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1. DURCHFUHRUNG DER BETEILIGUNG DER NACHBARGEMEINDEN, BEHORDEN UND SONSTIGEN TRA-
GER OFFENTLICHER BELANGE ANALOG § 4 ABS. 2 BAUGB UND § 2 ABS. 2 BAUGB

Mit Schreiben vom 27.01.2023 wurden die Nachbargemeinden, Behorden und sonstigen Tra-
ger offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die 14. Anderung des Flachennut-
zungsplanes fiur den Bebauungsplan Nr.2020-03 berihrt werden kann, Giber 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 Flachennutzungsplanes
fur den Bebauungsplan Nr.2020-03 (Stand 07.10.2022) gebeten. Eine erbetene Fristverlange-
rung bis zum 17.03.2023 wurde gewahrt.

Es gingen insgesamt 28 Stellungnahmen der Nachbargemeinden, Behorden und Trager ein.

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

Hinweise zum 1. Entwurf der 14. Anderung des Flachennutzungsplanes haben.

Eine vollstandige Darstellung der Stellungnahmen der einzelnen Nachbargemeinden, Behor-
den bzw. Trager o6ffentlicher Belange sowie die dazugehdérigen Abwagungsvorschlage sind
nachfolgend aufgefihrt.

2. DURCHFUHRUNG DER BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT GEMAR § 3 ABS. 2 BAUGB

Die Offentlichkeit wurde mit Veroéffentlichung im Amtsblatt der Stadt Treuenbrietzen am
25.02.2023 (ber die 6ffentliche Auslegung vom 04.03.2023 bis 02.04.2023 und die Méglichkeit
der Einsichtnahme des Entwurfs der 14. Anderung des Flachennutzungsplanes fir den Be-
bauungsplan Nr.2020-03 (Stand 07.10.2022) sowie zugehoriger Unterlagen in der Stadtver-
waltung Treuenbrietzen unterrichtet. Uber den Inhalt des Entwurfes und zugehériger Unter-
lagen wurde auf Verlangen wahrend der Auslegungsfrist Auskunft erteilt. Eine Einsichtnahme
der vollstandigen Unterlagen war gemaeR § 4a Abs. 1 BauGB auch online auf den Internetsei-
ten der Stadt Treuenbrietzen moglich. Auf die vorliegenden Arten der umweltbezogenen In-
formationen wurde hingewiesen.

Es gingen zwei Stellungnahmen ein.

3. ERGEBNIS DER ABWAGUNG IM RAHMEN DER BETEILIGUNG

GemaR § 1(7) BauGB erfolgte eine Abwagung der Hinweise und Anregungen mit Blick auf die
privaten und 6ffentlichen Belange gegen- und untereinander. Im Ergebnis ergeben sich fol-
gende Anderungen zum Entwurf der 14. Anderung des Flachennutzungsplanes fir den Be-
bauungsplan Nr. 2020-03:
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= Begrindung: Redaktionelle Klarstellung (Erganzung Kapitel 4. Ver- u Entsorgung um Nie-
derschlagsentwasserung, Erganzung der Hinweise der unteren Wasserbehérde zu geneh-
migungsfahigen Erdaufschliissen, Integration Bodenkundliche Baubegleitung in Vermei-
dungsmaRnahmen, Prifergebnis Landesamt fir Umweltschutz - Immissionsschutz, Hin-
weise zu Kapazitatsreserven der Mulden fir die Aufnahme von Niederschlagswasser, Hin-
weis auf Zustimmung Landesbetrieb StraRenwesen, Begriindung fir Anderungen der
textlichen Festsetzungen und Gesamtverkaufsflache, Standorteinstufung als zentraler
Versorgungsbereich Erganzungen der Gutachten)

= Umweltbericht: Fortschreibung der Berechnungen des Kompensationsbedarfs und erfor-
derlicher ErsatzmaRnahmen, Integration Bodenkundliche Baubegleitung in Vermeidungs-
maRnahmen; redaktionelle Anderung bei Schutzgut Klima und Lufthygiene (Klimabegiins-
tigende Wirkung des Planvorhabens) sowie bei Ausgleichs- und ErsatzmaRnahme (Kom-
pensationsfunktion fir Boden und Orts-/Landschaftsbild) und FFH-Gebiet ,Obere
Nieplitz" (ausbleibende Beeintrachtigung)

= Planungskonzept Noack: Anpassung der Schleppkurve Schlalacher StraRe sowie des ge-
meinsamen Geh-/Radweges im sidlichen Grundstiicksbereich, Larmschutzwand im Zu-
fahrtsbereich

= Verkehrstechnische Untersuchung: Redaktionelle Klarstellung (auszuschlieBende zu-
satzliche Gefahrdung fur Geh-/Radverkehr auf Mischverkehr Schlalacher Strafe und
LKW-Verkehr, Prufung Zufahrtsvariante Berliner Chaussee)

= Schalltechnische Untersuchung: Anpassung der Berechnungseingangswerte, zusatzliche
SchallschutzmaRnahmen (Schallschutzwand, Ausschluss der Nachnutzung des Parkplat-
zes), redaktionelle Klarstellungen (Aussparung Sportanlage als Vorbelastung)

= Vertraglichkeitsgutachten: Redaktionelle Klarstellung (Selbstbindungsbeschluss ZVB In-
nenstadtzentrum und ZVB ,Schlalacher StraRe/Berliner Chaussee”, Herleitung Marktan-
teil, Flachenproduktivitat und Untersuchungsraum, detaillierte Beschreibung fiir Stand-
orte auBerhalb des Einzugsgebietes, Kaufkraftrickgewinn, Erhebungsmethodik, betrieb-
lich-konzeptionelle Unterschiede zwischen Lebensmittel-Discounter und Vollsortimenter,
Auswirkungen far Innenstadtzentrum und Lebensmittel-Discounter Treuenbrietzens, Ver-
einbarkeit mit Integrationsgebot des LEP HR) sowie Fortschreibung des Gutachtens zur
Aktualisierung der Datenlage (Einwohnerentwicklung, Wettbewerbsveranderungen, Fla-
chenproduktivitat, Bestandsumsatz etc.) und mit differenzierter Darstellung der Umver-
teilungswirkungen fir die solitaren Standorte der Kernstadt Treuenbrietzen, mit Anpas-
sung der Umverteilungslast fir Einzelstandorte (SBW Marktkauf Luckenwalde).

= Planungsrechtliche Stellungnahme: Ersatz durch Grund-/Nahversorgungskonzept der
Stadt Treuenbrietzen 2024 (u.a. mit Erfordernis der Erstellung, Grundversorgungsfunktion
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gem. LEP HR, Primare Grundversorgungsfunktion des Lebensmittel-Vollsortimenters,
Funktionsschwache Nahbereich Nordost, Erreichbarkeit fur nicht-motorisierte Bevolke-
rung, Mehrpolige Funktionsteilung Grundversorgung, erganzende Nahversorgungsfunk-
tion, Abgrenzung sowie funktionale Definition fur ZVB ,Innenstadt”, Sortimentsliste), Er-
ganzungen gemaR fortgeschriebenem Vertraglichkeitsgutachten.

Die weiteren Hinweise und Anregungen wurden zur Kenntnis genommen, sie waren bereits
bericksichtigt oder sind in anderen Verfahren zu bertcksichtigen.

4. NACHSTE VERFAHRENSSCHRITTE

= Beschluss Abwagungsergebnis

= Billigung 2. Entwurf der 14. Anderung des Flachennutzungsplanes fiir den Bebauungsplan
Nr.2020-03 (Begriindung, textliche und zeichnerische Darstellung)

= Beschluss zur erneuten Auslegung des 2. Entwurfes gemaR § 4a Abs. 3 BauGB
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1. Entwurf der 14. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Treuenbrietzen
Beteiligung der Nachbargemeinden, Behdrden und sonstigen Trager gemaR § 4 Abs. 2 BauGB und § 2 Abs. 2 BauGB

Nr. Stellungnahme Thematische Zuordnung Abwagung
1. Gemeinsame Landesplanungsabteilung vom 20.02.2023
Die Planungsabsicht ist an die Ziele der Raumordnung angepasst. 1. Vereinbarkeit mit der Raumordnung | 1. Wird zur Kenntnis genommen.

Mit dem vorliegenden Verfahren sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen
far die Ansiedlung eines grofRflachigen Lebensmittel-Vollsortimenters mit 2.100 m?
Verkaufsflache in einem Sonstigen Sondergebiet ,Einzelhandel” geschaffen wer-

den.
Die Mitteilung der Ziele der Raumordnung haben Sie mit unserer Stellungnahme | 2. Verweis auf Stellungnahme vom 2. Wird zur Kenntnis genommen.
vom 18.01.2021 und vom 24.08.2022 erhalten. Die fur die Bewertung der vorliegen- 18.01.2022

Mit den Stellungnahmen vom 18.01.2021 und vom 24.08.2022 hat der Stellung-
nahmegeber mitgeteilt, dass

= das Planvorhaben mit den Zielen LEP HR 2.6 (Kongruenzgebot) und 2.7 (Be-
eintrachtigungsverbot) sowie 6.2 (Freiraumverbund) vereinbar ist

den Planung relevanten Ziele sind seither unverandert, so dass diese Stellungnah-
men insoweit weiterhin Gultigkeit behalten.

= eine Vereinbarkeit mit Ziel 2.12 LEP HR dann erreicht ist, wenn das Planvor-
haben innerhalb eines zentralen Versorgungsbereiches gelegen ist.

= eine Vereinbarkeit mit Ziel 5.2 LEP HR dann erreicht ist, wenn der Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes an einen Siedlungsbereich anschlieRt.

Hinweis: 3. Nachweis der Vereinbarkeit mit Ziel | 3. Wird gefolgt.

2.13 léschen
Die vorliegende Begrindung zum Bebauungsplan befasst sich auch mit Ziel 2.13

LEP HR - Einordnung groRflachiger Einzelhandelseinrichtungen innerhalb zentra-
ler Orte. Da Treuenbrietzen nicht als zentraler Ort bestimmt ist, ist dieses Ziel hier
nicht zutreffend. Die Schlussfolgerung, die in der Begriindung aus der Anwendung
dieses Ziels der Raumordnung gezogen worden ist: ,Danach ware der groRflachige
Lebensmittelmarkt sowie das Ensemble auch auRerhalb zentraler Versorgungsbe-
reiche zulassig und damit mit dem Integrationsgebot vereinbar.” (S. 19, Absatz3.)
ist somit unberechtigt. Die Befassung mit Z 2.13 LEP HR sollte daher ersatzlos ent-
nommen werden

Rechtliche Grundlagen zur Beurteilung der Planungsabsicht 4. Rechtliche Grundlagen & Hinweise 4. Wird zur Kenntnis genommen.

= Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) vom 18.12.2007 (GVBL. | S.
235)

= Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) vom
29.04.2019 (GVBL. II, Nr. 35)

= Bekanntmachung der Genehmigung und Inkrafttreten des sachlichen Teilregi-
onalplans ,Grundfunktionale Schwerpunkte” der Regionalen Planungsgemein-
schaft Havelland-Flaming vom 23. Dezember 2020 (ABL. Nr. 51, S. 1322)

Bindungswirkung:

Consilium GmbH ¢ HaubachstraBe 40 ¢ 10585 Berlin ¢ Tel: +49 30/ 318 07 140 & Fax: +49 30/ 318 07 141 ¢ office@consilium-strategie.de ¢ www.consilium-strategie.de Stand: 28. September 2024 Seite 5 von 129




1. Entwurf der 14. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Treuenbrietzen
Beteiligung der Nachbargemeinden, Behdrden und sonstigen Trager gemaR § 4 Abs. 2 BauGB und § 2 Abs. 2 BauGB

Nr. Stellungnahme Thematische Zuordnung Abwagung

GemaR § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitpldne an die Ziele der Raumordnung anzu-
passen. Die Ziele der Raumordnung kénnen im Rahmen der Abwéagung nicht tGber-
wunden werden.

Die fur die Planung relevanten Grundsatze und sonstigen Erfordernisse der Raum-
ordnung sind aus den o. g. Rechtsgrundlagen von der Kommune eigenstandig zu
ermitteln und im Rahmen der Abwagung angemessen zu berticksichtigen.

Hinweise:

Diese Stellungnahme gilt, solange die Grundlagen, die zur Beurteilung der Planung
gefihrt haben, nicht wesentlich geandert wurden. Die Erfordernisse aus weiteren
Rechtsvorschriften bleiben von dieser Mitteilung unberuhrt.

Wir bitten, Beteiligungen gemar Landesplanungsvertrag zur Zielmitteilung/Trager-
beteiligung zu Bauleitpldanen, Mitteilungen Uber das Inkrafttreten von Bauleitpla-
nen sowie Satzungen nach § 34 Abs. 4 BauGB oder die Einstellung von Verfahren
nur in digitaler Form durchzufihren (E-Mail oder Download-Link) und dafar aus-
schlieRlich unser Referatspostfach zu nutzen: gl5.post@gl.berlin-brandenburg.de.

Information fir den Fall der Erhebung personenbezogener Daten siehe folgenden
Link: https://gl.berlin-brandenburg.de/service/info-personenbezogene-daten-gl-
5.pdf.

2. Regionale Planungsgemeinschaft Havelland-Flaming vom 07.02.2023

1. Formale Hinweise

Die Regionale Planungsgemeinschaft Havelland-Flaming ist nach S 4 Absatz 2 des
Gesetzes zur Regionalplanung und zur Braunkohlen- und Sanierungsplanung
(RegBkPLlG) vom 08. Februar 2012 (GVBI. | Nr. 13), zuletzt geandert durch Gesetz
vom 23. Juni 2021 (GVBI. I Nr. 19), Tragerin der Regionalplanung in der Region Ha-
velland-Flaming. lhr obliegt die Aufstellung, Fortschreibung, Anderung und Ergéan-
zung des Regionalplans als Ubergeordnete und zusammenfassende Landespla-
nung im Gebiet der Region.

Die Regionalversammlung Havelland-Flaming hat am 27. Juni 2019 die Aufstellung
des Regionalplans Havelland-Flaming 3.0 beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss
wurde im Amtsblatt fir Brandenburg Nummer 28 vom 24. Juli 2019 bekannt ge-
macht.

In der 6. 6ffentlichen Sitzung der Regionalversammlung am 18. November 2021
wurde der Entwurf des Regionalplans Havelland-Flaming 3.0 vom 05. Oktober 2021
bestehend aus textlichen Festlegungen, Festlegungskarte und Begriindung gebil-
ligt. Die Regionalversammlung hat zudem beschlossen, fir den Entwurf des Regi-
onalplans das Beteiligungsverfahren sowie die o6ffentliche Auslegung der
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1. Entwurf der 14. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Treuenbrietzen
Beteiligung der Nachbargemeinden, Behdrden und sonstigen Trager gemaR § 4 Abs. 2 BauGB und § 2 Abs. 2 BauGB

Nr. Stellungnahme Thematische Zuordnung Abwagung

Unterlagen nach S 9 Absatz 2 ROG in Verbindung mit S 2 Absatz 3 RegBkPlG durch-
zufuhren. In diesem Verfahren bestand bis zum 09. Juni 2022 die Méglichkeit zur
Abgabe einer Stellungnahme. In Aufstellung befindliche Ziele und Grundsatze der
Regionalplanung sind nach S 4 Abs. 1 ROG als sonstige Erfordernisse der Raum-
ordnung in Abwagungs- und Ermessensentscheidungen zu bertcksichtigen.

Die Regionalversammlung Havelland-Flaming hat am 17. November 2022 den Be-
schluss gefasst, einen sachlichen Teilregionalplan ,Windenergienutzung" aufzu-
stellen. Die Festlegung von Gebieten flr die Windenergienutzung wird vom Entwurf
des Regionalplans Havelland-Flaming 3.0 abgetrennt und im sachlichen Teilregio-
nalplan vorgenommen. Der Aufstellungsbeschluss fur diesen sachlichen Teilregi-
onalplan wurde im Amtsblatt fir Brandenburg Nummer 48 vom 07. Dezember 2022
bekannt gemacht. Das Aufstellungsverfahren zum Regionalplan Havelland-Fla-
ming 3.0 wird mit den Ubrigen Festlegungen fortgefihrt.

Die Satzung Uber den Sachlichen Teilregionalplan Havelland-Flaming ,,Grundfunk-
tionale Schwerpunkte” wurde mit Bescheid vom 23. November 2020 von der Ge-
meinsamen Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg genehmigt. Mit der Be-
kanntmachung der Genehmigung im Amtsblatt fir Brandenburg Nr. 51 vom 23. De-
zember 2020 trat der sachliche Teilregionalplan in Kraft.

2. Regionalplanerische Belange

Im Rahmen der o.g. Planungen sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen | 1. Vereinbarkeit mit der Raumordnung. | 1. Wird zur Kenntnis genommen.
far die Errichtung von groRflachigem Einzelhandel geschaffen werden.

Regionalplanerische Belange stehen der o0.g. Planung nicht entgegen.
Hinweis

Der nérdliche Bereich des Plangebietes Uberschneidet sich maglicherweise mit | 2. Hinweis zu landesplanerischem Frei- | 2. Wird zur Kenntnis genommen.
der der Flachenkulisse des landesplanerischen Freiraumverbundes (siehe Ziel 6.2 raumverbund nach Ziel 6.2 LEP HR

. - ) Die Gemeinsame Landesplanung Berlin-Brandenburg wurde ebenfalls beteiligt
des Landesentwicklungsplans Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg).

(siehe Stellungnahmegeber Nr. 1). GemaR deren Stellungnahme besteht fir das

Die konkretisierte Darstellung des Freiraumverbunds in der Festlegungskarte des Planvorhaben eine Vereinbarkeit mit dem LEP HR (siehe vorstehend unter
Regionalplans Havelland-Flaming stellt keine eigene Festlegung der Regionalpla- Punkt 1).
nung dar. Eine Beeintrachtigung der Funktion des Freiraumverbundes oder seiner Ver-
Die Bewertung einer méglichen Beeinflussung des Freiraumverbundes obliegt der bundstruktur durch das Planvorhaben ist nicht zu erwarten (siehe auch Schrei-
Gemeinsamen Landesplanung Berlin-Brandenburg (GL). ben der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg vom
18.01.2021).
3. Landkreis Postdam-Mittelmark vom 02.03.2023

mit lhrem Schreiben vom 27.01.2023 bitten Sie um Stellungnahme des Landkreises
Potsdam-Mittelmark als Trager offentlicher Belange zu der 14. Anderung des
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1. Entwurf der 14. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Treuenbrietzen
Beteiligung der Nachbargemeinden, Behdrden und sonstigen Trager gemaR § 4 Abs. 2 BauGB und § 2 Abs. 2 BauGB

Nr.

Stellungnahme

Thematische Zuordnung

Abwagung

3.1

3.2

3.3

Flachennutzungsplanes der Stadt Treuenbrietzen mit Stand der Unterlagen vom
07.10.2022.

Folgende Fachdienste des Landkreises Potsdam-Mittelmark wurden beteiligt und
geben nachstehende Einwendungen aufgrund fachgesetzlicher Regelungen, die
ohne Zustimmung, Befreiung o. A. der Fachbehérde in der Abwagung nicht Gber-
wunden werden kénnen, Anregungen aus der eigenen Zustandigkeit sowie allge-
meine Hinweise.

Diese Stellungnahme im Rahmen der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange
entspricht keiner vollumfanglichen rechtsaufsichtlichen Prifung.

Fachdienst Umwelt
Untere Wasserbehorde

Wasserrechtliche Belange stehen der 14. Anderung des Flachennutzungsplanes
der Stadt Treuenbrietzen gegenwartig nicht entgegen.

a) Grundwasser

Im Stadtgeiet von Treuenbrietzen und im Umland herrschen artesische Grundwas-
ser-Verhaltnisse vor, dessen Druckwasserspiegel je nach Standort teilweise bis zu
vier Meter Uber Gelandeoberkante (GOK) liegt. Das Landesamt fiir Bergbau, Geo-
logie und Rohstoffe beflirwortet die Durchteufung der Deckschicht des zweien ge-
spannten Grundwasserleiters (GWL 2) nicht.

Unter diesen hydrogeologischen Verhaltnissen ist die Ausfihrung eines Erdauf-
schlusses, der die Deckschlicht des GWL 2 durchteuft, geeignet, die Wasserbe-
schaffenheit dauernd oder in einem nicht unerheblichen AusmaR nachteilig zu ver-
andern.

GemaR der uWB in § 100 WHG Ubertragenen Gewasseraufsicht folgt die uWB der
Empfehlung des LBGR und genehmigt Erdaufschliisse im Stadtgebiet von Treuen-
brietzen nur bis eine Tiefe der von 10 bis max. 20 m Gelande.

Die Nutzung der oberflaichennahen Geothermie ist somit auf den ersten Grundwas-
serleiter (GWL 1) zu begrenzen.

Untere Abfallwirtschaftsbehorde

Abfallrechtliche Belange stehen der 14. Anderung des Flachennutzungsplanes der
Stadt Treuenbrietzen gegenwartig nicht entgegen.

Untere Bodenschutzbehdrde

Die Untere Bodenschutzbehorde hat keine Einwande gegen die 14. Anderung des
Flachennutzungsplanes der Stadt Treuenbrietzen

1. Keine Belange beriihrt.

2. Grundwasser: Hinweis fir Bebau-
ungsplanverfahren 2020-03.

3. Keine Bedenken.

4. Keine Bedenken.

1. Wird zur Kenntnis genommen.

2. Wird zur Kenntnis genommen.

Der Hinweis wird im parallel durchgefihrten Bebauungsplanverfahren 2020-03
berucksichtigt.

3. Wird zur Kenntnis genommen.

4.  Wird zur Kenntnis genommen.
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1. Entwurf der 14. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Treuenbrietzen
Beteiligung der Nachbargemeinden, Behdrden und sonstigen Trager gemaR § 4 Abs. 2 BauGB und § 2 Abs. 2 BauGB

Nr.

Stellungnahme

Thematische Zuordnung

Abwagung

Weitergehende Hinweise

Sonstige fachliche Informationen oder rechtserhebliche Hinweise aus der eigenen
Zustandigkeit zu dem o.g. Plan, gegliedert nach Sachkomplexen, jeweils mit Be-
grindung und ggf. Rechtsgrundlage:

1) Im Rahmen einer Bodenkundlichen Baubegleitung (BBB) ist flir das Gesamtbau-
vorhaben B-Plan ,EDEKA an der Schlalacher StraRe” ein Bodenschutzplan nach
DIN 19639 zu erarbeiten.

2) Die Umsetzung des Bodenschutzplanes soll durch Personen erfolgen, die tiber
nachgewiesene Fachkenntnisse zum Bodenschutz verfiigen.

Begrindung:

Die Versickerungsfahigkeit von Béden kann durch baubedingte Verdichtungen
sehr stark eingeschrankt werden. Als Folge wird die Bodenfunktion als Bestandteil
des Naturhaushalts, insbesondere mit seinen Wasser- und Nahrstoffkreislaufen (§
2 Abs. 2 Nr. 1 BBodSchG) eingeschrankt, was sich in der Verminderung des Kf-
Wertes (Durchlassigkeitsbeiwert) duRert. Verdichtungen fuhren weiterhin zur Min-
derung der Wasseraufnahmekapazitat von Béden, die wiederum in niederschlags-
reichen Zeiten wichtig fur den Schutz vor lokaler Vernassung und Hochwasser ist.
Baubedingte Verdichtungen oder deren Folgen kénnen mit einem Bodenschutz-
plan durch eine Bodenkundliche Baubegleitung verhindert oder abgemildert wer-
den. Hierzu zahlt z. B. die planerische Kennzeichnung und Umsetzung von soge-
nannten Tabuzonen fur kinftige Granflachen, in denen keine Baufahrzeuge fahren
dirfen und so der Boden mit seinen gesetzlich definierten Funktionen erhalten
bleibt.

Rechtsgrundlagen:

Nach § 1 Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) sind schadliche Bodenverande-
rungen abzuwehren und es ist Vorsorge gegen nachteilige Einwirkungen auf den
Boden zu treffen. Weiterhin sind Funktionen des Bodens zu sichern oder wieder-
herzustellen.

Nach § 9 (1) Nr. 20 Baugesetzbuch (BauGB) kénnen fur Béden MaRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung im Bebauungsplan festgelegt werden.

Grundsatzlich ist zu beachten, dass sich jeder, der auf den Boden einwirkt, gemag
§ 4 Abs. 1 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) so zu verhalten hat, dass
schadliche Bodenveranderungen nicht hervorgerufen werden kénnen.

Dardber hinaus ist gemaR § 7 BBodSchG derjenige, der Verrichtungen auf einem
Grundstick durchfuhrt oder durchfiihren lasst, verpflichtet, Vorsorge gegen das
Entstehen schadlicher Bodenveranderungen zu treffen, die durch ihre Nutzung auf

5. Hinweise fur Baugenehmigungsver-
fahren.

5. Wird gefolgt; Umweltbericht und FPlan-Begrindung werden erganzt.

Die Bodenkundliche Baubegleitung (BBB) im Rahmen des Baugenehmigungs-
verfahrens inklusive der Aufstellung eines Bodenschutzplanes und der Umset-
zung durch Personen mit nhachgewiesenen Fachkenntnissen zum Bodenschutz
werden im Umweltbericht als Bestandteil der VermeidungsmaRnahme ,Okolo-
gische Baubegleitung” erganzt. Diese MaRnahme wird zudem im stadtebauli-
chen Vertrag zwischen der Stadt Treuenbrietzen und Vorhabentrager veran-
kert.

Der Umweltbericht und die Begriindung zur 14. FNP-Anderung wird entspre-
chend redaktionell erganzt.
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1. Entwurf der 14. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Treuenbrietzen
Beteiligung der Nachbargemeinden, Behdrden und sonstigen Trager gemaR § 4 Abs. 2 BauGB und § 2 Abs. 2 BauGB

Nr.

Stellungnahme

Thematische Zuordnung

Abwagung

3.4

dem Grundstiick oder in dessen Einwirkungsbereich hervorgerufen werden kon-
nen.

Schadliche Bodenveranderungen sind Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen,
die geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen
far den einzelnen oder die Allgemeinheit herbeizufiihren (§ 2, Abs. 3 BBodSchG).

Ab dem 01.08.2023 gelten die MaRgaben der neunen Bundes-Bodenschutz- und
Altlastenverordnung BBodSchV (neu) (Bundesgesetzblatt 2021 Teil | Nr. 43, 16. Juli
2021). Sie ist zu berucksichtigen. Hierbei ist unter anderem neu zu bertcksichtigen,
dass schadliche Bodenveranderungen in der Regel auch zu besorgen sind, wenn
physikalische Einwirkungen (z. B. baubedingte Bodenverdichtungen) den Boden
verandern und dadurch die natirlichen Funktionen erheblich beeintrachtigt wer-
den kdnnen (BBodSchV (neu) § 3 Abs. 1 Nr. 3).

Altlasten

Die Flurstiicke im Verfahrensgebiet/Vorhabengebiet sind nicht im Altlastenkatas-
ter des Landkreises Potsdam-Mittelmark registriert.

Untere Naturschutzbehdrde
Es ergeben sich folgende:

Rechtserhebliche Hinweise zur Eingriffsregelung

Die Pflanzung von solitdren Baumen ist unter den Voraussetzungen geeignet, Be-
eintrachtigungen von Bodenfunktionen zu kompensieren, dass die voraussichtlich
durchwurzelte Flache

a) nennenswert aufwertungsfahig ist und
b) dauerhaft wirksam von konkurrierenden Nutzungen freigehalten wird.

Unter diesen Umstanden kénnen im Bebauungsplan Nr. 2020-03 ,EDEKA an der
Schlalacher StraRe” der Stadt Treuenbrietzen (im Folgenden: B-Plan) die voraus-
sichtlich von Solitarbaumen durchwurzelten Flachen analog zu den flachigen Ge-
hélzpflanzungen gemaR der HVE, Kap. 12.5 gewertet werden. Das heiRt, dass unter
Einhaltung o. g. Voraussetzungen ein Solitairbaum mit einer 8 m-Pflanzscheibe
bestenfalls die Beeintrachtigung von 25 gm versiegelten Bodens allgemeiner
Funktionsauspragung kompensieren kann (in Gehélzpflanzflachen eingebrachte
Baume erhéhen die Kompensationswirkung fur den Boden nicht. Bepflanzte Fla-
chen kénnen nur einmal in Ansatz gebracht werden).

Berechnung:
= Solitarbaum mit 8 m Pflanzscheibe = = 50 m2 durchwurzelte Flache

6. Altlasten: Nicht bekannt.

7. ErsatzmaRnahmen: Hinweise zur
Ausgleichsberechnung.

6. Wird zur Kenntnis genommen; eine Abwagung ist nicht erforderlich.

7. Wird gefolgt; Anderung des Umweltberichtes.

Der Umweltbericht wird entsprechend den Hinweisen des Stellungnahmege-
bers angepasst. Die Umsetzung der externen ErsatzmaRnahme erfolgt im Na-
turraum der Gemeinde Schlenzer, Flurstiick 86 der Flur 4. Die Vorgehensweise
wurde mit dem Stellungnahmegeber abgestimmt.

Ebenfalls berucksichtigt wurde die Versiegelungen aus der erforderlichen Er-
weiterung des sudlich auf dem Grundstiick geplanten Geh-/Radweges auf 3,0
Meter und der hiermit verbundene Abgang von zwei Bestandsbaumen (siehe
Abwagung zu Bebauungsplan-Entwurf, Stellungnahme 38.5) sowie die Erweite-
rung der festgesetzten offentlichen Grinflache im Zuge des Abrickens der
Schlalacher StraRe vom sudlichsten Erhaltungsbaum (siehe Stellungnahme
38.7).
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1. Entwurf der 14. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Treuenbrietzen
Beteiligung der Nachbargemeinden, Behdrden und sonstigen Trager gemaR § 4 Abs. 2 BauGB und § 2 Abs. 2 BauGB

Nr.

Stellungnahme

Thematische Zuordnung

Abwagung

3.5

3.6

= Kompensationsfaktor 2,0 =25 m2 Kompensationsaquivalent fir versiegelten
Boden

Das heiRt, die MaRnahme A1 (Pflanzung von 18 Solitarbaumen mit 8 m-Pflanz-
scheibe) kann die Versiegelung von maximal 450 m2 unbeeintrachtigten Bodens
ausgleichen, nicht von 1.404 m2 Damit verbleibt nach den MaRnahmen A1 und A2
ein Kompensationsdefizit im Hinblick auf versiegelten Boden von 5.933 m2, nicht
von 4.979 m2, Das bedeutet, dass mit der MaRnahme E1 das Kompensationsdefizit
nicht ausgeglichen wird; es fehlen MaRnahmen zur Kompensation der Versiege-
lung von 954 m2 Boden. Die Eingriffsregelung ist entsprechend zu erganzen

Fundstellen der zitierten Rechtsvorschriften:

BauGB: Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBL. I S. 3634), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 4. Januar 2023
(BGBL. 2023 | Nr. 6) geandert worden ist

BNatSchG: Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBL. | S. 2542), das zu-
letzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 8. Dezember 2022 geandert worden ist

Fachdienst Landwirtschaft

Die Stadtverordneten der Stadt Treuenbrietzen haben am 22.02.2021 den Be-
schluss zur 14. Anderung des FNP gefasst. Das betreffende Gebiet befindet sich im
nérdlichen Siedlungsbereich der Stadt Treuenbrietzen. Die 14. Anderung des Fla-
chennutzungsplanes der Stadt Treuenbrietzen soll der Nahversorgung, insbeson-
dere durch einen groRflachigen Lebensmittel-Vollsortimenter, dienen.

Die fur das Planvorhaben vorgesehenen Flachen werden derzeit laut Feldblockka-
taster des Landkreises Potsdam-Mittelmark durch die xxxxxxx genutzt. Die xxxxxx
bewirtschaftet insgesamt 1.780,78 ha LN, die sich aus 1.627,71 ha Ackerland und
154,07 ha Grinland zusammensetzt. Durch den Entzug der landwirtschaftlichen
Nutzflache wird die existenzielle Grundlage des Landwirtschaftsunternehmens
nicht gefahrdet.

Der Fachdienst Landwirtschaft weist darauf hin, dass die Umsetzung des Planvor-
habens mit dem genannten Bewirtschafter im Einvernehmen erfolgen soll, sodass
die landwirtschaftlichen Belange daran angepasst werden kénnen.

Unter Bericksichtigung der vorgenannten Hinweise liegen vom Fachdienst Land-
wirtschaft keine Bedenken gegeniber dem o.g. Planvorhaben vor.

Fachdienst Technische Bauaufsicht, Bereich Brandschutz

Nach den Vorgaben des BauGB sind u. a. die Belange der Versorgung mit Wasser
bei der Aufstellung der Bauleitplane besonders zu bericksichtigen [§ 1 (6) Nr. 8e
BauGBl. Daher ist darauf zu achten, dass eine fur die Feuerwehr ausreichende

8. Bewirtschaftendes Landwirtschafts-
unternehmen: Existenzielle Grund-
lage nicht gefahrdet

9. Bewirtschaftendes Landwirtschafts-
unternehmen: Abstimmung

10. Belange Landwirtschaft: Keine Be-
denken

12. Léschwasserbereitstellung: Hinweise
far Baugenehmigungsverfahren

8. Wird zur Kenntnis genommen, eine Abwagung ist nicht erforderlich.

9. Wird zur Kenntnis genommen.

Der Bewirtschafter der Landwirtschaftsflachen wurde durch die Alt-Eigentiimer
Uber die Nutzungsaufgabe bereits informiert.

10. Wird zur Kenntnis genommen.

12. Wird zur Kenntnis genommen, eine Abwagung ist nicht erforderlich.
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Beteiligung der Nachbargemeinden, Behdrden und sonstigen Trager gemaR § 4 Abs. 2 BauGB und § 2 Abs. 2 BauGB

Nr.

Stellungnahme

Thematische Zuordnung

Abwagung

Léschwasserversorgung, auf Grund der vorgesehenen Nutzung sind mindestens
800 | x min™ fir zwei Stunden erforderlich, sichergestellt ist. Die gesamte Lésch-
wassermenge muss dabei in einem Umkreis von 300 Metern um jedes Bauvorha-
ben zur Verfliigung stehen. [§ 14 BbgBO in Verbindung mit § 3 (1) Nr. 1 BbgBKG und
dem Arbeitsblatt des DVGW W- 405]

Die nachfolgenden Anforderungen an die Léschwasserversorgung seitens der
Feuerwehren setzen im Allgemeinen voraus, dass Hydranten ausreichend zur Ver-
figung stehen. Bestehen Einschrankungen seitens der Trinkwasserversorgung
werden auch andere Maglichkeiten, zum Beispiel unterirdische Léschwasserbe-
halter, -brunnen oder -teiche, in Betracht gezogen. Weiterhin beziehen sich die An-
forderungen nur auf den Grundschutz im Brandschutz fiir Wohngebiete, Gewerbe-
gebiete, Mischgebiete und Industriegebiete ohne erhéhtes Sach- oder Personenri-
siko.

= Hydranten sind so anzuordnen, dass sie die Wasserentnahme leicht ermégli-

chen.

Die Léschwasserversorgung fir den ersten Léschangriff zur Brandbekampfung
und zur Rettung von Personen muss in einer Entfernung von 75 m Lauflinie bis
zum Zugang des Grundstucks von der 6ffentlichen Verkehrsflache aus sicher-
gestellt sein.

Entnahmestellen mit 400 U/min (24m3 /h) sind vertretbar, wenn die gesamte
Léschwassermenge des Grundschutzes in einem Umkreis (Radius) von 300 m
aus maximal 2 Entnahmestellen sichergestellt werden kann.

Die Absténde von Hydranten auf Leitungen in Ortsnetzen, die auch der Lésch-
wasserversorgung (Grundschutz) dienen, dirfen 150 m nicht Gbersteigen. Gro-
Rere Abstande von Hydranten bedirfen der Kompensation durch andere geeig-
nete Ldschwasserentnahmestellen.

Der Loschwasserbedarf fir den Grundschutz ist bei niedriger, in der Regel frei-
stehender Bebauung (bis 3 Vollgeschosse) mit 800 l/min (48 m?3 /h) und bei
sonstiger Bebauung mit mindestens 1.600 /min (96 m?3 /h) und fur eine Dauer
von mindestens 2h zu bemessen.

Der insgesamt benétigte Loschwasserbedarf ist in einem Umkreis (Radius) von
300 m nachzuweisen. Diese Regelung gilt nicht Gber uniberwindbare Hinder-
nisse hinweg. Das sind z.B. Bahntrassen, mehrspurige Schnellstraen sowie
groRe, langgestreckte Gebaudekomplexe, die die tatsachliche Laufstrecke zu
den Léschwasserentnahmestellen unverhaltnismaRig verlangern.

Bei der oben genannten Wasserentnahme aus Hydranten (Nennleistung) darf
der Betriebsdruck 1,5 Bar nicht unterschreiten.

Fur die Léschwasserversorgung aus Hydranten bestehen méglicherweise folgende

Einschrankungen:

= Falls durch die Léschwasserentnahme in bestimmten Netzbereichen der Be-
triebsdruck unter 1,5 bar fallen kann, sollte das Versorgungsunternehmen

Die Hinweise sind im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens zu bertcksich-
tigen.

In Abstimmung mit der Feuerwehr Treuenbrietzen (01. Juli 2021) wird mit dem
Planungskonzept ein Loschwasserbrunnen auf der nérdlichen Grinflache an
der Zufahrt am Schnittpunkt zwischen Stellplatzanlage und der 6ffentlichen
Verkehrsflache der Schlalacher StraRe vorgesehen.

Der Standort des Léschwasserbrunnens wird seitens der Stadt Treuenbrietzen,
Brandschutz befiirwortet. Bedenken bestehen nicht (Stellungnahme vom
23.08.2022).
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Nr. Stellungnahme Thematische Zuordnung Abwagung

einen entsprechend hoheren Mindestbetriebsdruck fur die betreffenden Hyd-
ranten benennen.

Aufgrund der Hygieneanforderungen der Trinkwasserverordnung kénnen sich
Rohrquerschnitte und Mengen ergeben, die nicht ausreichen, um die vorge-
nannten Léschwassermengen aus dem Rohrnetz zur Verfliigung zu stellen.

= Aus Trinkwassersicht zielt man auf méglichst wenige Hydranten. In der Regel
ist davon auszugehen, dass ein Hydrant zwischen zwei Absperrarmaturen an-
geordnet ist. Das DVGW-Arbeitsblatt W 400-1:2015-02 empfiehlt folgende Ober-
grenzen fur die Abstande von Absperrarmaturen in Versorgungsleitungen, so
dass sich vergleichbare Obergrenzen fur die Abstande von Hydranten ergeben:
offene Bebauung: 400 m

geschlossene Bebauung: 300 m

Sofern die obigen Anforderungen an die Léschwasserversorgung nicht hinrei-
chend erfillt werden kénnen, missen andere Maglichkeiten, zum Beispiel durch
unterirdische Léschwasserbehalter, -brunnen, -teiche bzw. bei zu groRen Entfer-
nungen weitere Hydranten erwogen werden.

Die Abstimmung zur Ausfiihrung und zur Kostenibernahme erfolgt im Bedarfsfall
zwischen der Gemeinde und dem Wasserversorgungsunternehmen.

Die Verkehrswege im Plangebiet sind nach den .Muster-Richtlinien Gber Fla-
chen fur die Feuerwehr” Fassung Februar 2007 zuletzt geandert im Oktober 2009,
als Mindestanforderung auszufiihren. Das bedeutet, dass die Befestigung der Zu-
fahrt mindestens der StraRen-Bauklasse VI (Richtlinie fir Standardisierung des
Oberbaues von Verkehrsflaichen - RStO 01) entsprechen muss. Anstelle von DIN
1055-3:2006-03 ist DIN EN  1991-1-1:2010-12 in  Verbindung mit
DIN EN 1991-1-1/NA:2010-12 anzuwenden.

Die Zufahrt ist mit einem Zeichen nach DIN 4066-D1-210x594 ,Feuerwehrzufahrt”
zu kennzeichnen. [§ 5 (1) und (2) BbgBO]

Fur Gebaude oder bauliche Anlagen, die durch die vorgesehene Feuerwehrzufahrt
private Verkehrsflache erschlossen werden und die ganz oder in Teilen mehr als
50 Meter von der 6ffentlichen oder tatsachlich 6ffentlich genutzten Verkehrsflache
entfernt liegt liegen, sind im Verlauf der Feuerwehrzufahrt privaten Verkehrsfla-
chen bzw. an deren Ende Bewegungsflachen fir die Feuerwehr vorzusehen, die
innerhalb dieses 50-Meter-Radius’ liegen und von denen aus ein Léschangriff vor-
getragen werden kann. Die Bewegungsflache ist mit einem Zeichen nach DIN 4066-
D1-210x594 ,Flache fir die Feuerwehr” zu kennzeichnen. Sie muss eine jederzeit
deutlich sichtbare Randbegrenzung haben.

Bewegungsflachen kénnen auch im Rahmen der jeweiligen Baugenehmigungsver-
fahren durch die Bauherren auf ihren Grundsticken nachgewiesen werden, jedoch
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1. Entwurf der 14. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Treuenbrietzen
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Nr. Stellungnahme Thematische Zuordnung Abwagung
geht die dann zu versiegelnde Flache von ca. 84 m2? zu Lasten der BGF-Il des
Grundstuckes.
Die Bewegungsflachen sind nach den .Muster-Richtlinien tber Flachen fur die
Feuerwehr” Fassung Februar 2007 zuletzt gedndert im Oktober 2009, als Mindest-
anforderung auszufiihren (vgl. Liste der eingefiihrten techn. Baubestimmungen,
Anlage 7.4/1 Nr. 1) und, sofern sie nicht einem einzelnen Grundstick zugeordnet
sind, durch die Stadt Treuenbrietzen als Hoheitstrager und Trager des Brandschut-
zes mit einem Zeichen nach DIN 4066-D1-210x594 ,Flache fur die Feuerwehr” zu
kennzeichnen. [§ 5 (1) und (2) BbgBO]
3.7 Fachdienst Gesundheit 17. Keine Stellungnahme. 17. Wird zur Kenntnis genommen; eine Abwagung ist nicht erforderlich.
Bis zum Fristablauf erfolgte keine AuRerung. Die Stellungnahme wird ggf. nachge- Es wird davon ausgegangen, dass dem Planvorhaben zugstimmt wird bzw. keine
reicht. Belange berthrt werden.
3.8 Fachdienst StraRenverkehrsbehérde
Keine Stellungnahme. 18. Keine Stellungnahme 18. Wird zur Kenntnis genommen; eine Abwagung ist nicht erforderlich.
Es wird davon ausgegangen, dass dem Planvorhaben zugstimmt wird bzw. keine
Belange beruhrt werden.
3.9 Fachdienst Verkehrsmanagement
Keine Stellungnahme. 19. Keine Stellungnahme 19. Wird zur Kenntnis genommen; eine Abwagung ist nicht erforderlich.
Es wird davon ausgegangen, dass dem Planvorhaben zugstimmt wird bzw. keine
Belange berthrt werden.
3.10 | Untere Denkmalschutzbehédrde
Keine Stellungnahme. 20. Keine Stellungnahme 20. Wird zur Kenntnis genommen; eine Abwagung ist nicht erforderlich.
Es wird davon ausgegangen, dass dem Planvorhaben zugstimmt wird bzw. keine
Belange berthrt werden.
3.11 | Offentliches Recht
Keine Stellungnahme. 21. Keine Stellungnahme 21. Wird zur Kenntnis genommen; eine Abwagung ist nicht erforderlich.
Es wird davon ausgegangen, dass dem Planvorhaben zugstimmt wird bzw. keine
Belange berthrt werden.
4, Landesamt fir Umwelt vom 28.02.2023

die zum o. g. Betreff ibergebenen Unterlagen wurden von den Fachabteilungen
Naturschutz, Immissionsschutz und Wasserwirtschaft (Prifung des Belangs Was-
serwirtschaft hier bezogen auf die Zustandigkeiten des Wasserwirtschaftsamtes

Consilium GmbH ¢ HaubachstraBe 40 ¢ 10585 Berlin ¢ Tel: +49 30/ 318 07 140 & Fax: +49 30/ 318 07 141 ¢ office@consilium-strategie.de ¢ www.consilium-strategie.de Stand: 28. September 2024 Seite 14 von 129




1. Entwurf der 14. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Treuenbrietzen
Beteiligung der Nachbargemeinden, Behdrden und sonstigen Trager gemaR § 4 Abs. 2 BauGB und § 2 Abs. 2 BauGB

Nr. Stellungnahme Thematische Zuordnung Abwagung

gemaRr BbgWG § 126, Abs. 3, Satz 3, Punkte 1-5 u. 8) des Landesamtes fiir Umwelt
(LfU) zur Kenntnis genommen und geprift.

Im Ergebnis dieser Prifung werden fur die weitere Bearbeitung der Planungsun-
terlagen sowie deren Umsetzung beiliegende Stellungnahmen der Fachabteilun-
gen Immissionsschutz und Wasserwirtschaft iibergeben.

Eine Stellungnahme aus dem Fachbereich Naturschutz kann aus Kapazitatsgrin-
den nicht erfolgen.

Technischer Umweltschutz vom 22.02.2023
Fachliche Stellungnahme

Antragsgegenstand ist die 14. Anderung des Flachennutzungsplans (FNP) der
Stadt Treuenbrietzen. Erforderlich wird die v. g. Anderung durch die geplante Er-
richtung eines EDEKA-Marktes im Bereich der Schlalacher StraRe in einem bisher
als Grunflache ausgewiesenen Bereich. Geplant ist die Ausweisung als Sonder-
bauflache mit der Zweckbestimmung Einzelhandel. Die Umwidmung soll auf den
Flursticken 8/1, 8/2, 33/1 (teilw.), 448 (teilw.) und 463 (teilw.) der Flur 8 in der Ge-
markung Treuenbrietzen erfolgen

Zu der Anderung des FNP habe ich mich bereits mit Stellungnahme 165/22 T26 als
Bestandteil der Gesamtstellungnahme LFU-TOEB3700/607+11#291551/2022 vom
01.09.2022 geauRert.

Fachstellungnahme mit Benennung der gesetzlichen Grundlage (Begriindung)

Rechtsgrundlage: GemaR § 50 Satz 1 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)
sind bei raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen die fur eine bestimmte
Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelt-
einwirkungen so weit wie méglich vermieden werden. Mégliche schadliche Um-
welteinwirkungen im Sinne des BImSchG kénnen Larm, Staub, Geruche, Luftschad-
stoffe, elektromagnetische Felder, Licht, Erschiitterungen etc. darstellen. Hinsicht-
lich des Larms maRgeblich sind die Orientierungswerte 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 entsprechend der Vor-
gaben der AVV Baularm zu beurteilen, die Bewertung von Staubbeeintrachtigun-
gen, Geruchen und einwirkenden Luftschadstoffen erfolgt anhand der TA Luft.
Mégliche Beeintrachtigungen durch Lichtimmissionen werden anhand der Licht-
leitlinie, Erschitterungen anhand der Erschitterungs-Leitlinie ermittelt. Hinsicht-
lich der elektromagnetischen Felder und deren Stérwirkung liegt die Zustandigkeit
beim Landesamt fur Arbeitsschutz, Verbraucherschutz und Gesundheit (LAVG).

Planumfeld: Die Anderungsflache befindet sich im Nordosten der Stadt Treuen-
brietzen und wird bisher landwirtschaftlich genutzt. Das Planumfeld lasst sich wie
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folgt beschreiben: im Norden grenzen bestehende Wohnbebauung sowie Flachen
far die Landwirtschaft an, im Osten begrenzen die Schlalacher StraRe sowie die B2
(Berliner StraRe) das Plangebiet, daran anschlieBend befinden sich weitere Wohn-
bebauung sowie Flachen fur die Landwirtschaft, im Siden und Westen grenzen Fla-
chen fur die Landwirtschaft an, daran anschlieRend Wohnbebauung und ein Netto-
Markt.

Der Planungsgrundsatz des § 50 BImSchG wird erfullt.

Schutzanspruch: Da die Erweiterungsflaiche dem Gebietstyp Sonderbauflache
nach BauNVO zugeordnet ist, kann der Schutzanspruch nur anhand der konkreten
Planung unter Berucksichtigung der umliegenden Nutzungen abgeschatzt werden.
Die direkt angrenzenden Nutzungen sind tiberwiegend Flachen fur die Landwirt-
schaft, zu kleinen Teilen Wohnbauflachen und gemischte Bauflachen. Dementspre-
chend halte ich die Orientierungswerte von 60 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts bzw.
50 dB(A) nachts fir Verkehrslarm als zielfiihrend. Da alle anderen aufgefiihrten
schadlichen Umwelteinwirkungen hier keine relevante Bedeutung haben, wird auf
die Darstellung des Schutzanspruchs gegenuber diesen Immissionen verzichtet.

Immissionssituation: Auf das Plangebiet wirken insbesondere Larmimmissionen
durch die angrenzenden StraRen B2 und Schlalacher StraRe. Es ist erkennbar, dass
eine Anordnung des geplanten Geb&audes ohne Uberschreitung der v. g. Orientie-
rungswerte moéglich ist.

Im anschlieRenden B-Plan-Verfahren sind daher beziiglich der Emissionen aus
dem Plangebiet ndahere Ausfiihrungen erforderlich.

In einem zu beachtenden Abstand zur Erweiterungsflache befinden sich keine mir
bekannten Anlagen, welche den Anforderungen der 12. BImSchV unterliegen.

Fazit: Der Anderung des FNP kann hinsichtlich der hier zu vertretenden Belange
des Immissionsschutzes auch weiterhin zugestimmt werden.

Die vorliegende Stellungnahme verliert mit der wesentlichen Anderung der Beur-
teilungsgrundlagen ihre Gultigkeit. Das Ergebnis der Abwagung durch die Kom-
mune ist entsprechend § 3 Abs. 2 Satz 4 BauGB mitzuteilen. Weiterhin wird um eine
Anzeige zum Inkrafttreten des Planes bzw. die Erteilung der Genehmigung gebe-
ten.

Wasserwirtschaft vom 02.02.2023

Die wasserwirtschaftlichen Belange des LfU gemaR BbgWG § 126 Abs. 3, Satz 3
betreffend werden folgende Hinweise gegeben:

1. Hinweis far Bebauungsplanverfah-
ren 2020-03.

2. Anlagen gemaR 12. BImSchV: Keine
vorhanden

3. Immissionsschutz: Kein Konflikt
durch Planvorhaben

1. Wird zur Kenntnis genommen.

Die gewlinschte Darlegung des Stellungnahmegebers ist mit der Schalltechni-
schen Untersuchung (ALB Akustiklabor Berlin) im parallel durchgefiihrten Be-
bauungsplanverfahren 2020-03 bericksichtigt.

Seitens des Stellungnahmegebers wurde diese bereits fur fachlich korrekt und
nachvollziehbar befunden.

2. Wird zur Kenntnis genommen.

3. Wird zur Kenntnis genommen.
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1. Entwurf der 14. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Treuenbrietzen
Beteiligung der Nachbargemeinden, Behdrden und sonstigen Trager gemaR § 4 Abs. 2 BauGB und § 2 Abs. 2 BauGB

Nr. Stellungnahme Thematische Zuordnung Abwagung
Das Referat W13 (Wasserwirtschaft in Genehmigungsverfahren) hat im Rahmen | 4. Verweis auf Stellungnahme zum Vor- | 4. Wird zur Kenntnis genommen.
6 ili i - entwurf /zur frihzeitigen Beteiligun
der Behtl'zlrdenbe:elllgdungljs genag:;;rz:zezba.uun:sTllan ZULEtZt LnEerha::a der Ge g gung Mit Stellungnahme vom 04.08.2022 bzw. der Gesamtstellungnahme vom
samtstellungnahme des vom O1.0%. eine Stellungnahme abgegeben 01.09.2022 hat der Stellungnahmegeber Hinweise gegeben zu:
Darin wurde insbesondere auf Entwasserungsgraben als Gewasser Il. Ordnung = Entwasserungsgraben: Unterhaltungsverband beteiligen.
hingewiesen. = Gewasserrandstreifen: Wasserhaushaltsgesetz ist zu beachten.
Da es bis zum gegenwartigen Zeitpunkt keine neuen Erkenntnisse zu dem Vorha- Die Hinweise waren bereits bertcksichtigt. Der Hinweis zu den Gewasserrand-
ben gibt, behalten die in der Stellungnahme getroffenen Aussagen weiterhin ihre streifen wurde zur Klarstellung in der Begriindung des Entwurfes eingearbeitet.
Gultigkeit.
5. Brandenburgisches Landesamt fiir Denkmalpflege/Praktische Denkmalpflege | 1. Keine Stellungnahme 1. Wird zur Kenntnis genommen; eine Abwagung ist nicht erforderlich.
Es wird davon ausgegangen, dass dem Planvorhaben zugstimmt wird bzw. keine
Belange berthrt werden.
6. Brandenburgisches Landesamt fiir Denkmalpflege/Bodendenkmalpflege 1. Keine Stellungnahme 1. Wird zur Kenntnis genommen; eine Abwagung ist nicht erforderlich.
Es wird davon ausgegangen, dass dem Planvorhaben zugstimmt wird bzw. keine
Belange berthrt werden.
7. Landesbetrieb Forst Brandenburg 03.02.2023
Beiliegend erhalten Sie die Stellungnahme der Oberférsterei Dippmannsdorf als | 1. Keine Bedenken 1. Wird zur Kenntnis genommen; eine Abwagung ist nicht erforderlich.
untere Forstbehorde:
Keine Betroffenheit durch die vorgesehene Planung.
8. Landesamt fiir Landliche Entwicklung, Landwirtschaft und Flurneuordnung
vom 07.02.2023
zu o. g. Planvorhaben bestehen aus Sicht der Landlichen Flurneuordnung keine | 1. Keine Bedenken. 1. Wird zur Kenntnis genommen; eine Abwagung ist nicht erforderlich.
Einwendungen oder Hinweise. Eigene Fachplanungen werden nicht berihrt und
sind nicht in Vorbereitung.
9. Landesamt fiir Bergbau, Geologie und Rohstoffe Brandenburg vom
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20.02.2023

im Rahmen seiner fachlichen Zustandigkeit fir bergbauliche und geologische Be-
lange auRert sich das Landesamt fur Bergbau, Geologie und Rohstoffe (LBGR) auf
der Grundlage der ihm vorliegenden Unterlagen und seiner regionalen Kenntnisse
zu o. g. Planung wie folgt:

Stellungnahme:
Keine Betroffenheit durch die vorgesehene Planung.

Keine beabsichtigten eigenen Planungen und MaRnahmen, die den Plan berihren
koénnen, mit Angabe des Sachstandes

1. Keine Bedenken.

1. Wird zur Kenntnis genommen; eine Abwagung ist nicht erforderlich.
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1. Entwurf der 14. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Treuenbrietzen
Beteiligung der Nachbargemeinden, Behdrden und sonstigen Trager gemaR § 4 Abs. 2 BauGB und § 2 Abs. 2 BauGB

Hintergrund der Anderung des Fliachennutzungsplanes der Stadt Treuenbrietzen
ist die Anpassung des Flachennutzungsplans an den im Aufstellungsverfahren be-
findlichen Bebauungsplan ,EDEKA an der Schlalacher StraRe”.

1. Keine Bedenken.

Nr. Stellungnahme Thematische Zuordnung Abwagung
Geologie: 2. Hinweise fur Baugenehmigungsver- | 2. Wird zur Kenntnis genommen; eine Abwagung ist nicht erforderlich.
fahren. o . o . o
Auskuinfte zur Geologie kénnen Uber den Webservice des LBGR abgefragt werden. Die Hinweise sind im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens zu berucksich-
AuRerdem weisen wir auf die im Zusammenhang mit etwaig geplanten Bohrungen tigen.
oder geophysikalischen Untersuchungen bestehende Anzeige-, Mitteilungs- oder
Auskunftspflicht hin (S 8 ff Gesetz zur staatlichen geologischen Landesaufnahme
sowie zur Ubermittlung, Sicherung und offentlichen Bereitstellung geologischer
Daten und zur Zurverfugungstellung geologischer Daten zur Erfillung 6ffentlicher
Aufgaben [Geologiedatengesetz — GeolDG])
10. Landesbetrieb StraRenwesen vom 16.03.2023
Fristverlangerung erbeten bis 17.03.2023
Entsprechend den Unterlagen ist eine Edeka-Markt an der LandesstraRe (L) 851
geplant. Die geplante Zufahrt an die L851 soll im Abschnitt 010 bei ca.-km 0,085
errichtet werden. Der Landesbetrieb StraRenwesen Brandenburg, Dienststatte
Potsdam (LS) ist im betreffenden Abschnitt fir L851 zustandig und nimmt wie folgt
Stellung:
Die angepasste verkehrstechnische Untersuchung wurde durch den LS gepruft | 1. Verkehrstechnische Untersuchung: 1. Wird zur Kenntnis genommen.
und bestatigt Im Ergebnis konnte festgestellt werden, dass keine Linksabbiegespur Bestatigung
zum geplanten Edeka-Markt auf der L851 erforderlich ist. Es wurde durchgehend
eine Qualitatsstufe A nachgewiesen.
Seitens des LS bestehen keine Bedenken hinsichtlich der 14. Anderung des Fla- | 2. 14. Anderung Flachennutzungsplan: | 2. Wird zur Kenntnis genommen.
chennutzungsplans der Stadt Treuenbrietzen. Keine Bedenken
Die abschlieBende Zustimmung zum Bebauungsplan kann zum aktuellen Zeitpunkt | 3. Hinweise zum Baugenehmigungs- 3. Wird zur Kenntnis genommen.
i i i indli i i verfahren:
n0t.:h nicht erteilt werden, da.dte rechtsverbindlich unt.erschrle.bene Vereinbarung st anun Die Hinweise des Stellungnahmegebers sind im Rahmen des Baugenehmi-
zwischen der Stadt Treuenbrietzen und dem LS noch nicht vorliegt. gsp 9 L
gungsverfahrens zu beriicksichtigen.
Hierzu ist es erforderlich, dass die Entwurfsplanung zum Zufahrtsbereich sowie zu Im Zuge der Stellungnahmen aus der Behardenbeteiligung wurde die Bautech-
den Anpassungen an der L851 vollstandig vorliegen. Dem LS wurden dazu am . . . — . R
27022023 U L NI ieurbiiro fiir Tiefbau Noack b ben. Di nische Vorplanung Uberarbeitet. Die tiberarbeitete Bautechnische Vorplanung
’ d- d n.t?r agen"\;om ngenteurblro Tur Tietbau Noack Ubergeben. Diese (20.02.2023) wurde dem zustandigen Trager der offentlichen Verkehrsflache,
werden derzeitig gepruft. dem Landesbetrieb StraRenwesen des Landes Brandenburg, zur Prifung Gber-
geben. Mit Schreiben vom 31.03.2023 teilte der Landesbetrieb mit, dass keine
Bedenken gegen die Bautechnische Vorplanung (20.02.2023) bestehen und die
Vereinbarung zwischen der Stadt Treuenbrietzen und dem LS aufgesetzt wer-
den kann.
1. Landesamt fiir Bauen und Verkehr vom 08.02.2023

1. Wird zur Kenntnis genommen; eine Abwagung ist nicht erforderlich.
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1. Entwurf der 14. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Treuenbrietzen
Beteiligung der Nachbargemeinden, Behdrden und sonstigen Trager gemaR § 4 Abs. 2 BauGB und § 2 Abs. 2 BauGB

Nr. Stellungnahme Thematische Zuordnung Abwagung
Die gegeniiber dem Vorentwurf, Stand 14.04.2022 zwischenzeitlich erfolgten Ande-
rungen und Erganzungen habe ich zur Kenntnis genommen.
Gegen die vorliegende Anderung bestehen im Hinblick auf die zum Zustéandigkeits-
bereich des Landesamtes fur Bauen und Verkehr gehérenden Verkehrsbereiche
Eisenbahn/Schienenpersonennahverkehr, Binnenschifffahrt, ibriger OPNV und zi-
vile Luftfahrt weiterhin keine Einwande.
Durch die verkehrsplanerische Stellungnahme bleibt die aufgrund anderer Vor-
schriften bestehende Verpflichtung zum Einholen von Genehmigungen, Bewilli-
gungen oder Zustimmungen unberihrt.
12. DB Netz AG 1. Keine Stellungnahme 1. Wird zur Kenntnis genommen; eine Abwagung ist nicht erforderlich.
Es wird davon ausgegangen, dass dem Planvorhaben zugstimmt wird bzw. keine
Belange berthrt werden.
13. Zentraldienst der Polizei Brandenburg vom 31.01.2023
zur Beplanung des o. g. Gebietes bestehen keine grundsatzlichen Einwande. 1. Keine Bedenken. 1. Wird zur Kenntnis genommen; eine Abwagung ist nicht erforderlich.
Bei konkreten Bauvorhaben ist bei Notwendigkeit eine Kampfmittelfreiheitsbe- | 2. Hinweise fir Baugenehmigungsver- | 2. Wird zur Kenntnis genommen; eine Abwagung ist nicht erforderlich.
ini i i 0 i ie fi i - fahren.
scheinigung beizubringen. Dariiber entscheidet die fir das Baugenehmigungsver Die Hinweise sind im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens zu berticksich-
fahren zustandige Behérde auf der Grundlage einer vom Kampfmittelbeseitigungs- tigen
dienst erarbeiteten Kampfmittelverdachtsflachenkarte. '
Diese Einschatzung gilt auch fir zukiinftige Anderungen dieses Planes.
14. Bundesamt fir Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der 1. Keine Stellungnahme 1. Wird zur Kenntnis genommen; eine Abwagung ist nicht erforderlich.
Bundeswehr . . . .
Es wird davon ausgegangen, dass dem Planvorhaben zugstimmt wird bzw. keine
Belange berthrt werden.
15. Gemeinsame obere Luftfahrtbehérde Berlin-Brandenburg vom 01.03.2023
hinsichtlich der aktuell vorliegenden Entwirfe (Stand: 07.10.2022) des BPL Nr. | 1. Keine Bedenken. 1. Wird zur Kenntnis genommen; eine Abwagung ist nicht erforderlich.
?020-3 und der 14. A.nderung des FNP der Stadt Treuenbrietzen ergeben sich keine Mit Stellungnahme vom 30.08.2022 hat der Stellungnahmegeber Hinweise ge-
Anderungen zu den in der Stellungnahme vom 30.08.2022 getroffenen Aussagen. geben:
Die Stellungnahme vom 30.08.2022 behalt daher weiterhin Giltigkeit. = Keine Bedenken.
Sofern die Planungen geandert werden sollten, wird um erneute Beteiligung gebe- Der Hinweis wurde zur Kenntnis genommen.
ten. Weiterhin wird um Uberlassung einer Kopie des Abwagungsprotokolls gebe-
ten.
16. Edis
16.1 Bereich Nieder- und Mittelspannung vom 30.01.2023
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1. Entwurf der 14. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Treuenbrietzen
Beteiligung der Nachbargemeinden, Behdrden und sonstigen Trager gemaR § 4 Abs. 2 BauGB und § 2 Abs. 2 BauGB

bezugnehmend auf Ihre oben genannte/n Anfrage(n), erteilt GDMcom Auskunft
zum angefragten Bereich fur die folgenden Anlagenbetreiber:

= ONTRAS Gastransport GmbH
= Ferngas Netzgesellschaft mbH (Netzgebiet Thiringen-Sachsen)

Nr. Stellungnahme Thematische Zuordnung Abwagung
dieses Schreiben bertcksichtigt nur die Belange im Bereich Nieder- und Mit-
telspannung.
Wir beziehen uns auf Ihr Schreiben vom 2701.2023 und teilen lhnen mit, dass gegen | 1. Keine Bedenken 1. Wird zur Kenntnis genommen; eine Abwagung ist nicht erforderlich.
die 0.g. Planung und zur Anderung des FNP keine Bedenken bestehen.
Wir bedanken uns fir die Ubernahme der Hinweise aus unserem Schreien vom | 2. Keine Bedenken / Keine Leitungsbe- | 2. Wird zur Kenntnis genommen; eine Abwégung ist nicht erforderlich.
i i i i in giltig si stande
29.08.2022 und teilen lhnen mit, dass diese weiterhin giltig sind. Mit Stellungnahme vom 29.08.2022 hat der Stellungnahmegeber Hinweise ge-
geben:
= Keine Bedenken.
= Keine Leitungsbestande
Die Hinweise wurden zur Kenntnis genommen.
16.2 Bereich Hochspannung: 3. Keine Stellungnahme 3. Wird zur Kenntnis genommen; eine Abwagung ist nicht erforderlich.
Es wird davon ausgegangen, dass dem Planvorhaben zugstimmt wird bzw. keine
Belange berthrt werden.
17. Deutsche Telekom Technik GmbH 01.03.2023
die Telekom Deutschland GmbH (nachfolgend Telekom genannt) - als Netzeigen-
timerin und Nutzungsberechtigte i. S. v. § 125 Abs. 1 TKG - hat die Deutsche Tele-
kom Technik GmbH beauftragt und bevollmachtigt, alle Rechte und Pflichten der
Wegesicherung wahrzunehmen sowie alle Planverfahren Dritter entgegenzuneh-
men und dementsprechend die erforderlichen Stellungnahmen abzugeben. Zu der
0. g. Planung nehmen wir wie folgt Stellung:
Zur o. a. Planung haben wir bereits mit Schreiben PTI 32, B1, FRef Susanne Tschen- | 1. Keine Bedenken 1. Wird zur Kenntnis genommen; eine Abwagung ist nicht erforderlich.
del; 2505-323306 vom 19.08.2022 Stellung genommen. Unsere Anregungen und Be-
lange sind ausreichend berticksichtigt worden.
Bendotigen Sie noch weitergehende Informationen oder haben Sie Fragen, dann ru-
fen Sie uns bitte unter Tel.-Nr.: 030/8353-79021 zurlick oder senden uns eine E-
Mail an ,Planauskunft_brandenburg@telekom.de®.
18. NBB 1. Keine Stellungnahme 1. Wird zur Kenntnis genommen; eine Abwagung ist nicht erforderlich.
Es wird davon ausgegangen, dass dem Planvorhaben zugstimmt wird bzw. keine
Belange beruhrt werden.
19. GDM Com vom 07.02.2023
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1. Entwurf der 14. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Treuenbrietzen
Beteiligung der Nachbargemeinden, Behdrden und sonstigen Trager gemaR § 4 Abs. 2 BauGB und § 2 Abs. 2 BauGB

Nr.

Stellungnahme

Thematische Zuordnung

Abwagung

= VNG Gasspeicher GmbH
= Erdgasspeicher Peissen GmbH

Im angefragten Bereich befinden sich keine Anlagen und keine zurzeit laufenden
Planungen der/s oben genannten Anlagenbetreiber/s.

Wir haben keine Einwande gegen das Vorhaben.

Auflage: Sollte der Geltungsbereich bzw. die Planung erweitert oder verlagert wer-
den oder der Arbeitsraum die dargestellten Planungsgrenzen tiberschreiten, so ist
es notwendig, eine erneute Anfrage durchzufihren.

Sofern im Zuge des o.g. Vorhabens BaumaRnahmen vorgesehen sind, hat durch
den Bauausfiihrenden rechtzeitig - also mindestens 6 Wochen vor Baubeginn -
eine erneute Anfrage zu erfolgen.

Weitere Anlagenbetreiber: Bitte beachten Sie, dass sich im angefragten Bereich
Anlagen Dritter befinden kénnen, fur die GDMcom fir die Auskunft nicht zustandig
ist.

Keine Bedenken

Hinweise fir Baugenehmigungsver-
fahren.

Hinweis zu Zustandigkeiten.

1. Wird zur Kenntnis genommen; eine Abwagung ist nicht erforderlich.

2. Wird zur Kenntnis genommen; eine Abwagung ist nicht erforderlich.

Die Hinweise sind im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens zu bertcksich-
tigen.

3. Wird zur Kenntnis genommen; eine Abwagung ist nicht erforderlich.

20.

50Hertz vom 30.01.2023

Nach Prufung der Unterlagen teilen wir Ihnen mit, dass sich im Plangebiet derzeit
keine von der 50Hertz Transmission GmbH betriebenen Anlagen (z. B. Hochspan-
nungsfreileitungen und -kabel, Umspannwerke, Nachrichtenverbindungen sowie
Ver- und Entsorgungsleitungen) befinden oder in nachster Zeit geplant sind.

Diese Stellungnahme gilt nur fur den angefragten raumlichen Bereich und nur fir
die Anlagen der 50Hertz Transmission GmbH.

Keine Bedenken

1. Wird zur Kenntnis genommen; eine Abwagung ist nicht erforderlich.

21.
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Wasser- und Bodenverband "Nuthe-Nieplitz'vom 07.02.2023
Zum Beteiligungsverfahren geben wir folgende Stellungnahme ab:

1. An allen Gewassern ist nach § 38 WHG ein Gewasserrandstreifen im AuRenbe-
reich von 5 m Breite freizuhalten. Die Breite gilt jeweils auf beiden Seiten des
Gewassers. Der Gewasserrandstreifen bemisst sich ab der Linie des Mittelwas-
serstandes, bei Gewassern mit ausgepragter Béschungsoberkante ab der Bo-
schungsoberkante. Das Neuanpflanzen von nicht standortgerechten Baumen
und Strauchern, der Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen und die nicht nur
zeitweise Ablagerung von Gegenstanden sind u.a. im Gewasserrandstreifen
verboten.

2. Gewasserrandstreifen innerhalb im Zusammenhang bebauter Ortsteile werden
nach § 38 Abs. 3 WHG durch die zustandige Behorde mit einer angemessenen
Breite festgesetzt und sollte eine Breite von 5 m betragen. Der Zugang fir Ma-
schinentechnik z.B. Traktor muss am gesamten Gewasser gewahrleistet blei-
ben.

—_

Entwéasserungsgraben: Regelungen
fur Gewasserrandstreifen im AuRen-
bereich (§ 35 BauGB).

Entwéasserungsgraben: Regelungen
fur Gewasserrandstreifen im Zusam-
menhang bebauten Ortsteil (§ 34
BauGB).

1. Wird zur Kenntnis genommen; eine Abwagung ist nicht erforderlich.

Mit der Rechtskraft des Bebauungsplanes liegt planungsrechtlich ein beplanter
Innenbereich nach § 30 BauGB vor. Die Regelungen des § 38 WHG fur den Au-
Renbereich nach § 35 BauGB findet im Geltungsbereich des vorliegenden Be-
bauungsplanes keine Anwendung.

2. Wird bereits bericksichtigt.

Die Hinweise des Stellungnahmegebers erfolgten bereits mit der Stellung-
nahme zur frihzeitigen Behordenbeteiligung vom 14.10.2022 und wurden im
Umweltbericht sowie mit einer Ricknahme der Pflanzbindungsflachen auf den
vom Stellungnahmegeber geforderten 5,0 m-Abstand in der zeichnerischen
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1. Entwurf der 14. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Treuenbrietzen
Beteiligung der Nachbargemeinden, Behdrden und sonstigen Trager gemaR § 4 Abs. 2 BauGB und § 2 Abs. 2 BauGB

Nr. Stellungnahme

Thematische Zuordnung

Abwagung

3. Nach § 41 Abs. 2 WHG sind Handlungen zu unterlassen, die die Unterhaltung
unmadglich machen oder wesentlich erschweren wirden.

4. Aufgrund der zunehmenden Witterungsextreme wird dringend empfohlen, fur
das gesamte Plangebiet die schadlose Abfliihrung von Niederschlag fur die
Lastfalle r (5/5) und r (5/100) gemaR Kostra DWD zu berechnen und zu prifen.

5. Einleitung von Niederschlagswasser von StraRen, befestigten Flachen, Bauten,
etc. in Oberflachengewasser bedurfen einer Erlaubnis. Hierfir ist eine geson-
derte Stellungnahme einzuholen und die UWB zu beteiligen.

6. Sollten wahrend der Bauphasen Einleitungen von Wasser in ein Gewasser er-
folgen, ist vom Verband eine gesonderte Stellungnahme einzuholen.

7. Wahrend der Bauzeit ist der schadlose Wasserabfluss zu gewahren. Bei Prob-
lemen ist unverziglich der WBV Nuthe-Nieplitz zu benachrichtigen. Auftre-
tende Schaden sind vom Verursacher bzw. auf dessen Kosten zu beseitigen.

8. Bestehende Zufahrten, Durchfahrten, Zugange, Zuwegungen, etc. fur die Ge-
wasserunterhaltung sind zu erhalten. Bei Neuanlagen bzw. Umbauten sind Art
und Weise der Ausfiihrung auf folgende Fahrzeuge abzustellen: Traktoren mit
Anbaugeraten bis 17 t, Ketten- und Mobilbagger bis 22 t Gesamtgewicht.

9. BeiNeuerrichtung oder Instandsetzung von Durchlassen / verrohrten Uberfahr-
ten sind Ein- und Auslauf der Durchldsse mit einer betonierten Granitsteinein-
fassung herzustellen oder als senkrechte Stirnwande zu errichten (mit der
Oberkante ebenerdig) und dauerhaft gegen eine Versetzung zu sichern (keine
lose Steinschuttung). Die Standsicherung der Béschung ist durch Art der Her-
stellung zu sichern. Die Bodschungssicherung ist durch eine Pfahlreihe

3. Hinweise fur Baugenehmigungsver-
fahren.

4. Hinweise fur Baugenehmigungsver-
fahren.

5. Niederschlagswasser: Einleitung

6. Hinweise fur Baugenehmigungsver-
fahren.

Festsetzung bericksichtigt. Die Begriindung zum FPlan-Entwurf fihrt dies be-
reits aus.

3. Wird zur Kenntnis genommen; eine Abwagung ist nicht erforderlich.

Die Hinweise sind im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens zu bertcksich-
tigen.

4. Wird zur Kenntnis genommen; eine Abwagung ist nicht erforderlich.

Die Hinweise sind im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens zu bertcksich-
tigen.

Mit der Bautechnischen Vorplanung ,StraBenbau, Regenentwasserung” (Noack,
Februar 2022) wird bereits dargelegt, dass eine Bemessung der zu bertcksich-
tigenden Niederschlagsmenge gemaR DWA-A 138 fur den fiinfjahrigen Bemes-
sungsregen sowie ein Uberflutungsnachweis nach DIN 1986-100 fir den drei-
Rigjahrigen Bemessungsregen durchgefuhrt wurde. Alle Nachweise hierfir
wurden bereits erbracht (siehe Noack, Seite 4).

Danach ist eine Entwasserung des Niederschlagswassers ausschlieRlich auf
dem Vorhabensgrundstick tber die geplanten Mulden/Rigolen méglich. Eine
Einleitung in das 6ffentliche Netz oder in die Entwasserungsgraben wird nicht
vorgesehen.

5.  Wird zur Kenntnis genommen; eine Abwagung ist nicht erforderlich.

Mit dem Planungskonzept erfolgt eine Entwasserung des Niederschlagswas-
sers ausschlieBlich Uber das Vorhabensgrundstiick. Eine Einleitung in das 6f-
fentliche Netz oder in die Entwasserungsgraben wird nicht vorgesehen.

6. Wird zur Kenntnis genommen; eine Abwagung ist nicht erforderlich.

Die Hinweise sind im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens zu bertcksich-
tigen.

Die konkrete Ausgestaltung der Bautechnischen Vorplanung ,StraRenbau, Re-
genentwasserung” (Noack, Februar 2022) erfolgt im Rahmen des Baugenehmi-
gungsverfahrens mit der Entwurfs- und Genehmigungsplanung.
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1. Entwurf der 14. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Treuenbrietzen

Beteiligung der Nachbargemeinden, Behdrden und sonstigen Trager gemaR § 4 Abs. 2 BauGB und § 2 Abs. 2 BauGB

Nr. Stellungnahme Thematische Zuordnung

Abwagung

abzuschlieRen. Die Béschung ist entsprechend dem Grabenprofil in gleicharti-
ger Neigung anzuarbeiten.

10. Die Einbauhdhe der Durchlasssohle hat 10 cm unterhalb der Gewassersohle zu
erfolgen mit fachgerechter Grindung und einem Gefalle entsprechend der Gra-
bensohle. BéschungsfuRsicherung am Ein- und Auslauf ist auf 3 m Lange beid-
seitig auszufihren als Faschinensicherung oder als Pfahlreihe. Oberkante der
FuBsicherung ist MW.

11. Bei erforderlichen Bdschungssicherungen sind diese mit Wasserbausteinen
auszufiihren und anschlieRend zu verfestigen, zu verdichten bzw. packen. Die
Lage Wasserbausteine ist mit 20 cm Mutterboden derart zu tberdecken, dass
ein Béschungsplanum mit der heranlaufenden Béschung besteht und Rasen-
ansaat

12. Gewasser-Kreuzungen mit Medien oder Leitungen sind in einem Winkel von 90°
zur Gewasserachse herzustellen. Der Verlegeabstand zur Sohle der Gewasser
hat mindestens 1,50 m zu betragen. Die normale Verlegetiefe darf erst wieder in
einem Abstand von 5 Metern von der Béschungsoberkante des Gewassers er-
reicht werden. Die Uberfahrbarkeit der Trasse muss fir Maschinen bis 22 t ge-
wahrleistet sein. Nach der Verlegung der Leitungen sind die Gewasser sowie
alle anderen wahrend des Baues in Anspruch genommenen Flachen und Anla-
gen in einen ordnungsgemaRen Zustand zu versetzen. Nach Abschluss der Ar-
beiten ist die geforderte Verlegetiefe und -richtung mittels Bestandszeichnung
und eingemessenen Hohen nachzuweisen und als Bestandsplan zu Gbergeben.

13. Trassen sind beidseitig auRerhalb des Abflussprofils zu kennzeichnen. Im Au-
Renbereich (gem. BauGB) ist die Markierung mit einer Hohe von mindestens
1,80 m ab Bodenoberkante zu errichten, im Innenbereich (gem. BauGB) 1,0 m ab
Bodenoberkante. Die Markierung ist vom Rechtstrager der Leitung in ihrem Zu-
stand zu erhalten.

Sonstige Hinweise:

Der 5 m Gewasserrandstreifen ist frei von Masten, Schildern/Pylonen, Versicke- |7. Gewasserrandstreifen: Frei von Hin-
rungsanlagen, Bepflanzungen und sonstigen Hindernissen zu halten. Die Uber- dernissen

fahrbarkeit gemaR Punkt 8 ist bei allen neuen Wegen/Gehwegen entlang des Ge-
wasserrandstreifens zu berlcksichtigen.

Die Uberfahrbarkeit gemaR Punkt 8 ist bei allen neuen Wegen/Gehwegen entlang | 8. Hinweise fir Baugenehmigungsver-

des Gewasserrandstreifens zu berucksichtigen. fahren.
Sind Notuberlaufe an den Versickerungsanlagen mit Einleitung in ein Gewasser Il. | 9. Niederschlagswasser: Einleitung in
Ordnung geplant, ist eine gesonderte Stellungnahme einzuholen. Entwésserungsgraben

7. Wird bereits beriicksichtigt; eine Abwagung ist nicht erforderlich.

Weitere Erlauterungen siehe vorstehend unter Punkt 21.2

8. Wird zur Kenntnis genommen; eine Abwagung ist nicht erforderlich.
Weitere Erlauterungen siehe vorstehend unter Punkt 21.6.
9. Wird zur Kenntnis genommen; eine Abwagung ist nicht erforderlich.

Mit dem Planungskonzept erfolgt eine Entwasserung des Niederschlagswas-
sers ausschlieBlich Uber das Vorhabensgrundstiick. Eine Einleitung in das 6f-
fentliche Netz oder in die Entwasserungsgraben wird nicht vorgesehen. Weitere
Erlauterungen siehe vorstehend unter Punkt 21.4.

Consilium GmbH ¢ HaubachstraBe 40 ¢ 10585 Berlin ¢ Tel: +49 30/ 318 07 140 & Fax: +49 30/ 318 07 141 ¢ office@consilium-strategie.de ¢ www.consilium-strategie.de Stand: 28. September 2024 Seite 23 von 129




1. Entwurf der 14. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Treuenbrietzen
Beteiligung der Nachbargemeinden, Behdrden und sonstigen Trager gemaR § 4 Abs. 2 BauGB und § 2 Abs. 2 BauGB

Nr. Stellungnahme Thematische Zuordnung Abwagung
22. Wasserwirtschaftsgesellschaft Nieplitztal mbH vom 01.02.2023
im Auftrag des Wasser- und Abwasserzweckverbandes ,Nieplitztal" sind wir fur die
Durchfiihrung der Aufgabe Wasserver- und Abwasserentsorgung zustandig.
Fur die oben genannten Bereiche der Stadt Treuenbrietzen ist der Anschluss an | 1. Anschluss Plangebiet: Mdglich 1. Wird zur Kenntnis genommen; eine Abwagung ist nicht erforderlich.
das o6ffentliche Trinkwasserver- und Abwasserentsorgungsnetz méglich.
Dazu ist es notwendig, die o6ffentlichen Anlagen zu erweitern bzw. auszubauen. | 2. Hinweise zu Anschlussbeitragen, 2. Wird zur Kenntnis genommen; eine Abwagung ist nicht erforderlich.
i iti iei i i i i i - Kostenerstattung der Hausan-
GEElChZeltlg muss die Ennere ErschlieRung dtes?s Gebietes tnk.luswe der _daZ“ ge schlisse und Ergchlleflun svertra Fur das vorliegende Bebauungsplanverfahren ist bedeutend, ob das Planvorha-
hérenden Hausanschlisse geplant und ausgefiihrt werden. Diese ErschlieRungs- 9 9 L R L
ben an die auRere ErschlieRung angebunden werden kann. Dies ist der Fall
maRnahmen sind zwischen Vorhabentrager und der VVWN Wasserwirtschaftsge- .
T . g . (siehe vorstehend unter Nr. 22.1).
sellschaf Nieplitztal mbH abzustimmen. Die daraus entstehenden Kosten sind vom
Vorhabentrager zu ibernehmen. Gleiches gilt fur die Anschlussbeitrage sowie die Die konkrete vertragliche Sicherung der Anbindung des Vorhabensgrundstiicks
Kostenerstattungen der Hausanschllsse. an die uRere ErschlieBung und innere ErschlieBung ist dagegen nicht Gegen-
. . . . stand des Bebauungsplanverfahrens und ist im Rahmen des Baugenehmi-
Des Weiteren ist zwischen dem Vorhabentrager und dem Wasser- und Abwasser- R
o - A ) gungsverfahrens nachzuweisen.
zweckverband ,Nieplitztal” ein ErschlieRungsvertrag zu vereinbaren.
23. Industrie- und Handelskammer vom 02.03.2023

In Anbetracht der geplanten VerkaufsflachengréRe des Planvorhabens von insge-
samt 2.100 gm hat die IHK Potsdam in der vorherigen Beteiligung des Bebauungs-
planes Nr. 2020-03 "EDEKA an der Schlalacher Strake” verschiedene Aspekte an-
gemerkt und zu Bedenken gegeben. Im Zuge dessen méchte die IHK sich ausdriick-
lich bedanken, dass seitens des Gutachterbiros ausfuhrlich Stellung zu den von
der IHK vorgebrachten Anmerkungen bezogen wurde.
= Die IHK Potsdam bewertet die erfolgte Konkretisierung des Sachverhaltes der
Teilaufhebung des Einzelhandelskonzeptes positiv und beflirwortet ausdrick-
lich das Festhalten an den tbrigen Inhalten des Einzelhandelskonzeptes.

Den Ausflhrungen zu den rechtlichen Anforderungen an einen ZVB wird weit-
gehend gefolgt, auch wenn die Abgrenzung eines zentralen Versorgungsberei-
ches bestehend aus einem Lebensmittelmarkt mit einem Nebenbetrieb Backe-
rei, mutmaglich in der Vorkassenzone, kiinftig einen Standort stadtebaulich un-
ter Schutz stellt (vergleichbar mit der ZVB Innenstadt Zentrum), dessen Bedeu-
tungsschwerpunkt eindeutig auf einem Lebensmittelmarkt liegt.

Die Ausfiihrungen bzgl. der angesetzten Flachenproduktivitaten sind fachlich
fundiert und nachvollziehbar. Allerdings bekraftigt die IHK, dass sie den ange-
setzten Wert von 3.600€/gm VK fur niedrig angesetzt halt und vor dem Hinter-
grund der Wirtschaftlichkeit des Vorhabens mindestens im unteren Grenzbe-
reich anzusiedeln ist.

Unter Berlcksichtigung der genannten Punkte liegen seitens der IHK keine weite-
ren Bedenken gegeniiber dem vorgelegten Entwurf des Bebauungsplanes Nr.
2020-03 "EDEKA an der Schlalacher StraRe" vor.

1. Keine Bedenken

1. Wird zur Kenntnis genommen; eine Abwagung ist nicht erforderlich.
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1. Entwurf der 14. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Treuenbrietzen
Beteiligung der Nachbargemeinden, Behdrden und sonstigen Trager gemaR § 4 Abs. 2 BauGB und § 2 Abs. 2 BauGB

Nr. Stellungnahme Thematische Zuordnung Abwagung
Um eine weitere Einbindung wird gebeten. 2. Hinweis auf weitere Einbindung 2. Wird zur Kenntnis genommen; eine Abwagung ist nicht erforderlich.
24. Handelsverband Berlin-Brandenburg e.V. vom 16.02.2023
der Handelsverband Berlin-Brandenburg e.V. (HBB) bedankt sich fir die erneute | 1. Keine Bedenken 1. Wird zur Kenntnis genommen; eine Abwagung ist nicht erforderlich.
Beteiligung am Entwurf der 14. Anderung des Flachennutzungsplanes, den Ande-
rungsbereich des B-Plans Nr. 2020-03 betreffend, nunmehr mit Stand Oktober
2022.
Rein vorsorglich weisen wir darauf hin, dass der HBB im Rahmen der Beteiligung
am Vorentwurf des Bebauungsplans Nr. 2020-3, frihzeitig parallel beteiligt wurde.
Die Stellungnahme vom 18.08.2022 liegt Ihnen vor.
Ziel der 14. Anderung des FNP im Parallelverfahren ist es weiterhin, eine derzeit
als Landwirtschaftsflaiche dargestellte Teilflache des Geltungsbereichs des B-
Plans Nr. 2020-03 zu andern, so dass das unbebaute Areal als Sonderbauflache
.GroRflachiger Einzelhandel (SO EH)" entwickelt werden kann.
Da die Leitfunktion des FNP zur Koordinierung der gemeindlichen Entwicklung und
Ordnung fur das Gemeindegebiet weiterhin zu bericksichtigen ist, um ein gesamt-
raumliches Entwicklungskonzept darstellen zu kénnen, ist er entsprechend zu ak-
tualisieren.
Der Handelsverband Berlin-Brandenburg e.V. hat keine weiteren Hinweise und
Empfehlungen.
Wir bitten Sie, den HBB ber das Ergebnis der Beteiligung zu informieren. 2. Hinweis auf weitere Einbindung 2. Wird zur Kenntnis genommen; eine Abwagung ist nicht erforderlich.
25. BVVG GmbH 1. Keine Stellungnahme 1. Wird zur Kenntnis genommen; eine Abwagung ist nicht erforderlich.
Es wird davon ausgegangen, dass dem Planvorhaben zugstimmt wird bzw. keine
Belange beruhrt werden.
26. Bundesanstalt far Immobilienaufgaben 1. Keine Stellungnahme 1. Wird zur Kenntnis genommen; eine Abwagung ist nicht erforderlich.
Es wird davon ausgegangen, dass dem Planvorhaben zugstimmt wird bzw. keine
Belange beruhrt werden.
27. Deutscher Wetterdienst vom 21.02.2023

im Namen des Deutschen Wetterdienstes (DWD) bedanke ich mich fur die Beteili-
gung als Trager offentlicher Belange am Genehmigungsverfahren zum Bebau-
ungsplan 2020-03 "EDEKA an der Schlalacher StraRe” und dem Entwurf zur 14. An-
derung des Flachennutzungsplanes der Stadt Treuenbrietzen und nehme hierzu
wie folgt Stellung.

Der DWD hat keine Einwande gegen die von Ihnen vorgelegte Planung, da keine
Standorte des DWD beeintrachtigt werden bzw. betroffen sind.

1. Keine Bedenken

1. Wird zur Kenntnis genommen; eine Abwagung ist nicht erforderlich.

Es wird davon ausgegangen, dass dem Planvorhaben zugstimmt wird bzw. keine
Belange berthrt werden.
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1. Entwurf der 14. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Treuenbrietzen
Beteiligung der Nachbargemeinden, Behdrden und sonstigen Trager gemaR § 4 Abs. 2 BauGB und § 2 Abs. 2 BauGB

Nr. Stellungnahme Thematische Zuordnung Abwagung
Das geplante Vorhaben beeinflusst nicht den 6ffentlich-rechtlichen Aufgabenbe-
reich des Deutschen Wetterdienstes.
Sofern Sie flur Vorhaben in Ihrem Einzugsgebiet amtliche klimatologische Gutach-
ten fir die Landes-, Raum- und Stadteplanung, fur die Umweltvertraglichkeit (UVP)
0. a. bendtigen, konnen Sie diese bei uns in Auftrag geben bzw. Auftraggeber in
diesem Sinne informieren.
Fur Ruckfragen stehen lhnen die Ansprechpartner:innen des DWD gerne zur Ver-
fagung.
Hinweis: Wir mochten Sie bitten Ihre Antrage nebst Anlagen zukunftig in digitaler
Form an die E-MailAdresse: PB24.TOEB@dwd.de zu senden. Sie helfen uns damit
bei der Umsetzung einer nachhaltigen und digitalen Verwaltung.
28. Verbundnetz GAs AG 1. Keine Stellungnahme 1. Wird zur Kenntnis genommen; eine Abwagung ist nicht erforderlich.
Es wird davon ausgegangen, dass dem Planvorhaben zugstimmt wird bzw. keine
Belange beruhrt werden.
29. Brandenburgische Bodengesellschaft far Grundsticksverwaltung und -ver- 1. Keine Stellungnahme 1. Wird zur Kenntnis genommen; eine Abwagung ist nicht erforderlich.
wertung mbH . . . .
Es wird davon ausgegangen, dass dem Planvorhaben zugstimmt wird bzw. keine
Belange beruhrt werden.
30. Mitnetz Strom vom 16.02.2023
Der bezeichnete Planungsbereich beider Entwirfe befindet sich auRerhalb des | 1. Keine Belange berthrt. 1. Wird zur Kenntnis genommen; eine Abwagung ist nicht erforderlich.
Netzgebietes der envia Mitteldeutsche Energie AG, der envia TEL GmbH bzw. der
envia THERM GmbH.
31. Gemeinde Niedergérsdorf 1. Keine Stellungnahme 1. Wird zur Kenntnis genommen; eine Abwagung ist nicht erforderlich.
Es wird davon ausgegangen, dass dem Planvorhaben zugstimmt wird bzw. keine
Belange berthrt werden.
32. Amt Niemegk 1. Keine Stellungnahme 1. Wird zur Kenntnis genommen; eine Abwagung ist nicht erforderlich.
Es wird davon ausgegangen, dass dem Planvorhaben zugstimmt wird bzw. keine
Belange berthrt werden.
33. Amt Brick 1. Keine Stellungnahme 1. Wird zur Kenntnis genommen; eine Abwagung ist nicht erforderlich.
Es wird davon ausgegangen, dass dem Planvorhaben zugstimmt wird bzw. keine
Belange berthrt werden.
34. Stadt Beelitz vom 07.02.2023
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Zum Entwurf der 14. Flachennutzungsplan-Anderung teilen wir lhnen mit, dass Be-
lange der Stadt Beelitz durch die Planung nicht berihrt sind.

1. Keine Bedenken.

1. Wird zur Kenntnis genommen; eine Abwagung ist nicht erforderlich.
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1. Entwurf der 14. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Treuenbrietzen
Beteiligung der Nachbargemeinden, Behdrden und sonstigen Trager gemaR § 4 Abs. 2 BauGB und § 2 Abs. 2 BauGB

Nr. Stellungnahme Thematische Zuordnung Abwagung
Seitens der Stadtverwaltung Beelitz werden keine Anregungen oder Bedenken vor-
gebracht.
35. Gemeinde Nuthe Urstromtal 1. Keine Stellungnahme 1. Wird zur Kenntnis genommen; eine Abwagung ist nicht erforderlich.
Es wird davon ausgegangen, dass dem Planvorhaben zugstimmt wird bzw. keine
Belange berthrt werden.
36. Lutherstadt Wittenberge 1. Keine Stellungnahme 1. Wird zur Kenntnis genommen; eine Abwagung ist nicht erforderlich.
Es wird davon ausgegangen, dass dem Planvorhaben zugstimmt wird bzw. keine
Belange berthrt werden.
37. Stadt Treuenbrietzen Brandschutz 1. Keine Stellungnahme 1. Wird zur Kenntnis genommen; eine Abwagung ist nicht erforderlich.
Es wird davon ausgegangen, dass dem Planvorhaben zugstimmt wird bzw. keine
Belange berthrt werden.
38. Stadt Treuenbrietzen Bauverwaltung 1. Keine Stellungnahme 1. Wird zur Kenntnis genommen; eine Abwagung ist nicht erforderlich.
Es wird davon ausgegangen, dass dem Planvorhaben zugstimmt wird bzw. keine
Belange beruhrt werden.
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1. Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 2020-03 ,Edeka an der Schlalacher StraRe” der Stadt Treuenbrietzen
Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB

Nr.

Stellunghahme

Thematische Zuordnung

Abwagung

o1
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Blrgerstellungnahme vom 03.04.2023

hiermit nehmen wir als Eigentiimer des xxxxxx zu dem Entwurf des Bebauungspla-
nes Nr. 2020-03 ,EDEKA an der Schlalacher StraRe” wie folgt Stellung:

Zunachst beziehen wir uns vollinhaltlich auf unsere Ausfihrungen in unserer Stel-
lungnahme vom 05.09.2022.

Wir sind auch nach Lektire der (Uberarbeiteten) Verkehrstechnischen Untersu-
chung der Ingenieurgesellschaft Hoffmann-Leichter vom 23.09.2022 mit der Errich-
tung einer Zufahrt zum EDEKA Markt auf der Schlalacher StraRe, direkt an unserer
Grundsticksgrenze, nicht einverstanden.

Insbesondere wird auch weiterhin eine Betrachtung der Verkehrssicherheit hin-
sichtlich des nichtmotorisierten Verkehrs nicht vorgenommen.

Durch die Stellungnahme sind wir in unserer Auffassung verstarkt, dass die Er-
richtung einer Zufahrt zum geplanten EDEKA-Markt auf der Schlalacher StraRe
eine Verstarkung der ohnehin bestehenden gefahrlichen Verkehrssituation in die-
sem Bereich fur FuRganger und Radfahrer verscharfen wirde.

Durch die vorgesehene Einfahrt wird die bestehende, angespannte Verkehrssitua-
tion nur verstarkt. So wird die Schlalacher StraRe seit der Asphaltierung quasi als
Rennstrecke genutzt.

1. Verweis auf Stellungnahme zum Vor-
entwurf /zur frihzeitigen Beteiligung

2. Verkehrstechnische Untersuchung:
Zufahrt Schlalacher StraRe

3. Schlalacher StraRe: Geschwindigkeits-
Uberschreitungen gefahrden FuRgan-
ger und Radfahrer

1. Wird zur Kenntnis genommen.

Mit Stellungnahme vom 03.09.2022 gab der Stellungnahmegeber nahezu iden-
tische Hinweise:

= Schlalacher StraRe: Angespannte Verkehrssituation verstarkt sich. Dem
wurde nicht gefolgt (siehe auch nachfolgende Abwagung unter Punkt
OE1.3).

Schlalacher StraRe: Tote-Winkel-Situation fir links einbiegende LKWs. Der
Hinweis wurde bereits bericksichtigt (siehe auch nachfolgende Abwagung
unter Punkt OE1.4).

Zufahrt Planvorhaben: Berliner Chaussee. Dem Hinweis wurde nicht gefolgt
(siehe auch nachfolgende Abwagung unter Punkt OE1.6).

Schlalacher StraRe: FuR-/Radweg ist vorzusehen. Dem Hinweis wurde nicht
gefolgt (siehe auch nachfolgende Abwéagung unter Punkt OE1.6).

Grundstick: MaRnahmen zum Schutz vor Immissionen erforderlich. Dem
Hinweis wurde teilweise gefolgt. (siehe auch nachfolgende Abwagung unter
Punkt OE1.7).

2. Wird zur Kenntnis genommen.

Eine Abwagung hierzu ergibt sich aus den nachfolgenden Punkten.

3.  Wurde erneut gepruft und wird nicht gefolgt; redaktionelle Klarstellungen
in Verkehrstechnischer Untersuchung und BPlan-Begrindung

Der Hinweis des Stellungnahmegebers wurde im Rahmen der Verkehrstechni-
schen Untersuchung nochmals gepruft.

Mit der Verkehrstechnischen Untersuchung wurde eine Aufkommensermitt-
lung im Zuge der Realisierung des Planvorhabens durchgefihrt (Anlagen 5
und 6). Nach dieser ist von einem geringen Anstieg der Anzahl an FuR- und
Radwegen pro Tag auszugehen. 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 Stadten - SrV 2018" sowie anhand eigener
Annahmen basierend auf vergleichbaren Projekten. Bei einer Annahme von
10% des Gesamtverkehrsaufkommens in den Spitzenstunden, d.h. am Vormit-
tag (10:00-11:00 Uhr bzw. 11:00-12:00 Uhr) und am Nachmittag (18:00-19:00 Uhr)
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1. Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 2020-03 ,Edeka an der Schlalacher StraRe” der Stadt Treuenbrietzen

Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB

Nr. | Stellungnahme

Thematische Zuordnung

Abwagung
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(siehe Seite 19), ergibt sich ein Verkehrsaufkommen fiir das Planvorhaben von
maximal 16 Radfahrenden sowie maximal 39 zu FuR Gehenden. Vereinfacht
dargestellt, ist mit dem Planvorhaben in den Spitzenstunden (héchstens) alle
4 Minuten ein Radfahrender sowie alle 1,5 Minuten ein zu FuR Gehender zu
erwarten. Grinde hierfur sind u.a. die Verkehrsabflisse tber den Geh-/Rad-
weg sudlich des Plangebiets (der eine direkte Anbindung an die Berliner
Chaussee und schnelle Erreichbarkeit des Markteinganges bietet) sowie die
geringe Siedlungsdichte im weiteren Verlauf der Schlalacher StraRe bis zur
Nieplitz und in der anschlieRenden freien unbebauten Feldflur. AuRerhalb der
Spitzenstunden, d.h. in den verbleibenden 21 Stunden des Tages, sind jedoch
deutlich geringere Frequenzen zu erwarten.

Diese Radfahrten sowie FuBwege verteilen sich dabei sowohl auf die Anbin-
dung sudlich des Plangebiets an die Berliner Chaussee als auch auf die An-
bindung im Nordosten an die L851 (Schlalacher StraRe). Aufgrund der Lage der
stdlichen Anbindung (gemeinsamer Geh-/Radweg) an die vorhandenen Ver-
kehrsanlagen der Berliner Chaussee sowie threr Nahe zum Eingangsbereich
des Lebensmittelmarktes ist davon auszugehen, dass ein Grofteil des FuR-
und Radverkehrs direkt Gber die Berliner Chaussee das Plangebiet ansteuern
wird.

Im Laufe des Planungsprozesses wurde die Schlalacher StraRe saniert. Dabel
wird der FuB- und Radverkehr weiterhin gemeinsam mit dem KFZ-Verkehr auf
der Fahrbahn gefiihrt (Mischungsprinzip) bei einer zuldssigen Héchstge-
schwindigkeit von 30 km/h. GemaR den Richtlinien fur die Anlage von Stadt-
straBen (RASt 06) ist die Fihrung des FuR- und Radverkehrs im Mischungs-
prinzip bei Verkehrsstarken unter 400 Kfz/h und einer zulassigen Hochstge-
schwindigkeit von 30 km/h oder weniger zulassig.

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 erwarten, sodass die bestehende Verkehrsfiihrung auf der
Schlalacher StraRe im bestehenden Mischungsprinzip sowohl far den Fug- als
auch far den Radverkehr weiterhin zulassig ist.

Erganzend dazu ist laut dem ausgelegten Planungskonzept (Noack,
20.02.2023/14.07.2023) im Suden des Plangebietes ein separater Geh-/Radweg
mit Anbindung an die bereits vorhandenen Verkehrsanlagen der Berliner
Chaussee fir den FuRverkehr aus Richtung Stiden und Nordosten sowie fir
den Radverkehr aus Richtung Siiden, Osten und Nordosten vorgesehen.
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Diese Gefahrdung von FuRgangern und Radfahrern wird unserer Ansicht nach
durch den zu erwartenden Lieferverkehr nur verstarkt.

Die Verkehrstechnische Untersuchung betrachtet nicht den Rad- und FuRganger-
verkehr, obgleich eine gemischte Nutzung der Schlalacher StraRe erfolgt, da es
keinen separaten FuR- und/oder Radweg gibt.

Gerade bei den von der Berliner StraBe kommenden und nach links in die Zufahrt
einbiegenden LKW-Verkehr ist u.a. eine Toter-Winkel-Situation zu beflrchten in
Hinblick auf den von der Berliner StraRe in Richtung Stadt verlaufenden Rad- und
FuRgangerweg. Ebenso bei der Einfahrt zum geplanten EDEKA-Markt.

Nicht zuletzt verdeutlichen die Anlagen 15 bis 17 (Schleppkurvenanalysen) die Ge-
fahrgeneigtheit bei Herstellung einer Zufahrt auf der Schlalacher StraRe; insbeson-
dere bei Begegnungsverkehr von aus der Berliner Chaussee von Norden in die
Schlalacher StraRe einbiegenden LKW mit Sattelaufliegern.

4. Schlalacher StraRe: Tote-Winkel-Situa-
tion fur einbiegende LKW gefahrden
FuRganger und Radfahrer

Der Hinweis des Stellungnahmegebers zum haufigen Uberschreiten der zulas-
sigen Hochstgeschwindigkeit in der Schlalacher StraRe wird losgelést vom Be-
bauungsplanverfahren an die zustandigen Kontrollbehorden weitergeleitet.

Unabhangig davon ist eine rechtswidrig eintretende gefahrliche Verkehrssitu-
ation als Folge einer rechtlich unzulassigen Handlung (Geschwindigkeitsuber-
schreitung) grundsatzlich nicht geeignet, die Unzulassigkeit einer Planung zu
begrinden oder die Grundlage fir die weitere Planung zu bilden. Der Planung
ist vielmehr die Einhaltung der rechtlichen Vorschriften (hier: zuldssige
Héchstgeschwindigkeit; im Verbund mit Kontrollen) zugrunde zu legen. Eine
bereits bestehende gefahrliche Verkehrssituation fur zu FuR Gehende und
Radfahrende als Folge der rechtswidrigen Uberschreitung der zulassigen
Héchstgeschwindigkeit ist flr die weitere Planung unbeachtlich.

Die vorstehenden Ausfihrungen werden zur Klarstellung redaktionell in der
Verkehrstechnischen Untersuchung erganzt - soweit erforderlich.

4.  Wurde erneut geprift und wird nicht gefolgt; redaktionelle Klarstellungen
in Verkehrstechnischer Untersuchung und BPlan-Begrindung

Der Hinweis des Stellungnahmegebers wurde im Rahmen der Verkehrstechni-
schen Untersuchung nochmals gepruft.

Zu Einfahrt Schlalacher StraRe

Der Stellungnahmegeber bezieht sich auf den méglichen Begegnungsfall des
vom Knotenpunkt Berliner Chaussee / Schlalacher StraRe kommenden LKW-
Verkehrs, der Uber die geplanten Zufahrt in das Planvorhaben einfahren
moéchte.

Mit der Verkehrstechnischen Untersuchung werden fir den Wirtschaftsver-
kehr laut Aufkommensermittlung 8 Kfz-Fahrten/Tag (Sattelzug bzw. Transpor-
ter) ermittelt (Seite 18, Tabelle 1). Dies entspricht maximal 4 Sattelziigen bzw.
Transportern pro Tag. Die Wahrscheinlichkeit eines Konflikts zwischen dem
Wirtschaftsverkehr sowie dem Geh- und Radverkehr ist unter Berlicksichti-
gung der ebenfalls geringen Anzahl an zu FuR Gehenden und Radfahrenden
auf dem betrachteten Streckenabschnitt (siehe Punkt H3) aus gutachterlicher
Sicht als sehr gering einzuschatzen.

Die Wahrscheinlichkeit minimiert sich nochmals dadurch, dass der Wirt-
schaftsverkehr in der Regel am Vormittag auRerhalb der Hauptverkehrszeiten
des Kundenverkehrs abgewickelt wird.
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Fur den Tote-Winkel-Fall ,Uberholvorgang eines Radfahrenden durch einen
Sattelzug bei einem entgegenkommenden Pkw” ist die Wahrscheinlichkeit
nochmals minimiert, da er aufgrund der geringen StraRenbreite eher unwahr-
scheinlich ist. Die Schlalacher StraRe wird laut ausgelegtem Planungskonzept
vom 20.02.2023 ca. 6,20 m breit sein. Fir den Uberholvorgang wird dagegen ein
Raum von mind. 6,80 m Breite erforderlich (gemaR RASt 06: Fahrzeugbreite ei-
nes groRen Lkw’s bzw. Sattelzugs mind. 2,55 m; Mindestbreite fur den FuR- und
Radverkehr von 1,00 m; Mindestbreite fur den entgegenkommenden Kfz-Ver-
kehr von 1,75 m; Sicherheitsraum beim Begegnen von LKW/PKW von mind.
0,25 m; Sicherheitsraum zum Fahrbahnrand fur LKW bzw. Sattelzug von mind.
0,25 m und fir entgegenkommenden PKW von mind. 0,25 m; Sicherheitsraum
zum Vorbeifahren an Radfahrenden von mind. 0,75 m).

Radfahrende aus Richtung Schlalach werden durch den abbiegenden Wirt-
schaftsverkehr in das Planvorhaben beim Abbiegevorgang direkt gesehen.
Eine Tote-Winkel-Situation ergibt sich hierdurch nicht.

Fur die Zu-/Abfahrt der Schlalacher StraRe in/vom Planvorhaben werden zu-
dem Sichtdreiecke vorgesehen, die von Sichthindernissen freizuhalten sind.
Diese werden mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes durch eine Rick-
nahme der privaten und éffentlichen Grinflachen berucksichtigt. Dies verbes-
sert zugleich fur den linkseinbiegenden Wirtschaftsverkehr die Sichtverhalt-
nisse auf den die Zu-/Abfahrt etwaig kreuzenden geringen FuR-/Radverkehrs.
Diese Festsetzungen waren bereits in dem ausgelegten Bebauungsplanent-
wurf enthalten.

Zu Knotenpunkt Berliner Chaussee/ Schlalacher StraRe

Der Stellungnahmegeber bezieht sich auf den méglichen Begegnungsfall des
von der Berliner Chaussee (aus der Innenstadt kommenden) links in die
Schlalacher StraRe einbiegenden Wirtschaftsverkehr sowie auf den méglichen
Begegnungsfall des von der Berliner Chaussee (aus Norden kommenden)
rechts in die Schlalacher StraRe einbiegenden Wirtschaftsverkehr.

Von der Berliner Chaussee links einbiegender Wirtschaftsverkehr: Fir den auf
der Berliner Chaussee von Norden kommenden Rad-/FuRverkehr besteht die
vom Stellungnahmegeber Tote-Winkel-Situation nicht, da dieser Rad-/FuRver-
kehr von dem links einbiegenden Wirtschaftsverkehr direkt eingesehen wer-
den kann. Fur den von Siden (aus der Innenstadt) kommenden Rad-/FuRver-
kehr besteht ebenfalls die vom Stellungnahmegeber beflirchtete Tote-Winkel-
Situation nicht, da der gemeinsame Geh-/Radweg der Berliner Chaussee auf
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der Planvorhabenseite fur den Wirtschaftsverkehr von seiner Linksabbiege-
spur in der Berliner Chaussee aus sehr gut und weitraumig einzusehen ist.

Zudem verkehrt im Bestand die Buslinie 545 (vgl. Verkehrstechnische Unter-
suchung, Seite. 8), fur welche ebenfalls die Gefahr der Toten-Winkel-Situation
bestehen musste. Jedoch stellt der Knotenpunkt Berliner Chaussee / Schlala-
cher StraRe gemar Unfallatlas des Landes Brandenburg fur das Jahr 2021 kei-
nen Unfallschwerpunkt dar. Im Untersuchungsjahr wurde am betrachteten
Knotenpunkt lediglich ein Unfall mit Leichtverletzten verzeichnet, wobei dieser
im Kfz-Verkehr ohne Beteiligung eines Radfahrenden aufgezeichnet wurde. Im
Hinblick auf die eher geringe Zunahme des Wirtschafts- sowie Rad- und FuR-
verkehrs im Zuge der Entwicklung des Plangebiets kann gutachterlich davon
ausgegangen werden, dass es auch mit dem Planvorhaben nicht zu einer Er-
héhung der Unfallhaufigkeit am Knotenpunkt kommen wird.

Die aktuelle Frequentierung der Berliner Chaussee ist zudem als sehr gering
einzustufen. Mit dem Planvorhaben wird der aus Suden (aus der Innenstadt)
kommende Rad-/FuRverkehr bereits mit dem entlang der sudlichen 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 Sattelzligen bzw. Transportern pro Tag wird
der mégliche Begegnungsfall am Knotenpunkt Berliner Chaussee / Schlala-
cher StraRe zudem nur sehr selten auftreten.

Von der Berliner Chaussee rechts einbiegender Wirtschaftsverkehr: Fir den
von der Berliner Chaussee von Suiden (aus der Innenstadt) kommenden Rad-/
FuRverkehr besteht die vom Stellungnahmegeber Tote-Winkel-Situation nicht,
da dieser Rad-/FuRverkehr von dem rechts einbiegenden Wirtschaftsverkehr
direkt eingesehen werden kann.

Far den von Norden kommenden Rad-/FuRverkehr sind im Knotenpunktbereich
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 Fahrbeziehung,
weshalb bereits im Bestand die Furt des Radverkehrs Uber die Schlalacher
StraRe in der Fahrbahnmarkierung verdeutlicht wurde. Da anhand des Unfall-
atlasses diese Verkehrssituation jedoch bereits im Bestand keine Unfallhau-
fungsstelle darstellt, ist gutachterlich auch kanftig davon auszugehen, dass
durch die ermittelten zusatzlichen 8 Fahrten pro Tag des Wirtschaftsverkehrs
ebenfalls kein erhebliches Risiko fur den Rad- und FuRverkehr durch das Plan-
vorhaben zu erwarten ist.
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Bei der Verkehrstechnischen Untersuchung ist die Annahme der raumlichen Ver-
teilung (Punkt 3.3.2) zu beanstanden. Zunachst verteilt sich der gesamte zusatzlich
erzeugte Verkehr auf der Schlalacher StraRe, was u. a. eine gesteigerte Gefahr fur
den Begegnungsverkehr im KP 1 bedeutet.

Wir halten daher eine Zufahrt direkt von der Berliner StraRe auf das Gelande des
EDEKA Marktes fiur geboten. Leider erfolgte auch insoweit keine vergleichende Un-
tersuchung, um die optimale Zufahrt fir den Markt zu bestimmen. Eine solche ware
jedoch fur eine Abwagung vorzunehmen, zumal der Antragsteller urspringlich eine
Zufahrt von der Berliner Chaussee geplant hatte.

Wir halten die Zufahrtssituation beim EDEKA-Markt, direkt von der Berliner StraRe
vergleichbar mit der Situation bei der Zufahrt zur NETTO-Filiale. Bei Letzterer ist
die Zufahrt von der Berliner StraRe ohne weiteres auch méglich. Dabei ist festzu-
stellen, dass Stausituationen hinsichtlich der Linksabbieger zur Netto-Filiale bis-
lang nicht weiter zu beobachten waren. Wir halten daher auch die Begriindung des
Landesbetriebes StraBenwesen Brandenburg in seiner Stellungnahme fir nicht

6.

Verkehrstechnische Untersuchung:
Raumliche Verteilung des zusatzlichen
Verkehrs zu beanstanden & gestei-
gerte Gefahr fir den Begegnungsver-
kehr im Kreuzungspunkt 1

Zufahrt Planvorhaben: Berliner Chaus-
see zu bevorzugen

Die vorstehenden Ausfihrungen werden zur Klarstellung redaktionell in der
Verkehrstechnischen Untersuchung und Begrindung zum Bebauungsplan-
Entwurf erganzt - soweit erforderlich.

5. Wurde erneut gepuft und wird nicht gefolgt.

Der Stellungnahmegeber bezieht sich auf den Kreuzungsbereich Berliner
Chaussee / Schlalacher StraRe (KP 1).

Mit der verkehrstechnischen Untersuchung wird angenommen, dass der GroR-
teil des zusatzlichen Verkehrsaufkommens das Plangebiet Richtung Suden
verlassen und Uber den Knotenpunkt Berliner Chaussee / Schlalacher StraRe
abflieRen wird. An diesem Knotenpunkt erfolgt die Verteilung des zusatzlichen
Verkehrsaufkommens zu etwa gleichen Teilen Richtung Norden bzw. Stden.
Far den Knotenpunkt wird im Rahmen einer Leistungsfahigkeitsuntersuchung
far 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 zuziglich des zusatzlichen Verkehrsaufkommens)
die Leistungsfahigkeit an der geplanten Zufahrt sowie am Knotenpunkt Berli-
ner Chaussee / Schlalacher StraRe fiur alle Zufahrten nachgewiesen werden
konnte. Die Qualitat des Verkehrsablaufs gemaR dem Handbuch zur Bemes-
sung von StraRenverkehrsanlagen (HBS) betragt fur alle Zufahrten im Planfall
in den Spitzenstunden ausnahmslos die Qualitatsstufe A gemaR dem Hand-
buch zur Bemessung von StraRenverkehrsanlagen (HBS), was einem freien
Verkehrsfluss entspricht (vgl. Seite 28). Eine gesteigerte Gefahr fur den Be-
gegnungsverkehr am Knotenpunkt Berliner Chaussee / Schlalacher StraRe
(KP 1) kann aus diesem Grund gutachterlich ausgeschlossen werden.

6. Wurde erneut geprift und wird nicht gefolgt; redaktionelle Klarstellungen
in Verkehrstechnischer Untersuchung und BPlan-Begrindung

Zur Variantenprifung ,Zu-/Abfahrt Berliner Chaussee”

Die vom Stellungnahmegeber favorisierte Zu-/Abfahrt in der Berliner Chaus-
see wurde im Rahmen der Verkehrstechnischen Untersuchung erneut gut-
achterlich gepriuft.

Eine Zu-/Abfahrt an der Berliner Chaussee wirde im Vergleich zur Zu-/Abfahrt
Schlalacher StraRe u.a. folgende Vorteile aufweisen:

= Es ware von einer geringeren Larmbelastung fur die unmittelbar angren-

zende Nachbarbebauung zum Plangebiet aufgrund des gleichbleibenden
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mung hat, erfolgte ohne faktenbasierte Begriindung.

NETTO-Markt sehr wohl.

cher ja u.a. aus klimapolitischen Griinden gewiinscht ist.
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stichhaltig. Die Ablehnung der zunachst geplanten Zufahrt, die unsere Zustim-

Zu berucksichtigen ist ferner, dass es im Bereich der Schlalacher StraRe keine ver-
kehrssicheren Anlagen fur den FuR- und Radverkehr gibt; bei der Zufahrt zum

Dabei ist zuklnftig von einem zunehmenden Radverkehr auszugehen, da ein sol-

bestehenden Verkehrsaufkommens auf der Schlalacher StraRe auszuge-
hen.

= Radfahrende aus Nordosten kénnen das Plangebiet direkt Gber den an-
grenzenden straRenbegleitenden Geh-/Radweg der Berliner Chaussee er-
reichen ohne sich in den flieRenden Verkehr auf der Schlalacher StraRe ein-
ordnen zu missen.

Einer Zu-/Abfahrt an der Berliner Chaussee stiinden u.a. entgegen:

= Der in das Plangebiet rechtsabbiegende Kfz-Verkehr aus Richtung Nordos-
ten musste vor dem Abbiegevorgang an der Plangebietszufahrt warten, um
eventuelle Radfahrende bzw. zu FuR Gehende auf dem entlang der Berliner
Chaussee straBenbegleitend verlaufenden gemeinsamen Geh- und Radweg
passieren zu lassen. Dies kdnnte zu einem Ruckstau auf der Berliner
Chaussee bis in den Knotenpunkt Berliner Chaussee / Schlalacher StraRe
fahren. Dadurch kénnte es zu Einschrankungen fur den auf der Berliner
Chaussee sowohl aus Richtung Nordosten als auch aus Richtung Suden
(aus Innenstadt) sowie in die Schlalacher StraRe (nach Norden) abbiegen-
den Verkehr kommen. Zudem kénnten Verkehrsteilnehmende aus der
Schlalacher StraRe in die Berliner Chaussee sowohl nach Suden (in Rich-
tung Innenstadt) als auch in Richtung Nordosten (stadtauswarts) einge-
schrankt werden.

Die Nahe der Plangebietszufahrt in der Berliner Chaussee zum Knoten-
punkt Berliner Chaussee / Schlalacher StraRe wirde zudem ein weiteres
Sicherheitsrisiko darstellen. Der auf der Berliner Chaussee von Norden
kommende Kfz-Verkehr musste rechts blinken, sowohl um in die Schlala-
cher StraRe als auch um in das Plangebiet abzubiegen. Dieses Blinken kann
durch andere Verkehrsteilnehmende (KFZ, Radfahrende, FuRganger) fehl-
interpretiert werden, woraus sich folgende Risiken ergeben wiirden:

1. Verkehrsteilnehmende aus Richtung Norden kénnten annehmen, dass
der vorausfahrende Pkw in die Zufahrt zum Planvorhaben abbiegen
mochte und seine Geschwindigkeit erst nach dem Passieren des Kreu-
zungspunktes reduzieren wird. Tatsachlich bége dieser jedoch bereits
in die Schlalacher StraRe ab, so dass eine Haufung von Auffahrunfallen
moglich ware.

2. Einbiegende aus der Schlalacher StraRe auf die Berliner Chaussee Rich-
tung Suden (Innenstadt) und Richtung Nordosten (stadtauswarts) konn-
ten davon ausgehen, dass der aus Richtung Nordosten kommende Ver-
kehrsteilnehmende nach rechts in die Schlalacher StraRe abbiegen
mochte und daher seine Fahrt in die Berliner Chaussee fortsetzt. Tat-
sachlich wirde ein Abbiegen erst spater an der Zufahrt des Planvorha-
bens erfolgen, so dass eine Gefahr eines seitlichen ZusammenstoRes
der beiden Fahrzeuge. Dieselbe Gefahr bestiinde flr Radfahrende oder
FuRganger.
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= Auch bestiinde ein Sicherheitsrisiko fiir Rechtseinbiegende (KFZ, Radfah-
rende) aus der Schlalacher StraRe in die Berliner Chaussee (Richtung In-
nenstadt). Flr diese ware der neu entstehende Zufahrtsbereich zum Plan-
gebiet an der Berliner Chaussee nicht vollstandig einsehbar. Es bestinde
dabei sowohl die Gefahr, dass der aus dem Plangebiet ausfahrende Ver-
kehr Richtung Nordosten (stadtauswarts) nicht rechtzeitig gesehen wird,
da fur den Einbiegevorgang aus der Schlalacher StraRe lediglich auf den
nordéstlichen Verkehrsstrom geachtet wird, als auch die Gefahr, dass in
das Plangebiet einbiegender und somit abbremsender Verkehr aus Rich-
tung Nordosten nicht rechtzeitig durch den rechtseinbiegenden Verkehr
von der Schlalacher StraRe erkannt wird (wie vorstehend beschrieben).

Im Bereich der Plangebietszufahrt an der Berliner Chaussee befindet sich
aktuell eine separate Linksabbiegerspur fir den aus Richtung Suden (In-
nenstadt) kommenden Verkehr in die Schlalacher StraRe. Daraus ergaben
sich folgende Konflikte:

1. Der potenziell entstehende Einmindungsbereich ware fur samtliche
Verkehrsteilnehmenden nicht mehr Gbersichtlich. Eine Verkiirzung des
bestehenden Linksabbiegestreifens wird gemaR RASt 06 nicht empfoh-
len. Die Lange eines Linksabbiegestreifens setzt sich zusammen aus ei-
ner Aufstellstrecke von mindestens 10,0 m sowie einer daran anschlie-
Renden Verziehungsstrecke. Die Lange der Verziehungsstrecke ist da-
bei abhangig von der fur den Streckabschnitt zugelassenen Hochstge-
schwindigkeit sowie von dem VerbreiterungsmaR des Linksabbiege-
streifens. Demnach sollte bei der auf der Berliner Chaussee zugelasse-
nen Hochstgeschwindigkeit von 50 km/h und einer Breite des Linksab-
biegestreifens von 3,00 m der gegenwartige Linksabbiegestreifen zur
Bewahrung der Verkehrssicherheit in seiner aktuellen Dimensionierung
beibehalten werden.

2.Der aus dem Plangebiet rechts in die Berliner Chaussee einbiegende
Verkehr nach Nordosten (stadtauswarts) misste die Linksabbiegespur
Uberfahren. GemaR RASt 06 sind Knotenpunkte u.a. Ubersichtlich sowie
sicher befahrbar zu gestalten. Dagegen wiirde das zusatzliche Uberfah-
ren der Linksabbiegespur durch den aus der Plangebietszufahrt kom-
menden Verkehr auf der Gbergeordneten Berliner Chaussee ein erhéh-
tes Sicherheitsrisiko darstellen.

3.Um diese Konflikte im Knotenpunkt ,Linksabbiegespur” zu vermeiden,
musste die Plangebietszufahrt nach Siden verschoben werden. Aus
Grinden der Ubersichtlichkeit und Verkehrssicherheit miisste die Plan-
gebietszufahrt stdlich von dem bestehenden Linksabbiegestreifen so-
wie der Sperrflache auf der Berliner Chaussee gelegen sein. Damit lage
die Plangebietszufahrt stdlicher als die Plangebietsgrenze, so dass mit
der Verlegung eine erhebliche Flacheninanspruchnahme verbunden
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ware, aus der u.a. eine héhere Flachenversiegelung, héhere Eingriffe in
den Naturhaushalt, das Orts-/Landschaftsbild und Klimaschutz etc. re-
sultieren wirden. Dies ist stadtebaulich nicht vereinbar.

Fazit: Zusammenfassend lasst sich auf Grundlage der oben genannten Punkte
feststellen, dass eine Realisierung der Zufahrt zum Plangebiet an der Schlala-
cher StraRe aus verkehrstechnischer sowie verkehrssicherheitstechnischer
Sicht zu bevorzugen ist. Der gegebene Querschnitt sowie Streckencharakter
entlang der Berliner Chaussee sowie die Nahe zum Knotenpunktbereich Ber-
liner Chaussee / Schlalacher StraRe wiirden bei einer Plangebietszufahrt an
der Berliner Chaussee ein Sicherheitsrisiko fir alle Verkehrsteilnehmende
darstellen. Zudem ist davon auszugehen, dass sich eine Plangebietszufahrt an
der Berliner Chaussee durch einen eventuell auftretenden Rickstau aufgrund
vorbeifahrenden bzw. vorbeigehenden FuR-/Radverkehrs negativ auf die Qua-
litat des Verkehrsflusses am Knotenpunkt Berliner Chaussee / Schlalacher
StraRe auswirken wirde.

Die vom Stellungnahmegeber vermutete Vergleichbarkeit mit der bestehenden
Zufahrt zum Netto-Markt ist aufgrund der unterschiedlichen Charakteristik
der beiden Streckenabschnitte nicht gegeben.

In der Zusammenschau aller vorstehenden Ausfiihrungen wird nach erneuter
Abwagung weiterhin von einer Zufahrt in der Berliner Chaussee Abstand ge-
nommen.

Die vorstehenden Ausfihrungen werden zur Klarstellung redaktionell in der
Verkehrstechnischen Untersuchung und Begrindung zum Bebauungsplan-
Entwurf erganzt - soweit erforderlich.

Zur Zunahme des Radverkehr

Mit der Verkehrstechnischen Untersuchung wurde der aus dem Planvorhaben
resultierende zusatzliche Radverkehr ermittelt. Mit der Verkehrsaufkom-
mensermittlung wird deutlich, dass mit der Realisierung des Planvorhabens
von keiner deutlichen Zunahme des Radverkehrs im angrenzenden StraRen-
netz auszugehen ist. Demnach sind mit dem Planvorhaben in den Spitzenstun-
den maximal 16 Radfahrende (héchsten alle 4 Minuten ein Radfahrer) und au-
Rerhalb der Spitzenstunden (21 Stunden des Tages) nochmals deutlich gerin-
gere Frequenzen zu erwarten (siehe vorstehend unter Punkt 3).

Eine anderweitige Zunahme des Radverkehrsanteils, z.B. mit Blick auf klima-
politische Konzepte, ist fur die Schlalacher StraRe aufgrund der geringen Sied-
lungsdichte entlang der Schlalacher StraRe bis zur Nieplitz und mit der an-
schlieRenden freien unbebauten Feldflur im weiteren Verlauf der Schlalacher
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der Zeit zwischen 06:00 und 22:00 Uhr.
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Sollte es bei der im Entwurf des Bebauungsplanes vorgesehenen Zufahrt Schlala-
cher StraRe verbleiben, ist im Bebauungsplan ein Schutz vor Emissionen fiir unser
Grundstick vorzusehen. Dies grindet sich in der Annahme der Ingenieurgesell-
schaft Hoffmann-Leichter, die von einem zusatzlich erzeugten Gesamtverkehrs-
aufkommen am KP 2 und damit direkt an unserer Grundsticksgrenze von 1.354
Kfz-Fahrten/Tag ausgehen. Tatsachlich dirfte sich dieses zusatzliche Aufkommen
nicht Gber 24 Stunden ergeben, wie vom Ingenieurbiiro angenommen, sondern in

7. Nachbargrundstiick: MaBnahmen zum
Schutz vor Immissionen erforderlich

StraRe sowie aufgrund der damit geringen Potenziale fir bauliche Verdichtun-
gen nicht zu erwarten. Fir die noch nérdlicher, auRerhalb der Kernstadt gele-
genen Siedlungsbereiche, ist zudem erfahrungsgemaR von einer abnehmen-
den Bereitschaft auszugehen, die raumliche Distanz mit dem Rad zurtickzule-
gen.

Die vorstehenden Ausfihrungen werden zur Klarstellung redaktionell in der
Verkehrstechnischen Untersuchung und Begrindung zum Bebauungsplan-
Entwurf erganzt - soweit erforderlich.

7. Wurde erneut geprift und wird teilweise gefolgt; Uberarbeitung Schall-
technische Untersuchung

Far die Ermittlung der schalltechnisch zu ergreifenden MaRnahmen erfolgte
eine Prufung durch eine Schalltechnische Untersuchung, die zusammen mit
dem Bebauungsplan ausgelegen hat.

Die Schalltechnische Untersuchung legt wiederum die in der Verkehrstechni-
schen Untersuchung angenommenen Kfz-Fahrten/Tag zugrunde. Dies sind
nach Ermittlung der Verkehrstechnischen Untersuchung insgesamt 1.548 Kfz-
Fahrten/Tag (vgl. Seite 18). Die Verkehrstechnische Untersuchung legt dabei
far das zusatzliche Verkehrsaufkommen bereits den vom Stellungnahmegeber
geforderten Zeitraum von 06:00-22:00 zugrunde. Fur die Abbildung des Worst-
Case werden auch 2 Fahrten vor 06:00 und 2 Fahrten nach 22:00 zugrunde ge-
legt (vgl. Abbildung 14, Seite 19 sowie Anlage 5, Seite 41). Die hochsten Ver-
kehrsbewegungen werden als Spitzenstunden eingegrenzt und liegen am Kno-
tenpunkt der Zu-/Abfahrt am Vormittag (10:00-11:00 bzw. 11:00-12:00) bei 105
Kfz-Fahrten (53 bzw. 60 im Quellverkehr +52 bzw. 45 Kfz-Fahrten im Zielver-
kehr) und am Nachmittag (18:00-19:00 Uhr) bei 184 Kfz-Fahrten (97 im Quell-
verkehr +87 Kfz-Fahrten im Zielverkehr). In den verbleibenden 22 Stunden des
Tages fallt das Verkehrsaufkommen der Zu-/Abfahrt deutlich niedriger aus
(vgl. Seite 19f.).

Mit der Schalltechnischen Untersuchung wurde das Verkehrsaufkommen so-
wie seine zeitliche Verteilung und der hierfiir angesetzte Zeitraum von 06:00-
22:00 ubernommen (vgl. Seite 19). Dabei bestehen lediglich geringfligige Ab-
weichung der stundenbezogenen Verkehrsmengen aufgrund der ganzzahligen
Rundung. Mit der Uberarbeitung der Schalltechnischen Untersuchung
(07.06.2023) wurde dies redaktionell angepasst.

In der Zusammenschau aller eingegangener Stellungnahmen erfolgt eine
Uberarbeitung der Schalltechnischen Untersuchung. In dieser werden zur Dar-
stellung des Worst-Case-Falles vorsorglich erhéhte Emissionsansatze fur den
planinduzierten Verkehr berucksichtigt (gem. Bayerischer
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Weitere Einwendungen betreffen unsererseits die Ermittlung der Gerauschimmis-
sionen. Nach der dortigen Einschatzung ist unser Grundstiick der einzige Immissi-
onsort, an dem das Irrelevanzkriterium (IRW - 6 dB(A)) tags nicht eingehalten wer-
den kann. Die Beurteilung, dass der Ansatz der Einhaltung des Irrelevanzkriteri-
ums an dieser Stelle als Uberzogen erscheint, wird nicht geteilt; die Begriindung
keiner bzw. einer sehr geringen Vorbelastung durch andere Anlagen im Sinne der
TA Larm Uberzeugt nicht.

Wenn auch Sportanlagen in der TA Larm nicht enthalten sind, da sie der Sportan-
lagenlarmschutzverordnung unterliegen, so ware jedoch die in der Nahe befindli-
che Sportanlage als solche in die Betrachtung mit einzubeziehen.

8. Schalltechnische Untersuchung: Irrele-
vanzbewertung erganzen um nahe
Sportanlage

Parkplatzlarmstudie; mit mehr als doppeltem PKW-Aufkommen gegentiber der
Verkehrstechnischen Untersuchung) sowie erhéhte Emissionsansatze fur die
Vorbelastung im Umfeld angesetzt. Im Ergebnis werden mit der Gberarbeiteten
Schalltechnischen Untersuchung (Juni 2023) als Erganzung zu den bereits mit
dem Bebauungsplan festgesetzten SchallschutzmaRnahmen zusatzlich fol-
gende MaRnahmen empfohlen:
= Schallschutzwand entlang der Zufahrt unmittelbar an der nérdlichen Bord-
steinkante Uber ca. 25 m Lange und 2 m Hoéhe ab Einfahrt Schlalacher
StraRe.

= Ausschluss der nachtlichen Nutzung des Parkplatzes.

Mit diesen zusatzlichen MaRnahmen werden die zuldssigen Immissionsricht-
werte der TA Larm sowohl fr tagsuber als auch far nachts eingehalten und
damit die Anforderung des Schallschutzes vollstandig erfllt. Der Forderung
des Stellungnahmegebers wird damit entsprochen.

8. Wird nicht gefolgt; redaktionelle Klarstellungen in Schalltechnischer Un-
tersuchung und BPlan-Begriindung

Der Hinweis des Stellungnahmegebers wurde im Rahmen der Schalltechni-
schen Untersuchung nochmals gepruft.

Der Hinweis bezieht sich auf das Irrelevanzkriterium gemar Nummer 3.2.1 Abs.
2 TA Larm. Dieses kommt zur Anwendung, wenn bereits eine Vorbelastung
durch andere Anlagen, die in den Bereich der TA Larm fallen, in einem Umfang
vorliegt, dass sie die Immissionsrichtwerte der TA Larm ihrerseits vollstandig
ausschopfen. In solchen Fallen wird bei einer zusatzlich hinzutretenden ge-
werblichen Schallquelle das Irrelevanzkriterium in Ansatz gebracht, um si-
cherzustellen, dass durch die Zusatzbelastung die Inmissionsrichtwerte in der
Summe nicht Uberschritten werden (siehe Schalltechnische Untersuchung
September 2022, Seite 11). Im vorliegenden Fall werden jedoch die Inmissions-
richtwerte der TA Larm durch die vorhandenen Anlagen nicht erreicht. Damit
ist die Anwendung des Irrelevanzkriteriums nicht zwingend geboten.

Sportanlagen fallen nicht in den Geltungsbereich der TA Larm. Diese sind ge-
maR der Sportanlagen-Larmschutzverordnung (18. BImSchV) zu beurteilen. Die
unterschiedlichen Larmarten werden grundsatzlich getrennt beurteilt. Der
Sportanlagenlarm ist folglich auch nicht bei einer Berechnung nach TA Larm
anzusetzen.

Selbst, wenn die nahe gelegene Sportanlage - wie vom Stellungnahmegeber
gefordert - berticksichtigt werden wiirde, ergaben sich keine wesentlichen Ge-
rauschimmissionen an maRgeblichen Immissionsorten des Planvorhabens. Die
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Sportanlage befindet sich in rund 600 m Entfernung zum Planvorhaben. lhre
zulassige Nutzung bestimmt sich nach Sportanlagen-Larmschutzverordnung
(18. BImSchV) und ist bereits durch andere nahergelegene Wohnhauser
(Schlalacher StraRe, GoethestraRe, Schillerstrae) im Bestand soweit in ihrer
Nutzung begrenzt, dass eine Vorbelastung durch die von der Sportanlage aus-
gehenden Gerauschimmissionen aufgrund der groRen Entfernung zu den maR-
geblichen Immissionsorten des Planvorhabens nicht mehr zum Tragen kom-
men und daher als Vorbelastung auch nicht mehr zu bericksichtigen sind.

Als Vorbelastung wird bereits der nahe gelegene Lebensmittelmarkt an der
Berliner Chaussee (Netto Marken-Discount) herangezogen. Die fir ihn zu-
grunde gelegten Emissionsansatze werden dabei konservativ angesetzt, um
so die maximal méglichen Gerdauschimmissionen zu ermitteln (Worst-Case-
Fall). Dabei ist insbesondere im Nachzeitraum festzustellen, dass die damit er-
zielten Gerauschimmissionen fur die thn selbst umgebenden Wohnnutzungen
unzuladssig waren und daher durch diese in der Realitat bereits starker einge-
schrankt werden, als mit der Schalltechnischen Untersuchung fir das Plan-
vorhaben angenommen. Selbst bei Berlicksichtigung dieser iberhéhten Emis-
sionsansatze wird deutlich, dass die Gerauschimmissionen des Discounters
im Nahbereich des Planvorhabens keinen maRgeblichen Einfluss auf die Ge-
samtbelastung an den maRgeblichen Immissionsorten aufweisen (siehe Seite
27).

Im Zuge der Uberarbeitung der Schalltechnischen Untersuchung wurden auf-
grund weiterer Stellungnahmen der Offentlichkeit zusatzliche technische An-
lagen in der Umgebung mit in die Gesamtbelastung aufgenommen, die poten-
tiell einen Einfluss auf die Gerauschimmissionen der maRgeblichen Immissi-
onsorte haben kénnen.

Aus gutachterlicher Sicht der Schalltechnischen Untersuchung ist es fir die
Worst-Case-Bewertung des Planvorhabens weiterhin ausreichend, die kon-
servativen (Uberhdhten) Ansatze umliegender technischer Anlagen zugrunde
zu legen (hier: Netto Marken-Discount, Klaranlage Schwarzer Weg, Gewerbe-
hof SebaldusstraRe). Die Berucksichtigung weiterer Anlagen, die nicht in den
Regelungsbereich der TA Larm fallen (hier: Sportanlage) entspricht dagegen
nicht den gesetzlich vorgegebenen Beurteilungsgrundlagen.

Die vorstehenden Ausfihrungen werden zur Klarstellung redaktionell in der
Schalltechnischen Untersuchung und Begriindung zum Bebauungsplan-Ent-
wurf erganzt - soweit erforderlich.
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02

Stellungnahme Offentlichkeit vom 03.04.2023

hiermit zeigen wir an, dass uns die xxxxxx GmbH xxxxxx mit der Vertretung ihrer
Interessen beauftragt hat. OrdnungsgemaRe Bevollmachtigung wird anwaltlich
versichert. Namens und in Vollmacht unserer Mandantschaft, die in Ihrem Ort an
xxxxx einen Lebensmittelmarkt betreibt, erheben wir Einwendungen gegen die Ent-
wirfe des Bebauungsplans Nr. 2020-03 ,EDEKA an der Schlalacher StraRe” sowie
der zugehérigen 14. Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Treuenbriet-
zen und nehmen Stellung wie folgt:

Formelles
Das bisherige Verfahren genugt nicht den formellen Anforderungen.

Die Bekanntmachung der gegenstandlichen Offenlage gentigt nicht den Anforde-
rungen des § 3 Absatz 2 BauGB. Das gilt schon deshalb, weil es in der Bekanntma-
chung (S. 3 des Amtsblattes Nr. 02/23) heiRt, dass die wesentlichen bereits vorlie-
genden Stellungnahmen (Landkreis PM, LfU) zu den ausliegenden Unterlagen ge-
héren wirden, wobei die Auslegung im Rathaus mit den ins Internet eingestellten
Unterlagen identisch sein muss (§ 4a Abs. 4 BauGB). Die vorg. Stellungnahmen
wurden aber nicht ins Internet eingestellt, sondern stattdessen eine Abwagungs-
tabelle, die ein Dritter (Consilium) offenbar im Auftrag des Investors erstellt hat.
Von diesen ist wiederum in der Bekanntmachung keine Rede. Damit sind fur einen
.Normalbulrger” die vorg. Stellungnahmen nicht mehr ohne weiteres auffindbar.
Weiterhin ist véllig unklar, ob die vorg. Stellungnahmen vollstandig wiedergegeben
werden; haufig werden z.B. graphische Darstellungen etc. in derartigen Tabellen
nicht verarbeitet. Auszulegen ist die Originalstellungnahme (ggf. mit Schwarzung
personlicher Daten / Betriebsgeheimnissen), keine Bearbeitung durch irgendwen
anders, schon gar nicht im Auftrag des Investors.

Auch Bewertungen / Abwagungsvorschlage haben an dieser Stelle nichts zu su-
chen, denn sie kénnen den Eindruck erwecken, als seien bestimmte Gesichts-
punkte bereits abschlieRend entschieden und damit Betroffene davon abhalten, ei-
gene Stellungnahmen zu schreiben / Interessen geltend zu machen. Das Ganze gilt
erst Recht vor dem Hintergrund, dass eine Gesamtabwagung erst ganz zum Ende
des Verfahrens durch den Rat zu treffen ist. Ein Laie weiR das aber nicht unbedingt
/ kann das nicht einordnen.

Die Offenlage ist schon aus diesen Griinden zu wiederholen.

Sehr fraglich erscheint zudem die Rolle von Consilium. Consilium tritt - soweit er-
sichtlich - einerseits als Auftragnehmer der Investoren auf (Planungsrechtliche
Stellungnahme). Gleichzeitig tritt Consilium fir die Stadt Treuenbrietzen als Be-
vollmachtigter auf, vgl. z.B. das mit offengelegte Schreiben von Dipl.-Ing. Marc

1. Offenlage:
Stellungnahmen der Bérden sind aus-
zulegen

2. Planungsrechtliche Stellungnahme:
Investorengeleitet und nicht objektiv

1. Wird zur Kenntnis genommen.

Fur das Aufstellungsverfahren zum Bebauungsplan und fir das Anderungs-
verfahren zum Flachennutzungsplan wird eine erneute 6ffentliche Auslegung
vorgenommen. Der Hinweis wird bei dieser bertcksichtigt.

Eine weitere Abwagung ist folglich entbehrlich.

2. Wird nicht gefolgt; redaktionelle Klarstellung in Planungsrechtlicher Stel-
lungnahme (bzw. Grund-/Nahversorgungskonzept 2024)
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Schwade vom 27.01.2023 an die Trager 6ffentlicher Belange (Hinweis auf die Be-
vollmachtigung durch die Stadt auf S. 3). Was ist Herr Schwade / Consilium denn
nun? Ein objektiver Dritter als Verwaltungshelfer gem. § 4b BauGB? Oder ein un-
mittelbar durch den Investor beauftragter sowie bezahlter und damit tendenziell
parteiischer Dritter im Sinne von § 11 Abs. 1 BauGB? Die Rollen sind sehr verschie-
den, kénnen innerhalb eines Verfahrens nicht durch ein und dieselbe (jur. oder na-

turliche) Person ausgefullt werden.

Das ist fur die Frage der RechtmaRigkeit einer Planung hoch relevant. So beschrei-
ben BeckOK BauGB/Hoffmann, 57. Ed. 1.9.2022, BauGB § 11 Rn. 16.1, nachdrucklich,
dass die Einschaltung eines durch den Investor bezahlten Dritten leicht zu einer
.Schieflage” der Planung insgesamt fiihren kann. Das gilt u.E. umso mehr, je weni-
ger transparent agiert wird. Im vorg. Kommentar wird ausgefuhrt, Hervorhebungen

durch den Unterzeichner:

Nach § 4b kann die Gemeinde zur Beschleunigung des Bauleitplanver-
fahrens auch die Vorbereitung und Durchfiihrung von Verfahrensschrit-
ten nach den § 2a - § 4a einem Dritten iibertragen. Bei der Ubertragung
der Durchfuhrung von Verfahrensschritten an den Vertragspartner eines
stadtebaulichen Vertrages ist allerdings Zuruckhaltung geboten, wenn
dieser letztendlich NutznieRer der Planung ist. Werden dem Investor oder
Eigentimer nicht nur die Ausarbeitung der Planentwdrfe, sondern auch
die Verfahrensorganisation und -durchfiihrung Ubertragen, besteht die
Gefahr, dass die fur die bauleitplanerische Abwagung erforderliche Neut-
ralitat und Interessensferne, und damit letztendlich die Anforderungen an
eine sachgerechte Abwagung, nicht mehr gewahrt sind (zum Verhaltnis
Bauleitplanung stadtebauliche Vertrage — Rn. 35 ff.). Die Planung droht
dann in eine Schieflage zu geraten (vgl. bereits BVerwG NJW 1975, 70).
Trotz regelmaRiger Berichtspflichten oder einer Teilnahme von Gemein-
devertretern an muandlichen Erdrterungs- und Anhérungsterminen be-
steht iZw die Gefahr, dass ein vom Investor beauftragtes Planungsbiro
die Verfahrenssteuerung und die Aufbereitung der Abwagung bewusst
oder unbewusst so vornimmt, dass die Interessen des Investors einseitig
in den Vordergrund gertickt werden (vgl. Reidt NVwZ 1998, 592).

Genau das scheint vorliegend der Fall zu sein. Consilium agiert einerseits im Auf-

trag fur den Investor und erarbeitet die Planung.

Gleichzeitig erarbeitet Consilium Abwagungstabellen und tritt nach auRen im Pla-

nungsprozess fur die Stadt auf.

Der Hohepunkt besteht darin, dass Consilium - wohl im Auftrag des Investors, vgl.
dort zu Beginn S. 2 - eine ,Planungsrechtliche Stellungnahme” erarbeitet hat, von
der es auf S. 9f. des Begriindungsentwurfs heit, dass diese Stellungnahme die
faktisch weggefallene Funktion des teilweise aufgehobenen Einzelhandelskon-
zepts der Gesamtstadt Gbernehmen soll. Diese wohl im Auftrag des Investors

Die vom Stellungnahmegeber angenommene Ubertragung der Durchfiihrung
von Verfahrensschritten oder die Ubertragung Ausarbeitung der Planent-
wiurfe, Verfahrensorganisation und -durchfiihrung an den Vertragspartner ei-
nes stadtebaulichen Vertrages” (d.h. an den Vorhabentrager) erfolgt - anders
als vom Stellungnahmegeber angenommen - nicht.

Die vorstehenden Aufgaben verbleiben in den Handen und der Kontrolle der
Stadt Treuenbrietzen als Tragerin der Planungshoheit fur das vorliegende Auf-
stellungsverfahren zum Bebauungsplan und Anderungsverfahren zum Fla-
chennutzungsplan.

Wie fur solche Planverfahren gangige Praxis hat die Stadt Treuenbrietzen
rechtskonform mit § 4b BauGB das Planungsbiro Consilium GmbH hinzuge-
zogen und es damit beauftragt, das Bebauungsplanverfahren sowie das Fla-
chennutzungsplan-Anderungsverfahren durchzufiihren. Dies inkludiert die
Erstellung des Bebauungsplanes / Flachennutzungsplanes selbst (Begrin-
dung, Planzeichnung) als auch die hierfur erforderlichen Verfahrensschritte
inklusive Beteiligungsverfahren und Abwagung. Dies wird mit den Begrin-
dungstexten zum Bebauungsplan / Flachennutzungsplan (Seite 2) sowie in den
Verfahrensschritten durch die beigelegten Vollmachten transparent ersicht-
lich.

Die Stadt Treuenbrietzen ist damit im gesamten Verfahren Herrin der Pla-
nungshoheit, so dass die vom Stellungnahmegeber beflirchtete einseitige Be-
ricksichtigung der Interessen des Investors ausgeschlossen sind.

Zur Planungsrechtlichen Stellungnahme

Anders als vom Stellungnahmegeber angenommen, dienen die Inhalte des Ein-
zelhandelskonzeptes 2019 (ausgenommen die konzeptionellen Zielstellungen
zur Ansiedlung des Lebensmittel-Vollsortimenters und darauf aufbauenden
Elemente der Steuerungsgrundsatze) weiterhin als verwaltungsinterne Ar-
beitsgrundlage und flieRen in der Erarbeitung von gesamtstadtischen Konzep-
ten 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 An-
siedlung 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
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erarbeite Stellungnahme, welche Voraussetzung dafir ist, Uberhaupt groRflachi-
gen Einzelhandel auf der griinen Wiese zu planen und das Sortiment irgendwie zu
steuern, soll die Stadt sodann gleich noch als stadtebauliches Entwicklungskon-
zept gem. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlieRen, vgl. S. 9 f. Begriindungsentwurf:

2.2 Ut htlich hme . Grundversorgung & Nahversorgung” (2022)

gem. § 1Abs. 6 Nr. 11 BauGB

Neubewertung Nahversorgungsstrategie: Nach Teilaufhebung des Einzelhandelskon-
zeptes bedurfte es einer Neubewertung der Nahversorgungsstruktur und der kanftigen
Nahversorgungsfunktionen der Treuenbrietzener Standortlagen sowie einer Neuformulie-
rung der Ziele fur die Nahversorgung und fur die Grundfunktionale Schwerpunktfunktion
im gesamtstadtischen Kontext. Die Planungsrechtliche Stellungnahme ,Grundversorgung
& Nahversorgung” (Consilium GmbH, September 2022) ibernimmt diese Aufgabe.

: Die Planungsr Stellungnahme ,Grund-
versorgung & Nahversorgung” (September 2022) bildet das gesamtstadtische

Begrindung BPlan Treuenbrietzen B1022-02  Entwurf 07. Oktober 2022 Seite 9 von 142
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Rahmengerust fur die kanftige Nahversorgung der Stadt Treuenbrietzen. Die mit ihr formu-
lierten Ziele (Nahversorgung, Konzentrationsziele) und daraus resultierenden Steuerungs-
erfordernisse und Steuerungsempfehlungen bilden damit zugleich die von der Gesetzge-
bung und ak il P g geforderte lifi te Grundlage fur die Steuerung

durch die rechtsverbindliche Bauleitplanung und deren F

Selbstbindungsbeschluss: Damit die Planungsrechtliche Stellungnahme ,Grundversor-

gung & Nahversorgung” (Consilium GmbH, ber 2022) das. li Entwick-
lungskonzept zur gesamtstadtischen Steuerung gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB der Stadt
Treuenbrietzen bildet, wurde sie mit Beschluss der Stadtverordnetenversammlung vom
iliche: i gemaR § 1
Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossen und als Grundlage fur die konkretisierende verbindliche
Bauleitplanung bestimmt.

0xxx.2022 (Beschluss-Nr. xxxxxx) als

Deutlicher kann man die zuvor im Kommentar beschriebene ,Schieflage” kaum do-
kumentieren: Der Investor schreibt sich neben planerischer Tatigkeit und dem Auf-
treten ,seiner eigenen Leute” nach AuRen fir Stadt Treuenbrietzen auch gleich
noch sein Stadtebauliches Entwicklungskonzept fur die Gesamtstadt selbst, wel-
ches ihm seine Investition in Abweichung der Vorgangerregelung erst erméglicht.

Ein derartiges Vorgehen dirfte ausgeschlossen sein. Es wirde die Stadt Treuen-
brietzen nicht ,nur” im derzeitigen Verfahren extrem angreifbar machen, sondern
auch bei jeder spateren stadtebaulichen / planerischen Entscheidung, die in ir-
gendeiner Weise mit dem vorg. ,stadtebaulichen Entwicklungskonzept” zusam-
menhangt. Jedes Mal wieder wird bzw. wiirde (warum nennt die Begriindung oben
kein Datum / Vorlage-Nummer, sofern die Stellungnahme bereits als Entwick-
lungskonzept beschlossen worden sein sollte, was allerdings an ihrer Unzulang-
lichkeit nichts andert) die Frage im Raum stehen, inwieweit es sich wirklich um ein
neutral und objektiv entwickeltes Planungskonzept handelt - oder um ein

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

= die fehlende Auseinandersetzung mit der grundfunktionalen Versorgung-
aufgabe gemaR LEP HR und sachlichem Teilregionalplan ,Grundfunktionale
Schwerpunkte” Havelland-Flaming und

= die damit veranderten Steuerungsaufgaben fir die einzelnen Standortlagen
und die fehlenden erforderlichen Steuerungsempfehlungen fir die einzel-
nen Standortlagen.

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

Mit dem Einzelhandelskonzept 2019 wurde fir die Starkung der Grundversor-
gungsfunktion der Stadt Treuenbrietzen die Notwendigkeit formuliert, einen
Lebensmittel-Vollsortimenter in Treuenbrietzen anzusiedeln, da in der Stadt
Treuenbrietzen derzeit ausschlieBlich Lebensmittel-Discounter und kein Le-
bensmittel-Vollsortimenter ansassig sind, so dass die Einwohner Treuenbriet-
zens fur einen Vollversorgungseinkauf auf Orte auRerhalb des grundfunktio-
nalen Schwerpunktes Treuenbrietzen angewiesen sind und diesen nicht inner-
halb Treuenbrietzens bewerkstelligen konnen. Allerdings sind innerhalb des
zentralen Versorgungsbereiches ,lnnenstadt” nach eingehender Prifung
keine Potenzialflachen vorhanden, die eine Realisierung eines solchen Le-
bensmittel-Vollsortimenters erméglichen wirden. Damit ergab sich die stadt-
entwicklungsplanerische Notwendigkeit, einen alternativen Standort fir den
Lebensmittel-Vollsortimenter auRerhalb des zentralen Versorgungsbereiches
JInnenstadt” zu identifizieren, um die Zielstellungen des EZK 2019 zur grund-
funktionalen Starkung umsetzen zu kénnen.

Zugleich war die Ansiedlung eines Lebensmittel-Vollsortimenters im gesam-
ten Stadtgebiet ausgeschlossen, da mit dem Einzelhandelskonzept 2019 auRer
dem zentralen Versorgungsbereich ,Innenstadt” kein weiterer zentraler Ver-
sorgungsbereich ausgewiesen wurde. Mit dem Landesentwicklungsplan
"Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg” ist in sogenannten nicht-zentralen
Orten wie Treuenbrietzen ein solcher groRflachiger Einzelhandelsbetrieb nur
in zentralen Versorgungsbereichen zuléssig (Ziel 2.12 LEP HR). Danach ware
der groRflachige Einzelhandelsbetrieb ausschlieflich in dem einzigen durch
das Einzelhandelskonzept 2019 ausgewiesenen zentralen Versorgungsbe-
reich ,Innenstadt” zulassig gewesen. Damit ergibt sich als weitere stadtent-
wicklungsplanerische Notwendigkeit, fir den alternativen Standort des
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interessengeleitetes Papier eines Investors, fur das der Rat einen die gesamte
Kernstadt betreffenden Selbstbindungsbeschluss gefasst hat.

Lebensmittel-Vollsortimenters einen weiteren zentralen Versorgungsbereich
auszuweisen, um eine Vereinbarkeit mit den Zielen der Raumordnung herzu-
stellen. Die auf den Lebensmittel-Vollsortimenter bezogenen Zielstellungen
und Ansiedlungsregeln des Einzelhandelskonzeptes 2019 waren folglich eben-
falls anzupassen.

Mit dem raumordnerischen Erfordernis, das grofflachige Einzelhandelsbe-
triebe eines zentralen Versorgungsbereiches bedirfen, war das Einzelhan-
delskonzept 2019 zugleich hinsichtlich seiner Grundversorgungs- und Nah-
versorgungsstrategie nicht umsetzbar. Bei den nach den Zielen des EZK 2019
im weiteren Stadtgebiet fir die Grundversorgung/Nahversorgung zu sichern-
den Standorten handelt es sich um solche, an denen bereits ein groRflachiger
Lebensmittelmarkt ansassig ist (Nahbereich Mitte) oder ein groRflachiger Le-
bensmittelmarkt fur die langfristige Wettbewerbsfahigkeit zu erméglichen ist
(Nahbereich Sudwest). In beiden Fallen bedarf es gemaR Landesentwicklungs-
plan "Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg" in sogenannten nicht-zentralen
Orten wie Treuenbrietzen die Lage innerhalb eines zentralen Versorgungsbe-
reiches. Sie waren jedoch ausschlieBlich in dem einzigen durch das Einzelhan-
delskonzept 2019 ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereich ,Innenstadt”
zulassig gewesen. Damit ergibt sich die Notwendigkeit, fir diese Standorte ei-
nen zentralen Versorgungsbereich auszuweisen, um eine Vereinbarkeit mit
den Zielen der Raumordnung herzustellen sowie die angestrebte moderne und
wettbewerbsfahige Grundversorgung/Nahversorgung im weiteren Stadtgebiet
umsetzen zu kénnen.

Auch war bei der seinerzeitigen Erarbeitung des Einzelhandelskonzeptes 2019
der Sachliche Teilregionalplan "Grundfunktionale Schwerpunkte" der Regiona-
len Planungsgemeinschaft Havelland Flaming (ReP GSP) noch nicht in Aufstel-
lung und konnte daher mit den Zielstellungen und Steuerungsempfehlungen
des Einzelhandelskonzeptes 2019 nur in geringer Tiefenscharfe bertcksichtigt
werden, wie es der damalige Kenntnisstand gemaR Landesentwicklungsplan
Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) zulieR. Der Sachliche Teilregi-
onalplan "Grundfunktionale Schwerpunkte" der Regionalen Planungsgemein-
schaft Havelland Flaming (ReP GSP) liegt mittlerweile als Satzung vor und
Ubertragt der Stadt Treuenbrietzen eine Grundversorgungsfunktion, welche
die Stadt Treuenbrietzen wahrnehmen maéchte. Damit ergab sich die Notwen-
digkeit, die Grundversorgungsfunktion in den Zielstellungen der Einzelhan-
delsentwicklung konkretisierend zu verankern und die hiermit verwobenen
Steuerungsempfehlungen des Einzelhandelskonzeptes 2019 anzupassen. Dies
auch, um eine Vereinbarkeit mit den Zielen der Raumordnung herzustellen.

Die aus dem Vorstehenden resultierenden konzeptionellen Ansatze sind
schlieRlich durch Einzelhandelssteuerung umzusetzen. Hierfur werden die
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Zielstellungen der Einzelhandelsentwicklung, die Konzentrationsziele und fir
die einzelnen Standortlagen der Grund-/Nahversorgung das Steuerungserfor-
dernis sowie konkrete Steuerungsempfehlungen konkretisiert.

In der Zusammenschau all dessen wird deutlich, dass es sich um stadtentwick-
lungsplanerische Erfordernisse der Gesamtstadt handelt, die unabhangig von
einem Investoreninteresse grundsatzlich zu bewaltigen waren.

Fur die Umsetzung der grundfunktionalen Zielstellung des EZK 2019, einen Le-
bensmittel-Vollsortimenter in Treuenbrietzen anzusiedeln, hat sich die Pla-
nungsrechtliche Stellungnahme der Identifikation des erforderlich geworde-
nen Alternativstandortes gewidmet. Ware mit der Erstellung des EZK 2019 er-
kennbar gewesen, dass ein Standort im zentralen Versorgungsbereich ,Innen-
stadt" nicht realisierbar ist, hatte sich diese Aufgabe ebenfalls dem EZK 2019
gestellt und ware mit ihm so abzuhandeln gewesen, wie mit der Planungs-
rechtlichen Stellungnahme erfolgt. Fur die Identifikation des Alternativstan-
dortes ware ebenfalls eine umfassende Abwagung fur die Nahbereiche Nord-
ost, Mitte, Sidwest und Sud der Stadt sowie fur die Nullvarianten dazulegen
und ein Standort innerhalb eines favorisierten Nahbereiches als Alternativsta-
ndort zu bestimmen gewesen.

Im Ergebnis der Prifung ergeben sich fur den stidwestlichen und mittleren
Nahbereiche des Stadtgebietes keine raumlichen Versorgungslicken oder
Funktionsschwachen der mit dem Einzelhandelskonzept 2019 festgelegten
Nahversorgungsstandorte, die mit der Ansiedlung des Lebensmittel-Vollsorti-
menter zu beheben wéren. Im stidlichen Nahbereich besteht zwar eine raumli-
che Versorgungslicke, allerdings ware eine wirtschaftliche Tragfahigkeit ei-
nes Lebensmittel-Vollsortimenters nicht gegeben. Im Nahbereich Nordost be-
steht dagegen eine Funktionsschwache in der Nahversorgung und dies in ei-
nem Stadtteil, dem nach den stadtentwicklungsplanerischen Zielen der Stadt
eine besondere Bedeutung fiir die Wohnraumversorgung in der Stadt zu-
kommt, 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 Ver-
sorgung sowohl eine Beseitigung der Funktionsschwache in der Nahversor-
gung Nordost méglich als auch ein positiver Impuls zugunsten der angestreb-
ten Attraktivitatssteigerung des Wohnstandortes ,Nordéstliche Kernstadt”
verbunden. Dem Nahbereich Nordost wird daher gegentiber den anderen Nah-
bereichen der Vorrang eingeraumt.

Nach erneuter Prifung und Abwagung ist nicht erkennbar, dass ein anderer
Nahbereich fir die Ansiedlung eines Lebensmittel-Vollsortimenter besser ge-
eignet ware.
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Fur den Nahbereich Nordost erfolgt zusatzlich eine Prifung von Standortal-
ternativen anhand mehrerer objektiver Kriterien, wie bestehende Versor-
gungsstruktur, Versorgungsaufgaben des Nahbereiches gemaR EZK 2019, Er-
reichbarkeit mit OPNV, Fahrrad und PKW, betreiberseitige Eignung, Grund-
sticksverfugbarkeiten, stadtebauliche Eignung (Immissionen, Verkehrsfih-
rung usw.), kiinftige Wohnbauschwerpunkte etc.. Im Ergebnis sind andere
Standortoptionen des Nahbereiches entweder nicht verfiigbar, stadtebaulich
oder stadtentwicklungsplanerisch nicht zu vertreten oder betreiberseitig un-
geeignet:
= Die Bereiche der JahnstraRe und der Fritz-Reuther-StraRe werden nach den
stadtentwicklungsplanerischen Zielstellungen der Stadt als Schwerpunkt-
bereich des Wohnens eingeordnet und in der Umsetzung mittels der ver-
bindlichen Bauleitplanung als Wohngebiete gesichert. Sie stehen fir eine
Entwicklung als Lebensmittelmarktflache daher grundsatzlich nicht zur
Verfliigung und waren zudem aufgrund der in das Wohnquartier gefiihrten
Verkehrsbelastungen unvereinbar mit den Wohn- und Immissionsschutz-
belangen, auch ware die fir einen solchen Standort erforderlich Verkehrs-
anbindung far den PKW- und Lieferverkehr mit den WohngebietsstraRen
nicht gegeben und es wirde es an einer Anbindung fur den Radverkehr
mangeln.

Ein Standort im dstlichen Anschluss an die Berliner Siedlung an der Berli-
ner Chaussee ware fur den PKW und Lieferverkehr sehr gut erreichbar so-
wie an den Uberértlichen Radweg der Berliner Chaussee und durch die na-
hegelegene Haltestelle an den OPNV sehr gut angebunden und lage im An-
schluss eines Wohnsiedlungsbereiches, allerdings sind seine Flachen mit-
tel- und langfristig nicht verfigbar und lagen auch am auRersten nérdlichen
Rand des Nahbereiches und damit in groRer Distanz zu den sudlichen Tei-
len des Nahbereiches.

Die im weiteren Verlauf der Berliner Chaussee nach Suden gelegenen
Landwirtschaftsflachen wirden eine sehr gute Anbindung far PKW, Liefer-
verkehr und Rad erméglichen und eine sehr gute fuRlaufige Nahdistanz der
OPNV-Haltestellen (ca. 400 m) aufweisen, sie stehen jedoch mittel- und
langfristig nicht zur Verfiigung, auch wiirde es ihnen an einem Wohnsied-
lungsanschluss mangeln und die ®PNV-Anbindung ware erschwert.

Im Siedlungsbereich entlang der Schalacher StraRe auRerhalb des Kreu-
zungsbereiches mit der Berliner Chaussee liegen mit den kleinteiligen
Grundstickszuschnitten keine fur eine Lebensmittelmarkt erforderlichen
FlachengroéRen vor.

Der Standort des bestehenden Lebensmittel-Discounters (Berliner Chaus-
see) ist derzeit in Betrieb und steht damit nicht zur Verfluigung. Er ware ver-
kehrlich Uber die Berliner Chaussee sehr gut fur PKW-, Liefer- und
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liches Entwicklungskonzept sprechen.

aus.
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Es kommen zwei Aspekte hinzu, die jeder fir sich genommen ebenfalls klar gegen
einer Verwendbarkeit der ,Planungsrechtlichen Stellungnahme* als Grundlage der
gegenstandlichen Planung, geschweige denn als sonstiges, bindendes stadtebau-

= |In den folgenden Kapiteln wird herausgearbeitet, dass die ,Planungsrechtliche
Stellungnahme” inhaltlich nicht den Mindestanforderungen an ein derartiges
stadtebauliches Entwicklungskonzept gentigt. Schon deshalb scheidet ein der-
artiger Beschluss, wie ihn S. 10 der Planbegrindung ausdricklich voraussetzt,

3. Planungsrechtliche Stellungnahme:
Mindestanforderung sind zu erfillen

Radverkehr angebunden und weist eine sehr gute fuRlaufige Nahdistanz ei-
ner OPNV-Haltestelle auf (ca. 200 m), auch wiirde er im Wohnsiedlungsan-
schluss gelegen sein. Allerdings sind seine GrundstlicksgroRe zu gering
bemessen, als dass sie einen modernen Lebensmittel-Vollsortimenter mit
seinem auf die Grundversorgung abstellenden Parkplatzangebot aufneh-
men kénnen. Zudem ware er am auRersten sidlichen Rand des Nahberei-
ches und damit in groRer Distanz zu den nérdlichen Teilen des Nahberei-
ches gelegen.

Erst in der Zusammenschau all dessen ergibt sich flr Standortfrage innerhalb
des Nahbereiches Nordost schlieRlich die Vorzugsvariante ,Kreuzungsbereich
Schlalacher StraRe / Berliner Chaussee”. Nach erneuter Prifung und Abwa-
gung ist nicht erkennbar, dass ein anderer Standort innerhalb des Nahberei-
ches Nordost fur die Ansiedlung eines Lebensmittel-Vollsortimenter besser
geeignet ware.

Die Planungsrechtliche Stellungnahme berticksichtigt dabei die Zielstellungen
des EZK 2019 zur Grund-/Nahversorgung, die EZK-Ansatze fur die Standort-
modelle zur Grund-/Nahversorgung und die Anforderungen der Raumordnung.

Aus dem gesamten Prozedere wird offensichtlich, dass sowohl fir die Pla-
nungsrechtliche Stellungnahme als auch flr das stadtebauliche Entwicklungs-
konzept nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauNVO die vom Stellungnahmegeber befirch-
tete einseitige Beriicksichtigung der Interessen des Investors ausgeschlossen
ist und die gewlinschte gesamtstadtische Entwicklung der Stadt Treuenbriet-
zen im Fokus steht.

Mit der Fortschreibung der Planungsrechtlichen Stellungnahme (Grund-/Nah-
versorgungskonzept 2024) werden die vorstehenden Ausfiihrungen redaktio-
nell erganzt - soweit nicht bereits erfolgt.

3. Wird nicht gefolgt.

Die Hinweise der Gutachterlichen Plausibilitatsprifung Junker+Kruse beruhen
auf der irrtimlichen Annahme, dass mit der Aufhebung des Einzelhandelskon-
zeptes 2019 auch die Inhalte des Einzelhandelskonzeptes 2019 nicht mehr als
verwaltungsinterne Arbeitsgrundlage und nicht mehr fir die Erarbeitung von
gesamtstadtischen Konzepten und sektoralen Planungen verwendet werden.
Dem ist nicht so.
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= Als Autor der ,Planungsrechtlichen Stellungnahme” taucht nur Herr Dipl.-Ing.
Schwade auf. Auch auf seiner Homepage habe ich keinen Hinweis auf Personen
in dieser Firma gefunden, die nach dem Rechtsdienstleitungsgesetz (RDG) dazu
befugt waren, auRergerichtliche Rechtsdienstleistungen zu erbringen. Ein Inge-
nieur ist dies vom Grundsatz her nicht. Nicht unter das RDG fallt die Erstattung
wissenschaftlicher Gutachten (§ 2 Abs. 3 Nr. 1 RDG). Es ist aber zu bezweifeln,
dass es sich um ein derartiges Gutachten handelt. Vielmehr geht es um die Pla-
nungsrechtliche Befassung und Wirdigung einer konkreten Situation in Treu-
enbrietzen. Ebenfalls zweifelhaft erscheint, ob es sich um eine erlaubte Rechts-
dienstleistung im Zusammenhang mit einer anderen Tatigkeit handelt (§ 5
RDG). Denn schon der Titel, bei der der Autor die Worte ,Planungsrechtliche
Stellungnahme” in den Mittelpunkt rickt und sie zudem als zu beschlieRendes
stadtebauliches Entwicklungskonzept in den Mittelpunkt rickt, sprechen gegen
eine von § 5 RDG geforderte ,Nebenleistung”. Eine abschlieRende Bewertung,
ob es sich ggf. um einen VerstoR gegen das RDG handelt oder nicht, nehmen wir
an dieser Stelle nicht vor und kénnen wir auch nicht vornehmen, weil uns hierzu
nicht alle Informationen vorliegen. Wir weisen aber auf die bestehenden Zweifel
hin und sind der Auffassung, dass sich die Stadt Gedanken hierzu machen
sollte, bevor sie eine dergestalt zustande gekommene Stellungnahme als offi-
zielles stadtebauliches Konzept mit Selbstbindungswirkung beschlieft.

Ebenfalls zu riigen ist, dass der stadtebauliche Vertrag nicht offengelegt wurde,
denn dort werden umweltrelevante Aspekte behandelt, wie z.B. die Einzelheiten der
planexternen

Kompensation. Zudem findet sich auf S. 129 des

4. Planungsrechtliche Stellungnahme:
Fachliche Qualifikation erforderlich

5. BPlan Verfahren:
Stadtebaulicher Vertrag nicht als um-
weltbezogene Information aufgefuhrt

Ausgenommen sind lediglich diejenigen Teile, die sich auf die nicht realisier-
bare Ansiedlung des Lebensmittel-Vollsortimenters im zentralen Versor-
gungsbereich ,Innenstadt” beziehen, sowie die darauf aufbauenden Konzep-
telemente und Steuerungsgrundsatze.

Diese irrtumliche Annahme bildet allerdings die Basis fur alle nachfolgenden
Prifschritte der Gutachterlichen Plausibilitatsprifung Junker+Kruse.

Zudem wird die Planungsrechtliche Stellungnahme kunftig durch das ,Grund-
versorgungs- und Nahversorgungskonzept der Stadt Treuenbrietzen” ersetzt.

Die mit der Gutachterlichen Plausibilitatsprifung Junker+Kruse vorgenom-
mene Prifungsschritte, ob und inwieweit die Anforderungen an die Aufstellung
solcher Konzepte erfiillt seien, erlbrigen sich damit und sind folglich in vollem
Umfang unbeachtlich.

Der guten Form halber erfolgt dennoch fir die nachfolgenden Punkte eine Dar-
legung und Abwagung hierzu.

4. Wird bereits gefolgt.

Die Planungsrechtliche Stellungnahme wird kinftig durch das ,Grundversor-
gungs- und Nahversorgungskonzept der Stadt Treuenbrietzen” ersetzt. Inso-
weit erlbrigt sich eine Erérterung des Hinweises des Stellungnahmegebers.

Anders als vom Stellungnahmegeber angenommen, ist das Unternehmen Con-
silium GmbH legitimiert, Expertisen zum Bauplanungsrecht zu erstellen. Dies
ergibt sich bereits aus ihrer Tatigkeit im Bauplanungsrecht sowie aus der
fachlich zugehérigen akademischen Mitarbeiterausbildung.

5.  Wird nicht gefolgt.

Die vom Stellungnahmegeber benannten Punkte sind Gegenstand eines noch
abzuschlieRenden Stadtebaulichen Vertrages, der jedoch noch nicht vorliegt,
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Begrindungsentwurfs das Wort ,Durchfliihrungsverpflichtung” bzw. Hinweise auf
gegenseitige Verpflichtungen. Sofern sich die Stadt Treuenbrietzen zu einer Pla-
nung oder bestimmten Planungsinhalten verpflichtet haben sollte, ware der B-
Plan per se rechtswidrig, § 1 Abs. 3 S. 2 BauGB.

Unbestimmtheit der Planung

Der Bebauungsplan ist jedenfalls hinsichtlich der in den textlichen Festsetzungen
1 enthaltenen Regelungen unbestimmt und daher rechtswidrig. Dass auch ein Be-
bauungsplan dem Bestimmtheitsgebot genligen muss, ist seit langem héchstrich-
terliche Rechtsprechung. Diese hat das OVG Nordrhein-Westfalen z.B. in seinem
Urteil vom 15. November 2017 - 7 D 8/16.NE - unter Rn. 21 wie folgt zusammenge-
fasst und betont:

6. BPlan: Textliche Festsetzung Nr. 1.3
Planungsrechtliche Stellungnahme

folglich auch nicht ausgelegt werden konnte. Dies ist in der Begriindung zum
Bebauungsplan-Entwurf in Kapitel 28 ,Stadtebaulicher Vertrag" ebenfalls be-
reits erlautert und offengelegt.

Der rechtkraftige Abschluss des Stadtebaulichen Vertrages hat gemagr Bauge-
setzbuch vor Satzungsbeschluss zu erfolgen. Folglich sieht der Bundesge-
setzgeber einen noch nicht abgeschlossenen Stadtebaulichen Vertrag auch
wahrend der Offenlage nach § 3 Abs. 2 BauGB fir vertretbar an. Dies ent-
spricht auch der regelmagigen Praxis und drangt sich auch auf, da sich aus
der Offenlage nach § 3 Abs. 2 BauGB ublicherweise noch Hinweise ergeben
(k6nnen), die in den noch abzuschlieRenden stadtebaulichen Vertrag einflieRen
mussen.

Mit der Begriindung zum Bebauungsplan-Entwurf in Kapitel 28 ,Stadtebauli-
cher Vertrag” wird im Vorgriff auf den noch abzuschlieBenden Vertrag bereits
erlautert und offengelegt, welche MaRnahmen durch diesen kiinftig zwischen
der Stadt Treuenbrietzen und dem Vorhabentrager zu regeln sind. Hierbei wer-
den die MaRnahmen im Einzelnen aufgefiihrt. Hierzu zéhlen auch die vom Stel-
lungnahmegeber aufgefiihrten MaRnahmen. Der Offentlichkeit wurde damit
bekannt gemacht, welche Regelungen mit dem stadtebaulichen Vertrag zu er-
warten sind.

Erganzend wird in der Begriindung des Bebauungsplan-Entwurfes in den ein-
zelnen thematisch zugehérigen Kapiteln nochmals dargelegt, welche MaRnah-
men 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 Ersatzmanahmen, Kapitel 20 Stadtebaulicher
Vertrag etc.).

Die vom Stellungnahmegeber vermutete Verpflichtung der Stadt Treuenbriet-
zen zur Planung oder bestimmten Planungsinhalten erfolgt mit dem stadte-
baulichen Vertrag nicht.

Nach erneuter Prifung ergeben sich aus dem Hinweis des Stellungnahmege-
bers keine Anhaltspunkte fir eine fehlerhafte Offentlichkeitsbeteiligung.

6. Wird zur Kenntnis genommen.

Die Hinweise des Stellungnahmegebers sind auf der Ebene der Flachennut-
zungsplanung nicht abwagungsrelevant. Sie werden im Aufstellungsverfahren
des Bebauungsplans 2020-03 bericksichtigt.
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.Das Gebot hinreichender Bestimmtheit von Rechtsnormen ergibt sich
aus dem Rechtsstaatsprinzip (Art. 20 Abs. 3 GG). Es gilt auch fur Bebau-
ungsplane. Dies gilt fur die zeichnerischen und die textlichen Festsetzun-
gen.”

Diesem Gebot rechtsstaatlicher Planung gentigen die Festsetzungen nicht. So lau-
tet z.B. die textl. Festsetzung 1.3:
1.3 Die nahversorgungsrelevanten Sortimente
- Nahrungs- und Genussmittel, Getranke und Tabakwaren
(WZ 2008 Nr. 47.11 und 47.2)
- Drogerie- und Kosmetikwaren (WZ 2008 Nr. 47.75.0)
- Tierfutter - ohne Tierbedarf (WZ 2008 aus Nr. 47.76.2)
- Zeitschriften und Zeitungen (WZ 2008 Nr. 47.62.2)
miissen beim Anlagentyp "GroRflachiger Einzelhandelsbetrieb
(Lebensmittelmarkt)" einen Gesamtumfang von mindestens 1.840 m?
Verkaufsflache und beim Anlagentyp "Laden" einen Gesamtumfang von
mindestens 40 m? Verkaufsflache umfassen.
Rechtsgrundlage 1.1 bis 1.3: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 11 Abs. 2 sowie Abs. 3 Nr. 2 BauNvVO

Es handelt sich um eine Sortimentsbegrenzung bzw. -bestimmung. D.h. es muss
jederzeit eindeutig zuordnenbar sein, welches Sortiment in welchem Umfang zu-
lassig ist und welches nicht. Den diesbezlglichen Bestimmtheitsanforderungen
wird nicht entsprochen. Im Plan selbst finden sich nur kryptische WZ 2008 Bezeich-
nungen. Auf S. 46 des B-Plan Begriindungsentwurfs finden sich folgende Ausfih-
rungen:

Die in der textlichen Festsetzung 1.3 benannten Sortimente entsprechen denen, die in der
Stadt Treuenbrietzen den nahversorgungsrelevanten Sortimenten zuzuordnen sind. Fiir
die Stadt Treuenbrietzen existiert aktuell kein Einzelhandelskonzept, aus dem diese nah-
versorgungsrelevanten Sortimente im Rahmen einer Sortimentsliste abgeleitet werden
konnten, so dass eine Besti g im Rah der Planungsrechtlichen Stellungnahme
,, Grundversorgung & Nahversorgung* (Consilium GmbH, September 2022, Kapitel 9)
vorgenommen wurde.

Fiir die eindeutige Abgrenzung der Sortimente wird auf die Wirtschaftszweigklassifikati-
onen (Klassifikation der Wirtschaftszweige mit Erlduterungen — Herausgegeben vom Sta-
tistischen Bundesamt Wiesbaden, erschienen im Dezember 2008) zuriickgegriffen. Die
Wirtschaftszweigklassifikation wird nach stindiger Rechtsprechung anerkannt. Diese ist
in der textlichen Festsetzung Nr. 1.3 jeweils hinter dem aufgefiihrten Sortiment mit ,, WZ
Nr.“ angegeben. Die Nummerierung entspricht der aktualisierten Fassung der Klassifi-
kation der Wirtschaftszweige aus 2008.

Die Begriindung ist nicht nur deshalb gewagt, weil sie auch an dieser Stelle indirekt
verlangt bzw. voraussetzt, dass die wohl im Auftrag des Investors durch einen In-
genieur erstellte ,Planungsrechtliche Stellungnahme* als stadtebauliches Konzept
mit Bindungswirkung beschlossen wird, weil diese ansonsten rechtlich keinerlei
Wirkung hat. Sie ist nicht Bestandteil des B- Plans oder FNPs (also einer Satzung
bzw. Norm), sie ist nicht einmal Bestandteil der Planbegriindung. Dass sich diese

Stand: 28. September 2024

Seite 49 von 129




1. Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 2020-03 ,Edeka an der Schlalacher StraRe” der Stadt Treuenbrietzen
Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB

Nr. | Stellungnahme Thematische Zuordnung Abwagung

.Planungsrechtliche Stellungnahme* nicht als stadtebauliches Entwicklungskon-
zept eignet, haben wir oben unter 1. bereits dargelegt; unter 3. erfolgen weitere
Darlegungen durch Fachgutachter (Junker+Kruse) hierzu.

Im Ubrigen wird im B-Plan selbst (Festsetzungen) nirgendwo auf die vorg. pla- | 7. BPlan: Festsetzung 7. Wird zur Kenntnis genommen.
i i 0 - Bezugnahme auf Planungsrechtliche

nurfgsrechtltche Stellung.nahme Bezug genommen. Die Planbegrindung ent Stellugn nahme erforderlgzh Die Hinweise des Stellungnahmegebers sind auf der Ebene der Flachennut-

spricht daher fehlerhaft nicht dem B-Plan. 9 K « . R
zungsplanung nicht abwagungsrelevant. Sie werden im Aufstellungsverfahren
des Bebauungsplans 2020-03 bericksichtigt.

Weiterhin ist auch die Bezugnahme auf WZ 2008 Klassifikationen untauglich, je- | 8. BPlan: Textliche Festsetzung Nr. 1.3 8. Wird zur Kenntnis genommen.

denfalls in der hier vorgenommenen Art und Weise. Sortimentslisten werden fast WZ-Klassifikation zu unbestimmt

Die Hinweise des Stellungnahmegebers sind auf der Ebene der Flachennut-
zungsplanung nicht abwagungsrelevant. Sie werden im Aufstellungsverfahren
des Bebauungsplans 2020-03 bericksichtigt.

in jeder Gemeinde und Stadt festgeschrieben. Sie sind zu hunderten Gegenstand
der Rechtsprechung. Indessen tauchen in diesem Zusammenhang in der juris-Da-
tenbank weder die Formulierung ,WZ 2008“ noch die Formulierung ,Klassifikation
der Wirtschaftszweige” als Bezugnahmekriterium fur Sortimente auf. Auch dem
Unterzeichner, der sich seit vielen Jahren immer wieder mit B-Planen fur groffla-
chigen Einzelhandel befasst, ist der Versuch, die WZ 2008 fir Sortimentslisten
nutzbar zu machen, bisher nur bei Consilium begegnet. Andere Planer scheinen
nicht so vorzugehen. Das wohl aus gutem Grund, denn die WZ 2008 des statisti-
schen Bundesamtes dienen gerade nicht der Festlegung von Sortimenten, sondern
der Gliederung von Wirtschaftsstrukturen. Daher nimmt die oben zitierte Festset-
zung auch Abweichungen vor. Beispielsweise heift es in der textl. Festsetzung 1.3
- Tierfutter - ohne Tierbedarf (WZ 2008 aus Nr. 47.76.2)

Die Klassifikation 47.76.2 mit Erlauterungen der WZ 2008 lautet:

47.76.2  Einzelhandel mit zoologischem Bedarf und lebenden Tieren
Diese Unterklasse umfasst:
— Einzelhandel mit lebenden Heim- und Kleintieren, Tieren fiir Aquarien und Terrarien

- Einzelhandel mit Futtermitteln fiir Haustiere
— Einzelhandel mit zoologischen Gebrauchsartikeln

D.h., bei der von Consilium aufgerufenen Nr. handelt es sich eigentlich um ein Zoo-
geschaft mit lebenden Tieren. Ein Zoogeschaft will die Planung aber wohl gerade
nicht. Die von Consilium genutzten Begriffe gibt es dort beide nicht: ,Tierfutter” ist
weitergehender als ,Futtermittel fir Haustiere”. Und fur den Begriff ,Tierbedarf*
gibt es in den gesamten 828 S. der WZ 2008 nicht ein einziges Mal. ,Tierfutter” ist
auch ,Tierbedarf”. Wo ist da die Abgrenzung? Es gibt in Zoogeschéaften massenhaft
Artikel, mit denen Tiere spielen, diese aber (teilweise) dabei auch verzehren kon-
nen. Zulassiges Tierfutter oder unzulassiger Tierbedarf? Die WZ 2008 hilft keinen
Deut weiter.

Weiter heilt es in der Festsetzung 1.3
- Zeitschriften und Zeitungen (WZ 2008 Nr. 47.62.2)
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Das Problem ist: In der WZ 2008 Nr. 47.62.2 tauchen Zeitschriften und Zeitungen
gar nicht auf. Dafur aber Papierwaren, Schul- und Buroartikel (also sogar techni-
sche Gerate). Der Verweis auf die WZ 2008 Nr. 47.11 ist schon deshalb untauglich,
weil sich letztere in zwei Untergruppen untergliedert, die sich deutlich unterschei-
den. Welche gemeint ist, bleibt unbestimmt. Wie ein entsprechender Nachweis der
in der WZ 2008 vorgenommenen Untergliederungsanforderungen nach Wertschop-
fungsanteilen (!) erfolgen soll, ebenfalls:

47.11 Einzelhandel mit Waren verschiedener Art, Hauptrichtung Nahrungs- und

Genussmittel, Getrdnke und Tabakwaren

47.11.1  Einzelhandel mit Nahrungs- und Genussmitteln, Getrdnken und Tabakwaren,
ohne ausgeprédgten Schwerpunkt

Diese Unterklasse umfasst:

- Einzelhandel mit Waren aus dem Sortiment von 5 oder mehr Klassen der Gruppen 47.2
bis 47.7 (ohne Klasse 47.79), wobei der Anteil an der Wertschépfung oder einer
geeigneten Ersatzgrofe jeweils unter 50 % jedoch iiber 5 % liegt. Der Anteil von Waren
aus dem Sortiment der Gruppe 47.2 muss 70 % oder mehr betragen

47.11.2  Sonstiger Einzelhandel mit Waren verschiedener Art, Hauptrichtung Nahrungs-
und Genussmittel, Getrdnke und Tabakwaren

Diese Unterklasse umfasst:

— Einzelhandel mit Waren aus dem Sortiment von 5 oder mehr Klassen der Gruppen 47.2
bis 47.7 (ohne Klasse 47.79), wobei der Anteil an der Wertschopfung oder einer
geeigneten ErsatzgroBe jeweils unter 50 %, jedoch iiber 5 % liegt. Der Anteil von Waren
aus dem Sortiment der Gruppe 47.2 muss mindestens 35 %, jedoch weniger als 70 %
betragen

Die B-Plan-Festsetzungen mussen klare Vorgaben machen, wann die Baugeneh-
migungsbehérde einen Bauantrag genehmigen bzw. wann sie ihn wegen planungs-
rechtlicher Nichtibereinstimmung mit Festsetzungen ablehnen muss. Wie soll eine
Baugenehmigungsbehérde im Bauantragsverfahren die zuvor abgedruckten An-
forderungen der WZ 2008 prifen?

Der alleinige Verweis auf die Nr. 47.2 der WZ 2008 fiihrt ebenfalls ins Leere - denn
dies ist nur eine allgemeine Oberkategorie (ohne Erkenntnisgewinn) der Nr. 47.21
bis 47.25.0. Letztere beziehen sich weniger auf groRflachigen Einzelhandel, als auf
kleinere Spezial-Verkaufsstatten.

Dabei ist wiederum die Frage, ob die Stadt sich dariber im Klaren ist, dass die unter
47.2 folgenden Unterkategorien teils erhebliche Einschrankungen enthalten, wie
dass keinerlei Speiseeis zum sofortigen Verzehr verkauft werden darf; gleiches gilt
u.U. fur den Verkauf von Getranken zum Verzehr an Ort und Stelle.

Ist der Stadt klar, dass sie unter Bezugnahme auf die Nummern der WZ 2008 in der
Festsetzung 1.3 eine Backerei (auch wenn nur ein Teil der Erzeugnisse vor Ort in
einem Ofen (fertig) gebacken werden) ausschlieRt? Denn diese sind lt. WZ 2008, S.
188, ausdricklich und einzig dem Abschnitt C, also dem verarbeitenden Gewerbe
der Nr. 10, zugeordnet - wie auch die Fleischweiterverarbeitung (eine solche findet
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aber teilweise auch in gréReren Supermarkten) statt. U.a. lt. S. 44 des Begrin-
dungsentwurfs ist aber gerade ein Backer vorgesehen. Dem Unterzeichner ist kein
moderner Backer, zumal im Zusammenhang mit gréReren aktuellen Lebensmittel-
markten, bekannt, in dem nicht in den Verkaufsraumen auch gebacken (wenn auch
nur teilweise) wird und der nicht auch in gewissem Umfang Getranke (Kaffee u.a.)
sowie Backwaren, haufig auch Bockwurstchen oder kleine Tagesgerichte, zum 6rt-
lichen oder alsbaldigen Verzehr verkauft werden.

Indessen: Auch die , Zubereitung von Nahrungsmitteln zum sofortigen Verzehr an
Ort und Stelle oder zum Mitnehmen und alsbaldigen Verzehr” ware nach den jetzi-
gen Bezugnahmen auf die WZ 2008 ausgeschlossen, denn derartige Tatigkeiten
fallen Lt. S. 188 der WZ 2008 in die Abteilung 56 (Gastronomie).

Anstatt von Klarheit schafft die Festsetzung 1.3 demnach vor allem Abgrenzungs-
probleme und Unklarheiten. Sie stellt die Baugenehmigungsbehérde vor unlésbare
Prifprobleme und ist daher unbestimmt und rechtswidrig.

Zudem fuhren Fehler bei der Festsetzung der Sortimentsliste unmittelbar zu einem
VerstoR gegen das Ziel 2.12 des LEP HR, denn hierfir missen mind. 75% nahver-
sorgungsrelevante Sortimente wirksam festgesetzt werden (vgl. auch B-Plan-Be-
grindungsentwurf S. 16). Das ist im derzeitigen Festsetzungssystem wie dargelegt

nicht der Fall.
Ebenfalls unbestimmt ist der Begriff ,Gesamtverkaufsflache”. Zahlen dort die Kas- | 9. BPlan: Textliche Festsetzung Nr. 1.3 9. Wird zur Kenntnis genommen.
3 it? i i i i i (0 - Begriff Gesamtverkaufsflache unbe-
tsenﬂ?chent "};t' Was ist mit dem Eingangsbereich, dem Bereich fir den Pfandau stirgnmt Die Hinweise des Stellungnahmegebers sind auf der Ebene der Flachennut-
omaten, etc.?

zungsplanung nicht abwagungsrelevant. Sie werden im Aufstellungsverfahren
des Bebauungsplans 2020-03 bericksichtigt.

Festsetzung der Verkaufsflachengrenzen rechtswidrig

Die textl. Festsetzung 1.2 lautet: 10. BPlan: Textliche Festsetzung Nr. 1.2 10. Wird zur Kenntnis genommen.
i assig i " achi i - Keine baugebietsbezogene Festset-
Al.lge"rneln ZUlaS.Slg ist der Anlageptyp Grofflachiger Euzzelhandelsbe? g g Die Hinweise des Stellungnahmegebers sind auf der Ebene der Flachennut-
trieb" (Lebensmittelmarkt) bis zu einer Gesamtverkaufsflache von maxi- zung . . R R
mal 2.050 m2 sowie der Anlagentyp "Laden” bis zu einer Gesamtverkaufs- zungsplanung nicht abwagungsrelevant. Sie werden im Aufstellungsverfahren
flache von maximal 50 m2. des Bebauungsplans 2020-03 berlcksichtigt.

Die Planbegriindung (S. 44) ist wohl so zu verstehen, dass eigentlich ein groRer
Lebensmittel-Vollsortimenter und ein Laden (Backer) vorgesehen sind. Indessen
handelt es sich um einen Angebots-B-Plan. Grundstiicke kdnnen weiterverkauft,
gdf. sogar aufgeteilt werden. Ein einmal errichteter Markt kann aus wirtschaftli-
chen Griinden aufgegeben, ein Betreiber ggf. insolvent gehen. Daher muss der B-
Plan verbindliche und wirksame Verkaufsflachenobergrenzen schaffen. Ansonsten
besteht ebenfalls per se eine Verletzung des Ziels 2.12 des LEP HR.
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Die oben abgedruckte Festsetzung ist baugebietsbezogen. Sie will fir das gesamte
Baugebiet beim groRflachigen Einzelhandel eine Gesamtverkaufsflachenober-
grenze von 2.020 m2 festsetzen. Auch die Festsetzung der MindestgréRe fur nah-
versorgungsrelevante Sortimente unter 1.3 erfolgt fiir das gesamte Baugebiet, also
baugebietszogen.

Fur eine derartige Festsetzung fehlt nach standiger Rechtsprechung u.a. des
BVerwG und der Obergerichte die Rechtsgrundlage.

Das BVerwG hat im Urteil vom 3. April 2008 - BVerwG 4 CN 3.07 - entschieden,
dass es fir eine Festsetzung von Verkaufsflachen nach gm jedenfalls dann, wenn
mehr als ein Vorhaben im Baugebiet moglich ware, keine gesetzliche Grundlage
gibt. So lautet der 1. Leitsatz dieser Entscheidung:

Die durch Bebauungsplan erfolgte Festsetzung einer baugebietsbezoge-
nen, vorhabenunabhangigen Verkaufsflachenobergrenze zur Steuerung
des Einzelhandels in einem Sondergebiet ist mangels Rechtsgrundlage
unzulassig.

(BeckRS 2008, 35435, beck-online)

Sehr informativ und die Rechtslage klar aufbereitend, vgl.
Oberverwaltungsgericht fir das Land Nordrhein-Westfalen, Urteil vom
28. Oktober 2020 - 10 D 43/17.NE -, Rn. 68 ff,, juris

Das OVG NRW den dortigen B-Plan véllig zutreffend wegen der fehlerhaften Ver-
kaufsflachenbegrenzung fur rechtswidrig und unwirksam erklart.

Fur die von lhnen vorgenommene baugebietsbezogene Verkaufsflachenregelung
gibt es nach wie vor keine Rechtsgrundlage. In einem Angebots-B-Plan - wie dem
gegenstandlichen - sind sie aber bekanntlich absolut strikt daran gebunden, fir
jede Festsetzung Uber eine Rechtsgrundlage zu verfiigen. Die im Plan genannte
tragt zu diesem Zweck nicht, wie das OVG NRW in Ubereinstimmung mit der stan-
digen und bundesweiten Rechtsprechung ausfihrt. Und auch andere Vorschriften,
wie z.B. die Gliederungsmaéglichkeiten des § 1 BauNVO, tragen derartige Festset-
zungen nicht.

Das OVG NRW fuhrt weiterhin aus, dass auch mittels stadtebaulicher Vertrage o-
der dem derzeitigen Status, dass es nur einen Eigentiimer gibt, nicht tber die nicht
vorhandene Rechtsgrundlage fur diese Art der Festsetzung hinweggegangen wer-
den kann.

Durchgehen lassen die Gerichte derartige Festsetzungen ausschlieBlich dann,
wenn in der konkreten Planungssituation ohnehin nur ein einziger Betrieb verwirk-
licht werden kdnnte, denn dann handele es sich faktisch nicht um eine baugebiets-
, sondern um eine vorhabenbezogene Festsetzung. Ein derartiger Fall liegt bei
lhnen indessen nicht vor. Zulassig sind lt. Festsetzung 1.1 groRflachiger

Consilium GmbH ¢ HaubachstraBe 40 ¢ 10585 Berlin ¢ Tel: +49 30/ 318 07 140 & Fax: +49 30/ 318 07 141 ¢ office@consilium-strategie.de ¢ www.consilium-strategie.de Stand: 28. September 2024 Seite 53 von 129




1. Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 2020-03 ,Edeka an der Schlalacher StraRe” der Stadt Treuenbrietzen
Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB

Nr.

Stellunghahme

Thematische Zuordnung

Abwagung

Consilium GmbH ¢ HaubachstralRe 40 ¢ 10585 Berlin ¢ Tel: +49 30/ 318 07 140 o Fax: +49 30/ 318 07 141 « office@consilium-strategie.de ¢ www.consilium-strategie.de

Einzelhandel. Einzelhandel ist groRflachig ab einer Verkaufsflache von 800 m2, vgl.
BVerwG, Urteil vom 24. November 2005, Az. 4 C 8.05. Das von lhnen geplante Bau-
feld eine GroRe von geschatzt etwa 2.700 m2 (etwa 75 - 80 m lang und im Mittel
etwa 37 m breit). D.h,, in diesem Baufeld kénnten nicht nur ein groRer, sondern es
kénnten auch zwei kleinere, aber immer noch grofflachige (> 800 m2 Verkaufsfla-
che bzw. > 1.200 m2 Geschossflache, § 11 Abs. 3 BauNVO) Einzelhandelsbetriebe
errichtet werden.

Daher bleibt es dabei, dass die benannte Festsetzung klar rechtswidrig ist.

Mangel Einzelhandelsgutachten / VerstoR gegen Ziele des LEP HR

Treuenbrietzen ist kein Zentraler Ort nach dem LEP HR. Ziel 2.6 des LEP HR lautet:
GroRflachige Einzelhandelseinrichtungen im Sinne von § 11 Absatz 3 der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) sind nur in Zentralen Orten zulassig
(Konzentrationsgebot).

Damit ist (neuer) groRflachiger Einzelhandel in Treuenbrietzen durch den LEP HR

im Prinzip untersagt. Die Ausnahmeregelung im LEP HR lautet (Z steht fur [ver-

bindliches] Ziel):
Z 2.12 Errichtung oder Erweiterung groRflachiger Einzelhandelseinrich-
tungen auRerhalb Zentraler Orte
(1) Die Errichtung oder die Erweiterung groRflachiger Einzelhandelsein-
richtungen ist abweichend von Z 2.6 auch auRerhalb der Zentralen Orte
zulassig, wenn das Vorhaben tUberwiegend der Nahversorgung dient und
sich der Standort in einem zentralen Versorgungsbereich befindet. Ein
Vorhaben dient Gberwiegend der Nahversorgung, wenn die gesamte vor-
habenbezogene Verkaufsflache 1 500 Quadratmeter nicht tberschreitet
und auf mindestens 75 Prozent der Verkaufsflache nahversorgungsrele-
vante Sortimente nach Tabelle 1 Nummer 1.1 angeboten werden. Soweit
die Kaufkraft in einer Gemeinde eine Nachfrage fir groRere Verkaufsfla-
chen im Bereich der Nahversorgung schafft, sind diese unter Beachtung
des Kaufkraftpotenzials in der Gemeinde mit der oben genannten Sorti-
mentsbeschrankung entwickelbar.
(2) In den gemaR Z 3.3 festgelegten Grundfunktionalen Schwerpunkten ist
die Errichtung oder die Erweiterung groRflachiger Einzelhandelseinrich-
tungen Uber die in Absatz 1 getroffenen Festlegungen hinaus zulassig,
wenn die zuséatzliche vorhabenbezogene Verkaufsflache 1 000 Quadrat-
meter nicht Uberschreitet, wobei fliir diese keine Sortimentsbeschran-
kung zu beachten ist.

Die Nachweisanforderungen sind erheblich:

= Der Standort muss sich innerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs befin-
den. Letzterer muss fehlerfrei bestimmt worden sein, was vorliegend nicht der
Fall war (vgl. oben und sogleich).

Stand: 28. September 2024
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nicht tragfahig nachgewiesen wurde (dazu sogleich).

suche unbestimmt und ohne Rechtsgrundlage.

aus den tatsachlichen Verhaltnissen ergeben.

[..]

bereich setzt eine integrierte Lage voraus.

auch nicht geplant.

Bereich umsetzbar sein werden, ist mehr als zweifelhaft.
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= Das Vorhaben muss Uberwiegend der Nahversorgung dienen, was ebenfalls

= Mind. 75 der Verkaufsflache muss mit nahversorgungsrelevantem Sortiment
bestlickt sein. Wie oben dargelegt sind die diesbezliglichen Festsetzungsver-

Lt. S. 67 f. des LEP HR Textes gilt, Hervorhebungen durch den Unterzeichner:
Zentrale Versorgungsbereiche sind raumlich abgrenzbare Bereiche einer
Gemeinde, denen aufgrund vorhandener Einzelhandelsnutzungen eine
Versorgungsfunktion Uber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zu-
kommt. Sie kénnen sich sowohl aus planerischen Festlegungen als auch

Zentrale Versorgungsbereiche sind nach der Rechtsprechung des
BVerwG raumlich abgrenzbare Bereiche, denen aufgrund vorhandener
Einzelhandelsnutzungen - haufig erganzt durch diverse Dienstleistun-
gen und gastronomische Angebote - eine Versorgungsfunktion Gber den
unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt. Ein zentraler Versorgungs-

Eine ,integrierte Lage” des neuen Marktes ist weder vorhanden, noch geplant. Viel-
mehr geht es um einen Solitar (ein groRer Vollsortimentler, ein kleiner Laden mit
héchstens 50 m2 VKF, vorgesehen als Backer). AuRerdem gibt es in ca. 150 m Ent-
fernung, getrennt durch ein viel befahrene BundesstraRe, einen Discounter. Andere
Dienstleistungsbetriebe, gastronomische Angebote, etc. sind nicht vorhanden und

Bisher sind die nachsten Bushaltestellen / OPNV-Angebote weit entfernt.

Ob Uberhaupt und wenn ja in relevantem Umfang - angesichts der viel befahrenen
BundesstraRe einerseits und dem oértlichen FFH-Gebiet (s.u.) andererseits - erheb-
liche weitere Wohnnutzungen samt Dienstleistungen, Gastronomie etc. in diesem

Das (wirksame) Vorliegen eines neuen zentralen Versorgungsbereichs wirde in-
zident Gegenstand einer Normenkontrolle gegen den gegenstandlichen B-Plan.

11. Vertraglichkeitsgutachten Zentraler
Versorgungsbereich

11. Wird bereits gefolgt.

Funktionale Einordnung

Fur die Einstufung einer Standortlage als zentraler Versorgungsbereich ist
entscheidend, dass er nach Lage, Art und Zweckbestimmung eine fir die Ver-
sorgung der Bevdlkerung in einem bestimmten Einzugsbereich zentrale Funk-
tion 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
zentralen Versorgungsbereich ,Schlalacher StraRe/ Berliner Chaussee” zwei
zentrale Versorgungsfunktionen zukommen:
= Grundfunktionale Versorgung des gesamten Stadtgebietes Treuenbriet-
zens als groRflachiger Lebensmittel-Vollsortimenter.
= Nahversorgungsfunktion fir den Nahbereich Nordost als strukturpragen-
der Lebensmittelmarkt; erganzend zur grundfunktionalen Versorgung

Grundfunktionale Versorgungsfunktion:

Die Stadt Treuenbrietzen hat raumordnerisch die Funktionen der Grundver-
sorgung sicherzustellen (Ziel 3.2 LEP HR). Zugleich wird die Kernstadt Treuen-
brietzen mit dem Regionalplan Havelland-Flaming 3.0 als ,Grundfunktionaler
Schwerpunkt” bestimmt, mit der die raumordnerische Aufgabe der Kernstadt
verbunden ist, die Funktionen der Grundversorgung fir die Stadt Treuenbriet-
zen (Kernstadt und Ortsteile) sicherzustellen.
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Zentrale Zielstellung des Einzelhandelskonzeptes fir die Stadt Treuenbrietzen
2019 ist die Sicherung der raumordnerischen Funktion der Stadt Treuenbriet-
zen als grundfunktionaler Schwerpunkt (Seite 66).

Voranzustellen ist, dass sich die Zielstellung des Einzelhandelskonzeptes
2019 nicht umsetzen lieR, innerhalb des kleinteiligen Innenstadtzentrums ein
marktgangiges Handelsformat eines groRflachigen Lebensmittelmarktes zu
realisieren. Hierfir wurden auch die Potenzialflachen gemaR EZK 2019 auf ihre
Machbarkeit gepruft. Im Ergebnis musste jedoch festgestellt werden, dass an
diesen Standorten die zusammenlegbaren GrundstiicksgréRen fir einen groR-
flachigen moderner Lebensmittel-Vollsortimenter nicht ausreichend sind. Die
Potenzialflache ,ehemalige Gartnerei* an der BismarckstraRe lieR sich bau-
technisch nicht umsetzen (Hochwasserschutzzone), auch erfullt sie nicht die
betreiberseitigen Anforderungen eines modernen Vollsortimenters (v.a. hin-
sichtlich der Sichtbarkeit und der verkehrlichen ErschlieRung).

Das Innenstadtzentrum ist fur die Ansiedlung eines groRflachigen Lebensmit-
telmarktes im Allgemeinen sowie zur Ansiedlung eines groRflachigen moder-
nen Vollsortimenters im Besonderen ungeeignet. Wahrend das in seiner Bau-
struktur vorrangig kleinteilige Innenstadtzentrum eher als Dienstleistungs-
zentrum sowie als Standort fur den beratungsintensiven Einzelhandel mit
Fachgeschéftscharakter fungiert, muss die grundfunktionale Versorgungs-
funktion fur das groRflachige Lebensmittel-Vollsortiment zwangslaufig an ei-
nen Standort auRerhalb des Innenstadtzentrums ausgelagert werden. Dies
steht auch im Einklang mit dem mehrpoligen Standortmodell fur die Grundver-
sorgung, wie es das EZK 2019 fur das Stadtgebiet mit Standorten auRerhalb
des Innenstadtzentrums (Lebensmittel-Discounter Leipziger StraRe 8 und 152)
vorsieht.

In seiner grundfunktionalen Versorgungsfunktion Gbernimmt der Standort
eine zentrale Funktion bezogen auf die Versorgung der Bevélkerung in einem
bestimmten Einzugsbereich, namlich eine gesamtstadtische Versorgung fir
die Einwohner der gesamten Stadt Treuenbrietzens. Der zentrale Versor-
gungsbereich ist mit seiner Lage an der Berliner Chaussee als eine der Haupt-
verkehrsachsen der Stadt, mit seinen Haltestellen des OPNV in sehr guter fuR-
laufiger Nahdistanz (ca. 400 m) (nicht wie vom Stellungnahmegeber angenom-
men, weit entfernt) und mit seinem Anschluss an das Radwegesystem der Ber-
liner Chaussee auch auf Grund seiner verkehrsmagigen Erschliefung und ver-
kehrlichen Anbindung aus dem gesamten Stadtgebiet gut zu erreichen und da-
mit der Lage nach geeignet, seine Funktion als zentraler Versorgungsbereich
far die gesamtstadtische Grundversorgung wahrzunehmen. Mit seinen Ange-
botsformen deckt er wesentliche Bestandteile der Grundversorgung
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entsprechend der Zweckbestimmung des zentralen Versorgungsbereiches ab
und ist damit auch der Art nach geeignet, die dem zentralen Versorgungsbe-
reich zugedachte Funktion wahrzunehmen.

Im Ergebnis ist die vorgenommene Ausweisung des zentralen Versorgungsbe-
reiches begriindet.

Der Landkreis Potsdam-Mittelmark, die Gemeinsame Landesplanungsabtei-
lung Berlin-Brandenburg und die Regionale Planungsgemeinschaft als zu-
standige Fachtrager sehen mit thren Stellungnahmen folglich auch keine Be-
denken hinsichtlich der Ausweisung eines zentralen Versorgungsbereiches.

Nahversorgungsfunktion:

In der Standortfindung fir den groRflachigen Lebensmittel-Vollsortmenter
bzw. fir den zentralen Versorgungsbereich war es seitens der Stadt Treuen-
brietzen auch das Ziel, dass der kiinftige Standort erganzend die Nahversor-
gung eines Nahbereiches der Stadt wahrnehmen soll - ergéanzend, nicht jedoch
vorrangig oder gar alleinig (wie vom Stellungnahmegeber angenommen).

Dies entspricht dem Ansatz des EZK 2019, die Standorte der grundfunktionalen
Versorgung durch eine Nahversorgungsfunktion zu erganzen und diese Kom-
bination mit dem Standortmodell fir die Nahversorgung auch fir die struktur-
pragenden Lebensmittelmarkt-Standorte auBerhalb des zentralen Versor-
gungsbereiches ,Innenstadt” vorzusehen (Leipziger StraRe 8 und 152).

In seiner die Grundversorgungsfunktion erganzenden Nahversorgungsfunk-
tion Ubernimmt der Standort ebenfalls die geforderte zentrale Funktion bezo-
gen auf die Versorgungsfunktion der Bevdlkerung in einem bestimmten Ein-
zugsbereich, namlich eine Versorgung fir die Einwohner des Nahbereiches
Nordost. Mit seinem fuRlaufigen Einzugsgebiet deckt er seinen Nahbereich
Nordost in weiten Teilen ab und entspricht damit der beabsichtigten wohnort-
nahen Versorgung bzw. fuRlaufigen Erreichbarkeit.

Mit seiner verkehrsmagigen ErschlieRung und verkehrlichen Anbindung ist er
auch fir die weiteren Teile des Nahbereiches Nordost per OPNV, PKW und
Fahrrad sehr gut aus dem Nahbereich zu erreichen. Mit seinen Angebotsfor-
men deckt er wesentliche Bestandteile der Nahversorgung ab und ist damit
auch der Art nach geeignet, die dem zentralen Versorgungsbereich erganzend
zugedachte Funktion als Nahversorgungsstandort wahrzunehmen.

Selbst bei dieser, allein auf die Nahversorgungsfunktion abstellenden Prifung
des Stellungnahmegebers, wére die vorgenommene Ausweisung des zentralen
Versorgungsbereiches begriindet.
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Wie vorstehend beschrieben sehen der Landkreis Potsdam-Mittelmark, die
Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg und die Regio-
nale Planungsgemeinschaft als zustandige Fachtrager mit ihren Stellungnah-
men auch keine Bedenken hinsichtlich der stadtebaulichen Integration.

zu erganzenden Nutzungen

Mit dem zentralen Versorgungsbereich sollen ein groRflachiger Lebensmittel-
Vollsortimenter sowie ein Laden (Backer) angesiedelt werden. Der zentrale
Versorgungsbereich soll in der mehrpoligen Funktionsteilung vorrangig das
groRformatige Grundbedarfsangebot an Nahrungs- und Genussmitteln bereit-
stellen, so dass weitere Nutzungen am zentralen Versorgungsbereich Schlala-
cher StraRe/ Berliner Chaussee explizit stadtebaulich nicht erwlnscht sind,
um die dem zentralen Versorgungsbereich ,Innenstadt* zukommende multi-
funktionale grundfunktionale Versorgung durch Fachgeschéafte und bera-
tungsintensive Angebote, sowie mit kleinteiligen Dienstleistungsbetrieben,
Gastronomiebetrieben und weiteren zentrenbildenden Einrichtungen (z.B. Rat-
haus, Kirchen, Kindergarten etc.) nicht zu konterkarieren. Hiertber ist auch ge-
wabhrleistet, dass der zu entwickelnde zentrale Versorgungsbereich ,Schlala-
cher StraRe/ Berliner Chaussee” zwar in eine stadtebaulich und versorgungs-
strukturell notwendige Erganzung zum zentralen Versorgungsbereich ,Innen-
stadt” tritt, dessen Funktion als grundfunktionaler Standort und multifunktio-
nales Zentrum aber nicht ersetzt.

Fur die Ausweisung eines zentralen Versorgungsbereiches ist eine Kombina-
tion mit anderen Nutzungen, wie etwa diverse Dienstleistungen und gastrono-
mische Angebote, nicht zwingend erforderlich (anders als von Stellungnahme-
geber angenommen). Vielmehr bedarf es einer Nutzung, mit der sich die beab-
sichtigte zentrale Funktion des zentralen Versorgungsbereiches erreichen
lasst. Auch eine Ansiedlung von (ausschlieRlich) 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 zwingend erforderlich) ersichtlich. Fur die Hierar-
chieebene eines auRerhalb des zentralen Versorgungsbereiches ,Innenstadt”
gelegenen Standortes kann zudem nicht derselbe MaRstab an den Funktions-
bzw. Nutzungsumfang angelegt werden wie fir den zentralen Versorgungsbe-
reich ,Innenstadt".

zur Stadtebauliche Integration
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Ungeachtet dessen ist der zentrale Versorgungsbereich auch als stadtebau-
lich integriert zu werten.

Die Siedlungsstruktur des Nahbereiches Nordost ist durch eine disperse Sied-
lungsstruktur gekennzeichnet, 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 nicht alle Wohnge-
biete des Nahbereiches mit dem fur sie gangigen fuRlaufigen Radius von rund
700 m abdecken. Der zentrale Versorgungsbereich gewahrleistet jedoch mit
seiner zentralen Lage etwa mittig im Nahbereich eine sehr gute Erreichbarkeit
aus allen Richtungen der dispersen Siedlungsstruktur in sehr guter fuglaufiger
Nahdistanz (ca. 400 m) und ist zudem durch seine sehr gute verkehrliche An-
bindung per OPNV und per Rad auch fir die nicht-motorisierten Bevélke-
rungsteile leicht erreichbar.

Mit seiner gesamtstadtischen Versorgungsfunktion (grundfunktionale Versor-
gung) kame es fur die Lage des zentralen Versorgungsbereiches zwar nicht
auf einen unmittelbaren Wohngebietsanschluss an, wie er fir einen reinen
Nahversorgungsstandort erforderlich ware, dennoch schlieft er unmittelbar
an den Siedlungsbereich mit Wohnnutzungen beidseitig der Schlalacher
StraRe mit anschlieRender Wohnnutzung der Berliner Chaussee an, so dass die
vom Stellungnahmegeber geforderte siedlungsraumliche Integration bereits
hierdurch gegeben ist.

Fur die Einordnung der stadtebaulichen Integration ist auch das fir die Zukunft
angestrebte Standortmodell der Stadt Treuenbrietzen zu bertcksichtigen, das
durch das EZK 2019 festgelegt wird. Diesem liegt fur die ,Grundversorgung”
eine mehrpolige raumliche Funktionsteilung zugrunde, bei dem die struktur-
pragenden, stadtebaulich integrierten Lebensmittelmarkt-Standorte in funkti-
onale Erganzung zur grundfunktionalen Versorgungsfunktion des zentralen
Versorgungsbereiches ,Innenstadt” treten. Diesen strukturpragenden, stadte-
baulich integrierten Lebensmittelmarkt-Standorten wird mit dem EZK 2019 an-
gesichts derselben raumlichen Zielstellung fir die Grundversorgung und Nah-
versorgung (moglichst flachendeckend, wohnortnah) zusatzlich zur Grundver-
sorgungsfunktion auch eine erganzende Nahversorgungsfunktion zugewie-
sen. Der geplante Standort entspricht diesem EZK-Ansatz sowohl hinsichtlich
der mehrpoligen raumlichen Funktionsteilung auRerhalb des zentralen Versor-
gungsbereiches ,Innenstadt” als auch hinsichtlich der Kombination aus
Grundversorgungsfunktion und erganzenden Nahversorgungsfunktion.
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Wie vorstehend beschrieben sehen der Landkreis Potsdam-Mittelmark, die
Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg und die Regio-
nale Planungsgemeinschaft als zustéandige Fachtrager mit ihren Stellungnah-
men auch keine Bedenken hinsichtlich der stadtebaulichen Integration.

zu Anbindung an 6ffentlichen Nahverkehr

Zugleich verfugt der Standort Gber eine Anbindung an den 6ffentlichen Nah-
verkehr mit den Haltestellen in sehr guter fuRlaufiger Nahdistanz (ca. 400 m).
Das Planvorhaben ist zugleich an die Ubergeordnete Radwegeverbindung pa-
rallel zur Berliner Chaussee angebunden, Gber die die Wohnsiedlungsgebiete
des Nahbereiches Nordost und das weitere Stadtgebiet angeschlossen sind.

Dies ist in der Begrindung zum Bebauungsplanentwurf bereits dargelegt.

zu Wohnbauentwicklung

Fur das Planvorhaben ist eine Beeintrachtigung der Erhaltungs- und Schutz-
ziele des FFH-Gebietes "Obere Nieplitz" auszuschlieRen (siehe Punkt 92). Dies
ware grundsatzlich auch fir eine Wohnbebauung stdlich des zentralen Ver-
sorgungsbereiches zu erwarten, da sie in einer mit dem Planvorhaben ver-
gleichbaren Entfernung zum FFH-Gebiet gelegen und eine damit verbundene
Beeintrachtigung der Erhaltungs- und Schutzziele des FFH-Gebietes "Obere
Nieplitz" ebenfalls nicht zu beflirchten ware. Eine vertiefende Analyse ware
unabhangig davon der Inhalt des fir dieses Wohngebiet aufzustellenden Be-
bauungsplanes.

Auch steht nicht die vom Stellungnahmegeber benannte unmittelbare Nahe
zur Berliner Chaussee entgegen. Diese fuhrt vollstandig durch die Stadt
Treuenbrietzen und weist in ihrem Verlauf sowohl unmittelbar anschlie-
Rende Wohngrundstiicke als auch eine durch Wohnnutzung gepragte Be-
bauung auf, dies auch stadteinwarts und stadtauswarts, so dass eine
Wohnnutzung entlang der Berliner Chaussee nicht bereits dem Grund
nach wegen ihrer Funktion oder Frequentierung auszuschlieRen ist. Sofern
es sich nicht um Wohnbaunachverdichtungen bestehender Grundsticke,
sondern um neu zu entwickelnde Flachen handelt, lassen sich Mafnahmen
zum Larmschutz in der Flache, wie z.B. durch eine stadtebaulich anspre-
chende vorgelagerte dicht bepflanzte Grinflache, oder mit baulichen An-
lagen oder mit einer Kombination aus beidem realisieren. In der Zusam-
menschau ist nicht zu erkennen, dass die vom Stellungnahmegeber vorge-
tragenen Belange einer Wohnnutzung im direkten Umfeld des zentralen
Versorgungsbereiches entgegenstehen wirden.
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Wegen allen weiteren Gesichtspunkten zu diesem Themenkomplex nehmen wir
vollinhaltlich Bezug auf die als - Anlage 1 - beigefigte GUTACHTERLICHE PLAUSI-
BILITATSPRUFUNG eines Vertraglichkeitsgutachtens von Dr. Lademann & Partner
zur geplanten Ansiedlung eines Edeka-Verbrauchermarktes in Treuenbrietzen
(2020) sowie einer Stellungnahme von Consilium zur Grundversorgung & Nahver-
sorgung fur die Stadt Treuenbrietzen (2022) Junker+Kruse, September 2022 und
machen diese vollstandig zum Gegenstand unserer Ausfiihrungen. Die Bewertun-
gen zum Gutachten von Dr. Lademann & Partner werden mit ,DLP* bezeichnet, die
Planungsrechtliche Stellungnahme als ,Consilium”. Junker+Kruse tragen reihen-
weise sehr gut und klar begriindete Kritik zusammen.

Sehr knapp zusammengefasst kommen Junker+Kruse zutreffend zu dem Ergebnis,
dass die DLP-Untersuchung als Abwagungsgrundlage ungeeignet sei; u.a. sei
durch die Einbeziehung von Luckenwalde und Juterbog eine ,Atomisierung” der
Umsatzverluste / -verschiebungen erfolgt. Auf S. 25 halten Junker+Kruse zu DLP
als Fazit fest:

Die Vorgehensweise des Gutachters DLP im Rahmen der Vertraglichkeitsana-

lyse zum Vorhaben der Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters (Edeka) in

Treuenbrietzen zeichnet sich durch vereinzelte unplausible Annahmen aus, die

im Ergebnis nach Einschatzung von Junker + Kruse dazu fiihren, dass die Aus-

wirkungen zu gering dargestellt werden. Es handelt sich demnach nicht um die
rechtlich notwendige realitaitsnahe Worst-Case-Betrachtung.

Vor dem Hintergrund des geringen Vorhabenumsatzes, des weit gefassten Un-
tersuchungsraums und des geringen Anteils des umverteilungsrelevanten Um-
satzes im Zuge der Erweiterung des Vorhabens ist davon auszugehen, dass die
Grundaussage zu einer stadtebaulichen Vertraglichkeit des Vorhabens bei Hei-
lung der Schwichen nicht Bestand hatte. Deshalb kann die Analyse nicht als
Abwagungsmaterial fiir die Beurteilung der Auswirkungen des Vorhaben ge-
maB § 11 (3) BauNVO dienen

Wegen der Einzelheiten nehmen wir auf die vorg. gutachterliche Untersuchung Be-
zug und erwarten, dass diese ebenfalls Wort fir Wort in lhre Abwagungstabelle
aufgenommen wird. Denn ansonsten fehlen die entsprechenden Einwendungen /
inhaltlichen Stellungnahmen.

Hinweise aus Gutachterlicher Plausibilitatsprifung Junker+Kruse

Kapitel 2: Bewertung des Vertraglichkeitsgutachtens von Dr. Lademann & Partner
2022

Im Folgenden wird herausgearbeitet, inwieweit der fachliche und methodische Auf-
bau des Vertraglichkeitsgutachtens von DLP 2020 und die darin getroffenen An-
nahmen plausibel sind. Die Plausibilitatsprifung gliedert sich entsprechend der
gangigen Bausteine eines Vertraglichkeitsgutachtens:

12. Vertraglichkeitsgutachten - Gutachter-
liche Plausibilitatsprifung:
Vertraglichkeitsgutachten als Abwa-
gungsgrundlage ungeeignet.

12. Wird nicht gefolgt.

Die der vom Stellungnahmegeber vorgetragenen Zusammenfassung zugrunde
liegenden Hinweise aus der Gutachterlichen Plausibilitatsprifung werden mit
den nachfolgenden Hinweisen aus Gutachterlicher Plausibilitatsprifung Jun-
ker+Kruse gesondert abgewogen. Hierfir werden die Hinweise aus der Gut-
achterlichen Plausibilitatsprafung nachfolgend erganzt und gekennzeichnet
mit ,Hinweise aus Gutachterlicher Plausibilitatsprifung Junker+Kruse".

Consilium GmbH ¢ HaubachstraBe 40 ¢ 10585 Berlin ¢ Tel: +49 30/ 318 07 140 & Fax: +49 30/ 318 07 141 ¢ office@consilium-strategie.de ¢ www.consilium-strategie.de Stand: 28. September 2024 Seite 61 von 129




1. Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 2020-03 ,Edeka an der Schlalacher StraRe” der Stadt Treuenbrietzen

Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB

Nr. | Stellungnahme

Thematische Zuordnung

Abwagung

Kennwerte

2.1 Beschreibung des Vorhabens und Ermittlung seiner absatzwirtschaftlichen
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= Im Rahmen der Beschreibung des Mikrostandortes (DLP 2020, S. 4f) werden die

stadtebauliche und funktionale Lage des Vorhabenstandortes sowie die ver-
kehrliche Situation (Anbindung) differenziert aufgefuhrt.

= Die Projektplanung und die Projektdaten werden grundsatzlich nachvollziehbar

dargestellt (DLP 2020, S. 4ff).

Dabei werden die Verkaufsflachen des Vorhabens von DLP aber nur in kumu-
lierter Form nach periodischem Bedarf und aperiodischem Bedarf ausgewiesen.
Wahrend das fur die Randsortimente nachvollziehbar ist, wirde eine Differen-
zierung des periodischen Bedarfs nach den Sortimenten Nahrungs- und Ge-
nussmittel sowie Gesundheit und Kérperpflege zur Transparenz der Ergebnisse
beitragen. Zumal es sich bei dem Kernsortiment des Vorhabens eindeutig um
Nahrungs- und Genussmittel handelt, auf welches sowohl der Verkaufsflachen
als auch der Umsatzschwerpunkt entfallt.

13. Vertraglichkeitsgutachten - Gutachter-
liche Plausibilitatsprifung:
Stadtebauliche und funktionale Lage
sowie verkehrliche Situation differen-
ziert ausgefihrt

14. Vertraglichkeitsgutachten - Gutachter-
liche Plausibilitatsprifung:
Projektplanung und Projektdaten
nachvollziehbar

15. Vertraglichkeitsgutachten - Gutachter-
liche Plausibilitatsprifung:
Differenzierung fur periodischen Be-
darf winschenswert

13. Wird zur Kenntnis genommen.

Erganzend wird in der aktualisierten Fassung des Vertraglichkeitsgutachtens
hervorgehoben, dass der Vorhabenstandort auch fuRlaufig und mit dem Rad
erreichbar ist und das Vorhaben zusatzlich zu seiner gesamtstadtischen Ver-
sorgungsfunktion fur die Stadt und unmittelbar benachbarten Gemeinden er-
ganzend eine Nahversorgungsfunktion fir den Nahbereich Nordost Gberneh-
men wird.

14. Wird zur Kenntnis genommen.

15. Wird nicht gefolgt; redaktionelle Klarstellung des Vertraglichkeitsgutach-
tens

Der Stellungnahmegeber regt eine gesonderte Darstellung fur die Sortimente
.Gesundheit und Kérperpflege” an. Dies umfasst die Sortimente der Drogerie-
waren.

Im gesamten Einzugsgebiet des Vorhabens gibt es keinen strukturpragenden
Anbieter von Drogeriewaren. Das Drogeriewarenangebot entfallt somit zum
deutlich Gberwiegenden Teil auf die Lebensmittelmarkte, welche Drogeriewa-
ren (wie auch der geplante Verbrauchermarkt) auf 5 bis maximal 10 % ihrer
Gesamtverkaufsflache und somit als untergeordnetes Randsortiment anbie-
ten. Da sich die Betriebsformen des Lebensmitteleinzelhandels von ihrer ,Phi-
losophie” her als umfassende Anbieter nahversorgungsrelevanter Sortimente
verstehen, wird die Bereitstellung des Sortiments Drogerieartikel anbietersei-
tig eher unter dem Aspekt gesehen, den Kunden das gesamte Spektrum des
nahversorgungsrelevanten Bedarfs - zu dem auch Drogeriewaren gehéren -
anzubieten. Mit anderen Worten: Der Bereitstellung dieses Sortimentsbereichs
kommt in erheblichem MaRe die Funktion und der Charakter eines erganzen-
den Kundenbindungsinstruments zu. Umgekehrt suchen die Konsumenten Le-
bensmittelmarkte i.d.R. ursachlich fir den Einkauf von Nahrungs- und Genuss-
mitteln auf, wohingegen Drogeriewaren eher ein ,Mitnahmesortiment” darstel-
len.

Dementsprechend tibt das von dem geplanten Lebensmittelmarkt auf etwa 100
gm Verkaufsflache vorgehaltene Randsortiment ,Gesundheits- und Pflegear-
tikel” letztlich keinen ,eigenen” signifikanten Einfluss auf die durch das Vor-
haben ausgelésten Kaufkraftumlenkungseffekte im Untersuchungsraum aus.
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Die einschlagige Rechtsprechung' legt das Aufzeigen der maximal méglichen ab-
satzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen eines Vorhabens (,Worst-
Case-Szenario“) im Rahmen der gutachterlichen Prognose nahe. Diesem Anspruch
ist bereits im Rahmen der Umsatzermittlung eines Vorhabens durch die Zugrun-
delegung maximaler Flachenproduktivitaiten Rechnung zu tragen, um die Ermitt-
lung maximaler Umsatzumverteilungen - als 6konomische Grundlage fir die Ab-
schatzung der maximal zu erwartenden schadlichen Auswirkungen - zu ermégli-
chen. Es gilt - insbesondere, wenn es sich wie im vorliegenden Fall um ein konkre-
tes Vorhaben handelt - einen plausiblen Worst-Case-Ansatz abzubilden, der zwar
das maximale AusmaR der zu erwartenden Auswirkungen aufzeigt, sich aber
gleichzeitig in einem realistischen bzw. realitatsnahen Spektrum bewegt?.
1) vgl. u. a. das sog. PreuRen-Park-Urteil des OVG Muinster: OVG NRW Az.:
7a D 60/99.NE vom 07. Dez. 2000, S. 53 ff.
2) vgl. Urteile des OVG NRW vom 02.0Oktober 2013 - 7 D 18/13.NE und vom
28. September 2016 - 7 D 96/14.NE
= Der Vorhabenumsatz wird schlieRlich im Rahmen der Wirkungsanalyse (DLP,
Kapitel 6.1, S. 34f) unter Berucksichtigung eines Marktanteilmodells aufgefihrt.
Es handelt sich hierbei um einen betriebswirtschaftlich orientierten Ansatz. Die
zugrunde gelegten Annahmen, die der Gutachter im Hinblick auf die erzielbaren
Marktanteile trifft, werden ausfuhrlich und differenziert nach Branchen und Zo-
nen dokumentiert.

Es ist jedoch darauf hinzuweisen, dass es sich bei den dargestellten Marktan-
teilen letztendlich um durch den Gutachter ,gesetzte” Werte handelt, die dieser
mit eigenen Berechnungen ,auf Grundlage von umfangreichen Erfahrungswer-
ten und empirischen Untersuchungen® sowie ,der Entfernung zum

16.

17.

18.

Vertraglichkeitsgutachten - Gutachter-
liche Plausibilitatsprifung:

Maximale Flachenproduktivitat zu-
grunde zu legen

Vertraglichkeitsgutachten - Gutachter-
liche Plausibilitatsprifung:
Vorhabensumsatz - Allgemeine Erlau-
terung

Vertraglichkeitsgutachten - Gutachter-
liche Plausibilitatsprifung:
Vorhabensumsatz - Herleitung der
Marktanteile erschwert nachprifbar

MaRgeblich hierfir ist das Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel, auf
welches (wie vom Stellungnahmegeber angefiihrt) eindeutig der Verkaufsfla-
chen- und Umsatzschwerpunkt des Vorhabens entfallt. Drogeriewaren haben
einen deutlich untergeordneten Randsortimentscharakter und werden dem-
entsprechend keine kritischen Auswirkungen auslésen, zumal es im Einzugs-
gebiet Gberhaupt keine Drogeriemarkte gibt, die hiervon unmittelbar betroffen
waren. Drogeriewaren werden v.a. vom Lebensmitteleinzelhandel vorgehalten.
Eine vom Stellungnahmegeber angeregte Aufsplittung des periodischen Be-
darfs in die Teilsortimente Nahrungs- und Genussmittel sowie Gesundheits-
und Pflegeartikel und die separate Betrachtung der Auswirkungen im Segment
Gesundheits- und Pflegeartikel wirde entsprechend keine anderen Ergeb-
nisse zu Tage fordern als die kumulierte Betrachtung und ist daher nicht not-
wendig.

Die vorstehenden Ausfihrungen werden zur redaktionellen Klarstellung im
Vertraglichkeitsgutachten erganzt - soweit erforderlich.

16. Wird nicht gefolgt.

Mit dem Vertraglichkeitsgutachten wird bereits ein realitatsnaher Worst-case
zugrunde gelegt. Ein solcher sollte die konkreten Gegebenheiten im Untersu-
chungsraum zugrunde legen und auf dieser Grundlage die realistischerweise
zu erwartenden 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 Ebenen, wie vom Stellungnahmegeber angeregt,
wirde dagegen zu einer Potenzierung des Worst-case und somit zu einem un-
realistischen Prognoseszenario fiihren. Hiervon wird im Vertraglichkeitsgut-
achten daher Abstand genommen.

17. Wird zur Kenntnis genommen.

18. Wird nicht gefolgt, redaktionelle Klarstellung im Vertraglichkeitsgutachten

Die mit dem Vertraglichkeitsgutachten angenommenen Marktanteile werden
far den entsprechenden Bezugsraum (im konkreten Fall das begriindet
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Vorhabenstandort” und der ,Wettbewerbssituation im Raum” begrindet (DLP,
Kapitel 6.1, S. 34). Eine Nachprifbarkeit der Herleitung der Vorhabenumsatze
ist demnach nur bedingt gegeben. Entscheidend ist in diesem Zusammenhang
jedoch vor allem die Fragestellung, ob die resultierenden Umsatze und Flachen-
produktivitaten des Vorhabens als bestimmende Eingangsparameter der Wir-
kungsanalyse plausibel und dem rechtlich geforderten realitatsnahen ,Worst-
Case-Ansatz” angemessen sind.

abgegrenzte Einzugsgebiet des Vorhabens) auf der Basis empirischer Unter-
suchungen und unter besonderer Berlcksichtigung der tatsachlichen (v.a.
wettbewerblichen) Gegebenheiten vor Ort hergeleitet. Nach erneuter Prifung
des Vertraglichkeitsgutachtens sind die zugrunde liegenden Annahmen plau-
sibel und entsprechen dem geforderten realitatsnahen ,Worst-Case-Ansatz".

Einen aus gutachterlicher Sicht wichtigen Parameter bei der Ermittlung/der
Prognose des Marktanteils eines Vorhabens stellt die Umsatzverteilung im Le-
bensmitteleinzelhandel in Deutschland dar. Auf dem Statistikportal ,statista”
lassen sich fur die Jahre 2003 bis 2021 Daten abrufen, die von den renommier-
ten Marktforschungsinstituten GfK und IRl erhoben wurden und zeigen, zu wel-
chen Anteilen sich der Umsatz im Lebensmitteleinzelhandel in Deutschland
auf die unterschiedlichen, strukturpragenden Betriebsformen (Discounter,
Vollsortimenter, SB-Warenhauser, Drogeriemarkte) verteilt. Die Umsatzanteile
dieser strukturpragenden Betriebsformen im Lebensmitteleinzelhandel lassen
sich u.a. flr das Jahr 2021 auch dem HAHN Retail Real Estate Report 2022/2023
entnehmen, wobei die von den beiden Datenquellen ausgewiesenen Werte
nicht gravierend voneinander abweichen. Auf der Basis dieser empirisch gesi-
cherten Daten kann sich gutachterlich an die von einem Einzelhandelsvorha-
ben erreichbaren Marktanteile im jeweiligen Bezugsraum angenahert werden.

Dabei ist jedoch zu beachten, dass im Rahmen dieser empirischen Untersu-
chungen spezialisierte Anbieter (wie z.B. Getrankemarkte, Biosupermarkte,
Backer etc.) ausgeblendet wurden. Da auch diese Anbieter (wenn auch tber-
schaubare) Teile der Nachfrage nach Gutern des taglichen Bedarfs binden, fal-
len die Marktanteile der strukturpragenden Betriebsformen am Gesamtumsatz
im deutschen Lebensmitteleinzelhandel faktisch also etwas geringer aus.

Fur die konkrete Fallgestaltung ist festzuhalten, dass im Rahmen der Vorha-
benprognose davon auszugehen ist, dass der geplante Markt einen Marktan-
teil im periodischen Bedarf innerhalb seines Einzugsgebiets von etwa 25 % er-
reichen kann und somit ein erhebliches versorgungsstrukturelles Gewicht er-
langen wird. In der Kernstadt von Treuenbrietzen (also im Kerneinzugsgebiet
des Vorhabens) wurde angesichts der raumlichen Nahe zum Vorhabenstand-
ort sogar ein Marktanteil von rd. 33% (Fortschreibung 2023: 34%) angesetzt.
Dieser entspricht in etwa jenem Anteil am von den strukturpragenden Be-
triebsformen generierten Umsatz im Lebensmitteleinzelhandel in Deutsch-
land, der nach Zahlen der Marktforschungsinstitute GfK und IRl im Jahr 2021
von Lebensmittelvollsortimentern generiert werden konnte. Fur die Annahme,
dass ein noch héherer Marktanteil im Kerneinzugsgebiet des Vorhabens bzw.
im gesamten Einzugsgebiet des Vorhabens nicht realistisch erscheint, spre-
chen die folgenden Griinde:
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GemaR den oben genannten Datenquellen entfallen mehr als 40 % des von
den strukturpragenden Betriebsformen generierten Umsatzes im deut-
schen Lebensmitteleinzelhandel auf Lebensmitteldiscounter. Das Dis-
countsegment wird in Treuenbrietzen derzeit von drei Anbietern (2 x Netto
Marken-Discount und Penny) reprasentiert und ist somit gut abgedeckt. Die
unterdurchschnittlichen Kaufkraftverhaltnisse deuten zudem darauf hin,
dass die Verbraucher aus Treuenbrietzen (bzw. dem Einzugsgebiet des
Vorhabens) tendenziell verstarkt auf preisorientierte Angebotsformate zu-
rickgreifen. Ein wesentlicher Teil des Nachfragepotenzials im Einzugsge-
biet (etwa die Halfte) wird also (auch weiterhin) von discountorientierten
Anbietern gebunden werden kénnen.

Wahrend die Discountformate im Laufe der Corona-Pandemie (und damit
auch im Jahr 2021) aufgrund des veranderten Einkaufsverhaltens der Ver-
braucher Marktanteile an die Super-/Verbrauchermarkte abgeben muss-
ten, haben die jingsten wirtschaftlichen Entwicklungen im Zusammenhang
mit dem Ukraine-Konflikt eine starkere Orientierung der Verbraucher auf
discountorientierte Formate herbeigefiihrt. Um den erheblichen Preisan-
stieg bei Lebensmitteln ein Stiick weit kompensieren zu kénnen, weichen
viele Verbraucher derzeit verstarkt auf preisglnstigere Produkte aus und
kaufen daher verstarkt bei Lebensmitteldiscountern ein. Im Umkehrschluss
werden teurere Marken- und Bioartikel sowie frische Waren weniger stark
nachgefragt, was v.a. die Lebensmittelvollsortimenter zu spliren bekom-
men. Es kommt derzeit insofern zu einer Trendumkehr, die zumindest in der
nahen Zukunft in einen ricklaufigen Marktanteil der Vollsortimenter und
einen Anstieg des Marktanteils der discountorientierten Formate minden
durfte.

GroRere Anteile am Gesamtumsatz im Lebensmitteleinzelhandel entfallen
zudem auf SB-Warenhauser sowie Drogeriefachmarkte (insgesamt um die
20 %). Beide Betriebsformen sind innerhalb des Einzugsgebiets zwar nicht
ansassig, befinden sich allerdings an verkehrlich gut zu erreichenden und
(u.a. aufgrund erheblicher Agglomerationseffekte) sogkraftigen Standorten
auRerhalb des Einzugsgebiets. Anzufiihren sind hierbei das erst kirzlich
neu aufgestellte Marktkauf-SB-Warenhaus in Luckenwalde (am Marktkauf-
Standort befindet sich u.a. einer der nachstgelegenen Bau- und Garten-
markte und zudem das nachstgelegene groRere Mobelhaus) sowie die Dro-
geriefachmarkte in Beelitz und Jiterbog. Es werden auch kiinftig Teile der
im Einzugsgebiet vorhandenen Nachfrage an diese Betriebsformen auRer-
halb des Einzugsgebiets abflieRen.

Von nach der Vorhabenrealisierung weiterhin bestehenden Nachfrageab-
flissen ist auch deshalb auszugehen, weil der in rd. 10 Fahrminuten zu er-
reichende Kaufland-Verbrauchermarkt in Linthe fur die Treuenbrietzener
Bevdlkerung v.a. hinsichtlich des groRvolumigen und zugleich
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= Fir den Verbrauchermarkt Edeka wird in der Planung eine Flachenproduktivitat

von rund 3.600 Euro pro m2 Verkaufsflache veranschlagt. Diese liegt rund 20
Prozentpunkte unter dem in der Fachliteratur ausgewiesenen Durchschnitts-
wert der Fa. Edeka, welcher 2020 - zum Zeitpunkt der Erarbeitung der Vertrag-
lichkeitsanalyse von DLP - bei rund 4.500 Euro pro m2 Verkaufsflache lag. Eine
Auseinandersetzung mit der betriebstypischen Raumleistung der Fa. Edeka fin-
det bei DLP 2020 nicht statt. DLP 2020 weist lediglich in einer FuRnote auf die

19. Vertraglichkeitsgutachten - Gutachter-
liche Plausibilitatsprifung:
Vorhabensumsatz - Flachenproduktivi-
tat héher anzusetzen

preisginstigen Versorgungseinkaufs auch kinftig, wenn auch in geringe-
rem MaRe als aktuell, eine relevante Einkaufsalternative darstellen wird.
Bei dem Kaufland-Markt handelt es sich um einen ,eingefahrenen” Versor-
gungsstandort, der sich als eine Art ,GroRflachen-Discounter” prasentiert,
damit sowohl preisorientiert agiert als auch eine breite Angebotspalette
(Kaufland-Markte bieten durchschnittlich 30.000 Artikel an) offeriert und
sich betrieblich-konzeptionell von einem ,klassischen” Vollsortimenter, wie
der geplante Edeka-Verbrauchermarkt einen solchen darstellen wird, un-
terscheidet. Insofern werden die Verbraucher aus dem Vorhabeneinzugs-
gebiet den Kaufland-Markt in Linthe auch kinftig noch regelmagig oder zu-
mindest gelegentlich aufsuchen. Das im Einzugsgebiet vorhandene nahver-
sorgungsrelevante Nachfragepotenzial wird somit auch kinftig nicht in vol-
lem Umfang von den Einzelhandelsbetrieben innerhalb des Einzugsgebiets
gebunden werden kénnen.

Diesbezuglich ist erganzend auch auf den deutlich negativen Pendlersaldo
der Stadt Treuenbrietzen (- 703 Personen im Jahr 2022) zu verweisen. Vor
dem Hintergrund haufiger Kopplungsbeziehungen zwischen Arbeits- und
Versorgungsweg - insbesondere im Segment des periodischen bzw. kurz-
fristigen Bedarfs - werden Nachfrageabflisse hierdurch begulnstigt.

Des Weiteren kann ein (wenn auch Uberschaubarer) Teil des ortlichen
Nachfragepotenzials im periodischen Bedarf auch von Spezialanbietern
nahversorgungsrelevanter Sortimente gebunden werden. Hierzu zahlen
u.a. Betriebe des Lebensmittelhandwerks (Backer, Fleischer) sowie Getran-
kemarkte und Tankstellenshops. Derartige Anbieter (z.B. Getranke Hoff-
mann, Backshops/Fleischereien im Ortskern) sind in Treuenbrietzen alle-
samt vorhanden und wurden in die Vertraglichkeitsuntersuchung einbezo-
gen, was gangige Praxis ist.

Im Ergebnis kann - anders als vom Stellungnahmegeber angenommen - nicht
davon ausgegangen werden, dass das Vorhaben innerhalb seines Einzugsge-
biets einen noch hoheren Marktanteil wird erreichen kénnen. Die Marktanteils-
prognose bildet daher einen realitatsnahen Worst-Case ab.

Die vorstehenden Ausfihrungen werden im Vertraglichkeitsgutachten redak-
tionell erganzt, soweit nicht bereits erfolgt.

19. Wird teilweise gefolgt; redaktionelle Klarstellung im Vertraglichkeitsgut-
achten

Mit dem Vertraglichkeitsgutachten wird eine Marktanteilsprognose zugrunde
gelegt, die einen realitatsnahen Worst-Case abbildet (siehe vorstehender
Punkt 18). Folglich entspricht auch die fur das Planvorhaben angesetzte bzw.
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niedrigere Flachenproduktivitat des Vorhabens im Vergleich zum Angebotsbe-
stand hin und begriindet dies mit den diversen Lebensmitteldiscountern im Ein-
zugsgebiet, die Ublicherweise héhere Flachenproduktivitaten erzielen als Le-
bensmittelvollsortimenter. Das ist soweit nachvollziehbar.

Als weiterer Aspekt, der sich gemaR DLP 2020 mindernd auf die Flachenproduk-
tivitat des Vorhabens auswirken soll, wird angefahrt, ,[...] dass sich die im Un-
tersuchungsraum bestehenden Vollsortimenter zuletzt stark am Markt positio-
niert haben (EDEKA in Jaterbog) bzw. perspektivisch neu aufstellen werden
(Rewe-Planvorhaben in Beelitz) und damit eine starke Sogkraft auf die Verbrau-
cher im Untersuchungsraum ausiiben bzw. perspektivisch ausiben werden”
(DLP, Kapitel 6.1, S. 35). Dies erscheint vor dem Hintergrund ékonomischer In-
teressen der Fa. Edeka unplausibel und die fur das Vorhaben in Ansatz ge-
brachte Flachenproduktivitat im Vergleich zu der durchschnittlichen Flachen-
produktivitat der Fa. Edeka insgesamt zu niedrig. Eine ausreichende Begrin-
dung liefert DLP 2020 nicht.

Die angesetzte Flachenproduktivitat entspricht folglich nicht dem rechtlich ge-
forderten, realitatsnahen Worst-Case-Ansatz.

Die Dimensionierung des Vorhabens (2.100 m2) im Zusammenspiel mit der ver-
kehrsglinstigen Lage an der BundesstraRe 2 und einer groRzigigen Stellplatz-
anlage (gemaR DLP 2020 sind 140 Parkplatze geplant) sowie der Fakt, dass es
sich um den einzigen Lebensmittelvollsortimenter im Treuenbietzener Stadtge-
biet handeln wird, tragen dazu bei, dass sich der Standort zu einer hoch fre-
quentierten, auf Pkw-Kunden ausgerichtete Einzelhandelslage entwickeln wird.
Auch unter Berlcksichtigung einer unter dem Bundesdurchschnitt liegenden
einzelhandelsrelevanten Kaufkraft dirfte die Flachenproduktivitat des geplan-
ten Edeka-Marktes in Treuenbrietzen in etwa im Bundesdurchschnitt der Fa.
Edeka liegen.

In Anbetracht des Durchschnittswertes wiirde sich ein hoherer umverteilungs-

relevanter Umsatz ergeben, was nicht zuletzt zu héheren Umverteilungsquoten
fahren wirde.

aus der Marktanteilsprognose abgeleitete Flachenproduktivitat dem realitats-
nahen Worst-Case-Ansatz.

Mit Blick auf die durchschnittliche Flachenproduktivitat der Firma Edeka ist
Folgendes festzuhalten:

= Hinsichtlich der Prognose der Flachenproduktivitat war zunachst das ortli-
che Kaufkraftniveau zu bertcksichtigen. Treuenbrietzen verfligt Gber eine
einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer von 91,2 (vgl. MB Research
2022), die sich damit etwa 10% unterhalb des Bundesschnitts bewegt. Dies
wirkt sich grundsatzlich dampfend auf die erzielbaren Einzelhandelsum-
satze aus. Die von der Fachliteratur angefiihrte durchschnittliche Flachen-
produktivitat der Firma Edeka bezieht sich auf das gesamte Bundesgebiet,
sodass in deren Berechnung auch die tberdurchschnittlich hohen Flachen-
leistungen der Markte in den besonders kaufkraftstarken Bundeslandern
wie Bayern und Baden-Wirttemberg sowie in den GroRstadten einflieRen.

Beziglich der durchschnittlichen Flachenleistung der Fa. Edeka ist weiter-
hin anzumerken, dass der von der Fachliteratur (v.a. 17. Retail Real Estate
Report von der Hahn-Gruppe) flr das Jahr 2021 angefiihrte Wert (5.130
€/gm VK) durch die Einflusse bzw. Folgeeffekte der Corona-Pandemie er-
heblich verzerrt ist. Infolge umfangreicher SchlieBungen von Gastronomie-
betrieben, Kantinen und Mensen (,Lockdowns” im Friihjahr 2020 sowie Win-
ter 2020/21) stellte der klassische Lebensmitteleinzelhandel Gber einen
langeren Zeitraum zwangslaufig die einzige verlassliche Bezugsquelle fur
Lebensmittel dar. Es kam somit zu einer (temporaren) Verlagerung von
Gastronomieumsatzen in den Lebensmitteleinzelhandel.

Da zudem viele kostenintensive Freizeitaktivitaten wie z.B. Reisen, Freizeit-
parkbesuche usw. coronabedingt nicht ausgeiibt werden konnten, hatten
viele Haushalte schlagartig mehr ungebundenes Kapital zur Verfagung.
Hierdurch verstarkte sich (zumindest voribergehend) auch der Trend hin
zu einer starkeren Bereitschaft der Verbraucher mehr Geld fiir Lebensmit-
tel auszugeben. Damit einhergehend konnten die groRen Lebensmittelhan-
delsketten hohe Umsatzzuwachse verzeichnen, weshalb der Lebensmitte-
leinzelhandel als ein ,Gewinner” der Corona-Pandemie bezeichnet werden
kann. Aufgrund ihres breiten und tiefen Sortiments und ihres umfangrei-
chen Frischeangebots konnten die Super-/Verbrauchermarkte (wie z.B.
Edeka und Rewe) von dem veranderten Einkaufsverhalten wahrend der
Pandemie (Einkaufe wurden seltener und verstarkt an nur einem Ort (,One-
Stop-Shopping*“) getatigt, fielen dafur aber groRvolumiger aus) besonders
profitieren.

Wenngleich die Flachenproduktivitaten der Lebensmittelmarkte in
Deutschland aufgrund der wirtschaftlichen Folgen des anhaltenden Ukra-
ine-Konflikts (v.a. steigende Lebensmittelpreise) insgesamt auf Corona-Ni-
veau verblieben sein durften, gilt auch dies nicht fur alle Betriebsformen

Stand: 28. September 2024 Seite 67 von 129




1. Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 2020-03 ,Edeka an der Schlalacher StraRe” der Stadt Treuenbrietzen

Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB

Nr. | Stellungnahme

Thematische Zuordnung

Abwagung

des Lebensmitteleinzelhandels gleichermaRen. So lasst sich derzeit eine
starkere Orientierung der Verbraucher auf Discountformate beobachten,
wahrend der Kundenzulauf der Lebensmittel-Vollsortimenter etwas abebbt.
Diese Verlagerung von Konsumausgaben zwischen den Betriebsformen
des Lebensmitteleinzelhandels fiihrt im Ubrigen auch der HAHN Retail Real
Estate Report 2022/2023 auf der Seite 30 an.

Weiterhin ist zu bertcksichtigen, dass sich die fur das Planvorhaben in
Treuenbrietzen geplante Verkaufsflache von etwa 2.100 gm sehr deutlich
Uber der durchschnittlichen VerkaufsflaichengréRe der insgesamt 120
Edeka-Markte im Land Brandenburg bewegen wird. Den Berechnungen des
Gutachters auf der Grundlage vorliegender Daten des Marktforschungsin-
stituts Nielsen - Trade Dimensions zufolge lag diese im Juni 2022 bei rd.
1.300 gm Verkaufsflache. Dieser Wert deckt sich mit der Verkaufsflachen-
groRe einer durchschnittlichen Edeka-Filiale bezogen auf das gesamte
Bundesgebiet, welche der HAHN Retail Real Estate Report 2022/23 auf rd.
1.290 gm beziffert.

Da eine groRere Gesamtflache auch dazu dient, den gestiegenen Anforde-
rungen der Kunden Rechnung zu tragen und die internen Betriebsablaufe
zu optimieren, wirken sich gréRere zur Verfiigung stehende Verkaufsfla-
chen i.d.R. sowohl auf die Regalanordnung im Verkaufsraum (verbesserte
Ubersichtlichkeit und Warenprasentation) als auch auf die Gangbreite (Ge-
nerationenfreundlichkeit, Erhéhung der Regaltiefen) aus. Bei groReren For-
maten fallt der Anteil der umsatzneutralen Verkehrsflachen (Gange) an der
Gesamtverkaufsflache daher gréRer aus als bei kleineren Markten. Der Um-
satz eines Lebensmittelmarkts steigt i.d.R. also nicht proportional zu seiner
Verkaufsflache an, weshalb auf groReren Verkaufsflachen regelmagig ge-
ringere Flachenleistungen erzielt werden. Dies lasst den Schluss zu, dass
die Flachenleistung des in Treuenbrietzen geplanten Markt unterdurch-
schnittlich ausfallen wird.

Bei dem geplanten Markt wird es sich um den einzigen Vollsortimenter im
Stadtgebiet von Treuenbrietzen handeln. Da sich im Umland jedoch zahlrei-
che weitere Vollsortimenter (z.B. Edeka-Markt in Jiterbog, neuer Rewe-
Markt in Beelitz) befinden, die eine intensive Wettbewerbssituation im Un-
tersuchungsraum induzieren und die raumliche Ausstrahlungskraft des ge-
planten Marktes in Treuenbrietzen wesentlich begrenzen, wird das Ein-
zugsgebiet des Planvorhabens nur geringfligig Uber das Stadtgebiet von
Treuenbrietzen hinausgehen. Gutachterlich wird deshalb davon ausgegan-
gen, dass der geplante Markt ein Einzugsgebiet mit einem Kundenpotenzial
von lediglich etwa 8.700 Personen (Fortschreibung 2023: 8.900) ansprechen
kann.

Da moderne Verbrauchermarkte mit einer Verkaufsflache von mehr als
2.000 gm Ublicherweise Einzugsgebiete mit 10.000 bis 15.000 Einwohnern
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ansprechen, wird der geplante Markt also in einen Marktraum mit begrenz-
tem Nachfragepotenzial eintreten. Dies deutet daraufhin, dass der Betrei-
ber fur seinen Markt in Treuenbrietzen keine besonders groRe Umsatzer-
wartung haben wird. Vielmehr dient das Vorhaben dazu, das eigene Filial-
netz weiter zu verdichten bzw. eine Licke im bestehenden Filialnetz zu
schlieRen (Ausdifferenzierung der Marktaufteilung). Da der geplante Markt
den einzigen Lebensmittelvollsortimenter im Treuenbrietzener Stadtgebiet
darstellen wird, lasst daher nicht zwangslaufig auf eine besonders hohe
Flachenproduktivitat schlieRen, da der lokale Absatzmarkt ohnehin nicht
groR genug ausfallt um mehreren modernen Vollversorgern eine 6konomi-
sche Tragfahigkeit zu sichern.

Der einzelhandelsrelevante Brutto-Umsatz des Vorhabens wird sich bei einer
durchschnittlichen Flachenproduktivitat von rd. 3.600 € je gm Verkaufsflache
auf insgesamt rd. 7,5 Mio. € belaufen. Damit wird sich der fir den geplanten
Edeka-Markt gutachterlich prognostizierte Umsatz trotz der geschilderten
Restriktionen (v.a. begrenzter Marktraum) deutlich oberhalb des durchschnitt-
lichen Filialumsatzes der Firma Edeka, welcher sich aus den im HAHN Retail
Real Estate Report 2022/23 veréffentlichten Daten errechnen lasst und bei rd.
6,6 Mio. € liegt, bewegen. Dabei sei nochmals darauf verwiesen, dass der Um-
satz eines Lebensmittelmarkts nicht proportional zur Verkaufsflache an-
wachst, sondern eine groRere Verkaufsflache insbesondere auch dazu dient,
die umsatzneutralen Verkehrsflachen auszudehnen (Stichwort: Kundenkom-
fort) und eine moglichst ansprechende Inszenierung der angebotenen Waren,
die von den Kunden gerade bei Vollsortimentern erwartet wird, zu gewahrleis-
ten.

Im Ergebnis legt das Vertraglichkeitsgutachten auch bezogen auf die Flachen-
produktivitat einen plausiblen und realitatsnahen Worst-Case zugrunde.

Mit der Fortschreibung des Vertraglichkeitsgutachtens wurde dennoch eine
héhere durchschnittliche Flachenproduktivitat von rd. 4.200 € je gm Verkaufs-
flache und ein daraus resultierender Umsatz von insgesamt rd. 8,9 Mio. € zu-
grunde 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 fir Lebensmittel in den vergangenen Jahren signi-
fikant erhoht haben.
= Wahrend der Pro-Kopf-Ausgabesatz fir Nahrungs- und Genussmittel im
Jahr 2020 (Erarbeitungsjahr des Vertraglichkeitsgutachtens) gemaR MB-
Research noch bei rd. 2.920 € (bzw. rd. 3.350 € im periodischen Bedarf) lag,
waren es im Jahr 2023 bereits rd. 3.250 € (bzw. rd. 3.780 € im periodischen
Bedarf). Damit korrelierend ist zugleich auch das Nachfragepotenzial fur
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2.2 Abgrenzung des Einzugsgebietes / Untersuchungsraums und Annahmen zur
Umsatzherkunft des Vorhabens

Guter des taglichen Bedarfs nicht unerheblich angestiegen. Dieser Anstieg
der Konsumausgaben lasst sich u.a. auf ein stetig steigendes Gesundheits-
und Umweltbewusstsein seitens der Verbraucher zurickfihren, was sich
in der jingeren Vergangenheit u.a. durch einen enormen Anstieg des Um-
satzes mit Bio-Lebensmitteln geauRert hat (wahrend im Jahr 2014 noch rd.
8,7 Mio. € Umsatz durch den Verkauf von Bio-Lebensmittel erwirtschaftet
werden konnten, waren es im Jahr 2020 bereits rd. 15 Mio. €). Da bio-zerti-
fizierte Produkte in aller Regel (z.T. deutlich) teurer sind als vergleichbare
konventionelle Produkte, missen die Verbraucher fliir einen umweltbe-
wussten Lebensstil mehr Geld aufwenden, womit die haushaltsbezogenen
Ausgaben fur Lebensmittel und Drogeriewaren angestiegen sind.

Der Zuwachs der Pro-Kopf-Ausgaben wurde zuletzt aber nicht nur von ver-
anderten Konsummustern beférdert, sondern war auch in bedeutendem
MagRe inflationsgetrieben. In Anbetracht der jiingsten Preissteigerungen im
Lebensmittel- und Drogeriewarenbereich (zwischen Dezember 2021 und
Dezember 2022 sind die Lebensmittelpreise um ca. 20,7 % angestiegen) und
weil die Einsparpotenziale fur die Verbraucher bei Gltern des periodischen
Bedarfs stark begrenzt sind und viele Haushalte mittlerweile entsprechend
deutlich mehr Geld fur Waren des taglichen Bedarfs ausgeben missen,
muss davon ausgegangen werden, dass sich die Flachenleistungen im
deutschen Lebensmittel- und Drogerieeinzelhandel zuletzt deutlich erhoht
haben.

Vor diesem Hintergrund kann (bzw. muss) fir die Anbieter nahversorgungsre-
levanter Sortimente in Treuenbrietzen davon ausgegangen werden, dass sie in
den vergangenen Jahren bzw. zwischen 2020 und 2023 Umsatzzuwéachse ver-
zeichnen konnten. Dies spiegelt sich im Gutachten bzw. in dessen Fortschrei-
bung insofern wieder, als dass der Brutto-Umsatz des Bestandseinzelhandels
(im Vergleich zum Gutachtenstand 2020) angehoben wurde. Zudem wurde die-
sem Umstand auch im Rahmen der Vorhabenprognose Rechnung getragen
und far den geplanten Lebensmittelvollsortimenter entsprechend eine héhere
erwartbare Flachenleistung angesetzt.

Im Ergebnis fallt der Vorhabenumsatz zwar hoher aus, dieser trifft jedoch auf
eine héhere Umsatzbasis der Bestandsbetriebe, mit der Folge, dass sich die
Umsatzumverteilungsquoten nicht wesentlich erhéhen. So ist fur das Planvor-
haben weiterhin eine stadtebauliche Vertraglichkeit zu attestieren.

Die vorstehenden Ausfihrungen werden im Vertraglichkeitsgutachten redak-
tionell erganzt, soweit nicht bereits erfolgt.
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Abgrenzung des Einzugsgebietes / Untersuchungsraums

= Die Abgrenzung des Einzugsgebietes dient als Grundlage zur Analyse der Wett-
bewerbssituation sowie zur Ermittlung des externen Nachfragepotenzials eines
Vorhabenstandortes. Im Sinne einer realitdtsnahen Worst-Case-Betrachtung
gilt es, eine unter Beriucksichtigung von Erreichbarkeitsaspekten und gegebe-
nenfalls Konkurrenzstandorten plausibel begrindete, nicht zu weitlaufige Ab-
grenzung des Untersuchungsraumes verbunden mit der Annahme einer ange-
messen hohen Umsatzumverteilung in diesem Untersuchungsraum herzulei-
ten.

Die von DLP vorgenommene Abgrenzung des Einzugsgebietes basiert auf einer
Analyse der Wettbewerbssituation in der Region (DLP 2020, S. 14ff). Entspre-
chend der in dieser Analyse gewonnenen Erkenntnisse nimmt DLP zudem eine
interne Zonierung in Nahbereich (Zone 1) und weiteres Einzugsgebiet (Zone 2)
vor. Demnach umfasst die Zone 1 den Kernsiedlungsbereich Treuenbrietzens
und die Zone 2 die weiteren Ortsteile von Treuenbrietzen sowie die nordwestli-
che Gemeinde MuhlenflieR und den im Norden angrenzenden Beelitzer Ortsteil
Buchholz. Die Herleitung des Einzugsgebietes wird grundsatzlich plausibel dar-
gestellt.

Der Untersuchungsraum wird von DLP im weiteren Verlauf der Untersuchung
groRer gefasst als das Einzugsgebiet (DLP 202, Kapitel 5, S. 21ff.). Dabei bein-
haltet er ausgewahlte Angebotsstrukturen in den Kommunen Jaterbog, Lucken-
walde, Beelitz und Linthe. Eine ausreichende Begriindung fir diese Abgrenzung
liefert DLP nicht.

In Folge der regelmagigen Nachfrage nach Gutern des taglichen Bedarfs wer-
den die Versorgungseinkaufe in nahversorgungsrelevanten Sortimenten ubli-
cherweise moéglichst in der Nahe des Wohnortes getétigt. Insbesondere im Le-
bensmitteleinzelhandel besteht aufgrund der RegelmaRigkeit der Versorgungs-
einkaufe und des Ublicherweise dichten Angebotsnetzes eine hohe Distanz-
empfindlichkeit bei dem raumlichen Einkaufsverhalten der Kunden.

Vor diesem Hintergrund ist nicht nachvollziehbar, warum der Untersuchungs-
raum Jiterbog und Luckenwalde umfasst. Die relevanten Wettbewerber in den
beiden Stadten liegen mind. 20 Pkw-Minuten-Fahrzeit von dem Vorhabenstand-
ort entfernt.

Unter dem Aspekt der Raum-Zeit-Distanz hatten dann eher die Stadt Niemegk
und die Gemeinde Niedergodrsdorf beriicksichtigt werden missen. Die Stadt
Niemegk, unmittelbar westlich an Treuenbrietzen angrenzend und durch die B
102 verkehrlich gut angebunden, weist relevante Angebotsstrukturen in einer
Entfernung von ca. 15 Pkw-Minuten-Fahrzeit auf. Auch der einzige strukturpra-
gende Lebensmittelanbieter der Gemeinde Niedergérsdorf, unmittelbar stdlich
an Treuenbrietzen angrenzend und auch durch die B 102 verkehrlich gut ange-
bunden, ist in max. 15 Pkw-Minuten-Fahrzeit erreichbar.

20. Vertraglichkeitsgutachten - Gutachter-
liche Plausibilitatsprifung:
Einzugsgebiet - Allgemeine Erlaute-
rung

21. Vertraglichkeitsgutachten - Gutachter-
liche Plausibilitatsprifung:
Einzugsgebiet - Herleitung plausibel

22. Vertraglichkeitsgutachten - Gutachter-
liche Plausibilitatsprifung:
Untersuchungsraum - Enger zu fassen

20. Wird zur Kenntnis genommen.

21. Wird zur Kenntnis genommen.

22. Wird nicht gefolgt; redaktionelle Klarstellung im Vertraglichkeitsgutachten.

Der Untersuchungsraum des Vertraglichkeitsgutachtens ist, anders als vom
Stellungnahmegeber angenommen, groRer zu fassen als das abgegrenzte Ein-
zugsgebiet. Eine Uber das Einzugsgebiet hinausgehende Ausdehnung des Un-
tersuchungsraums ist geboten, um auch die Umsatzriickgéange an Standorten
auRerhalb des Einzugsgebiets ermitteln und bewerten zu kénnen und die Voll-
standigkeit des Vertraglichkeitsgutachtens zu gewahrleisten.

Dies liegt darin begriindet, dass aufgrund der bestehenden Angebotsliicke im
Vollsortiment bzw. dem daraus resultierenden qualitativen Versorgungsdefizit
in der Nahversorgungsstruktur der Stadt Treuenbrietzen von erheblichen
Kaufkraftabflissen an jene Versorgungsstandorte auRerhalb des Einzugsge-
biets 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 ge-
schaffen wird und damit die bestehende Angebotsliicke geschlossen werden
kann, wird diese dazu fiihren, dass sich die beschriebenen Nachfrageabflisse
signifikant reduzieren werden. Entsprechend wird das Vorhaben zu Umsatz-
rickgangen an Einzelhandelsstandorten fuhren, die derzeit in verstarktem
MaRe von den Nachfragezuflissen aus Treuenbrietzen bzw. dem Einzugsge-
biet des Vorhabens profitieren kénnen.
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= Insgesamt ist der Untersuchungsraum insbesondere durch die Hinzunahme
starker Angebotsstandorte u. a. in Jiterbog und Luckenwalde zu groR gefasst.
Der auch fiur diesen Aspekt einzuhaltende ,realitatsnahe Worst-Case-Ansatz*
wird nicht eingehalten (Stichwort: Atomisierung der Auswirkungen).

Die versorgungsstrukturellen Aspekte und die daraus abgeleitete Auspragung
der Verbraucherstrome im Raum, die eine Uber das Einzugsgebiet hinausrei-
chende Ausdehnung des Untersuchungsraums begriinden, wurden im Rahmen
von Kapitel 5.1. umfassend beschrieben. In Anlehnung daran, wird im Rahmen
von Kapitel 5.2 sachlogisch festgehalten, dass es derzeit v.a. Vollsortimenter
sind, die von Nachfragezufliissen aus dem Einzugsgebiet des Vorhabens pro-
fitteren kénnen. Derartige und Uberwiegend sehr leistungsfahig aufgestellte
Anbieter befinden sich in den umliegenden Stadten und Gemeinden Linthe, Be-
elitz, Juterbog und Luckenwalde.

Es ist richtig, dass die Verbraucher beim Einkauf von Gitern des taglichen Be-
darfs aufgrund der erhéhten Bedarfshaufigkeit starker zeit- und distanzsen-
sibel reagieren als beim Einkauf anderer Waren. Diese Distanzempfindlichkeit
ist v.a. dann stark ausgepragt, wenn ein dichtes Angebotsnetz vor Ort etabliert
ist, wie dies v.a. in starker stadtisch gepragten Raumen regelmagig der Fall ist.
Fur Treuenbrietzen lasst sich dieses allerdings nicht konstatieren, denn die
ortlichen Verbraucher kénnen nicht auf ein vollstandiges Grundversorgungs-
angebot im Stadtgebiet zurlckgreifen. Es wird derzeit lediglich das Discount-
segment abgedeckt.

Da sich die Konsumenten hinsichtlich der Deckung ihres taglichen Grundbe-
darfs im Allgemeinen jedoch durch unterschiedliche Nachfragemuster kenn-
zeichnen lassen, lassen sich Kundengruppen identifizieren, die fir ihren Ein-
kauf von Gutern des taglichen Bedarfs hochwertigere Angebotsformate mit
breiter Angebotspalette und einem umfangreichen Frischeangebot klar bevor-
zugen oder regelmaRig auf das Angebot verschiedener Betriebsformen zu-
rickgreifen. Diese Verbrauchergruppe ist, wenn nétig, deshalb auch dazu be-
reit, erhohte Zeit- und Wegeaufwande in Kauf zu nehmen, um ein Angebotsfor-
mat aufzusuchen, welches den eigenen Bedurfnissen voll entspricht.

Im Hinblick auf den groRvolumigen Versorgungseinkauf, der i. d. R. wéchentlich
bis monatlich stattfindet und zumeist mit dem Auto abtransportiert werden
muss, reagieren Verbraucher generell weniger distanzsensibel (als z.B. bei Er-
ganzungskaufen) und greifen verstarkt auf Formate zuruck, die mit einem breit
gefacherten Angebot aufwarten kénnen und somit den Einkauf aller benétig-
ten/gewilnschten Bedarfsguter ,in einem Rutsch” erméglichen. Ein solches
Format kann in Treuenbrietzen derzeit nicht vorgefunden werden. Als Anbieter
mit dem umfangreichsten Warensortiment und einer besonders hohen Ser-
vice- und Frischekompetenz (durch eine solche lasst sich der Kaufland-Markt
in Linthe derzeit nur begrenzt kennzeichnen) lassen sich im Umfeld von Treu-
enbrietzen der im Jahr 2020 neu erdffnete Edeka-Markt in Juterbog, der auf rd.
2.500 gm Verkaufsflache mehr als 28.000 Artikel dauerhaft anbietet, sowie das
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erst im vergangenen Jahr umfangreich modernisierte Marktkauf SB-Waren-
haus in Luckenwalde, dessen Warensortiment rd. 55.000 Artikel umfasst und
auf einer entsprechend groRzlgigen Verkaufsflache von rd. 5.500 gm Ver-
kaufsflache prasentiert wird, benennen.

Wahrend der Edeka-Markt in Juterbog fur die Verbraucher aus Treuenbrietzen
in weniger als 20 Fahrminuten erreicht werden kann und somit (gemeinsam
mit dem Rewe-Markt in Beelitz) zu den nachstgelegenen ,klassischen” und
zeitgemar aufgestellten Vollsortimentern zahlt, ist das Marktkauf SB-Waren-
haus zwar etwas weiter von Treuenbrietzen entfernt, entfaltet als GroRflachen-
format mit einem besonders umfangreichen Warensortiment, das auch in gro-
Rerem Umfang aperiodische Bedarfsguter umfasst, und einem vitalen Agglo-
merationsumfeld (v.a. Baumarkt, Mébelmarkt) aber eine regionale Ausstrah-
lungskraft. Insofern ist durchaus davon auszugehen, dass die Verbraucher aus
Treuenbrietzen bzw. aus dem Einzugsgebiet des Planvorhabens die benannten
Versorgungsstandorte in Jiterbog und Luckenwalde derzeit zumindest gele-
gentlich (oder z.T. sogar regelmagig) aufsuchen. Diese Standorte, die von vor-
habeninduzierten Umsatzriickgdngen entsprechend betroffen sein werden,
wurden daher in die Untersuchung einbezogen.

Letztlich ist zu bertcksichtigen, dass die Verbraucher in eher landlich geprag-
ten und weniger dicht besiedelten Raumen, wo das Angebotsnetz naturgemag
nicht so engmaschig ausfallt wie in stadtischen Raumen, zwangslaufig erhohte
Zeit- und Wegeaufwande in Kauf nehmen muissen, um sich in adaquater Form
mit Gitern des taglichen Bedarfs zu versorgen. Die dort lebenden Verbraucher
sind entsprechend an einen Einkauf mit dem Pkw und erhéhte Fahrzeiten ge-
wohnt. Die Distanzempfindlichkeit ist dort entsprechend weniger stark ausge-
pragt als in urbanen Raumen mit einer hohen Angebotsdichte und -qualitat.
Dies verdeutlicht auch noch einmal, dass das Planvorhaben einen wesentli-
chen Beitrag zur (qualitativen) Verbesserung der verbrauchernahen Versor-
gung und der Reduzierung von Zeit- und Wegeaufwanden leisten kann.

Die Standorte des Lebensmitteleinzelhandels in der Stadt Niemegk und der
Gemeinde Niedergorsdorf sind zwar durchaus schneller zu erreichen als an-
dere in die Untersuchung einbezogene Einkaufsstandorte, jedoch weisen diese
beiden Kommunen eben gerade keine Angebotsstrukturen auf, die in Treuen-
brietzen nicht vorhanden sind. In Niemegk ist neben zwei Discountern (Netto
und Norma), die sich hinsichtlich ihres Warenangebots nicht von den in Treu-
enbrietzen verorteten Anbietern abheben kénnen, noch ein kleiner Nahkauf-
Supermarkt ansassig. Dessen Verkaufsflaichendimensionierung (< 800 gm
Verkaufsflache) lasst die Prasentation eines modernen Vollsortiments aller-
dings nicht zu, womit sich auch dieser Anbieter hinsichtlich der Sortiments-
und Frischekompetenz gegeniber den Lebensmitteldiscountern in
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Annahmen zur Umsatzherkunft des Vorhabens

Die Umsatzanteile der einzelnen Zonen nimmt DLP zunachst auf Basis eines
Marktanteilmodells an, um daraufhin weitere Annahmen zu wesentlichen Ver-
anderungen der Kaufkraftstrome im Einzugsgebiet zu treffen, die sich wiederum
auf die Umsatzanteile auswirken (DLP 2020, S. 34f).

Der Gutachter geht davon aus, dass 90% des prognostizierten Vorhabenumsat-
zes im Einzugsgebiet generiert werden und 10% als Streuumsatz (DLP 2020,
34f.). Insbesondere im Lebensmitteleinzelhandel besteht aufgrund der Regel-
maRigkeit der Versorgungseinkaufe und des Ublicherweise dichten Angebots-
netzes eine hohe Distanzempfindlichkeit beim raumlichen Einkaufsverhalten
der Kunden. Der Anteil des Streuumsatzes ist deshalb mit 10% zu hoch ange-
setzt und entspricht nicht der realitdtsnahen Betrachtung des Worst-Case-An-
satzes.

23. Vertraglichkeitsgutachten - Gutachter-
liche Plausibilitatsprifung:
Umsatzanteile - Allgemeine Erlaute-
rung

24. Vertraglichkeitsgutachten - Gutachter-
liche Plausibilitatsprifung:
Streuumsatz des Planvorhabens ist
niedriger anzusetzen

Treuenbrietzen kaum abheben kann. Gleiches gilt auch fir den in Niedergérs-
dorf ansassigen Netto-Discounter.

Im Gegensatz zu den in Tabelle 6 des Vertraglichkeitsgutachtens aufgelisteten
vollsortimentierten Anbietern, die sich gegentiber den Lebensmitteldiscoun-
tern in Treuenbrietzen in mehrfacher Hinsicht (und dabei v.a. im Hinblick auf
die Sortiments- und Frischekompetenz) z.T. deutlich abheben kénnen, lassen
sich fur die Angebotsstandorte in Niemegk und Niedergérsdorf keine gewich-
tigen Grunde dafur ableiten, dass Verbraucher aus Treuenbrietzen regelmagig
dort einkaufen. Entsprechend wurden diese Standorte auch nicht in die Unter-
suchung einbezogen.

In der Zusammenschau ist nach erneuter Abwagung nicht erkennbar, dass der
Untersuchungsraum des Vertraglichkeitsgutachtens enger zu fassen ist. Eine
LAtomisierung der Auswirkungen” wird mit den gutachterlichen Annahmen
nicht herbeigefiihrt. Im Gegenteil: Da ausschlieflich die Vollsortimenter unmit-
telbar auRerhalb des Einzugsgebiets in die Wirkungsprognose einbezogen
wurden, kommt es zu keiner Nivellierung der Auswirkungen durch einen nicht
begrindbaren Einbezug von Lebensmitteldiscountern, die fur die Verbraucher
aus Treuenbrietzen als Einkaufsalternativen derzeit kaum relevant sein durf-
ten (wie es vom Stellungnahmegeber angeregt wird). Im Ergebnis wird mit dem
Vertraglichkeitsgutachten ein realitatsnaher Worst-Case zugrunde gelegt.

Die vorstehenden Ausfihrungen werden im Vertraglichkeitsgutachten redak-
tionell erganzt, soweit nicht bereits erfolgt.

23. Wird zur Kenntnis genommen

24. Wird nicht gefolgt.

Der mit dem Vertraglichkeitsgutachten angesetzte Streuumsatzanteil in Hohe
von 10% stellt keine fur einen unmittelbar an einer regional bedeutsamen Bun-
desstraRe gelegenen Lebensmittelvollsortimenter unibliche gutachterliche
Annahme dar.

Die vom Stellungnahmegeber angenommene Uberhéhung des Streuumsatz-
anteils lage dann vor, wenn eine besonders weitrdumige Abgrenzung des Ein-
zugsgebiets vorgenommen worden ware. Dies ist allerdings nicht der Fall. Das
abgegrenzte Einzugsgebiet geht nur geringfligig Uber das Stadtgebiet von
Treuenbrietzen hinaus und umfasst ein Kundenpotenzial von lediglich rd. 8.900
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= DLP berucksichtigt auf Basis der Analyseergebnisse (Zentralitat im Einzugsge-

biet 0,54) einen Kaufkraftriickgewinn, der sich zusatzlich mindernd auf den um-
zuverteilenden Umsatz auswirkt (DLP 2020, S. 38f.). Das ist soweit grundsatz-
lich plausibel.

Allerdings setzt DLP als Bezugsraum das komplette Einzugsgebiet an, welches
nicht nur die Stadt Treuenbrietzen umfasst, sondern auch die Gemeinde Muh-
lenflieR und einen Ortsteil von Beelitz. Damit weist DLP der Stadt Treuenbriet-
zen mehr einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial zu, als ihr von Seiten der
landesplanerisch zugewiesenen Versorgungsfunktion zusteht. Denn als grund-
funktionaler Schwerpunkt soll die Stadt Treuenbrietzen insbesondere mit Blick
auf die Nahversorgung eine Versorgungsfunktion fir ihr eigenes Stadtgebiet
tibernehmen und nicht dartber hinaus.

25. Vertraglichkeitsgutachten - Gutachter-
liche Plausibilitatsprifung:
Umsatzanteile - Kaufkraftrickgewinn
plausibel

26. Vertraglichkeitsgutachten - Gutachter-
liche Plausibilitatsprifung:
Umsatzanteile - Kaufkraftrickgewinn
zu umfangreich und widerspricht LEP
HR

Personen (wie bereits beschrieben sprechen groRe Verbrauchermarkte eher
Einzugsgebiete mit 10.000 bis 15.000 Personen 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
sporadisch, aber eben nicht regelmaRig aufsuchen werden. Dies gilt z.B. fur die
Bevdlkerung aus der nicht zum Einzugsgebiet des Vorhabens zahlenden Ge-
meinde Linthe. Diese kann mit dem an der BAB 9 gelegenen Kaufland-Verbrau-
chermarkt zwar auf einen vollsortimentierten Anbieter im unmittelbaren Na-
humfeld zurlckgreifen, jedoch ist Kaufland als discountorientierter Vollsorti-
menter anders positioniert als ein ,klassischer” Vollsortimenter wie das Plan-
vorhaben. Insbesondere hinsichtlich der Warenprasentation sowie der Ser-
vice- und Frischekompetenz kann sich das Planvorhaben gegenuber Kaufland
abheben, was durch die geplante groRziigige Verkaufsflachendimensionierung
des geplanten Marktes begunstigt wird. Es ist somit sehr wahrscheinlich, dass
auch Verbraucher aus Linthe gelegentlich beim Planvorhaben in Treuenbriet-
zen einkaufen werden.

Eingeschrankt konnte dies auch auf die Stadt Niemegk zutreffen, wo derzeit
kein zeitgemaR aufgestellter Vollsortimenter verortet ist. Der Vorhabenstand-
ort in Treuenbrietzen ist fur die Bevolkerung aus Niemegk ahnlich schnell zu
erreichen wie die Standorte vergleichbarer Vollsortimenter in Bad Belzig
(Edeka-Markt am Busbahnhof, entstehender Rewe-Markt an der Bricker
LandstraRe).

Nach erneuter Prifung und Abwéagung entspricht ein 10%-Streuumsatz dem
realistischen Fall, so dass dem Vertraglichkeitsgutachten auch ein realitats-
naher Worst-Case-Ansatz vorliegt.

25.Wird zur Kenntnis genommen.

26. Wird nicht gefolgt; redaktionelle Klarstellung im Vertraglichkeitsgutachten.

Die fur die Raumordnung fachlich zustandigen Raumordnungsbehérden (Ge-
meinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg, Regionale Pla-
nungsgemeinschaft Havelland-Flaming) wurden im Rahmen der Behdrdenbe-
teiligung zum Vorentwurf und Entwurf des Bebauungsplanes ebenfalls betei-
ligt. Beide Raumordnungsbehérden haben sowohl die mit dem Bebauungsplan
dargelegte Vereinbarkeit der Planung mit den Zielen und Grundsatzen der
Raumordnung auf Grundlage der Ergebnisse des Vertraglichkeitsgutachtens
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Vor diesem Hintergrund ist der mit rund 3,8 Mio. Euro angesetzte Kaufkraftrick-
gewinn, also rund 52% des Vorhabenumsatzes im Einzugsgebiet, deutlich zu
hoch angesetzt.

Dies entspricht nicht dem rechtlich geforderten realitatsnahen Worst-Case-An-
satz.

als auch das Vertraglichkeitsgutachten selbst (zusammen mit dem Bebau-
ungsplan ausgelegt) geprift und attestieren dem Planvorhaben eine Verein-
barkeit mit den Zielen des Landesentwicklungsplanes Hauptstadtregion Ber-
lin-Brandenburg und des Regionalplanes (siehe Stellungnahmen 1 und 2).

Zunéchst ist zu unterscheiden zwischen dem raumordnerisch definierten Ver-
flechtungsbereich der Stadt Treuenbrietzen, als ein planerisches und somit
theoretisches Instrument, sowie den realen Einkaufsstrémen im Untersu-
chungsraum. Der Stadt/Kernstadt Treuenbrietzen wurde von Seiten der Lan-
des- und Regionalplanung ein grundfunktionaler Versorgungsauftrag zuge-
wiesen, der die Versorgung der Stadt Treuenbrietzen umfasst. In der Realitat
wird der geplante Markt in einem Uber Streuumsatze hinausgehenden MaRe
auch Verbraucher aus den unterversorgten Teilen des Treuenbrietzener Um-
lands (v.a. aus der Gemeinde MuhlenflieR) ansprechen kénnen. Dies ist dann
raumordnerisch vertretbar, wenn es nicht in einem gravierenden AusmaR ge-
schieht und mit keiner Beeintrachtigung des zentralértlichen Versorgungs-
systems einhergeht. Dass dies nicht der Fall ist, belegt das Vertraglichkeits-
gutachten in Kapitel 7.2.

Die Ermittlung der nahversorgungsrelevanten Einzelhandelszentralitat (und
der hieraus abgeleitete Kaufkraftrickgewinn) basiert auf einer Analyse der re-
alen Einkaufsstréme im Untersuchungsraum und somit auf einem marktanaly-
tischen Ansatz. Der Edeka-Markt wird faktisch einen Teil seines Umsatzes mit
Verbrauchern von auRerhalb des Stadtgebiets erzielen. Diese kaufen derzeit
aber nicht ausschlieBlich in Treuenbrietzen ein, da hier Angebotsliicken beste-
hen. Stattdessen suchen sie auch vollsortimentierte Angebotsstandorte au-
Rerhalb des Einzugsgebiets (z.B. in der Stadt Beelitz oder der Gemeinde Linthe)
auf.

Der geplante Vollsortimenter in Treuenbrietzen wird fiir die in den auRerhalb
des Stadtgebiets von Treuenbrietzen gelegenen Teilen des Einzugsgebiets le-
benden Personen perspektivisch aber die nachstgelegene vollsortimentierte
Einkaufsalternative darstellen, weshalb mit einer Umorientierung dieser Kun-
den und einer Rickholung von derzeit aus dem Einzugsgebiet des Vorhabens
abflieRender Kaufkraft zu rechnen ist. Dies wirkt sich bezogen auf die Einzel-
handelsbetriebe innerhalb des Einzugsgebiets wirkungsmildernd aus und
fahrt zu Umsatzrickgangen an Standorten auRerhalb des Einzugsgebiets. Dies
ist im Rahmen einer absatzwirtschaftlichen Wirkungsprognose, in welche die
ortlichen Gegebenheiten einflieRen und welche auf die realen Einkaufsver-
flechtungen im Raum abstellen sollte, zu berucksichtigen.

Mit dem Uberarbeiteten Vertraglichkeitsgutachten (Juni 2023) wird zusatzlich
eine Betrachtung der Einzelhandelszentralitdt nur bezogen auf das
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Stadtgebiet von Treuenbrietzen erganzt. Fur die anschlieRende Vorhaben- und
Wirkungsprognose, die sich nicht nur auf das Stadtgebiet von Treuenbrietzen
bezieht, ist aber auch weiterhin die fir das gesamte Einzugsgebiet ermittelte
nahversorgungsrelevante Einzelhandelszentralitat bzw. der hieriiber abgelei-
tete Kaufkraftrickholeffekt maRgeblich.

Die vom Stellungnahmegeber monierte Hohe des Kaufkraftrickgewinns wurde
nicht willkirlich festgelegt, sondern lasst sich unmittelbar aus der Analyse der
Angebotssituation sowie der Marktanteilsprognose ableiten.

Zunachst wurde auf der Grundlage der in Kapitel 5 des Vertraglichkeitsgut-
achtens erfolgten Analyse der Angebotssituation (Betriebstypenverteilung,
nahversorgungsrelevante Einzelhandelszentralitat etc.) fur die beiden Ein-
zugsgebietszonen 1 und 2 jeweils eine Kaufkraftbindungsquote abgeschatzt.
Wahrend die in der Zone 2 vorhandene Kaufkraft aufgrund des Fehlens eines
nahversorgungsrelevanten Angebots vollstandig an Versorgungsstandorte in-
nerhalb der Einzugsgebietszone 1 sowie an auRerhalb des Einzugsgebiets ge-
legene Angebotsstandorte abflieBt, muss davon ausgegangen werden, dass
die Lebensmitteldiscounter im Treuenbrietzener Stadtgebiet einen erhebli-
chen Teil der in Zone 1 (bzw. auch innerhalb des Einzugsgebiets) vorhandenen
Nachfrage binden kénnen.

Dabei wurde fur die Einzugsgebietszone 1 bzw. die Kernstadt von Treuenbriet-
zen eine Kaufkraftbindungsquote von etwa 60% angenommen, die sich deutlich
oberhalb jenes Anteils am von den strukturpragenden Betriebsformen des Le-
bensmitteleinzelhandels erzielten Gesamtumsatz bewegt, der aktuell von den
Lebensmitteldiscountern erwirtschaftet wird (rd. 40% geméaR Marktfor-
schungsinstitute GfK und IRI im Jahr 2021). Hiermit wurde zum einen dem Um-
stand Rechnung getragen, dass sich die Verbraucher beim Einkauf von Gutern
des taglichen Bedarfs durch eine erhéhte Distanzempfindlichkeit kennzeich-
nen und die in Treuenbrietzen vorhandenen Discounter entsprechend eine er-
héhte Marktdurchdringung erreichen kénnen. Zum anderen wurde bertck-
sichtigt, dass die Discountformate von den aktuellen wirtschaftlichen Entwick-
lungen in Deutschland profitieren kénnen. Zudem entspricht diese Annahme
dadurch dem der Untersuchung zugrunde liegenden Worst-Case-Ansatz.

Die nicht vom Bestandseinzelhandel innerhalb des Einzugsgebiets bzw. inner-
halb der jeweiligen Einzugsgebietszone gebundene Kaufkraft flieRt gegenwar-
tig in erster Linie den vollsortimentierten Versorgungsstandorten auRerhalb
des Einzugsgebiets zu. Der Anteil, den das Planvorhaben von diesen derzeit
abflieRenden Nachfragezuflissen wird zurickholen kénnen, bemisst sich
letztendlich an der Hohe des Marktanteils des Vorhabens in den jeweiligen Zo-
nen des Einzugsgebiets.
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2.3 Analyse der angebots- und nachfrageseitigen Kennwerte im Untersuchungs-
raum

= Zur Methodik der Angebotsanalyse im Einzugsgebiet gibt DLP an, dass ,im No-
vember 2020 durch Dr. Lademann & Partner eine vollstandige Erhebung des
nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsbestandes im prospektiven Einzugs-
gebiet” (DLP 2020, S. 21) stattgefunden habe. Die weiteren Angaben zur Erhe-
bungsmethodik von DLP sind als unzureichend zu bewerten.

Des Weiteren fehlt ein Hinweis darauf, ob eine - auch rechtlich notwendige -
sortimentsspezifische Erfassung von Randsortimenten stattgefunden hat oder
die gesamte Verkaufsflache (sowie in Folge der Umsatz) der Betriebe ihrem An-
gebotsschwerpunkt zugerechnet wurde.

Die Ergebnisse der Angebotsanalyse (Verkaufsflachen und Umsatze) wurden
kartografisch und in tabellarischer Form differenziert nach Zone bzw. Lagen
(Ortskern und sonstige Lagen) dargestellt (DLP 2020, S. 21ff.). Dabei wird im
Rahmen der Angebotsanalyse nicht erlautert, ob es sich bei den sonstigen La-
gen um integrierte und / oder nicht integrierte Lagen handelt. Dies ist jedoch im

27.

28.

29.

Vertraglichkeitsgutachten - Gutachter-
liche Plausibilitatsprifung:
Angebotsanalyse - Unzureichende An-
gaben zur Erhebungsmethodik

Vertraglichkeitsgutachten - Gutachter-
liche Plausibilitatsprifung:
Angebotsanalyse - Sortimentsspezifi-
sche Erfassung von Randsortimenten
erforderlich

Vertraglichkeitsgutachten - Gutachter-
liche Plausibilitatsprifung:
Angebotsanalyse - Differenzierung der
sonstigen Lagen erforderlich

In der Zusammenschau all dessen fallt der Kaufkraftrickholeffekt tatsachlich
vergleichsweise hoch aus - dies liegt aber in der geringen Kaufkraftbindung
innerhalb von Treuenbrietzen begrindet. Je geringer die Kaufkraftbindung,
desto hoher der Kaufkraftriickholeffekt.

Nach erneuter Prifung und Abwagung ist der vorhabeninduzierte Kaufkraft-
rickgewinn realitatsnah abgeleitet und kein niedriger Kaufkraftriickgewinn
anzusetzen. Die Ermittlung der konkreten Hohe des Kaufkraftrickgewinns er-
folgte auf der Basis umfassend begriindeter Annahmen, die den Worst-Case-
Ansatz abbilden.

Die vorstehenden Ausfihrungen werden im Vertraglichkeitsgutachten redak-
tionell erganzt, soweit nicht bereits erfolgt.

27. Wird zur Kenntnis genommen; redaktionelle Klarstellung im Vertraglich-
keitsgutachten.

Mit dem Uberarbeiteten Vertraglichkeitsgutachten (Juni 2023) werden die An-
gaben zur Erhebungsmethodik zur redaktionellen Klarstellung weiter ausge-
fahrt.

28. Wird zur Kenntnis genommen; redaktionelle Klarstellung im Vertraglich-
keitsgutachten.

Mit dem Vertraglichkeitsgutachten erfolgte eine Erhebung nach dem Ange-
botsprinzip. D.h. die erhobenen Verkaufsflachen wurden nicht dem Hauptsor-
timent zugeschlagen, sondern nach Haupt- und Randsortiment differenziert
nach Teilsortimenten aufgenommen. Entsprechend wurde die rechtlich not-
wendige sortimentsspezifische Erfassung der Verkaufsflachenbestande vor-
genommen. Der Verkaufsflachendefinition liegen die rechtlichen Abgren-
zungskriterien zugrunde, v.a. das Urteil des Bundesverwaltungsgerichts vom
24.11.2005 (4 C 10.04).

Die vorstehenden Ausfihrungen werden im Vertraglichkeitsgutachten redak-
tionell erganzt, soweit nicht bereits erfolgt.

29. Wird gefolgt; Fortschreibung Vertraglichkeitsgutachten.

Wie vom Stellungnahmegeber angeregt, wird in dem fortgeschriebenen Ver-
traglichkeitsgutachten (Juni 2023) eine noch starkere raumliche Differenzie-
rung der untersuchten Standortlagen vorgenommen. Die Standortkategorie
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Hinblick auf die stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Bewertung der Er-

Im weiteren Untersuchungsraum hat DLP eine selektive, auf die Lebensmittel-
vollsortimenter beschrankte Erhebung vorgenommen und dies wie folgt be-
grundet: ,Da von den derzeit bestehenden Kaufkraftabflissen vornehmlich die
verkehrlich gut erreichbaren, vollsortimentierten Anbieter profitieren und diese
somit auch ganz Uberwiegend von den vorhabeninduzierten Umsatzrickgan-
gen betroffen sein werden, wurden die Erhebungen an den untersuchten Stand-
ortlagen auf diese Anbieter beschrankt” (DLP 2020, S. 26ff.). Die Analyse nur auf
systemgleiche Anbieter abzustellen ist allein vor dem Hintergrund, dass die Le-
bensmitteldiscounter sowohl ihr Marken- als auch ihr Frischeangebot immer
weiter ausbauen, weder nachvollziehbar noch sachgerecht. Lebensmitteldis-
counter tragen ebenfalls wesentlich zur Grundversorgung bei und kénnen von
solch einem Vorhaben betroffen sein. Dabei kdnnen sie insbesondere in zent-
ralen Versorgungsbereichen und in stadtebaulich integrierten Lagen als Nah-
versorgungsstandorte wichtige Versorgungsfunktionen einnehmen. Eine sach-
gerechte Bewertung der stadtebaulichen und versorgungsstrukturellen Aus-

30. Vertraglichkeitsgutachten - Gutachter-
liche Plausibilitatsprifung:
Angebotsanalyse - LM-Discounter im
Umland zu beriicksichtigen

.Streulage” wird fur die Zone 1 aufgeldst. Es erfolgt stattdessen eine separate
Betrachtung der unterschiedlichen Nahversorgungslagen (Nordost, Mitte,
Sudwest). In diesem Zuge werden Aussagen dazu erganzt, welcher Stellenwert
den einzelnen Lagen innerhalb des Nahversorgungsgeflges der Stadt Treuen-
brietzen beizumessen ist. Entsprechend werden die Auswirkungen des Vorha-
bens in noch starkerer raumlicher Differenzierung ermittelt und hinsichtlich
threr stadtebaulichen/versorgungsstrukturellen Relevanz bewertet.

30. Wird nicht gefolgt.

Es ist grundsatzlich korrekt, dass auch discountorientierte Formate ihr Sorti-
ment in den vergangenen Jahren erweitert und damit verbunden auch ihr Mar-
ken- und Frischeangebot ein Stlck weit ausgedehnt haben. Gleiches gilt aller-
dings auch fir die Super- und Verbrauchermarkte, welche hierauf ebenfalls
mit einer weiteren Ausdifferenzierung ihres Sortiments (v.a. in den Bereichen
Regionalitat, Bio, Fair Trade, vegan) reagiert haben, um sich als hochwertige
Vollsortimenter auch weiterhin entscheidend von den Discountformaten abhe-
ben zu kénnen. Zudem sind Frischebedientheken, wie sie fur zeitgemar aufge-
stellte Verbrauchermarkte typisch sind, nur in absoluten Ausnahmefallen Teil
des Filialkonzepts eines Discounters. Im Bereich Frische sind die Vollversor-
ger den Discountern somit noch immer deutlich voraus.

Es bestehen zwischen Discountformaten und Lebensmittelvollsortimentern
zudem nach wie vor erhebliche Differenzen im Hinblick auf die Sortimentsviel-
falt. Wahrend das Sortiment eines durchschnittlichen Netto Marken-Discoun-
ters nach unternehmenseigenen Angaben etwa 5.000 Artikel umfasst, was eine
far einen Discounter bereits beachtliche Artikelanzahl darstellt, und Penny-
Markte im Schnitt etwas mehr als 2.000 Produkte fest im Sortiment haben, um-
fasst das Sortiment der ,klassischen” Vollsortimenter wie Edeka und Rewe
zwischen 12.000 und 25.000 Artikel. Fur einen zeitgemaR aufgestellten Ver-
brauchermarkt mit einer VerkaufsflachengréRe von mehr als 1.500 gm, wie der
am Vorhabenstandort geplante Markt, ist dabei eher von einer Artikelanzahl
am oberen Ende dieser Spannbreite auszugehen. Verglichen mit einem durch-
schnittlichen Netto Marken-Discounter fiihrt ein groRer Vollsortimenter somit
etwa finfmal so viele Artikel dauerhaft in seinem Sortiment und offeriert damit
eine deutlich gréRere Auswahl.

Angesichts der betrieblich-konzeptionellen Unterschiede zielen die beiden Be-
triebsformen im Kern auf unterschiedliche Zielgruppen ab und erganzen sich
durchaus in ihrem Angebot. Dies wird auch dadurch verdeutlicht, dass Voll-
sortimenter und Discounter regelmagig im Verbund auftreten, sich gegenseitig
nur zum Teil als direkte Wettbewerber sehen und an den entsprechenden
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= Die Verkaufsflachen und Umsatze im Einzugsgebiet und an den Gbrigen Stand-

orten im Untersuchungsraum werden von DLP nur in kumulierter Form nach
periodischem Bedarf und aperiodischem Bedarf ausgewiesen. Auch hier wiirde
eine Differenzierung des periodischen Bedarfs nach den Sortimenten Nah-
rungs- und Genussmittel sowie Gesundheit und Korperpflege zur Transparenz
der Ergebnisse beitragen.

31. Vertraglichkeitsgutachten - Gutachter-
liche Plausibilitatsprifung:
Angebotsanalyse - Differenzierung des
periodischen Bedarfs wiinschenswert

Verbundstandorten vielmehr von wechselseitigen Kundenaustauschbezie-
hungen profitieren (,One-Stop-Shopping“).

Vor diesem Hintergrund ist es sachgerecht, die Wirkungsbetrachtungen an
Standorten auRerhalb des Einzugsgebiets auf solche Anbieter zu beschranken,
far die von wesentlichen Angebots- und Zielgruppeniberschneidungen mit
dem geplanten Vollsortimentsmarkt auszugehen ist. Dies gilt insbesondere
auch deshalb, weil die Treuenbrietzener Bevélkerung auf ein umfassendes
discountorientiertes Angebot vor Ort zurlickgreifen kann und sich bezogen auf
das Discountsegment nicht die Notwendigkeit ergibt, an Standorte auRerhalb
des Einzugsgebiets auszuweichen - vor allem, wenn diese weit vom Wohnort
entfernt liegen. Es mag zwar durchaus sein, dass (z.B. besonders markenaf-
fine) Verbraucher aus Treuenbrietzen gelegentlich andere Discountformate
(Lidl oder Aldi) an Standorten auRerhalb des Einzugsgebiets aufsuchen, diese
Kundenstréme wirden durch die Vorhabenrealisierung allerdings nicht in we-
sentlichem MaRe beeinflusst werden.

Fur das Discountsegment kommt es derzeit nicht zu signifikanten Nachfrage-
abflissen aus dem Stadtgebiet von Treuenbrietzen bzw. dem Einzugsgebiet
des Vorhabens, von welchen Angebotsstandorte auBerhalb des Einzugsge-
biets profitieren wirden. Dementsprechend wird das Planvorhaben anderer-
seits auch nicht in signifikantem MaRe dazu in der Lage sein, das Discountseg-
ment betreffende Nachfrageabflisse zurickzugewinnen. Umsatzriickgange
an discountorientierten Angebotsstandorten auRerhalb des Einzugsgebiets
und damit verbundene stadtebauliche oder versorgungsstrukturelle Auswir-
kungen an eben diesen Standortbereichen induziert das Planvorhaben somit
nicht bzw. nicht in spirbarem MakRe.

Wirde man, wie vom Stellungnahmegeber angeregt, die nicht spirbar von dem
Planvorhaben betroffenen discountorientierten Angebotsstandorte auRerhalb
des Einzugsgebiets aber dennoch in die Wirkungsprognose einbeziehen, kdame
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 Vertraglichkeits-
gutachten gewahlte selektive Ansatz entspricht dagegen einem realitatsnahen
Worst-Case-Szenario.

31. Wird nicht gefolgt.

Der Stellungnahmegeber bezieht sich mit den Sortimenten ,Gesundheit und
Koérperpflege” auf die Sortimente der Drogeriewaren.
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Die Darstellung der Nachfrageseite fir das Einzugsgebiet beruht auf sekundar-
statistischen Daten aus dem Jahr 2019, was gangige Praxis ist. Fir die einzel-
handelsrelevante Kaufkraft wird auf Daten von MB-Research und fur die Ein-
wohnerzahlen auf Angaben des statistischen Landesamtes Berlin-Branden-
burg zuriuickgegriffen. Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft im periodischen
und aperiodischen Bedarf sowie die Einwohnerzahlen werden fir das Einzugs-
gebiet differenziert nach Zonen dargelegt (DLP 2020, S. 18 und Kapitel 4.4, S.
19).

DLP ermittelt schlieBlich auf Basis der Angebotssituation und des einzelhan-
delsrelevanten Kaufkraftpotenzials im Einzugsgebiet eine Zentralitat im perio-
dischen Bedarf von 0,54 (DLP 2020, S. 25), was auf deutliche Kaufkraftabflliisse
aus dem Einzugsgebiet hindeutet. Dies ist fir DLP im weiteren Verlauf der Un-
tersuchung die Grundlage fir die Herleitung eines Kaufkraftriickgewinns durch
das Vorhaben.

Treuenbrietzen Ubernimmt landesplanerisch, wie bereits erwahnt (s. Kapitel
2.2), eine Versorgungsfunktion fir das eigene Stadtgebiet. Deshalb ist es nicht
sachgerecht, des einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial fur das gesamte
Einzugsgebiet, welches neben Treuenbrietzen auch die Gemeinde MuhleflieR
und einen Ortsteil der Stadt Beelitz umfasst, zugrunde zu legen.

Somit fehlt eine transparente Darstellung der Angebots- und Nachfragesitua-
tion sowie der daraus abgeleiteten Zentralitat in der Stadt Treuenbrietzen.

32. Vertraglichkeitsgutachten - Gutachter-
liche Plausibilitatsprifung:
Nachfrageanalyse - Allgemeine Erlau-
terung

33. Vertraglichkeitsgutachten - Gutachter-
liche Plausibilitatsprifung:
Nachfrageanalyse - Ermittlung Kauf-
kraftpotenzial entspricht nicht Funk-
tion nach LEP HR

Das Drogeriewarenangebot im Einzugsgebiet entfallt zum deutlich Gberwie-
genden Teil auf die Lebensmittelmarkte, welche Drogeriewaren (wie auch der
geplante Verbrauchermarkt) auf 5 bis maximal 10% ihrer Gesamtverkaufsfla-
che und somit als untergeordnetes Randsortiment anbieten. Drogeriewaren
haben werden dementsprechend keine kritischen Auswirkungen auslésen, zu-
mal es im Einzugsgebiet GUberhaupt keine Drogeriemarkte gibt, die hiervon un-
mittelbar betroffen waren. Eine vom Stellungnahmegeber angeregte Aufsplit-
tung des periodischen Bedarfs in die Teilsortimente Nahrungs- und Genuss-
mittel sowie Gesundheits- und Pflegeartikel und die separate Betrachtung der
Auswirkungen im Segment Gesundheits- und Pflegeartikel wirde entspre-
chend keine anderen Ergebnisse zu Tage férdern als die kumulierte Betrach-
tung und ist daher nicht notwendig.

Weitere Ausfiihrungen hierzu kénnen Punkt 15 entnommen werden.

32. Wird zur Kenntnis genommen.

33. Wird nicht gefolgt; redaktionelle Klarstellung im Vertraglichkeitsgutachten.

Die fur die Raumordnung fachlich zustandigen Raumordnungsbehérden (Ge-
meinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg, Regionale Pla-
nungsgemeinschaft Havelland-Flaming) wurden im Rahmen der Behdrdenbe-
teiligung zum Vorentwurf und Entwurf des Bebauungsplanes ebenfalls betei-
ligt. Beide Raumordnungsbehérden haben sowohl die mit dem Bebauungsplan
dargelegte Vereinbarkeit der Planung mit den Zielen und Grundsatzen der
Raumordnung auf Grundlage der Ergebnisse des Vertraglichkeitsgutachtens
als auch das Vertraglichkeitsgutachten selbst (zusammen mit dem Bebau-
ungsplan ausgelegt) geprift und attestieren dem Planvorhaben eine Verein-
barkeit mit den Zielen des Landesentwicklungsplanes Hauptstadtregion Ber-
lin-Brandenburg und des Regionalplanes (siehe Stellungnahmen 1 und 2).

Nach erneuter Prifung und Abwagung ist der vorhabeninduzierte Kaufkraft-
rickgewinn realitatsnah abgeleitet und kein niedrigerer Kaufkraftriickgewinn
anzusetzen. Die Ermittlung der konkreten Hohe des Kaufkraftrickgewinns er-
folgte auf der Basis umfassend begriindeter Annahmen, die den Worst-Case-
Ansatz abbilden.

Stand: 28. September 2024 Seite 81 von 129




1. Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 2020-03 ,Edeka an der Schlalacher StraRe” der Stadt Treuenbrietzen

Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB

Nr. | Stellungnahme

Thematische Zuordnung

Abwagung

Consilium GmbH ¢ HaubachstralRe 40 ¢ 10585 Berlin ¢ Tel: +49 30/ 318 07 140 o Fax: +49 30/ 318 07 141 « office@consilium-strategie.de ¢ www.consilium-strategie.de

2.4 Ermittlung und Darstellung der Auswirkungen des Vorhabens

= Die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen auf die einzelnen Standorte im Ein-
zugsgebiet ermittelt der Gutachter DLP auf Basis eines Prognosemodells, was
grundsatzlich eine anerkannte Berechnungsmethode darstellt. Die das Modell
beeinflussenden Faktoren und Annahmen werden nachvollziehbar dargestellt
(DLP 2020, S. 36ff.).

Im Gutachten findet sich fiir das Einzugsgebiet eine tabellarische Ubersicht
Uber die an den einzelnen Standorten ermittelten Umsatzumverteilungen (DLP
2020, S. 38). Grundsatzlich werden die Umsatzumverteilungen ubersichtlich
und in ausreichender Differenzierung dargestellt. Eine Ausnahme stellt die
Ausweisung fur die ,Streulagen” dar. Wie bereits bei der Angebotsanalyse wer-
den diese nicht nach integrierten und nicht-integrierten Lagen unterschieden,
was bei der Bewertung der Ergebnisse hinsichtlich einer stadtebaulichen und
versorgungsstrukturellen Vertraglichkeit i. S. v. § 11 Abs. 3 BauNVO entschei-
dend ist.

Im Einzugsgebiet verteilt DLP schlieRlich knapp 39% des Vorhabenumsatzes
um. Dieser Wert resultiert hauptsachlich aus dem hohen Kaufkraftriickgewinn
(s. Kapitel 2.2 und 2.3), den DLP fir das Vorhaben ansetzt und der sich folglich
mindernd auf den umverteilungsrelevanten Vorhabenumsatz im Einzugsgebiet
auswirkt.

Die resultierenden absatzwirtschaftlichen Auswirkungen im Einzugsgebiet sind
bereits unter diesen Annahmen sehr hoch und erreichen insbesondere in den
Streulagen in Zone 1 mit knapp 22% (DLP 2020, S. 38) einen Wert, der deutlich
oberhalb einer stadtebaulichen Relevanzschwelle liegt, die i. d. R. bei weniger
als 10% einzuziehen ist und fir die negative Auswirkungen nicht unmittelbar
ausgeschlossen werden kénnen.

Vor dem Hintergrund der zu gering angesetzten Flachenproduktivitat fur das
Ansiedlungsvorhaben (s. Kapitel 2.1) und des zu hoch angesetzten Kaufkraft-
rickgewinns ist davon auszugehen, dass sich noch héhere Umverteilungsquo-
ten ergeben wirden.

34.

35.

36.

37.

Vertraglichkeitsgutachten - Gutachter-
liche Plausibilitatsprifung:
Auswirkungen - Berechnungsmethode
und Annahmen plausibel

Vertraglichkeitsgutachten - Gutachter-
liche Plausibilitatsprifung:
Auswirkungen - Differenzierung der
sonstigen Lagen erforderlich

Vertraglichkeitsgutachten - Gutachter-
liche Plausibilitatsprifung:
Auswirkungen - Allgemeine Erlaute-
rung

Vertraglichkeitsgutachten - Gutachter-
liche Plausibilitatsprifung:
Auswirkungen - Héhere Umvertei-
lungsquoten zu erwarten

Weitere Ausfiihrungen hierzu kénnen Punkt 26 entnommen werden.

Die vorstehenden Ausfihrungen werden im Vertraglichkeitsgutachten redak-
tionell erganzt, soweit nicht bereits erfolgt.

34. Wird zur Kenntnis genommen.

35. Wird gefolgt.

Siehe Abwagung zu Punkt 29.

36. Wird zur Kenntnis genommen.

37. Wird nicht gefolgt.

Mit dem Vertraglichkeitsgutachten erfolgt im Rahmen von Kapitel 7.3 eine de-
taillierte stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Bewertung der ermittel-
ten Umsatzumverteilungsquoten. Dies auch fur die Streulagen der Einzugsge-
bietszone 1. Der vom Stellungnahmegeber angenommene pauschale Aus-
schluss von negativen stadtebaulichen Auswirkungen erfolgt dagegen nicht.

Anders als vom Stellungnahmegeber vermutet, sind die Flachenproduktivitat
und der Kaufkraftrickgewinn mit dem Vertraglichkeitsgutachten zutreffend
ermittelt, die gutachterlichen Annahmen wurden umfassend begrindet und
entsprechen dem realitatsnahen Worst-Case-Ansatz (weitere Ausfiihrungen
hierzu siehe vorstehend unter Punkte 16, 18, 19 und 26). Die ermittelten Um-
satzumverteilungsquoten spiegeln nach nochmaliger Prifung zutreffend die
maximal zu erwartenden 6konomischen Auswirkungen des Vorhabens wider.

Mit der Fortschreibung des Vertraglichkeitsgutachtens wird dennoch eine hé-
here Flachenproduktivitdt angenommen. Die Flachenproduktivitat des
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= In einer weiteren tabellarischen Ubersicht sind die ermittelten Umsatzumver-
teilungen fir die ausgewahlten Standorte im weiteren Untersuchungsraum dar-
gestellt. Fur die untersuchungsrelevanten Standorte auRerhalb des Einzugsge-
biets hat DLP lediglich eine Uberschlagige Berechnung durchgefuhrt (DLP 2022,
Kapitel 6.2.2, S. 39). Eine Begriindung fir dieses Vorgehen wird nicht gegeben.

Dabei hat DLP den durch Kaufkraftrickgewinn erzielten Vorhabenumsatz (3,8
Mio. Euro) auf die untersuchungsrelevanten Standorte umverteilt. Die errech-
neten Umverteilungsquoten liegen zwischen 3,5% bis maximal 11,3%. Die hochs-
ten monetaren Umverteilungen ergeben sich fur die beiden gréften Lebensmit-
telmarkte, die SB-Warenhauser Kaufland in Linthe und Marktkauf in Lucken-
walde. Dabei entfallen auf Kaufland in Linthe rund 29% des

38. Vertraglichkeitsgutachten - Gutachter-
liche Plausibilitatsprifung:
Auswirkungen - Methodik der Gber-
schlagigen Berechnung fur Standorte
auRerhalb des Einzugsgebietes ist dar-
zulegen

39. Vertraglichkeitsgutachten - Gutachter-
liche Plausibilitatsprifung:
Auswirkungen - Umverteilung fur
Kaufland Linthe plausibel

Vorhabens war nach oben zu korrigieren, weil sich die Konsumausgaben fur
Lebensmittel in den vergangenen Jahren zwischen 2020 (Erarbeitungsjahr des
Vertraglichkeitsgutachtens) und 2023 signifikant erh6ht haben. Damit verbun-
den ist fUr die Anbieter nahversorgungsrelevanter Sortimente in Treuenbriet-
zen davon auszugehen, dass sie in den vergangenen Jahren bzw. zwischen
2020 und 2023 ebenfalls Umsatzzuwachse verzeichnen konnten. Im Ergebnis
fallt der Vorhabenumsatz zwar hoher aus, dieser trifft jedoch auf eine héhere
Umsatzbasis der Bestandsbetriebe, mit der Folge, dass sich die Umsatzumver-
teilungsquoten nicht wesentlich erhéhen. So ist fir das Planvorhaben weiter-
hin eine stadtebauliche Vertraglichkeit zu attestieren (siehe unter Punkt 19).

38. Wird teilweise gefolgt; redaktionelle Klarstellung im Vertraglichkeitsgut-
achten.

Mit dem Vertraglichkeitsgutachten wird im Kapitel 6.2.2 im Sinne eines Worst-
Case-Ansatzes der gesamte Umsatz, den das Vorhaben aus der Rickholung
von derzeit aus dem Einzugsgebiet abflieBender Nachfrage generieren wird,
gegenuber jenen vollsortimentierten Angebotsstandorten auRerhalb des Ein-
zugsgebiets umverteilt, fur welche davon auszugehen ist, dass sie derzeit in
signifikantem MaRe von den Kaufkraftabflissen aus dem Einzugsgebiet des
Vorhabens profitieren kénnen. Hiermit wurde einer Nivellierung der Auswir-
kungen durch einen Einbezug von faktisch nicht signifikant von dem Vorhaben
betroffenen Angebotsstandorten (z.B. Discounter auRerhalb des Einzugsge-
biets) vorgebeugt (weitere Ausfihrungen hierzu siehe Punkt 30).

Das Vertraglichkeitsgutachten nimmt damit in Kapitel 6.2.2 auf die Ausfihrun-
gen in Kapitel 5.2. Bezug, um eine durchgangige Vorgehensweise im Umgang
mit den in die Untersuchung einbezogenen Versorgungsstandorten auRerhalb
des Einzugsgebiets auch unmittelbar bei der Darstellung der Ergebnisse der
Wirkungsprognose beizubehalten. Dabei wurde nochmals explizit darauf ver-
wiesen, dass sich die Wirkungen faktisch auf noch mehrere ,Schultern” vertei-
len werden und es sich bei den ermittelten Werten somit um ein Worst-Case-
Szenario handelt.

Die vorstehenden Ausfihrungen werden im Vertraglichkeitsgutachten redak-
tionell erganzt, soweit nicht bereits erfolgt.

39. Wird zur Kenntnis genommen.
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umverteilungsrelevanten Vorhabenumsatzes. Da dieser nur rund 10 Pkw-Minu-
ten vom Vorhabenstandort entfernt ist, erscheint diese Annahme noch plausi-

Auf den Marktkauf in Luckenwalde entfallt ein weiteres Viertel des umvertei-
lungsrelevanten Vorhabenumsatzes. Das ist fachlich nicht nachvollziehbar, ist
doch dieser Anbieter mehr als 20 Pkw-Minuten entfernt. Die Hinzunahme die-
ses Einzelanbieters in den Untersuchungsraum, der bezogen auf Verkaufsfla-
che sowie Umsatz der groRte Markt ist, fuhrt zu einer Atomisierung der Auswir-
kungen auf die Gbrigen Standorte. Dieses Vorgehen entspricht nicht dem reali-

2.5 Bewertung des Umschlagens der absatzwirtschaftlichen in negative stadte-

= In gesamtheitlicher Betrachtung muss zunachst darauf hingewiesen werden,
dass die der Bewertung zugrunde liegenden Umsatzumverteilungen nach Ein-
schatzung von Junker + Kruse, wie vorab dargestellt, keine angemessene Basis
einer stadtebaulichen Bewertung bilden, da sie den Worst-Case-Ansatz nicht
angemessen wiedergeben (zu geringer sortimentsspezifischer Vorhabenum-
satz, zu groRer Untersuchungsraum, nicht nachvollziehbare Erhebungsmetho-

40. Vertraglichkeitsgutachten - Gutachter-
liche Plausibilitatsprifung:
Auswirkungen - Berucksichtigung
Marktkauf Luckenwalde nicht plausibel

41. Vertraglichkeitsgutachten - Gutachter-
liche Plausibilitatsprifung:
Auswirkungen - Umsatzumverteilun-
gen geben Worst-Case-Ansatz nicht
angemessen wieder

40. Wird teilweise gefolgt; Fortschreibung des Vertraglichkeitsgutachtens.

Das Marktkauf SB-Warenhaus in Luckenwalde wird in der Vertraglichkeitsun-
tersuchung mit einbezogen, da ein vollsortimentierter Einkauf in Treuenbriet-
zen derzeit nicht méglich ist. Es ist zwar etwas weiter von Treuenbrietzen ent-
fernt, entfaltet aber als GroRflachenformat mit einem umfangreichen Waren-
sortiment, das auch in gréRerem Umfang aperiodische Bedarfsglter umfasst,
und mit einem vitalen Agglomerationsumfeld (v.a. Baumarkt, Mébelmarkt) eine
regionale Ausstrahlungskraft. Insofern ist durchaus davon auszugehen, dass
die Verbraucher aus Treuenbrietzen bzw. aus dem Einzugsgebiet des Planvor-
habens den Versorgungsstandort in Luckenwalde derzeit zumindest gelegent-
lich (oder z.T. sogar regelmaRig) aufsuchen. Es wird daher auch von vorhaben-
induzierten Umsatzriickgangen betroffen sein und wurde daher in die Unter-
suchung einbezogen (weitere Ausfiihrungen hierzu siehe vorstehend unter
Punkt 22). Mit der Fortschreibung des Vertraglichkeitsgutachtens werden die
vorstehenden Ausfiihrungen zur Klarstellung redaktionell erganzt.

Der Anregung des Stellungnahmegebers wird jedoch insoweit gefolgt, als dass
der auf das Marktkauf SB-Warenhaus in Luckenwalde entfallende Anteil des
an Standorten auRerhalb des Einzugsgebiets umverteilungsrelevant werden-
den Vorhabenumsatzes 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 entsprechend nur gelegentlich aufgesucht wer-
den wird. Damit erhéht sich die Umverteilungslast fur die weiteren Standorte
auRerhalb des Einzugsgebiets. Selbst unter dieser Annahme ist fur das Plan-
vorhaben eine stadtebauliche Vertraglichkeit zu attestieren.

41. Wird nicht gefolgt.

Die vom Stellungnahmegeber vermuteten Ansatze (héherer sortimentsspezi-
fischer Vorhabenumsatz, engerer Untersuchungsraum, geringerer Kaufkraft-
rickgewinn, Mangel in der Erhebungsmethodik) treffen fur das Vertraglich-
keitsgutachten nicht zu (weitere Ausfiihrungen hierzu siehe vorstehend unter
Punkte 16, 18, 19, 22, 24, 26 und 27).

In der Zusammenschau entsprechen die gutachterlich getroffenen Annahmen
des Vertraglichkeitsgutachtens einem Worst-Case-Ansatz vollstandig. Die auf
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= Beiisolierter Betrachtung ist herauszustellen, dass eine stadtebauliche Einord-
nung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen durch DLP stattfindet. Dabei
werden fur das Einzugsgebiet und die weiteren Untersuchungsstandorte ver-
tiefende stadtebauliche Bewertungen der ermittelten Umsatzumverteilungen
vorgenommen (DLP 2020, S. 48ff.).

Dabei konstatiert DLP, dass sowohl innerhalb als auch auRerhalb des Einzugs-
gebietes ,ein Umschlagen der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Vor-
habens in stadtebauliche oder raumordnerische Wirkungen im Sinne einer
Funktionsstérung der zentralen Versorgungsbereiche und der verbraucherna-
hen Versorgung [...] ausgeschlossen werden” (DLP 2020, S. 55.) kann. Diese Be-
wertung ist - insbesondere was die Stadt Treuenbrietzen betrifft - nicht nach-
vollziehbar.

DLP fahrt aus, dass weder die Funktionsfahigkeit der Innenstadt von Treuen-
brietzen noch deren Entwicklungsperspektiven durch die Realisierung des Vor-
habens negativ beeinflusst werden. Als Begriindung wird angefiihrt, dass es
innerhalb der Innenstadt keinen strukturpragenden Lebensmittelmarkt gibt und
die bestehenden kleinflachigen Anbieter nicht ,[..] im unmittelbaren Wettbe-
werb zum Vorhaben stehen [...]" (DLP 2020, S. 50). Diese Einschatzung ist nicht
nachvollziehbar. Denn es ist zweifelsfrei davon auszugehen, dass auch den be-
stehenden kleinteiligen Anbietern Umsatz entzogen wird, wobei deren Existenz
bereits bei geringen UmsatzeinbuRen gefdhrdet ist. Mit der Ansiedlung des
Edeka-Marktes in der geplanten Dimensionierung und in der geplanten Lage
wird ein hochfrequentierter Standort abseits der Innenstadt geschaffen. Das
Angebot wird dabei neben dem Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel
auch Randsortimente umfassen, die rein quantitativ innerhalb des Marktes eine
untergeordnete Rolle spielen (wie Drogeriewaren, Papier / Buroartikel /
Schreibwaren, Zeitungen, Zeitschriften, Glas / Porzellan, Keramik / Haushalts-
waren). Aber in der Summe werden sie dazu fihren, dass auch diese Angebote
in der Innenstadt, die durch kleinteilige und inhabergefiihrte Geschéafte gepragt
ist, ganzlich wegbrechen oder perspektivisch nicht mehr angesiedelt werden
(Stichwort: Entwicklungsperspektiven). Das geplante Vorhaben lauft dem von
der Stadt Treuenbrietzen selbst formulierten Ziel der Starkung und Belebung
der Altstadt als Einzelhandels- und Dienstleistungsstandort® eindeutig zuwider.
4) Quelle: Stadtkontor, Sanierung in Treuenbrietzen, abrufbar unter
https://www.stadtkontor.de/stadtentwicklung/6437-2/treuenbrietzen/sa-
nierungsgebiet/ (letzter Zugriff am 11.08.2022)

42. Vertraglichkeitsgutachten - Gutachter-
liche Plausibilitatsprifung:
Auswirkungen - Allgemeine Erlaute-
rung

43. Vertraglichkeitsgutachten - Gutachter-
liche Plausibilitatsprifung:
Auswirkungen - Innenstadtzentrum
kleinteilige Anbieter betroffen

der Grundlage dieser Annahmen ermittelten Umsatzumverteilungsquoten bil-
den somit eine angemessene Basis fur eine stadtebauliche und versorgungs-
strukturelle Bewertung.

42. Wird zur Kenntnis genommen.

43. Wird nicht gefolgt; redaktionelle Klarstellung im Vertraglichkeitsgutachten.

Mit dem Vertraglichkeitsgutachten wird dargelegt, dass den Anbietern im
Treuenbrietzener Innenstadtzentrum durch das Vorhaben Umséatze entzogen
werden (Tabelle 9; siehe unter Ortskern). Der fir den gesamten zentralen Ver-
sorgungsbereich ,Innenstadt” ermittelte absolute Umsatzriickgang betragt rd.
0,2 Mio. €. Dieser verteilt sich auf zahlreiche Betriebe des zentralen Versor-
gungsbereiches ,Innenstadt”. Von den vorhabeninduzierten Kaufkraftumlen-
kungseffekten werden vor allem die typahnlichen/typgleichen Lebensmittel-
markte im Untersuchungsraum, die periodische Sortimente in gréRerem Um-
fang anbieten, betroffen sein. Innerhalb des Treuenbrietzener zentralen Ver-
sorgungsbereiches ,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 Vorhaben 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 ver-
treten ist. Eine (auch dauerhafte) Abwanderung der bisher von diesen beiden
Backern gebundenen Kunden wird nicht vollstandig zu verhindern sein, wes-
halb nicht auszuschlieRen ist, dass einer der beiden Backer im zentralen Ver-
sorgungsbereich ,Innenstadt” vorhabeninduziert schlieRen wird. Dass gleich
beide Backer vorhabeninduziert aus dem Markt austreten werden, lasst sich
aus gutachterlicher Sicht vollstandig ausschlieRen. Denn im Falle des Markt-
austritts einer der beiden im zentralen Versorgungsbereich ,Innenstadt” an-
sassigen Backer wirden Umsatzpotenziale "frei" werden, die in gewissem
MaRe dem anderen (offensichtlich ohnehin leistungsfahigeren) Backer zugute-
kamen. Der verbleibende Backer wirde klnftig zudem Uber ein Alleinstel-
lungsmerkmal innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches ,Innenstadt”
verfigen, auch weil Backer in Innenstadtlage typischerweise zugleich als
Gastronomiebetriebe (im Sinne eines Cafés) fungieren und entsprechend in
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gréRerem Umfang "handelsfremde” und von dem Vorhaben nicht (oder nur ge-
ringflgig) tangierte Umsatze generieren 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 FUhrung vorausgesetzt) ausreichend Méglichkeiten sich gegeniber
dem Angebot der Frischebedientheke eines Lebensmittel-Vollsortimenters ab-
zuheben.

Das Bau- und Raumordnungsrecht sieht keinen einzelbetrieblichen Schutz vor
Konkurrenz vor, sondern stellt auf die Funktionsfahigkeit der Versorgungs-
struktur ab. Die BetriebsschlieBung einer der beiden Backer kame keiner
grundlegenden Stérung der Funktionsfahigkeit des zentralen Versorgungsbe-
reiches ,Innenstadt” gleich, da ein weiterer Backer als typischer Fachanbieter
nahversorgungsrelevanter Sortimente auch weiterhin erhalten bliebe, ebenso
wie die bestehende Fleischerei, und mithin eine flachendeckende Aufgabe der
im Innenstadtzentrum ansassigen kleinteiligen 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. Fachgeschéfte,
Dienstleistungen, Gastronomie). Mit der geplanten Entwicklung des Nahver-
sorgungsstandorts 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” aufgrund der (erhaltungswurdi-
gen) kleinteiligen Bebauungsstruktur oder mangelnden Flacheneignung nicht
vollzogen werden kann. Der geplante Standort wird somit in Erganzung zum
zentralen Versorgungsbereich ,Innenstadt” treten, dieses aber gleichwohl
nicht ersetzen.

Auch fiur die Randsortimente, die im geplanten Vollsortimenter als aperiodi-
sche Randsortiment gefuhrt werden (z.B. Papier / Buroartikel / Schreibwaren,
Zeitungen, Zeitschriften, Glas / Porzellan, Keramik / Haushaltswaren), ist
ebenfalls eine flachendeckende Aufgabe der im zentralen Versorgungsbereich
JInnenstadt” ansassigen kleinteiligen Einzelhandler und ein hiermit verbunde-
ner Funktionsverlust des zentralen Versorgungsbereiches ,Innenstadt” bzw.
negative stadtebauliche Auswirkungen als Folge des Planvorhabens ausge-
schlossen. Fur die Gesamtheit der aperiodischen Sortimente ist ein
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= Die bestehenden drei strukturpragenden Lebensmittelanbieter in Treuenbriet-

zen befinden sich auRerhalb der Innenstadt. Zunachst beschreibt DLP, dass
diese Anbieter sich hinsichtlich Sortimentskonzept, Warenprasentation, Preis-
politik sowie Service- und Frischequalitat von dem Vorhaben unterscheiden,
weshalb sie nicht in unmittelbarem Wettbewerb stehen und sich vielmehr er-
ganzen (DLP 2020, S. 49). Auch vor dem Hintergrund, dass

44, Vertraglichkeitsgutachten - Gutachter-
liche Plausibilitatsprifung:
Auswirkungen - Lebensmittel-Disco-
unter wie Vollsortimenter zu werten

Marktanteil von maximal rund 2% zu erwarten. Wirde man die Umséatze im ape-
riodischen Bedarfsbereich auf die einzelnen méglichen Sortimente (z.B. Be-
kleidung, Schuhe, Elektro, Gartenbedarf, Sportartikel, Backer, Hausrat etc.)
herunter brechen und auf ein volles Geschéftsjahr beziehen, wirde sich zei-
gen, dass die Marktanteile eines einzelnen aperiodischen Sortiments sehr ge-
ring 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
far jeden Standort des Einzugsgebietes (z.B. Innenstadtzentrum) eine Umver-
teilungslast unterhalb der rechnerischen Nachweisbarkeit fir jedes aperiodi-
sche Sortiment. Eine vorhabeninduzierte Funktionsstérung kann daher fur alle
Standorte des Einzugsgebietes ausgeschlossen werden. Dies gilt auch fur den
zentralen Versorgungsbereich ,Innenstadt” Treuenbrietzens, da eine flachen-
deckende Aufgabe aperiodischer Anbieter als Folge des Planvorhabens aus-
geschlossen werden kann. Die kleinteiligen Anbieter mit aperiodischen Sorti-
menten kénnten sich zudem gegeniber dem generalisierten Angebot des Voll-
sortimenters (geringe Sortimentsbreite und -tiefe) weiterhin als Spezialist be-
haupten oder sich als solcher in threm Hauptsortiment etablieren. Dies gilt
ebenfalls fur die ggf. kiinftig hinzutretenden kleinteiligen Betriebe (Entwick-
lungsperspektive).

Fur die zentralen Versorgungsbereiche benachbarter Stadte/Gemeinden im
Umland kénnen negative stadtebauliche Auswirkungen ebenfalls ausge-
schlossen werden. Die Umverteilungswirkungen bewegen sich bereits bezo-
gen auf die raumlich ndaher zum geplanten Vorhabenstandort gelegenen Han-
delsstandorte unterhalb der rechnerischen Nachweisbarkeitsschwelle, so-
dass sie auch an weiter entfernt gelegenen Handelsstandorten in den umlie-
genden Stadten und Gemeinden so gut wie nicht mehr splrbar sein werden.

Die vorstehenden Ausfihrungen werden im Vertraglichkeitsgutachten redak-
tionell erganzt, soweit nicht bereits erfolgt.

44, Wird nicht gefolgt; redaktionelle Klarstellung im Vertraglichkeitsgutachten.

Zwischen Lebensmitteldiscountern und modernen Vollsortimentern bestehen
(auch heute noch) wesentliche betrieblich-konzeptionelle Unterschiede. Dies
gilt insbesondere im Hinblick auf die vom Stellungnahmegeber aufgefihrten
Punkte (z.B. Service- und Frischekompetenz). Die beiden Betriebsformen zie-
len im Kern auf unterschiedliche Zielgruppen ab und erganzen sich durchaus
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Lebensmittelvollsortimenter und Lebensmitteldiscounter regelmagig damit
werben, wie der andere zu sein®, ist die Beurteilung von DLP somit unzutreffend.
5) Zum Beispiel warb Netto Marken-Discount 2021 mit dem Slogan ,Einer
fur alles. Alles fur ginstig” und Edeka wirbt aktuell mit ,In jedem Edeka
steckt ein Discounter”.

= DLP kommt schlieRlich dennoch zu dem Ergebnis, dass Betriebsaufgaben nicht
ausgeschlossen werden koénnen. Diese sind aber ,[...] infolge der Ansiedlung
des geplanten Vollsortimenters und einer damit verbundenen erheblichen Auf-
wertung der Nahversorgungssituation in Treuenbrietzen [...] hinnehmbar” (DLP
2020, S. 50). Bei einer quantitativen und qualitativen Betrachtung mag das zu-
nachst zutreffen, jedoch auf raumlicher Ebene nicht.
Sollte der unmittelbar in der N&ahe befindliche Netto-Markt an der Berliner
Chaussee schlieRen, ist das als unkritisch zu bewerten. Der Markt befindet sich
in einer stadtebaulichen nicht integrierten Lage und das Vorhaben wirde seine
raumliche Versorgungsfunktion ibernehmen.

45, Vertraglichkeitsgutachten - Gutachter-
liche Plausibilitatsprifung:
Auswirkungen - Fur Netto-Markendis-
count Berliner Chaussee unkritisch

in threm Angebot. Dies wird auch dadurch verdeutlicht, dass Vollsortimenter
und Discounter regelmagig im Verbund auftreten, sich gegenseitig nur zum
Teil als direkte Wettbewerber sehen und an den entsprechenden Verbund-
standorten vielmehr von wechselseitigen Kundenaustauschbeziehungen pro-
fitieren (,One-Stop-Shopping“). Nach erneuter gutachterlicher Priafung und
Abwagung ist die Annahme des Vertraglichkeitsgutachtens weiterhin reali-
tatsbezogen.

Weitere Ausfiihrungen hierzu siehe unter Punkt 30.

Die vorstehenden Ausfihrungen werden im Vertraglichkeitsgutachten redak-
tionell erganzt, soweit nicht bereits erfolgt.

45. Wird bereits gefolgt; redaktionelle Klarstellung im Vertraglichkeitsgutach-
ten.

Im Vertraglichkeitsgutachten wird eine Gesamtbetrachtung fir die Lebensmit-
telmarkte der drei Nahbereiche Mitte, Sidwest und Nordost vorgenommen.
Eine Einzelbetrachtung fur die drei Nahbereiche wird im Vertraglichkeitsgut-
achten zur Klarstellung redaktionell erganzt.

Fur den Nahversorgungsstandort Nordost bzw. den an der Berliner Chaussee
27a ansassigen Netto Marken-Discounter ermittelt sich aufgrund der raumli-
chen Nahe und der groften (Kern-)Einzugsgebietsiiberschneidungen die
héchste Umsatzumverteilungsquote, die deutlich oberhalb von 10% liegt. Vor
diesem Hintergrund und weil dieser Anbieter mit geringer Verkaufsflache nur
suboptimal aufgestellt ist, den aktuellen Marktstandards im Lebensmittelein-
zelhandel im Allgemeinen sowie im Discountsegment im Speziellen nicht mehr
entsprechen kann und den weiteren strukturpragenden Lebensmittel-Disco-
untern sowie dem Vorhaben hinsichtlich seiner Attraktivitat somit deutlich un-
terlegen ist, ist es aus gutachterlicher Sicht wahrscheinlich, dass der
Netto Marken-Discounter an der Berliner Chaussee 27a (Nahversorgungs-
standort Nordost) seinen Betrieb vorhabeninduziert einstellen wird. Wie der
Stellungnahmegeber anflhrt, ist dies aber als stadtebaulich unkritisch zu be-
werten, da der geplante Vollsortimenter die Nahversorgungsfunktion des
Netto Marken-Discounters ebenfalls tibernehmen wird und mit dessen Markt-
austritt entsprechend keine negativen stadtebaulichen oder versorgungs-
strukturellen Auswirkungen auf die Nahversorgung verbunden waren.

Die vorstehenden Ausfihrungen werden im Vertraglichkeitsgutachten redak-
tionell erganzt, soweit nicht bereits erfolgt.
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Anders ist das fir die beiden im westlichen Teilbereich von Treuenbrietzen ge-
legenen Markte Netto Marken-Discount und Penny an der Leipziger StraRe zu
beurteilen. Beide Anbieter Glbernehmen derzeit jeweils eine wichtige fuRlaufige
Versorgungsfunktion fir die umliegenden Wohnsiedlungsbereiche. Eine Be-
triebsaufgabe eines oder beider Markte, welche aufgrund der hohen Umvertei-
lungsquote nicht auszuschlieRen ist, wirde zu einem Wegbrechen der fuRlaufi-
gen Nahversorgung der Bevélkerung fuhren. Eine solche Aussage fehlt bei DLP
und ist vor dem Hintergrund einer deutlichen Verscharfung der Auswirkungen
durch einen realitatsnahen Worst-Case-Ansatz im Hinblick auf die Umsatzer-
wartung, das Einzugsgebiet, den Untersuchungsraum unerlasslich.

46. Vertraglichkeitsgutachten - Gutachter-
liche Plausibilitatsprifung:
Auswirkungen - Bewertung fur LM-
Markte im Nahbereich Mitte und Ost
erganzen

46. Wird gefolgt; redaktionelle Klarstellung im Vertraglichkeitsgutachten.

Eine Einzelbetrachtung fir die beiden Nahbereiche wird im Vertraglichkeits-
gutachten zur Klarstellung ebenfalls redaktionell erganzt.

Fur die Grund-/Nahversorgungsstandorte Mitte (Netto Marken-Discount) und
Sudwest (Penny) ermitteln sich auch Umsatzumverteilungsquoten von jeweils
mehr als 10%, womit eine sorgfaltige stadtebauliche/versorgungsstrukturelle
Bewertung dieser Umverteilungsquoten vorgenommen werden muss. Im Er-
gebnis ist gutachterlich ausschlieRen, dass es Uber die wahrscheinliche Be-
triebsaufgabe des Netto Marken-Discounters an der Berliner Chaussee 27a
hinaus zu Marktaustritten von strukturpragenden Lebensmittelmarkten im
Stadtgebiet von Treuenbrietzen kommen wird. Entsprechend kénnen auch ne-
gative stadtebauliche Auswirkungen des Planvorhabens auf die verbraucher-
nahe Versorgung im Raum ausgeschlossen werden. Die fuRlaufige Nahversor-
gung der Bevélkerung aus den im Umfeld der beiden Nahversorgungsstandor-
ten Mitte und Stiidwest gelegenen Wohngebieten wird auch weiterhin gesichert
bleiben.

Dass die beiden strukturpragenden Lebensmittelmarkte Netto Marken-Dis-
count (Nahversorgungsstandort Mitte) und Penny (Nahversorgungsstandort
Sudwest) in ihrem Fortbestand nicht gefahrdet sein werden, steht im Zusam-
menhang mit dem anzunehmenden Marktaustritt des Netto Marken-Discoun-
ters an der Berliner Chaussee 27a, mit dem in erheblichem Umfang Umsatzpo-
tenziale ,frei” werden, die daraufhin anderen Anbietern nahversorgungsrele-
vanter Sortimente zuflieRen wirden. Wenngleich von den freigesetzten Um-
satzpotenzialen auch das Planvorhaben einen Teil binden kénnte, wiirden
diese zu einem wesentlichen Teil von den mit dem aus dem Markt ausschei-
denden Netto Marken-Discounter unmittelbar vergleichbaren Discountmark-
ten absorbiert werden kdnnen. Hierdurch kénnten wiederum die vorhabenin-
duzierten Umsatzriickgdange nahezu vollstandig kompensiert werden, sodass
die beiden verbleibenden Lebensmitteldiscounter Penny und Netto Marken-
Discount im Zuge der Vorhabenrealisierung per saldo keine spurbaren Um-
satzrickgange hinnehmen mussten.

Ohnehin ist zu bericksichtigen, dass der bestehende Netto Marken-Discoun-
ter an der Leipziger StraRe 8 (Nahbereich Mitte) in jingerer Vergangenheit mo-
dernisiert und erweitert wurde. Damit verbunden konnte der Anbieter seine
Attraktivitat deutlich steigern. Mittlerweile prasentiert der Markt sein Waren-
angebot auf einer Verkaufsflache oberhalb der 800 gm-Schwelle zur Groffla-
chigkeit (statt vorher etwa 700 gm), was einer fir moderne Lebensmitteldis-
counter zeitgemaRen Verkaufsflachendimensionierung deutlich naherkommt.
Insgesamt verfigt der Netto Marken-Discounter Uber einen modernen
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2.6 Landesplanerische Vorgaben

Eine Uberprifung der Ubereinstinmung des Vorhabens mit den Zielen und
Grundsatzen des Landesentwicklungsplans Hauptstadtregion Berlin-Branden-
burg 2019 (LEP HR) ist ebenfalls Bestandteil des Gutachtens von DLP (DLP
2020, S. 41ff.).

Die Stadt Treuenbrietzen ist gemaR Sachlichen Teilregionalplan Havelland-Fla-
ming ,Grundfunktionale Schwerpunkte” (in Kraft getreten am 23. Dezember
2020) als grundfunktionaler Schwerpunkt definiert. Das Ziel 2.12 LEP HR regelt
den Umgang mit groRflachigen Betrieben auRerhalb der zentralen Orte und in-
nerhalb grundfunktionaler Schwerpunkte. Danach kann ein Vorhaben u. a. nur
dann angesiedelt werden, wenn es in einem zentralen Versorgungsbereich
liegt.

Hinweis: Zum Zeitpunkt der Erstellung des Gutachtens von DLP war der Be-
schluss des Einzelhandelskonzeptes flr die Stadt Treuenbrietzen bereits auf-
gehoben, so dass kein politisch beschlossener zentraler Versorgungsbereich
in Treuenbrietzen vorlag.

47. Vertraglichkeitsgutachten - Gutachter-
liche Plausibilitatsprifung:
Raumordnung - Allgemeine Erlaute-
rung

48. Vertraglichkeitsgutachten - Gutachter-
liche Plausibilitatsprifung:
Einzelhandelskonzept aufgehoben

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 thren
durch erhebliche Investitionen modernisierten Markt an der Leipziger StraRe
aufgeben wird.

Der Penny-Markt im Nahbereich Sudwest (City-Center), der von den struktur-
pragenden Anbietern in Treuenbrietzen aufgrund der zunehmenden raumli-
chen Distanz zum Planstandort ohnehin am geringsten von dem Planvorhaben
betroffen ware, profitiert (anders als die beiden Netto Marken-Discounter) von
den Agglomerations- und Synergieeffekten mit den weiteren im City-Center
ansassigen Anbietern (Getrankemarkt, Bekleidungsdiscounter) und generiert
im gesamtstadtischen Kontext hiertiber ein gewisses Alleinstellungsmerkmal.
Zudem ist er von Wohnnutzungen umgeben, was ihm neben einer verkehrs-
glnstigen Lage durch die Anbindung an die B 2 eine solide Nachfrageplatt-
form im unmittelbaren Standortumfeld sichert. Fir die umliegende Wohnbevél-
kerung im sldwestlichen Stadtgebiet wird der Penny-Markt hinsichtlich der
(auch fuRlaufigen) Nahversorgung auch kinftig eine praferierte Einkaufsalter-
native darstellen, zumal er eher in Angebotserganzung zum geplanten Vollsor-
timenter treten wird.

Die vorstehenden Ausfihrungen werden im Vertraglichkeitsgutachten redak-
tionell erganzt, soweit nicht bereits erfolgt.

47. Wird zur Kenntnis genommen.

48. Wird nicht gefolgt; redaktionelle Klarstellung im Vertraglichkeitsgutachten.

Das Vertraglichkeitsgutachten wurde zeitlich vor der Beschlussfassung des
zentralen Versorgungsbereiches ,Schlalacher StraRe/Berliner Chaussee” er-
stellt. Das Planvorhaben ist mittlerweile in einem beschlossenen, zu entwi-
ckelnden zentralen Versorgungsbereich gelegen. Dies ist in der Begriindung
zum Bebauungsplanentwurf (Kapitel 3.2 ,Zentraler Versorgungsbereich
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geben.
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= DLP kommt bei der Uberpriifung der Kompatibilitat des Vorhabens mit dem Ziel
2.12 zu dem Ergebnis, dass das Vorhaben zwar gegen das Integrationsgebot
verstoRt, was allerdings als vertretbar eingeschéatzt wird, ,,da hiertber die Ent-
wicklung eines leistungsfahigen Vollsortimenters erméoglicht werden soll* (DLP
Kapitel 7.4, S. 57). Zudem fihrt der Gutachter an, dass es in der Treuenbrietze-
ner Innenstadt ,keinerlei Flachenpotenziale fir die Ansiedlung moderner Nah-
versorger” gibt und pladiert far eine Sicherung der Nahversorgung ,.an hierfir
geeigneten Standorten auRerhalb des Ortskerns” (DLP Kapitel 7.4, S. 57).

Dieser Einschatzung kann Junker + Kruse nicht folgen. Es handelt sich bei dem
Vorhabenstandort eben nicht um einen geeigneten Standort zur Sicherung der
Nahversorgung, da er die entsprechenden Merkmale nicht aufweist. Der Vorha-
benstandort befindet sich auRerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs in
einer Siedlungsrandlage. Aufgrund der vornehmlich verkehrsgiinstigen Lage
wird der Edeka-Markt hauptsachlich Pkw-Kunden orientiert sein. Der Vorha-
benstandort liegt stadtebaulich nicht integriert und ist zudem auch nur fir ver-
gleichsweise wenige Menschen fuRlaufig erreichbar. In einem Radius von rund
600 m leben nach Berechnungen von Junker + Kruse rund 500 Menschen. Damit
kann der Standort keine wohnsiedlungsraumlich integrierte Lage vorweisen, die
ein wichtiges Kriterium fur Nahversorgungsstandorte ist. Folglich ist das Vor-
haben nicht kompatibel mit Ziel 2.12 und eine begrindete Abweichung nicht ge-

49. Vertraglichkeitsgutachten - Gutachter-
liche Plausibilitatsprifung:
Raumordnung - Keine Lage in einem
Zentralen Versorgungsbereich

.Nahversorgung Schlalacher StraRe/Berliner Chaussee”) sowie in der Pla-
nungsrechtlichen Stellungnahme 2022 (Kapitel 11.1) bereits dargelegt.

Die vorstehenden Ausfihrungen werden im Vertraglichkeitsgutachten redak-
tionell erganzt, soweit nicht bereits erfolgt.

49. Wird nicht gefolgt, redaktionelle Klarstellung im Vertraglichkeitsgutachten.

Das Vertraglichkeitsgutachten wurde zeitlich vor der Beschlussfassung des
zentralen Versorgungsbereiches ,Schlalacher StraRe/Berliner Chaussee” er-
stellt und weist daher noch darauf hin, dass das Planvorhaben aufgrund einer
fehlenden Lage in einem zentralen Versorgungsbereich gegen das Integrati-
onsgebot des LEP HR verstoRt.

Das Planvorhaben ist mittlerweile in einem beschlossenen, zu entwickelnden
zentralen Versorgungsbereich gelegen. Dies ist in der Begriindung zum Be-
bauungsplanentwurf (Kapitel 3.2 ,Zentraler Versorgungsbereich ,Nahversor-
gung Schlalacher StraRe/Berliner Chaussee”) sowie in der Planungsrechtli-
chen Stellungnahme 2022 (Kapitel 11.1) bereits dargelegt.

Nach gutachterlicher Prifung im Rahmen der Fortschreibung des Vertraglich-
keitsgutachtens (Juni 2023) kommen die Gutachter zu der Einschatzung, dass
die Ausweisung eines zentralen Versorgungsbereichs am Vorhabenstandort
gerechtfertigt ist (weitere Ausfiihrungen hierzu siehe Punkt 11). In der Zusam-
menschau kommt die Fortschreibung des Vertraglichkeitsgutachtens (Juni
2023) zu der Einschatzung, dass das Planvorhaben aufgrund seiner Lage in-
nerhalb eines (zu entwickelnden) zentralen Versorgungsbereichs mit dem Ziel
2.12 LEP HR 2019 vereinbar ist.

Zu diesem Ergebnis kommen auch die fir die Raumordnung fachlich zustandi-
gen Raumordnungsbehérden (Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-
Brandenburg, Regionale Planungsgemeinschaft Havelland-Flaming), die im
Rahmen der Behérdenbeteiligung zum Vorentwurf und Entwurf des Bebau-
ungsplanes ebenfalls beteiligt wurden. Beide Raumordnungsbehérden haben
die mit dem Bebauungsplan dargelegte Vereinbarkeit der Planung mit den Zie-
len und Grundsatzen der Raumordnung geprift und attestieren dem Planvor-
haben eine Vereinbarkeit mit den Zielen des Landesentwicklungsplanes
Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg und des Regionalplanes (siehe Stel-
lungnahmen 1 und 2). Hinsichtlich der Ausweisung eines zentralen Versor-
gungsbereiches sehen der Landkreis Potsdam-Mittelmark und die Gemein-
same Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg als zustandige Fachtra-
ger mit thren Stellungnahmen ebenfalls keine Bedenken (siehe Stellungnah-
men 1und 3).
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Die Vorgehensweise des Gutachters DLP im Rahmen der Vertraglichkeitsana-
lyse zum Vorhaben der Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters (Edeka) in

Treuenbrietzen zeichnet sich durch vereinzelte unplausible Annat aus, die
im Ergebnis nach Einschatzung von Junker + Kruse dazu fiihren, dass die Aus-
wirkungen zu gering dargestellt werden. Es handelt sich demnach nicht um die
rechtlich notwendige realititsnahe Worst-Case-Betrachtung.

Vor dem Hintergrund des geringen Vorhabenumsatzes, des weit gefassten Un-
tersuchungsraums und des geringen Anteils des umverteilungsrelevanten Um-
satzes im Zuge der Erweiterung des Vorhabens ist davon auszugehen, dass die
Grundaussage zu einer stadtebaulichen Vertraglichkeit des Vorhabens bei Hei-
lung der Schwachen nicht Bestand hatte. Deshalb kann die Analyse nicht als
Abwaégungsmaterial fiir die Beurteilung der Auswirkungen des Vorhaben ge-
maR § 11 (3) BauNVO dienen.

Bezuglich der planungsrechtlichen Consilium-Stellungnahme kommen Jun-
ker+Kruse (auf S. 25 f.) zu vielen, sehr erheblichen Fehlern. Die Stellungnahme sei
nicht neutral, weise fachliche Mangel auf und wichtige Bausteine wirden fehlen:

liche Plausibilitatsprifung:
Mangelliste

51. Planungsrechtl. Stellungnahme - Gut-
achterliche Plausibilitatsprifung:
Aufgabe, das aufgehobene Einzelhan-
delskonzept als Ganzes oder zumin-
dest das aufgehobene Zentrenkonzept
und Nahversorgungskonzept zu erset-
zen

Nr. | Stellungnahme Thematische Zuordnung Abwagung
Die gutachterlichen Ausfiihrungen hierzu werden in der Fortschreibung des
Vertraglichkeitsgutachtens (Juni 2023) redaktionell erganzt - soweit nicht be-
reits erfolgt.
4 Fazit 50. Vertraglichkeitsgutachten - Gutachter- | 50. Wird nicht gefolgt.

Die vom Stellungnahmegeber vermuteten unplausiblen Annahmen (insbeson-
dere Vorhabenumsatz, Untersuchungsraum, umverteilungsrelevanter Umsatz)
liegen nach erneuter gutachterlicher Prifung und Abwagung nicht vor, auch
wird der rechtlich notwendige realistische Worst-Case-Fall mit dem Vertrag-
lichkeitsgutachten abgebildet (weitere Ausfihrungen hierzu siehe vorste-
hende Punkte 11 bis 49). Das Vertraglichkeitsgutachten ist nach erneuter gut-
achterlicher Prifung auch als Abwagungsmaterial fur die Beurteilung der Aus-
wirkungen nach § 11 Abs. 3 BauNVO geeignet.

Das Vertraglichkeitsgutachten wurde im Mai/Juli 2023 fortgeschrieben. Neben
einer Aktualisierung der angebots- und nachfrageseitigen Rahmenbedingun-
gen erfolgten insbesondere redaktionelle Klarstellungen und es wurden Be-
grindungszusammenhéange prazisiert. Die Fortschreibung des Vertraglich-
keitsgutachtens (Juli 2023) kommt jedoch weiterhin zu dem Ergebnis, dass mit
dem Planvorhaben keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen fir die
zentralen Versorgungsbereiche und Grund-/Nahversorgungsstandorte in
Treuenbrietzen und Nachbarstadten/-gemeinden verbunden sein werden und
eine Vereinbarkeit mit den Zielen und Grundsatzen der Raumordnung besteht.

Nach erneuter Prafung und Abwagung verandern sich far den Bebauungs-
plan-Entwurf damit die Rahmenbedingungen fur die Auswirkungen nach § 11
Abs. 3 BauNVO nicht.

51. Wird nicht gefolgt.

Die Hinweise des Stellungnahmegebers zur Planungsrechtlichen Stellung-
nahme sowie die thnen zugrunde liegende Gutachterliche Plausibilitatspra-
fung Junker+Kruse beruhen auf der irrtimlichen Annahme, dass mit der Auf-
hebung des Einzelhandelskonzeptes 2019 auch die Inhalte des Einzelhandels-
konzeptes 2019 nicht mehr als verwaltungsinterne Arbeitsgrundlage und nicht
mehr fur die Erarbeitung von gesamtstadtischen Konzepten und sektoralen
Planungen verwendet werden. Dem ist nicht so.

Ausgenommen sind lediglich diejenigen Teile, die sich auf die nicht realisier-
bare Ansiedlung des Lebensmittel-Vollsortimenters im zentralen
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8ei der Stellungnahme von Consilium handelt es sich weniger um ein eigen-
standiges Gutachten, sondern mehr um eine Verschneidung der Ergebnisse des

Vertraglichkeitsgutachtens von DLP mit Bausteinen des Einzelhandelskonzeptes

2019 mit dem Ziel den zentralen Versorgungsbereich , Nahversorgung Schlala-

cher StraBe / Berliner Strafie” zu legitimieren und dort die Ansiedlung eines Le-
zuzulassen. Die ist

nicht neutral, weist fachliche Mangel auf und wichtige Bausteine fehlen.

Mit Blick auf die Analysebausteine der Stellungnahme von Consilium sind fol-
gende Kritikpunkte hervorzuheben:

o L und Darlegung des Vorgehens

« Fehlende mit und Trends im
insbesondere der Corona-Pandermie

« Unplausible Einordnung des Standortes Schlalacher Straie / Berliner Straie
im Sinne siner wohnsiedlungsraumlich integrierten Lage

o Fehlende Angaben zur Hhe des zukiinftigen Einwohnerpotenzials durch die
geplanten Wohngebiete

« Fehlende kritische Auseinandersetzung mit den Ergebnissen des Vertriglich-
keitsgutachtens von DLP

Die konzeptionellen Bausteine der Stellungnahme von Consilium weisen fol-
gende Kritikpunkte auf

« Fehlendes raumliches Zentrenmodell
o Fehlende fachliche Auseinandersetzung mit dem Thema , Zentrale Versor-
“ und den sowie

kriterien

« Fehlende raumliche Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs in der
Innenstadt von Treuenbrietzen

« Nicht sachgerechte Ausweisung und Abgrenzung des zentralen Versor-
gungsbereichs , Nahversorgung Schlalacher Strafie / Berliner StraBe”, da die-
ser Standort nicht die Abgrenzungskiterien und Merkmale erfilt, die an ei-
nen rechtssicher abgegrenzten zentralen Versorgungsbereich anzulegen sind

« Fehlende, fachlich fundiert hergeleitete ortstypische Sortimentsliste fir die
Stadt Treuenbrietzen

undz. T. L

basierend auf fehlerhaften Annahmen

= Nicht sachgerechte Querbeziige und Verweise zu dem Einzelhandelskonzept
2019, dessen Beschluss aufgehoben wurde

Die Stellungnahme stellt somit keine fundierte Bewertungsgrundlage filr
G im mit einzelhan-
in dar.

Consilium GmbH ¢ HaubachstralRe 40 ¢ 10585 Berlin ¢ Tel: +49 30/ 318 07 140 o Fax: +49 30/ 318 07 141 « office@consilium-strategie.de ¢ www.consilium-strategie.de Stand: 28. September 2024

Wegen der Einzelheiten nehmen wir auf die vorg. gutachterliche Untersuchung Be-
zug und erwarten, dass diese ebenfalls Wort fir Wort in lhre Abwagungstabelle

Versorgungsbereich ,Innenstadt” beziehen, sowie die darauf aufbauenden
Konzeptelemente und Steuerungsgrundsatze.

Diese irrtumliche Annahme bildet allerdings die Basis fur alle nachfolgenden
Prifschritte der Gutachterlichen Plausibilitatsprifung Junker+Kruse.

So sieht die Gutachterliche Plausibilitatsprifung Junker+Kruse aufgrund des
aufgehobenen Einzelhandelskonzeptes fiir die Planungsrechtliche Stellung-
nahme die Aufgabe, das entfallene Einzelhandelskonzept als Ganzes oder zu-
mindest das entfallene Zentrenkonzept und Nahversorgungskonzept zu erset-
zen und musse daher auch den Anforderungen solcher Konzepte gentigen.
Dies ist allerdings nicht die Aufgabenstellung der Planungsrechtlichen Stel-
lungnahme. Sie setzt auf den Analyseergebnissen und -bewertungen des EZK
2019 auf, legt seine konzeptionellen Zielstellungen sowie seine Steuerungs-
grundsatze zugrunde (sofern sie sich nicht auf die Ansiedlung des Lebensmit-
tel-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 Erforder-
lichkeit eines zentralen Versorgungsbereiches fir die mit dem EZK 2019
bestimmten Lebensmittelmarktstandorte und

die fehlende Auseinandersetzung mit der grundfunktionalen Versorgung-
aufgabe gemaR LEP HR und sachlichem Teilregionalplan ,Grundfunktionale
Schwerpunkte” Havelland-Flaming und

die damit veranderten Steuerungsaufgaben fir die einzelnen Standortlagen
und die fehlenden erforderlichen Steuerungsempfehlungen fir die einzel-
nen Standortlagen.

Ungeachtet dessen wird die Planungsrechtliche Stellungnahme kunftig durch
das ,Grundversorgungs- und Nahversorgungskonzept der Stadt Treuenbriet-
zen" ersetzt.

Die mit der Gutachterlichen Plausibilitatsprifung Junker+Kruse vorgenom-
mene Prifungsschritte, ob und inwieweit die Anforderungen an die Aufstellung
solcher Konzepte erfiillt seien, erlbrigen sich damit und sind folglich in vollem
Umfang unbeachtlich.

Der guten Form halber erfolgt dennoch fur die nachfolgenden Punkte eine Dar-
legung und Abwagung hierzu.
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aufgenommen wird. Denn ansonsten fehlen die entsprechenden Einwendungen /
inhaltlichen Stellungnahmen.

Hinweise aus Gutachterlicher Plausibilitatsprifung Junker+Kruse

Kapitel 3 Bewertung der Stellungnahme von Consilium 2022

Im Sommer 2020 wurde der Beschluss des Einzelhandelskonzeptes fir die Stadt
Treuenbrietzen als stadtebauliches Konzepti.S.v.§ 1(6) Nr. 11 BauGB aufgehoben.
Damit fehlt der Stadt Treuenbrietzen eine Bewertungsgrundlage und Orientie-
rungshilfe fur sachgerechte Grundsatzentscheidungen im Zusammenhang mit ein-
zelhandelsspezifischen Stadtentwicklungsfragestellungen sowie eine Argumenta-
tions- und Begrindungshilfe im Rahmen der Bauleitplanung.

Die - auch insbesondere rechtliche - Notwendigkeit (im Sinne der spateren bau-
leitplanerischen Umsetzung) und die Bedeutung eines solchen stadtebaulichen
Konzepts i. S. v. § 1 (6) Nr. 11 BauGB ist in einschlagigen Urteilen, z.B. BVerwG®,
deutlich hervorgehoben worden: ,Ein fir die gesamte Stadt geltendes, methodisch
fehlerfreies und dementsprechend widerspruchsfreies Einzelhandels- und Zen-
trenkonzept entlastet die Gemeinde bei der konkreten Bauleitplanung von weite-
ren Differenzierungen hinsichtlich der zugelassenen und ausgeschlossenen Sor-
timente. Das Konzept muss hierfir abwagungsgerecht und widerspruchsfrei sein,
damit ihm im Rahmen der nachfolgenden Bauleitplanung eine rechtfertigende Wir-
kung fir Einzelhandelsausschliisse zukommt*’,

Da folglich kommunale Einzelhandelskonzepte fiir die sachgerechte Planung zur
Steuerung des Einzelhandelshandels zumeist unverzichtbar sind®, soll die von
Consilium erarbeitete Stellungnahme diese Aufgabe (ibernehmen. GemaR Consi-
lium soll das Gutachten als stadtebauliches Entwicklungskonzepti. S.v. § 1(6) Nr.
11 BauGB beschlossen werden (Consilium 2022, S. 6 und 11).

Damit ein kommunales Einzelhandelskonzept im Sinne der Rechtssicherheit die
.[...] Funktion einer sachgerechten Grundlage und Abwagungsdirektive gemaR § 1
Abs. 6 Nr. 11 BauGB fiir gemeindliche Planungen erfillen [...]*° kann, sind folgende
Bausteine unverzichtbar:

6) BVerwG, Urteile vom 27.03.2013 - 4 CN 6/11, 4 CN 7/11, 4 C 13/11

7) Kuschnerus, U., Bischopink, O., Wirth, A. (2018): Der standortgerechte

Einzelhandel. 2. Auflage. Rdnr. 512

8) Ebd., Rdnr. 509

9) Ebd.
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Nr. | Stellungnahme

Thematische Zuordnung

Abwagung

Beschreibung der Funktion der Gemeinde als Einzelhandelsstandort
(auch im Hinblick auf landes- und regionalplanerische Vorgaben)

Analysebausteine  Analyse des und der

Analyse und Bewertung maglicher Entwicklungsmoglichkeiten (..
Standorte, Erweiterungen, Bevlkerungsentwicklung)

Entwicklung eines raumlichen Zentrenmodells

Darstellung und konkret rumliche Abgrenzung der zentralen Versor-
iche (mbglichst der

funktion

Darstellung der tibrigen bedeutsamen Einzelhandelsstandorte (nicht
zentrale iche); z.B. als

Konzeptionelle
Bausteine

Vorschlag fir eine ortstypische Sortimentsliste

Ggf. Umsetzungsempfehlungen

Quele: Darstellung Junker + Kruse nach Kuschnerus, U, Bischopink, ., Wirth, A. (2018): Der standortgerechte Ein-
zelhandel. 2. Auflage. Rdnr. 509ff.

herauszustellen.

3.1 Vorbemerkung

bereits vorab zwei wesentliche Punkte klar zu stellen:

Bei der Bewertung der Stellungnahme von Consilium 2022 unter fachlichen und
rechtlichen Gesichtspunkten sind insbesondere die nachfolgende Kritikpunkte

Bevor die eigentliche Uberprifung des Gutachtens von Consilium erfolgt, gilt es
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= Die Stellungnahme des Biiros Consilium 2022 und das Einzelhandelskonzept

der Stadt Treuenbrietzen 2019 von Junker + Kruse unterscheiden sich grundle-
gend in ihrer Zielsetzung, folglich auch in der Herangehensweise und schlieR-
lich im Ergebnis. Grund dafir ist die von dem jeweiligen Biiro verfolgte Perspek-
tive.

Wahrend Consilium hauptsachlich die Umsetzung eines Einzelvorhabens (An-
siedlung eines Lebensmittelvollsortimenters an der Schlalacher StraRe / Berli-
ner Chaussee) verfolgt, lag das Ziel des Einzelhandelskonzeptes 2019 darin,
mittels fachlich fundierten und empirisch abgesicherten Aussagen die zukunf-
tige Einzelhandels- und Stadtentwicklung in der gesamten Stadt Treuenbriet-
zen zu unterstltzen. Denn schlieRlich, so die standige obergerichtliche und
héchstrichterliche Rechtsprechung, muss das Bauplanungsrecht wettbewerbs-
neutral angewendet werden (10). Somit ist das Gutachten von Consilium 2022
schon aus diesen grundsatzlichen Erwagungen untauglich, als entsprechende
Abwagungsgrundlage herangezogen zu werden.

10) u.a. Beschluss des BVerwG vom 26. Februar 1997 (AZ 4 NB 5.97), Urteil

des OVG Niedersachsen vom 31. Mai 2007 (AZ 1 KN 265 / 05), Urteil des

OVG Nordrhein-Westfalen vom 03. Dezember 2015 (AZ 2 D 91/ 14.NE)

52. Planungsrechtl. Stellungnahme - Gut-
achterliche Plausibilitatsprifung:
Planwerk dient hauptsachlich der An-
siedlung eines Lebensmittelvollsorti-
menters an der Schlalacher StraRe /
Berliner Chaussee

52. Wird nicht gefolgt; redaktionelle Klarstellung in Planungsrechtlicher Stel-
lungnahme (bzw. Grund-/Nahversorgungskonzept 2024).

Anders als vom Stellungnahmegeber angenommen, wurde auch mit dem Ein-
zelhandelskonzept 2019 fir die Starkung der Grundversorgungsfunktion der
Stadt Treuenbrietzen die Notwendigkeit formuliert, einen Lebensmittel-Voll-
sortimenter in Treuenbrietzen anzusiedeln, da in der Stadt Treuenbrietzen der-
zeit ausschlieBlich Lebensmittel-Discounter und kein Lebensmittel-Vollsorti-
menter ansassig sind, so dass die Einwohner Treuenbrietzens fir einen Voll-
versorgungseinkauf auf Orte auBerhalb des grundfunktionalen Schwerpunk-
tes Treuenbrietzen angewiesen sind und diesen nicht innerhalb Treuenbriet-
zens bewerkstelligen kénnen.

Allerdings sind die hierfir mit dem EZK 2019 innerhalb des zentralen Versor-
gungsbereiches ,Innenstadt” vorgesehenen Potenzialflache nach eingehender
Prafung nicht far die Realisierung eines solchen Lebensmittel-Vollsortimen-
ters geeignet. Damit ergab sich die stadtentwicklungsplanerische Notwendig-
keit, einen alternativen Standort flir den Lebensmittel-Vollsortimenter auRer-
halb des zentralen Versorgungsbereiches ,Innenstadt” zu identifizieren, um
die Zielstellungen des EZK 2019 zur grundfunktionalen Starkung umsetzen zu
kénnen.
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Mit dem alternativen Standort sind folglich auch die auf den Lebensmittel-Voll-
sortimenter bezogenen Zielstellungen und Ansiedlungsregeln des Einzelhan-
delskonzeptes 2019 anzupassen.

Da weitere zentrale Versorgungsbereiche mit dem Einzelhandelskonzept 2019
nicht ausgewiesen wurden, war die Ansiedlung eines Lebensmittel-Vollsorti-
menters im gesamten Stadtgebiet ausgeschlossen. Mit dem Landesentwick-
lungsplan "Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg" ist in sogenannten nicht-
zentralen Orten wie Treuenbrietzen ein solcher grofflachiger Einzelhandels-
betrieb nur in zentralen Versorgungsbereichen zulassig (Ziel 2.12 LEP HR). Da-
nach ware der groRflachige Einzelhandelsbetrieb ausschlieBlich in dem einzi-
gen durch das Einzelhandelskonzept 2019 ausgewiesenen zentralen Versor-
gungsbereich ,Innenstadt” zulassig gewesen. Damit ergab sich die Notwendig-
keit, fur den Lebensmittel-Vollsortimenter einen weiteren zentralen Versor-
gungsbereich auszuweisen, um eine Vereinbarkeit mit den Zielen der Raum-
ordnung herzustellen.

Anders als vom Stellungnahmegeber angenommen, befasst sich die Planungs-
rechtliche Stellungnahme auch mit anderen Schwerpunkten der Einzelhan-
delssteuerung:

= Mit dem Erfordernis, das groRflachige Einzelhandelsbetriebe gemaR LEP HR
eines zentralen Versorgungsbereiches bedirfen, war das Einzelhandels-
konzept 2019 zugleich hinsichtlich seiner Grundversorgungs- und Nahver-
sorgungsstrategie nicht umsetzbar, da es lediglich das Innenstadtzentrum
als zentralen Versorgungsbereich bestimmte. Bei den im weiteren Stadtge-
biet fur die Grundversorgung/Nahversorgung zu sichernden Standorten
handelt es sich um solche, bei denen bereits ein groRflachiger Lebensmit-
telmarkt ansassig ist (z.B. Nahbereich Mitte) oder kinftig fur seine langfris-
tige Wettbewerbsfahigkeit ein groRflachiger Lebensmittelmarkt zu ermogli-
chen ist (z.B. Nahbereich Stidwest). In beiden Fallen bedarf es geméaR Lan-
desentwicklungsplan "Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg” in soge-
nannten nicht-zentralen Orten wie Treuenbrietzen die Lage innerhalb eines
zentralen Versorgungsbereiches. Sie waren damit ausschlieRlich in dem
einzigen durch das Einzelhandelskonzept 2019 ausgewiesenen zentralen
Versorgungsbereich ,Innenstadt” zulassig gewesen, so dass die mit dem
Einzelhandelskonzept 2019 verfolgte moderne und wettbewerbsfahige
Grundversorgung/Nahversorgung im weiteren Stadtgebiet nicht umsetzbar
gewesen ware.

Mit der seinerzeitigen Erarbeitung des Einzelhandelskonzeptes 2019 war
der Sachlicher Teilregionalplan "Grundfunktionale Schwerpunkte” der Re-
gionalen Planungsgemeinschaft Havelland Flaming (ReP GSP) noch nicht
in Aufstellung und konnte daher mit den Zielstellungen und

Seite 96 von 129




1. Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 2020-03 ,Edeka an der Schlalacher StraRe” der Stadt Treuenbrietzen

Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB

Nr. | Stellungnahme

Thematische Zuordnung

Abwagung

Consilium GmbH ¢ HaubachstralRe 40 ¢ 10585 Berlin ¢ Tel: +49 30/ 318 07 140 o Fax: +49 30/ 318 07 141 « office@consilium-strategie.de ¢ www.consilium-strategie.de Stand: 28. September 2024

Steuerungsempfehlungen des Einzelhandelskonzeptes 2019 nur in der Tie-
fenscharfe berlcksichtigt werden, wie es der damalige Kenntnisstand zu-
lieR. Damit ergab sich die Notwendigkeit, die Grundversorgungsfunktion
der Stadt Treuenbrietzen auf Grundlage des mittlerweile beschlossenen
Raumordnungswerkes zu konkretisieren.

= Aus dem Vorstehenden ergibt sich die Notwendigkeit, die hiermit verbun-
denen Zielstellungen und Ansiedlungsregeln des Einzelhandelskonzeptes
2019 anzupassen.

In der Zusammenschau all dessen lGbernimmt die Planungsrechtliche Stel-
lungnahme eine deutlich umfangreichere Aufgabe, als vom Stellungnahmege-
ber angenommen.

Fur die Umsetzung der grundfunktionalen Zielstellung des EZK 2019, einen Le-
bensmittel-Vollsortimenter in Treuenbrietzen anzusiedeln, hat sie sich auch
der Identifikation des erforderlich gewordenen Alternativstandortes 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 gestellt und ware mit ihm so abzuhandeln
gewesen, wie mit der Planungsrechtlichen Stellungnahme erfolgt. Fir die Iden-
tifikation des Alternativstandortes ware ebenfalls eine umfassende Abwagung
fur die Nahbereiche Nordost, Mitte, Sidwest und Sud der Stadt sowie fur die
Nullvarianten dazulegen gewesen. Die Standortabwagung in der Planungs-
rechtlichen Stellungnahme erfolgt dabei anhand mehrerer objektiver Kriterien,
wie bestehende Versorgungsstruktur, Versorgungsaufgaben des Nahberei-
ches gemaRr EZK 2019, Eignung von Bestandsstandorten gemaRr EZK 2019, Er-
reichbarkeit mit OPNV, Fahrrad und PKW, betreiberseitige Eignung, Grund-
sticksverfugbarkeiten, stadtebauliche Eignung (Immissionen, Verkehrsfih-
rung usw.), Wohnbauschwerpunkte etc.. Im Ergebnis stellt die Planungsrecht-
liche Stellungnahme auf einen Standort ab, der mit den Zielstellungen des EZK
2019 zur Grund- und Nahversorgung vereinbar ist, den EZK-Ansatzen fir die
Standortmodelle zur Grund-/Nahversorgung entspricht und zugleich die An-
forderungen der Raumordnung erfullt.

Mit Blick auf die gesamtstadtische Ausrichtung des EZK 2019 widmet sich die
Planungsrechtliche Stellungnahme auch den weiteren Standorten, die mit dem
EKZ-Standortmodell fir die Grund-/Nahversorgung vorgesehen werden oder
unberucksichtigt bleiben und fuhrt die mit dem EZK 2019 vorgegebenen Ziel-
stellungen, Standortfunktionen, die mehrpolige Funktionsteilung im Stadtge-
biet, die funktionelle Kombination von Grundversorgung und Nahversorgung
etc. fort.
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= Consilium verweist an verschiedensten Stellen innerhalb des Gutachtens auf

das Einzelhandelskonzept 2019, dabei weniger auf Analyseergebnisse, als mehr
auf die konzeptionellen Bausteine. So gibt es Querverweise u. a. bei den sog.
Konzentrationszielen (Consilium 2022, S. 23ff.), bei der Bestimmung der nahver-
sorgungsrelevanten Sortimente (Consilium 2022, S. 27f.), bei dem zentralen Ver-
sorgungsbereich Innenstadt (Consilium 2022, S. 30) und bei den stadtebaulich
integrierten Nahversorgungslagen (Consilium 2022, S. 37ff.). Dies ist an sich
schon nicht sachgerecht, da der Beschluss des Einzelhandelskonzeptes aufge-
hoben wurde. Kritisch wird zudem gesehen, dass Consilium ausgewahlte In-
halte aus dem Einzelhandelskonzept herauszieht, die dann aus dem Zusam-
menhang gerissen und falsch interpretiert werden (s. nachfolgende Ausfihrun-
gen).

3.2 Ziel, Aufbau und Methodik der Stellungnahme

53. Planungsrechtl. Stellungnahme - Gut-
achterliche Plausibilitatsprifung:
Bezugnahme auf Analyseergebnisse
des EZK 2019 fehlen

Im Ergebnis dient die Planungsrechtliche Stellungnahme dem vom Stellung-
nahmegeber gewlinschten Ansatz der Einzelhandels- und Stadtentwicklung
fur die Gesamtstadt Treuenbrietzen, flgt gar die erforderlich gewordenen Er-
ganzungen und Klarstellungen in den EZK-Ansatz der gesamtstadtischen Ein-
zelhandels- und Stadtentwicklung ein und entspricht damit zugleich dem vom
Stellungnahmegeber gewlinschten wettbewerbsneutralen Ansatz.

Die vorstehenden Ausfiihrungen werden in der Fortschreibung der Planungs-
rechtlichen Stellungnahme (bzw. Grund-/Nahversorgungskonzept 2024) re-
daktionell erganzt - soweit nicht bereits erfolgt.

53. Wird nicht gefolgt; redaktionelle Klarstellung in Planungsrechtlicher Stel-
lungnahme (bzw. Grund-/Nahversorgungskonzept 2024).

Anders als vom Stellungnahmegeber angenommen, dienen die Inhalte des Ein-
zelhandelskonzeptes 2019 auch mit der Aufhebung des Einzelhandelskonzep-
tes 2019 weiterhin als verwaltungsinterne Arbeitsgrundlage und flieRen wei-
terhin in die Erarbeitung von gesamtstadtischen Konzepten und sektoralen
Planungen ein. Ausgenommen sind lediglich diejenigen Teile, die sich auf die
nicht realisierbare Ansiedlung des Lebensmittel-Vollsortimenters im zentralen
Versorgungsbereich ,Innenstadt” beziehen, sowie die darauf aufbauenden
Konzeptelemente und Steuerungsgrundsatze.

Daher kann die Planungsrechtliche Stellungnahme auf den Analysebausteinen
des EZK 2019 aufbauen und besteht kein Erfordernis, mit der Planungsrechtli-
chen Stellungnahme eigene Analysen durchzufiihren.

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 Konzeptteile beschrankt, die der
Aufgabe der Planungsrechtlichen Stellungnahme entsprechend fur die Grund-
versorgung und Nahversorgung relevant sind. Eine Erlauterung aller Konzept-
teile des EZK 2019 ist dagegen nicht zweckdienlich.

Mit der Fortschreibung der Planungsrechtlichen Stellungnahme (bzw. Grund-/
Nahversorgungskonzept 2024) werden die Analyseergebnisse des EZK 2019,
soweit sie fur das Verstandnis zur Grundversorgung und Nahversorgung er-
forderlich sind, erganzen dargelegt.
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= Die Stellungnahme von Consilium hat einzig die Nahversorgung im Fokus, wie
in Kapitel 1 erlautert wird (Consilium 2020, S. 6). Ausléser ist die geplante An-
siedlung eines Lebensmittelvollsortimenters auRerhalb des Ortskerns von
Treuenbrietzen, was von Consilium zunachst nicht erwahnt wird.

Insgesamt stellt die Stellungnahme kein vollumfassendes kommunales Einzel-
handelskonzept dar. Nahversorgungskonzepte sind in der Regel unmittelbarer
Bestandteil eines Einzelhandelskonzeptes oder werden ergdanzend zu diesem
erarbeitet. Da der Beschluss des Einzelhandelskonzeptes aufgehoben wurde,
muss die Stellungnahme eigenstandig den rechtlichen Anforderungen, die an

54. Planungsrechtl. Stellungnahme - Gut-
achterliche Plausibilitatsprifung:
Alleiniger Fokus auf Nahversorgung

55. Planungsrechtl. Stellungnahme - Gut-
achterliche Plausibilitatsprufung:
Als Nahversorgungskonzept ungeni-
gend

54. Wird nicht gefolgt; redaktionelle Klarstellung in Planungsrechtlicher Stel-
lungnahme (bzw. Grund-/Nahversorgungskonzept 2024).

Anders als vom Stellungnahmegeber angenommen, beschrankt sich die Pla-
nungsrechtliche Stellungnahme nicht allein auf die Nahversorgung, sondern
auch auf die Grundfunktionale Versorgungsfunktion. Dies ist in der Planungs-
rechtlichen Stellungnahme bereits dargelegt (z.B. Kapitel 1, Kapitel 4.1 etc.).
Weitere Ausfiihrungen hierzu sind vorstehend unter Punkt 52 zu entnehmen.

Anders als vom Stellungnahmegeber angenommen, dienen die Inhalte des Ein-
zelhandelskonzeptes 2019 auch mit der Aufhebung des Einzelhandelskonzep-
tes 2019 weiterhin als verwaltungsinterne Arbeitsgrundlage und flieRen wei-
terhin in die Erarbeitung von gesamtstadtischen Konzepten und sektoralen
Planungen ein. Ausgenommen sind lediglich diejenigen Teile, die sich auf die
nicht realisierbare Ansiedlung des Lebensmittel-Vollsortimenters im zentralen
Versorgungsbereich ,Innenstadt” beziehen, sowie die darauf aufbauenden
Konzeptelemente und Steuerungsgrundsatze.

Folglich besteht keine Notwendigkeit, mit der Planungsrechtlichen Stellung-
nahme ein ersetzendes Nahversorgungskonzept zu entwickeln. Das Nahver-
sorgungskonzept des Einzelhandelskonzeptes 2019 bedarf der Aktualisierung
und Prazisierung (Weitere Ausfihrungen hierzu sind vorstehend unter Punkt
52 zu entnehmen). Insoweit widmet sich die Planungsrechtliche Stellung-
nahme auch der Nahversorgung, allerdings nicht alleinig.

Eine umfangreiche Auseinandersetzung mit der Nahversorgung ergibt sich so-
wohl aus dem Anpassungserfordernis, dass das Nahversorgungskonzept des
EZK 2019 nicht umsetzbar war (wie unter Punkt 52 beschrieben), als auch aus
der Zielstellung der Stadt, dass der Grundversorgungsstandort auch eine zur
Grundversorgung hinzutretende, erganzende Nahversorgung Ubernehmen
soll, wie es mit den Zielstellungen des EZK 2019 vorgegeben wird. Damit ist
auch die Nahversorgung ein bedeutender Baustein fir die Identifikation des
Alternativstandortes fur den Lebensmittel-Vollsortimenter und folglich in der
Planungsrechtlichen Stellungnahme detailliert dargelegt.

Die vorstehenden Ausfihrungen werden in der Fortschreibung der Planungs-
rechtlichen Stellungnahme (bzw. Grund-/Nahversorgungskonzept 2024) re-
daktionell erganzt - soweit nicht bereits erfolgt.

55. Wird zur Kenntnis genommen.

Die Inhalte des Einzelhandelskonzeptes 2019 dienen weiterhin als verwal-
tungsinterne Arbeitsgrundlage und flieRen weiterhin in die Erarbeitung von ge-
samtstadtischen Konzepten und sektoralen Planungen ein (abgesehen von der
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ein solches Konzept gestellt werden, nachkommen. Dies gilt es nachfolgend zu
prufen.

Consilium gliedert die Stellungnahme in vier Teile, die sich wiederum in Kapitel
unterteilen (Consilium 2020, S. 3f.). Der Aufbau weicht von gangigen Einzelhan-
dels- und Nahversorgungskonzepten ab. So stellt die Grundlage eines jeden
Einzelhandels- wie auch Nahversorgungskonzeptes eine umfangreiche Ana-
lyse der Angebots- und Einzelhandelssituation dar, weshalb diese einen eige-
nen Teil hatte bilden kénnen, zu finden ist sie im ,Teil B: Ziele der Nahversor-
gung”.

Es fallt auf, dass es kein eigenstandiges Kapitel zur zugrundeliegenden Metho-
dik der Stellungnahme - insbesondere im Hinblick auf primarstatistische Erhe-
bungen und sekundarstatistische Quellen - gibt. Consilium gibt lediglich knapp
an, dass die Stellungnahme auf den Analyseergebnissen des aufgehobenen
Einzelhandelskonzeptes 2019 aufbaut und ,[...] diese um weitere Bestandsauf-
nahmen (Januar 2022) [...]* (Consilium 2022, S.6) erganzt. Ausfiihrliche Angaben
daraber, welche Bestandsaufnahmen gemacht wurden, bleibt Consilium schul-
dig. Mit Blick auf die einschlagige Rechtsprechung zum Thema Einzelhandels-
steuerung im Rahmen der Bauleitplanung ist aber eine sehr dezidierte Bestand-
serfassung erforderlich. Insgesamt wird das methodische Vorgehen nur unzu-
reichend dargelegt und ist intransparent.

Consilium befasst sich mit dem Einzelhandelskonzept 2019 und fihrt auch die
Grande fur den Aufhebungsbeschluss an (Consilium 2020, S. 9f.). Eine objektive
und fachliche Bewertung der Inhalte des aufgehobenen Einzelhandelskonzepts
nimmt Consilium nicht vor. Aber wie bereits in den Vorbemerkungen aufgezeigt,
greift Consilium in der gesamten Stellungnahme ausgewahlte Inhalte des Ein-
zelhandelskonzeptes auf. Bereits an dieser Stelle zeichnet sich die fehlende
Neutralitat der Stellungnahme ab.

56. Planungsrechtl. Stellungnahme - Gut-
achterliche Plausibilitatsprifung:
Eigene Konzeptanalysen zur Angebots-
und Einzelhandelssituation sowie zur
Erhebungsmethodik erganzen

57. Planungsrechtl. Stellungnahme - Gut-
achterliche Plausibilitatsprifung:
Objektive und fachliche Bewertung der
Inhalte des aufgehobenen EZK ergan-
zen

Ansiedlung eines Lebensmittel-Vollsortimenters im zentralen Versorgungsbe-
reich ,Innenstadt”; hiermit verbundene Konzeptteile und Steuerungsempfeh-
lungen).

Folglich besteht keine Notwendigkeit, mit der Planungsrechtlichen Stellung-
nahme ein ersetzendes Nahversorgungskonzept zu entwickeln. Es bedarf aber
der Aktualisierung und Prazisierung (Weitere Ausfiihrungen hierzu sind vor-
stehend unter Punkt 52 zu entnehmen), die mit der Planungsrechtlichen Stel-
lungnahme vorgenommen wird. Die Planungsrechtliche Stellungnahme wirkt
erganzend, nicht jedoch ersetzend. Die rechtlichen Anforderungen, die an ein
ersetzendes Nahversorgungskonzept gestellt werden, sind fir die Planungs-
rechtliche Stellungnahme daher irrelevant.

Ungeachtet dessen wird die Planungsrechtliche Stellungnahme kinftig durch
das ,Grundversorgungs- und Nahversorgungskonzept der Stadt Treuenbriet-
zen" ersetzt. Die nachfolgenden Hinweise sind insoweit obsolet.

56. Wird nicht gefolgt.

Anders als vom Stellungnahmegeber angenommen, dienen die Inhalte des Ein-
zelhandelskonzeptes 2019 weiterhin als verwaltungsinterne Arbeitsgrundlage
und flieRen weiterhin in die Erarbeitung von gesamtstadtischen Konzepten und
sektoralen Planungen ein (abgesehen von der Ansiedlung eines Lebensmittel-
Vollsortimenters im zentralen Versorgungsbereich ,Innenstadt”; hiermit ver-
bundene Konzeptteile und Steuerungsempfehlungen).

Folglich besteht keine Notwendigkeit, mit der Planungsrechtlichen Stellung-
nahme eine ersetzende Analyse der Angebots- und Einzelhandelssituation
vorzunehmen. Damit ist auch eine Darlegung der zugrundeliegenden Analyse-
methodik entbehrlich (primarstatistische Erhebung, sekundarstatistische
Quellen). Diese Punkte sind dem EZK 2019 bereits zu entnehmen und bieten
die vom Stellungnahmegeber gewtiinschte Tansparenz.

57. Wird nicht gefolgt.

Anders als vom Stellungnahmegeber angenommen, dienen die Inhalte des Ein-
zelhandelskonzeptes 2019 weiterhin als verwaltungsinterne Arbeitsgrundlage
und flieRen weiterhin in die Erarbeitung von gesamtstadtischen Konzepten und
sektoralen Planungen ein. Ausgenommen sind lediglich diejenigen Teile, die
sich auf die nicht realisierbare Ansiedlung des Lebensmittel-Vollsortimenters
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3.3 Analysebausteine der Stellungnahme

Beschreibung der Funktion der Gemeinde als Einzelhandelsstandort

Die von Consilium vorgenommene Einordnung der Stadt Treuenbrietzen vor
dem Hintergrund der Landes- und Regionalplanung ist zwar nachvollziehbar
(Consilium 2022, S. 15). Es fehlt jedoch ein Hinweis darauf, dass sich die landes-
bzw. regionalplanerische Versorgungsfunktion der Stadt Treuenbrietzen als
sog. grundfunktionaler Schwerpunkt - insbesondere bezogen auf die Nahver-
sorgung - nur auf ihr eigenes Stadtgebiet bezieht.

Analyse des Einzelhandelsbestandes und der Nachfragesituation

Consilium greift bei der quantitativen und qualitativen Einzelhandelsanalyse
sowie der Nachfragesituation auf die Daten des Vertraglichkeitsgutachtens von
DLP 2020 (s. Kapitel 2) zuriick (Consilium 2022, S. 13). Ohne eine kritische Aus-
einandersetzung mit dem Vertraglichkeitsgutachten werden die Analyseergeb-
nisse und Bewertungen von DLP Gbernommen. Dass sich diese auf ein Einzugs-
gebiet beziehen, welches Uber das Treuenbrietzener Stadtgebiet hinausgeht
und von DLP fir ein bestimmtes Vorhaben hergeleitet wurde, ist vor allem mit
Blick auf das Thema Nahversorgung weder nachvollziehbar noch sachgerecht.

Des Weiteren analysiert Consilium die raumliche Versorgungssituation in Treu-
enbrietzen mittels 600 m-Radien um die drei strukturpragenden Lebensmittel-
markte und stellt diese kartographisch dar (Consilium 2022, S. 14f.). Die Bewer-
tung der raumlichen Versorgungsfunktion in der siidwestlichen, mittleren, std-
lichen und nordéstlichen Kernstadt ist grundsatzlich nachvollziehbar.

58.

59.

60.

Planungsrechtl. Stellungnahme - Gut-
achterliche Plausibilitatsprifung:
Raumordnung - Beschrankung der
Grundversorgungsfunktion auf Stadt-
gebiet erganzen

Planungsrechtl. Stellungnahme - Gut-
achterliche Plausibilitatsprifung:
Nahversorgung - Untersuchungsraum
des Vertraglichkeitsgutachtes unge-
eignet

Planungsrechtl. Stellungnahme - Gut-
achterliche Plausibilitatsprifung:
Raumliche Versorgungssituation - All-
gemeine Erlauterung

im zentralen Versorgungsbereich ,Innenstadt” beziehen, sowie die darauf auf-
bauenden Konzeptelemente und Steuerungsgrundsatze. Hierfur erfolgt mit der
Planungsrechtlichen Stellungnahme die vom Stellungnahmegeber angeregte
Bewertung.

Fur die weiteren Teile des EZK 2019 ist dies entbehrlich, da diese mit der Pla-
nungsrechtlichen Stellungnahme nicht erganzt werden.

58. Wird gefolgt; redaktionelle Klarstellung in Planungsrechtlicher Stellung-
nahme (bzw. Grund-/Nahversorgungskonzept 2024).

Die Versorgungsfunktion als Grundfunktionaler Schwerpunkt umfasst als
raumliches Einzugsgebiet nicht nur das Stadtgebiet Treuenbrietzen (Kernstadt
und Ortsteile). Der Hinweis des Stellungnahmegebers wird mit der Fortschrei-
bung der Planungsrechtlichen Stellungnahme (Grund- und Nahversorgungs-
konzept 2024) ibernommen.

59. Wird nicht gefolgt; redaktionelle Klarstellung in Planungsrechtlicher Stel-
lungnahme (bzw. Grund-/Nahversorgungskonzept 2024).

Die Aufgabe der Planungsrechtlichen Stellungnahme beschrankt sich nicht
auf EZK-Konzeptteile der Nahversorgung allein, sondern insbesondere auf die
Grundversorgung. Die Grundversorgungsaufgabe des Lebensmittel-Vollsorti-
menters liegt wiederum den Analysen des Vertraglichkeitsgutachtens zu-
grunde und zeigen gegeniiber dem EZK 2019 die mittlerweile aktuellere Daten-
lage zur Grundversorgung auf, so dass sie Eingang in die Planungsrechtliche
Stellungnahme finden.

Nach erneuter Prifung des Vertraglichkeitsgutachtens sind fehlerhafte Ablei-
tungen der Einzelhandelsanalyse, der Nachfragesituation und des Einzugsge-
bietes nicht erkennbar (siehe vorstehende Punkte unter ,Vertraglichkeitsgut-
achten”).

Mit der Fortschreibung der Planungsrechtlichen Stellungnahme (bzw. Grund-/
Nahversorgungskonzept 2024) werden die Analyseergebnisse des EZK 2019
zur Grundfunktionalen Versorgung redaktionell erganzt - soweit nicht bereits
erfolgt.

60. Wird zur Kenntnis genommen.
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weiterungen, Bevoélkerungsentwicklung)

Analyse und Bewertung méglicher Entwicklungsmaéglichkeiten (z.B. Standorte, Er-
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= Eine Auseinandersetzung mit aktuellen Entwicklungen und Trends im Einzel-
handel ist nicht Bestandteil der Stellungnahme. Erstaunlicherweise werden
auch keine Auswirkungen der Corona-Pandemie speziell auf die Innenstadte
beleuchtet. Dies ist insbesondere fir die Herleitung und Einordnung von ge-
samtstadtischen Entwicklungsperspektiven erforderlich.

Consilium nimmt eine vertiefende Analyse der Nahversorgung der nordéstli-
chen Kernstadt vor (Consilium 2022, S. 15ff.) und erst hier wird klar, was der
eigentliche Hintergrund der Stellungnahme ist. Denn der Vorhabenstandort fir
den geplanten Lebensmittelvollsortimenter befindet sich in diesem von Consi-
lium definierten Bereich. Der Gutachter fuhrt aus, dass in diesem Bereich be-
reits Nachverdichtung in den Wohnsiedlungsgebieten erfolgte und weitere
Wohnbaupotenzialflachen entwickelt werden sollen. Wahrend Consilium zuvor
noch erklarte, dass die Mantelbevélkerung in diesem Bereich fur einen zweiten
tragfahigen Lebensmittelmarkt (neben dem Netto Marken-Discount an der Ber-
liner Chaussee) auch mit der geplanten Wohnbauverdichtung zu gering ist
(Consilium 2022, S. 15), wird nun versucht die Ansiedlung eines Lebensmittel-
vollsortimenters als positive Entwicklung herzuleiten: ,Mit Blick auf diese aktu-
elle und sich abzeichnende anhaltende Einwohnerentwicklung steigt auch das
Erfordernis, fir den Nahbereich ,Nordost” eine Nahversorgung durch einen mo-
dernen Lebensmittelmarkt sowie mit einem moglichst breiten und héherwerti-
gen Nahversorgungsangebot langfristig sicherzustellen” (Consilium 2022, S. 15)

Weder werden von Consilium aktuelle Einwohnerzahlen fur dieses Gebiet ge-
nannt, noch werden quantitative Aussagen zu zukUnftigen Einwohnerpotenzia-
len getroffen. Damit ist die rechnerische Ermittlung der Tragfahigkeit fir einen
modernen Lebensmittelmarkt in diesem Gebiet nicht méglich und wird von Con-
silium auch nicht durchgefihrt.

Eigene Analysen von Junker + Kruse haben ergeben, dass in einem Radius von
600 m um den Vorhabenstandort rund 500 Menschen leben. Angesichts der
heutigen MarktzutrittsgréRen von Lebensmittelvollsortimentern ab rund 1.500
m2 ist eine ausreichende Mantelbevélkerung im Nahbereich in der Regel erst
ab einem Kaufkraftpotenzial von mindestens rund 5.000 Einwohnern gegeben.

61. Planungsrechtl. Stellungnahme - Gut-
achterliche Plausibilitatsprifung:
Darlegung von generellen Einzelhan-
delsentwicklungen und -trends

62. Planungsrechtl. Stellungnahme - Gut-
achterliche Plausibilitatsprifung:
Nahversorgung - Wirtschaftliche Trag-
fahigkeitsberechnung erforderlich

61. Wird nicht gefolgt.

Anders als vom Stellungnahmegeber angenommen, dienen die Inhalte des Ein-
zelhandelskonzeptes 2019 weiterhin als verwaltungsinterne Arbeitsgrundlage
und flieRen weiterhin in die Erarbeitung von gesamtstadtischen Konzepten und
sektoralen Planungen ein. Ausgenommen sind lediglich diejenigen Teile, die
sich auf die nicht realisierbare Ansiedlung des Lebensmittel-Vollsortimenters
im zentralen Versorgungsbereich ,Innenstadt” beziehen, sowie die darauf auf-
bauenden Konzeptelemente und Steuerungsgrundsatze. Die Darstellungen
des EZK 2019 zu den berucksichtigungsrelevanten generellen Einzelhandels-
entwicklungen und -trends sind mit der Planungsrechtlichen Stellungnahme
nicht zu erganzen und folglich mit thr nicht vorzunehmen.

62. Wird nicht gefolgt; redaktionelle Klarstellung in Planungsrechtlicher Stel-
lungnahme (bzw. Grund-/Nahversorgungskonzept 2024)

Der Standort des Lebensmittel-Vollsortimenters hat nach den Zielstellungen
des EZK 2019 die primare Aufgabe, die Funktionsschwache der Stadt Treuen-
brietzen in der Grundfunktionalen Versorgung bei Nahrungs- und Genussmit-
teln zu beheben. Eine zusatzliche Nahversorgungsfunktion soll nach den Zie-
len der Stadt/ des EZK 2019 méglichst erganzend zur Grundversorgungsfunk-
tion hinzutreten.

Mit dem primaren grundfunktionalen Versorgungsauftrag richtet sich seine
strukturelle Funktion nicht auf die Nahversorgung, sondern auf das gesamte
Stadtgebiet. Ein Nachweis seiner wirtschaftlichen Tragfahigkeit 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 begrin-
det sich dem grundfunktionalen Versorgungsauftrag entsprechend aus der
gesamten Bevélkerung der Stadt Treuenbrietzen und Gberschreitet das vom
Stellungnahmegeber hierfur als ausreichend bezeichnete Kaufkraftpotenzial
von mindestens rund 5.000 Einwohnern deutlich.

Insoweit besteht auch kein Widerspruch zur Feststellung, dass die Bevélke-
rung des Nahbereiches Nordost fir die Ansiedlung eines zweiten Lebensmit-
telmarktes nicht ausreichend sei.
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Das entspricht bei rund 7.500 Einwohnern in der Stadt Treuenbrietzen knapp
zwel Drittel der Bevélkerung. Es ist stark zu bezweifeln, dass durch die Ent-
wicklung weiterer Wohnbauflachen eine ausreichend groRe Mantelbevélkerung
(mind. 4.500 zusatzliche Einwohner) entsteht.

Damit ware der Markt auf Kaufkraftzuflisse von auRerhalb des Nahbereichs
angewiesen, womit einhergehende Umverteilungseffekte die Anbieter an den
solitdren Nahversorgungsstandorten (Penny und Netto Marken-Discount an
der Leipziger StraRe) gefahrden. Sollte der Netto Marken-Discount an der Ber-
liner Chaussee wegbrechen, sind das wettbewerbliche Auswirkungen. Aber
wenn nur einer der o.g. Nahversorgungsstandorte schlieRen muss, hat dies un-
weigerlich versorgungsstrukturelle Auswirkungen auf die unmittelbaren Wohn-
siedlungsbereiche. Dies wiirde zu einer Verschlechterung der fuRlaufigen Ver-
sorgungssituation in Treuenbrietzen zu Gunsten eines nicht integrierten Stan-
dortes fihren (s. nachste Punkt). Diese Aspekte werden von Consilium véllig
ausgeblendet.

Den Einschatzungen von Consilium zu der Lage des Vorhabenstandorts kann
Junker + Kruse nicht folgen. Consilium leitet eine wohnsiedlungsraumlich inte-
grierte Lage ab und begrindet dies hauptsachlich mit o. g. zukiinftigen Nach-
verdichtungen und einem geplanten Wohngebiet im unmittelbaren Umfeld (Con-
silium 2022, S. 17). Auf dieser Einordnung fuRen schlussendlich alle weiteren
Bausteine der Stellungnahme.

Unklar ist, inwieweit es sich um hinreichend konkretisierte und planungsrecht-
lich verfestigte Plane handelt und in welchem Zeitraum die Realisierung statt-
finden soll. Somit ist nicht ersichtlich, ob diese Planungen rechtlich und tat-
sachlich absehbar sind.

63. Planungsrechtl. Stellungnahme - Gut-
achterliche Plausibilitatsprifung:
Vertraglichkeit - Mangelnde Auseinan-
dersetzung mit stadtebaulichen Folge-
wirkungen

64. Planungsrechtl. Stellungnahme - Gut-
achterliche Plausibilitatsprifung:
Mangelnde wohnsiedlungsraumliche
Integration

Mit der Fortschreibung der Planungsrechtlichen Stellungnahme (bzw. Grund-/
Nahversorgungskonzept 2024) werden die vorstehenden Ausfiihrungen re-
daktionell erganzt - soweit nicht bereits erfolgt.

63. Wird nicht gefolgt; redaktionelle Klarstellung in Planungsrechtlicher Stel-
lungnahme (bzw. Grund-/Nahversorgungskonzept 2024).

Anders als vom Stellungnahmegeber angenommen erfolgt fiir die Vorzugsva-
riante ,Kreuzungsbereich Schlalacher StraRe / Berliner Chaussee” eine inten-
sive Auseinandersetzung mit den stadtebaulichen Folgewirkungen im Rahmen
eines Vertraglichkeitsgutachtens, dessen Ergebnisse in der Planungsrechtli-
chen Stellungnahme dargelegt werden (Kapitel 7 ,Vertraglichkeit Lebensmit-
tel-Vollsortimenter”). Das Vertraglichkeitsgutachten kommt zu dem Ergebnis,
dass negative stadtebauliche Auswirkungen fir die mit dem Einzelhandels-
konzept 2019 benannten Standorte des kiinftigen Standortmodells (zentraler
Versorgungsbereich ,Innenstadt”, Leipziger StraRe 8 und 152) und insbeson-
dere Abgange der fur sie maRgeblichen Lebensmittelmarkte nicht zu erwarten
sind. Die vom Stellungnahmegeber beflrchteten negativen stadtebaulichen
Folgewirkungen setzen mit der Vorzugsvariante nicht ein und sprechen folg-
lich auch nicht gegen die favorisierte Standortvariante und den darauf aufbau-
enden Inhalten der Planungsrechtlichen Stellungnahme.

Die Aktualisierungen gemaR Fortschreibung des Vertraglichkeitsgutachtens
(2023) fuhren zu denselben Schlussfolgerungen und werden in der Planungs-
rechtlichen Stellungnahme entsprechend redaktionell erganzt.

64. Wird nicht gefolgt.

Mit dem primaren grundfunktionalen Versorgungsauftrag richtet sich seine
strukturelle Funktion nicht auf die Nahversorgung, sondern auf das gesamte
Stadtgebiet. Anders als vom Stellungnahmegeber angenommen, begrindet
sich seine stadtebauliche Integration daher auch nicht aus einer Einbettung in
einen fuRlaufig zu versorgenden, nahe gelegenen Wohnsiedlungsbereich ab,
wie es fir 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 Pla-
nungsrechtlichen Stellungahme in Kapitel 11. ,Zentraler Versorgungsbereich
Schlalacher StraRe / Berliner Chaussee”.
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Consilium kommt schlieBlich zu dem Ergebnis, dass der Vorhabenstandort ,[...]
zugleich nicht nur mit dem PKW, sondern auch fuRlaufig fur nicht-motorisierte
Bevélkerungsteile sehr gut zu erreichbar” (Consilium 2022, S. 17) ist. Wie in Ka-
pitel 2.6 bereits dargelegt, handelt es sich gegenwartig um einen wohnsied-
lungsraumlich nicht integrierten Standort an einer hochfrequentierten Bundes-
straRe. Auch die geringe Einwohnerzahl zeugt davon, dass der Standort eben
nicht fuRlaufig sehr gut erreichbar ist. Laut DLP 2020 sind insgesamt auf einer
vorgelagerten Stellplatzanlage 140 Parkplatze geplant, so dass es sich haupt-
sachlich um eine auf Pkw-Kunden ausgerichtete Einzelhandelslage handeln
wird.

65. Planungsrechtl. Stellungnahme - Gut-
achterliche Plausibilitatsprifung:
Nahversorgung - Planvorhaben ist
nicht auf Nahversorgung ausgerichtet;
Erreichbarkeit fur nicht-motorisierte
Bevdlkerung

In der Zusammenschau all dieser Kriterien ist der Standort stadtebaulich inte-
griert (weitere Ausfihrungen hierzu siehe vorstehend unter Punkt 11).

65. Wird teilweise gefolgt; redaktionelle Klarstellung in Planungsrechtlicher
Stellungnahme (bzw. Grund-/Nahversorgungskonzept 2024).

Der Standort Ubernimmt primar die versorgungsstrukturelle Aufgabe der
Grundversorgung fir die Gesamtstadt und fur die unmittelbar benachbarten
Gemeinden (gemaR LEP HR). Erganzend tritt eine Nahversorgungsfunktion fur
den Nahbereich Nordost hinzu. Fir beide Versorgungsfunktionen bestehen
unterschiedliche Anforderungen an die verkehrliche Erreichbarkeit.

= Erreichbarkeit Grundversorgung: Mit seiner grundfunktionalen Versor-
gungsfunktion muss der Standort flr das weitere Stadtgebiet und fir die
unmittelbar benachbarten Gemeinden eine gute verkehrliche Erreichbar-
keit aufweisen. Mit seiner Lage an der B 2 ist er zugleich an das Uberértliche
StraRennetz angebunden und damit fur die Einwohner des gesamten Stadt-
gebietes und die benachbarten Gemeinden verkehrlich sehr gut mit dem
PKW zu erreichen. Fiur nicht-motorisierte Bevélkerungsteile besteht mit
seiner direkten Anbindung an das Radwegenetz der Berliner Chaussee fur
die Einwohner der gesamten Kernstadt eine sehr gute Erreichbarkeit sowie
mit der Haltestelle ,Berliner Dreieck” in sehr guter fuRlaufiger Nahdistanz
(ca. 400 m) eine sehr gute Erreichbarkeit fir die mit dem OPNV angeschlos-
senen Teile des weiteren Stadtgebietes und benachbarten 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 Landwirtschaftsflachen gepragt wird, und dadurch zu einer weit-
radumigen Ausdehnung des Nahbereiches fiihren. Dadurch lassen sich un-
abhéangig von der Standortlage im Nahbereich grundsatzlich nicht alle
Wohngebiete des Nahbereiches mit dem fur sie gangigen fuglaufigen Ra-
dius von rund 700 m vollstandig abdecken. Jedoch gewahrleistet der zent-
rale Versorgungsbereich mit seiner zentralen Lage etwa mittig im Nahbe-
reich eine sehr gute fuBlaufige Erreichbarkeit aus allen Richtungen der dis-
persen Siedlungsstruktur sowie eine weitestgehende Abdeckung im Radius
von rund 700 m und ist zudem durch seine sehr gute verkehrliche Anbin-
dung per Rad auch fir die nicht-motorisierten Bevélkerungsteile leicht zu-
ganglich. Eine OPNV-Anbindung ist in sehr guter fuRlaufiger Nahdistanz
(ca. 400 m) gegeben, wenngleich dies fiir einen Nahbereich im Allgemeinen
und angesichts der guten fuBlaufigen Erreichbarkeit und sehr guten Anbin-
dung per Rad im Besonderen nur von untergeordneter Bedeutung sein wird.

Consilium GmbH ¢ HaubachstraBe 40 ¢ 10585 Berlin ¢ Tel: +49 30/ 318 07 140 & Fax: +49 30/ 318 07 141 ¢ office@consilium-strategie.de ¢ www.consilium-strategie.de Stand: 28. September 2024 Seite 104 von 129




1. Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 2020-03 ,Edeka an der Schlalacher StraRe” der Stadt Treuenbrietzen
Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB

Nr.

Stellunghahme

Thematische Zuordnung

Abwagung

Consilium GmbH ¢ HaubachstralRe 40 ¢ 10585 Berlin ¢ Tel: +49 30/ 318 07 140 o Fax: +49 30/ 318 07 141 « office@consilium-strategie.de ¢ www.consilium-strategie.de

Consilium nimmt sodann eine Uberprifung von Standortalternativen fir einen
potenziellen Lebensmittelvollsortimenter vor (Consilium 2022, S. 18ff.). Es Giber-
rascht dabei nicht, dass schlussendlich alle Varianten verworfen werden. Dass
es diesen Einschatzungen an sachlicher Neutralitat fehlt, zeigt u. a. folgende
Erkenntnis von Consilium hinsichtlich eines mdglichen Standortes in der stdli-
chen Kernstadt: ,Fur die stdliche Kernstadt ist aufgrund der zu geringen Man-
telbevélkerung die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes [..] unwahrschein-
lich” (Consilium 2022, S. 20). So ist die nachweislich ebenfalls geringe Mantel-
bevdlkerung in dem nordéstlichen Bereich kein Hinderungsgrund fir Consi-
lium, dem Vorhabenstandort eine zukiinftige Nahversorgungsfunktion zuzuwei-
sen.

In einem eigenstandigen Kapitel befasst sich Consilium mit der Vertraglich-
keitsanalyse von DLP 2020 (Consilium 2022, S. 21f.). Dabei handelt es sich je-
doch nicht um eine kritische Auseinandersetzung, sondern lediglich um eine
Zusammenfassung der wesentlichen Ergebnisse. Das ist insofern zu beanstan-
den, als die von Junker +Kruse durchgefihrte, fachliche Uberprifung der Ver-
traglichkeitsanalyse zu dem Resultat kommt, dass die Eingangsparameter nicht
dem rechtlich geforderten realitdtsnahen Worst-Case-Ansatz entsprechen und
folglich die der Bewertung zugrunde liegenden Umsatzumverteilungen keine
angemessene Basis einer stadtebaulichen Bewertung bilden (vgl. Kapitel 2).
Obendrein werden Sachverhalte falsch wiedergegeben: Consilium gibt an, dass
DLP 2020 den ,fur das Planvorhaben zu erwartende[n] Umsatz in vollstandiger

66. Planungsrechtl. Stellungnahme - Gut-
achterliche Plausibilitatsprufung:
Nahversorgung - Mantelbevélkerung
Nahbereich Sud vs Nahbereich Nord-
ost

67. Planungsrechtl. Stellungnahme - Gut-
achterliche Plausibilitatsprifung:
Vertraglichkeitsgutachten wegen Feh-
lern als Grundlage ungeeignet.

Nach erneuter Prifung und Abwagung ist weiterhin fir die Nahversorgung zu
konstatieren, dass mit der Standortlage des Planvorhabens eine sehr gute fuR-
laufige Erreichbarkeit besteht.

Mit der Fortschreibung der Planungsrechtlichen Stellungnahme (bzw. Grund-/
Nahversorgungskonzept 2024) werden die vorstehenden Ausfiihrungen re-
daktionell erganzt - soweit nicht bereits erfolgt.

66. Wird nicht gefolgt.

Der Standort des Lebensmittel-Vollsortimenters hat nach den Zielstellungen
des EZK 2019 die primare Aufgabe, die Funktionsschwache der Stadt Treuen-
brietzen in der Grundfunktionalen Versorgung bei Nahrungs- und Genussmit-
teln zu beheben. Eine zusatzliche Nahversorgungsfunktion soll nach den Zie-
len der Stadt/ des EZK 2019 méglichst erganzend zur Grundversorgungsfunk-
tion hinzutreten.

Mit dem primaren grundfunktionalen Versorgungsauftrag richtet sich seine
strukturelle Funktion nicht auf die Nahversorgung, sondern auf das gesamte
Stadtgebiet und auf die benachbarten Gemeinden (gemar LEP HR). Ein Abstel-
len seiner wirtschaftlichen Tragfahigkeit allein bezogen auf die Nahversor-
gung bzw. die im Nahbereich wohnende Mantelbevélkerung - wie vom Stel-
lungnahmegeber angenommen - ware daher nicht sachgerecht und fachlich
falsch.

Insoweit besteht auch kein Widerspruch zur Feststellung, dass die Bevélke-
rung des Nahbereiches Sud fir die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes und
die Bevélkerung des Nahbereiches Nordost fiir die Ansiedlung eines zweiten
Lebensmittelmarktes nicht ausreichend sei.

67. Wird nicht gefolgt.

Die vom Stellungnahmegeber fiir das Vertraglichkeitsgutachten vermuteten
unplausiblen Annahmen (insbesondere Vorhabenumsatz, Untersuchungs-
raum, umverteilungsrelevanter Umsatz) liegen nach erneuter gutachterlicher
Prafung und Abwagung nicht vor, auch wird der rechtlich notwendige realisti-
sche Worst-Case-Fall mit dem Vertraglichkeitsgutachten abgebildet (weitere
Ausfluhrungen hierzu siehe vorstehende Punkte 11 bis 50). Das Vertraglich-
keitsgutachten ist nach erneuter gutachterlicher Prifung auch als Abwa-
gungsmaterial fur die Beurteilung der Auswirkungen nach § 11 Abs. 3 BauNVO
geeignet.
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Héhe in die Umverteilung eingebracht” (Consilium 2022, S. 22) hat. Dabei hat
DLP 2020 sowohl einen Kaufkraftrickgewinn fir das Einzugsgebiet als auch ei-
nen Streukundenanteil reduzierend in Ansatz gebracht (vgl. Kapitel 2.2).

3.4 Konzeptionelle Bausteine der Stellungnahme

= Die Stellungnahme soll gemaR Consilium als stadtebauliches Entwicklungskon-
zept i. S.v. § 1(6) Nr. 11 BauGB beschlossen werden und ,damit als Grundlage
far die rechtsverbindliche Umsetzung der Steuerungsziele durch Bebauungs-
pléne dienen” (Consilium 2022, S 6). Zwingend erforderlich ist dafir eine rechts-
sichere Herleitung und Begriindung der konzeptionellen Bausteine, die ubli-
cherweise auf einer fundierten Analyse basieren. Dabei weist die Stellung-
nahme von Consilium folgende Mangel auf:

Entwicklung eines raumlichen Zentrenmodells 68. Planungsrechtl. Stellungnahme - Gut-
achterliche Plausibilitatsprifung:
Raumliches Zentrenmodell erforderlich

= Ein rdaumliches Zentrenmodell wurde von Consilium nicht entwickelt.

Darstellung und konkret raumliche Abgrenzung der zentralen Versorgungsberei- | 69. Planungsrechtl. Stellungnahme - Gut-
che (méglichst parzellenscharf); Benennung der Versorgungsfunktion achterliche Plausibilitatsprifung:
Zentrale Versorgungsbereiche - Ab-
grenzung sowie funktionale Definition
zu erganzen

= Die Abgrenzung sowie funktionale Definition des zentralen Versorgungsbe-
reichs unter Berlcksichtigung méglicher Entwicklungsperspektiven dient als
unentbehrliche Grundlage fir die Steuerung des Einzelhandels im Rahmen der
Bauleitplanung. Zentrale Versorgungsbereiche sind als schitzenswerte

Die Aktualisierungen gemaR Fortschreibung des Vertraglichkeitsgutachtens
(2023) werden in der Planungsrechtlichen Stellungnahme (bzw. Grund-/Nah-
versorgungskonzept 2024) entsprechend redaktionell erganzt.

68. Wird nicht gefolgt; redaktionelle Klarstellung in Planungsrechtlicher Stel-
lungnahme (bzw. Grund-/Nahversorgungskonzept 2024).

Anders als vom Stellungnahmegeber angenommen, dienen die Inhalte des Ein-
zelhandelskonzeptes 2019 weiterhin als verwaltungsinterne Arbeitsgrundlage
und flieRen weiterhin in die Erarbeitung von gesamtstadtischen Konzepten und
sektoralen Planungen ein. Ausgenommen sind lediglich diejenigen Teile, die
sich auf die nicht realisierbare Ansiedlung des Lebensmittel-Vollsortimenters
im zentralen Versorgungsbereich ,Innenstadt” beziehen, sowie die darauf auf-
bauenden Konzeptelemente und Steuerungsgrundsatze.

Das Standortmodell des Einzelhandelskonzeptes 2019 wird mit der Planungs-
rechtlichen Stellungnahme nicht ersetzt und ist folglich mit ihr nicht ersetzend
zu entwickeln.

Die Erganzung des Standortmodells um den Standort des Lebensmittel-Voll-
sortimenters auRerhalb des zentralen Versorgungsbereiches ,Innenstadt”
ergibt sich bereits aus Teil C der Planungsrechtlichen Stellungnahme.

Mit der Fortschreibung der Planungsrechtlichen Stellungnahme (bzw. Grund-/
Nahversorgungskonzept 2024) wird das raumliche Standortmodell des EZK
2019 zur redaktionellen Klarstellung erganzt.

69. Wird nicht gefolgt; redaktionelle Klarstellung in Planungsrechtlicher Stel-
lungnahme (bzw. Grund-/ Nahversorgungskonzept 2024).

Anders als vom Stellungnahmegeber angenommen, dienen die Inhalte des Ein-
zelhandelskonzeptes 2019 weiterhin als verwaltungsinterne Arbeitsgrundlage
und flieRen weiterhin in die Erarbeitung von gesamtstadtischen Konzepten und
sektoralen Planungen ein. Ausgenommen sind lediglich diejenigen Teile, die
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Bereiche i. S.v. § 2 Absatz 2 BauGB, § 9 Absatz 2a BauGB, § 34 Absatz 3 BauGB
und § 11 Absatz 3 BauNVO einzustufen:

- Unter zentralen Versorgungsbereichen sind gemaB Urteil des Bundesverwaltungs-
gerichts vom 11. Oktober 2007 (4 C 7.07) raumlich abgrenzbare Bereiche einer
Kommune zu verstehen, denen aufgrund von Einzelhandelsnutzungen — haufig er-
génzt durch diverse Dienstleistungen und gastronomische Angebote — eine Versor-
gungsfunktion Gber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt. Dabei kann
es innerhalb einer Kommune durchaus mehr als nur einen zentralen Versorgungs-
bereich geben (z. B. Innenstadt und Nebenzentren). Auch Grund- und Nahversor-
gungszentren kénnen zu den zentralen Versorgungsbereichen zahlen. Vorausset-
zung hierfir ist allerdings, dass in diesen Bereichen mehrere Einzelhandelsbetriebe
mit sich ergdnzenden und / oder konkurrierenden Warenangeboten vorhanden
sind, die einen bestimmten Einzugsbereich, wie etwa Quartiere groBerer Stadte
oder auch gesamte kleinere Orte, vorwiegend mit Warengruppen des kurzfristigen
Bedarfs und gegebenenfalls auch teilweise mit Waren des mittelfristigen Bedarfs
versorgen. Zudem muss die Gesamtheit der vorhandenen baulichen Anlagen auf-
grund ihrer Zuordnung innerhalb des raumlichen Bereichs und aufgrund ihrer ver-
kehrsmaBigen ErschlieBung und verkehrlichen Anbindung in der Lage sein, den
Zweck eines zentralen Versorgungsbereichs — und sei es auch nur die Sicherstel-
lung der Grund- und Nahversorgung - zu erfiillen."

- Dabei miissen entsprechende Standortbereiche nicht bereits vollstandig als zentra-
ler Versorgungsbereich entwickelt sein. Somit ist also auch das Entwicklungsziel ein
zu priifendes Kriterium. Es muss aber zum Genehmigungszeitpunkt eines (in der
Regel groBflachigen) Einzelhandelsansiedlungs- oder auch -erweiterungsvorhabens
im Rahmen von Planungskonzeptionen eindeutig erkennbar sein.

- Wichtige Abgrenzungskriterien eines zentralen Versorgungsbereichs sind der Be-
satz der Erdgeschosszonen mit Geschaftsnutzungen, die stadtebaulich integrierte
Lage, die fuBldufige Erreichbarkeit und funktionale Verkntipfungskriterien, die z. B.
auch anhand von Passantenstrémen festgehalten werden kénnen. Die Fixierung
der raumlichen Ausdehnung des zentralen Versorgungsbereichs ist nicht als plane-
rische ,Abgrenzungsiibung” zu sehen, sondern ein notwendiger Schritt, um die
Voraussetzungen fiir Dichte, raumliche Entwicklungsmoglichkeiten und letztend-
lich Prosperitat zu schaffen. Es wird somit deutlich, dass neben funktionalen As-
pekten auch stiddtebauliche Kriterien zur Abgrenzung eines zentralen Versorgungs-
bereichs heranzuziehen sind.

- Zu der besonderen llichen Funktion ler Versorgungsbereiche fiihrt
das BVerwG aus: , Zentrale Versorgungsbereiche sollen erhalten werden, weil
ihnen eine herausragende Bedeutung fiir Bestand und Entwicklung von Stidten
und Gemeinden zukommt. Bezweckt wird nicht der Schutz der vorhandenen Ein-
zelhandelsbetriebe um ihrer selbst willen, schon gar nicht geht es um die Verhin-
derung von k . Angestrebt wird beispie jse auch nicht die Foi ¥4
des Mittelstands oder im Bereich des Leb ittelei dels die B

von Vollsortimentern im Verhéltnis zu Discountern [...]. Vielmehr soll eine be-
stimmte stadtebauliche Struktur erhalten werden, die sich durch Zentralitit aus-
zeichnet und eine diffuse Verteilung von Einrichi in die Fliche idet ",

= Consilium verzichtet auf eine fachliche Auseinandersetzung mit dem Thema
zentrale Versorgungsbereiche. Auch werden die zugrunde gelegten Abgren-
zungskriterien und Merkmale, die an einen rechtssicher abgegrenzten zentra-
len Versorgungsbereich anzulegen sind, nicht aufgefiihrt.

= Es verwundert, dass die Stellungnahme den Anspruch eines stadtebaulichen
Entwicklungskonzeptes erhebt, dann aber fir die Treuenbrietzener Innenstadt

sich auf die nicht realisierbare Ansiedlung des Lebensmittel-Vollsortimenters
im zentralen Versorgungsbereich ,Innenstadt” beziehen, sowie die darauf auf-
bauenden Konzeptelemente und Steuerungsgrundsatze.

Die Abgrenzung sowie funktionale Definition des Standorttyps ,Zentraler Ver-
sorgungsbereich” gemaR EZK 2019 wird mit der Planungsrechtlichen Stellung-
nahme nicht ersetzt. Folglich besteht keine Notwenigkeit, mit der Planungs-
rechtlichen Stellungnahme eine ersetzende Abgrenzung und funktionale Defi-
nition vorzunehmen.

Die raumliche Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches ,Innenstadt”
gemaR EZK 2019 wird mit der Planungsrechtlichen Stellungnahme ebenfalls
nicht ersetzt. Insoweit besteht keine Notwenigkeit, mit der Planungsrechtli-
chen Stellungnahme eine ersetzende raumliche Abgrenzung vorzunehmen.

Mit der Fortschreibung der Planungsrechtlichen Stellungnahme werden die
vorstehenden Ausfiihrungen erganzt - soweit nicht bereits erfolgt.
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Jhur” einen faktischen zentralen Versorgungsbereich definiert (Consilium 2022,
S. 30). Consilium begriundet dies damit, dass ,[...] eine Abgrenzung des zentralen
Versorgungsbereiches ,Innenstadtzentrum” durch einen Bebauungsplan oder
Flachennutzungsplan [...] in Treuenbrietzen nicht” (Consilium 2022, S. 30) vor-
liegt. Es ware Aufgabe des Gutachters, einen zentralen Versorgungsbereich un-
ter funktionalen und stadtebaulichen Aspekten mit Blick auf Entwicklungsper-
spektiven abzugrenzen und Empfehlungen zur zukinftigen Einzelhandelsent-
wicklung zu formulieren. Eine kartographische Darstellung der konkreten
raumlichen Abgrenzung ist in der Stellungnahme nicht enthalten, sondern le-
diglich ein Verweis auf des Einzelhandelskonzept 2019. Dieses Vorgehen ist
nicht sachgerecht.

Was den zentralen Versorgungsbereich ,Nahversorgung Schlalacher StraRe /
Berliner StraRe” betrifft (Consilium 2022, S. 31), offenbart sich erneut die einsei-
tige, offensichtlich interessengeleitete Ausrichtung der Stellungnahme von
Consilium. In der Stadtverordnetenversammlung am 22. Februar 2021 wurde der
far den geplanten Lebensmittelvollsortimenter praferierte Vorhabenstandort
als zentraler Versorgungsbereich politisch beschlossen. Consilium Gbernimmt
diese Abgrenzung samt einer kartographischen Darstellung und weist dem
Zentrum eine Nahversorgungsfunktion zu, welche ,[..] nach den Zielen des Ein-
zelhandelskonzeptes 2020 und der vorliegenden Planungsrechtlichen Stellung-
nahme 2020 kunftig erhalten, gestarkt und in ihrer weiteren Entwicklungsfahig-
keit geférdert werden” (Consilium 2022, S. 31f) soll. Hierbei muss es sich um
einen Fehler handeln, denn das Einzelhandelskonzept 2019 hat diesem Standort
weder eine Nahversorgungsfunktion noch eine Entwicklungsperspektive zuge-
wiesen.

70. Planungsrechtl. Stellungnahme - Gut-
achterliche Plausibilitatsprifung:
Nahversorgungsfunktion fur ZVB
Schlalacher StraRe / Berliner Chaussee
nicht im Einklang mit EZK 2019

70. Wird nicht gefolgt; redaktionelle Klarstellung in Planungsrechtlicher Stel-
lungnahme (bzw. Grund-/ Nahversorgungskonzept 2024).

Mit dem Einzelhandelskonzept 2019 wird der (seinerzeit im ZVB ,Innenstadt”)
geplante Lebensmittel-Vollsortimenter als ,strukturpragender Nahversorger”
eingestuft (Seite 77) und ihm eine Nahversorgungsaufgabe zugesprochen.
Diese Funktionszuweisung findet auch Eingang in die Ansiedlungsregel 1,Ein-
zelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten“ des EZK
2019. Diese mit dem EZK 2019 zugewiesene Funktion des Lebensmittel-Voll-
sortimenters wurde mit der Planungsrechtlichen Stellungnahme beibehalten.

Des Weiteren wird mit dem Standortmodell des EZK 2019 fur die Nahversor-
gung eine mehrpolige Funktionsteilung zwischen dem zentralem Versor-
gungsbereich ,Innenstadt* und weiteren strukturpragenden Lebensmittel-
Standorten (Leipziger StraRe 8 und 152) festgelegt, in der den strukturpragen-
den Lebensmittel-Standorten die Funktion zugewiesen wird, eine Nahversor-
gung zu Ubernehmen, um die angestrebte méglichst flachendeckende Nahver-
sorgung fir das Stadtgebiet sicherzustellen. Der nun auRerhalb des zentralen
Versorgungsbereiches ,Innenstadt* anzuordnende Lebensmittel-Vollsorti-
menter hat sich in diesen vom EZK 2019 vorgegebenen Nahversorgungsansatz
einzuordnen. Demzufolge entspricht das Planvorhaben auch in seiner Nahver-
sorgungsfunktion den Zielstellungen des EZK 2019.

Mit der Fortschreibung der Planungsrechtlichen Stellungnahme (bzw. Grund-/
Nahversorgungskonzept 2024) werden die vorstehenden Ausfiihrungen er-
ganzt - soweit nicht bereits erfolgt.

Die vom Stellungnahmegeber benannte Entwicklungsperspektive ist dagegen
nicht Gegenstand der vom Stellungnahmegeber angegebenen Textpassagen
der Planungsrechtlichen Stellungnahme. Eine Abwagung ist insoweit entbehr-
lich. Die Beweggriinde dafir, dass der Lebensmittel-Vollsortimenter mit dem
EZK 2019 im zentralen Versorgungsbereich ,Innenstadt” und folglich nicht an
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Eine kritische Bewertung im Hinblick auf die Rechtssicherheit der Einordnung
und Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs ,Nahversorgung Schlala-
cher StraRe / Berliner StraRe” erfolgt durch Consilium nicht. Dabei entbehrt die
Ausweisung dieses zentralen Versorgungsbereichs jedweder fachlichen, stad-
tebaulichen und rechtlichen Grundlage.

Junker + Kruse kommt bei einer Uberprifung des zentralen Versorgungsbe-
reichs zu dem Ergebnis, dass er einen Uberwiegend funktionalen Standort dar-
stellt und stadtebauliche Merkmale eines Zentrums fehlen. Insbesondere die
Abgrenzungskriterien der wohnsiedlungsraumlich integrierten Lage und der
Multifunktionalitat (13) sind nicht gegeben.

Zentrale Versorgungsbereiche zeichnen sich durch das Vorhandensein

erganzender Nutzungen, wie Dienstleistung, Gastronomie und Kulturan-

gebote, aus. Diese sind in dem Bereich nicht geplant.
Kuschnerus fasst die rechtliche Bedeutung zentraler Versorgungsbereich wie
folgt zusammen: ,Die raumliche und funktionale Festlegung zentraler Versor-
gungsbereiche gehért zwar zur planerischen Gestaltungsfreiheit der Stadte
und Gemeinden im Rahmen ihrer eigenverantwortlich festzulegenden Stadte-
baupolitik. Soweit Stadte und Gemeinden hiermit aber Rechtsfolgen bewirken
wollen, die an die rechtliche Einordnung eines Bereichs als zentraler Versor-
gungsbereich anknipfen, unterliegen sie den Merkmalen dieses Begriffs und
der hie- rauf bezogenen rechtlichen Kontrolle” (14).

(14) Kuschnerus, U., Bischopink, O., Wirth, A. (2018): Der standortgerechte

Einzelhandel. 2. Auflage. Rdnr. 146
Die Stadt Treuenbrietzen weist den Standort Schlalacher StraRe / Berliner
Chaussee als zentralen Versorgungsbereich aus, um dort Planungsrecht flr die
Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters zu schaffen. SchlieRlich erfullt
der Standort aber nicht die Abgrenzungskriterien und Merkmale, die an einen
rechtssicher abgegrenzten zentralen Versorgungsbereich anzulegen sind.

Darstellung der tbrigen bedeutsamen Einzelhandelsstandorte (nicht zentrale Ver-
sorgungsbereiche); z.B. als Sonderstandorte

= Consilium definiert zusatzlich zwei stadtebaulich integrierte Nahversorgungs-
lagen sowie einen Bestandsstandort ohne kiinftige Nahversorgungssituation
(Consilium 2022, S. 37ff.). Die Einordnung der jeweiligen Standorte ist plausibel.

Vorschlag fur eine ortstypische Sortimentsliste

= Neben der Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche und der Definition tbri-
ger bedeutsamer Einzelhandelsstandorte stellt die ortstypische Sortimentsliste

71.

72.

73.

Planungsrechtl. Stellungnahme - Gut-
achterliche Plausibilitatsprifung:
ZVB Schlalacher StraRe / Berliner
Chaussee - Keine stadtebauliche In-
tegration

Planungsrechtl. Stellungnahme - Gut-
achterliche Plausibilitatsprifung:
Ubrige Einzelhandelsstandorte

Planungsrechtl. Stellungnahme - Gut-
achterliche Plausibilitatsprifung:
Sortimentsliste zu entwickeln

anderen Stellen der Stadt vorgesehen wurde, ist in den vorstehenden Punkten
bereits eingehend erértert worden, so dass hier auf eine weitere Vertiefung
verzichtet wird (weitere Ausfiihrung hierzu siehe Punkt 11).

71. Wird nicht gefolgt.

Anders als vom Stellungnahmegeber angenommen, liegt fir den Zentralen
Versorgungsbereich ,Schlalacher StraRe / Berliner Chaussee” eine stadtebau-
liche Integration vor (weitere Ausfihrungen hierzu siehe Punkt 11).

Weitere Ausfiihrungen zur wohnsiedlungsraumlichen Lage und zur Multifunk-
tionalitat (siehe Punkt 11).

In der Zusammenschau aller flr den Zentralen Versorgungsbereich ,Schlala-
cher StraRe / Berliner Chaussee"” entspricht seine Einstufung als zentraler Ver-
sorgungsbereich den rechtlichen Anforderungen (weitere Ausflihrungen
hierzu siehe Punkt 11).

72. Wird zur Kenntnis genommen.

73. Wird zur Kenntnis genommen; redaktionelle Klarstellung in Planungs-
rechtlicher Stellungnahme (bzw. Grund-/ Nahversorgungskonzept 2024).
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ein wichtiges Instrument zur Steuerung der gesamtstadtischen Einzelhandels-
entwicklung dar.

Eine vollstandige ortstypische Sortimentsliste wird von Consilium nicht herge-
leitet (Consilium 2022, S. 27f.). Lediglich nahversorgungsrelevante Sortimente
werden bestimmt. Dabei wird hauptsachlich auf die Liste der ,Zentrenrelevan-
ten Sortimente fur die Nahversorgung” gemaR LEP HR abgestellt.

Insbesondere fur die Umsetzung in der Bauleitplanung ist eine vollstandige
ortstypische Sortimentsliste mit nahversorgungsrelevanten, zentrenrelevanten
und nicht zentrenrelevanten Sortimenten zwingend notwendig, die einen Bezug
zu den lokalen Verhaltnissen, aber auch zu den lokalen Entwicklungsperspek-
tiven aufweist.

Consilium verweist erneut lediglich auf das Einzelhandelskonzept 2019 und hat
gar die darin enthaltene Treuenbrietzener Sortimentsliste der Stellungnahme
angehangt. Da der Beschluss des Einzelhandelskonzeptes, wie bereits mehr-
fach erwahnt, aufgehoben wurde, hat diese Liste lediglich informativen Charak-
ter.

Eine fachlich fundiert hergeleitete, beschlussfahige ortstypische Sortiments-
liste fUr Treuenbrietzen liegt somit nicht vor.

Umsetzungsempfehlungen

In den sog. Konzentrationszielen formuliert Consilium die Umsetzungsempfeh-
lungen fir die zentrenrelevanten, nahversorgungsrelevanten sowie nicht-zen-
trenrelevanten Sortimente (Consilium 2022, S. 23ff.) und das, obwohl weder ein
zentraler Versorgungsbereich fir die Treuenbrietzener Innenstadt abgegrenzt
noch zentrenrelevante bzw. nicht-zentrenrelevante Sortimente definiert wer-
den (s.0.).

74. Planungsrechtl. Stellungnahme - Gut-
achterliche Plausibilitatsprifung:
Konzentrationsziele - ZVB und Sorti-
mentsliste fehlen als Basis

Anders als vom Stellungnahmegeber angenommen, dienen die Inhalte des Ein-
zelhandelskonzeptes 2019 weiterhin als verwaltungsinterne Arbeitsgrundlage
und flieRen weiterhin in die Erarbeitung von gesamtstadtischen Konzepten und
sektoralen Planungen ein. Ausgenommen sind lediglich diejenigen Teile, die
sich auf die nicht realisierbare Ansiedlung des Lebensmittel-Vollsortimenters
im zentralen Versorgungsbereich ,Innenstadt” beziehen, sowie die darauf auf-
bauenden Konzeptelemente und Steuerungsgrundsatze.

Die Sortimentsliste Treuenbrietzen (2019) sowie die ortsspezifische Ableitung
der zentrenrelevanten, nahversorgungsrelevanten und nicht-zentrenrelevan-
ten Sortimente gemaR EZK 2019 werden mit der Planungsrechtlichen Stellung-
nahme nicht ersetzt. Folglich besteht keine Notwendigkeit, mit der Planungs-
rechtlichen Stellungnahme eine ersetzende Sortimentsliste und Abgrenzung
der Sortimente vorzunehmen.

Mit der Planungsrechtlichen Stellungnahme ist ein Bezug zur Sortimentsliste
des LEP HR herzustellen, da diese Liste fir die Bewertung des raumordneri-
schen Konzentrationsgebote zugrunde zu legen ist (siehe Kapitel 2.1).

Mit der Fortschreibung der Planungsrechtlichen Stellungnahme (bzw. Grund-/
Nahversorgungskonzept 2024) werden die vorstehenden Ausfiihrungen er-
ganzt - soweit nicht bereits erfolgt.

74. Wird zur Kenntnis genommen.

Anders als vom Stellungnahmegeber angenommen, dienen die Inhalte des Ein-
zelhandelskonzeptes 2019 weiterhin als verwaltungsinterne Arbeitsgrundlage
und flieRen weiterhin in die Erarbeitung von gesamtstadtischen Konzepten und
sektoralen Planungen ein. Ausgenommen sind lediglich diejenigen Teile, die
sich auf die nicht realisierbare Ansiedlung des Lebensmittel-Vollsortimenters
im zentralen Versorgungsbereich ,Innenstadt” beziehen, sowie die darauf auf-
bauenden Konzeptelemente und Steuerungsgrundsatze.

Die Sortimentsliste Treuenbrietzen (2019) sowie die ortsspezifische Ableitung
der zentrenrelevanten, nahversorgungsrelevanten und nicht-zentrenrelevan-
ten Sortimente gemaR EZK 2019 sowie die Abgrenzung sowie funktionale Defi-
nition des Standorttyps ,Zentraler Versorgungsbereich” und die rdumliche Ab-
grenzung gemaR EZK 2019 werden mit der Planungsrechtlichen Stellungnahme
nicht ersetzt.

Weitere Ausfiihrungen zur Sortimentsliste siehe Punkt 73 und zum Standort-
typs .Zentraler Versorgungsbereich” siehe Punkt 69.
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= Wieder bedient sich Consilium an Bausteinen des Einzelhandelskonzeptes

2019, konkret an den Ansiedlungsempfehlungen, und nimmt dabei Anpassun-
gen vor, u. a. um entsprechende Empfehlungen auf den zentralen Versorgungs-
bereich ,Nahversorgung Schlalacher StraRe / Berliner StraRe” auszuweiten. Die
Empfehlungen sind widerspruchlich und nicht sachgerecht, basieren sie doch
auf der Annahme, dass es sich bei dem Standort Schlalacher StraRe / Berliner
Chaussee um einen zentralen Versorgungsbereich handelt.

= Interessanterweise bezeichnet Consilium im Rahmen des Konzentrationsziels

far die zentrenrelevanten Sortimente die Treuenbrietzener Innenstadt als einen
Lstadtentwicklungspolitisch hochst bedeutsamen Einzelhandelsstandort” (Con-
silium 2022, S. 23). Das steht im Widerspruch dazu, dass das Einzelhandelskon-
zeptes 2019 aufgehoben wurde und es seitdem keinen politisch beschlossenen
zentralen Versorgungsbereich in der Innenstadt gibt.

75. Planungsrechtl. Stellungnahme - Gut-
achterliche Plausibilitatsprifung:
Ansiedlungsregeln - Basis ,,ZVB* fur
Planstandort liegt nicht vor

76. Planungsrechtl. Stellungnahme - Gut-
achterliche Plausibilitatsprifung:
Ansiedlungsregeln - EZK 2019 ist auf-
gehoben

Die Grundlagen fir die mit der Planungsrechtlichen Stellungnahme zusam-
mengestellten Ziele/Ansiedlungsregeln sind daher gegeben.

75. Wird nicht gefolgt; redaktionelle Klarstellung in Planungsrechtlicher Stel-
lungnahme (bzw. Grund-/ Nahversorgungskonzept 2024).

Anders als vom Stellungnahmegeber angenommen, ist der Planstandort als
zentraler Versorgungsbereich einzuordnen (weitere Ausfihrungen hierzu
siehe Punkt 11).

Das Einzelhandelskonzept 2019 ging davon aus, dass der groRflachige Lebens-
mittel-Vollsortimenter im zentralen Versorgungsbereich ,Innenstadt” reali-
siert werden konnte. Folglich sind auch die Ansiedlungsregeln des EZK 2019
dahingehend ausgerichtet. Mit der erforderlichen Realisierung des groRflachi-
gen Lebensmittel-Vollsortimenters auRerhalb des zentralen Versorgungsbe-
reiches ,Innenstadt” sind auch die Ansiedlungsregeln dementsprechend an-
zupassen. Dies ist mit der Planungsrechtlichen Stellungnahme erfolgt und
schafft die Grundlage fur die Umsetzung der Zielstellung des EZK 2019, einen
Lebensmittel-Vollsortimenter zur grundfunktionalen Starkung der Stadt Treu-
enbrietzen anzusiedeln.

Weitere Ausfihrungen zur Sortimentsliste siehe Punkt 73 und zum Standorttyp
.Zentraler Versorgungsbereich” siehe Punkt 69.

Die Grundlagen fir die mit der Planungsrechtlichen Stellungnahme zusam-
mengestellten Ziele/Ansiedlungsregeln sind daher gegeben.

76. Wird nicht gefolgt; redaktionelle Klarstellung in Planungsrechtlicher Stel-
lungnahme (bzw. Grund-/ Nahversorgungskonzept 2024).

Die Aufhebung des Einzelhandelskonzeptes 2019 wurde mit Blick darauf erfor-
derlich, dass sich mehrere Ziele des EZK 2019 nicht umsetzen lieRen (vgl.
hierzu Punkt 02.51). Dies betrifft auch die Ziele fir den zentralen Versorgungs-
bereich ,Innenstadt” hinsichtlich der empfohlenen, jedoch nicht realisierbaren
Ansiedlung eines groRflachigen Lebensmittel-Vollsortimenters.

Das Hauptzentrum der Stadt Treuenbrietzen stellt dessen ungeachtet weiter-
hin einen fir die Stadt stadtebaulich bedeutsamen Einzelhandelsstandort dar.

Ein Widerspruch ist nach erneuter Prifung nicht zu erkennen.
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= Die Innenstadt von Treuenbrietzen ist gemaR Consilium aufgrund ihrer bereits

eingeschrankten Funktionsfahigkeit besonders anfallig gegeniiber u. a. ,[...] der
Erweiterung von zentrenrelevanten Sortimenten bei Bestandsbetrieben auRer-
halb des Innenstadtzentrums (z. B. [...] bei Lebensmittelmarkten mit zentrenre-
levanten Randsortimenten” (Consilium 2022, S. 24). Warum an dieser Stelle ex-
plizit die zentrenrelevanten Randsortimente von Lebensmittelmarkten aufge-
fahrt werden, erschlieRt sich nicht. Zumal der geplante Lebensmittelvollsorti-
menter einen Anteil von zentrenrelevanten Sortimenten fiihren wird (15), der
bezogen auf die Verkaufsflache - aufgrund der Dimensionierung - iber dem der
bestehenden Lebensmittelmarkte liegen wird. Nach der Argumentationslinie
von Consilium wirde sich das negativ auf die Funktionsfahigkeit der Treuen-
brietzener Innenstadt auswirken und somit dem Konzentrationsziel fiir die zen-
trenrelevanten Sortimente widersprechen. Consilium schlieRt aber auf Basis
des Vertraglichkeitsgutachtens von DLP eine negative Beeintrachtigung aus.
(15) Bei einem Lebensmittelvollsortimenter entfallen Gblicherweise etwa
85% bis 90% der Gesamtverkaufsflache auf das Kernsortiment Nah-
rungs- und Genussmittel. Das weitere Angebot umfasst die Warengruppe
Gesundheit und Korperpflege sowie weitere Non-Food-Artikel (Haus-
haltswaren, Zeitschriften, zoologische Artikel, etc.).

= Deshalb kommt Consilium beim Konzentrationsziel fur nahversorgungsrele-

vante Sortimente auch zu folgender Empfehlung: ,Dieses Beeintrachtigungs-
verbot gilt auch fur den zentralen Versorgungsbereich ,Schlalacher StraRe /
Berliner Chaussee” gegeniiber dem ,Innenstadtzentrum®, sofern hierdurch die
Erhaltung, Starkung und Entwicklung des zentralen Versorgungsbereichs

77. Planungsrechtl. Stellungnahme - Gut-
achterliche Plausibilitatsprifung:
Ansiedlungsregel ,Zentrenrelevante
Sortimente” im Konflikt mit Beeintrach-
tigung des Innenstadtzentrums

78. Planungsrechtl. Stellungnahme - Gut-
achterliche Plausibilitatsprifung:
Ansiedlungsregel ,Nahversorgungsre-
levante Sortimente” im Konflikt mit Be-
eintrachtigung Innenstadtzentrum

77. Wird nicht gefolgt.

Die Ansiedlungsregeln des EZK 2019 gelten fur das gesamte Stadtgebiet und
beziehen sich nicht allein auf das Planvorhaben des Lebensmittel-Vollsorti-
menters. Sie bertcksichtigen zudem die Bestandsbetriebe und beziehen zu-
dem kunftige Erweiterungen der Bestandsbetriebe und Neuansiedlungen von
Betrieben mit ein. Die Planungsrechtliche Stellungnahme fuhrt diese Systema-
tik weiter fort.

Mit dem Vertraglichkeitsgutachten werden die zentrenrelevanten Sortimente
als ,aperiodische Randsortimente” gefiihrt und deren Auswirkungen auf die
den zentralen Versorgungsbereiche ,Innenstadt” bewertet. Mit dem Vertrag-
lichkeitsgutachten wird dargelegt, dass fiir die Gesamtheit der aperiodischen
Sortimente ein Marktanteil von maximal rund 2% zu erwarten ist. Wirde man
die Umsatze im aperiodischen Bedarfsbereich auf die einzelnen méglichen
Sortimente (z.B. Bekleidung, Schuhe, Elektro, Gartenbedarf, Sportartikel, Ba-
cker, Hausrat etc.) herunter brechen und auf ein volles Geschaftsjahr bezie-
hen, wirde sich zeigen, dass die Marktanteile eines einzelnen aperiodischen
Sortiments sehr gering ausfallen und damit auch die von ihm ausgehende Um-
verteilungswirkung. 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 Zu-
sammenschau verbleibt fur jeden Standort des Einzugsgebietes (z.B. Innen-
stadtzentrum) eine Umverteilungslast unterhalb der rechnerischen Nachweis-
barkeit fur jedes aperiodische Sortiment. Eine vorhabeninduzierte Funktions-
stérung kann daher fir alle Standorte des Einzugsgebietes ausgeschlossen
werden. Dies gilt auch fur das Innenstadtzentrum Treuenbrietzen, da eine fla-
chendeckende Aufgabe aperiodischer Anbieter als Folge des Planvorhabens
ausgeschlossen werden kann. Weitere Ausfiihrungen hierzu siehe Punkt 43.

Im Ergebnis wird der zentrale Versorgungsbereich ,Innenstadt” durch den ge-
planten Lebensmittel-Vollsortimenter nicht stadtebaulich negativ beeintrach-
tigt und liegt der vom Stellungnahmegeber beflirchtete Widerspruch zwischen
dem Konzentrationsziel/Ansiedlungsregel ,Zentrenrelevante Sortimente” und
den mit dem geplanten Lebensmittel-Vollsortimenter zu erwartenden zentren-
relevanten Sortimenten nicht vor.

78. Wird nicht gefolgt.

Mit den Konzentrationszielen/Ansiedlungsregeln des EZK 2019 soll ein Funkti-
onsverlust des zentralen Versorgungsbereiches ,Innenstadt” verhindert und
seine weitere Entwicklungsfahigkeit gewahrt werden.
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JInnenstadtzentrum® konterkariert werden wirde (Beeintrachtigungsverbot).
Das Innenstadtzentrum Ubernimmt ebenfalls eine Nahversorgungsfunktion.
Seine Stabilisierung, Starkung und weitere Entwicklung hat Vorrang vor allen
anderen Standorten des Stadtgebietes” (Consilium 2022, S. 24). Ein attraktiver
und moderner Lebensmittelmarkt mit knapp 2.100 m2 Verkaufsflache und ei-
nem groRzigigen Stellplatzangebot wird spurbar Kaufkraft aus der Innenstadt
abziehen. Die zugewiesene Nahversorgungsfunktion wird bislang hauptsach-
lich durch Lebensmittelhandwerksbetriebe (Backer und Metzger) sicherge-
stellt. Durch eine Frischetheke in dem geplanten Lebensmittelvollsortimenter
und einen er- ganzenden Backer wird es definitiv zu Angebotsiiberschneidun-
gen kommen, gegen die sich inhabergefuhrte Betriebe, deren Existenz bereits
bei geringen UmsatzeinbuRen gefahrdet ist, nur schwer behaupten konnen.
Auch die Entwicklungsperspektive im Sinne eines Ausbaus des nahversor-
gungsrelevanten Angebots innerhalb der Innenstadt wird durch das Vorhaben
konterkariert. Somit besteht auch ein Widerspruch mit dem Konzentrationsziel
far die nahversorgungsrelevanten Sortimente.

4 Fazit

79. Planungsrechtl. Stellungnahme - Gut-
achterliche Plausibilitatsprifung:
Mangelliste

Mit dem Vertraglichkeitsgutachten wird dargelegt, dass den Anbietern im
Treuenbrietzener Innenstadtzentrum durch das Vorhaben Umsatze von rd. 0,2
Mio. €. entzogen werden (Tabelle 9; siehe unter Ortskern), der sich auf mehrere
Betriebe des Innenstadtzentrums verteilt.

Mit dem im Planvorhaben vorgesehenen Backer wird ein Angebotsformat
etabliert, welches im Innenstadtzentrum zweifach vertreten ist. Eine (auch
dauerhafte) Abwanderung der bisher von diesen beiden Backern gebundenen
Kunden wird nicht vollstandig zu verhindern sein, weshalb nicht auszuschlie-
Ren ist, dass einer der beiden Backer im Innenstadtzentrum vorhabeninduziert
schlieRen wird. Dass gleich beide Backer vorhabeninduziert aus dem Markt
austreten werden, lasst sich aus gutachterlicher Sicht vollstandig ausschlie-
Ren (weitere Ausfihrungen siehe unter Punkt 43). Auch fir die im Innenstadt-
zentrum ansassige Fleischerei kann nach gutachterlicher Einschatzung aus-
geschlossen werden, dass es zu einer vorhabeninduzierten Betriebsschlie-
Rung kommt (weitere Ausfihrungen siehe unter Punkt 43).

Das Bau- und Raumordnungsrecht sieht keinen einzelbetrieblichen Schutz vor
Konkurrenz vor, sondern stellt auf die Funktionsfahigkeit der Versorgungs-
struktur ab. Die BetriebsschlieBung einer der beiden Backer kame keiner
grundlegenden Stérung der Funktionsfahigkeit des zentralen Versorgungsbe-
reiches ,Innenstadt” gleich, da ein weiterer Backer als typischer Fachanbieter
nahversorgungsrelevanter Sortimente auch weiterhin erhalten bliebe, ebenso
wie die bestehende Fleischerei, und mithin eine flaichendeckende Aufgabe der
im Innenstadtzentrum ansassigen kleinteiligen nahversorgungsrelevanten
Anbieter ausgeschlossen werden kann.

Im Ergebnis wird der zentrale Versorgungsbereich ,Innenstadt” durch den ge-
planten Lebensmittel-Vollsortimenter nicht beeintrachtigt und liegt der vom
Stellungnahmegeber beflrchtete Widerspruch zwischen dem Konzentrations-
ziel/Ansiedlungsregel ,Nahversorgungsrelevante Sortimente” und den mit
dem geplanten Lebensmittel-Vollsortimenter zu erwartenden nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten nicht vor.

79. Wird nicht gefolgt.

Die Hinweise der Gutachterlichen Plausibilitatsprifung Junker+Kruse beruhen
auf der irrtimlichen Annahme, dass mit der Aufhebung des Einzelhandelskon-
zeptes 2019 auch die Inhalte des Einzelhandelskonzeptes 2019 nicht mehr als
verwaltungsinterne Arbeitsgrundlage und nicht mehr far die Erarbeitung von
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8ei der Stellungnahme von Consilium handelt es sich weniger um ein eigen-
) standiges Gutachten, sondern mehr um eine Verschneidung der Ergebnisse des
Vertraglichkeitsgutachtens von DLP mit Bausteinen des Einzelhandelskonzeptes
2019 mit dem Ziel den zentralen Versorgungsbereich , Nahversorgung Schlala-
cher Strale / Berliner Strafie” zu legitimieren und dort die Ansiedlung eines Le-
zuzulassen. Die ist

nicht neutral, weist fachliche Mangel auf und wichtige Bausteine fehlen.

Mit Blick auf die Analysebausteine der Stellungnahme von Consilium sind fol-
gende Kritikpunkte hervorzuheben:

. und

Darlegung des
o Fehlende Auseinandersetzung mit Entwicklung und Trends im Einzelhandel,

Vorgehens

insbesondere der Corona-Pandermie

« Unplausible Einordnung des Standortes Schlalacher Straie / Berliner Straie
im Sinne siner wohnsiedlungsraumlich integrierten Lage

o Fehlende Angaben zur Hhe des zukiinftigen Einwohnerpotenzials durch die
geplanten Wohngebiete

« Fehlende kritische Auseinandersetzung mit den Ergebnissen des Vertriglich-
keitsgutachtens von DLP

Die konzeptionellen Bausteine der Stellungnahme von Consilium weisen fol-
gende Kritikpunkte auf

« Fehlendes raumliches Zentrenmodell
o Fehlende fachliche Auseinandersetzung mit dem Thema , Zentrale Versor-

“ und den sowie

kriterien

« Fehlende raumliche Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs in der
Innenstadt von Treuenbrietzen

« Nicht sachgerechte Ausweisung und Abgrenzung des zentralen Versor-
gungsbereichs , Nahversor
ser Standort nicht die Abg
nen rechtssicher abgegrenzten zentralen Versorgungsbereich anzulegen sind

+ Fehlende, fachiich fundiert hergeleitete ortstypische Sortimentsliste fir die
Stadt Treuenbrietzen

undz. T. L

basierend auf fehlerhaften Annahmen

Schlalacher StraSe / Berliner Strafie”, da die-

gskriterien und Merkmale erfillt, die an ei-

= Nicht sachgerechte Querbeziige und Verweise zu dem Einzelhandelskonzept
2019, dessen Beschluss aufgehoben wurde

Die Stellungnahme stellt somit keine fundierte Bewertungsgrundlage filr
G im mit einzelhan-
in dar.

Larmuntersuchung - Uberschreitungen von TA Larm Werten fehlerhaft ausge-
schlossen

Die schalltechnische Untersuchung (ALB, 29.09.2022) weist ebenfalls Mangel auf.
Aus S. 9 ergibt sich, dass die Larmbetrachtung auf die Planungskonzeption zuruck-
greift, welche indessen in ihrer Realisierung in keiner Weise abgesichert ist. Daher
ist auch nicht klar, ob es sich um einen sog. ,realistischen worst-case” dieser An-
gebotsplanung handelt. Z.B. kédnnten mit einer anderen Planung der Rigolen im
Stellplatzbereich noch mehr Stellpldatze geschaffen werden.

Die wahrend der Tageszeit durch den Betrieb des Marktes entstehende Larmbe-
lastung wird bei einer korrekten, dem realistischen worst-case entsprechenden,

80. Schalltechnische Untersuchung: Rea-
listisches Planvorhaben zugrunde le-
gen

81. Schalltechnische Untersuchung & Ver-
kehrstechnische Untersuchung: PKW-
Aufkommen zu gering angesetzt

gesamtstadtischen Konzepten und sektoralen Planungen verwendet werden.
Dem ist nicht so.

Ausgenommen sind lediglich diejenigen Teile, die sich auf die nicht realisier-
bare Ansiedlung des Lebensmittel-Vollsortimenters im zentralen Versor-
gungsbereich ,Innenstadt” beziehen, sowie die darauf aufbauenden Konzep-
telemente und Steuerungsgrundsatze.

Diese irrtumliche Annahme bildet allerdings die Basis fur alle nachfolgenden
Schritte der Gutachterlichen Plausibilitatspriafung Junker+Kruse.

Ungeachtet dessen wird die Planungsrechtliche Stellungnahme kunftig durch
das ,Grundversorgungs- und Nahversorgungskonzept der Stadt Treuenbriet-
zen" ersetzt.

Die mit der Gutachterlichen Plausibilitatsprifung Junker+Kruse dargelegten
Hinweise eriibrigen sich damit und sind folglich in vollem Umfang unbeacht-
lich.

Auch nach erneuter Prifung und Abwagung sind keine erheblichen Mangel
des Bebauungsplan-Entwurfes und der ihm zugrunde liegenden Planungs-
rechtlichen Stellungnahme zu erkennen (siehe Abwagung zu vorstehenden
Punkten).

Die mit Blick auf die Hinweise des Stellungnahmegebers vorgenommenen Er-
ganzungen in der Begrindung und der Planungsrechtlichen Stellungahme
(bzw. Grund-/Nahversorgungskonzept 2024) dienen der redaktionellen Klar-
stellung wie in den vorstehenden Punkten dargelegt.

80. Wird bereits gefolgt.

Das Planungskonzept wird neben den Festsetzungen des Bebauungsplanes
auch durch den zum Bebauungsplan gehérigen stadtebaulichen Vertrag abge-
sichert, in dem der Vorhabentrager zur Realisierung des Planvorhabens wie
im Bebauungsplan (und den zugehérigen Gutachten) zugrunde gelegt ver-
pflichtet ist. Der Schalltechnische Untersuchung legt flr seine Prifungen folg-
lich das maRgebliche Planungskonzept zugrunde und bildet damit den hierauf
basierenden Worst-Case-Fall realistisch ab.

81. Wird teilweise gefolgt; Uberarbeitung der Schalltechnischen Untersuchung

zu Schalltechnischer Untersuchung
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Modellierung der auf dem Parkplatz zu erwartenden Fahrten deutlich héher aus-
fallen.

Die durch ALB grundsatzlich ebenfalls in Bezug genommene Bayrische Parkplatz-
larmstudie weist in der dortigen Tabelle 8 (S. 34) einen Mittelwert von 1,34 Bewe-
gungen/10gm Verkaufsflache und Stunde aus. Dies bedeuten somit bei der von ALB
angenommenen Nettoverkaufsflaiche von 2.061 m2 etwa 276 Bewegungen pro
Stunde im Mittel. Bei der auch durch ALB unterstellten Offnungszeit von 6:00 bis
22.00 (16 h, rechtlich Tageszeitraum) kdme man auf 4.418 Pkw Bewegungen alleine
auf dem Parkplatz. Angesichts dessen, dass nur eine kleine Anzahl von Personen
(ca. 600) fuRlaufig wohnt und der Markt deutlich auRerhalb des Zentrums liegen
wirde, erscheint die vorg. Zahl realistisch. ALB legt indessen nicht einmal halb so
viele Pkw-Bewegungen zu Grunde, sondern alles in allem (also samt Anlieferung /
Entsorgung / Lkw) nur 771 Anfahrten und 771 Ausfahrten pro Tag (vgl. Tabelle 6, S.
19).

Diese fur den zu erwartenden Larm maRgebliche Grundlage ist viel zu niedrig ge-
griffen. Die Bayerische Parkplatzlarmstudie stellt zutreffend nicht auf die Pkw-Fre-
quenz im Jahresschnitt ab, sondern nach unserem Verstandnis zutreffend auf be-
sonders hoch frequentierte Tage, also beispielsweise die Tage vor Feiertagen
(Wethnachten, Neujahr, Ostern, Pfingsten, generell die Tage vor Wochenenden).
Denn die TA Larm sieht gerade keine Mittelung des Larmjahresschnitts vor, son-
dern nur der Stunden eines Tages in der Zeit von 6.00 bis 22.00 Uhr. Hierfur sind
demnach nicht Durchschnittstage zu Grunde zu legen, sondern die Tage mit der
héchsten Frequentierung. Auch hier ist ein realistischer Worst-Case anzunehmen.
Es ist nicht zu erkennen, dass der Verkehrsgutachter und in Folge auch der Larm-
gutachter dem nachgekommen sind. Dementsprechend sind sowohl das Verkehrs-
wie auch das Larmgutachten bezlglich grundlegender und entscheidender Ein-
gangsdaten fehlerhaft - was jedwede darauf basierende Abwagung angreifbar ma-
chen wirde.

Der vom Stellungnahmegeber zugrunde gelegte Mittelwert der Bayerischen
Parkplatzlarmstudie (1,37 Bewegungen/10 gm Verkaufsflaiche und Stunde)
kommt im vorliegenden 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 bertlcksichtigten Standortlagen nicht
nur Kleinstadte im landlichen Raum, sondern auch Standorte in GroRstad-
ten (Minchen) und Innenstadtlagen (Minchen) beinhalten, die mit sehr ho-
hen Frequenzen ausgewiesen werden und insoweit den Mittelwert deutlich
erhéhen.

Nach den Kategorien der Bayerischen Parkplatzlarmstudie ware das Planvor-
haben aufgrund seiner GréRe und des Warenangebots als ,Kleiner Verbrau-
chermarkt (Nettoverkaufsflache bis 5.000 gm)“ einzustufen. Der Mittelwert fur
diese Kategorie wird mit 0,79 Bewegungen/10 gm Verkaufsflache und Stunde
ausgewiesen. Dabei reichen die fir die einzelnen Standortlagen ausgewiese-
nen Werte von 0,58 bis maximal 1,05 Bewegungen/10 gm Verkaufsflache und
Stunde.

Da es sich bei den vorgenannten Werten um konkrete Zahldaten handelt, die
von Marktlage, MarktgroRe und besonderen Ereignissen abhangen, wird mit
der Bayerischen Parkplatzlarmstudie empfohlen (Seite 83), fur schalltechni-
sche Prognosen grundsatzlich die Ansatze der Bayerischen Parkplatzlarmstu-
die in Tabelle 33 auf Seite 84 zu verwenden. In dieser werden die fur die Prog-
nosen bedeutsamen Werte "auf der sicheren Seite" (Anhaltswert) angegeben.
Far den ,Kleinen Verbrauchermarkt (Nettoverkaufsflache bis 5.000 gm)“ wird
ein Anhaltswert von 0,1 Bewegungen/1 gm Netto-Verkaufsflache und Stunde
ausgewiesen.

Diese stellen bereits die Maximalwerte der Erhebungsergebnisse Bayerischen
Parkplatzlarmstudie zugrunde (Seite 84). Diese beziehen sich fur den ,Kleinen
Verbrauchermarkt (Nettoverkaufsflache bis 5.000 gm)“ bereits auf den im Le-
bensmittelbereich einkaufsstarksten Wochentag (Samstag; Tabelle 8).

Die vom Stellungnahmegeber angebrachten Sondertage, insbesondere die
Tage vor Feiertagen, entsprechen auf das Jahr betrachtet, seltenen Ereignis-
sen und nicht dem Regelbetrieb. Fur seltene Ereignisse sieht die TA Larm unter
Nr. 6.3 erhohte Immissionsrichtwerte vor. Beispielsweise wirde fir die Immis-
sionsorte 10 06.1 und 10 06.2 unter Berlicksichtigung der Inmissionsrichtwerte
far die maRgeblichen Immissionsorte fur das Planvorhaben im Regelbetrieb
von 55 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts die Berucksichtigung der seltenen Er-
eignisse mit Immissionsrichtwerten von 70 dB(A) tags und 55 dB(A) nachts
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eine Erh6hung der Gerauschimmissionen um 15 dB(A) zulassen. Dies entspra-
che theoretisch einer sehr starken Erhéhung des in der Schalltechnischen Un-
tersuchung far den Regelbetrieb angesetzten Kundenverkehrs fur die seltenen
Ereignisse. Eine solche Erhéhung ist auch an seltenen Tagen vollkommen un-
wahrscheinlich.

Aufgrund der in Fachkreisen umstrittenen sehr konservativen (Uberhéhten)
Ansatze der Bayerischen Parkplatzlarmstudie zur Frequentierung der Park-
platzflachen wurden in der Schalltechnischen Untersuchung (September 2022)
die als deutlich realistischer einzustufenden Verkehrsmengen der Verkehrs-
technischen Untersuchung angesetzt.

Mit der Uberarbeitung der Schalltechnischen Untersuchung (Juni 2023) wer-
den im Sinne der Betroffenen und zur Vorsorge vor schadlichen Gerau-
schimmissionen "zur sicheren Seite" der fur Prognosen empfohlene Anhalts-
wert der Bayerischen Parkplatzlarmstudie zum ,Kleinen Verbrauchermarkt
(Nettoverkaufsflache bis 5.000 gm)“ angesetzt (0,1 Bewegungen/1 gm Netto-
Verkaufsflache und Stunde). Dieser Anhaltswert stellt bereits eine Uberschat-
zung der tatsachlichen Situation dar und ist als Gberhéhter ,Worst-Case-Fall”
zu werten.

Eine weitere Erhohung der Anséatze im Sinne der vom Stellungnahmegeber an-
geregten Tabelle 8 wirde sowohl der Empfehlung der Bayerischen Parkplatz-
larmstudie widersprechen als auch zu einer nochmaligen Uberschatzung der
tatsachlichen Situation fuhren, die aufgrund der értlichen Lage des Planvor-
habens nicht angezeigt und nicht zu erwarten ist.

zu Verkehrstechnischer Untersuchung

Fur die Ermittlung des Verkehrsaufkommens legt die Verkehrstechnische Un-
tersuchung spezifisch auf die einzelnen Nutzungen abgestimmte und damit
sehr differenzierte Eingangswerte zugrunde.

Dabei werden auch gebietsbezogene Kennwerte in die Ermittlung des zusatz-
lichen Verkehrsaufkommens einbezogen. Die Ermittlung des Modal Split-An-
teils erfolgte dabei in Anlehnung an den Tabellenbericht zum Forschungspro-
jekt ,Mobilitat in Stadten - SrV 2018 sowie anhand eigener Annahmen basie-
rend auf vergleichbaren Projekten. Des Weiteren basierte die Vorgehensweise
zur Ermittlung des zukunftigen Verkehrsaufkommens auf den methodischen
Ansatzen der ,Hinweise zur Schatzung des Verkehrsaufkommens von Ge-
bietstypen”. Diese geben fiir verschiedene Nutzungsarten typische Kennwerte
in Spannweiten an (z. B. Kunden je Beschéftigte).
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ALB stellt in Tabelle 9 und dem nachgehenden Text auf S. 25 f. zutreffend fest, dass
jedenfalls bei den I0s 06.1 und 06.2 (Schlalacher StraRe 6, unmittelbar nérdlich der
geplanten Einfahrt) das Irrelevanzkriterium der TA Larm durch die Zusatzbelas-
tung des geplanten Vorhabens deutlich Gberschritten wird. Das hat nach der TA
Larm zwingend zur Folge, dass die Vor- und Gesamtbelastung durch Gewerbelarm

82. Schalltechnische Untersuchung: Ge-
werbliche Vorbelastung nur unvoll-
standig einbezogen

Der Tabelle 1 (Seite 18) ist zu entnehmen, dass der GroRteil des zusatzlichen
Verkehrsaufkommens (94%) durch den Kundenverkehr erzeugt wird. Dieser ist
demnach fir die Bemessung des gesamten durch das Planvorhaben induzier-
ten Verkehrs maRgebend. Der Anlage 5 (Seite 39) ist zudem zu entnehmen,
dass fir die Ermittlung des Kundenverkehrsaufkommens der Maximalwert der
nach Regelwerk gegebenen Spannweite flr einen Verbrauchermarkt ange-
nommen wurde. Demnach spiegeln die ermittelten Werte bereits den eher un-
glnstigen Fall wieder.

Auch fur den Beschéftigtenverkehr sowie fir den Wirtschaftsverkehr wurden
gemaR den Hinweisen zur Schatzung des Verkehrsaufkommens von Gebiets-
typen geltende, spezifische Eingangsparameter fur die Ermittlung des Ver-
kehrsaufkommens bertcksichtigt.

Fur die Darstellung des Worst-Case wird zudem bei der Ermittlung der Ver-
kehrsbelastungen in den Spitzenstunden (Zeitraum mit der héchsten Ver-
kehrsbelastung) im Analyse-Planfall sowohl die Verkehrsbelastung der Spit-
zenstunden im Bestand als auch die Verkehrsbelastung der Spitzenstunden
im Analyse-Planfall aufsummiert. Imn 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 Spit-
zenstunden im Analyse-Planfall wurden auf Grundlage reprasentativer Tages-
ganglinien fir 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 sicheren Seite
ein eher héheres Verkehrsaufkommen fir die Betrachtung der Leistungsfahig-
keit angenommen.

In der Zusammenschau liegt nach erneuter Prifung und Abwéagung der Ver-
kehrstechnischen Untersuchung der realistische Worst-Case-Fall zugrunde
und ist eine Anpassung der Verkehrstechnischen Untersuchung nicht erfor-
derlich.

82. Wird teilweise gefolgt; Uberarbeitung der Schalltechnischen Untersuchung

zu Klaranlage Schwarzer Weg

Der Stellungnahmegeber bezieht sich auf die Klaranlage am Schwarzen Weg,
die rund 520 m entfernt vom Planvorhaben gelegen ist. Die Klaranlage ist fur
die Ermittlung der Vorbelastung nicht relevant, weil sich die fir sie zulassigen
Gerauschimmissionen bereits aus den ihr deutlich naher gelegenen Wohnnut-
zungen (Schlalacher StraRe 26-27c) ergeben und sie daher bereits in ihrem
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Das erfolgt nicht; vielmehr beschrankt sich ALB auf eine Berlcksichtigung des be-
stehenden Netto-Marktes dstlich der BundesstraRe. Weitere dem gewerblichen
Larm zuzuordnende Quellen seien nicht ersichtlich. Das ist nach dem Luftbild nicht
zutreffend: Nicht relevant weiter entfernt als der Netto-Markt befindet sich die
Klaranlage (mit offenen Becken und scheinbar Rihr- und Pumpeinrichtungen) so-
wie westlich der SebaldusstraRe ein nicht naher erkennbarer, aber offenbar ge-
werblich genutzter oder nutzbarer Bereich:

Von dort ausgehende bzw. mégliche Larmbelastungen hatten ebenfalls ermittelt
und einbezogen werden missen.

Das Ganze ist relevant, weil ALB in Tabelle 10 (S. 27) z.B. beim 106 nur zur recht
knappen Einhaltung der Immissionswerte nach TA Larm kommt, namlich einer Un-
terschreitung von nur 2,3 dB(A) tagsuber; nachts werden die Maximalpegel, die vor
einem Aufwachen schitzen sollen, nur marginal unterschritten:

Bestand begrenzen. Eine Vorbelastung tritt folglich fur die weiter entfernt ge-
legenen Immissionsorte des Planvorhabens nicht ein und ist daher mit der
Schalltechnischen Untersuchung nicht zu beriicksichtigen.

Mit der Uberarbeitung der Schalltechnischen Untersuchung (Juni 2023) wer-
den dennoch die Gerauschimmissionen der Klaranlage Schwarzer Weg vor-
sorglich zusatzlich berucksichtigt.

zu Gewerbehof SebaldusstraRe

Der Stellungnahmegeber bezieht sich auf die Gewerbeflache an der Sebaldus-
straRe, die rund 360 m entfernt vom Planvorhaben gelegen ist. Die Gewerbe-
flache ist fur die Ermittlung der Vorbelastung ebenfalls nicht relevant, weil sich
die fur sie zulassigen Gerauschimmissionen bereits aus den ihr deutlich naher
gelegenen Wohnnutzungen (RingstraRe 12-13c) ergeben und sie daher bereits
in threm Bestand begrenzen. Eine Vorbelastung tritt folglich fur die weiter ent-
fernt gelegenen Immissionsorte des Planvorhabens nicht ein und ist daher mit
der Schalltechnischen Untersuchung nicht zu berucksichtigen.

Bei einem zusatzlichen Ortstermin wird offensichtlich, dass es sich bei dem
vom Stellungnahmegeber als "offenbar gewerblich genutzter Bereich” eher um
einen Bauernhof mit Ablageflache und Aufstellflache verschiedener landwirt-
schaftlich genutzter Maschinen handelt, der nicht als Gewerbebetrieb mit
standiger larmintensiver Nutzung einzustufen ist.

Mit der Uberarbeitung der Schalltechnischen Untersuchung (Juni 2023) wer-
den dennoch die Gerauschimmissionen der Klaranlage Schwarzer Weg vor-
sorglich zusatzlich berucksichtigt.
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Tabelle 10: Imnussionsrichtwerts gemaB TA Larm und Berechnungsergebaisse fur die be
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EG | 60 | 45 | 90 | 65 | 571 ] 466 | 706 | 668
10 01 - Berliner Chaussee 27

10 02 - Rungserae 20

1003 - Rin

60 [ 357219468 | 468

Aus alledem folgt: Es besteht eine hohe Wahrscheinlichkeit, dass es beim Ansetzen | 83. Schalltechnische Untersuchung: Uber-
den Anforderungen entsprechender Annahmen fiir die Nutzung des EDEKA-Park- schreitungen der Larmrichtwerte
platzes (Pkw-Bewegungen an hoch frequentierten Tagen) und / oder bei der Be- wahrscheinlich

riicksichtigung aller gewerblicher Larmquellen in der Vorbelastung zu einer Uber-
schreitung der Larmwerte der TA Larm z.B. beim 10 6 kommen wird. Das ist unzu-
lassig, fuhrt zu einer rechtswidrigen Abwagung und somit zu einer angreifbaren
Planung.

Natur- und Artenschutz sowie Eingriffsregelung

U.a. aus S. 12. und 31 des Umweltberichts (Entwurf 27.09.2022) geht hervor, dass es | 84. Umweltbericht: Bodenbruter & Kiebitze
keine faunistischen Kartierungen des Gebietes gegeben habe: ,Faunistische Erfas- berlcksichtigen
sungen nach den Methodenstandards wurden nicht durchgefihrt.” Vor diesem

83. Wird teilweise gefolgt; Uberarbeitung der Schalltechnischen Untersuchung

Mit der Uberarbeitung der Schalltechnischen Untersuchung (Juni 2023) wer-
den im Sinne der Betroffenen und zur Vorsorge vor schadlichen Gerau-
schimmissionen "zur sicheren Seite" der fur Prognosen empfohlene Anhalts-
wert der Bayerischen Parkplatzlarmstudie angesetzt, der bereits eine Uber-
schatzung der tatsachlichen Situation darstellt und als tberhdhter ,Worst-
Case-Fall” zu werten ist. Mit diesem Anhaltswert der Bayerischen Parkplatz-
larmstudie wird ein mehr als doppeltes PKW-Aufkommen gegenuber der Ver-
kehrstechnischen Untersuchung angesetzt.

Zusatzlich werden fur die Vorbelastung im Umfeld zusatzlich die benachbarten
technischen Anlagen (Klaranlage Schwarzer Weg, Gewerbehof Sebaldus-
straRe) einbezogen, wenngleich von ihnen keine Vorbelastungen ausgehen.

Trotz der deutlich Gberhohten Eingangswerte ist lediglich fir den Immissions-
ort ,Schlalacher StraRe Nr. 6 eine geringfiigige Uberschreitung der Immissi-
onsrichtwerte der TA Larm von maximal 2 db(A) tags und von maximal 2 db(A)
nachts zu erwarten. Bei allen anderen Immissionsorten werden die Immissi-
onsrichtwerte sowohl tags als auch nachts unterschritten. Mit einer Schall-
schutzwand im Zufahrtsbereich und einem Ausschluss der Parkplatznutzung
in der Nacht werden die Immissionsrichtwerte der TA Larm bereits eingehalten
und damit die Anforderung des Schallschutzes vollstandig erfullt.

84. Wird bereits gefolgt.

Mit dem Umweltbericht erfolgt eine Ermittlung der streng geschutzten bzw.
planungsrelevanten Arten und Artengruppen, fir die Avifauna die Prifung von
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Hintergrund erscheint es sehr zweifelhaft, dass dennoch insb. die Beeintrachti-
gung von Bodenbritern ausgeschlossen wird. Die besonders gefahrdeten Kiebitze
werden z.B. gar nicht benannt.

Bei den im Plangebiet vorhandenen Alteichen wird vorsorglich davon ausgegan-
gen, dass diese artenschutzrechtlich geschitzte Lebensstatten u.a. von xylobion-
ter Kafern (Rote-Liste Arten, strenger Schutz) sein kdnnen. Offenbar wird im Um-
weltbericht davon ausgegangen, dass diese Eichen dauerhaft erhalten werden
kénnen. Das ist fraglich, denn im Planentwurf sind die betreffenden groRkronigen
Baume nur nachrichtlich enthalten, vgl. rote Pfeile des Unterzeichners in folgen-
dem Planauszug:

85. Umweltbericht: Alteichen Schlalacher
StraRe als Abgang zu werten

Gilden. Methodisch erfolgt dies auf Grundlage einer Potentialabschatzung, in
die Biotopausstattung, Lage des Untersuchungsgebietes und vorhandene
Strukturen einflieBen (Seite 12).

Die vom Stellungnahmegeber vorausgesetzte faunistische Erfassung ist dage-
gen nicht zwingend erforderlich.

zu Bodenbriter: Mit der Potentialabschatzung kommt der Umweltbericht zu-
dem Schluss, dass von Bodenbritern (innerhalb der Ackerflachen) auszuge-
hen ist (Seite 12). Fur Bodenbruter erfolgt daher auch eine artenschutzrechtli-
che Prifung mit dem Umweltbericht (siehe Kapitel 5.4 Artenschutzrechtliche
Prifung - Brutvogel, Seite 34) sowie eine Prifung von Verbotstatbestanden
nach § 44 Abs.1 BNatSchG (Seite 34f.).

zu Kiebitze: Kiebitze zahlen ebenfalls zu den Bodenbritern und sind daher
ebenfalls im Rahmen des Umweltberichtes berticksichtigt.

Die untere Naturschutzbehorde des Landkreises Potsdam-Mittelmark wurde
auch im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sowohlin der friihzeitigen Be-
teiligung als auch in der Auslegung beteiligt. Zu den vom Stellungnahmegeber
benannten Punkten wurden keine Bedenken zum Umweltbericht oder den
Festsetzungen des Bebauungsplanes vorgebracht (siehe Stellungnahme Nr.
3.4).

85. Wird bereits gefolgt; redaktionelle Klarstellung in zeichnerischer Festset-
zung.

Der Stellungnahmegeber bezieht sich auf die drei Alteichen entlang der
Schlalacher StraRe. Ihr Schutz wird bereits Uber die BaumSchVO Teltow-Fla-
ming sichergestellt und mit threr Lage innerhalb der 6ffentlichen Grinflachen
durch die 6ffentliche Hand selbst gewahrleistet, so dass eine Erhaltungsfest-
setzung durch Bebauungsplan nicht mehr zwingend erforderlich ist.

Ihr Erhalt wird zudem durch die mit dem Umweltbericht formulierten Vermei-
dungsmaRnahmen vorgeschrieben (Kapitel 3.4), zu denen Arbeiten im Kronen-
bereich unter Beachtung der RAS-LP 4, Handschachtung im Kronenbereich,
Wurzelvorhang, Bewasserung, Stammschutz gehéren. Zur Umsetzung dieser
VermeidungsmaRnahmen wird der Vorhabentrager mit stadtebaulichem Ver-
trag verpflichtet. Dies in der Begriindung zum Bebauungsplan-Entwurf bereits
dargelegt. Der Umweltbericht hat zusammen mit dem Bebauungsplan-Entwurf
ausgelegen.

Die Wurzelbereiche der Alteichen wurden mit der Bautechnischen Vorplanung
bereits bericksichtigt. Fir den sudlichsten der drei Bestandsbaume riickt die
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Festgesetzt fur die Erhaltung sind nur diejenigen Baume, die mit der griinen Kreis-
fladche und schwarzem Punkt in der Mitte gekennzeichnet sind. Das ist bei den al-
ten, groRen Baumen / Eichen aus nicht nachvollziehbaren Griinden nicht der Fall.
Gleichzeitig wird dort lt. Planung die o6ffentliche Verkehrsflache deutlich an die
Baume herangefiihrt / ausgeweitet, diese dadurch mutmaglich in threm Bestand
gefahrdet.

Daher: Entweder ist der Bestand dieser Baume planungsrechtlich (durch Festset-
zungen) zu sichern und in jedem Fall fachlich nachzuweisen, dass die Erhaltung
dieser Baume moglich ist. Oder aber es muss von einem Verlust dieser Baume
ausgegangen werden, und damit der Einschlagigkeit artenschutzrechtlicher Ver-
botstatbestande (s.o.).

Aus hiesiger sich bleibt demnach fehlerhaft offen, ob die betreffenden natur-
schutzfachlich hochwertigen Baume tatsachlich dauerhaft erhalten werden sollen
sowie der Nachweis, dass dies auch maglich ist.

Ebenfalls fehlerhaft sieht die Planung bisher keinerlei Ausgleich / Kompensation
far den Eingriff in das Landschaftsbild vor. Das ergibt sich aus Tabelle 5, S. 23, des
Umweltberichts, Hervorhebungen durch den Unterzeichner:

86. Umweltbericht: Kompensation fur Ein-
griff ins Landschaftsbild sind zu ergan-
zen

offentliche Verkehrsflache naher als bei den anderen beiden Bestandsbaumen
heran, jedoch ware mit den durch Umweltbericht und stadtebaulichen Vertrag
gesicherten VermeidungsmaRnahmen eine Gefdahrdung des Bestandsbaumes
nicht zu erwarten.

Die untere Naturschutzbehorde des Landkreises Potsdam-Mittelmark wurde
auch im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sowohlin der frithzeitigen Be-
teiligung als auch in der Auslegung beteiligt. Zu den vom Stellungnahmegeber
benannten Punkten wurden keine Bedenken zum Umweltbericht, zur Bautech-
nischen Vorplanung oder zu den Festsetzungen des Bebauungsplanes vorge-
bracht (siehe Stellungnahme Nr. 3.4).

In der Zusammenschau kann mit dem Umweltbericht der gesicherte Erhalt der
Alteichen zugrunde gelegt werden. Nach erneuter Prifung wird eine Anpas-
sung des Umweltberichtes nicht erforderlich.

Vorsorglich wurde die Bautechnische Vorplanung nochmals tberarbeitet und
far die Schlalacher StraRe die 6ffentliche Verkehrsflache soweit angepasst,
dass ein erweiterter Schutz des Wurzelbereiches fir die sudlichste Alteiche
moglich ist (siehe Stellungnahme 38.9). Auch werden die drei Alteichen mit
dem 2. Entwurf als Erhaltungsbaum festgesetzt.

86. Wird bereits gefolgt.

Mit dem Umweltbericht erfolgt eine Bewertung des Eingriffs in das Orts- und
Landschaftsbild, aus der mehrere MaRnahmen resultieren, die der Kompensa-
tion des Eingriffs in das Orts- und Landschaftsbildes dienen und mit dem Be-
bauungsplan durch zeichnerische Festsetzung der Flachen mit Anpflanzbin-
dungen (Flachen A, B, C) sowie mit den textlichen Festsetzungen 6.2, 6.3 und
6.4 sichergestellt werden. Des Weitere erfolgt durch stadtebaulichen Vertrag
die Umsetzung von ErsatzmaRnahmen auRerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes. Dies ist mit der Begriindung des Bebauungsplan-Entwur-
fes bereits dargelegt.
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Thematische Zuordnung
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Neuversiegelung von 9.166
m

Tabelle 5: der Eingriffser
Schutzgut Betroffenheit Bewertung Kompensation
Pflanzen/Tiere | Uberbauung von 14.733 m?* | 9.166 m* ii Flachen i
Ackerflachen erheblich multifunktional
mit Schutzgut
Boden)
Boden 9.166 m* erheblich notwendig

Wasser

Verringerung der
Versickerung

durch zusitzlich magliche
versiegelte Flachen

Eingriffsminderung durch tiw.
wasserdurchlassige
Befestigungen

ortliche Versickerung auf den
Flachen

nicht erheblich

keine

Klima/Luft

lokalklimatische
Funktionsraume
werden nicht beeinflusst

nicht erheblich

keine

Kultur- und

Landschaft

keine Betroffenheit

nicht erheblich

keine

keine Betroffenheit

nicht erheblich

keine

den.
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Angesichts dessen, dass im Bereich des Plangebiets bisher keine Bebauung zu-
lassig ist, weitere BaumaRnahmen auRerhalb des Plangebiets ungewiss sind (von
einer ,Bauliicke” kann keine Rede sein) und sich zudem ein groRer langgestreckter
Baukérper samt Parkplatz sehr deutlich von der im weiteren Umfeld vorhandenen,
das Orts- und Landschaftsbild westlich der BundesstraRe bisher harmonisch ab-
rundenden, Bebauung absetzt, ist ein relevanter Eingriff in das Landschaftsbild
klar vorhanden. Eigentlich sagt das der Umweltbericht auf S. 22 sogar selbst:

Da der Teil des Plangebietes, welcher als SO ausgewiesen ist, bis auf die

im Bebauungs- plan festgesetzten Ausgleichsflachen, eine Veranderung

im Erscheinungs- und Nutzungsbild erfahrt, kann diese Veranderung als

eine Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes angesehen wer-

Ein derart groRer Hallenbau (etwa 80 m lang, 40 m breit und knapp 7 m hoch) samt
groRem Parkplatz im bisherigen Freiraum sowie ohne bestehende Entsprechungen
im Landschaftsraum stellt klar eine erhebliche Beeintrachtigung des Landschafts-
bildes dar. Dessen Nichtausgleich fuhrt zur Rechtsfehlerhaftigkeit und Angreifbar-
keit des B-Plans sowie darauf ggf. basierender Baugenehmigungen.

Kompensation / Ausgleich ist demnach fehlerhaft einzig fir das Schutzgut Boden
(Flachenversiegelung) vorgesehen. Die Berechnung des diesbeziiglichen Aus-
gleichs ist nicht nachvollziehbar. Eine entsprechende Darlegung fehlt in den Un-
terlagen, woran auch die Tabelle 8 auf S. 29 des Umweltberichts nichts dndert.

87. Umweltbericht: Ausgleich fir Eingriff in
Boden nicht nachvollziehbar

Nach erneuter Prifung durch den Umweltbericht sind die Eingriffe in das Orts-
und Landschaftsbild angemessen kompensiert und wird eine Anpassung des
Umweltberichtes nicht erforderlich.

Die untere Naturschutzbehorde des Landkreises Potsdam-Mittelmark wurde
auch im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sowohlin der frithzeitigen Be-
teiligung als auch in der Auslegung beteiligt. Zu den vom Stellungnahmegeber
benannten Punkten wurden keine Bedenken zum Umweltbericht oder den
Festsetzungen des Bebauungsplanes vorgebracht (siehe Stellungnahme Nr.
3.4).

87. Wird nicht gefolgt; redaktionelle Klarstellung im Umweltbericht

Die Berechnungen zum Eingriff in das Schutzgut Boden erfolgen mit Kapitel
3.2 des Umweltberichtes ausfihrlich und sind dort bereits dargelegt. Die Ab-
leitung des Kompensationsumfanges erfolgt dabei nach der hierfir vorge-
schriebenen HVE des Landes Brandenburg. Dies ist mit dem Umweltbericht
sowie mit der Begriindung des Bebauungsplan-Entwurfes bereits dargelegt.

Fur die Kompensation des Eingriffs in das Schutzgut Boden werden mit dem
Umweltbericht mehrere MaRnahmen vorgesehen. Die Berechnung erfolgt je-
weils bezogen auf die empfohlene MaRnahme, also im Rahmen der Ausgleichs-
maRnahmen (s. Kapitel 3.5.1) und der ErsatzmaRnahme (s. Kapitel 3.5.2). Mit
Blick auf die Art des Eingriffs (Flachenumnutzung, Flachenversiegelung)
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FFH-Gebiet / Entwasserung

falls bei weitem nicht die im Umweltbericht angenommenen 300 m.
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Auf S. 11 des Planentwurfs wird das FFH-Gebiet (DE 3843-301) "Obere Nieplitz" er-
wahnt, aber véllig falsch behauptet, dieses liege etwa 300 m vom Plangebiet ent-
fernt. Das FFH-Gebiet liegt wie folgt (Quelle: https://geodienste.bfn.de/schutzge-
biete?lang=de):

Vom westlichen Rand des Plangebietes bis zum FFH-Gebiet im Bereich der Se-
baldusstraRe sind es etwa 150 m (Entfernungsmessung mit google-earth), jeden-

erfolgt die Berechnung des Eingriffs in Verbindung mit dem Schutzgut Pflan-
zen/Tiere als Flachenansatz. Grundlage ist ebenfalls die hierfiir vorgeschrie-
benen HVE des Landes Brandenburg. Dies ist mit dem Umweltbericht sowie mit
der Begriindung 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 sowohlin der friihzeitigen Be-
teiligung als auch in der Auslegung beteiligt. Zu den vom Stellungnahmegeber
benannten Punkten wurden keine Bedenken zum Umweltbericht oder den
Festsetzungen des Bebauungsplanes vorgebracht (siehe Stellungnahme Nr.
3.4).

Nach erneuter Prifung durch den Umweltbericht sind die Eingriffe in den Bo-
den angemessen ausgeglichen und kompensiert sowie wird eine Anpassung
des Umweltberichtes nicht erforderlich.

Die vorstehenden Ausfiihrungen werden als redaktionelle Klarstellung im Um-
weltbericht erganzt - soweit erforderlich.
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ausgeschlossen und nicht naher zu prifen ist, als fehlerhaft dar:

gewiesen sind und/oder sehr stérempfindlich sind

teristische Arten oder gar Erhaltungsziele.

schlossen sein. Die Nachweispflicht hierfir liegt letztlich bei der Stadt.
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Schon deshalb stellt sich die auf S. 45 des Umweltberichts in einem kurzen Absatz
pauschal erhobene Behauptung, dass eine Beeintrachtigung eines FFH-Gebiets

= Lt. Steckbrief dieses FFH-Gebietes (https://www.bfn.de/natura-2000-ge-
biet/obere-nieplitz) zahlen zu den charakteristischen (Anhang-II) Arten des Ge-
bietes eine ganze Reihe von Arten, die auf eine besondere Wasserqualitat an-

= U.a. sind das Bachneunauge, die Helm-Azurjungfer und der Fischotter charak-

= Bau- und Betriebsbedingte Beeintrachtigungen missen vorab sicher ausge-

88. Umweltbericht - FFH-Gebiet: Bau- und
Betriebsbedingte Beeintrachtigungen
sind auszuschlieRen

88. Wird bereits gefolgt; redaktionelle Klarstellung im Umweltbericht

Fur das FFH-Gebiet ,Obere Nieplitz“ (Nr. 3843-301) werden als zu schitzende
Arten ausgewiesen:

= Mopsfledermaus

= Biber

= Fischotter

= Kammmolch

= Bachneunauge

= Helm-Azurjungfer

= Hirschkaéfer

= Eremit

Die Arten ,Fischotter” und ,Biber” sind als stérempfindlich einzustufen. Repro-
duktionsstatten liegen nicht im Umfeld des Bauvorhabens innerhalb des FFH-
Gebietes. Die Arten nutzen die Gewasserstruktur zu Wanderungen in der Dam-
merung und Nacht. Wanderbewegungen tber die Felder sind nicht bekannt und
sind auch durch die am B-Plangebiet angrenzenden Bebauungen auszuschlie-
Ren. Als Abschirmung gegeniiber dem betriebsbedingten Larm steht das Ver-
kaufsgebaude zwischen den Parkplatzflachen und dem in der Ferne verlaufen-
den FFH-Gebiet.

Storungen der Mopsfledermaus als u.a. gebaudebewohnende Art sind eben-
falls auszuschlieRen.

Alle anderen Arten sind nicht stérempfindlich gegenuber Erschiitterungen o-
der Larm wahrend der Bauzeit und im weiteren Betrieb.

Die untere Naturschutzbehérde des Landkreises Potsdam-Mittelmark wurde
auch im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sowohlin der friihzeitigen Be-
teiligung als auch in der Auslegung beteiligt. Zu den vom Stellungnahmegeber
benannten Punkten wurden keine Bedenken zum Umweltbericht oder den
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Bei ca. 150 m Entfernung ist ein derart pauschaler Ausschluss unmdéglich, es
bedarf zumindest einer FFH-Vorprifung.

Das gilt einerseits z.B. fur baubedingte Stérungen: Kann der Baularm, kénnen
Erschitterungen dazu fuhren, dass charakteristische Arten ihre Lebensstatten
verlassen? Also z.B. wegen Larms oder Erschitterungen, Ausleuchtung der
Baustelle, etc., Individuen der geschitzten Arten ihre Fortpflanzungsstatten
verlassen? So sind z.B. Fischottern extrem stérempfindlich.

Kénnen ggf. WasserhaltungsmaRnahmen oder Griindungen bei den BaumaRg-
nahmen zu Eintribungen / Anderungen der Wasserqualitat fiihren?

Wenn wir die Ausfiihrungen zum Regenwasser richtig verstehen, gibt es vor Ort
keinen geeigneten Vorfluter, sondern es soll Uber Rigolen entwassert werden.
Damit gelangen dann aber auch Reifenabrieb etc. in das Grundwasser und ggf.
die Nieplitz.

Kann bei Starkregenereignissen, die bekanntlich zunehmen, sowohl in der Bau-
wie auch der Betriebsphase per se ausgeschlossen werden, dass es zu Beein-
trachtigungen der Gewasserqualitat der Nieplitz und damit des FFH-Gebietes
kommen kann? Wir meinen, dass man das nicht pauschal ausschlieRen kann.

89. Umweltbericht FFH-Gebiet: Vorprifung
erforderlich

90. Umweltbericht FFH-Gebiet: Beein-
trachtigung der Fortpflanzungsstatten

91. Umweltbericht FFH-Gebiet: Beein-
trachtigung der Wasserqualitat ist aus-
zuschlieRen

Festsetzungen des Bebauungsplanes vorgebracht (siehe Stellungnahme Nr.
3.4).

Nach erneuter Prifung durch den Umweltbericht sind Beeintrachtigungen des
FFH-Gebietes weiterhin nicht zu befiirchten und wird eine Anpassung der Be-
wertungen des Umweltberichtes nicht erforderlich.

Die vorstehenden Ausfiihrungen werden als redaktionelle Klarstellung im Um-
weltbericht erganzt - soweit erforderlich.

89. Wird nicht gefolgt; redaktionelle Klarstellung im Umweltbericht
Eine FFH-Vorprifung ist, anders als vom Stellungnahmegeber angenommen,
nicht erforderlich. Es sind
= keine baubedingten Beeintrachtigungen
= keine betriebsbedingten Beeintrachtigungen
zu erwarten (siehe Punkte 88 und 90ff.),
= weder fur die dem FFH-Gebiet zugeordnete Arten
= noch fir die Wasserqualitat des FFH-Gebietes.

Die vorstehenden Ausfiihrungen werden als redaktionelle Klarstellung im Um-
weltbericht erganzt - soweit erforderlich.

90. Wird bereits gefolgt.

Baubedingte und betriebsbedingte Beeintrachtigungen sind nicht zu erwarten.
Dies auch bezogen auf die Fortpflanzung, da Fortpflanzungsstatten des Fisch-
otters oder Biber im fraglichen Abschnitt des FFH-Gebietes nicht vorhanden
sind und damit auch nicht verlassen werden kénnen (siehe Punkt 88).

91. Wird bereits gefolgt.

Eine Entwasserung in das FlieRgewasser des FFH-Gebietes erfolgt mit dem
Plangebiet nicht. Dies gilt auch fur die Zeit wahrend der BaumaRnahme (z.B.
Grandung).

Auch sind keine Eintrage in das Grundwasser zu erwarten. Die Entwasserung
des Niederschlagswassers erfolgt Gber Mulden bevor es in Rigolen einge-
speist wird. Die Behandlung des Niederschlagswasser erfolgt damit durch die
Bodenzone der Mulden bevor eine Versickerung erfolgt. Die vom
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= Was geschieht bei Havarien, also z.B. der Notwendigkeit, bei einem Brand
Léschmittel einzusetzen? Die Léschmittel samt z.B. brandbedingten, ggf. gifti-
gen Stoffen werden wohl ebenfalls einfach in die Rigolen flieRen, versickern und
damit nicht ,nur” das Grundwasser, sondern auch die angrenzende Nieplitz und
damit das FFH-Gebiet gefahrden und beeintrachtigen.

Kurz: Der Umgang der Planung mit dem sehr nahgelegenen FFH-Gebiet ist nach
allem, was bisher ersichtlich ist, rechtsfehlerhaft und fuhrt ebenfalls zur Angreif-
barkeit der Planung insgesamt.

92. Umweltbericht FFH-Gebiet: Beein-
trachtigung der Wasserqualitat durch
Léschmittel zu beflrchten

93. Umweltbericht FFH-Gebiet: Mangelnde
Berucksichtigung ist rechtsfehlerhaft

Stellungnahmegeber befiirchtete Verunreinigung des Grundwassers (Reifen-
abrieb 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 Gber 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 Be-
messungsregen ausgelegt (Uberflutungsnachweis nach DIN 1986-100). Insbe-
sondere die Versickerungsanlage 9 in der Nahe des Entwasserungsgrabens
hat noch erhebliche Reserven zur Aufnahme von weiteren Niederschlagen (die
Uber die mit den gesetzlichen Vorschriften bereits zu bertcksichtigenden
Starkregenereignisse hinausgehen wirden).

Dies ist mit der Begriindung zum Bebauungsplan sowie mit der Bautechni-
schen Vorprifung (zusammen mit Bebauungsplan-Entwurf ausgelegen) be-
reits dargelegt.

In der Zusammenschau ist daher eine Beeintrachtigung der Wasserqualitat
des FFH-Gebiets durch das Planvorhaben nicht zu befurchten.

Demzufolge sind auch keine Wassererhaltungsmafnahmen fir die Realisie-
rung des Planvorhabens erforderlich.

92. Wird bereits gefolgt.

Bei dem vom Stellungnahmegeber beschriebenen Havariefall handelt es sich
um einen sehr seltenen Extremfall. Auch bei diesem wiirde das Léschwasser
in die Muldenanlage gefiihrt und Uber die Bodenschicht gereinigt werden, be-
vor es in die Rigolenanlage gefiihrt 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 Uber den Bodenoberflachenaustritt verdunstete Anteil. Ein direktes Ein-
sickern des Loschwassers in das Grundwasser erfolgt daher ebenfalls nicht.

93. Wird nicht gefolgt.

Nach erneuter gutachterlicher Prifung sind Beeintrachtigung der Erhaltungs-
und Schutzziele des FFH-Gebietes "Obere Nieplitz" auszuschlieRen.

Die untere Naturschutzbehérde des Landkreises Potsdam-Mittelmark wurde
auch im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sowohl in der frihzeitigen
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Verkehrliche ErschlieBung / Festsetzungen

Die Unterlagen behaupten, dass der neue Vollsortimenter auch fur FuBganger/in-
nen und Radfahrer/innen erreichbar sei. An der Schlalacher StraRe gibt es indes-
sen weder einen FuB- noch Radweg, wonach sich nach hiesigem Verstandnis der
Planung auch nichts andert. Stattdessen sieht die Planungskonzeption einen FuR-
weg (Betonpflaster) zwischen dem Radweg an der BundesstraRe und dem Park-
platz des Marktes vor:

Indessen ist das Planungskonzept rechtlich nur ein véllig unverbindliches Konzept.
Es wird nicht Bestandteil des B-Plans. Letzterer sieht zwischen dem Radweg an
der BundesstraRe und dem Sondergebiet aber durchgehend eine 6ffentliche Grin-
flache vor:

94. ErschlieRung FuRganger/Fahrrad nicht
gesichert

Beteiligung als auch in der Auslegung beteiligt. Zu den vom Stellungnahmege-
ber benannten Punkten wurden keine Bedenken zum Umweltbericht oder den
Festsetzungen des Bebauungsplanes vorgebracht (siehe Stellungnahme Nr.
3.4).

Nach erneuter Prifung ist fur die Bewertung des Planvorhabens bezogen auf
die Erhaltungs- und Schutzziele des FFH-Gebietes "Obere Nieplitz" keine
rechtsfehlerhafte Bewertung des Umweltbericht zu erkennen.

94. Wird nicht gefolgt.

Der Stellungnahmegeber bezieht sich auf den gemeinsamen Geh-/Radweg
entlang der sudlichen Grundsticksgrenze mit Anschluss an die Berliner
Chaussee und Fuhrung in Richtung Eingang des Lebensmittelmarktes.

Die ausgelegte Planungskonzeption ist Bestandsteil des stadtebaulichen Ver-
trages, mit dem sich der Vorhabentrager zu deren Umsetzung verpflichtet. Die
Realisierung des gemeinsamen Geh-/Radweges ist damit vertraglich sicher-
gestellt.

Eine Sicherung innerhalb der é6ffentlichen Grinflache entfallt, da sich in der
Tragerschaft der 6ffentlichen Hand befindet und die Sicherung des gemeinsa-
men Geh-/Radweges seitens der 6ffentlichen Hand gesichert ist.
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gleitet.

ren.

Weitere Gesichtspunkte

gebracht werden kénnte.
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Planungskonzeption und die planerischen Festsetzungen sind insoweit nicht kon-
gruent. Ohne Anpassung der Festsetzungen ist nicht gesichert, dass FuRgan-
ger*innen und Radfahrer*innen tatsachlich eine unmittelbare Zuwegung zum Rad-
weg an der BundesstraRe erhalten, zumal dort nicht nur eine schmale Grunflache
zu Uberwinden ist, sondern u.a. der Graben, der BundesstraRe und Fahrradweg be-

Das Auseinanderfallen von planerischen Vorstellungen und der tatsachlichen Um-
setzung kann und wird in der Regel ebenfalls zur Unwirksamkeit des Planes fiih-

Die Erwagungen zum Klimaschutz im Begrindungsentwurf sind duRert dinn. Sie
verkennen zudem die Anforderungen des Bundes-Klimaschutzgesetzes (KSG).
Nach § 13 Abs. 1 KSG haben alle Trager o6ffentlicher Aufgaben, also auch die Stadt
Treuenbrietzen, bei thren Planungen und Entscheidungen den Zweck dieses Ge-
setzes und die zu seiner Erfullung festgelegten Ziele zu beriicksichtigen. In § 3KSG
werden konkrete Ziele zur Minderung der Treibhausgasemissionen vorgeschrie-
ben. Es bleibt unklar, ob/wie das Vorhaben (neuer Markt auf der ,griinen Wiese",
hauptsachlich fiur den Individualverkehr ausgelegt, hiermit in Ubereinstimmung

95. Umweltbericht / BPlan: Auswirkungen
auf Klimaschutz und Bundes-Klima-
schutzgesetzes (KSG) sind zu bertick-
sichtigen

95. Wird bereits gefolgt; redaktionelle Klarstellung in Begriindung und Um-
weltbericht

Das Bundes-Klimaschutzgesetzes (KSG) ist auf die Einddmmung des weiteren
Anstiegs der globalen Durchschnittstemperatur insbesondere durch eine na-
tionale Reduktion der Treibhausgasemissionen ausgerichtet. Die Realisierung
des Planvorhabens entspricht der Zielstellung des Bundes-Klimaschutzgeset-
zes (KSG).

Die Einwohner Treuenbrietzens steuern fur ihren Lebensmittel-Vollsorti-
mentseinkauf bislang Standorte weit auRerhalb der Stadt Treuenbrietzens an
(z.B. Kaufland Niemegk). Mit dem geplanten Lebensmittel-Vollsortimenter wird
der Lebensmittel-Vollsortimentseinkauf in der Stadt Treuenbrietzen ermég-
licht, so dass die bislang umfangreichen Einkaufsfahrten ins weitere Umland
zuruckgehen werden. Da die Wegstrecken innerhalb der Stadt Treuenbrietzen
erheblich geringer ausfallen als die bisherigen Umlandfahrten werden mit dem
Planvorhaben die bislang entstehenden Verkehrsemissionen erheblich redu-
ziert.

Der geplante Lebensmittelmarkt wirkt zudem mit seinen technischen Vorkeh-
rungen zu einer weiteren Reduktion der Treibhausgase. So dient der Energie-
gewinnung eine Photovoltaikanlage und wird die Abwarme der Kihlaggregate
zur Raumbeheizung eingesetzt. Zur Férderung der E-Mobilitat werden E-Lade-
saulen vorgesehen. Mit der Lage im Stadtgebiet wird dem Kunden kiinftig eine
Erreichbarkeit mit dem Fahrrad maglich, die mit dem bisherigen Umlandein-
kauf ausgeschlossen war.

Mit dem Umweltbericht erfolgt zudem eine Bewertung des Eingriffs in das
Schutzgut Klima und Lufthygiene, mit der zwar Eingriffe attestiert werden,
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1. Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 2020-03 ,Edeka an der Schlalacher StraRe” der Stadt Treuenbrietzen

Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB

Nr. | Stellungnahme

Thematische Zuordnung

Abwagung

Fazit

der Planung in einem Normenkontrollverfahren fihren werden.

genehmigungen kénnten auf dieser Basis nicht erteilt werden.

Insgesamt ist festzuhalten, dass der Planentwurf und das bisherige Beteiligungs-
verfahren erhebliche Mangel aufweisen, die fir sich genommen zur Unwirksamkeit

Die Planung ist mithin bisher rechtswidrig. Sie ware angreifbar. Rechtmagige Bau-

96. Fazit

diese jedoch als nicht erheblich einzustufen sind, weshalb keine Kompensati-
onsmaRnahmen erforderlich werden.

Dennoch werden mit dem Bebauungsplan durch zeichnerische Festsetzung
der Flachen mit Anpflanzbindungen (Flachen A, B, C) sowie mit den textlichen
Festsetzungen 6.2, 6.3 und 6.4 mehrere MaRnahmen vorgesehen, die dem Kli-
maschutz und der Lufthygiene dienen. Hinzu treten die ErsatzmaRnahmen au-
Rerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes. Die Umsetzung all die-
ser MaRnahmen wird mit stadtebaulichem Vertrag gesichert. Das Vorstehende
ist mit der Begrindung des Bebauungsplan-Entwurfes sowie mit dem Umwelt-
bericht bereits dargelegt.

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

Die untere Naturschutzbehorde des Landkreises Potsdam-Mittelmark wurde
auch im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sowohl in der frithzeitigen Be-
teiligung als auch in der Auslegung beteiligt. Zu den vom Stellungnahmegeber
benannten Punkten wurden keine Bedenken zum Umweltbericht oder den
Festsetzungen des Bebauungsplanes vorgebracht (siehe Stellungnahme Nr.
3.4).

Die vorstehenden Ausfihrungen werden zur redaktionellen Klarstellung im
Umweltbericht und in der Begrindung zum Bebauungsplan erganzt -soweit
erforderlich.

96. Wird nicht gefolgt.

Nach erneuter Prifung und Abwagung sind keine erheblichen Mangel des Be-
bauungsplan-Entwurfes und der ihm zugrunde liegenden Gutachten zu erken-
nen. Zur redaktionellen Klarstellung werden in den textlichen Festsetzungen
sowie in den Gutachten Erganzungen vorgenommen.
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