegt) gepriift und attestieren dem Planvorhaben
eine Vereinbarkeit mit den Zielen des Landesentwicklungsplanes Hauptstadtregion
Berlin-Brandenburg und des Regionalplanes.

= Vertraglichkeitsgutachten: Differenzierung der sonstigen Lagen erforderlich (Ange-
botsanalyse, Umverteilung). Dem wird gefolgt.
Wie vom Stellungnahmegeber angeregt, wird in dem fortgeschriebenen Vertraglich-
keitsgutachten (Juni 2023) eine noch starkere raumliche Differenzierung der unter-
suchten Standortlagen vorgenommen. Die Standortkategorie ,Streulage” wird fir die
Zone 1 aufgeldst. Es erfolgt stattdessen eine separate Betrachtung der unterschied-
lichen Nahversorgungslagen (Nordost, Mitte, Stidwest). In diesem Zuge werden Aus-
sagen dazu erganzt, welcher Stellenwert den einzelnen Lagen innerhalb des Nahver-
sorgungsgefliges der Stadt Treuenbrietzen beizumessen ist. Entsprechend werden
die Auswirkungen des Vorhabens in noch starkerer raumlicher Differenzierung er-
mittelt und hinsichtlich ihrer stadtebaulichen/versorgungsstrukturellen Relevanz be-
wertet.

= Vertraglichkeitsgutachten: LM-Discounter im Umland sind zu bertlicksichtigen bzw.
wie Vollsortimenter zu werten (Angebotsanalyse, Umverteilung). Dem wird nicht ge-
folgt.
Es bestehen zwischen Discountformaten und Lebensmittelvollsortimentern zudem
nach wie vor erhebliche Differenzen im Hinblick auf die Sortimentsvielfalt. Angesichts
der betrieblich-konzeptionellen Unterschiede ist es sachgerecht, die Wirkungsbe-
trachtungen an Standorten auRerhalb des Einzugsgebiets auf solche Anbieter zu be-
schranken, flr die von wesentlichen Angebots- und Zielgruppeniiberschneidungen
mit dem geplanten Vollsortimentsmarkt auszugehen ist. Dies gilt insbesondere auch
deshalb, weil die Treuenbrietzener Bevélkerung auf ein umfassendes discountorien-
tiertes Angebot vor Ort zurlickgreifen kann und sich bezogen auf das Discountseg-
ment nicht die Notwendigkeit ergibt, an Standorte auRerhalb des Einzugsgebiets aus-
zuweichen - vor allem, wenn diese weit vom Wohnort entfernt liegen. Es mag zwar
durchaus sein, dass (z.B. besonders markenaffine) Verbraucher aus Treuenbrietzen
gelegentlich andere Discountformate (Lidl oder Aldi) an Standorten auRerhalb des
Einzugsgebiets aufsuchen, diese Kundenstrome wiirden durch die Vorhabenrealisie-
rung allerdings nicht in wesentlichem MaRe beeinflusst werden. Fir das Discount-
segment kommt es derzeit nicht zu signifikanten Nachfrageabfliissen aus dem Stadt-
gebiet von Treuenbrietzen bzw. dem Einzugsgebiet des Vorhabens, von welchen An-
gebotsstandorte auRerhalb des Einzugsgebiets profitieren wiirden. Dementspre-
chend wird das Planvorhaben andererseits auch nicht in signifikantem MaRe dazu in
der Lage sein, das Discountsegment betreffende Nachfrageabfliisse zurtickzugewin-
nen. Umsatzriickgange an discountorientierten Angebotsstandorten auRerhalb des
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Einzugsgebiets und damit verbundene stadtebauliche oder versorgungsstrukturelle
Auswirkungen an eben diesen Standortbereichen induziert das Planvorhaben somit
nicht bzw. nicht in spirbarem MaRe. Wiirde man, wie vom Stellungnahmegeber ange-
regt, die nicht spiirbar von dem Planvorhaben betroffenen discountorientierten An-
gebotsstandorte auRerhalb des Einzugsgebiets aber dennoch in die Wirkungsprog-
nose einbeziehen, kdme es zu einer erheblichen Nivellierung und Verfalschung der
Auswirkungen des Planvorhabens, da der umverteilungsrelevante Vorhabenumsatz
auf eine deutlich breitere Umsatzplattform treffen wiirde. Der mit dem Vertraglich-
keitsgutachten gewahlte selektive Ansatz entspricht dagegen einem realitatsnahen
Worst-Case-Szenario.

= Vertraglichkeitsgutachten: Ermittlung Kaufkraftpotenzial entspricht nicht Funktion
nach LEP HR. Dem wird nicht gefolgt.
Die fur die Raumordnung fachlich zustandigen Raumordnungsbehérden (Gemein-
same Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg, Regionale Planungsgemein-
schaft Havelland-Flaming) wurden im Rahmen der Behérdenbeteiligung zum Vorent-
wurf und Entwurf des Bebauungsplanes ebenfalls beteiligt. Beide Raumordnungsbe-
hérden haben sowohl die mit dem Bebauungsplan dargelegte Vereinbarkeit der Pla-
nung mit den Zielen und Grundsatzen der Raumordnung auf Grundlage der Ergeb-
nisse des Vertraglichkeitsgutachtens als auch das Vertraglichkeitsgutachten selbst
(zusammen mit dem Bebauungsplan ausgelegt) geprift und attestieren dem Planvor-
haben eine Vereinbarkeit mit den Zielen des Landesentwicklungsplanes Hauptstadt-
region Berlin-Brandenburg und des Regionalplanes.

= Vertraglichkeitsgutachten: Hohere Umverteilungsquoten zu erwarten. Dem wird nicht
gefolgt.
Mit dem Vertraglichkeitsgutachten erfolgt im Rahmen von Kapitel 7.3 eine detaillierte
stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Bewertung der ermittelten Umsatzum-
verteilungsquoten. Dies auch fiir die Streulagen der Einzugsgebietszone 1. Der vom
Stellungnahmegeber angenommene pauschale Ausschluss von negativen stadte-
baulichen Auswirkungen erfolgt dagegen nicht. Anders als vom Stellungnahmegeber
vermutet, sind die Flachenproduktivitat und der Kaufkraftriickgewinn mit dem Ver-
traglichkeitsgutachten zutreffend ermittelt, die gutachterlichen Annahmen wurden
umfassend begriindet und entsprechen dem realitatsnahen Worst-Case-Ansatz. Die
ermittelten Umsatzumverteilungsquoten spiegeln nach nochmaliger Priifung zutref-
fend die maximal zu erwartenden 6konomischen Auswirkungen des Vorhabens wider.
Die Flachenproduktivitat des Vorhabens war nach oben zu korrigieren, weil sich die
Konsumausgaben fir Lebensmittel in den vergangenen Jahren zwischen 2020 (Erar-
beitungsjahr des Vertraglichkeitsgutachtens) und 2023 signifikant erhéht haben. Da-
mit verbunden ist fur die Anbieter nahversorgungsrelevanter Sortimente in Treuen-
brietzen davon auszugehen, dass sie in den vergangenen Jahren bzw. zwischen 2020
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und 2023 ebenfalls Umsatzzuwachse verzeichnen konnten. Im Ergebnis fallt der Vor-
habenumsatz zwar héher aus, dieser trifft jedoch auf eine hohere Umsatzbasis der
Bestandsbetriebe, mit der Folge, dass sich die Umsatzumverteilungsquoten nicht we-
sentlich erhohen. So ist fiir das Planvorhaben weiterhin eine stadtebauliche Vertrag-
lichkeit zu attestieren.

= Vertraglichkeitsgutachten: Methodik der (iberschlagigen Berechnung fiir Standorte
auRerhalb des Einzugsgebietes fehlt. Dem wird teilweise gefolgt.
Mit dem Vertraglichkeitsgutachten wird im Kapitel 6.2.2 im Sinne eines Worst-Case-
Ansatzes der gesamte Umsatz, den das Vorhaben aus der Riickholung von derzeit
aus dem Einzugsgebiet abflieRender Nachfrage generieren wird, gegenulber jenen
vollsortimentierten Angebotsstandorten auRerhalb des Einzugsgebiets umverteilt,
fur welche davon auszugehen ist, dass sie derzeit in signifikantem MaRe von den
Kaufkraftabfliissen aus dem Einzugsgebiet des Vorhabens profitieren kénnen. Hier-
mit wurde einer Nivellierung der Auswirkungen durch einen Einbezug von faktisch
nicht signifikant von dem Vorhaben betroffenen Angebotsstandorten (z.B. Discounter
auRerhalb des Einzugsgebiets) vorgebeugt. Das Vertraglichkeitsgutachten nimmt da-
mit in Kapitel 6.2.2 auf die Ausfiihrungen in Kapitel 5.2. Bezug, um eine durchgangige
Vorgehensweise im Umgang mit den in die Untersuchung einbezogenen Versor-
gungsstandorten auRerhalb des Einzugsgebiets auch unmittelbar bei der Darstellung
der Ergebnisse der Wirkungsprognose beizubehalten. Dabei wurde nochmals explizit
darauf verwiesen, dass sich die Wirkungen faktisch auf noch mehrere ,Schultern”
verteilen werden und es sich bei den ermittelten Werten somit um ein Worst-Case-
Szenario handelt. Die vorstehenden Ausfiihrungen werden im Vertraglichkeitsgut-
achten redaktionell erganzt, soweit nicht bereits erfolgt.

= Vertraglichkeitsgutachten: Beriicksichtigung Marktkauf Luckenwalde nicht plausibel.
Dem wird teilweise gefolgt.
Das Marktkauf SB-Warenhaus in Luckenwalde wird in der Vertraglichkeitsuntersu-
chung mit einbezogen, da ein vollsortimentierter Einkauf in Treuenbrietzen derzeit
nicht méglich ist. Es ist zwar etwas weiter von Treuenbrietzen entfernt, entfaltet aber
als GroRflachenformat mit einem umfangreichen Warensortiment, das auch in gréRe-
rem Umfang aperiodische Bedarfsglter umfasst, und einem vitalen Agglomerations-
umfeld (v.a. Baumarkt, Mobelmarkt) eine regionale Ausstrahlungskraft. Insofern ist
durchaus davon auszugehen, dass die Verbraucher aus Treuenbrietzen bzw. aus dem
Einzugsgebiet des Planvorhabens den Versorgungsstandort in Luckenwalde derzeit
zumindest gelegentlich (oder z.T. sogar regelmagig) aufsuchen. Es wird daher auch
von vorhabeninduzierten Umsatzrickgangen betroffen sein und wurde daher in die
Untersuchung einbezogen (weitere Ausfiihrungen hierzu siehe vorstehend unter
Punkt V12). Mit der Fortschreibung des Vertraglichkeitsgutachtens werden die vor-
stehenden Ausfiihrungen zur Klarstellung redaktionell erganzt.
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Der Anregung des Stellungnahmegebers wird jedoch insoweit gefolgt, als dass der
auf das Marktkauf SB-Warenhaus in Luckenwalde entfallende Anteil des an Standor-
ten auRerhalb des Einzugsgebiets umverteilungsrelevant werdenden Vorhabenum-
satzes von 6% auf 3% deutlich reduziert wurde. Hiermit wird dem Umstand Rechnung
getragen, dass das Marktkauf SB-Warenhaus bereits etwas mehr als 20 Fahrminuten
von Treuenbrietzen entfernt liegt und von den dort lebenden Verbrauchern entspre-
chend nur gelegentlich aufgesucht werden wird. Damit erhéht sich die Umvertei-
lungslast fir die weiteren Standorte auRerhalb des Einzugsgebiets. Selbst unter die-
ser Annahme ist fur das Planvorhaben eine stadtebauliche Vertraglichkeit zu attes-
tieren.

= Vertraglichkeitsgutachten: Umsatzumverteilungen geben Worst-Case-Ansatz nicht
angemessen wieder. Dem wird nicht gefolgt.
Die vom Stellungnahmegeber vermuteten Ansatze (héherer sortimentsspezifischer
Vorhabenumsatz, engerer Untersuchungsraum, geringerer Kaufkraftrickgewinn,
Mangel in der Erhebungsmethodik) treffen flir das Vertraglichkeitsgutachten nicht zu
(weitere Ausfihrungen hierzu siehe vorstehend). In der Zusammenschau entspre-
chen die gutachterlich getroffenen Annahmen des Vertraglichkeitsgutachtens einem
Worst-Case-Ansatz vollstandig. Die auf der Grundlage dieser Annahmen ermittelten
Umsatzumverteilungsquoten bilden somit eine angemessene Basis flir eine stadte-
bauliche und versorgungsstrukturelle Bewertung.

= Vertraglichkeitsgutachten: Innenstadtzentrum kleinteilige Anbieter betroffen. Dem
wird nicht gefolgt.
Mit dem Vertraglichkeitsgutachten wird dargelegt, dass den Anbietern im Treuen-
brietzener Innenstadtzentrum durch das Vorhaben Umsatze entzogen werden (Ta-
belle 9; siehe unter Ortskern). Der fiir den gesamten zentralen Versorgungsbereich
Jnnenstadt” ermittelte absolute Umsatzrickgang betragt rd. 0,2 Mio. €. Dieser ver-
teilt sich auf zahlreiche Betriebe des zentralen Versorgungsbereiches ,Innenstadt”.
Von den vorhabeninduzierten Kaufkraftumlenkungseffekten werden vor allem die
typahnlichen/typgleichen Lebensmittelmarkte im Untersuchungsraum, die periodi-
sche Sortimente in gréRerem Umfang anbieten, betroffen sein. Innerhalb des Treuen-
brietzener zentralen Versorgungsbereiches ,Innenstadt befindet sich jedoch kein
strukturpragender Lebensmittelmarkt, der dort als Magnetbetrieb fungieren und in
einen direkten Wettbewerb mit dem Vorhaben treten wiirde. Insoweit tritt das Vorha-
ben auch in keinen unmittelbaren Wettbewerb zu den kleinteiligen Spezialanbietern
im zentralen Versorgungsbereich ,Innenstadt"”.
Mit dem im Planvorhaben vorgesehenen Backer wird ein Angebotsformat etabliert,
welches im zentralen Versorgungsbereich ,Innenstadt” zweifach vertreten ist. Eine
(auch dauerhafte) Abwanderung der bisher von diesen beiden Backern gebundenen
Kunden wird nicht vollstandig zu verhindern sein, weshalb nicht auszuschlieRen ist,
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dass einer der beiden Backer im zentralen Versorgungsbereich ,Innenstadt” vorha-
beninduziert schlieRen wird. Dass gleich beide Backer vorhabeninduziert aus dem
Markt austreten werden, lasst sich aus gutachterlicher Sicht vollstandig ausschlie-
Ren. Denn im Falle des Marktaustritts einer der beiden im zentralen Versorgungsbe-
reich ,Innenstadt” ansassigen Backer wirden Umsatzpotenziale "frei” werden, die in
gewissem MaRe dem anderen (offensichtlich ohnehin leistungsfahigeren) Backer zu-
gutekamen. Der verbleibende Backer wiirde kiinftig zudem tber ein Alleinstellungs-
merkmal innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches ,Innenstadt” verfligen, auch
weil Backer in Innenstadtlage typischerweise zugleich als Gastronomiebetriebe (im
Sinne eines Cafés) fungieren und entsprechend in groRerem Umfang "handels-
fremde" und von dem Vorhaben nicht (oder nur geringfligig) tangierte Umsatze gene-
rieren kénnen.

Fur die im zentralen Versorgungsbereich ,Innenstadt’ ansassige Fleischerei kann
nach gutachterlicher Einschatzung ausgeschlossen werden, dass es hier zu einer
vorhabeninduzierten BetriebsschlieRung kommt. Es handelt sich um die einzige
Fachfleischerei in der gesamten Stadt Treuenbrietzen, womit sich dieser geniigend
Umsatzpotenziale bieten. Zudem hat eine Fachfleischerei (eine gute Fiihrung voraus-
gesetzt) ausreichend Moglichkeiten sich gegenliber dem Angebot der Frischebe-
dientheke eines Lebensmittel-Vollsortimenters abzuheben.

Das Bau- und Raumordnungsrecht sieht keinen einzelbetrieblichen Schutz vor Kon-
kurrenz vor, sondern stellt auf die Funktionsfahigkeit der Versorgungsstruktur ab.
Die BetriebsschlieBung einer der beiden Backer kame keiner grundlegenden Stérung
der Funktionsfahigkeit des zentralen Versorgungsbereiches ,Innenstadt” gleich, da
ein weiterer Backer als typischer Fachanbieter nahversorgungsrelevanter Sorti-
mente auch weiterhin erhalten bliebe, ebenso wie die bestehende Fleischerei, und
mithin eine flachendeckende Aufgabe der im Innenstadtzentrum ansassigen kleintei-
ligen nahversorgungsrelevanten Anbieter ausgeschlossen werden kann.

Am Vorhabenstandort werden bewusst keine Versorgungsstrukturen etabliert, die
die Angebotsstruktur des zentralen Versorgungsbereiches ,Innenstadt” pragen und
zu dessen Multifunktionalitat beitragen (v.a. Fachgeschafte, Dienstleistungen, Gast-
ronomie). Mit der geplanten Entwicklung des Nahversorgungsstandorts an der
Schlalacher StraRe/Berliner Chaussee wird eine (unter qualitativen Gesichtspunkten
auch notwendige) Weiterentwicklung der grundfunktionalen Versorgungsstruktur in
Treuenbrietzen bezweckt, die im zentralen Versorgungsbereich ,Innenstadt” auf-
grund der (erhaltungswiirdigen) kleinteiligen Bebauungsstruktur oder mangelnden
Flacheneignung nicht vollzogen werden kann. Der geplante Standort wird somit in
Ergdnzung zum zentralen Versorgungsbereich ,Innenstadt” treten, dieses aber
gleichwohl nicht ersetzen.
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Auch fur die Randsortimente, die im geplanten Vollsortimenter als aperiodische
Randsortiment gefiihrt werden (z.B. Papier / Blroartikel / Schreibwaren, Zeitungen,
Zeitschriften, Glas / Porzellan, Keramik / Haushaltswaren), ist ebenfalls eine flachen-
deckende Aufgabe der im zentralen Versorgungsbereich ,Innenstadt” ansassigen
kleinteiligen Einzelhandler und ein hiermit verbundener Funktionsverlust des Innen-
stadtzentrums bzw. negative stadtebauliche Auswirkungen als Folge des Planvorha-
bens ausgeschlossen. Fir die Gesamtheit der aperiodischen Sortimente ist ein
Marktanteil von maximal rund 2% zu erwarten. Wirde man die Umsatze im aperiodi-
schen Bedarfsbereich auf die einzelnen moéglichen Sortimente (z.B. Bekleidung,
Schuhe, Elektro, Gartenbedarf, Sportartikel, Bacher, Hausrat etc.) herunter brechen
und auf ein volles Geschaftsjahr beziehen, wiirde sich zeigen, dass die Marktanteile
eines einzelnen aperiodischen Sortiments sehr gering ausfallen und damit auch die
von ihm ausgehende Umverteilungswirkung. Zudem gehen die mit ihm verbundenen
Umverteilung nicht zu Lasten eines einzelnen Standortes (z.B. Innenstadtzentrum),
sondern verteilen sich auch auf die weiteren Standorte des Einzugsgebietes. In der
Zusammenschau verbleibt fiir jeden Standort des Einzugsgebietes (z.B. Innenstadt-
zentrum) eine Umverteilungslast unterhalb der rechnerischen Nachweisbarkeit fiir
jedes aperiodische Sortiment. Eine vorhabeninduzierte Funktionsstérung kann daher
fiur alle Standorte des Einzugsgebietes ausgeschlossen werden. Dies gilt auch flir den
zentralen Versorgungsbereich ,Innenstadt” Treuenbrietzens, da eine flachende-
ckende Aufgabe aperiodischer Anbieter als Folge des Planvorhabens ausgeschlos-
sen werden kann. Die kleinteiligen Anbieter mit aperiodischen Sortimenten kénnten
sich zudem gegenliber dem generalisierten Angebot des Vollsortimenters (geringe
Sortimentsbreite und -tiefe) weiterhin als Spezialist behaupten oder sich als solcher
in threm Hauptsortiment etablieren. Dies gilt ebenfalls fir die ggf. kiinftig hinzutre-
tenden kleinteiligen Betriebe (Entwicklungsperspektive).
Fur die zentralen Versorgungsbereiche benachbarter Stadte/Gemeinden im Umland
konnen negative stadtebauliche Auswirkungen ebenfalls ausgeschlossen werden.
Die Umverteilungswirkungen bewegen sich bereits bezogen auf die raumlich naher
zum geplanten Vorhabenstandort gelegenen Handelsstandorte unterhalb der rech-
nerischen Nachweisbarkeitsschwelle, sodass sie auch an weiter entfernt gelegenen
Handelsstandorten in den umliegenden Stadten und Gemeinden so gut wie nicht
mehr splrbar sein werden.
Die vorstehenden Ausfiihrungen werden im Vertraglichkeitsgutachten redaktionell
erganzt, soweit nicht bereits erfolgt.

= Vertraglichkeitsgutachten: Auswirkungen fiir Netto Marken-Discount Berliner
Chaussee unkritisch. Dem bereits gefolgt.
Im Vertraglichkeitsgutachten wird eine Gesamtbetrachtung flur die Lebensmittel-
markte der drei Nahbereiche Mitte, Stiidwest und Nordost vorgenommen. Eine
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Einzelbetrachtung fiir die drei Nahbereiche wird im Vertraglichkeitsgutachten zur
Klarstellung redaktionell erganzt.
Fur den Nahversorgungsstandort Nordost bzw. den an der Berliner Chaussee 27a
ansassigen Netto Marken-Discounter ermittelt sich aufgrund der raumlichen Nahe
und der groRten (Kern-)Einzugsgebietsiiberschneidungen die héchste Umsatzumver-
teilungsquote, die deutlich oberhalb von 10% liegt. Vor diesem Hintergrund und weil
dieser Anbieter mit geringer Verkaufsflache nur suboptimal aufgestellt ist, den aktu-
ellen Marktstandards im Lebensmitteleinzelhandel im Allgemeinen sowie im Dis-
countsegment im Speziellen nicht mehr entsprechen kann und den weiteren struk-
turpragenden Lebensmittel-Discountern sowie dem Vorhaben hinsichtlich seiner At-
traktivitat somit deutlich unterlegen ist, ist es aus gutachterlicher Sicht wahrschein-
lich, dass der Netto Marken-Discounter an der Berliner Chaussee 27a (Nahversor-
gungsstandort Nordost) seinen Betrieb vorhabeninduziert einstellen wird. Wie der
Stellungnahmegeber anfiihrt, ist dies aber als stadtebaulich unkritisch zu bewerten,
da der geplante Vollsortimenter die Nahversorgungsfunktion des Netto Marken-Dis-
counters ebenfalls GUbernehmen wird und mit dessen Marktaustritt entsprechend
keine negativen stadtebaulichen oder versorgungsstrukturellen Auswirkungen auf
die Nahversorgung verbunden waren.

= Vertraglichkeitsgutachten: Auswirkungsbewertung fiir Lebensmittelmarkte im Nah-
bereich Mitte und Ost ist erganzen. Dem wird gefolgt.
Fur die Grund-/Nahversorgungsstandorte Mitte (Netto Marken-Discount) und Sud-
west (Penny) ermitteln sich auch Umsatzumverteilungsquoten von jeweils mehr als
10%, womit eine sorgfaltige stadtebauliche/versorgungsstrukturelle Bewertung die-
ser Umverteilungsquoten vorgenommen werden muss. Im Ergebnis ist gutachterlich
ausschlieRen, dass es Uber die wahrscheinliche Betriebsaufgabe des Netto Marken-
Discounters an der Berliner Chaussee 27a hinaus zu Marktaustritten von struktur-
pragenden Lebensmittelmarkten im Stadtgebiet von Treuenbrietzen kommen wird.
Entsprechend kénnen auch negative stadtebauliche Auswirkungen des Planvorha-
bens auf die Grundversorgung und verbrauchernahe Versorgung im Raum ausge-
schlossen werden. Die fuBlaufige Nahversorgung der Bevélkerung aus den im Umfeld
der beiden Nahversorgungsstandorten Mitte und Sidwest gelegenen Wohngebieten
wird auch weiterhin gesichert bleiben.
Dass die beiden strukturpragenden Lebensmittelmarkte Netto Marken-Discount
(Nahversorgungsstandort Mitte) und Penny (Nahversorgungsstandort Stidwest) in
threm Fortbestand nicht gefahrdet sein werden, steht im Zusammenhang mit dem an-
zunehmenden Marktaustritt des Netto Marken-Discounters an der Berliner Chaus-
see 27a, mit dem in erheblichem Umfang Umsatzpotenziale ,frei” werden, die darauf-
hin anderen Anbietern nahversorgungsrelevanter Sortimente zuflieRen wirden.
Wenngleich von den freigesetzten Umsatzpotenzialen auch das Planvorhaben einen
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Teil binden kénnte, wiirden diese zu einem wesentlichen Teil von den mit dem aus
dem Markt ausscheidenden Netto Marken-Discounter unmittelbar vergleichbaren
Discountmarkten absorbiert werden kénnen. Hierdurch kénnten wiederum die vorha-
beninduzierten Umsatzrickgange nahezu vollstandig kompensiert werden, sodass
die beiden verbleibenden Lebensmitteldiscounter Penny und Netto Marken-Discount
im Zuge der Vorhabenrealisierung per saldo keine spiirbaren Umsatzrickgange hin-
nehmen mussten.
Ohnehin ist zu beriicksichtigen, dass der bestehende Netto Marken-Discounter an
der Leipziger StraRe 8 (Nahbereich Mitte) in jiingerer Vergangenheit modernisiert und
erweitert wurde. Damit verbunden konnte der Anbieter seine Attraktivitat deutlich
steigern. Mittlerweile prasentiert der Markt sein Warenangebot auf einer Verkaufs-
fliche oberhalb der 800 gm-Schwelle zur GroRflachigkeit (statt vorher etwa 700 qm),
was einer fur moderne Lebensmitteldiscounter zeitgemaRen Verkaufsflaichendimen-
sionierung deutlich naherkommt. Insgesamt verfligt der Netto Marken-Discounter
Uber einen modernen Marktauftritt und ist entsprechend zukunftsfahig aufgestellt.
Auch vor diesem Hintergrund erscheint es sehr wahrscheinlich, dass die Fa. Netto
eher ihren suboptimal aufgestellten Markt an der Berliner Chaussee und nicht ihren
durch erhebliche Investitionen modernisierten Markt an der Leipziger StraRe aufge-
ben wird.
Der Penny-Markt im Nahbereich Sudwest (City-Center), der von den strukturpragen-
den Anbietern in Treuenbrietzen aufgrund der zunehmenden raumlichen Distanz zum
Planstandort ohnehin am geringsten von dem Planvorhaben betroffen ware, profitiert
(anders als die beiden Netto Marken-Discounter) von den Agglomerations- und Sy-
nergieeffekten mit den weiteren im City-Center ansassigen Anbietern (Getranke-
markt, Bekleidungsdiscounter u.a.) und generiert im gesamtstadtischen Kontext hier-
Uber ein gewisses Alleinstellungsmerkmal. Zudem ist er von Wohnnutzungen umge-
ben, was ithm neben einer verkehrsglnstigen Lage durch die Anbindung an die B 2
eine solide Nachfrageplattform im unmittelbaren Standortumfeld sichert. Fir die um-
liegende Wohnbevdlkerung im sidwestlichen Stadtgebiet wird der Penny-Markt hin-
sichtlich der (auch fuRlaufigen) Nahversorgung auch kulnftig eine praferierte Ein-
kaufsalternative darstellen, zumal er eher in Angebotserganzung zum geplanten
Vollsortimenter treten wird.
Die vorstehenden Ausfiihrungen werden im Vertraglichkeitsgutachten redaktionell
erganzt, soweit nicht bereits erfolgt.

= Vertraglichkeitsgutachten: Keine Lage in einem Zentralen Versorgungsbereich. Dem
wird nicht gefolgt.
Das Vertraglichkeitsgutachten wurde zeitlich vor der Beschlussfassung des zentra-
len Versorgungsbereiches ,Schlalacher Strae/Berliner Chaussee” erstellt und weist
daher noch darauf hin, dass das Planvorhaben aufgrund einer fehlenden Lage in
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einem zentralen Versorgungsbereich gegen das Integrationsgebot des LEP HR ver-
stoRt.
Das Planvorhaben ist mittlerweile in einem beschlossenen, zu entwickelnden zentra-
len Versorgungsbereich gelegen. Dies ist in der Begriindung zum Bebauungsplan-
entwurf (Kapitel 3.2 ,Zentraler Versorgungsbereich ,Schlalacher StraRe/Berliner
Chaussee”) sowie in der Planungsrechtlichen Stellungnahme 2022 (Kapitel 11.1) be-
reits dargelegt.
Nach gutachterlicher Prifung im Rahmen der Fortschreibung des Vertraglichkeits-
gutachtens (Juni 2023) kommen die Gutachter zu der Einschatzung, dass die Auswei-
sung eines zentralen Versorgungsbereichs am Vorhabenstandort gerechtfertigt ist.
In der Zusammenschau kommt die Fortschreibung des Vertraglichkeitsgutachtens
(Juni 2023) zu der Einschatzung, dass das Planvorhaben aufgrund seiner Lage inner-
halb eines (zu entwickelnden) zentralen Versorgungsbereichs mit dem Ziel 2.12 LEP
HR 2019 vereinbar ist. Zu diesem Ergebnis kommen auch die fiir die Raumordnung
fachlich zustandigen Raumordnungsbehérden (Gemeinsame Landesplanungsabtei-
lung Berlin-Brandenburg, Regionale Planungsgemeinschaft Havelland-Flaming), die
im Rahmen der Behordenbeteiligung zum Vorentwurf und Entwurf des Bebauungs-
planes ebenfalls beteiligt wurden. Beide Raumordnungsbehdérden haben die mit dem
Bebauungsplan dargelegte Vereinbarkeit der Planung mit den Zielen und Grundsat-
zen der Raumordnung gepruft und attestieren dem Planvorhaben eine Vereinbarkeit
mit den Zielen des Landesentwicklungsplanes Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg
und des Regionalplanes (siehe Stellungnahmen 1 und 2). Hinsichtlich der Ausweisung
eines zentralen Versorgungsbereiches sehen der Landkreis Potsdam-Mittelmark und
die Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg als zustandige
Fachtrager mit ihren Stellungnahmen ebenfalls keine Bedenken.

= Vertraglichkeitsgutachten: Mangellist. Dem wird nicht gefolgt.
Die vom Stellungnahmegeber vermuteten unplausiblen Annahmen (insbesondere
Vorhabenumsatz, Untersuchungsraum, umverteilungsrelevanter Umsatz) liegen
nach erneuter gutachterlicher Prifung und Abwagung nicht vor, auch wird der recht-
lich notwendige realistische Worst-Case-Fall mit dem Vertraglichkeitsgutachten ab-
gebildet (weitere Ausflihrungen hierzu siehe vorstehende Punkte 11 bis 49). Das Ver-
traglichkeitsgutachten ist nach erneuter gutachterlicher Priifung auch als Abwa-
gungsmaterial fur die Beurteilung der Auswirkungen nach § 11 Abs. 3 BauNVO geeig-
net.
Das Vertraglichkeitsgutachten wurde im Mai/Juli 2023 fortgeschrieben. Neben einer
Aktualisierung der angebots- und nachfrageseitigen Rahmenbedingungen erfolgten
insbesondere redaktionelle Klarstellungen und es wurden Begriindungszusammen-
hange prazisiert. Die Fortschreibung des Vertraglichkeitsgutachtens (Juli 2023)
kommt jedoch weiterhin zu dem Ergebnis, dass mit dem Planvorhaben keine
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negativen stadtebaulichen Auswirkungen fiir die zentralen Versorgungsbereiche und
Grund-/Nahversorgungsstandorte in Treuenbrietzen und Nachbarstadten/-gemein-
den verbunden sein werden und eine Vereinbarkeit mit den Zielen und Grundsatzen
der Raumordnung besteht.
Nach erneuter Prifung und Abwagung verandern sich far den Bebauungsplan-Ent-
wurf damit die Rahmenbedingungen flr die Auswirkungen nach § 11 Abs. 3 BauNVO
nicht.

= Planungsrechtliche Stellungnahme: Aufgabe, das aufgehobene Einzelhandelskon-
zept als Ganzes oder zumindest das aufgehobene Zentrenkonzept und Nahversor-
gungskonzept zu ersetzen & Mindestanforderungen sind zu erfiillen. Dem wird nicht
gefolgt.
Die Hinweise des Stellungnahmegebers zur Planungsrechtlichen Stellungnahme so-
wie die thnen zugrunde liegende Gutachterliche Plausibilitatsprifung Junker+Kruse
beruhen auf der irrtimlichen Annahme, dass mit der Aufhebung des Einzelhandels-
konzeptes 2019 auch die Inhalte des Einzelhandelskonzeptes 2019 nicht mehr als ver-
waltungsinterne Arbeitsgrundlage und nicht mehr fiir die Erarbeitung von gesamt-
stadtischen Konzepten und sektoralen Planungen verwendet werden. Dem ist nicht
so.
Ausgenommen sind lediglich diejenigen Teile, die sich auf die nicht realisierbare An-
siedlung des Lebensmittel-Vollsortimenters im zentralen Versorgungsbereich ,In-
nenstadt” beziehen, sowie die darauf aufbauenden Konzeptelemente und Steue-
rungsgrundsatze.
Diese irrtumliche Annahme bildet allerdings die Basis fir alle nachfolgenden Priif-
schritte der Gutachterlichen Plausibilitatsprifung Junker+Kruse.
Dies ist allerdings nicht die Aufgabenstellung der Planungsrechtlichen Stellung-
nahme. Sie setzt auf den Analyseergebnissen und -bewertungen des EZK 2019 auf,
legt seine konzeptionellen Zielstellungen sowie seine Steuerungsgrundsatze zu-
grunde (sofern sie sich nicht auf die Ansiedlung des Lebensmittel-Vollsortimenters
beziehen).
Sie schlieRt darauf aufbauend die Liicken, insbesondere bezogen auf

= die nicht umsetzbare Verortung des Lebensmittel-Vollsortimenters im zentralen
Versorgungsbereich ,Innenstadt” und

= eine fehlende Auseinandersetzung mit den Zielen des LEP HR zur Erforderlich-
keit eines zentralen Versorgungsbereiches fir die mit dem EZK 2019 bestimmten
Lebensmittelmarktstandorte und

= diefehlende Auseinandersetzung mit der grundfunktionalen Versorgungaufgabe
gemaR LEP HR und sachlichem Teilregionalplan ,Grundfunktionale Schwer-
punkte” Havelland-Flaming und
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= die damit veranderten Steuerungsaufgaben fir die einzelnen Standortlagen und
die fehlenden erforderlichen Steuerungsempfehlungen fiir die einzelnen Stand-
ortlagen.

Ungeachtet dessen wird die Planungsrechtliche Stellungnahme kiinftig durch das
LGrundversorgungs- und Nahversorgungskonzept der Stadt Treuenbrietzen” ersetzt.
Die mit der Gutachterlichen Plausibilitatsprifung Junker+Kruse vorgenommene Pri-
fungsschritte, ob und inwieweit die Anforderungen an die Aufstellung solcher Kon-
zepte erfllt seien, ertibrigen sich damit und sind folglich in vollem Umfang unbeacht-
lich.

= Planungsrechtliche Stellungnahme: Planwerk dient hauptsachlich der Ansiedlung ei-

nes Lebensmittelvollsortimenters an der Schlalacher StraRe / Berliner Chaussee: sie
ist investorengeleitet und nicht objektiv. Dem wird nicht gefolgt.
Anders als vom Stellungnahmegeber angenommen, dienen die Inhalte des Einzelhan-
delskonzeptes 2019 (ausgenommen die konzeptionellen Zielstellungen zur Ansied-
lung des Lebensmittel-Vollsortimenters und darauf aufbauenden Elemente der Steu-
erungsgrundsatze) weiterhin als verwaltungsinterne Arbeitsgrundlage und flieRen in
der Erarbeitung von gesamtstadtischen Konzepten und sektoralen Planungen ein.
So setzt die Planungsrechtliche Stellungnahme auf den Analyseergebnissen und -
bewertungen des EZK 2019 auf, legt seine konzeptionellen Zielstellungen sowie seine
Steuerungsgrundsatze zugrunde (sofern sie sich nicht auf die Ansiedlung des Le-
bensmittel-Vollsortimenters beziehen).
Sie schlieRt darauf aufbauend die Liicken, insbesondere bezogen auf

= die nicht umsetzbare Verortung des Lebensmittel-Vollsortimenters im zentralen

Versorgungsbereich ,Innenstadt” und

= eine fehlende Auseinandersetzung mit den Zielen des LEP HR zur Erforderlich-
keit eines zentralen Versorgungsbereiches fir die mit dem EZK 2019 bestimmten
Lebensmittelmarktstandorte und

= diefehlende Auseinandersetzung mit der grundfunktionalen Versorgungaufgabe
gemaR LEP HR und sachlichem Teilregionalplan ,Grundfunktionale Schwer-
punkte” Havelland-Flaming und

= die damit veranderten Steuerungsaufgaben fir die einzelnen Standortlagen und
die fehlenden erforderlichen Steuerungsempfehlungen fiir die einzelnen Stand-
ortlagen.

Den Anlass, die Planungsrechtliche Stellungnahme zu erarbeiten, ergab sich damit
anders als vom Stellungnahmegeber angenommen, nicht aus den Interessen des In-
vestors, sondern aus mehreren stadtentwicklungsplanerischen Notwendigkeiten.

Mit dem Einzelhandelskonzept 2019 wurde fiir die Starkung der Grundversorgungs-
funktion der Stadt Treuenbrietzen die Notwendigkeit formuliert, einen Lebensmittel-
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Vollsortimenter in Treuenbrietzen anzusiedeln, da in der Stadt Treuenbrietzen derzeit
ausschlieflich Lebensmittel-Discounter und kein Lebensmittel-Vollsortimenter an-
sassig sind, so dass die Einwohner Treuenbrietzens fiir einen Vollversorgungsein-
kauf auf Orte auRerhalb des grundfunktionalen Schwerpunktes Treuenbrietzen ange-
wiesen sind und diesen nicht innerhalb Treuenbrietzens bewerkstelligen kénnen. Al-
lerdings sind innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches ,Innenstadt” nach ein-
gehender Priifung keine Potenzialflachen vorhanden, die eine Realisierung eines sol-
chen Lebensmittel-Vollsortimenters ermdglichen wirden. Damit ergab sich die stadt-
entwicklungsplanerische Notwendigkeit, einen alternativen Standort fur den Lebens-
mittel-Vollsortimenter auRerhalb des zentralen Versorgungsbereiches ,Innenstadt”
zu identifizieren, um die Zielstellungen des EZK 2019 zur grundfunktionalen Starkung
umsetzen zu kénnen.

Zugleich war die Ansiedlung eines Lebensmittel-Vollsortimenters im gesamten
Stadtgebiet ausgeschlossen, da mit dem Einzelhandelskonzept 2019 auRer dem zent-
ralen Versorgungsbereich ,Innenstadt” kein weiterer zentraler Versorgungsbereich
ausgewiesen wurde. Mit dem Landesentwicklungsplan "Hauptstadtregion Berlin-
Brandenburg" ist in sogenannten nicht-zentralen Orten wie Treuenbrietzen ein sol-
cher groRflachiger Einzelhandelsbetrieb nur in zentralen Versorgungsbereichen zu-
lassig (Ziel 2.12 LEP HR). Danach ware der grofflachige Einzelhandelsbetrieb aus-
schlieBlich in dem einzigen durch das Einzelhandelskonzept 2019 ausgewiesenen
zentralen Versorgungsbereich ,Innenstadt” zuldssig gewesen. Damit ergibt sich als
weitere stadtentwicklungsplanerische Notwendigkeit, flir den alternativen Standort
des Lebensmittel-Vollsortimenters einen weiteren zentralen Versorgungsbereich
auszuweisen, um eine Vereinbarkeit mit den Zielen der Raumordnung herzustellen.
Die auf den Lebensmittel-Vollsortimenter bezogenen Zielstellungen und Ansied-
lungsregeln des Einzelhandelskonzeptes 2019 waren folglich ebenfalls anzupassen.
Mit dem raumordnerischen Erfordernis, das groRflachige Einzelhandelsbetriebe ei-
nes zentralen Versorgungsbereiches bedtrfen, war das Einzelhandelskonzept 2019
zugleich hinsichtlich seiner Grundversorgungs- und Nahversorgungsstrategie nicht
umsetzbar. Bei den nach den Zielen des EZK 2019 im weiteren Stadtgebiet fir die
Grundversorgung/Nahversorgung zu sichernden Standorten handelt es sich um sol-
che, an denen bereits ein grofflachiger Lebensmittelmarkt ansassig ist (Nahbereich
Mitte) oder ein groRflachiger Lebensmittelmarkt fur die langfristige Wettbewerbsfa-
higkeit zu ermdglichen ist (Nahbereich Siidwest). In beiden Fallen bedarf es gemaR
Landesentwicklungsplan "Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg” in sogenannten
nicht-zentralen Orten wie Treuenbrietzen die Lage innerhalb eines zentralen Versor-
gungsbereiches. Sie waren jedoch ausschlieRlich in dem einzigen durch das Einzel-
handelskonzept 2019 ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereich ,Innenstadt” zu-
lassig gewesen. Damit ergibt sich die Notwendigkeit, flir diese Standorte einen
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zentralen Versorgungsbereich auszuweisen, um eine Vereinbarkeit mit den Zielen
der Raumordnung herzustellen sowie die angestrebte moderne und wettbewerbsfa-
hige Grundversorgung/Nahversorgung im weiteren Stadtgebiet umsetzen zu kénnen.
Auch war bei der seinerzeitigen Erarbeitung des Einzelhandelskonzeptes 2019 der
Sachliche Teilregionalplan "Grundfunktionale Schwerpunkte" der Regionalen Pla-
nungsgemeinschaft Havelland Flaming (ReP GSP) noch nicht in Aufstellung und
konnte daher mit den Zielstellungen und Steuerungsempfehlungen des Einzelhan-
delskonzeptes 2019 nur in der Tiefenscharfe berlicksichtigt werden, wie es der da-
malige Kenntnisstand zulieR. Der Sachliche Teilregionalplan "Grundfunktionale
Schwerpunkte" der Regionalen Planungsgemeinschaft Havelland Flaming (ReP GSP)
liegt mittlerweile als Satzung vor und tbertragt der Stadt Treuenbrietzen eine Grund-
versorgungsfunktion, welche die Stadt Treuenbrietzen wahrnehmen moéchte. Damit
ergab sich die Notwendigkeit, die Grundversorgungsfunktion in den Zielstellungen
der Einzelhandelsentwicklung konkretisierend zu verankern und die hiermit verwo-
benen Steuerungsempfehlungen des Einzelhandelskonzeptes 2019 anzupassen. Dies
auch, um eine Vereinbarkeit mit den Zielen der Raumordnung herzustellen.

Die aus dem Vorstehenden resultierenden konzeptionellen Ansatze sind schliellich
durch Einzelhandelssteuerung umzusetzen. Hierfir werden die Zielstellungen der
Einzelhandelsentwicklung, die Konzentrationsziele und fir die einzelnen Standortla-
gen der Grund-/Nahversorgung das Steuerungserfordernis sowie konkrete Steue-
rungsempfehlungen konkretisiert.

In der Zusammenschau all dessen wird deutlich, dass es sich um stadtentwicklungs-
planerische Erfordernisse der Gesamtstadt handelt, die unabhangig von einem Inves-
toreninteresse grundsatzlich zu bewaltigen waren.

Fur die Umsetzung der grundfunktionalen Zielstellung des EZK 2019, einen Lebens-
mittel-Vollsortimenter in Treuenbrietzen anzusiedeln, hat sich die Planungsrechtli-
che Stellungnahme der Identifikation des erforderlich gewordenen Alternativstandor-
tes gewidmet. Ware mit der Erstellung des EZK 2019 erkennbar gewesen, dass ein
Standort im zentralen Versorgungsbereich ,Innenstadt" nicht realisierbar ist, hatte
sich diese Aufgabe ebenfalls dem EZK 2019 gestellt und ware mit ihm so abzuhandeln
gewesen, wie mit der Planungsrechtlichen Stellungnahme erfolgt. Fir die Identifika-
tion des Alternativstandortes ware ebenfalls eine umfassende Abwagung fiir die Nah-
bereiche Nordost, Mitte, Sidwest und Siid der Stadt sowie fur die Nullvarianten da-
zulegen und ein Standort innerhalb eines favorisierten Nahbereiches als Alternativ-
standort zu bestimmen gewesen.

Im Ergebnis der Priifung ergeben sich fiir den stidwestlichen und mittleren Nahbe-
reiche des Stadtgebietes keine raumlichen Versorgungsliicken oder Funktions-
schwachen der mit dem Einzelhandelskonzept 2019 festgelegten Nahversorgungs-
standorte, die mit der Ansiedlung des Lebensmittel-Vollsortimenter zu beheben
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waren. Im sudlichen Nahbereich besteht zwar eine raumliche Versorgungsliicke, al-
lerdings ware eine wirtschaftliche Tragfahigkeit eines Lebensmittel-Vollsortimenters
nicht gegeben. Im Nahbereich Nordost besteht dagegen eine Funktionsschwache in
der Nahversorgung und dies in einem Stadtteil, dem nach den stadtentwicklungspla-
nerischen Zielen der Stadt eine besondere Bedeutung fir die Wohnraumversorgung
in der Stadt zukommt, der mit mehreren abgeschlossenen Bebauungsplanverfahren
bereits der Weg bereit wurde. Mit der Realisierung des Lebensmittel-Vollsortimenters
in diesem Nahbereich ware als zusatzlicher Effekt zur grundfunktionalen Versorgung
sowohl eine Beseitigung der Funktionsschwache in der Nahversorgung Nordost
moglich als auch ein positiver Impuls zugunsten der angestrebten Attraktivitatsstei-
gerung des Wohnstandortes ,Nordéstliche Kernstadt” verbunden.
Dem Nahbereich Nordost wird daher gegentiber den anderen Nahbereichen der Vor-
rang eingeraumt. Nach erneuter Priifung und Abwagung ist nicht erkennbar, dass ein
anderer Nahbereich fir die Ansiedlung eines Lebensmittel-Vollsortimenter besser
geeignet ware.
Fur den Nahbereich Nordost erfolgt zusatzlich eine Prifung von Standortalternativen
anhand mehrerer objektiver Kriterien, wie bestehende Versorgungsstruktur, Versor-
gungsaufgaben des Nahbereiches gemaR EZK 2019, Erreichbarkeit mit OPNV, Fahr-
rad und PKW, betreiberseitige Eignung, Grundstlcksverfiigbarkeiten, stadtebauliche
Eignung (Immissionen, Verkehrsfiihrung usw.), Wohnbauschwerpunkte etc.. Im Er-
gebnis sind andere Standortoptionen des Nahbereiches entweder nicht verfligbar,
stadtebaulich oder stadtentwicklungsplanerisch nicht zu vertreten oder betreibersei-
tig ungeeignet:
= Die Bereiche der JahnstraRe und der Fritz-Reuter-StraRe werden nach den stadt-
entwicklungsplanerischen Zielstellungen der Stadt als Schwerpunktbereich des
Wohnens eingeordnet und in der Umsetzung mittels der verbindlichen Bauleitpla-
nung als Wohngebiete gesichert. Sie stehen fiir eine Entwicklung als Lebensmittel-
marktflache daher grundsatzlich nicht zur Verfliigung und waren zudem aufgrund
der in das Wohnquartier gefUhrten Verkehrsbelastungen unvereinbar mit den
Wohn- und Immissionsschutzbelangen, auch ware die fiir einen solchen Standort
erforderlich Verkehrsanbindung flur den PKW- und Lieferverkehr mit den Wohnge-
bietsstraRen nicht gegeben und es wirde es an einer Anbindung fir den Radverkehr
mangeln.
= Ein Standort im dstlichen Anschluss an die Berliner Siedlung an der Berliner Chaus-
see ware flr den PKW und Lieferverkehr sehr gut erreichbar sowie an den Giberért-
lichen Radweg der Berliner Chaussee und durch die nahegelegene Haltestelle an
den OPNV sehr gut angebunden und lage im Anschluss eines Wohnsiedlungsberei-
ches, allerdings sind seine Flachen mittel- und langfristig nicht verfiigbar und lagen
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auch am auRersten nérdlichen Rand des Nahbereiches und damit in groRer Distanz
zu den sudlichen Teilen des Nahbereiches.

Die im weiteren Verlauf der Berliner Chaussee nach Siden gelegenen Landwirt-
schaftsflachen wiirden eine sehr gute Anbindung fiir PKW, Lieferverkehr und Rad
erméglichen und eine sehr gute fuRlaufige Nahdistanz der OPNV-Haltestellen auf-
weisen, sie stehen jedoch mittel- und langfristig nicht zur Verfiigung, auch wiirde
es ihnen an einem Wohnsiedlungsanschluss mangeln und die OPNV-Anbindung
ware erschwert.

Im Siedlungsbereich entlang der Schalacher StraRe auRerhalb des Kreuzungsberei-
ches mit der Berliner Chaussee liegen mit den kleinteiligen Grundstiickszuschnit-
ten keine fir eine Lebensmittelmarkt erforderlichen FlachengréRen vor.

Der Standort des bestehenden Lebensmittel-Discounters (Berliner Chaussee) ist
derzeit in Betrieb und steht damit nicht zur Verfligung. Er ware verkehrlich tiber die
Berliner Chaussee sehr gut fur PKW-, Liefer- und Radverkehr angebunden und
weist eine sehr gute fuRlaufige Nahdistanz einer OPNV-Haltestelle auf (ca. 200 m),
auch wirde er im Wohnsiedlungsanschluss gelegen sein. Allerdings sind seine
GrundstiicksgroRe zu gering bemessen, als dass sie einen modernen Lebensmittel-
Vollsortimenter mit seinem auf die Grundversorgung abstellenden Parkplatzange-
bot aufnehmen kénnen. Zudem ware er am auRersten sudlichen Rand des Nahbe-
reiches und damit in groRer Distanz zu den noérdlichen Teilen des Nahbereiches ge-
legen.

Erst in der Zusammenschau all dessen ergibt sich fur Standortfrage innerhalb des
Nahbereiches Nordost schlieRlich die Vorzugsvariante ,Kreuzungsbereich Schlala-
cher StraRe / Berliner Chaussee*. Nach erneuter Prifung und Abwéagung ist nicht er-
kennbar, dass ein anderer Standort innerhalb des Nahbereiches Nordost fiir die An-
siedlung eines Lebensmittel-Vollsortimenter besser geeignet ware.

Die Planungsrechtliche Stellungnahme bertlicksichtigt dabei die Zielstellungen des
EZK 2019 zur Grund- und Nahversorgung, die EZK-Ansatze fiur die Standortmodelle
zur Grund-/Nahversorgung und die Anforderungen der Raumordnung.

Aus dem gesamten Prozedere wird offensichtlich, dass sowohl fiir die Planungsrecht-
liche Stellungnahme als auch fiir das stadtebauliche Entwicklungskonzept nach § 1
Abs. 6 Nr. 11 BauNVO als Gesamtwerk die vom Stellungnahmegeber befiirchtete ein-
seitige Beriicksichtigung der Interessen des Investors ausgeschlossen ist und die
gewlinschte gesamtstadtische Entwicklung der Stadt Treuenbrietzen im Fokus steht.
Die vorstehenden Ausfiihrungen werden in der Fortschreibung der Planungsrechtli-
chen Stellungnahme (Grund-/Nahversorgungskonzept 2024) redaktionell erganzt -
soweit nicht bereits erfolgt.
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= Planungsrechtliche Stellungnahme: Bezugnahme auf Analyseergebnisse des EZK
2019 fehlen & Eigene Konzeptanalysen zur Angebots- und Einzelhandelssituation so-
wie zur Erhebungsmethodik erganzen. Dem wird nicht gefolgt.
Anders als vom Stellungnahmegeber angenommen, dienen die Inhalte des Einzelhan-
delskonzeptes 2019 auch mit der Aufhebung des Einzelhandelskonzeptes 2019 wei-
terhin als verwaltungsinterne Arbeitsgrundlage und flieRen weiterhin in die Erarbei-
tung von gesamtstadtischen Konzepten und sektoralen Planungen ein. Ausgenom-
men sind lediglich diejenigen Teile, die sich auf die nicht realisierbare Ansiedlung des
Lebensmittel-Vollsortimenters im zentralen Versorgungsbereich ,Innenstadt” bezie-
hen, sowie die darauf aufbauenden Konzeptelemente und Steuerungsgrundsatze.
Folglich besteht keine Notwendigkeit, mit der Planungsrechtlichen Stellungnahme
eine ersetzende Analyse der Angebots- und Einzelhandelssituation vorzunehmen.
Die Planungsrechtliche Stellungnahme kann auf den Analysebausteinen des EZK
2019 aufbauen.
Damit ist auch eine Darlegung der zugrundeliegenden Analysemethodik entbehrlich
(primarstatistische Erhebung, sekundarstatistische Quellen). Diese Punkte sind dem
EZK 2019 bereits zu entnehmen und bieten die vom Stellungnahmegeber gewlinschte
Tansparenz.
Da die Konzeptteile des EZK 2019 wiederum auf den Analysen des EZK 2019 beruhen,
ist es fur die Planungsrechtliche Stellungnahme ausreichend, auf die Konzeptteile
des EZK 2019 Bezug zu nehmen. Die Bezugnahme wird dabei auf diejenigen Konzept-
teile beschrankt, die der Aufgabe der Planungsrechtlichen Stellungnahme entspre-
chend fir die Grundversorgung und Nahversorgung relevant sind. Eine Erlauterung
aller Konzeptteile des EZK 2019 ist dagegen nicht zweckdienlich.

= Planungsrechtliche Stellungnahme: Alleiniger Fokus auf Nahversorgung & Als Nah-
versorgungskonzept ungeniigend. Dem wird nicht gefolgt.
Anders als vom Stellungnahmegeber angenommen, beschrankt sich die Planungs-
rechtliche Stellungnahme nicht allein auf die Nahversorgung, sondern auch auf die
Grundfunktionale Versorgungsfunktion. Dies ist in der Planungsrechtlichen Stellung-
nahme bereits dargelegt (z.B. Kapitel 1, Kapitel 4.1 etc.).
Anders als vom Stellungnahmegeber angenommen, dienen die Inhalte des Einzelhan-
delskonzeptes 2019 auch mit der Aufhebung des Einzelhandelskonzeptes 2019 wei-
terhin als verwaltungsinterne Arbeitsgrundlage und flieRen weiterhin in die Erarbei-
tung von gesamtstadtischen Konzepten und sektoralen Planungen ein. Ausgenom-
men sind lediglich diejenigen Teile, die sich auf die nicht realisierbare Ansiedlung des
Lebensmittel-Vollsortimenters im zentralen Versorgungsbereich ,Innenstadt” bezie-
hen, sowie die darauf aufbauenden Konzeptelemente und Steuerungsgrundsatze.
Folglich besteht keine Notwendigkeit, mit der Planungsrechtlichen Stellungnahme
ein ersetzendes Nahversorgungskonzept zZu entwickeln. Das
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Nahversorgungskonzept des Einzelhandelskonzeptes 2019 bedarf der Aktualisierung
und Prazisierung. Insoweit widmet sich die Planungsrechtliche Stellungnahme auch
der Nahversorgung, allerdings nicht alleinig.
Eine umfangreiche Auseinandersetzung mit der Nahversorgung ergibt sich sowohl
aus dem Anpassungserfordernis, dass das Nahversorgungskonzept des EZK 2019
nicht umsetzbar war, als auch aus der Zielstellung der Stadt, dass der Grundversor-
gungsstandort auch eine zur Grundversorgung hinzutretende, erganzende Nahver-
sorgung Ubernehmen soll, wie es mit den Zielstellungen des EZK 2019 vorgegeben
wird. Damit ist auch die Nahversorgung ein bedeutender Baustein fir die Identifika-
tion des Alternativstandortes flr den Lebensmittel-Vollsortimenter und folglich in der
Planungsrechtlichen Stellungnahme detailliert dargelegt.

= Planungsrechtliche Stellungnahme: Objektive und fachliche Bewertung der Inhalte
des aufgehobenen EZK erganzen. Dem wird nicht gefolgt.
Anders als vom Stellungnahmegeber angenommen, dienen die Inhalte des Einzelhan-
delskonzeptes 2019 weiterhin als verwaltungsinterne Arbeitsgrundlage und flieRen
weiterhin in die Erarbeitung von gesamtstadtischen Konzepten und sektoralen Pla-
nungen ein. Ausgenommen sind lediglich diejenigen Teile, die sich auf die nicht rea-
lisierbare Ansiedlung des Lebensmittel-Vollsortimenters im zentralen Versorgungs-
bereich ,Innenstadt” beziehen, sowie die darauf aufbauenden Konzeptelemente und
Steuerungsgrundsatze. Hierflr erfolgt mit der Planungsrechtlichen Stellungnahme
die vom Stellungnahmegeber angeregte Bewertung.
Fur die weiteren Teile des EZK 2019 ist dies entbehrlich, da diese mit der Planungs-
rechtlichen Stellungnahme nicht erganzt werden..

= Planungsrechtliche Stellungnahme: Beschrankung der Grundversorgungsfunktion
auf Stadtgebiet gemaR LEP HR ist zu erganzen Dem wird gefolgt.
Die Versorgungsfunktion als Grundfunktionaler Schwerpunkt umfasst als raumliches
Einzugsgebiet das Stadtgebiet Treuenbrietzen (Kernstadt und Ortsteile). Der Hinweis
des Stellungnahmegebers wird mit der Fortschreibung der Planungsrechtlichen Stel-
lungnahme (Grund- und Nahversorgungskonzept 2024) (ibernommen.

= Planungsrechtliche Stellungnahme: Untersuchungsraum des Vertraglichkeitsgut-
achtes ungeeignet. Dem wird nicht gefolgt.
Nach erneuter Priifung des Vertraglichkeitsgutachtens sind fehlerhafte Ableitungen
der Einzelhandelsanalyse, der Nachfragesituation und des Einzugsgebietes nicht er-
kennbar (siehe vorstehende Punkte unter ,Vertraglichkeitsgutachten”). Mit der Fort-
schreibung der Planungsrechtlichen Stellungnahme (bzw. Grund-/ Nahversorgungs-
konzept 2024) werden die Analyseergebnisse des EZK 2019 zur Grundfunktionalen
Versorgung redaktionell erganzt - soweit nicht bereits erfolgt.

= Planungsrechtliche Stellungnahme: Darlegung von generellen Einzelhandelsent-
wicklungen und -trends erforderlich. Dem wird nicht gefolgt.
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Anders als vom Stellungnahmegeber angenommen, dienen die Inhalte des Einzelhan-
delskonzeptes 2019 weiterhin als verwaltungsinterne Arbeitsgrundlage und flieRen
weiterhin in die Erarbeitung von gesamtstadtischen Konzepten und sektoralen Pla-
nungen ein. Ausgenommen sind lediglich diejenigen Teile, die sich auf die nicht rea-
lisierbare Ansiedlung des Lebensmittel-Vollsortimenters im zentralen Versorgungs-
bereich ,Innenstadt” beziehen, sowie die darauf aufbauenden Konzeptelemente und
Steuerungsgrundsatze. Die Darstellungen des EZK 2019 zu den bericksichtigungs-
relevanten generellen Einzelhandelsentwicklungen und -trends sind mit der Pla-
nungsrechtlichen Stellungnahme nicht zu erganzen und folglich mit ihr nicht vorzu-
nehmen

= Planungsrechtliche Stellungnahme: Mantelbevélkerung im Nahbereich Nordost si-
chert keine wirtschaftliche Tragfahigkeit; Widerspruch zu Nahbereich Siid. Dem wird
nicht gefolgt.
Der Standort des Lebensmittel-Vollsortimenters hat nach den Zielstellungen des EZK
2019 die primare Aufgabe, die Funktionsschwache der Stadt Treuenbrietzen in der
Grundfunktionalen Versorgung bei Nahrungs- und Genussmitteln zu beheben. Eine
zusatzliche Nahversorgungsfunktion soll nach den Zielen der Stadt/ des EZK 2019
moglichst erganzend zur Grundversorgungsfunktion hinzutreten.
Mit dem primaren grundfunktionalen Versorgungsauftrag richtet sich seine struktu-
relle Funktion nicht auf die Nahversorgung, sondern auf das gesamte Stadtgebiet
Treuenbrietzen (Kernstadt und Ortsteile). Ein Nachweis seiner wirtschaftlichen Trag-
fahigkeit allein bezogen auf die Nahversorgung im Nahbereich Nordost - wie vom
Stellungnahmegeber angenommen - ware daher nicht sachgerecht und fachlich
falsch. Dieser ist mit der Planungsrechtlichen Stellungnahme daher auch nicht zu
fahren.
Die wirtschaftliche Tragfahigkeit des Lebensmittel-Vollsortimenters begriindet sich
dem grundfunktionalen Versorgungsauftrag entsprechend aus der gesamten Bevol-
kerung der Stadt Treuenbrietzen und Uberschreitet das vom Stellungnahmegeber
hierfiir als ausreichend bezeichnete Kaufkraftpotenzial von mindestens rund 5.000
Einwohnern deutlich.
Insoweit besteht auch kein Widerspruch zur Feststellung, dass die Bevélkerung des
Nahbereiches Nordost flir die Ansiedlung eines zweiten Lebensmittelmarktes nicht
ausreichend sei.

= Planungsrechtliche Stellungnahme: Mangelnde Auseinandersetzung mit stadtebau-
lichen Folgewirkungen. Dem wird nicht gefolgt.
Anders als vom Stellungnahmegeber angenommen erfolgt fir die Vorzugsvariante
.Kreuzungsbereich Schlalacher StraRe / Berliner Chaussee” eine intensive Auseinan-
dersetzung mit den stadtebaulichen Folgewirkungen im Rahmen eines Vertraglich-
keitsgutachtens, dessen Ergebnisse in der Planungsrechtlichen Stellungnahme
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dargelegt werden (Kapitel 7 ,Vertraglichkeit Lebensmittel-Vollsortimenter®). Das Ver-
traglichkeitsgutachten kommt zu dem Ergebnis, dass negative stadtebauliche Aus-
wirkungen fir die mit dem Einzelhandelskonzept 2019 benannten Standorte des kiinf-
tigen Standortmodells (zentraler Versorgungsbereich ,Innenstadt”, Leipziger StraRe
8 und 152) und insbesondere Abgange der fiir sie maRgeblichen Lebensmittelmarkte
nicht zu erwarten sind. Die vom Stellungnahmegeber beflirchteten negativen stadte-
baulichen Folgewirkungen setzen mit der Vorzugsvariante nicht ein und sprechen
folglich auch nicht gegen die favorisierte Standortvariante und den darauf aufbauen-
den Inhalten der Planungsrechtlichen Stellungnahme.

= Planungsrechtliche Stellungnahme: Mangelnde wohnsiedlungsraumliche Integration.
Dem wird nicht gefolgt.
Mit dem primaren grundfunktionalen Versorgungsauftrag richtet sich seine struktu-
relle Funktion nicht auf die Nahversorgung, sondern auf das gesamte Stadtgebiet
Treuenbrietzen (Kernstadt und Ortsteile). Anders als vom Stellungnahmegeber ange-
nommen, begriindet sich seine stadtebauliche Integration daher auch nicht aus einer
Einbettung in einen fuRlaufig zu versorgenden, nahe gelegenen Wohnsiedlungsbe-
reich ab, wie es fiir einen reinen Nahversorgungsstandort erforderlich ware, sondern
mit Blick auf das gesamte Stadtgebiet.
Die stadtebauliche Integration der Vorzugsvariante begrindet sich anhand mehrerer
Einordnungskriterien. Die umfassende Darlegung erfolgt mit der Planungsrechtli-
chen Stellungahme in Kapitel 11. ,Zentraler Versorgungsbereich Schlalacher StraRe /
Berliner Chaussee”.
In der Zusammenschau all dieser Kriterien ist der Standort stadtebaulich integriert
(weitere Ausfiihrungen hierzu siehe Kapitel 3.2).

= Planungsrechtliche Stellungnahme: Planvorhaben ist nicht auf Nahversorgung aus-
gerichtet & mangelnde Erreichbarkeit fiir nicht-motorisierte Bevolkerung. Dem wird
nicht gefolgt.
Der Standort Ubernimmt primar die versorgungsstrukturelle Aufgabe der Grundver-
sorgung fur die Gesamtstadt und fir die unmittelbar benachbarten Gemeinden (ge-
maR LEP HR). Erganzend tritt eine Nahversorgungsfunktion fiir den Nahbereich Nord-
ost hinzu. Fur beide Versorgungsfunktionen bestehen unterschiedliche Anforderun-
gen an die verkehrliche Erreichbarkeit.

= Erreichbarkeit Grundversorgung: Mit seiner grundfunktionalen Versorgungs-

funktion muss der Standort flir das weitere Stadtgebiet und fiir die unmittelbar
benachbarten Gemeinden eine gute verkehrliche Erreichbarkeit aufweisen. Mit
seiner Lage an der B 2 ist er zugleich an das Uberértliche StraRennetz angebun-
den und damit fir die Einwohner des gesamten Stadtgebietes und die benach-
barten Gemeinden verkehrlich sehr gut mit dem PKW zu erreichen. Fir nicht-
motorisierte Bevéolkerungsteile besteht mit seiner direkten Anbindung an das
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Radwegenetz der Berliner Chaussee fiir die Einwohner der gesamten Kernstadt
eine sehr gute Erreichbarkeit sowie mit der Haltestelle ,Berliner Dreieck” in sehr
guter fuBlaufiger Nahdistanz (ca. 400 m) eine sehr gute Erreichbarkeit fiir die mit
dem OPNV angeschlossenen Teile des weiteren Stadtgebietes und benachbar-
ten Gemeinden.

= Erreichbarkeit Nahversorgung: Die Siedlungsstruktur des Nahbereiches Nordost

ist durch eine disperse Siedlungsstruktur gekennzeichnet, die durch einen
Wechsel von locker bebauten Wohngebieten und gréReren Frei- und Landwirt-
schaftsflachen gepragt wird, und dadurch zu einer weitrdumigen Ausdehnung
des Nahbereiches fiihren. Dadurch lassen sich unabhangig von der Standortlage
im Nahbereich grundsatzlich nicht alle Wohngebiete des Nahbereiches mit dem
fur sie gangigen fuRlaufigen Radius von rund 700 m vollstandig abdecken. Je-
doch gewahrleistet der zentrale Versorgungsbereich mit seiner zentralen Lage
etwa mittig im Nahbereich eine sehr gute fuBlaufige Erreichbarkeit aus allen
Richtungen der dispersen Siedlungsstruktur sowie eine weitestgehende Abde-
ckung im Radius von rund 700 m und ist zudem durch seine sehr gute verkehrli-
che Anbindung per Rad auch fiir die nicht-motorisierten Bevélkerungsteile leicht
zugéanglich. Eine OPNV-Anbindung ist in sehr guter fuRlaufiger Nahdistanz (ca.
400 m) gegeben, wenngleich dies fur einen Nahbereich im Allgemeinen und an-
gesichts der guten fuRlaufigen Erreichbarkeit und sehr guten Anbindung per Rad
im Besonderen nur von untergeordneter Bedeutung sein wird.

Nach erneuter Prifung und Abwagung ist weiterhin fiir die Nahversorgung zu kon-
statieren, dass mit der Standortlage des Planvorhabens eine sehr gute fuRlaufige Er-
reichbarkeit besteht.

= Planungsrechtliche Stellungnahme: Vertraglichkeitsgutachten wegen Fehlern als
Grundlage ungeeignet. Dem wird nicht gefolgt.
Die vom Stellungnahmegeber flr das Vertraglichkeitsgutachten vermuteten unplau-
siblen Annahmen (insbesondere Vorhabenumsatz, Untersuchungsraum, umvertei-
lungsrelevanter Umsatz) liegen nach erneuter gutachterlicher Priifung und Abwa-
gung nicht vor, auch wird der rechtlich notwendige realistische Worst-Case-Fall mit
dem Vertraglichkeitsgutachten abgebildet. Das Vertraglichkeitsgutachten ist nach
erneuter gutachterlicher Prifung auch als Abwagungsmaterial fir die Beurteilung
der Auswirkungen nach § 11 Abs. 3 BauNVO geeignet.

= Planungsrechtliche Stellungnahme: Raumliches Zentrenmodell erforderlich. Dem
wird nicht gefolgt.
Anders als vom Stellungnahmegeber angenommen, dienen die Inhalte des Einzelhan-
delskonzeptes 2019 weiterhin als verwaltungsinterne Arbeitsgrundlage und flieRen
weiterhin in die Erarbeitung von gesamtstadtischen Konzepten und sektoralen Pla-
nungen ein. Ausgenommen sind lediglich diejenigen Teile, die sich auf die nicht
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realisierbare Ansiedlung des Lebensmittel-Vollsortimenters im zentralen Versor-
gungsbereich ,Innenstadt” beziehen, sowie die darauf aufbauenden Konzeptele-
mente und Steuerungsgrundsatze.
Das Standortmodell des Einzelhandelskonzeptes 2019 wird mit der Planungsrechtli-
chen Stellungnahme nicht ersetzt und ist folglich mit ihr nicht ersetzend zu entwi-
ckeln.
Die Erganzung des Standortmodells um den Standort des Lebensmittel-Vollsortimen-
ters auRerhalb des zentralen Versorgungsbereiches ,Innenstadt” ergibt sich bereits
aus Teil C der Planungsrechtlichen Stellungnahme.

= Planungsrechtliche Stellungnahme: Abgrenzung sowie funktionale Definition zu er-
ganzen. Dem wird nicht gefolgt.
Anders als vom Stellungnahmegeber angenommen, dienen die Inhalte des Einzelhan-
delskonzeptes 2019 weiterhin als verwaltungsinterne Arbeitsgrundlage und flieRen
weiterhin in die Erarbeitung von gesamtstadtischen Konzepten und sektoralen Pla-
nungen ein. Ausgenommen sind lediglich diejenigen Teile, die sich auf die nicht rea-
lisierbare Ansiedlung des Lebensmittel-Vollsortimenters im zentralen Versorgungs-
bereich ,Innenstadt” beziehen, sowie die darauf aufbauenden Konzeptelemente und
Steuerungsgrundsatze.
Die Abgrenzung sowie funktionale Definition des Standorttyps ,Zentraler Versor-
gungsbereich* gemaR EZK 2019 wird mit der Planungsrechtlichen Stellungnahme
nicht ersetzt. Folglich besteht keine Notwenigkeit, mit der Planungsrechtlichen Stel-
lungnahme eine ersetzende Abgrenzung und funktionale Definition vorzunehmen.
Die raumliche Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches ,Innenstadt” gemag
EZK 2019 wird mit der Planungsrechtlichen Stellungnahme ebenfalls nicht ersetzt.
Insoweit besteht keine Notwenigkeit, mit der Planungsrechtlichen Stellungnahme
eine ersetzende raumliche Abgrenzung vorzunehmen.

= Planungsrechtliche Stellungnahme: Nahversorgungsfunktion fir ZVB Schlalacher
StraRe / Berliner Chaussee nicht im Einklang mit EZK 2019. Dem wird nicht gefolgt.
Mit dem Einzelhandelskonzept 2019 wird der (seinerzeit im ZVB ,Innenstadt”) ge-
plante Lebensmittel-Vollsortimenter als ,strukturpragender Nahversorger einge-
stuft (Seite 77) und ihm eine Nahversorgungsaufgabe zugesprochen. Diese Funkti-
onszuweisung findet auch Eingang in die Ansiedlungsregel 1 ,Einzelhandelsbetriebe
mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten“ des EZK 2019. Diese mit dem EZK
2019 zugewiesene Funktion des Lebensmittel-Vollsortimenters wurde mit der Pla-
nungsrechtlichen Stellungnahme beibehalten.
Des Weiteren wird mit dem Standortmodell des EZK 2019 fir die Nahversorgung eine
mehrpolige Funktionsteilung zwischen dem zentralem Versorgungsbereich ,lnnen-
stadt” und weiteren strukturpragenden Lebensmittel-Standorten (Leipziger StraRe 8
und 152) festgelegt, in der den strukturpragenden Lebensmittel-Standorten die
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Funktion zugewiesen wird, eine Nahversorgung zu (ibernehmen, um die angestrebte
moglichst flachendeckende Nahversorgung fiir das Stadtgebiet sicherzustellen. Der
nun auRerhalb des zentralen Versorgungsbereiches ,Innenstadt” anzuordnende Le-
bensmittel-Vollsortimenter hat sich in diesen vom EZK 2019 vorgegebenen Nahver-
sorgungsansatz einzuordnen. Demzufolge entspricht das Planvorhaben auch in sei-
ner Nahversorgungsfunktion den Zielstellungen des EZK 2019.

= Planungsrechtliche Stellungnahme: Sortimentsliste ist zu entwickeln. Dem wird nicht
gefolgt.
Anders als vom Stellungnahmegeber angenommen, dienen die Inhalte des Einzelhan-
delskonzeptes 2019 weiterhin als verwaltungsinterne Arbeitsgrundlage und flieRen
weiterhin in die Erarbeitung von gesamtstadtischen Konzepten und sektoralen Pla-
nungen ein. Ausgenommen sind lediglich diejenigen Teile, die sich auf die nicht rea-
lisierbare Ansiedlung des Lebensmittel-Vollsortimenters im zentralen Versorgungs-
bereich ,Innenstadt” beziehen, sowie die darauf aufbauenden Konzeptelemente und
Steuerungsgrundsatze.
Die Sortimentsliste Treuenbrietzen (2019) sowie die ortsspezifische Ableitung der
zentrenrelevanten, nahversorgungsrelevanten und nicht-zentrenrelevanten Sorti-
mente gemar EZK 2019 werden mit der Planungsrechtlichen Stellungnahme nicht er-
setzt. Folglich besteht keine Notwendigkeit, mit der Planungsrechtlichen Stellung-
nahme eine ersetzende Sortimentsliste und Abgrenzung der Sortimente vorzuneh-
men.
Mit der Planungsrechtlichen Stellungnahme ist ein Bezug zur Sortimentsliste des LEP
HR herzustellen, da diese Liste fiir die Bewertung des raumordnerischen Konzentra-
tionsgebote zugrunde zu legen ist (siehe Kapitel 2.1).

= Planungsrechtliche Stellungnahme: Sortimentsliste ist zu entwickeln & Abgrenzung
sowie funktionale Definition des Standorttyps ,.Zentraler Versorgungsbereich* und
seine raumliche Abgrenzung sind zu entwickeln. Dem wird nicht gefolgt.
Anders als vom Stellungnahmegeber angenommen, dienen die Inhalte des Einzelhan-
delskonzeptes 2019 weiterhin als verwaltungsinterne Arbeitsgrundlage und flieRen
weiterhin in die Erarbeitung von gesamtstadtischen Konzepten und sektoralen Pla-
nungen ein. Ausgenommen sind lediglich diejenigen Teile, die sich auf die nicht rea-
lisierbare Ansiedlung des Lebensmittel-Vollsortimenters im zentralen Versorgungs-
bereich ,Innenstadt” beziehen, sowie die darauf aufbauenden Konzeptelemente und
Steuerungsgrundsatze.
Die Sortimentsliste Treuenbrietzen (2019) sowie die ortsspezifische Ableitung der
zentrenrelevanten, nahversorgungsrelevanten und nicht-zentrenrelevanten Sorti-
mente gemak EZK 2019 werden mit der Planungsrechtlichen Stellungnahme nicht er-
setzt. Folglich besteht keine Notwendigkeit, mit der Planungsrechtlichen
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Stellungnahme eine ersetzende Sortimentsliste und Abgrenzung der Sortimente vor-
zunehmen.
Mit der Planungsrechtlichen Stellungnahme ist ein Bezug zur Sortimentsliste des LEP
HR herzustellen, da diese Liste fiir die Bewertung des raumordnerischen Konzentra-
tionsgebote zugrunde zu legen ist (siehe Kapitel 2.1).
Auch die Abgrenzung sowie funktionale Definition des Standorttyps ,Zentraler Ver-
sorgungsbereich” und die raumliche Abgrenzung gemaR EZK 2019 werden mit der
Planungsrechtlichen Stellungnahme nicht ersetzt. Folglich besteht keine Notwendig-
keit, dies mit der Planungsrechtlichen Stellungnahme ersetzend vorzunehmen.

= Planungsrechtliche Stellungnahme: Ansiedlungsregeln gelten nicht, da Basis ,ZVB"
far Planstandort nicht vorliegt. Dem wird nicht gefolgt.
Anders als vom Stellungnahmegeber angenommen, ist der Planstandort als zentraler
Versorgungsbereich einzuordnen. Weitere Ausfiihrungen hierzu siehe Kapitel 3.1 und
3.2.
Das Einzelhandelskonzept 2019 ging davon aus, dass der grofflachige Lebensmittel-
Vollsortimenter im zentralen Versorgungsbereich ,Innenstadt” realisiert werden
konnte. Folglich sind auch die Ansiedlungsregeln des EZK 2019 dahingehend ausge-
richtet. Mit der erforderlichen Realisierung des groRflachigen Lebensmittel-Vollsor-
timenters auBerhalb des zentralen Versorgungsbereiches ,Innenstadt” sind auch die
Ansiedlungsregeln dementsprechend anzupassen. Dies ist mit der Planungsrechtli-
chen Stellungnahme erfolgt und schafft die Grundlage fur die Umsetzung der Ziel-
stellung des EZK 2019, einen Lebensmittel-Vollsortimenter zur grundfunktionalen
Starkung der Stadt Treuenbrietzen anzusiedeln.

= Planungsrechtliche Stellungnahme: Dem ZVB Schlalacher StraRe / Berliner Chaussee
mangelt es an einer stadtebaulichen Integration. Dem wird nicht gefolgt.
Anders als vom Stellungnahmegeber angenommen, liegt fiir den Zentralen Versor-
gungsbereich ,Schlalacher StraRe / Berliner Chaussee” eine stadtebauliche Integra-
tion vor. In der Zusammenschau aller fir den Zentralen Versorgungsbereich
.Schlalacher StraRe / Berliner Chaussee” entspricht seine Einstufung als zentraler
Versorgungsbereich den rechtlichen Anforderungen.
Weitere Ausfiihrungen hierzu siehe Kapitel 3.1 und 3.2.

= Planungsrechtliche Stellungnahme: Ansiedlungsregel ,Zentrenrelevante Sortimente*
im Konflikt mit Beeintrachtigung des Innenstadtzentrums. Dem wird nicht gefolgt.
Die Ansiedlungsregeln des EZK 2019 gelten fir das gesamte Stadtgebiet und bezie-
hen sich nicht allein auf das Planvorhaben des Lebensmittel-Vollsortimenters. Sie
beriicksichtigen zudem die Bestandsbetriebe und beziehen zudem kiinftige Erweite-
rungen der Bestandsbetriebe und Neuansiedlungen von Betrieben mit ein. Die Pla-
nungsrechtliche Stellungnahme fuhrt diese Systematik weiter fort.
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Mit dem Vertraglichkeitsgutachten werden die zentrenrelevanten Sortimente als
.aperiodische Sortimente” gefiihrt und deren Auswirkungen auf die den zentralen
Versorgungsbereiche ,Innenstadt” bewertet. Mit dem Vertraglichkeitsgutachten wird
dargelegt, dass flr die Gesamtheit der aperiodischen Sortimente ein Marktanteil von
maximal rund 2% zu erwarten ist. Wirde man die Umsatze im aperiodischen Bedarfs-
bereich auf die einzelnen méglichen Sortimente (z.B. Bekleidung, Schuhe, Elektro,
Gartenbedarf, Sportartikel, Backer, Hausrat etc.) herunter brechen und auf ein volles
Geschaftsjahr beziehen, wirde sich zeigen, dass die Marktanteile eines einzelnen
aperiodischen Sortiments sehr gering ausfallen und damit auch die von ihm ausge-
hende Umverteilungswirkung. Zudem gehen die mit ihm verbundenen Umverteilung
nicht zu Lasten eines einzelnen Standortes (z.B. Innenstadtzentrum), sondern vertei-
len sich auch auf die weiteren Standorte des Einzugsgebietes. In der Zusammenschau
verbleibt fur jeden Standort des Einzugsgebietes (z.B. Innenstadtzentrum) eine Um-
verteilungslast unterhalb der rechnerischen Nachweisbarkeit fiir jedes aperiodische
Sortiment. Eine vorhabeninduzierte Funktionsstérung kann daher fir alle Standorte
des Einzugsgebietes ausgeschlossen werden. Dies gilt auch fiir das Innenstadtzent-
rum Treuenbrietzen, da eine flichendeckende Aufgabe aperiodischer Anbieter als
Folge des Planvorhabens ausgeschlossen werden kann.
Im Ergebnis wird der zentrale Versorgungsbereich ,Innenstadt” durch den geplanten
Lebensmittel-Vollsortimenter nicht stadtebaulich negativ beeintrachtigt und liegt der
vom Stellungnahmegeber beflirchtete Widerspruch zwischen dem Konzentrations-
ziel/Ansiedlungsregel , Zentrenrelevante Sortimente” und den mit dem geplanten Le-
bensmittel-Vollsortimenter zu erwartenden zentrenrelevanten Sortimenten nicht vor.
= Planungsrechtliche Stellungnahme: Ansiedlungsregel ,nahversorgungsrelevante
Sortimente” im Konflikt mit Beeintrachtigung des Innenstadtzentrums. Dem wird nicht
gefolgt.
Mit den Konzentrationszielen/Ansiedlungsregeln des EZK 2019 soll ein Funktionsver-
lust des zentralen Versorgungsbereiches ,Innenstadt” verhindert und seine weitere
Entwicklungsfahigkeit gewahrt werden.
Mit dem Vertraglichkeitsgutachten wird dargelegt, dass den Anbietern im Treuen-
brietzener Innenstadtzentrum durch das Vorhaben Umsatze von rd. 0,2 Mio. €. entzo-
gen werden (Tabelle 9; siehe unter Ortskern), der sich auf mehrere Betriebe des In-
nenstadtzentrums verteilt.
Mit dem im Planvorhaben vorgesehenen Backer wird ein Angebotsformat etabliert,
welches im Innenstadtzentrum zweifach vertreten ist. Eine (auch dauerhafte) Abwan-
derung der bisher von diesen beiden Backern gebundenen Kunden wird nicht voll-
standig zu verhindern sein, weshalb nicht auszuschlieRen ist, dass einer der beiden
Backer im Innenstadtzentrum vorhabeninduziert schlieBen wird. Dass gleich beide
Backer vorhabeninduziert aus dem Markt austreten werden, lasst sich aus
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gutachterlicher Sicht vollstandig ausschlieRen. Auch flr die im Innenstadtzentrum
ansassige Fleischerei kann nach gutachterlicher Einschatzung ausgeschlossen wer-
den, dass es zu einer vorhabeninduzierten BetriebsschlieRung kommt.
Das Bau- und Raumordnungsrecht sieht keinen einzelbetrieblichen Schutz vor Kon-
kurrenz vor, sondern stellt auf die Funktionsfahigkeit der Versorgungsstruktur ab.
Die BetriebsschlieBung einer der beiden Backer kame keiner grundlegenden Stérung
der Funktionsfahigkeit des zentralen Versorgungsbereiches ,Innenstadt” gleich, da
ein weiterer Backer als typischer Fachanbieter nahversorgungsrelevanter Sorti-
mente auch weiterhin erhalten bliebe, ebenso wie die bestehende Fleischerei, und
mithin eine flachendeckende Aufgabe der im Innenstadtzentrum ansassigen kleintei-
ligen nahversorgungsrelevanten Anbieter ausgeschlossen werden kann.
Im Ergebnis wird der zentrale Versorgungsbereich ,Innenstadt” durch den geplanten
Lebensmittel-Vollsortimenter nicht beeintrachtigt und liegt der vom Stellungnahme-
geber befurchtete Widerspruch zwischen dem Konzentrationsziel/Ansiedlungsregel
.Nahversorgungsrelevante Sortimente” und den mit dem geplanten Lebensmittel-
Vollsortimenter zu erwartenden nahversorgungsrelevanten Sortimenten nicht vor.

= Planungsrechtliche Stellungnahme: Mangelliste. Dem wird nicht gefolgt.
Die Hinweise der Gutachterlichen Plausibilitatsprifung Junker+Kruse beruhen auf
der irrtiimlichen Annahme, dass mit der Aufhebung des Einzelhandelskonzeptes 2019
auch die Inhalte des Einzelhandelskonzeptes 2019 nicht mehr als verwaltungsinterne
Arbeitsgrundlage und nicht mehr fiir die Erarbeitung von gesamtstadtischen Konzep-
ten und sektoralen Planungen verwendet werden. Dem ist nicht so.
Ausgenommen sind lediglich diejenigen Teile, die sich auf die nicht realisierbare An-
siedlung des Lebensmittel-Vollsortimenters im zentralen Versorgungsbereich ,In-
nenstadt” beziehen, sowie die darauf aufbauenden Konzeptelemente und Steue-
rungsgrundsatze.
Diese irrtiimliche Annahme bildet allerdings die Basis fir alle nachfolgenden Schritte
der Gutachterlichen Plausibilitatsprifung Junker+Kruse.
Ungeachtet dessen wird die Planungsrechtliche Stellungnahme kiinftig durch das
.Grundversorgungs- und Nahversorgungskonzept der Stadt Treuenbrietzen” ersetzt.
Die mit der Gutachterlichen Plausibilitatsprifung Junker+Kruse dargelegten Hin-
weise erlbrigen sich damit und sind folglich in vollem Umfang unbeachtlich.

Auch nach erneuter Prifung und Abwagung sind keine erheblichen Mangel des Be-
bauungsplan-Entwurfes und der ihm zugrunde liegenden Planungsrechtlichen Stel-
lungnahme zu erkennen (siehe Abwagung zu vorstehenden Punkten).

Die mit Blick auf die Hinweise des Stellungnahmegebers vorgenommenen Erganzun-
gen in der Begriindung und der Planungsrechtlichen Stellungahme (bzw. Grund-/
Nahversorgungskonzept 2024) dienen der redaktionellen Klarstellung wie in den vor-
stehenden Punkten dargelegt.
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= Planungsrechtliche Stellungnahme: Fachliche Qualifikation erforderlich. Dem wird
bereits gefolgt.
Die Planungsrechtliche Stellungnahme wird kiinftig durch das ,Grundversorgungs-
und Nahversorgungskonzept der Stadt Treuenbrietzen” ersetzt. Insoweit erlbrigt
sich eine Erérterung des Hinweises des Stellungnahmegebers.
Anders als vom Stellungnahmegeber angenommen, ist das Unternehmen Consilium
GmbH legitimiert, Expertisen zum Bauplanungsrecht zu erstellen. Dies ergibt sich be-
reits aus ihrer Tatigkeit im Bauplanungsrecht sowie aus der fachlich zugehérigen
akademischen Mitarbeiterausbildung.
= Schalltechnische Untersuchung: Realistisches Planvorhaben ist zugrunde legen.
Dem wird bereits gefolgt.
Das Planungskonzept wird neben den Festsetzungen des Bebauungsplanes auch
durch den zum Bebauungsplan gehoérigen stadtebaulichen Vertrag abgesichert, in
dem der Vorhabentrager zur Realisierung des Planvorhabens wie im Bebauungsplan
(und den zugehdrigen Gutachten) zugrunde gelegt verpflichtet ist. Der Schalltechni-
sche Untersuchung legt fur seine Prifungen folglich das maRgebliche Planungskon-
zept zugrunde und bildet damit den hierauf basierenden Worst-Case-Fall realistisch
ab.
= Schalltechnische Untersuchung: PKW-Aufkommen zu gering angesetzt. Dem wird
nicht gefolgt.
Der vom Stellungnahmegeber zugrunde gelegte Mittelwert der Bayerischen Park-
platzlarmstudie (1,37 Bewegungen/10 gm Verkaufsflache und Stunde) kommt im vor-
liegenden Planvorhaben nicht zur Anwendung, da
= ihm als Nutzung ein Lebensmittel-Discounter zugrunde gelegt wird, der nicht mit
dem Planvorhaben (Vollsortimenter) vergleichbar ist und
= die fir den Lebensmittel-Discounter berlcksichtigten Standortlagen nicht nur
Kleinstadte im landlichen Raum, sondern auch Standorte in GroRstadten (Minchen)
und Innenstadtlagen (Mlnchen) beinhalten, die mit sehr hohen Frequenzen ausge-
wiesen werden und insoweit den Mittelwert deutlich erhéhen.
= Aufgrund der in Fachkreisen umstrittenen sehr konservativen (iberhéhten) An-
satze der Bayerischen Parkplatzlarmstudie zur Frequentierung der Parkplatzfla-
chen wurden in der Schalltechnischen Untersuchung (September 2022) die als deut-
lich realistischer einzustufenden Verkehrsmengen der Verkehrstechnischen Unter-
suchung angesetzt.
Mit der Uberarbeitung der Schalltechnischen Untersuchung (Juni 2023) werden im
Sinne der Betroffenen und zur Vorsorge vor schadlichen Gerauschimmissionen "zur
sicheren Seite" der fiir Prognosen empfohlene Anhaltswert der Bayerischen Park-
platzlarmstudie zum ,Kleinen Verbrauchermarkt (Nettoverkaufsflache bis 5.000 gm)*
angesetzt (0,1 Bewegungen/1 gm Netto-Verkaufsfliche und Stunde). Dieser
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Anhaltswert stellt bereits eine Uberschatzung der tatsachlichen Situation dar und ist
als Uberhohter ,Worst-Case-Fall” zu werten.
Eine weitere Erhéhung der Anséatze im Sinne der vom Stellungnahmegeber angereg-
ten Tabelle 8 wiirde sowohl der Empfehlung der Bayerischen Parkplatzlarmstudie wi-
dersprechen als auch zu einer nochmaligen Uberschatzung der tatséachlichen Situa-
tion fuhren, die aufgrund der értlichen Lage des Planvorhabens nicht angezeigt und
nicht zu erwarten ist.

= Verkehrstechnische Untersuchung: PKW-Aufkommen zu gering angesetzt. Dem wird
nicht gefolgt.
Fur die Ermittlung des Verkehrsaufkommens legt die Verkehrstechnische Untersu-
chung spezifisch auf die einzelnen Nutzungen abgestimmte und damit sehr differen-
zierte Eingangswerte zugrunde. Dabei werden auch gebietsbezogene Kennwerte in
die Ermittlung des zusatzlichen Verkehrsaufkommens einbezogen. Die Ermittlung
des Modal Split-Anteils erfolgte dabei in Anlehnung an den Tabellenbericht zum For-
schungsprojekt ,Mobilitat in Stadten - SrV 2018" sowie anhand eigener Annahmen
basierend auf vergleichbaren Projekten. Des Weiteren basierte die Vorgehensweise
zur Ermittlung des zukiinftigen Verkehrsaufkommens auf den methodischen Ansat-
zen der ,Hinweise zur Schatzung des Verkehrsaufkommens von Gebietstypen*. Diese
geben fir verschiedene Nutzungsarten typische Kennwerte in Spannweiten an (z. B.
Kunden je Beschéftigte). Der Tabelle 1 (Seite 18) ist zu entnehmen, dass der GroRteil
des zusatzlichen Verkehrsaufkommens (94%) durch den Kundenverkehr erzeugt
wird. Dieser ist demnach fiir die Bemessung des gesamten durch das Planvorhaben
induzierten Verkehrs maRgebend. Der Anlage 5 (Seite 39) ist zudem zu entnehmen,
dass fir die Ermittlung des Kundenverkehrsaufkommens der Maximalwert der nach
Regelwerk gegebenen Spannweite fiir einen Verbrauchermarkt angenommen wurde.
Demnach spiegeln die ermittelten Werte bereits den eher ungtlinstigen Fall wieder.
Auch fir den Beschéftigtenverkehr sowie flur den Wirtschaftsverkehr wurden gemar
den Hinweisen zur Schatzung des Verkehrsaufkommens von Gebietstypen geltende,
spezifische Eingangsparameter fiir die Ermittlung des Verkehrsaufkommens bertick-
sichtigt. Fir die Darstellung des Worst-Case wird zudem bei der Ermittlung der Ver-
kehrsbelastungen in den Spitzenstunden (Zeitraum mit der héchsten Verkehrsbelas-
tung) im Analyse-Planfall sowohl die Verkehrsbelastung der Spitzenstunden im Be-
stand als auch die Verkehrsbelastung der Spitzenstunden im Analyse-Planfall auf-
summiert. Im Rahmen der Untersuchung wurde die Spitzenstunde am Vormittag im
Bestand zwischen 6:45 und 7:45 Uhr sowie am Nachmittag zwischen 15:45 und 16:45
Uhr ermittelt (siehe Seite 12). Als Spitzenstunden im Analyse-Planfall wurden auf
Grundlage reprasentativer Tagesganglinien fiir die entsprechende Nutzungsart im
Zeitraum zwischen 10:00-11:00 bzw. 11:00-12:00 Uhr sowie zwischen 18:00 und 19:00
Uhr ermittelt (siehe Seite 19). Es wurde demnach als eine weitere Abschatzung zur
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sicheren Seite ein eher hoheres Verkehrsaufkommen fiir die Betrachtung der Leis-
tungsfahigkeit angenommen.
In der Zusammenschau liegt nach erneuter Prifung und Abwagung der Verkehrs-
technischen Untersuchung der realistische Worst-Case-Fall zugrunde und ist eine
Anpassung der Verkehrstechnischen Untersuchung nicht erforderlich.

= Schalltechnische Untersuchung: Gewerbliche Vorbelastung nur unvollstandig einbe-
zogen. Dem wird teilweise gefolgt.
Der Stellungnahmegeber bezieht sich auf die Klaranlage am Schwarzen Weg, die rund
520 m entfernt vom Planvorhaben gelegen ist und die Gewerbeflache an der Se-
baldusstraRe, die rund 360 m entfernt vom Planvorhaben gelegen ist. Die Anlagen
sind fir die Ermittlung der Vorbelastung nicht relevant, weil sich die fur sie zulassi-
gen Gerauschimmissionen bereits aus den ihr deutlich ndher gelegenen Wohnnut-
zungen (Schlalacher StraRe 26-27c) ergeben und sie daher bereits in ihrem Bestand
begrenzen. Eine Vorbelastung tritt folglich fiir die weiter entfernt gelegenen Immissi-
onsorte des Planvorhabens nicht ein und ist daher mit der Schalltechnischen Unter-
suchung nicht zu bertcksichtigen.
Mit der Uberarbeitung der Schalltechnischen Untersuchung (Juni 2023) werden den-
noch die Gerauschimmissionen dieser Anlagen vorsorglich zusatzlich bertcksichtigt.

= Schalltechnische Untersuchung: Uberschreitungen der Larmrichtwerte wahrschein-
lich. Dem wird teilweise gefolgt.
Mit der Uberarbeitung der Schalltechnischen Untersuchung (Juni 2023) werden im
Sinne der Betroffenen und zur Vorsorge vor schadlichen Gerauschimmissionen "zur
sicheren Seite" der fiir Prognosen empfohlene Anhaltswert der Bayerischen Park-
platzlarmstudie angesetzt, der bereits eine Uberschatzung der tatsachlichen Situa-
tion darstellt und als Uberhohter ,Worst-Case-Fall“ zu werten ist. Mit diesem Anhalts-
wert der Bayerischen Parkplatzlarmstudie wird ein mehr als doppeltes PKW-Aufkom-
men gegeniiber der Verkehrstechnischen Untersuchung angesetzt. Zusatzlich wer-
den fur die Vorbelastung im Umfeld zusatzlich die benachbarten technischen Anla-
gen (Klaranlage Schwarzer Weg, Gewerbehof SebaldusstraRe) einbezogen, wenn-
gleich von ihnen keine Vorbelastungen ausgehen. Trotz der deutlich iberhéhten Ein-
gangswerte ist lediglich flir den Immissionsort ,Schlalacher StraRe Nr. 6 eine gering-
fugige Uberschreitung der Immissionsrichtwerte der TA Larm von maximal 2 db(A)
tags und von maximal 2 db(A) nachts zu erwarten. Bei allen anderen Immissionsorten
werden die Immissionsrichtwerte sowohl tags als auch nachts unterschritten. Mit ei-
ner Schallschutzwand im Zufahrtsbereich und einem Ausschluss der Parkplatznut-
zung in der Nacht werden die Immissionsrichtwerte der TA Larm bereits eingehalten
und damit die Anforderung des Schallschutzes vollstandig erfuillt.

=  Umweltbericht: Bodenbriter & Kiebitze sind zu bericksichtigen. Dem wird bereits ge-
folgt.

Begriindung FNPANd. Treuenbrietzen F280924-01 2. Entwurf 28. September 2024 Seite 149 von 169

Consilium B HaubachstraRe 40 B 10585 Berlin B Tel: +49 (0)30/ 318 07 140 M office@consilium-strategie.de B www.consilium-strategie.de



Flachennutzungsplan 14. Anderung ,Edeka an der Schlalacher StraRe" Stadt Treuenbrietzen

Mit dem Umweltbericht erfolgt eine Ermittlung der streng geschitzten bzw. planungs-
relevanten Arten und Artengruppen, fiir die Avifauna die Prifung von Gilden. Metho-
disch erfolgt dies auf Grundlage einer Potentialabschatzung, in die Biotopausstat-
tung, Lage des Untersuchungsgebietes und vorhandene Strukturen einflieRen (Seite
12). Die vom Stellungnahmegeber vorausgesetzte faunistische Erfassung ist dagegen
nicht zwingend erforderlich.

zu Bodenbriter: Mit der Potentialabschatzung kommt der Umweltbericht zudem

Schluss, dass von Bodenbritern (innerhalb der Ackerflachen) auszugehen ist (Seite
12). Far Bodenbriter erfolgt daher auch eine artenschutzrechtliche Prifung mit dem
Umweltbericht (siehe Kapitel 5.4 Artenschutzrechtliche Priifung - Brutvogel, Seite 34)
sowie eine Prifung von Verbotstatbestanden nach § 44 Abs.1 BNatSchG (Seite 34f.).
zu Kiebitze: Kiebitze zahlen ebenfalls zu den Bodenbrutern und sind daher ebenfalls
im Rahmen des Umweltberichtes berticksichtigt.
Die untere Naturschutzbehdrde des Landkreises Potsdam-Mittelmark wurde auch im
Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sowohl in der frihzeitigen Beteiligung als
auch in der Auslegung beteiligt. Zu den vom Stellungnahmegeber benannten Punkten
wurden keine Bedenken zum Umweltbericht oder den Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes vorgebracht.

= Umweltbericht: Alteichen Schlalacher StraRe als Abgang zu werten. Dem wird bereits
gefolgt.
Der Stellungnahmegeber bezieht sich auf die drei Alteichen entlang der Schlalacher
StraRe. lhr Schutz wird bereits tiber die Baumschutzverordnung Potsdam-Mittelmark
sichergestellt und mit ihrer Lage innerhalb der éffentlichen Griinflachen durch die
offentliche Hand selbst gewahrleistet, so dass eine Erhaltungsfestsetzung durch Be-
bauungsplan nicht mehr zwingend erforderlich ist. Ihr Erhalt wird zudem durch die
mit dem Umweltbericht formulierten Vermeidungsmafnahmen vorgeschrieben (Kapi-
tel 3.4), zu denen Arbeiten im Kronenbereich unter Beachtung der RAS-LP 4, Hand-
schachtung im Kronenbereich, Wurzelvorhang, Bewasserung, Stammschutz gehéren.
Zur Umsetzung dieser VermeidungsmaRnahmen wird der Vorhabentrager mit stad-
tebaulichem Vertrag verpflichtet. Dies in der Begriindung zum Bebauungsplan-Ent-
wurf bereits dargelegt. Der Umweltbericht hat zusammen mit dem Bebauungsplan-
Entwurf ausgelegen.
Die Wurzelbereiche der Alteichen wurden mit der Bautechnischen Vorplanung bereits
beriicksichtigt. Fir den stdlichsten der drei Bestandsbaume riickt die éffentliche
Verkehrsflache naher als bei den anderen beiden Bestandsbaumen heran, jedoch
ware mit den durch Umweltbericht und stadtebaulichen Vertrag gesicherten Vermei-
dungsmaRnahmen eine Gefahrdung des Bestandsbaumes nicht zu erwarten.
Die untere Naturschutzbehorde des Landkreises Potsdam-Mittelmark wurde auch im
Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sowohl in der friihzeitigen Beteiligung als
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auch in der Auslegung beteiligt. Zu den vom Stellungnahmegeber benannten Punkten
wurden keine Bedenken zum Umweltbericht, zur Bautechnischen Vorplanung oder zu
den Festsetzungen des Bebauungsplanes vorgebracht.
In der Zusammenschau kann mit dem Umweltbericht der gesicherte Erhalt der Altei-
chen zugrunde gelegt werden. Nach erneuter Priifung wird eine Anpassung des Um-
weltberichtes nicht erforderlich.
Vorsorglich wurde die Bautechnische Vorplanung nochmals liberarbeitet und fiir die
Schlalacher StraRe die 6ffentliche Verkehrsflache soweit angepasst, dass ein erwei-
terter Schutz des Wurzelbereiches fir die stdlichste Alteiche méoglich ist. Auch wer-
den die drei Alteichen mit dem 2. Entwurf als Erhaltungsbaum festgesetzt.

=  Umweltbericht: Kompensation flir Eingriff ins Landschaftsbild sind zu erganzen. Dem
wird bereits gefolgt.
Mit dem Umweltbericht erfolgt eine Bewertung des Eingriffs in das Orts- und Land-
schaftsbild, aus der mehrere MaRnahmen resultieren, die der Kompensation des Ein-
griffs in das Orts- und Landschaftsbildes dienen und mit dem Bebauungsplan durch
zeichnerische Festsetzung der Flachen mit Anpflanzbindungen (Flachen A, B, C) so-
wie mit den textlichen Festsetzungen 6.2, 6.3 und 6.4 sichergestellt werden. Des Wei-
tere erfolgt durch stadtebaulichen Vertrag die Umsetzung von Ersatzmafnahmen au-
Rerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes. Dies ist mit der Begriindung
des Bebauungsplan-Entwurfes bereits dargelegt. Nach erneuter Prifung durch den
Umweltbericht sind die Eingriffe in das Orts- und Landschaftsbild angemessen kom-
pensiert und wird eine Anpassung des Umweltberichtes nicht erforderlich.
Die untere Naturschutzbehorde des Landkreises Potsdam-Mittelmark wurde auch im
Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sowohl in der friihzeitigen Beteiligung als
auch in der Auslegung beteiligt. Zu den vom Stellungnahmegeber benannten Punkten
wurden keine Bedenken zum Umweltbericht oder den Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes vorgebracht.

=  Umweltbericht: Ausgleich far Eingriff in Boden ist nicht nachvollziehbar. Dem wird
nicht gefolgt.
Die Berechnungen zum Eingriff in das Schutzgut Boden erfolgen mit Kapitel 3.2 des
Umweltberichtes ausfiihrlich und sind dort bereits dargelegt. Die Ableitung des Kom-
pensationsumfanges erfolgt dabei nach der hierfiir vorgeschriebenen HVE des Lan-
des Brandenburg. Dies ist mit dem Umweltbericht sowie mit der Begriindung des Be-
bauungsplan-Entwurfes bereits dargelegt.
Fur die Kompensation des Eingriffs in das Schutzgut Boden werden mit dem Umwelt-
bericht mehrere MaRnahmen vorgesehen. Die Berechnung erfolgt jeweils bezogen
auf die empfohlene MaRnahme, also im Rahmen der AusgleichsmaRnahmen (s. Kapi-
tel 3.5.1) und der Ersatzmafnahme (s. Kapitel 3.5.2). Mit Blick auf die Art des Eingriffs
(Flachenumnutzung, Flachenversiegelung) erfolgt die Berechnung des Eingriffs in
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Verbindung mit dem Schutzgut Pflanzen/Tiere als Flachenansatz. Grundlage ist
ebenfalls die hierfiir vorgeschriebenen HVE des Landes Brandenburg. Dies ist mit
dem Umweltbericht sowie mit der Begrindung des Bebauungsplan-Entwurfes bereits
dargelegt. Mit der Tabelle 8 wird der Pfad der Berechnung nochmals dokumentiert.
Die untere Naturschutzbehorde des Landkreises Potsdam-Mittelmark wurde auch im
Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sowohl in der friihzeitigen Beteiligung als
auch in der Auslegung beteiligt. Zu den vom Stellungnahmegeber benannten Punkten
wurden keine Bedenken zum Umweltbericht oder den Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes vorgebracht (siehe Stellungnahme Nr. 3.4).
Nach erneuter Priifung durch den Umweltbericht sind die Eingriffe in den Boden an-
gemessen ausgeglichen und kompensiert sowie wird eine Anpassung des Umweltbe-
richtes nicht erforderlich.

= Umweltbericht: Bau- und Betriebsbedingte Beeintrachtigungen des FFH-Gebietes
sind auszuschlieRen; dies auch fir die Fortpflanzungsstatten. Dem wird bereits ge-
folgt.
Fur das FFH-Gebiet ,,Obere Nieplitz“ (Nr. 3843-301) werden als zu schiitzende Arten
ausgewiesen:
= Mopsfledermaus
= Biber
= Fischotter
= Kammmolch
= Bachneunauge
= Helm-Azurjungfer
= Hirschkafer
= Eremit
Die Arten ,Fischotter” und ,Biber” sind als stérempfindlich einzustufen. Reprodukti-
onsstatten liegen nicht im Umfeld des Bauvorhabens innerhalb des FFH-Gebietes.
Die Arten nutzen die Gewasserstruktur zu Wanderungen in der Dammerung und
Nacht. Wanderbewegungen Ulber die Felder sind nicht bekannt und sind auch durch
die am B-Plangebiet angrenzenden Bebauungen auszuschlieRen. Als Abschirmung
gegenlber dem betriebsbedingten Larm steht das Verkaufsgebaude zwischen den
Parkplatzflachen und dem in der Ferne verlaufenden FFH-Gebiet.
Stérungen der Mopsfledermaus als u.a. gebaudebewohnende Art sind ebenfalls aus-
zuschlieRen.
Alle anderen Arten sind nicht storempfindlich gegenulber Erschitterungen oder Larm
wahrend der Bauzeit und im weiteren Betrieb.
Baubedingte und betriebsbedingte Beeintrachtigungen sind daher auch bezogen auf
die Fortpflanzung, da Fortpflanzungsstatten des Fischotters oder Biber in dem
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fraglichen Abschnitt des FFH-Gebietes nicht vorhanden sind und damit auch nicht
verlassen werden kénnen.
Nach erneuter Prifung durch den Umweltbericht sind Beeintrachtigungen des FFH-
Gebietes weiterhin nicht zu beflrchten und wird eine Anpassung der Bewertungen
des Umweltberichtes nicht erforderlich.

= Umweltbericht: Vorprifung fur FFH-Gebiet erforderlich; Baubedingte Stérungen sind
zu beriicksichtigen. Dem wird nicht gefolgt.
Eine FFH-Vorprifung ist, anders als vom Stellungnahmegeber angenommen, nicht
erforderlich. Es sind
= keine baubedingten Beeintrachtigungen
= keine betriebsbedingten Beeintrachtigungen
Zu erwarten,
= weder flur die dem FFH-Gebiet zugeordnete Arten
= noch fir die Wasserqualitat des FFH-Gebietes.

=  Umweltbericht FFH-Gebiet: Beeintrachtigung der Fortpflanzung. Dem wird bereits ge-
folgt.

= Umweltbericht FFH-Gebiet: Beeintrachtigung der Wasserqualitat ist auszuschlieRen;
auch far Léschmittel. Dem wird bereits gefolgt.
Eine Entwasserung in das FlieRgewasser des FFH-Gebietes erfolgt mit dem Plange-
biet nicht. Dies gilt auch fur die Zeit wahrend der BaumaRnahme (z.B. Griindung).
Auch sind keine Eintrage in das Grundwasser zu erwarten. Die Entwasserung des
Niederschlagswassers erfolgt Gber Mulden bevor es in Rigolen eingespeist wird. Die
Behandlung des Niederschlagswasser erfolgt damit durch die Bodenzone der Mulden
bevor eine Versickerung erfolgt. Die vom Stellungnahmegeber beflirchtete Verunrei-
nigung des Grundwassers (Reifenabrieb etc.) erfolgt daher nicht. Auch versickert
nicht das gesamte Wasser, sondern nur noch der nicht bereits zuvor in der Mulde
direkt verdunstete Anteil und nicht zuvor an den Boden abgegebene und dann spater
Uber den Bodenoberflachenaustritt verdunstete Anteil. Die Mulden-Rigolenanlagen
des Planvorhabens sind zudem fiir den 5-jahrigen Bemessungsregen (Nachweis
nach DWA-A 138) sowie fir den 30-jahrigen Bemessungsregen ausgelegt (Uberflu-
tungsnachweis nach DIN 1986-100). Insbesondere die Versickerungsanlage 9 in der
Nahe des Entwasserungsgrabens hat noch erhebliche Reserven zur Aufnahme von
weiteren Niederschlagen (die Gber die mit den gesetzlichen Vorschriften bereits zu
berilicksichtigenden Starkregenereignisse hinausgehen wirden). Dies ist mit der Be-
grindung zum Bebauungsplan sowie mit der Bautechnischen Vorprifung (zusam-
men mit Bebauungsplan-Entwurf ausgelegen) bereits dargelegt.
In der Zusammenschau ist daher eine Beeintrachtigung der Wasserqualitat des FFH-
Gebiets durch das Planvorhaben nicht zu beflirchten. Demzufolge sind auch keine
WassererhaltungsmaRnahmen fir die Realisierung des Planvorhabens erforderlich.
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Bei dem vom Stellungnahmegeber beschriebenen Havariefall handelt es sich um ei-
nen sehr seltenen Extremfall. Auch bei diesem wiirde das Léschwasser in die Mul-
denanlage geflihrt und tiber die Bodenschicht gereinigt werden, bevor es in die Rigo-
lenanlage geflhrt wird und versickert. Dabei versickert nicht das gesamte Wasser,
sondern nur noch der nicht bereits zuvor in der Mulde direkt verdunstete Anteil und
nicht zuvor an den Boden abgegebene und dann spater Gber den Bodenoberflachen-
austritt verdunstete Anteil. Ein direktes Einsickern des Léschwassers in das Grund-
wasser erfolgt daher ebenfalls nicht.

= Umweltbericht FFH-Gebiet: Mangelnde Beriicksichtigung ist rechtsfehlerhaft. Dem
wird nicht gefolgt.
Nach erneuter gutachterlicher Prifung sind Beeintrachtigung der Erhaltungs- und
Schutzziele des FFH-Gebietes "Obere Nieplitz" auszuschlieRen.
Die untere Naturschutzbehdrde des Landkreises Potsdam-Mittelmark wurde auch im
Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sowohl in der frihzeitigen Beteiligung als
auch in der Auslegung beteiligt. Zu den vom Stellungnahmegeber benannten Punkten
wurden keine Bedenken zum Umweltbericht oder den Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes vorgebracht. Nach erneuter Priifung ist fur die Bewertung des Planvor-
habens bezogen auf die Erhaltungs- und Schutzziele des FFH-Gebietes "Obere
Nieplitz" keine rechtsfehlerhafte Bewertung des Umweltbericht zu erkennen.

= Planungskonzept: ErschlieBung flir gemeinsamen Geh-/Radweg ist nicht gesichert.
Dem wird nicht gefolgt.
Der Stellungnahmegeber bezieht sich auf den gemeinsamen Geh-/Radweg entlang
der sudlichen Grundstiicksgrenze mit Anschluss an die Berliner Chaussee und Fiih-
rung Richtung Eingang des Lebensmittelmarktes.
Die ausgelegte Planungskonzeption ist Bestandsteil des stadtebaulichen Vertrages,
mit dem sich der Vorhabentrager zu deren Umsetzung verpflichtet. Die Realisierung
des gemeinsamen Geh-/Radweges ist damit vertraglich sichergestellt. Eine Siche-
rung innerhalb der 6ffentlichen Grinflache entfallt, da sich in der Tragerschaft der
offentlichen Hand befindet und die Sicherung des gemeinsamen Geh-/Radweges sei-
tens der offentlichen Hand gesichert ist.

= Umweltbericht / BPlan: Auswirkungen auf Klimaschutz und Bundes-Klimaschutzge-
setzes (KSG) sind zu bericksichtigen. Dem wird bereits gefolgt.
Die Realisierung des Planvorhabens entspricht der Zielstellung des Bundes-Klima-
schutzgesetzes (KSG). Die Einwohner Treuenbrietzens steuern fir ihren Lebensmit-
tel-Vollsortimentseinkauf bislang Standorte weit auRerhalb der Stadt Treuenbriet-
zens an (z.B. Kaufland Niemegk). Mit dem geplanten Lebensmittel-Vollsortimenter
wird der Lebensmittel-Vollsortimentseinkauf in der Stadt Treuenbrietzen ermdglicht,
so dass die bislang umfangreichen Einkaufsfahrten ins weitere Umland zuriickgehen
werden. Da die Wegstrecken innerhalb der Stadt Treuenbrietzen erheblich geringer
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ausfallen als die bisherigen Umlandfahrten werden mit dem Planvorhaben die bislang
entstehenden Verkehrsemissionen erheblich reduziert. Der geplante Lebensmittel-
markt wirkt zudem mit seinen technischen Vorkehrungen zu einer weiteren Reduk-
tion der Treibhausgase. So dient der Energiegewinnung eine Photovoltaikanlage und
wird die Abwarme der Kihlaggregate zur Raumbeheizung eingesetzt. Zur Férderung
der E-Mobilitat werden E-Ladesaulen vorgesehen. Mit der Lage im Stadtgebiet wird
dem Kunden kunftig eine Erreichbarkeit mit dem Fahrrad méglich, die mit dem bishe-
rigen Umlandeinkauf ausgeschlossen war.

Mit dem Umweltbericht erfolgt zudem eine Bewertung des Eingriffs in das Schutzgut
Klima und Lufthygiene, mit der zwar Eingriffe attestiert werden, diese jedoch als nicht
erheblich einzustufen sind, weshalb keine Kompensationsmanahmen erforderlich
werden.

Dennoch werden mit dem Bebauungsplan durch zeichnerische Festsetzung der Fla-
chen mit Anpflanzbindungen (Flachen A, B, C) sowie mit den textlichen Festsetzungen
6.2, 6.3 und 6.4 mehrere MaRnahmen vorgesehen, die dem Klimaschutz und der Luft-
hygiene dienen. Hinzu treten die ErsatzmaRnahmen auRerhalb des Geltungsberei-
ches des Bebauungsplanes. Die Umsetzung all dieser MaRnahmen wird mit stadte-
baulichem Vertrag gesichert. Das Vorstehende ist mit der Begriindung des Bebau-
ungsplan-Entwurfes sowie mit dem Umweltbericht bereits dargelegt.

Nach erneuter Prifung durch den Umweltbericht sind die Eingriffe in das Schutzgut
Klima und Lufthygiene weiterhin nicht zu kompensieren.

Die untere Naturschutzbehdrde des Landkreises Potsdam-Mittelmark wurde auch im
Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sowohl in der friihzeitigen Beteiligung als
auch in der Auslegung beteiligt. Zu den vom Stellungnahmegeber benannten Punkten
wurden keine Bedenken zum Umweltbericht oder den Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes vorgebracht.

Beteiligung der Behoérden und der sonstigen Trager é6ffentlicher Belange gemaeR § 4
Absatz 2 BauGB sowie Nachbargemeinden geméaR § 2 Abs. 2 BauGB

Mit Schreiben vom 27.01.2023 wurden die Nachbargemeinden, Behérden und sonstigen Tra-
ger o6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die 14. Anderung des Flachennut-
zungsplanes fiir den Bebauungsplan Nr.2020-03 beriihrt werden kann, Gber die Beteiligung
unterrichtet und gemaR § 2 Absatz 2 und § 4 Absatz 2 BauGB um Stellungnahme innerhalb
eines Monats bis zum 02.03.2023 zum Entwurf der 14. Anderung des Flachennutzungspla-
nes flir den Bebauungsplan Nr. 2020-03 (Stand 07.10.2022) gebeten. Eine erbetene Fristver-
langerung bis zum 17.03.2023 wurde gewahrt.
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Es gingen insgesamt 28 Stellungnahmen der Nachbargemeinden, Behérden und Trager ein.

Davon gaben 26 Behérden und Trager an, dass sie der Planung zustimmen und/ oder keine

Hinweise zur 14. Anderung des Flachennutzungsplanes haben.

Die verbleibenden 2 Stellungnahmen gaben Anregungen zu:

Umweltbericht: Ausgleichsberechnung sowie die daraus resultierenden ErsatzmaR-
nahmen sind anzupassen (Landkreis Havelland-Flaming, Untere Naturschutzbe-
hoérde). Dem wird gefolgt.

Der Hinweis des Stellungnahmegebers bezieht sich auf die Berechnungen des Um-
weltberichtes zum Ausgleich der Bodenversiegelung und die daraus resultierenden
Ersatzmafnahmen.

Der Umweltbericht wird entsprechend den Hinweisen des Stellungnahmegebers an-
gepasst. Ebenfalls berlicksichtigt wurde die Versiegelungen aus der erforderlichen
Erweiterung des sudlich auf dem Grundstiick geplanten Geh-/Radweges auf 3,0 Me-
ter und der hiermit verbundene Abgang von zwei Bestandsbaumen sowie die Erwei-
terung der festgesetzten 6ffentlichen Grinflache im Zuge des Abriickens der Schlala-
cher StraRe vom siidlichsten Erhaltungsbaum (siehe Stellungnahme Stadt Treuen-
brietzen Bauverwaltung im Rahmen der Behoérdenbeteiligung). Die hierflr erforderli-
chen ErsatzmaRnahmen sind im Rahmen der erweiterten Flachenbereitstellung durch
den Flachenpool der Flachenagentur Brandenburg ebenfalls bertcksichtigt.
Umweltbericht: Bodenkundliche Baubegleitung erganzen (Landkreis Havelland-Fla-
ming, Untere Bodenschutzbehorde). Dem wird gefolgt.

Die Bodenkundliche Baubegleitung (BBB) im Rahmen des Baugenehmigungsverfah-
rens inklusive der Aufstellung eines Bodenschutzplanes und der Umsetzung durch
Personen mit nachgewiesenen Fachkenntnissen zum Bodenschutz werden im Um-
weltbericht als Bestandteil der VermeidungsmaRnahme ,Okologische Baubeglei-
tung” erganzt. Diese MaRnahme wird zudem im stadtebaulichen Vertrag zwischen der
Stadt Treuenbrietzen und Vorhabentrager verankert.

Der Umweltbericht und die Begriindung zur 14. Flachennutzungsplan-Anderung wird
entsprechend redaktionell erganzt.

Ergebnis der Abwagung

GemaR § 1 (7) BauGB erfolgte eine Abwagung der Hinweise und Anregungen mit Blick auf

die privaten und éffentlichen Belange gegen- und untereinander. Im Ergebnis ergeben sich

folgende Anderungen zum Entwurf der 14. Anderung des Flachennutzungsplanes:

Begriindung: Redaktionelle Klarstellung (Erganzung Kapitel 4. Ver- u Entsorgung um
Niederschlagsentwasserung, Erganzung der Hinweise der unteren Wasserbehorde
zu  genehmigungsfahigen  Erdaufschlissen, Integration  Bodenkundliche
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Baubegleitung in VermeidungsmaRnahmen, Prifergebnis Landesamt fir Umwelt-
schutz - Immissionsschutz, Hinweise zu Kapazitatsreserven der Mulden fir die Auf-
nahme von Niederschlagswasser, Hinweis auf Zustimmung Landesbetrieb StraRen-
wesen, Begriindung fiir Anderungen der textlichen Festsetzungen und Gesamtver-
kaufsflache, Standorteinstufung als zentraler Versorgungsbereich Erganzungen der
Gutachten)

= Umweltbericht: Fortschreibung der Berechnungen des Kompensationsbedarfs und
erforderlicher ErsatzmaRnahmen, Integration Bodenkundliche Baubegleitung in Ver-
meidungsmaRnahmen; redaktionelle Anderung bei Schutzgut Klima und Lufthygiene
(Klimabegunstigende Wirkung des Planvorhabens) sowie bei Ausgleichs- und Ersatz-
maRnahme (Kompensationsfunktion fiir Boden und Orts-/Landschaftsbild) und FFH-
Gebiet ,,Obere Nieplitz“ (ausbleibende Beeintrachtigung)

= Planungskonzept Noack: Anpassung der Schleppkurve Schlalacher StraRe sowie des
gemeinsamen Geh-/Radweges im sldlichen Grundstlicksbereich, Larmschutzwand
im Zufahrtsbereich

= Verkehrstechnische Untersuchung: Redaktionelle Klarstellung (auszuschlieRende
zusatzliche Gefahrdung fiir Geh-/Radverkehr auf Mischverkehr Schlalacher StraRe
und LKW-Verkehr, Priifung Zufahrtsvariante Berliner Chaussee)

= Schalltechnische Untersuchung: Anpassung der Berechnungseingangswerte, zu-
satzliche Schallschutzmanahmen (Schallschutzwand, Ausschluss der Nachnutzung
des Parkplatzes), redaktionelle Klarstellungen (Aussparung Sportanlage als Vorbe-
lastung)

= Vertraglichkeitsgutachten: Redaktionelle Klarstellung (Teilaufhebung Einzelhandels-
konzept 2019, Selbstbindungsbeschluss ZVB Innenstadtzentrum und ZVB ,Schlala-
cher StraRe/Berliner Chaussee”, Herleitung Marktanteil, Flachenproduktivitat und
Untersuchungsraum, detaillierte Beschreibung flr Standorte auRerhalb des Einzugs-
gebietes, Kaufkraftriickgewinn, Erhebungsmethodik, betrieblich-konzeptionelle Un-
terschiede zwischen Lebensmittel-Discounter und Vollsortimenter, Auswirkungen fir
Innenstadtzentrum und Lebensmittel-Discounter Treuenbrietzens, Vereinbarkeit mit
Integrationsgebot des LEP HR) sowie Fortschreibung des Gutachtens zur Aktualisie-
rung der Datenlage (Einwohnerentwicklung, Wettbewerbsveranderungen, Flachen-
produktivitat, Bestandsumsatz etc.) und mit differenzierter Darstellung der Umver-
teilungswirkungen fur die solitdren Standorte der Kernstadt Treuenbrietzen, mit An-
passung der Umverteilungslast fiir Einzelstandorte (SBW Marktkauf Luckenwalde).

= Planungsrechtliche Stellungnahme: Redaktionelle Klarstellungen (Umstellung des Ti-
tels, Stellung zum EZK 2019, Erfordernis der Erstellung, Hinweise auf Analysen des
EZK 2019, Grundversorgungsfunktion gem. LEP HR, Primare Grundversorgungsfunk-
tion des Lebensmittel-Vollsortimenters, Funktionsschwache Nahbereich Nordost, Er-
reichbarkeit flr nicht-motorisierte Bevdlkerung, raumliches Standortmodell
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18.4

18.5

Grundversorgung und Nahversorgung, Abgrenzung sowie funktionale Definition fur
ZVB ,Innenstadt”, Sortimentsliste 2019), Ergdnzungen gemaR fortgeschriebenem Ver-
traglichkeitsgutachten.

Die weiteren eingegangenen Hinweise und Anregungen waren bereits berlcksichtigt oder
wurden zur Kenntnis genommen und im Begriindungstext, soweit erforderlich, klarstellend
redaktionell erganzt.

Erneute Auslegung

Entwurfs- und Auslegungsbeschluss

Durch die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Treuenbrietzen wurde in ihrer Sitzung
am 09.12.2024 der 2. Entwurf zur 14. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Treu-
enbrietzen gebilligt sowie dessen offentliche Auslegung gemaR § 4a Abs. 3 BauGB be-
schlossen (Beschluss-Nr. 67/06/2024).

Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 4a Abs. 3 BauGB

Ausfiihrungen folgen im weiteren Verfahren.

Beteiligung der Behérden und der sonstigen Trager é6ffentlicher Belange gemaeR § 4a
Abs. 3 BauGB BauGB sowie Nachbargemeinden geméaR § 2 Abs. 2 BauGB

Ausfiihrungen folgen im weiteren Verfahren.

Ergebnis der Abwagung

Ausfiihrungen folgen im weiteren Verfahren.

Satzungsbeschluss

Ausfiihrungen folgen im weiteren Verfahren.

19. STADTEBAULICHER VERTRAG
Fiar den Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes wurde ein stadtebaulicher
Vertrag zwischen Vorhabentrager/Grundeigentimer und der Stadt Treuenbrietzen mit Da-
tum vom xxx xx2025 geschlossen. Sein Regelungsinhalt umfasst vorrangig (Auszug):
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DurchfUhrungsverpflichtung & Durchfiihrungsfristen

Realisierung der ausgelegten Planungskonzeption (Noack)

Realisierung des ErschlieRungskonzeptes gemaR ausgelegter Planungskonzeption
(Noack); inklusive gemeinsamer Geh-/Radweg entlang sudlicher Grundsticksgrenze
mit Anschluss an die Berliner Chaussee und Fihrung in Richtung Eingang des Le-
bensmittelmarktes auf privaten und éffentlichen Grundstticksflachen.

Herstellung bzw. Umbau éffentlicher verkehrlicher ErschlieRungsanlagen; inklusive
Erweiterung Schlalacher StraRe zur Aufnahme der LKW-Schleppkurven kurz vor ihrer
Einmlndung in die Berliner Chaussee

Anlieferungs- und Offnungszeiten des Lebensmittelmarktes und Nebenbetriebes
Ausfiihrung der MedienerschlieBung & Abnahmen, Schadenfalle
Verkehrssicherungspflicht & Haftung

Kostentragung

Hinzu treten insbesondere Regelungen aus den Empfehlungen des Artenschutzfachbeitra-

ges und des Umweltberichts (Auszug; detaillierte Erlauterungen siehe Kapitel 10):

Bauzeitenregelung

Erhaltungsbaume: Baumschutz sowie Erhaltung

ErsatzmaRnahme auRerhalb des Plangebietes im Naturraum der Gemarkung Schlen-
zer (Umwandlung von ackerbaulich genutzten Flachen in Extensivgriinland im Um-
fang von 20.720 m?)

Okologische Baubegleitung inkl. bodenkundliche Baubegleitung

MaRnahmen zur Vermeidung, Minderung und SchutzmaRnahmen
Baumanpflanzungen: Fertigstellungspflege & Entwicklungs- und Unterhaltungs-
pflege

Strauchanpflanzungen: Zwingende Berlcksichtigung des Erlasses zur Sicherung ge-
bietsheimischer Herkiinfte bei Pflanzung von Gehélzen in der freien Natur (MLUK
2019)

Anpflanzbeschrankungen far Baume, Heister und Straucher im Sonstigen Sonderge-
biet innerhalb des seitlichen Sicherheitsabstandes der Hochspannungsleitung von
ca. 18,0 Metern beidseitig der der gedachten Linie zwischen den Mastmitten des Mas-
tes Nr. 75 (nordwestlich des Geltungsbereiches des BPlanes Nr. 2020-03) und des
Mastes Nr. 74 (sudéstlich des Geltungsbereiches des BPlanes Nr. 2020-03). In diesem
Sicherheitsabstand sind Baume und Heister unabhangig von ihrer Wuchsendhéhe
unzulassig und Straucher nur bis zu einer Wuchsendhéhe von bis zu 3 Metern zulas-
sig (vgl. Stellungnahme E.dis Netz GmbH, Hochspannung Region West vom 18.10.2022
und Abstimmung vom 19.10.2022). Der einzuhaltende Sicherheitsabstand ist im Rah-
men des Baugenehmigungsverfahrens mit dem Leitungstrager (aktuell: E.dis Netz
GmbH, Hochspannung Region West) abzustimmen. Der Sicherheitsabstand auf den
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offentlichen Griunflachen und 6ffentlichen StraRenverkehrsflache ist Sache der 6f-
fentlichen Hand.

sowie Regelungen aus den Empfehlungen der Schalltechnischen Untersuchung (Auszug;
detaillierte Erlauterungen siehe Kapitel 11):
= Geschlossen zu haltendes Rolltor der Anlieferung nach Entladung bzw. Abfahrt der
Anliefer-LKW/-Transporter (gemaR Schalltechnischer Untersuchung, ALB; Juni 2023,
Seite 23)
= Ausschluss einer Parkplatznutzung wahrend der Nachtzeit (22:00 bis 06:00 Uhr) (ge-
maR Schalltechnischer Untersuchung, ALB; Juni 2023, Seite 31)

sowie als weitere Regelungen (Auszug):
= Beleuchtung der AuRenanlagen: Zum Schutz nachtaktiver Insekten und von Végeln
sollten flr die Beleuchtung der AuRenanlagen nach MaRgabe der Leitlinie des Minis-
teriums fir Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz zur Messung und Beurtei-
lung von Lichtimmissionen (Licht-Leitlinie) vom 16. April 2014; veréffentlicht im Amts-
blatt fir Brandenburg Nr. 11 vom 25. Mai 2014 folgende Konkretisierungen berck-
sichtigt werden:
= Vermeidung heller weitreichender kiinstlicher Lichtquellen in der freien Land-
schaft
= Lichtlenkung ausschlieBlich in die Bereiche, die kiinstlich beleuchtet werden
mussen (das heift Abstrahlung nach oben oder in horizontaler Richtung vermei-
den)
= Wahl von Lichtquellen mit fiir Insekten wirkungsarmem Spektrum (vorzugsweise
monochromatisches Licht der Natriumdampf-Niederdrucklampe oder LED-
Leuchten mit warm- und neutralweiRer Lichtfarbe; Verzicht auf Quecksilber- und
Halogendampflampen)
= Verwendung von vollstandig geschlossenen staubdichten Leuchten
= Begrenzung der Betriebsdauer auf die notwendige Zeit
= Grundstiicksvereinigung fir Baugebiet Sonstiges Sondergebiet (Flurstiicke 8/1 und
8/2 Flur 8) nach Satzungsbeschluss
=  Gemeinsamer Geh-/Radweg der sldlichen Plangebietsanbindung: Dauerhaftes und
uneingeschranktes gedffnet halten.

Der rechtskraftige Abschluss des stadtebaulichen Vertrages erfolgte vor Satzungsbe-
schluss des vorliegenden Bebauungsplanes.
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20.

RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017
(BGBL. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 03. Juli 2023 (BGBL.
2023 I Nr. 176).

Verordnung ber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung vom 21. November 2017 (BGBL. | S. 3786), zuletzt geandert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 03. Juli 2023 (BGBL. 2023 | Nr. 176).

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBL. 1991 | S. 58),
zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBL. 2021 | S. 1802).

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 29. Juli
2009 (BGBL. | S. 2542), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 08. Dezember
2022 (BGBL. 2022 | S. 2240).

Gesetz lUber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 18. Marz 2021 (BGBL. | S. 540), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 22. Marz 2023 (BGBL. 2023 | Nr. 88).

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 15.
November 2018 (GVBL. I. / 17, Nr. 39), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 09. Februar 2021
(GVBL 1/21 Nr. 5).
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VI. ANHANG

21. PLANUNGSKONZEPT (UBERSICHTSPLAN, NOACK, 20.02.2023 /14.07.2023)

Liegt als separate Datei / separates Dokument bei,
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22. PLANUNGSKONZEPT SCHNITTE (BAUER&PARTNER, 11.03.2022)

Liegt als separate Datei / separates Dokument bei,
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23. VERTRAGLICHKEITSGUTACHTEN (JuLlI 2023)

Liegt als separate Datei / separates Dokument bei,
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25. GRUNDVERSORGUNGS- UND NAHVERSORGUNGSKONZEPT DER STADT TREUENBRIETZEN
2024 (CONSILIUM, SEPTEMBER 2024)

Liegt als separate Datei / separates Dokument bei,
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27. UMWELTBERICHT - ENTWURF (NEUBERT, SEPTEMBER 2022 /JuLi 2023)

Umweltbericht mit integriertem Artenschutzfachbeitrag.

Liegt als separate Datei / separates Dokument bei,
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28. BAUTECHNISCHE PLANUNG , STRARENBAU, REGENENTWASSERUNG" (NOACK, FEBRUAR
2022)

,Bautechnische Planung - Vorplanung - ,StraRenbau, Regenentwasserung”

Liegt als separate Datei / separates Dokument bei,
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29. VERKEHRSTECHNISCHE UNTERSUCHUNG (HOFFMANN&LEICHTER JuLl 2023)

Liegt als separate Datei / separates Dokument bei,
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30. SCHALLTECHNISCHE UNTERSUCHUNG (AKUSTIKLABOR BERLIN, ALB, JuNI 2023)

LErmittlung der Gerduschimmissionen durch den geplanten Markt’, Akustiklabor Berlin

Liegt als separate Datei / separates Dokument bei,
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