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1 Einfuhrung
1.1 Verfahren

Die vorliegende Begrindung betrifft das im ,Impressum® eingangs benannte Planvorha-
ben.

Die Stadtverordnetenversammlung als zustandiges Gremium hat am 03.04.2025 den Auf-
stellungsbeschluss gefasst und damit das Planverfahren formell eingeleitet.

Der Aufstellungsbeschluss ist am 04.07.2025 im ,Amtsblatt fir die Stadt Storkow (Mark)*
ortsublich bekanntgemacht worden.

Im vorliegenden Fall geht es um die Erstaufstellung eines Bebauungsplans (B-Plan).
Dieser wird im ,Regelverfahren® mit Umweltprifung und Umweltbericht aufgestellit.

Wesentliche Rechtsgrundlage flir das Verfahren und die Inhalte des Bauleitplans ist das
Baugesetzbuch (BauGB).

Das Aufstellungsverfahren wird gem. § 233 Abs. 1 Satz 1 BauGB in der Regel nach der
zum Tag des Aufstellungsbeschlusses (dem formlichen Verfahrensbeginn) geltenden
Fassung des Baugesetzbuches durchgefiihrt.

Far die Inhalte des Planes stellt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) eine weitere we-
sentliche Rechtsgrundlage dar.

Diese ist gem. §§ 25 ff BauNVO jeweils in der Fassung, die vor dem Zeitpunkt des Be-
ginns der offentlichen Auslegung des Entwurfes nach § 3 Abs. 2 BauGB verbindlich war,
anzuwenden.

Rechtsgrundlage flir den Erlass von Satzungen ist in Brandenburg die Kommunalverfas-
sung des Landes Brandenburg (BbgKVerf).

Eine Ubersicht Uber die fiir das Planvorhaben maRgeblichen Rechtsgrundlagen ist An-
hang der Begriindung beigefugt. Beachtet sind gdfls. jeweils geltende Uberleitungsvor-
schriften.

Ein Bauleitplan durchlauft ein vorgegebenes u. U. umfangreiches Aufstellungsverfahren,
in dem die betroffenen Behorden, Trager der offentlichen Belange (T6B), Nachbarge-
meinden sowie die Offentlichkeit eingebunden werden.

Die nachfolgenden Aussagen beschreiben nach dem bisherigen Kenntnisstand die Ziele

und Zwecke der Planung, die Randbedingungen und Ergebnisse fiir das vorlaufige Ar-
beitsergebnis der Planphase ,Vorentwurf®.

Der Vorentwurf kann ,naturgemal* inhaltlich noch nicht vollstandig sein. Er setzt sich aber
mit allen bekannten wesentlichen Belangen auseinander.

Ein Bauleitplan bzw. eine sonstige, Baurecht schaffende Satzung erhélt abschlieend
nach dem Beschluss des zustédndigen Gremiums seine endgultige Form und mit der 6f-
fentlichen Bekanntmachung seine Rechtswirksamkeit bzw. Rechtsverbindlichkeit.
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Die Lage des Plangebiets ist auf dem Deckblatt dieser Begriindung dargestelit.

Es liegt in den Fluren 37 und 41 der Gemarkung Storkow im Zentrum der Kernstadt Stor-
kow (Mark).

Es ist bauplanungsrechtlich teilweise dem Auf3enbereich gem. § 35 BauGB und teilweise
dem beplanten Innenbereich zuzuordnen.

Es umfasst eine Flache von rund 1,17 ha.

Durch den vorliegenden Bebauungsplan werden Flachen uberplant fur die bereits die
rechtskraftigen Bebauungspléane ,Am Burggraben® und ,Am Burggraben® 1. Anderung
vorliegen.

Genauere Informationen dazu sind unter den Punkten 2.3 und 6.4 angegeben.

1.3 Kartengrundlagen

Die Planzeichenverordnung (PlanZV) sowie die Verwaltungsvorschrift zur Herstellung
von Planunterlagen fur Bauleitplane und Satzungen (Planunterlagen VV) geben die An-
forderungen an die Kartengrundlage fir einen Bebauungsplan vor.

Die Planzeichnung wurde auf einem durch einen 6ffentlich bestellten Vermesser herge-
stellten bzw. vom Vermessungsamt gelieferten Lageplan angefertigt. Sie geniigt somit
den Anforderungen der Planzeichenverordnung.

Der Stand der Vermessung bzw. weitere Angaben zur Kartengrundlage werden auf der
endgultigen Planzeichnung vermerkt.

Auf die Planzeichnung fur den Satzungsbeschluss wird gem. ,Planunterlagen VV* vom
16. April 2018 eine vermessungs- und katasterrechtliche Bescheinigung aufgebracht,
welche von der zustédndigen Vermessungsstelle durch Unterschrift bestatigt wird.

Die verwendete Planunterlage enthalt den Inhalt des Liegenschaftskatasters mit
Stand vom September 2025 und weist die planungsrelevanten baulichen Anla-
gen sowie StraBen, Wege und Platze vollstandig nach. Sie ist hinsichtlich der
planungsrelevanten Bestandteile geometrisch eindeutig. Die Ubertragbarkeit
der neu zu bildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist eindeutig méglich.

Die Katasterangaben entsprechen dem Stand vom September 2025. Die oértliche Auf-
nahme erfolgte im September 2025. Der Lageplan wurde im Oktober 2025 angefertigt
bzw. Ubergeben.

Das Lagesystem der Kartengrundlage der Planzeichnung ist ETRS 89 UTM Zone 33 Nord
(EPSG 25833).

Das Héhenbezugssystem der Planunterlage ist DHHN 2016.

Fir die Planung werden erganzend aktuelle Geobasisdaten (Topografische Karten, Luft-

bilder u. dgl. der Landesvermessung und Geobasisinformation Brandenburg (www.ge-
obasis-bb.de), © GeoBasis-DE / LGB, dI-de/by-2-0) herangezogen.

1.4 Planungsgegenstand
1.4.1 Anlass

Der Eigentiimer des Bestandsmarktes und des Grundstlicks auf dem dieser steht sowie
,LidI“ als Betreibergesellschaft des zukiinftigen Marktes beabsichtigen gemeinsam das
bestehende Angebot am Standort sowie dessen Prasentation modernisieren und erwei-
tern.

Dazu ist ein Neubau fur den Discounter unmittelbar neben dem bestehenden Gebaude
auf einem mit einem verfallenden und nicht mehr in Nutzung stehenden Einfamilienhaus
samt Nebengebaude vorgesehen. Das Grundstlick befindet sich im Eigentum der zuk(nf-
tigen Betreibergesellschaft ,Lidl“ und wird dem Eigentiimer des Bestandsmarktes fir die
Entwicklung Uberschrieben.

Das bestehende Marktgebaude soll erhalten und fiir anderweitige Einzelhandelsnutzun-
gen fortgenutzt werden.

Der Eigentimer des Bestandsmarktes und des Grundstiicks auf dem dieser steht sowie
,Lidl“ als Betreibergesellschaft des zukunftigen Marktes sind an die Gemeinde mit der
Bitte herangetreten, fur das geplante Vorhaben das erforderliche Baurecht zu schaffen.
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Der Vorhabentrager hat dazu ein nachhaltiges Entwicklungskonzept fiir die Standortent-
wicklung ausgearbeitet.

Auf Grundlage des vorgelegten Entwicklungskonzepts hat die Stadt Storkow (Mark) ent-
schieden das fiir den Bereich im Jahr 2023/2024 erarbeitete und beschlossene stadte-
bauliche Gestaltungskonzept fortzuschreiben. Das darin forcierte Bebauungskonzept soll
weitgehend beibehalten werden. Neu mit einbezogen wird der Neubau des Lebensmittel-
discounters sowie der Erhalt des bestehenden Gebaudes (heutiger ,Lidl“-Markt).

1.4.2 Ziel und Zweck

Die fortschreitende Konzentration im Einzelhandel, das auf Grund von Kundenwiinschen
erforderliche und in den letzten Jahren gestiegene und vielfaltigere Warenangebot, eine
moderne Ausstattung der Ladeneinrichtungen und Kassenzonen, gerdumigere Gange
zum Befahren mit Einkaufswagen und zum Einrdumen sowie die Prasentation der Waren,
die Vorhaltung von Packtischen sowie Behaltern zum gesetzlich vorgeschriebenen Sam-
meln der Verpackungen erfordern heute aus Sicht des Lebensmitteleinzelhandels eine
wesentlich groRere Verkaufsflache.

VergréRerung der Verkaufsflache gegeniiber dem aktuellen Zustand ist wegen den An-
forderungen an

— geraumigere Gange

— eine groliere Artikelvielfalt innerhalb einer Warengruppe

— eine bessere Versorgungsqualitat

erforderlich.

Hinzu kommen 6konomische und 6kologische Anforderungen an eine moderne Waren-
prasentation sowie an das Markigebaude. Insgesamt ist daher ein Neubau fir den Le-
bensmitteldiscounter notwendig.

Das bestehende Gebaude des Lebensmitteldiscounters soll fir eine einzelhandelsseitige
weitere Nutzung fortgenutzt werden. Untergebracht werden soll dort eine zusatzliche, den
zentralen Versorgungsbereich der Stadt erganzende Nutzung, die ebenfalls die Schwelle
der Grol¥flachigkeit berschreiten kann.

Die Nutzung des Gebaudes fir ein auf Lebensmittel ausgerichtetes Sortiment ist nicht
vorgesehen.

Hintergrund ist, dass das bestehende Gebdude des Lebensmittelversorgers zwar nicht
mehr den Ansprichen an eine moderne Marktgestaltung im Bereich der Lebensmittel-
nahversorgung entspricht, jedoch aufgrund des Alters und des Zustandes der Immobilie
durchaus fiir anderweitige Handelsnutzungen fortgenutzt werden kann und soll.

Erganzend zur Zielstellung in Bezug auf den neuen und den alten Lebensmitteldiscounter
ist vorgesehen die angrenzenden Flachen bzw. die fir diese geltenden Flachenfestset-
zungen auf die Errichtung des neuen Marktgebaudes anzupassen.

Mit dem Planverfahren werden die nachfolgenden spezifischen Ziele verfolgt:

der Erhalt und die Sicherung des bestehenden Standorts des Lebensmittelmarktes
Neubau eines Gebaudes fiir den Lebensmitteldiscounter zur Anpassung an aktuelle
Anforderungen

— FortfUhrung der einzelhandelsseitigen Nutzung im bestehenden Marktgebaude

— Anpassung der angrenzend geplanten Verkehrs- und Baugebietsflachen

Das o. a. Anliegen wird von der Gemeinde unterstltzt, da es ihren Entwicklungszielen
hinsichtlich einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung entspricht. Grundlage dieser
Beurteilung ist das fortgefiihrte stadtebauliche Gestaltungskonzept.

Eine Bauleitplanung bedarf einer Rechtfertigung durch stadtebauliche Grinde.

Die Anhaltspunkte dafiir, welche das sein kdnnen, ergeben sich aus den Planungsgrund-
satzen des § 1 Abs. 5 und aus den in Abs. 6 BauGB aufgeflihrten stadtebaulichen Belan-
gen.

Die oben dargelegten projektspezifischen Ziele entsprechen diesen gesetzlichen Vorga-
ben.

Damit ist gewahrleistet, dass die Planung im Einklang mit dem Gemeinwohl und damit im
offentlichen Interesse erfolgt.

Bei der Planung geht es letztlich darum, einen positiven Beitrag im Hinblick auf die nach-
folgenden Belange zu leisten:
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— die lokale Wirtschaft, insbesondere den Mittelstand, zu starken und zu férdern
— Arbeitsplatze zu erhalten, zu sichern bzw. zu schaffen
— die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung zu erhalten und zu verbessern

Das offentliche Interesse an der Planaufstellung steht nicht grundsatzlich im Widerspruch
zum Anlass der Planung: Eine Gemeinde darf hinreichend gewichtige private Belange
zum Anlass einer Bauleitplanung nehmen.

Aus den Planungsgrundsatzen und den Anforderungen des § 1a BauGB ergeben sich
weitere Belange, die im Rahmen der Abwagung zu beachten sind.

Ferner sind bei der Planung ggf. Bindungen an Uibergeordnete Vorgaben zu beriicksich-
tigen.

Bei der Verwirklichung der Ziele sollen nachteilige Auswirkungen auf Natur und Land-
schaft sowie auf die Bevolkerung ausgeschlossen werden und wenn mdéglich Verbesse-
rungen erreicht werden.

Die Planungsziele entsprechen den Planungsgrundséatzen des § 1 Abs. 5 und den zu
beachtenden stadtebaulichen Belangen gem. Abs. 6 BauGB sowie § 1 a BauGB.

1.4.3 Aufgabe

Bauleitplane sind aufzustellen, ,sobald und soweit es fiir die stadtebauliche Entwicklung
und Ordnung erforderlich ist®.

Die geplanten Vorhaben kdnnen unter den gegebenen Umsténden nicht genehmigt wer-
den, weil das Vorhabengebiet sowohl teilweise im so genannten ,,Aulenbereich* liegt, im
welchem das Vorhaben in diesem Bereich nicht privilegiert ist, als auch auf dem Teil des
Grundstiicks, der zwar im Innenbereich liegt bzw. von einem Bebauungsplan tberplant
ist, die Errichtung eines Neubaus eines Lebensmitteldiscounters und eine Verlegung der
vorgesehenen Verkehrsflachen nicht zulassig sind.

Siehe dazu auch die AuBerungen unter Punkt 2.3 ,Formelle Planungen®.
Die geplanten Vorhaben sollen zeitnah realisiert werden.

Um das Vorhaben unter Beachtung der Ziele der Gemeinde verwirklichen zu kénnen, wird
ein Bebauungsplanverfahren durchgefiihrt.

Die Ziele der Gemeinde kdnnen auf eine andere Weise nicht optimal verwirklicht werden.

Mit dem Plan sollen die angedachten Ziele insoweit verwirklicht werden, als dass die
Zweckdienlichkeit eindeutig gegeben ist und andere, den Zielen widerstrebende Moglich-
keiten nicht verwirklicht werden kénnen.

Konkret bedeutet dies, Baurecht fir den Neubau des bestehenden Lebensmittelmarkts
und die Fortfiihrung eine Einzelhandelsnutzung im bestehenden Marktgebaude schaffen
sowie die angrenzenden Flachenfestsetzungen durch die bestehenden Bebauungspléane
anzupassen.

Uberplant wird dabei das komplette Grundstiick des bestehenden Lebensmitteldiscoun-
ters samt Parkplatz, das fir den Neubau des Lebensmitteldiscounters vorgesehene
Grundstiick sowie die daran angrenzenden Flachen auf die sich die Planungen planungs-
rechtlich auswirken.

Die Planung wird als so genannter ,Angebots-Bebauungsplan® angelegt. Die Festsetzun-
gen werden, um eine langfristig haltbare Planung zu sichern, so flexibel wie méglich ge-
halten.

Diese Vorgehensweise ist erforderlich, weil zwar eine Umsetzungsperspektive besteht;
diese jedoch nicht hinreichend konkret ist und auch keine besonderen Anforderungen an
die kiinftige Bebauung bestehen.

Damit wird dem grundsatzlichen ,Ewigkeitsprinzip‘ eines Bebauungsplans gerade auch in
Hinblick auf klnftige, nicht absehbare Entwicklungen entsprochen.

Seite 9

Ziel: Minimierung
nachteiliger
Umweltwirkungen

Bindungen
beriicksichtigen

Ziel: Aufwertung Umwelt

Fehlendes
Planungsrecht

Erforderlichkeit



57

58

59

60

61

62

63

64

65
66

67

68

69
70

71

72

73

Bebauungsplan ,Einzelhandelsstandort Schlostral3e”
Begriindung - Vorentwurf Januar 2026

2 Planerische Grundlagen

2.1 Landes- und Regionalplanung

Bauleitplane sind den Zielen der Raumordnung anzupassen. Die entsprechenden
Grundsatze sind zu bericksichtigen.

Grundlagen sind aktuell

— Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR).

Zusatzlich sind die im aktuellen Regionalplan ausgewiesenen Ziele und Grundsatze in die

Planung einzustellen.

Das Plangebiet liegt in der Planungsregion Oderland-Spree

Die aktuellen rechtswirksamen regionalplanerischen Grundlagen sind

— Sachlicher Teilregionalplan ,Regionale Raumstruktur und Grundfunktionale Schwer-
punkte“ vom 27.10.2021

Z.Zt. im Verfahren befindliche regionalplanerische Grundlagen sind

— Integrierter Regionalplan Oderland-Spree

— 2. Entwurf Sachlicher Teilregionalplan ,Erneuerbare Energien* Oderland-Spree

Die fur die Planung relevanten Ziele und Grundsatze, die auf Umwelt-Belange abzielen,

sind im Umweltbericht zusammengefasst. Das betrifft sinngemafl auch umweltrelevante

Ziele und Grundsatze der Regionalplanung.

2.1.1 Ziele

Ziele der Landesplanung sind im LEP HR formuliert.

Das Plangebiet befindet sich gem. Ziel Z 1.1 LEP HR innerhalb des Strukturraumes ,Wei-
terer Metropolenraum (WMR)“ der Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg.

Es ist gem. Ziel Z 3.3 LEP HR i. V. m. Regionalplan einem Grundfunktionalem Schwer-
punkt zugehorig.

Es liegt auerhalb vom ,Gestaltungsraum Siedlung®.

Das Plangebiet ist keinem Schwerpunkt der Wohnsiedlungsflachenentwicklung gem.
Ziel 5.6 LEP HR zuzuordnen, in welchem eine quantitativ uneingeschrankte Wohnfla-
chenentwicklung mdglich ist.

Somit kann nur auf die Option der Eigenentwicklung gem. Ziel 5.5 Abs. 1 u. 2 LEP HR
zuruckgegriffen werden. Diese besteht durch Innenentwicklung und zuséatzlich durch In-
anspruchnahme der Eigenentwicklungsoption (1 ha/1.000 EW mit Stand vom
31.12.2018 flir einen Zeitraum von zehn Jahren).

Aufgrund der Lage in einem Grundfunktionalen Schwerpunkt besteht gem. Ziel 5.7
LEP HR zusatzlich dazu eine Wachstumsreserve in Héhe von 2 ha/1.000 EW mit Stand
vom 31.12.2018 fiir einen Zeitraum von zehn Jahren.

Das Plangebiet befindet sich auferhalb des Freiraumverbundes

Die Festlegungskarte 1 des LEP HR enthalt im Bereich des Plangebietes keine flachen-
bezogenen Ziele, die im Konflikt mit der Planung stehen.

Es ist allerdings eine Siedlungs- und Verkehrsflache ausgewiesen.

Von der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung als der zustandigen Stelle liegt keine
Stellungnahme vor.

Aus Sicht des Plangebers sind folgende Ziele zu beachten:

» Grolflachige Einzelhandelseinrichtungen im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO sind nur
in Zentralen Orten zulassig.

» Die Errichtung oder die Erweiterung grof3flachiger Einzelhandelseinrichtungen ist ab-
weichend von Z 2.6 auch aulRerhalb der Zentralen Orte zulassig, wenn das Vorha-
ben Uberwiegend der Nahversorgung dient und sich der Standort in einem zentralen
Versorgungsbereich befindet.

» Ein Vorhaben dient Uberwiegend der Nahversorgung, wenn die gesamte vorhabenbe-
zogene Verkaufsflache 1.500 Quadratmeter nicht Uberschreitet und auf mindestens
75 Prozent der Verkaufsflache nahversorgungsrelevante Sortimente nach Tab. 1 Nr.
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1.1 angeboten werden.

» Soweit die Kaufkraft in einer Gemeinde eine Nachfrage flr grofRere Verkaufsflachen
im Bereich der Nahversorgung schafft, sind diese unter Beachtung des Kaufkraftpo-
tenzials in der Gemeinde mit der oben genannten Sortimentsbeschrankung entwi-
ckelbar

» In den gemaR Z 3.3 festgelegten Grundfunktionalen Schwerpunkten ist die Errichtung
oder die Erweiterung grof¥flachiger Einzelhandelseinrichtungen tber die in Absatz 1
getroffenen Festlegungen hinaus zulassig, wenn die zusatzliche vorhabenbezogene
Verkaufsflache 1.000 m? nicht Gberschreitet, wobei fir diese keine Sortimentsbe-
schrankung zu beachten ist.

» Der Bildung von Agglomerationen nicht-grofflachiger Einzelhandelsbetriebe mit zen-
trenrelevanten Sortimenten auRerhalb zentraler Versorgungsbereiche ist entgegen-
zuwirken.

» Neue Siedlungsflachen sind an vorhandene Siedlungsgebiete anzuschliel3en.
» Die Erweiterung von Streu- und Splittersiedlungen ist zu vermeiden.
Von der Regionalen Planungsgemeinschaft liegt (noch) keine Stellungnahme vor.

Ziele der Regionalplanung, die die Planung betreffen, sind aus Sicht des Plangebers nicht
erkennbar.

2.1.2 Grundsatze

Die Grundsatze der Landesplanung sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen vom Plan-
geber zu ermitteln und im Rahmen der Abwagung angemessen zu bertcksichtigen.

Aus der Sicht des Plangebers sind im vorliegenden Fall folgende Grundsatze der Lan-
desplanung relevant:

Die Festlegungskarte 1 des LEP HR enthalt im Bereich des Plangebietes keine Grund-
satze, die zu berlcksichtigen waren.

» Die Siedlungsentwicklung soll unter Nutzung von Nachverdichtungspotenzialen inner-
halb vorhandener Siedlungsgebiete sowie unter Inanspruchnahme vorhandener Inf-
rastruktur auf die Innenentwicklung konzentriert werden. Dabei sollen die Anforde-
rungen, die sich durch die klimabedingte Erwarmung insbesondere der Innenstadte
er-geben, bertcksichtigt werden.

Von der Regionalen Planungsgemeinschaft liegt (noch) keine Stellungnahme vor.

Ziele der Regionalplanung, die die Planung betreffen, sind aus Sicht des Plangebers nicht
erkennbar.

Einzelheiten zum konkreten Umgang mit den landesplanerischen Vorgaben sind im Ka-
pitel 6 abgehandelt.

2.2 Fachgesetzliche Vorgaben

Bei einer Planung sind u. U. weitere fachgesetzliche Vorgaben oder Planungen zu beach-
ten, die ohne Zustimmung, Ausnahme, Befreiung o. dgl. durch die Fachbehdérde im Rah-
men der Abwagung nicht iberwunden werden kénnen.

2.2.1 Umweltrecht

Die fiir das Plangebiet zu beachtenden Bindungen auf der Grundlage des Natur-, des
Wasser-, des Boden-, des Immissionsschutz-, des Denkmalrechtes und anderer Rechts-
bereiche, die die Umwelt betreffen, werden im Umweltbericht zusammengefasst.

Darunter fallen unter anderem folgenden Belange:

Der Nordosten des Geltungsbereichs ist durch das unter Nr. 91078 gefiihrte Bodendenk-
mal ,Friedhof Neuzeit, Altstadt Neuzeit, Siedlung Urgeschichte, Altstadt deutsches Mittel-
alter” betroffen.

Zusatzlich liegt ein Teil des Geltungsbereichs innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs
der Satzung zum Schutz des Denkmalsbereichs der historischen Innenstadt von Storkow
im Landkreis Oder-Spree aus dem Jahr 1996.

Die nachstgelegenen Baudenkmale im Umfeld des Plangebiets sind die folgenden:
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— Rudolf - Breitscheid - Straflte 74, Amtsgericht mit Gefangnistrakt, der Einfriedung der
beiden Gefangnishéfe sowie der gusseisernen Ofenplatte mit der Darstellung des sa-
lomonischen Urteils und der stral3enseitigen Einfriedung des Grundsticks;

— Rudolf - Breitscheid - Str. 12, Wohn - und Geschéaftshaus mit Neben - und Hof-ge-
b&uden;

— Rudolf - Breitscheid - Str. 16, Postgebdude mit zugehorigen Einfriedungen.

Die durch den Geltungsbereich verlaufenden Graben (offen und verrohrt) werden als Ent-
wasserungsgraben u.a. fir das Plangebiet genutzt. Bei diesen sind Gewasserrandstreifen
nach Wasserhaushaltsgesetz und Brandenburgischen Wassergesetz zu beachten.

Sowohl der (offene) Burggraben im Norden als auch der (offene) Entwasserungsgraben
im Suiden sind als Gewasser II. Ordnung einzuordnen. Die Unterhaltung obliegt dem Was-
ser- und Landschaftspflegeverband ,Untere Spree®.

Der verrohrte Abschnitt des Burggrabens im Bereich des bestehenden Parkplatzes wird
gemal Vereinbarung mit dem Wasser- und Landschaftspflegeverband durch den Grund-
stlickseigentiimer unterhalten.

Wasserrecht

2.2.2 Sonstige Bindungen / rechtserhebliche Hinweise

Sonstige, derzeit bekannte verbindliche Vorgaben aus anderen Rechtsbereichen werden
nachfolgend benannt:
— Verkehrsrecht (Straltenverkehr)

2.2.2.1 Verkehrsrecht

StraBenverkehr

An Autobahnen sowie aufterhalb der Ortsdurchfahrten (OD; s. § 5 Abs. 4 FStrG) von Bun-

desstrallen sind anbaurechtliche Restriktionen des FStrG zu beachten. Solche gelten auf

Grundlage der jeweiligen Landesgesetze gleichfalls fiir Landes- und Kreisstral3en.

Es sind Anbauverbotszonen zu beachten, in denen Mindestabstédnde zwischen Hochbau-

ten jeder Art und der Fahrbahn gelten. Daneben bestehen Anbaubeschrankungszonen,

in denen fiir Vorhaben vom Baulasttrager eine Zustimmung einzuholen ist.

Diese Bestimmungen gelten i. d. R. nicht fur Bebauungsplane, sofern die in § 9 Abs. 7

FStrG angefuhrten Bestimmungen

— Begrenzung der Verkehrsfldchen sowie an diesen gelegene Uberbaubare Grund-
stiicksflachen

— Mitwirkung des Tragers der Strallenbaulast

zutreffend sind.

Gleiches gilt gem. § 24 Abs. 8 BbgStrG auch sinngema0 fir die Landes- und Kreisstra-
Ren.

Diese Vorschriften kommen allerdings wieder zum Tragen, wenn Befreiungen von den
Festsetzungen des Bebauungsplans erforderlich werden.

Konkrete befindet sich der Standort unmittelbar westlich der Stralle ,Burgstrale®, die als
Landesstrale L 23 geflihrt wird.

Ubrige Verkehrstriager

Fir die tbrigen Verkehrsbereiche OPNV, Schienenpersonennahverkehr, ziviler Luftver-
kehr (Flugplatze), Landeswasserstralen und Hafen liegen Informationen zu Planungen,
die das Vorhaben betreffen kénnen, nicht vor.

2.2.2.2 Sonstige

Verbindliche Planfeststellungen flr Vorhaben von uUberértlicher Bedeutung, Bauliche
MaRnahmen des Bundes und der Lander oder sonstige fachgesetzliche Vorgaben oder
privilegierte Fachplanungen, die das Plangebiet berthren, sind nicht bekannt.
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2.3 Formelle Planungen

Bebauungspléane sind gem. § 8 Abs. 2 BauGB in der Regel aus dem Flachennutzungs-
plan (FNP) zu entwickeln.

Fir die Stadt Storkow (Mark) besteht ein rechtswirksamer FNP i. d. F. der Bekanntma-
chung vom 24.07.1997.

Dieser ist bis heute in Teilbereichen viermal gedndert und zweimal berichtigt worden. Das
Plangebiet ist von diesen jedoch nicht berihrt.

Der Flachennutzungsplan gliedert sich dabei in einen Hauptplan und einen Teilplan ,In-
nenstadt®.

Im zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses fiir den Bebauungsplan rechtswirksamen
Flachennutzungsplan ist der Bereich tberwiegend als Gemischte Bauflache (M) darge-
stellt.

Der westliche und nordwestliche Teil des Geltungsbereichs wird dagegen als Wohnbau-

y | Seite 13
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Sowohl im Hauptplan des FNP als auch im Teilplan Innenstadt sind Darstellungen zu
einem (geplanten) Spielplatz enthalten.

Im Teilplan Innenstadt werden zudem Planungen zu einem Griinzug entlang des von
Siidwesten in den Geltungsbereich kommenden Entwéasserungsgrabens, welcher weiter
bis zur ,Schlof3stralle” gefiihrt wird sowie ein Ful3- und Radweg im Nordwesten darge-
stellt.

Nachrichtlich Dargestellt sind zudem die Grenzen des Denkmalbereichs ,Historische Alt-
stadt” und des gleichnamigen Bodendenkmals.

Die Auseinandersetzung mit den Darstellungen des FNP ist im Punkt ,Planrechtfertigung
/ Auswirkungen® in der Begrindung dargelegt.

Das Plangebiet bzw. sein Umfeld sind von folgenden stadtebaulichen Satzungen betrof-
fen

— Bebauungsplan ,Am Burggraben®

— Bebauungsplan ,Am Burggraben® 1. Anderung

Der vorliegende Bebauungsplan Gberlagert mit seinen &uBersten westlichen Bereichen
den rechtswirksamen Bebauungsplan ,Am Burggraben® 1. Anderung. Uberplant werden
hier Grunflachen, Verkehrsflachen sowie Baugebietsflachen (Allgemeines Wohngebiet).

Fir den nordlichsten Teil des Geltungsbereichs des vorliegenden Bebauungsplans (im
Bereich der nordwestlichen Parkplatze) liegt bisweilen der rechtskraftige Bebauungsplan
»-Am Burggraben® vor. Diese setzt dort ein Mischgebiet fest.

Nicht von diesen beiden rechtskraftigen Bebauungsplanen beplant wurden bisher die Fla-
chen des bestehenden Discounters und des Grol¥teils des Parkplatzes sowie die zentral
im Geltungsbereich des jetzt in Rede stehenden Bebauungsplans liegenden Flachen. Fir
letzte ist erstim Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans ,Am Burggraben“ 1. Anderung
der bis dahin rechtskraftige Bebauungsplan ,Am Burggraben® teil-aufgehoben worden.

y | Seite 14
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In Teilflachen ist der Geltungsbereich des Bebauungsplans durch die Gestaltungssatzung
fur die Innenstadt Storkow vom 13.01.1999 betroffen. Die nérdlichen bis nordéstlichen
Teilflachen des Geltungsbereichs liegen im Geltungsbereich dieser Satzung.

Die Satzung macht dabei Vorgaben zur Gestaltung sémtlicher Teile baulicher Anlagen,
zur Werbeanlagen sowie zu Einfriedungen und Stellplatzen.

Das Plangebiet bzw. sein Umfeld beriihren keine weiteren rechtsverbindlichen oder in
Aufstellung befindlichen B-Plane oder anderen stadtebaulichen Satzungen.

Bei der Realisierung von Vorhaben sind u. U. zum gegebenen Zeitpunkt wirksame, auf
kommunaler Ebene greifende, Vorschriften wie z. B.

— Stellplatzsatzung

— Spielplatzsatzung

— Gehdlz- / Baumschutzsatzung

— Gestaltungssatzung

— Denkmalbereichssatzung

— Sanierungssatzung

zu berucksichtigen.

2.4 Sonstige Planungen und Vorhaben

Gegebenenfalls bestehende umweltrelevante Planungen, Konzepte und Untersuchun-
gen, die das Planvorhaben betreffen, sind im Umweltbericht aufgefihrt.

Insbesondere folgende informelle Planungen bzw. Konzepte berihren den Standort

— Integriertes Stadtentwicklungskonzept Storkow (Mark), Stand Mai 2018

— Stadtebauliches Entwicklungskonzept Innenstadt Storkow, Stand Mai 2018

y | Seite 16
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— Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Storkow (Mark) 2020

Die Stadt Storkow hat sich zur Steuerung der kommunalen Entwicklung ein Integriertes
Stadtentwicklungskonzept gegeben, welches mit Stand vom 18.05.2018 vorliegt.

Dieses beinhalt folgende flir das Vorhaben relevante Punkte:

Unter Punkt 5.1 des Konzepts werden Leitthesen zum Leitbild und den Entwicklungszie-
len des INSEKs formuliert. Die zweite Leitthese wird mit der Uberschrift ,Storkow (Mark)
starkt die Innenstadt als Versorgungs-, Handels- und Dienstleistungszentrum auch fir die
Ortsteile® angegeben.

Dabei wird die Innenstadt als Zentrum fiir Handels-, Dienstleitungs- und Gewerbenutzun-
gen gesehen. Im Sinne des Konzepts der Stadt der kurzen Wege soll die Innenstadt u.a.
hinsichtlich der Gestaltung des 6ffentlichen Raums, der Nutzung bestehender Gewerbe-
flachen und dem Ausbau von Wegeverbindungen gestarkt werden.

Erganzend zum INSEK wurde durch die Stadt ein ,Stadtebauliches Entwicklungskonzept
Innenstadt Storkow* erarbeitet lassen. Damit soll die stadtebauliche Entwicklung im Sinne
des INSEKSs im Bereich der historischen Altstadt weiter ausformuliert werden.

Das Entwicklungskonzept liegt mit Stand vom 23.05.2018 vor und besitzt fiir den Bebau-
ungsplan folgende relevante Inhalte:

Als Ubergeordnete Leitlinien fur die stddtebauliche Entwicklung werden z.B.

— Die Innenstadt von Storkow (Mark) mit der Altstadt wird als Handels-, Dienstleistungs-
, Informations- und Kulturzentrum fir die gesamte Stadt einschlieBlich der Ortsteile
gestarkt

— Die historische Altstadt bleibt ein attraktiver Wohnstandort

benannt.

Entlang dieser werden die raumlich und funktionalen Entwicklungsprioritaten
gebildet.

Die raumlichen Entwicklungsprioritdten (Punkt 5.3.1) umfassen dabei, neben anderen,
auch den Bereich ,Erweiterter Altstadt®, in die raumlich das Planungsgebiet einzuordnen
ist. FUr diesen Bereich wird im Konzept festgehalten, dass dieser ,nicht nur fir die Bevol-
kerung Storkows wichtige Versorgungsfunktionen im Bereich des nahversorgungsrele-
vanten Sortiments* einnimmt. Fir die erweiterte Altstadt wird eine Perspektive fir die pri-
oritére Verwertung altstadtnahe Wohn- und Facheinzelhandelsstandorte oder als Flachen
fur Daseinsvorsorgeeinrichtungen sowie innenstadtnahe Wohnstandorte gesehen.

Unter Punkt 5.3.2 werden nachfolgend die funktionalen Entwicklungsprioritaten erlautert.
Ein zentrales Element ist dabei die ,Beseitigung von stadtebaulichen Missstanden und
Leerstanden®. Dabei sollen ,die zahlreich vorhandenen innerstadtischen Brachflachen,
Bauruinen und Leerstdnde um den Marktplatz und im erweiterten Altstadtbereich zu be-
seitigen und die damit verbundenen stadtebaulichen Missstande® behoben werden und
mit zentrumsrelevanten Funktionen zu versehen. Das Zentrum der Stadt Storkow soll da-
bei insbesondere als Standort fur Einzelhandel, Kultur und 6ffentliche sowie medizinische
Funktionen dienen.

Auch unter dem Punkt ,Schaffung von Funktionsvielfalt im Stadtzentrum® sieht einen gro-
Ren Bedarf an der Behebung der Funktionsverluste im historischen Zentrum.

Fir das Stadtgebiet Storkow (Mark) liegt ein Einzelhandels- und Zentrenkonzept mit
Stand vom 24.11.2020 vor. Dieses dient der Steuerung von (Einzel-) Handelsnutzungen
sowie deren Ansiedelungen im Stadtgebiet.

Folgende Punkte dieses Konzepts sind fiir das Vorhaben relevant:

Die zum Zeitpunkt der Aufstellung des Konzepts bestehende Einzelhandelsstruktur im
Stadtzentrum wird unter Punkt 9.1 erldutert. Ergebnis dieser Analyse u.a., dass die Wa-
rengruppe Nahrungs- und Genussmittel das Angebot dominieren. Es wird dabei festge-
halten, dass die Bedeutung des Storkower Stadtzentrums eindeutig durch den periodi-
schen Bedarfsbereich bestimmt wird. Die Kunden nutzen den Bereich des Stadtzentrums
vor allem hinsichtlich Grundversorgung mit Lebensmitteln.

Das erarbeitete Einzelhandels- und Zentrenkonzept definiert zudem den zentralen Ver-
sorgungsbereich innerhalb der Stadt Storkow (Mark). Die Abgrenzung dieses Bereichs
hat in erster Linie landes- bzw. regionalplanerische Relevanz, insbesondere fur die Neu-
ansiedelung von grof¥flachigen Einzelhandelsbetrieben.

Die folgende Abbildung zeigt die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs ,Stadt-
zentrum® in der Stadt Storkow (Mark):
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Storkow (Mark)

Quelle: ,Einzelhandels- und
Zentrenkonzept fiir die Stadt
Storkow (Mark) 2020, CIMA
Beratung + Management
GmbH, Punkt 11.2

| 3 Zentraler Versorgungsbereich
"Stadtzentrum”

® Einzelhandelsbetrieb
@ Dienstleistungsbetrieb

1 Immobilie mit 2 Arztpraxen
im Bau
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I 5ff. Parkplatze

Die Abgranzung des ZVE erfolgte Hausnummeanm-
. genau und antsprechend der Lingsausdehnung

- der Flursticke. Zulassige Babauungstiefen konnen
tber die Abgrenzung hinausragen

Quelle: Open Street Map und Mitwirkende
2020, CIMA Beratung + Management GmbH
2020

133 Zusatzlich wird durch das Einzelhandels- und Zentrenkonzept eine Sortimentsliste fir die
Stadt Storkow (Mark) definiert. Diese berlicksichtigt die landes- und regionalplanerischen
Anforderungen an kommunale Sortiment-Einteilungen. Enthalten ist dabei ein verbindli-
cher Kern an Sortimenten, die stets als zentrenrelevant anzusehen sind.

Insgesamt ergibt sich fur die Stadt Storkow folgende Zusammenstellen als planerisch zu
berucksichtigende Sortimentsliste:

y | Seite 18
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WZ-Nummer Zentrenrelevante Sortimente

Zentrenrelevante Sortimente fiir die Mahversorgung
52.11/52.23 Mahrungsmittel, Getranke und Tabakwaren
52.49.9 Wasch-/Putz- und Reinigungsmittel sowie Organisationsmittel fir
Apotheken, medizinische, orthopédische und kosmetische Artikel
523 (einschlieBlich Drogeneartikel)
5247 Blicher, Zeitschriften, Zeitungen, Schreibwaren und Blrobedarf
Sonstige zentrenrelevante Sortimente
5241 Textilien
52.42 Bekleidung
5243 Schuhe und Lederwaren
52442 Beleuchtungsartikel
Haushaltsgegenstinde (ohne Garten- und Campingmbbel, Bedarfsartikel
52443 urd Grillgerate fiir den Garten)
52444 Keramische Erzeugnisse und Glaswaren
52446 Halz-, Kork-, Flecht- und Korbwaren
52447 Heimtextilien
Elektrische Haushaltsgerdte, Gerdte der Unterhaltungselektronik und
52.45 Musikinstrumente
Kunstgegenstande, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse, Briefmarken,
52482 Minzen und Geschenkartikel
52.48.5 Uhren, Edelmetaliwaren und Schmuck
52.48.6 Spielwaren
Blumen, Pflanzen und Saatgut, ausgenommen Beetpflanzen,
52.49.1 Wurzelstécke und Blumenerde
52.49.2 Zoologischer Bedarf und lebende Tiere
52.49.3 Augenoptiker
52.494 Foto- und optische Erzeugnisse (ohne Augenoptiker)
52.49.5 Computer, Computerteile, periphere Einheiten und Software
52.496 Telekommunikationsendgerdte und Mobiltelefone
52487 Fahrrader, Fahrradteile und -zubehir
Sport- und Campingartikel (ohne Campingmdbel), ausgenommen Sport-
52498 urid Freizeitboote und Zubehdr
Sonstiger Facheinzelhandel, ausgenommen Blrombbel,
Organisationsmittel flir Blrozwecke, Wasch-/ Putz- und Reinigungsmittel
52459 und Brennstoffe
525 Antiguitdten und Gebrauchtwaren
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Nicht-zentrenrelevante Sortimente

50.10.3 Kraftwagen
50.30.3 Eraftwagenteile und Zubehdr

Aus der Unterklasse Eisen-, Metall- und Kunststoffwaren: Garagen,
51.15.4 Gewichshiuser, Gerdtehduschen und Baubuden
50403 Kraftrader, Kraftradteile und -zubehir
52441 Wohnmdabel
52443 Bedarfsartikel und Grillgerdte flir den Garten sowie Garten- und
S2.46.1 Eisen-, Metall- und Kunststoffwaren {einschlieBlich Sanitdrkeramik)
52462 Anstrichmittel
52.46.3 Bau- und Heimwerkerbedarf
52.48.1 Tapeten- und Bodenbeldge (ginschlieBlich Teppiche)

Aus der Unterkiasse Blumen, Pflanzen und Saatgut: Beetpflanzen,
52.49.1 Wurzelstéicke und Blumenerde

Aus der Unterklasse Sport- und Campingartikel: Sport- und Freizeithoote
52498 und Zubehér

Aus der Unterkiasse Sonstiger Facheinzelhandel Biromaobel und
52499 Brennstoffe
51.51.3 Mineraldlerzeugnisse

Finaler Abschnitt des Einzelhandels- und Zentrenkonzept ist die Formulierung von Ansie-
delungsleitlinien fir die zukinftigen Einzelhandelsentwicklungen (Punkt 11.4).

Gemal Ansiedelungsileitlinie Nr. 1 besagt, dass der zentrale Versorgungsbereich ,Stadt-
zentrum® die Entwicklungsprioritat genie3t. Gemal dieser Leitlinie ist die Ansiedlung, Mo-
dernisierung und Erweiterung von Betrieben mit ,zentrenrelevanten Sortimenten der Nah-
versorgung“ im zentralen Versorgungsbereich zulassig. Betriebe mit ,sonstigen zentren-
relevanten Sortimenten sollen sogar ausschliellich im zentralen Versorgungsbereich
umgesetzt werden. Zudem ist bei Ansiedlungen, Erweiterungen oder Modernisierungen
von Betrieben auf eine gute Integration des Vorhabens mit den angrenzenden Raumen
hinzuwirken.

Der Leitlinie Nr. 3 folgend, sind grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrele-
vantem Sortiment ebenfalls nur im zentralen Versorgungsbereich zulassig.

Konkrete Vorhaben im Sinne des § 29 BauGB, die flir das gegenstandliche Planvorhaben
von Bedeutung sind oder sein kénnten, sind nicht bekannt.

Planungen und Vorhaben von Nachbargemeinden werden nach Kenntnis der Gemeinde
durch die Planungsabsicht nicht berthrt.

y | Seite 20
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3 Stadtebauliche Randbedingungen

Durch den vorliegenden Bebauungsplan werden Flachen Uberplant fir die bereits die
rechtskraftigen Bebauungspléne ,Am Burggraben® und ,Am Burggraben® 1. Anderung
vorliegen (siehe nachfolgende Abbildung).

V. .

\ R \

. ol L A e
= g /;} F T T ﬁj@ 4
Die nachfolgende stadtebauliche Bestandsaufnahme teilt sich daher in zwei Abschnitte
mit unterschiedlichen Ausgangslagen auf:

Der erste Teil der Bestandsaufnahme umschreibt nicht den tatsachlich vorhandenen Be-
stand (Nutzungsarten, bauliche Anlagen, Naturausstattung), sondern bezieht sich auf die
Festsetzungen der beiden uberlagerten Bebauungsplane ,Am Burggraben“ sowie ,Am
Burggraben* 1. Anderung und die durch diese zulassigen Nutzungen und Eingriffe. Dabei
wird sich jeweils auf die durch die Bebauungsplane getroffenen Festsetzungen mit raum-
licher oder sachlicher Wirkung auf den Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungs-
plans beschrankt.

Der zweite Teil der Bestandsaufnahme widmet sich den Teilflachen innerhalb des Gel-
tungsbereichs des vorliegenden Bebauungsplans, die gegenwartig nicht durch einen der
beiden betroffenen Bebauungsplanen bereits Uberplant werden, einschliellich des Be-
reichs flr den zuletzt der Bebauungsplan ,Am Burggraben® teil-aufgehoben worden ist.
Fir diese Teilflachen werden die tatsachlich vor Ort bestehenden Anlagen, Umweltbe-
standteile und Nutzungen beschrieben.

Von dieser Aufteilung unberihrt bleiben Rechtsbereiche, die unabhangig vom geltenden
Planungsrecht zu betrachten sind (z.B. Artenschutz).

Eingangs werden zudem allgemeine Parameter beschrieben, die unabhangig von der
bauplanungsrechtlichen Einordnung bestehen.

y | Seite 21
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3.1 Allgemeines

d e a e el : -
Das Untersuchungsgebiet besitzt ein schwach ausgepragtes Relief. Die Oberflache des
Plangebietes ist weitgehend eben, gliedert sich jedoch in zwei Ebenen mit unterschiedli-
cher Héhenlage.

Die Flachen 6stlich bzw. nordéstlich der offenen Wassergraben (Bereich des bestehen-
den Discounters samt Parkplatz) befinden sich auf einer Hohe zwischen rund 37,90 m
und rund 37,60 m 0. NHN.

Die Flachen siidwestlich der offenen Wassergraben (bisher weitgehend unbe-
baute/brachgefallende Flachen) befinden sich auf einer Hohe von rund 37,00 m . NHN.

Der Ist-Zustand aus der Sicht der Umwelt wird ausfihrlich im Umweltbericht abgehandelt
und bewertet.

Das betrifft auch gegebenenfalls vorhandene Vorbelastungen, die fur die Planungsent-
scheidungen relevant sind.

Im vorliegenden Fall sind das in erster Linie umfangreiche Versiegelungen und Emissio-
nen durch den bestehenden Discounter.

Der Lebensraum ist in einem sehr unterschiedlichen Mal? mit Freiflachen in Form von
Grin- und Gehdlzflachen ausgestattet.

Zusammenfassend kann im vorliegenden Fall, gemessen an der Kulturlandschaftim Um-
feld der Stadt, von einer Funktionsauspragung der Schutzgiter von allgemeiner Bedeu-
tung gesprochen werden.

Es bestehen Zustédnde bzw. Aspekte von Natur und Landschaft, die in der Regel grof3fla-
chig vorhanden sind und einer intensiven Nutzung unterliegen.

Als Anforderung an das planerische Konzept beachtet werden auch die erforderlichen
MaRnahmen zur Vermeidung, zur Minderung oder zum Ausgleich, soweit der Geltungs-
bereich betroffen ist.

y | Seite 22
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Uber die nachstgelegene Strale sind im naheren Umkreis die A 12 (Berlin <> Warschau)
und die B 246 (Magdeburg / B 1 « Eisenhittenstadt) als Teil des tbergeordneten Stra-
Rennetzes erreichbar.

Die Flachen im Geltungsbereich selbst werden im norddstlichen Teil von der ,Schlof3-
strae” und im dstlichen bis stddstlichen Teil von der ,Burgstrale” erschlossen. Die zent-
ralen und westlichen Bereiche des Geltungsbereichs werden Uber eine von der ,Burg-
stral3e” abgehende Stichstralte erschlossen. Deren Verlauf wird Gberwiegend durch den
Bebauungsplan ,Am Burggraben® 1. Anderung als PlanstralRe gesichert.

Das Plangebiet ist iber den Bahnhof der Stadt Storkow (Mark) an die Eisenbahnstrecke
Kdénigs Wusterhausen—Grunow (weiter — Frankfurt (Oder)) angebunden.

Eine Anbindung an den Offentlichen Personennahverkehr besteht tiber die am Knoten-
punkt der Straen ,Schlof3stralle” / ,Burgstralle” gelegene Bushaltestelle ,Storkow, Burg®.

Der Bereich ist fir Radfahrer und FuRganger gut erreichbar. Die an den Geltungsbereich
angrenzenden Strallen kdnnen mit dem Rad genutzt werden und weisen gut ausgebaute
FulRwege auf.

Zudem besteht eine direkte Verbindung zum in ca. 100 m gelegen Marktplatz der Stadt
Storkow (Mark).

Der Grofiteil des Geltungsbereichs ist mit den erforderlichen Medien der Stadttechnik her-
vorragend erschlossen.

Durch die Lage an der der ,Burgstrae” und der an der ,Schlof3strale” sowie durch die
auf der Westhalfte des Geltungsbereichs bestehende Nutzung in Form eines Discounters
liegen Anschliisse an das Strom-, das Trinkwasser- und das Schmutzwassernetz bereits
vor.

Auch ein Anschluss an das lokale Gasnetz sowie das Telekommunikationsnetz kann an-
genommen werden.

Fir den Ostteil des Geltungsbereichs liegt (noch) keine solch umfangreiche stadttechni-
sche Erschlieung vor. Diese ist zusammen mit der verkehrlichen Erst-ErschlieRung die-
ser Flachen und der Herstellung der 6ffentlichen Verkehrsflachen umzusetzen.

Erste Bauvorhaben befinden sich dort bereits in der Umsetzung.

Das Plangebiet kann in der Folge nach gegenwéartigem Kenntnisstand zukilnftig Uber die
vorhandenen Netze ver- und entsorgt werden.

3.2 bereits uberplante Flachen

motorisierter Verkehr

liberortliche
Eisenbahnstrecken

OPNV

Radverkehr
FuRgénger

Stadttechnik

3.2.1 Bestehendes Baurecht durch Bebauungsplane

Der rechtskraftige Bebauungsplan ,Am Burggraben® wird im Bereich der westlichen/nord-
westlichen Ecke des 80/4 der Flur 37 Uberplant.

Diese Flachen befinden sich am nérdlichen Rand des jetzt vorliegenden Bebauungsplans.

Der bisher rechtskraftige Bebauungsplan trifft als Flachenfestsetzungen lediglich nur zu
einem Mischgebiet.

Als die zuldssigen Nutzungsarten im Mischgebiet werden solche nach § 6 Abs. 2 Nr. 1-5
BauNVO angegeben. Unzulassig sind § 6 Abs. 2 Nr. 6-8 BauNVO sowie Vergniigungs-
statten.

Die bauliche Dichte wird Gber Festsetzungen zur Grundflachenzahl, hier 0,63 sowie zur
zuldssigen Zahl an Geschossen, hier zwischen zwei und drei, definiert.

Zusétzlich sind die Uberschreitungsmaglichkeiten zur GRZ durch Anlagen nach § 19
BauNVO auf bis zu 15% beschrankt worden.

Der Bebauungsplan ,Am Burggraben® setzt an der nérdlichen Grundstiicksgrenze, direkt
an der Grenze zur offentlichen Verkehrsflache der ,Schlof3strale” eine Baulinie und ent-
lang der weiteren Grundstiicksgrenzen eine Baugrenze fest.

Im Rahmen der griindordnerischen Festsetzungen wird je 300 m? Versiegelungen inner-
halb der Baugebietsflache ein Starkbaum sowie ein Obstbaum als Ausgleich gefordert.

Fir die Verbringung des anfallenden Niederschlagswassers werden gemaf Bebauungs-
plan ,[...] gesonderte Regelungen getroffen.”.
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Unter die weiteren fir die entsprechende Teilflachen geltenden Festsetzungen fallen sol-
che zur Bauweise (geschlossene Bauweise) sowie zur Dachgestaltung (Satteldach,
Dachneigung zwischen 30 und 40 Grad).

Zudem wird gefordert solche Nebenanlagen, die auf den 6ffentlichen Raum wirken, nur
auf der riickwartigen Seite der Hauptgebaude errichtet werden durfen.

Je Wohneinheit sind zwei PKW-Stellplatzte nachzuweisen.

Zusatzlich sind die Regelungen zur Gestaltungssatzung der Stadt vom 08.03.1999 zu
beachten. Erganzend werden Festsetzungen zur Fassadengestaltung und Dacheinde-
ckung getroffen. Die Einfriedungen sind ,offen“ mit einer Hohe von maximale 1,30 m aus-
zufthren.

Der bereits aufgestellte Bebauungsplan ,Am Burggraben“ 1. Anderung wird im Bereich
der Flurstiicke 30, 31, 34 (nur kurzer Abschnitt im nordéstlichen Teil des Flurstiicks), 113
(je eine Teilflache in westlicher und stidwestlicher Ecke des Flurstiicks), 119 (zentraler
und nérdlicher Teil des Flurstlicks), 128 (nur nérdliche Ecke des Flurstlicks) der Flur 41
und das Flurstlick 113 (nur zentraler Abschnitt des Flurstlicks) der Flur 37 Gberplant.

Folgende Flachenfestsetzung werden vom Bebauungsplan ,Am Burggraben® 1. Ande-
rung getroffen: Allgemeines Wohngebiet, private Verkehrsflachen, éffentliche und private
Grunflachen, Wasserflachen.

Die privaten Verkehrsflachen sind mit der Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Be-
reich“ versehen worden.

Unter diese fallen die HaupterschlieBungsachse des Baugebiets, die entlang der sid-
westlichen Geltungsbereichsgrenze des vorliegenden Bebauungsplans verlauft, sowie
eine Stichstralle, die von dieser nach Norden fuhrt und in einem Wendehammer endet.

Die Verkehrsflachen besitzen eine Breite von 6 m. Der Wendehammer ist den Vorgaben
entsprechend aufgeweitet.

Als die zulassigen Nutzungsarten im Allgemeinen Wohngebiet werden solche nach § 4
Abs. 2 Nr. 1 + 3 sowie Abs. 3 Nr. 1 BauNVO angegeben. Unzuldssig sind § 4 Abs. 2 Nr.
2 sowie Abs. 3 Nr. 2-5 BauNVO.

Zusatzlich werden Einrichtungen und Anlagen fir Kleintierhaltung ausgeschlossen.

Die bauliche Dichte wird Gber Festsetzungen zur Grundflachenzahl, hier 0,3 sowie zur
zulassigen Zahl an Geschossen, hier maximal drei, definiert. Ergdnzend wird eine maxi-
male Firsthohe von 12,00 m festgesetzt. Der HOhenbezugspunkt liegt bei 37,40 m Gber
NHN.

Zusétzlich sind die Uberschreitungsméglichkeiten zur GRZ durch Anlagen nach § 19
BauNVO auf bis zu 15% beschrankt worden.

Auf den betroffenen Teilflichen des Bebauungsplans ,Am Burggraben® 1. Anderung wer-
den von diesem die Uberbaubaren Grundstiicksflachen einzig durch Baugrenzen definiert.

Diese bilden zum einen ein Baufenster von 24,10 m zu 16,50 m und zum einen ein nach
Siiden offenes Baufeld aus. Bei letzterem wird durchweg ein Abstand von 5 m zur priva-
ten Verkehrsflache eingehalten. Ausnahme ist hier der Bereich direkt am Wendehammer,
in dem kein Abstand eingehalten wird.

Die ebenfalls festgesetzte offentliche Griinflache ist entlang der sidlich verlaufenden
HaupterschlieBungsachse angeordnet und mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz” verse-
hen worden.

Eine private Grinflache ist, ohne Zweckbestimmung, im Bereich des Gewasserrandstrei-
fens des Burggrabens im Norden des Geltungsbereichs festgesetzt worden. Dieser Be-
reich ist frei von Geholzen, Einfriedungen und baulichen Anlagen zu halten.

Der Verlauf des Burggrabens ist als Wasserflache festgesetzt. Die Grenzen der Festset-
zung orientieren sich dabei an den Flurstiicksgrenzen zum Graben.

Neben der Erhaltung von fiinf Einzelgehoélzen im Norden (unmittelbar siidlich des dortigen
Baufensters) werden im Rahmen der griindordnerischen Festsetzungen je 300 m? Ver-
siegelungen innerhalb der Baugebietsflache ein Starkbaum sowie ein Obstbaum als Aus-
gleich gefordert.

Zudem ist ein dreireihiger Geholzstreifen innerhalb der im nérdlichen Bereich festgesetz-
ten Flache zum Anpflanzen von Gehdlzen umzusetzen. Eine weitere Heckenpflanzung ist
entlang der Nordgrenze der 6ffentlichen Grinflache nétig. Diese ist jedoch nur einreihig
auszufihren.
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Das anfallende Niederschlagswasser ist auf den Grundstiicken / vor Ort zu versickern. In
diesem Zusammenhang wird zudem gefordert, dass Zufahrten und Stellplatze nur in luft-
und wasserdurchlassiger Bauweise errichtet werden durfen.

Anders als im zuvor betrachteten, durch den Bebauungsplan ,Am Burggraben® festge-
setzten Mischgebiet sind die Gebaude im Allgemeinen Wohngebiet nur Einzel- und Dop-
pelhduser mit Sattel-, Walm- oder Krippelwalmdachern mit Neigungen zwischen 30 und
45 Grad zulassig.

Fur die Flachen der privaten Verkehrsflachen ist ein Geh- und Fahrrecht zu Gunsten der
Offentlichkeit und ein Geh- Fahr- und Leitungsrecht zu Gunsten der Ver- und Entsor-
gungsbetriebe einzutragen. Hinzu kommt eine ,Achse” in Verlangerung der nach Norden
fuhrenden Stichstrafe, fiir die ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu Gunsten der Offent-
lichkeit einzutragen ist.

Die Einfriedungen sind ,offen“ mit einer Hohe von maximale 1,30 m auszufuhren.

3.2.2 Stand Umsetzung Bebauungsplane

Die Flachen im vorliegend Uberplanten Teilbereich des Bebauungsplans ,Am Burggra-
ben® werden fast ausschlief3lich als Parkplatz fir den bestehenden Discounter genutzt.
Es sind keine Gebaude vorhanden. Einzig die Grundmauern einer Ruine unmittelbar an
der noérdlichen Grundstlicksgrenze.

Die Nebenflachen des Parkplatzes aulierhalb der Fahrspuren und einzelnen Stellplatze
sind griin gestaltet / bepflanzt. Es sind drei Baume vorhanden.

Im Nord befindet sich entlang der Grundstiicksgrenze zur ,Schlof3stral’e” eine durchge-
hende Ziegelsteinmauer mit einer Héhe von ca. 2 m.

Versiegelungsgrad von 77 %, jedoch vorwiegend durch Stellplatze (Nebenanlagen und
daher mit 15%iger Uberschreitung moglich

Der Versiegelungsgrad innerhalb der betrachteten Flache liegt bei ca. 77 %. Da dies
Uberwiegend durch den Parkplatz zustande kommt und dieser als Nebenanlagen zum
Discounter zu werten ist, greift die Méglichkeit zur Uberschreitung der GRZ um 15 %. In
der Folge bewegt sich die Versiegelung im Rahmen des Zulassigen.

Weitgehend finden sich keine Anwendungsfalle der geltenden Festsetzungen oder aber
es liegen Abweichungen von diesen vor.

Im Siudwesten der entsprechenden Flache befindet sich die HaupterschlieBungsachse
des Baugebiets gegenwartig in Umsetzung, da weiter sudlich zwei Geschosswohnungs-
bauten als erste Bebauung errichtet werden.

Ansonsten besteht noch ein Wohnhaus samt Nebenanlagen aus friherer Nutzung der
Flachen innerhalb des in Rede stehenden Bereichs. Dieses steht zwar auf der im Bebau-
ungsplan festgesetzten privaten Verkehrsflache, ist jedoch ohnehin nicht mehr in Nutzung
und insgesamt als ruin®s und abrissreif zu bewerten.

Eine ca. 420 m? grofRe Flache wird durch hochbauliche Anlagen tUberdeckt. Hinzu kommt
die in Aufbau befindliche Zuwegung im Stidwesten. Die bestehenden Versiegelungen lie-
gen damit deutlich im Rahmen des planungsrechtlich Zulassigen.

Ansonsten finden sich gegenwartig keine Anwendungsfalle der geltenden Festsetzungen.

3.3 bislang unbeplante Flachen

Der ganzlich unbeplanter Bereich innerhalb des vorliegend betrachteten Geltungsbe-
reichs umfasst die Flursticke 113 (Grof3teil des Flurstiicks mit Ausnahme der westlichen
und stdwestlichen Ecke), 119 (nur &stlichste Ecke) der Flur 41 und die Flurstiicke 80/6,
113 (nur sddlicher Teil des Flurstiicks), 114 der Flur 37.

Die Teilflachen innerhalb des Geltungsbereichs des vorliegenden Bebauungsplans, die
nicht durch die Bebauungspléane ,Am Burggraben“ und ,Am Burggraben® 1. Anderung
Uberplant werden, sind planungsrechtlich dem Auf3enbereich gemaR § 35 BauGB zuzu-
ordnen.

Bereiche dieser Flachen waren aufgrund der Abgrenzung des Innenbereichs durch die
rechtskraftige Klarstellungssatzung fur die Stadt Storkow (Mark) und dem Nicht-Vorliegen
eines Bebauungsplans oder anderweitiger Satzung bisher (noch nie) dem Innbereich zu-
zuordnen.
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Fur die restlichen Bereiche wurde der Status des Aul’enbereichs erst durch die Teilauf-
hebung des Bebauungsplans "Am Burggraben® erzeugt.

Im Bereich selbst bestehen trotz der planungsrechtlichen Einordnung als Au3enbereich
gem. § 35 BauGB Nutzungen in Form eines Discounters samt vorgelagertem Kunden-
parkplatz sowie ein brachgefallendes Wohngrundstiick mit entsprechenden Ruinen / leer-
stehenden Gebauden.

Der Discounter besitzt ein Sortiment mit Ausrichtung auf die Nahversorgung und den Le-
bensmittelbereich auf. Mit in das Markgebaude integriert und mit separaten Eingédngen
versehen, besteht eine Pfandriickgabe sowie Backshop.

Weder die Gebaude noch die Freiflachen auf dem brachgefallenden Wohngrundstiick

werden noch aktiv genutzt. Die baulichen Anlagen dienten vorwiegend der Abstellung und
Lagerung von Materialien und Werkzeugen.

Die Bebauungsdichte im Untersuchungsgebiet ist im Durchschnitt relativ gering, aufgrund
der unterschiedlichen Nutzungsverteilungen im Detail aber sehr verschieden.

Das Marktgebaude des Discounters besitzt eine Gebaudegrundflache von 1200 m? und
eine Verkaufsflache von ca. 800 m2. Das Gebaude ist in klassischer eingeschossiger Bau-
weise errichtet.

Der Kundenparkplatz sowie die weiteren Nebenanlagen und Verkehrsflachen haben eine
Grundflache von ca. 3000 m2.

Die nicht genutzten baulichen Anlagen auf dem brachgefallenen Grundstiick weisen zu-
sammen eine Grundflache von ca. 300 m? auf. Weitere bilanzierbare versiegelte Flachen
liegen nicht vor.

Die Gebaude besitzen durchgehend nur ein Vollgeschoss.

Einzelheiten zum Versiegelungsgrad kénnen der entsprechenden Bilanz im Anhang
entnommen werden.

Hinweise darauf, dass der Baugrund nicht hinreichend tragfahig sein kdnnte, bestehen
nicht. Der Baugrund ist nach den vorliegenden Kenntnissen tragfahig.
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4 Planungskonzept

4.1 Nutzung

Die Eigentimergesellschaft des im Geltungsbereich befindlichen Lebensmitteldiscoun-
ters will das bestehende Angebot am Standort sowie dessen Prasentation modernisieren
und erweitern.

Dazu ist ein Neubau fir den Discounter unmittelbar neben dem bestehenden Gebaude
auf einem bisher unbebauten Grundstiick vorgesehen. Das Grundstiick befindet sich
ebenfalls im Eigentum des Betreibers des Discounters.

Das bestehende Marktgeb&ude soll erhalten und fur anderweitige Einzelhandelsnutzun-
gen fortgenutzt werden.

Anders als im Falle der letzten Anpassung der Planungsziele bzw. der stadtebaulichen
Zielstellung fiir den Bereich des erweiterten Plangebiets wird im vorliegenden Fall keine
Anderung der bereits rechtskréaftigen Bebauungsplane vorgenommen. Vielmehr wird ein
ganzlich neuer Bebauungsplan aufgestellt.

Der Vorhabentrager hat dazu ein nachhaltiges Entwicklungskonzept fiir die Standortent-
wicklung ausgearbeitet.

Auf Grundlage des vorgelegten Entwicklungskonzepts hat die Stadt Storkow (Mark) ent-
schieden das fiir den Bereich im Jahr 2023/2024 erarbeitete und beschlossene stadte-
bauliche Gestaltungskonzept fortzuschreiben. Das darin forcierte Bebauungskonzept soll
weitgehend beibehalten werden. Neu mit einbezogen wird der Neubau des Lebensmittel-
discounters sowie der Erhalt des bestehenden Gebaudes.

Der bisherige Gestaltungsplan sah die Neustrukturierung des ,Innenbereichs* der Baufla-
chen innerhalb des Bebauungsplans ,Am Burggraben® vor. Zentraler Teil war die Neu-
ordnung der bebaubaren Flachen und Anpassung der Verkehrsfliihrung, um beides effizi-
enter und zeitgemaler zu gestalten.

Die im erarbeiteten Gestaltungskonzept enthaltene HaupterschlieRungsachse fiihrt von
der Durchfahrt zwischen den beiden an der ,Burgstrae® gelegenen Discountern weiter
in einem Bogen bis ins Zentrum und anschlieRend in Richtung Stdwesten. Zuséatzliche
enthalten ist eine Stichstral3e in Richtung Norden.

Beiderseits dieser geplanten Stral3en sind Baugebietsflachen unter Einbindung eines be-
stehenden Wohnhauses angeordnet.

Am Kreuzungspunkt wurde eine 6ffentliche Griinflache zur Umsetzung des am Standort
geplanten o6ffentlichen Spielplatzes vorgesehen.

In Gestaltungsplan enthalten ist auch der Bereich, fur den der Bebauungsplan ,,Am Burg-
graben® aufgehoben werden sollte. Damit sollte bereits zum damaligen Zeitpunkt die Neu-
errichtung eines Discounters vorbereitet werden.
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Durch die Fortschreibung des stadtebaulichen Gestaltungskonzeptes werden in erster
Linie der nérdlichste der beiden Lebensmitteldiscounter an der ,Burgstrale®, also dstlich
des der bisherigen Grenzen des Gestaltungskonzepts, samt des dazugehdrigen
Parkplatzes in den Gestaltungsplan aufgenommen. Damit wird die Folge- bzw.
Fortnutzung dieses Bereichs mit betrachtet.

Zudem wird flr die vorher als Bereich zur Teilaufhebung gekennzeichnete Flachen nun
der Neubau des Discounters bertcksichigt.

In diesem Zusammenhang wird die nach Norden flihrende Stichstralle im Verlauf leicht
angepasst, da die im bisherigen Gestaltungskonzept vorgesehene Flache fir die
Errichtung des geplanten Neubaus des Discounters nicht ausreicht. Die grobe
Ausrichtung der Stichstralle sowie der daran angrenzenden Baugebietsflachen bleibt
aber erhalten.

y | Seite 28
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SE v N

Schwerpunkt der Inhalte des hier vorliegenden Bebauungsplans wird die Errichtung des
Neubaus des Lebensmitteldiscounters sowie die Fortnutzung des bestehenden Gebau-
des sein.

Daneben werden die Auswirkungen dieser Planungen auf die weiteren Festsetzungen
der rechtskraftigen Bebauungsplane im erforderlichen Umfang mit betrachtet.

Dies betrifft die Themenbereiche der Verkehrsflachen, der Baugebietsflachen, der offent-
lichen und privaten Grunflachen sowie der Wasserflachen.

Grundlage der zu treffenden Festsetzungen und Inhalte des Bebauungsplans mit Bezug
auf den Neubau des Lebensmitteldiscounters und die Fortnutzung des bestehenden Ge-
baudes sind die Planungen der Eigentiimergesellschaft.

y | Seite 29
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Mit dem Neubau des Markgebaudes nordwestlich des bestehenden Gebaudes wird der
bestehender Lebensmitteldiscounter in diesen Neubau verlagert. Die fir diesen Anlagen-
typ typische Sortimentsausrichtung auf Nahversorgung / Lebensmittel bleibt erhalten.

Mit der Unterbringung eines Fachmarkt in dem bestehenden Marktgebaude soll der Ein-
zelhandel in diesem zentralen Bereich der Stadt unweit des Marktplatzes erganzt werden.
Es soll dabei ein Markt mit Ausrichtung auf weitere zentrenrelevante Sortimente aulRer-
halb der Lebensmittel-Nahversorgung sowie nicht zentrenrelevante Sortimente entste-
hen.

Im Umkehrschluss soll eine Ausrichtung auf Lebensmittelsortimente als Schwerpunkt des
dort untergebrachten Einzelhandels ausgeschlossen werden.

Als Erganzung sollen kleinteilige eigenstandige Angebote ermoglicht werden (z.B. Back-
Shop, Imbiss). Eine solche Nutzung besteht bereits in Form eines Back-Shops, der an
das bestehenden Marktgeb&dude angegliedert ist.

Insgesamt zeichnet sich somit ab, dass die beabsichtigten Nutzungen in diesem Teil der
geplanten Baugebietsflichen am besten Uber ein Sonstiges Sondergebiet mit Ausrich-
tung auf den (groRflachigen) Einzelhandel umzusetzen sind.

Auf den im Westen mit im Geltungsbereich liegende Bauflachen sollen die Regelungen
des rechtskraftigen Bebauungsplans ,Am Burggraben“ 1. Anderung beibehalten werden.
Damit findet dort eine starke Ausrichtung auf das Wohnen statt.

Das an dieser Stelle gegenwartig festgesetzte Allgemeine Wohngebiet soll fortgefiihrt
werden.

Die aktuell geplante Verkaufsflache fir den Neubau des Lebensmitteldiscounters wird mit
1.300 m? angesetzt (in der finalen Festsetzung wird ein Wert von 1.500 m? bestimmt;
siehe weitere Erlduterungen dazu unter Punkt 5.4.3). Insgesamt soll ein Marktgebaude
mit 2.290 m? Grundflache entstehen, wobei neben Lager- auch Anlieferungsflachen mit
bericksichtigt werden.

Das bestehende Geb&ude wird ohne mafigebliche Anpassungen fortgenutzt. Damit weist
dies eine Grundflache von insgesamt 1.450 m? auf. Die gegenwartig genutzt Verkaufsfla-
che liegt bei einem Wert von 800 m2.

Planungsrechtlich soll diesen Werten bei beiden Gebauden noch ein gewisser Zusatz
gewahrt werden, um dem Bebauungsplan eine Flexibilitdt mitzugeben.

Bei dem Projekt ist die Grenze fiir die ,Gro¥flachigkeit* von Handelseinrichtungen im Falle
des geplanten Neubaus des Lebensmitteldiscounters eindeutig Uberschritten. Diese liegt
ab einer Verkaufsflachen-Gré3e von 800 m? vor. Im Falle des Bestandsgebaudes bewegt
sich die geplante GrolRe gerade so im Grenzbereich der GrofRflachigkeit.
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214 Um Fehlentwicklungen zu verhindern soll im Bereich des geplanten Sondergebiets so-
wohl die maximale Grundflache als auch die maximale Grofie der Verkaufsflache reguliert
werden.

215 Der bestehende Markt weist nur ein Geschoss auf, der Marktneubau soll sich hohentech-
nisch an diesem orientieren.

216 Der bestehende Parkplatz zwischen dem Bestandsgebaudes des Discounters und der
~Schlo3strale* wird fortgenutzt. Die gesamte Flache des Kundeparkplatzes wird dabei
von den geplanten Einzelhandelsbetrieben gemeinsam genutzt. Es wird keine Aufteilung
des Kundenparkplatzes vorgenommen.

Eine wesentliche VergroRerung der Grundflache des Parkplatzes ist nicht vorgesehen.
Die aktuelle Anordnung der einzelnen Parkstande wird lediglich angepasst und unmittel-
bar vor dem Gebaude des Neubaus werden einzelne neue Parkstidnde angeordnet.

Die Gesamtflache die vom Parkplatz, den ErschlieBungsflachen sowie Fahrradstellplat-
zen und Einkaufswagenboxen eingenommen wird, betragt zukinftig 3.500 m>.

217 Fur den Bereich des Allgemeinen Wohngebiets wird das in den bereits rechtskraftigen
Bebauungsplanen formulierte Ziel einer lockeren Bebauung beibehalten. In diesem Zuge
sind freistehende Gebaude mit einer geringen Bebauungsdichte je Grundstlick vorgese-
hen.

218 Auch hinsichtlich der Hohe der Anlagen im Westteil des Geltungsbereichs werden die
bisherigen Regelungen des rechtskraftigen Bebauungsplans ,Am Burggraben® 1. Ande-
rung Ubernommen; es sind so bis zu drei Geschosse mdglich.

219  Die Oberflache des Plangebietes ist weitgehend eben, gliedert sich jedoch in zwei Ebe- Sonstige
nen mit unterschiedlicher Hohenlage. Die Flachen 0Ostlich bzw. norddstlich der offenen Nutzungsaspekte
Wassergraben (Bereich des bestehenden Discounters samt Parkplatz) befinden sich auf
einer Hohe zwischen rund 37,90 m und rund 37,60 m 4. NHN. Die Flachen sudwestlich
der offenen Wassergraben (bisher weitgehend unbebaute/brachgefallende Flachen) be-
finden sich auf einer Hohe von rund 37,00 m . NHN.

Der Grundstiicksteil sidwestlich der offenen Wassergraben, auf dem der Neubau des
Lebensmitteldiscounters errichtet werden soll, soll auf die Héhe des Bereichs des Park-
platzes angehoben werden. Damit wird eine einheitliche Nutzung der Gesamtflache und
Zuganglichkeit des Marktes erreicht.

Die Randbereiche / Ubergange des anzuhebenden Baufeldes werden an den angrenzen-
den, dann tieferliegenden Bestand (geplantes Wohngebiet, Verkehrsflachen, Burggra-
ben) angepasst.

220 Damit einher geht die Verrohrung eines Teilabschnitts der beiden bestehenden Entwas-
serungsgraben.

Zusatzlich zu dem bereits verrohrten Abschnitt des Burggrabens unter dem Parkplatz wird
der Bereich des von Siiden in den Geltungsbereich fllhrenden Entwasserungsgrabens
zwischen Uberfahrt am Bereich der noch herzustellenden HaupterschlieRungsachse des
Wohngebiets und der Einmindung in den Burggraben verrohrt.

Der Burggraben indes wird ab dem Abschluss der bestehenden Verrohrung, tUber die Ein-
miindung des weiteren Entwasserungsgrabens hinaus, bis auf Héhe des (aufterhalb des
Geltungsbereichs liegenden) Flurstiicks 11, Flur 37 in der Gemarkung Storkow ebenfalls
verrohrt.

Die Verrohrung wird baulich analog zur bestehenden Verrohrung unter dem Parkplatz
ausgefihrt.

4.2 ErschlieBung

221 Die bestehende Erschlielung des Plangebiets wird weitgehend beibehalten/weiter ge- Verkehrliche
nutzt. ErschlieBung

222 Der bestehende Parkplatz zwischen dem Bestandsgebdudes des Discounters und der motorisierter Verkehr
»SchloRstralle” wird zukunftig von beiden Markten, dem neu gebauten Discounter und
dem zukinftigen Fachmarkt.
Eine VergréRRerung der Grundflache des Parkplatzes ist nicht vorgesehen, jedoch werden
die einzelnen Parkboxen anders angeordnet.
223 Als Zufahrt zum Parkplatz wird die bestehende Ein- und Ausfahrt auf die nérdlich verlau-
fende ,Schlof3stralRe” herangezogen.
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Zusatzliche / neue Zufahrten von der ,Burgstralle” aus sollen ausgeschlossen werden.

Die im Westteil des Geltungsbereichs fortgefihrten Bauflachen fir den Wohnungsbau
werden auch weiterhin, wie schon durch den rechtskraftigen Bebauungsplan ,Am Burg-
graben“ 1. Anderung bestimmt, durch die HaupterschlieRungsachse erschlossen, die zwi-
schen den beiden Marktgebauden entlang der ,Burgstrae“ entspringt. Die ndrdlichen
Baugrundsticke werden durch die zusatzliche Stichstrale erschlossen.

Der Anlieferungsverkehr zum Discounter und zum Fachmarkt wird ebenfalls Uber den
Kundenparkplatz und dessen Zufahrt von der ,Schlo3stral’e” zu den beiden Gebauden
gefuhrt.

Eine Anlieferung von Seiten der einbezogenen Bauflachen fir den Wohnungsbau und
dessen ErschlieBungsstraen soll ausgeschlossen werden.

Die Erreichbarkeit des Plangebiet Giber den OPNV wird tiber die norddstlich gelegene
Bushaltestelle ,Storkow, Burg“ sichergestellt.

Die bestehende Zuwegung zum zukunftigen Fachmarkt und zum Neubau des Discoun-
ters fUr den Ful- und Radverkehr Uber die nérdlich angrenzende ,Schlo3stral’e” und die
Ostlich angrenzende ,Burgstralle” bleibt erhalten.

Stellplatze fir Fahrrader sind zukiinftig vor den beiden Gebaude vorgesehen.

Die weiteren Bauflachen im Westen des Geltungsbereichs sind durch die dort geplanten
neuen ErschlieBungsstraen auch fir FuRganger und Radfahrer erreichbar.

Analog zur verkehrlichen ErschlieRung wird auch die stadttechnische Erschlielung weit-
gehend so fortgeflhrt, wie dies schon im Bestand der Fall ist.

Die Ver- und Entsorgung mit Trinkwasser, Abwasser, Elektrizitdt, Gas und Telekommuni-
kation findet Uber die bestehenden Netze statt.

FUr die Anbindung des geplanten Neubaus des Lebensmitteldiscounters sind diesbezlg-
lich erganzende Leitungen und zusatzliche Anschlisse im Bereich des Baugrundstiicks
notwendig.

Die Anbindung des bestehenden Geb&udes wird fortgenutzt.

Fir den mit in den Bebauungsplan einbezogenen Baugebietsflachen westlich des Neu-
baus des Lebensmitteldiscounters, welche schon durch die bereits rechtskraftigen Be-
bauungsplane vorgesehen sind, sind entsprechende Netze und Leitungen in den dort neu
geplanten Verkehrsflachen notwendig.

Die grundsatzliche Umsetzbarkeit wurde bereits im Zuge der Aufstellung der beiden
rechtskraftigen Bebauungsplane geklart.

Flr diese Bereiche der privaten Wohngrundstiicke ist eine Versickerung des anfallenden
Niederschlagswassers auf den Grundstiicken selbst vorgesehen.

Bei der Bemessung der notwendigen GroRe der Verkehrsflachen ist die Umsetzung von
Versickerungsanlagen bereits berlcksichtigt worden.

Auch firr den geplanten Neubau des Lebensmitteldiscounters ist eine Versickerung des
anfallenden Niederschlagswassers, einschlieRlich der zusatzlichen Neben- und Ver-
kehrsflachen, vor Ort Uber Versickerungsanlagen vorgesehen.

Genutzt wird daflr auch die notwendige Anhebung des Gelandes im Bereich des Neu-
baus. Dadurch wird ein vergrofRerter Abstand zum anstehenden Grundwasser erreicht.

Ebenfalls vorgesehen ist eine Einleitung des anfallenden Niederschlagswassers in die
angrenzenden Entwasserungsgraben. Bezogen wird sich hierbei auf die Satzung tber die
Beseitigung von Niederschlagswasser in der Stadt Storkow (Mark) in der Fassung der 1.
Anderung vom 06.11.2024, die eine Einleitung in offene Gewasser zulasst.

Das im Bereich des bestehenden Marktgebdudes und des Parkplatzes anfallende Nie-
derschlagswasser wird im Bestand in das Abwassernetz bzw. die im Plangebiet beste-
henden Entwasserungsgraben abgeleitet.

Dies soll fiir diese Bereich auch zukuinftig fortgeflihrt werden.

Zur Sicherstellung des Brandschutzes wird eine Bereitstellung von Loschwasser aus dem
offentlichen Netz vorgesehen, wie es schon im Bestand der Fall ist.

Die Abfallentsorgung der zukunftig zwei Einzelhandelseinrichtungen wird Uber den An-
schluss an die kommunale Abfallentsorgung sichergestellt. Hierzu kann die Zufahrt von
der ,SchloRstralBe” weiter genutzt werden.

Die zusatzlich mit einbezogenen Baugebietsflachen im westlichen Geltungsbereichsteil
werden durch die dort geplanten Verkehrsflachen erschlossen.
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4.3 Umweltkonzept

Im Rahmen des Bebauungsplans sind verschiedenste PflanzmalRnahmen geplant, die
sowohl ganzlich neu am Standort umgesetzt werden sollen, als auch solche, die schon
bereits durch die bestehenden rechtskraftigen Bebauungsplane am Standort vorgesehen
waren.

Unter Letztere fallen die Einzelbaumpflanzungen auf den im Westteil des Geltungsbe-
reichs vorgesehen Wohngrundstiicke. Diese dienen neben einem Ausgleich von Eingrif-
fen auch der Durchgriinung des Gebietes und sind dort seit dem Inkrafttreten des Bebau-
ungsplans ,Am Burggraben® vorgesehen.

Auf der Sidseite des nun geplanten Neubaus des Lebensmitteldiscounters sind im Zuge
des nun vorliegenden Bebauungsplans Einzelbaumpflanzungen innerhalb der dort veror-
teten Grinflache vorgesehen.

Damit aufgegriffen wird eine bereits im Bebauungsplan ,Am Burggraben“ 1. Anderung
vorgesehen Eingriinung des bisher dort geplanten Spielplatzes.

Ebenfalls schon im rechtskraftigen Bebauungsplan ,Am Burggraben“ 1. Anderung vorge-
sehen ist eine Heckenpflanzung auf dem Flurstick 31, Flur 41. Hintergrund war schon
damals die Vorbereitung einer Eingriinung des geplanten Neubaus des Lebensmitteldis-
counters in Richtung Westen. Diese Anpflanzung wird ebenfalls ibernommen.

Ganzlich neu geplant sind Baumpflanzungen im Bereich der nordéstlichen Geltungsbe-
reichsgrenze. Die Baume sollen entlang der ,Burgstrafle® angeordnet werden und dienen
der Einbindung des Parkplatzes in Richtung des Schlosses Storkow.

Neben den zuvor benannten Anpflanzungen sind zur Erbringung des nétigen Ausgleichs
der durch den Bebauungsplan vorbereiteten Bodeneingriffe und der Fallungen bestehen-
der Gehdlze auf dem Neubaugrundstiick weitere Ersatzpflanzungen geplant. Diese wer-
den aufgrund des fehlenden Platzes im Geltungsbereich auf3erhalb dieses umgesetzt.

Zudem wird bei den weiteren Festsetzungen z.B. zum maximal zulédssigen Uberbauungs-
grad insgesamt darauf geachtet, dass die Bodeneingriffe auf das benétigte Maf3 begrenzt
werden. Unbeachtlich bleiben ,Aufschlage®, die der Erreichung planerischer Flexibilitat
dienen.

Wie zuvor angesprochen wird die im bisher anzuwendenden Bebauungsplan ,Am Burg-
graben® 1. Anderung enthaltene 6ffentliche Griinflache mit Zweckbestimmung ,Spielplatz*
nicht mehr weiter verfolgt. Hintergrund ist, dass der Standort im faktischen Hinterhof sich
als nicht sonderlich geeignet herausgestellt hat. Die Stadt prift die Herrichtung eines 6f-
fentlichen Spielplatzes aufierhalb des Geltungsbereichs an zentralerer Stelle.

Die entsprechende Flache wird, abgesehen von einem geringfligig abweichenden Zu-
schnitt, jedoch als private Grinflache fortgefiihrt. Damit soll der griine Charakter der Fla-
che unterstrichen werden, die an diesem Standort die oben erwahnten Baum- und He-
ckenpflanzungen aufnehmen soll.

Beibehalten wird zudem auch die im Bebauungsplan ,Am Burggraben“ 1. Anderung vor-
gesehene private Grinflache im Bereich des Gewasserrandstreifens entlang des Burg-
grabens. Diese dient der Freihaltung dieses Bereichs von baulichen Anlagen zur Gewas-
serunterhaltung.

Der bereits definierte Abschnitt wird entlang des Burggrabens in Richtung Osten bis auf
Hohe des Flurstiucks 110, Flur 37 fortgefuhrt. Dort beginnt der geplante verrohrte Ab-
schnitt des Grabens.

Bezliglich der Planungen zur Niederschlagswasserversickerung siehe die Ausfiihrungen
unter dem Punkt der (stadttechnischen) Erschlieung.

Fir den auch zukiinftig weiterhin offenen Abschnitt des Burggrabens im Geltungsbereich
wird ein Gewasserrandstreifen gemafl Bestimmungen des Gesetzes zur Ordnung des
Wasserhaushalts (WHG) bericksichtigt. Hintergrund ist die Einordnung als Gewasser
II. Ordnung, weshalb ein Abstand von 5 m zur Grabenoberkante eingehalten werden soll.

Fir die Teilflachen im Nordwesten des Geltungsbereichs, die zuvor bereits durch den
Bebauungsplan ,Am Burggraben“ 1. Anderung beplant worden sind, werden die dort be-
reits getroffenen Bestimmungen zum Gewasserrandstreifen ibernommen.

Far die zukinftig verrohrten Abschnitte ist ein Gewasserrandstreifen nach Abstimmung
mit dem zustandigen Gewasserverband nicht erforderlich.
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4.4 Ortsbild

Im Bereich der durch den Bebauungsplan fortgefiihrten Wohngrundstiicke im Westen des
Geltungsbereichs wird weiterhin eine offene Bauweise angestrebt.

Die beiden Marktgebaude innerhalb des geplanten Sondergebiets sind ebenfalls als frei-
stehende Baukdrper vorgesehen. Beide halten dabei einen entsprechenden Abstand zu
den Grundstiicksgrenzen ein.

Ein zusammenhangender Baukdrper zwischen dem bestehenden Marktgebaude und
dem geplanten Neubau des Lebensmitteldiscounters ist nicht geplant.

Gleichzeitig wird bei den Hohenfestsetzungen in beiden geplanten Baugebietskategorien
darauf geachtet, dass sich die entsprechenden Baukdrper in den Bestand und das lokale
Ortsbild einfigen. Siehe dazu die Aussagen unter Punkt 4.1, ,Mal} der baulichen Nut-
zung*“.

Werbeanlagen sollen mit Blick auf die Nahe zur historischen Innenstadt und zum Schloss
Storkow bzw. den direkten Blickbeziehungen gerade vom Ostteil des Geltungsbereichs
aus zum Schloss eingeschrankt und auf das Ortsbild nicht stérende Werbeanlagen redu-
ziert werden. Auch ortsfremde Werbeanlagen werden in diesem Zuge untersagt.

Um den unternehmerischen Anforderungen eines Lebensmitteldiscounters gerecht zu
werden, wird dabei jedoch die Errichtung eines Werbepylons am Knotenpunkt ,Schlof3-
stral3e” / ,Burgstralle“ ermdglicht. Auch hier werden jedoch genauere Vorgaben zur
GroRe und Ausfuhrung getroffen.

Die unter dem Umweltkonzept (Punkt 4.3) benannten Baumpflanzungen entlang der
.Burgstralte” dienen der Einbindung des Grundstiicks, insbesondere des Parkplatzes in
das Ortsbild im Bereich des Knotenpunktes. Zudem wird durch diese eine Aufwertung
und rdumliche Ausbildung des Bereichs zwischen Marktplatz und Schloss Storkow er-
reicht.
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5 Rechtsverbindliche Festsetzungen

255 Nachfolgend werden die wesentlichen Flachennutzungen zusammengefasst, die in ei- Vorbemerkungen
nem Bebauungsplan selbststandig bestehen kénnen. Weitere Festsetzungsarten werden
gesondert im Kapitel ,Weitere planungsrechtliche Festsetzungen® zusammengefasst.

256 Planzeichnung

5.1 Geltungsbereic
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258 Der raumliche Geltungsbereich umfasst im Wesentlichen die fir eine bauliche und Geltungsbereich
sonstige Nutzung vorgesehenen Grundstiicke sowie die vorhandenen bzw. geplanten
Verkehrsanlagen und Griinflachen.

259 Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt: Abgrenzung

— im Norden durch den Verlauf des Wassergrabens ,Burggraben® bzw. die riickwartigen
Grenzen der Grundstiicke an der Bebauung an der ,Schlof3stralRe”,

— im Nordosten durch die ,Schlof3stral’e“ selbst,

— im Osten durch die ,BurgstraRe®,

— im Sdden durch die bestehende, von der ,Burgstral’e“ ausgehende Stichstralle (zw.
den beiden bestehenden Discountern),

— im Stidwesten durch die tiber den Bebauungsplan ,Am Burggraben®“ 1. Anderung und
eine Linie in Verlangerung dieser und

— im Westen durch den riickwartigen Bereich der Bebauung an der ,Rudolf-Breitscheid-
Stralle“.

260 Die Festsetzung des raumlichen Geltungsbereiches erfolgte weitgehend entsprechend
den Flursticksgrenzen.
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Abweichend davon wird die Geltungsbereichsgrenze im Studwesten am Verlauf der im
Bebauungsplan ,Am Burggraben® 1. Anderung enthaltenen ErschlieRungsachse und eine
gedankliche Verlangerung dieser in Richtung Westen festgemacht.

Hintergrund ist, dass durch den vorliegenden Bebauungsplan die im Bebauungsplan ,Am
Burggraben“ 1. Anderung enthaltene Stichstrae in Richtung Norden zu den auch hier
vorliegend betrachteten Flurstiicken 30 & 31 in ihrer Lage geringfiigig angepasst werden
muss. Dabei muss der Winkel des StralRenverlaufs verandert werden. Um die dafir ndoti-
gen Flachen des rechtskraftigen Bebauungsplans mit in die Planungen einzubeziehen,
ist eine sinnvolle Linie zur Abgrenzung der Flachen gesucht worden. In der Folge wird die
stdliche AuBengrenze der im Bebauungsplan ,Am Burggraben®“ 1. Anderung festgesetz-
ten Verkehrsflache herangezogen und diese weiter in Richtung Westen verlangert.

Im erforderlichen Umfang werden die Punkte, die nicht an bestehenden Grenzpunkten
festgemacht werden kénnen, per Planeinschrieb durch Koordinaten bestimmt.

Die Koordinatenangabe verortet somit die getroffenen Festsetzungen in der Ortlichkeit
und, um den Vollzug des Bebauungsplans zu sichern.

Punkt | Ostwert ‘ Nordwert
g1 427.038,95 5.789.770,06
g2 427.013,54 5.789.779,02

5.2 Flachennutzung

Es sind folgende Arten von Nutzflachen im Geltungsbereich vorgesehen
— Verkehrsflachen

— Wohngebietsflachen

— Sondergebietsflachen

— Grunflachen

— Wasserflachen

5.3 Verkehrsflachen

Zu den Verkehrsflachen (Festsetzung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB) zahlen insbeson-
dere die privaten und 6ffentlichen Flachen fiir den flieRenden und den ruhenden Verkehr.

Im Bebauungsplan wird nur das Grundstuck der Verkehrsflache festgesetzt. Die Abgren-
zung der Verkehrsflache ist also nicht mit der Fahrbahn identisch. Die Verkehrsflache
umfasst den gesamten StraBenraum einschlieBlich Verkehrsanlagen, StralRenbegleit-
grin, Versickerungsmulde u. dgl.

Details innerhalb der Verkehrsflache (wie die Aufteilung in Fahr- oder Gehbahn u. dgl.)
regelt der Bebauungsplan nicht. Dem Plangeber ist somit frei gestellt, wie er Gliederung
und Gestaltung — den tatsachlichen oder gewilnschten Anforderungen entsprechend —
vornimmt.

Offentliche Stralen und Wege sollen sich méglichst auch im éffentlichen Eigentum befin-
den. Der jeweilige Trager der Stral3enbaulast soll das Eigentum an den der Stral3e die-
nenden Grundsticken erwerben

Das Brandenburgische Strallengesetz regelt entsprechend den Eigentumserwerb, die
Ruckulbertragung von Eigentum und Vorkaufsrechte.

5.3.1 Art der Verkehrsflachen

Die verkehrliche ErschlieBung der Grundstlcke im Plangebiet wird Gberwiegend tber die
bestehende o6ffentliche StralRenverkehrsflache (OV) der angrenzenden Straf3en ,Burg-
stral3e” und ,Schlof3stral3e” gewahrleistet.

Diese Strallen sind offentlich gewidmet.
Im vorliegenden Fall werden diese Verkehrsflachen jedoch nicht direkt festgesetzt.

Die ortlichen Verkehrsflachen werden durch die norddstliche und die dstliche Geltungs-
bereichsgrenze definiert, da diese dort gleichzeitig die duRerste Grenze der 6ffentlichen
Verkehrsflache bildet.

An diesen Stellen wird durch die Festsetzung des Geltungsbereichs die Verkehrsflachen
im Bereich der ,BurgstralRe“ und der ,Schlof3stralRe” definiert.
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Im Sidwesten des Geltungsbereichs wird zusatzlich eine private Strallenverkehrsflache
festgesetzt. Der Bedarf und der Verlauf ergibt aus der Festsetzung zu Verkehrsflachen
im Bebauungsplan ,Am Burggraben® 1. Anderung, der an dieser Stelle Uiberplant wird.

Sie bildet die HaupterschlieRungsachse fiir die Baugebietsflachen im Bebauungsplan
,Am Burggraben“ 1. Anderung. Ergéanzt wird dieser StraRenzug durch eine StichstraRe in
Richtung Norden, die ebenfalls bereits durch den bestehenden ,Am Burggraben® 1. An-
derung festgesetzt wird. Die Stichstral3e soll jedoch, anders als die HaupterschlieBungs-
achse, in ihrer Lage leicht angepasst werden.

Beide StraRenziige werden im ,Am Burggraben“ 1. Anderung als private StraBenver-
kehrsflachen mit der Zweckbestimmungq ,.verkehrsberuhigter Bereich® festgesetzt.
Diese Widmung der Verkehrsflachen soll fortgeflihrt werden.

Fir die einwandfreie Bestimmung der Lage der Verkehrsflichen werden Koordinaten fur
Eckpunkte der privaten Verkehrsflachen definiert. Mithilfe dieser Eckpunkte und der in der
Planzeichnung dargestellten Breiten bzw. Tiefen der Verkehrsflachen lasst sich die Lage
der Flachen genau bestimmen:

Punkt Ostwert Nordwert
v1 427.011,47 5.789.827,47
v2 427.004,10 5.789.817,53
v3 427.000,60 5.789.812,60
v4 427.000,79 5.789.811,86
v5 427.009,10 5.789.786,94

Erganzend kommt die Festsetzung einer weiteren privaten Stral’enverkehrsflachen im
aullersten Sitiden des Geltungsbereichs hinzu. Mit Hilfe dieser soll der bereits vor Aufstel-
lung des Bebauungsplans bestehende Bedarf zur Herrichtung einer fuRlaufigen Verbin-
dung / Abkiirzung von der ndrdlichen ,Burgstrale” zu den sidlich des Geltungsbereichs
gelegenen Einzelhandelsnutzungen bedient werden.

Dazu wird eine 2,5 m breite private StraBenverkehrsflache mit der Zweckbestimmung

FuBweg* innerhalb der dortigen privaten Griinflache festgesetzt. Damit wird eine direkte
Wegebeziehung geschaffen und das Umlaufen der Grundstiicksspitze vermieden bzw.
das schon praktizierte Uberschreiten des Baugrundstiicks aufgegriffen.

Die Lage der Verkehrsflache innerhalb der privaten Griinflache wird in der Planzeichnung
durch entsprechende Bemalfiung definiert.

Bereits der bisher anzuwendende Bebauungsplan ,Am Burggraben® 1. Anderung sieht
zudem eine mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flache in der Verlange-
rung des Stichwegs in Richtung Norden, der von der HaupterschlieBungsachse des Quar-
tiers aus geht, vor.

Diese Verbindungen stellt eine direkte Vernetzung des Nordens des Geltungsbereichs
mit dem nérdlich gelegenen Marktplatz her und ermdglicht so ein vielfaltige Durchwegung
innerhalb dieses zentralen Baufelds im Stadtzentrum fiir die Offentlichkeit. Die Erfiillung
dieser Funktion soll auch weiterhin gesichert werden.

Um eine einheitliche Bestimmung der im Plan vorgesehenen Fullwege vorzunehmen,
wird diese bisher Uber die Flache zur Eintragung eines Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes
gesicherte Wegeverbindung im vorliegenden Bebauungsplan ebenfalls als private Stra-
Renverkehrsflache mit der Zweckbestimmung ,Fulweg® festgesetzt.

In diesem Zuge wird der Verlauf des Weges angepasst und in einer Winkelform entlang
der ostlichen Grenze des Allgemeinen Wohngebiets und der siidlichen Grenze der Was-
serflache zum Burggraben gefiihrt. Durch diese Verlegung durchschneidet der Weg zu-
kinftig das Baugebiet nicht mehr.

5.3.2 StraRenbegrenzungslinie

Die o6ffentlichen StralRenverkehrsflachen werden von den angrenzenden Baugebiets- und
den Ubrigen Flachen durch die Straenbegrenzungslinie abgegrenzt.

Sie bildet allgemein die Flurstiicksgrenze zwischen den privaten Baugrundstiicken und
dem offentlichen Stra3engrundstick.

Im Bebauungsplan wird also das Grundstiick der Verkehrsflache festgesetzt.
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Wie weiter oben beschrieben, werden im vorliegenden Fall die 6ffentlichen Verkehrsfla-
chen, die in Form der StraBenziige der ,Burgstrale“ und der ,Schlof3stralle” vorliegen,
durch die norddstliche und 6stliche Geltungsbereichsgrenze definiert.

Die entsprechenden Geltungsbereichsgrenzen in Richtung Westen und Norden bilden
damit auch die StraRenbegrenzungslinien gemal § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB.

Auf eine separate zeichnerische Festsetzung wird mit Blick auf die bessere Lesbarkeit
des Plans verzichtet.

5.3.3 AnschluBR anderer Flachen an die Verkehrsflachen

Neben den ortlichen Verkehrsflachen sollen zudem auch die Bereiche definiert werden,
in denen Ein- und Ausfahrt zum Sonstigen Sondergebiet ausgeschlossen werden.

Eine solche Festsetzung kann ebenfalls gemal § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB getroffen wer-
den.

Mit dieser Festsetzung sollen Ein- und Ausfahrten zur geplanten Agglomeration der bei-
den geplanten Einzelhandelseinrichtungen an Stellen von angrenzenden Verkehrsfla-
chen aus verhindert werden, die sich nicht fiir solche Zufahrten eignen.

Hintergrund ist zum einen die Vermeidung von Larmimmissionen, die mit den Zu- und
Abfahren von Kunden und mit dem Anlieferungsverkehr verbunden sind und sich negativ
auf die angrenzenden Wohnnutzungen auswirken.

Zum anderen wird so die Fuhrung der benannten Verkehre Uber geplante Verkehrsfla-
chen verhindert, die nicht fir die dabei zu erwartenden Verkehre und Verkehrsmengen
nicht geeignet waren.

Gemal Planungskonzept soll auch zukunftig fir den Kunden- und den Anlieferungsver-
kehr der Bereich der bestehenden Zufahrt an der ,Schlof3stralRe“ genutzt werden.

In der Folge werden Ein- und Zufahrten zu der als Sonstiges Sondergebiet festgesetzten
Flache von der westlich dieser geplanten StichstralRe (private Verkehrsflache mit Zweck-
bestimmung ,verkehrsberuhigter Bereich“) sowie der 6stlich des Geltungsbereichs gele-
genen ,Burgstralle“ ausgeschlossen.

Aufgrund des geplanten Endausbauzustands und der lokalen Bestandssituation werden
Ein- und Ausfahrten zum Sonstigen Sondergebiet zudem von der schon bestehenden
Stralle zwischen des bestehenden Marktgebaude und dem sudlich angrenzenden Le-
bensmittelmarkt ausgeschlossen.

Ausgeschlossen werden Ein- und Ausfahrten auch im ersten Abschnitt der ,Schlof3-
stral3e”, ausgehend vom Kontenpunkt der ,Schlof3strale” und der ,Burgstral3e”. Der Aus-
schluss gilt bis zu einem Abstand von 18 m von einem der siidostlichen Grenzpunkte der
Grenzlinie zwischen den Flurstiicken 80/4 und 105 (siehe Planzeichnung).

Die Festsetzung wird rein zeichnerisch unter Verwendung des Planzeichens 6.4. der
Planzeichenverordnung vorgenommen.

5.4 Art der baulichen Nutzung

5.4.1 Vorbemerkungen

Die Art der baulichen Nutzung wird auf der Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in
Verbindung mit § 1 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.

Hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung gibt die Baunutzungsverordnung mit den §§ 1
bis 11 BauNVO zun&chst die verschiedenen Baugebietskategorien vor.

Im vorliegenden Fall werden folgende Baugebiete im Geltungsbereich festgesetzt:

— Allgemeines Wohngebiet § 4 BauNVO,

— Sonstiges Sondergebiet § 11 BauNVO.

Zu beachten ist, dass gem. § 15 BauNVO bauliche und sonstige Anlagen im Einzelfall
unzulassig sind, wenn sie nach Anzahl, Lage, Umfang oder Zweckbestimmung der Ei-
genart des Baugebiets widersprechen.

Sie sind auch unzulassig, wenn von ihnen Belastigungen oder Stérungen ausgehen koén-

nen, die nach der Eigenart des Baugebiets im Baugebiet selbst oder in dessen Umgebung
unzumutbar sind.
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Es besteht also kein uneingeschranktes Recht auf Zulassung von Vorhaben im Einzelfall,
auch wenn sie formlich den Bestimmungen der jeweiligen Baugebietskategorie der
BauNVO entsprechen.

Der § 1 BauNVO mit den Abs. 4 bis 9 Iasst in den Baugebieten unter bestimmten Voraus-
setzungen eine weit reichende Gliederung bzw. Differenzierung der Zulassigkeitsregelun-
gen zur Anpassung der Festsetzungen zur Art der Nutzung an die konkreten Gegeben-
heiten und Planungsziele zu.

Die Umwandlung von allgemein zuldssigen Nutzungen in ausnahmsweise oder nicht zu-
Iassige erfolgt auf der Grundlage von § 1 Abs. 5 BauNVO.

Nach Abs. 6 kdnnen ausnahmsweise zulassige Nutzungen dagegen generell ausge-
schlossen oder allgemein zulassig gemacht werden, solange der Gebietscharakter be-
wahrt bleibt.

Diese Feinsteuerung muss aus stadtebaulichen Griinden erforderlich sein. Griinde kén-
nen in spezifischen Randbedingungen der o6rtlichen Situation und der angestrebten Ziele
der stadtebaulichen Entwicklung liegen.

Der genaue Regelungsbedarf in den einzelnen geplanten Baugebieten wird in den nach-
folgenden Gliederungspunkten dargelegt.

AbschlieRend zu jedem Erlduterungsabschnitt fur die einzelnen Baugebietskategorien
werden die allgemein zuldssigen (z) sowie, wenn vorhanden, die ausnahmsweise zulés-
sigen (a) und unzuldssigen (u) Nutzungen in den einzelnen Baufeldern tabellarisch zu-
sammengestellt.

Zum besseren Verstandnis sind die im Plangebiet zulassigen Nutzungen dem normierten
Nutzungskatalog der BauNVO gegeniibergestellt.

Das jeweilige festgesetzte Baugebiet ist Teil des entsprechenden sich aufierhalb des Gel-
tungsbereiches fortsetzenden Baugebietes. Diese Tatsache kann bei der Beurteilung von
Baugesuchen u. U. von Bedeutung sein.

Bei der Prifung, ob ein Baugebiet noch seine Zweckbestimmung bewabhrt, sind alle rAum-
lich mit dieser Flache in Verbindung stehenden Teilflachen etwa gleicher Nutzungsart zu
betrachten. Einzubeziehen ist das B-Plan-Gebiet und damit die raumlich in Verbindung
bestehenden Flachen anderer B-Plane oder der unbeplanter Bereiche.

5.4.2 Allgemeines Wohngebiet (WA)

Der vorliegende Bebauungsplan Uberplant in der Westhalfte Flachen, fir die durch den
rechtskraftigen Bebauungsplan ,Am Burggraben“ 1. Anderung Baugebietsflachen, ge-
nauer ein Allgemeines Wohngebiet (WA), festgesetzt werden.

Diese Art der Nutzung soll fir die entsprechenden Flachen auf zukinftig beibehalten wer-
den. Einzig der genaue Zuschnitt der Flachen und damit auch deren Gesamtgrofie ver-
andert sich durch die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans in Folge der Anpas-
sung des Verlaufs der geplanten StichstralRe.

Die Festsetzungen zur Art der Nutzung bzw. den einzelnen Nutzungsarten sollen sich
nicht andern. Die Flachen sollen vorwiegend dem Wohnen dienen. Insbesondere stark
verkehrserzeugende Nutzungen sollen aufgrund der Lage im riickwartigen Bereich aus-
geschlossen werden.

Es entfallen daher gegenuber des zugrundliegenden Nutzungskatalogs des §4 der
Baunutzungsverordnung alle vorrangig gewerblichen Nutzungen. Die Nutzungsart der
Beherbergungsbetriebe wird als dem Wohnen ahnliche Nutzungsart allgemein zugelas-
sen.

Die Festsetzung fiir das WA-Gebiet ist durch den Bebauungsplan ,Am Burggraben® 1. An-
derung bisher wie folgt gefasst worden:

1. Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes sind allgemein zulassig:
- Wohngebéude,

- Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke,

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes.
Nicht zuldssig sind:

- der Versorgung des Gebietes dienende Léden, Schank- und Speisewirt-
schaften, nicht stérende Handwerksbetriebe,
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- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
- Anlagen fiir Verwaltungen,
- Gartenbaubetriebe,
- Tankstellen.

305 Dieser Katalog der zulassigen Nutzung wird unverandert in den vorliegenden Bebauungs-
plan Ubernommen.

306 Damit ergibt sich fur die als WA festgesetzten Flachen folgende Auflistung zulassiger
Nutzungen:
Aufgelistet sind die allgemein zuldssigen (z), die ausnahmsweise zuldssigen (a) und un-
zulassigen (u) Nutzungen gemaf dem § 4 BauNVO (Regulierung Art der Nutzung im WA-
Gebiet) sowie fur die festgesetzten WA-Gebiete tabellarisch zusammengestellt.

307 § 4 BauNVO festgesetztes
WA-Gebiet
Art der Nutzung a
Wohngebaude X X
Die der Versorgung des Gebiets dienenden X X
Laden
Die der Versorgung des Gebiets dienenden X X
Schank- und Speisewirtschaften
Die der Versorgung des Gebiets dienenden X X
nicht stérenden Handwerksbetriebe
Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, ge- X X
sundheitliche und sportliche Zwecke
Betriebe des Beherbergungsgewerbes X X
Sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe X X
Anlagen fiir Verwaltungen X X
Gartenbaubetriebe X X
Tankstellen X X
308 Die textliche Festsetzung wird daher wie folgt gefasst:
309 1. Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes sind allgemein zuladssig: Festsetzung
- Wohngebiude, Art der I\!utzung
- Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche xg;n;:'bni:

Zwecke,
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes.
Nicht zuldssig sind:

- der Versorgung des Gebietes dienende Laden, Schank- und Speisewirt-
schaften, nicht storende Handwerksbetriebe,

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
- Anlagen fiir Verwaltungen,
- Gartenbaubetriebe,
- Tankstellen.
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 4 & 1 Abs. 5 & 6 BauNVO

5.4.3 Sonstiges Sondergebiet (SO)
5.4.3.1 Vorbemerkung

310 Die vorgesehene Nutzung im entsprechenden Gebiet lasst sich keinem der in den §§ 2 Sonstiges Sondergebiet
bis 10 BauNVO aufgefiihrten Baugebiete zuordnen.

311 Deshalb sind die entsprechenden Flachen als ,Sonstiges Sondergebiet® nach § 11
BauNVO festzusetzen.

312 Der § 11 BauNVO fuhrt entsprechende Arten von SO-Gebieten beispielhaft auf.
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In der Aufzahlung in § 11 Abs. 2 BauNVO sind flr die Zweckbestimmung u. a. ,Ladenge-
biete* und ,Gebiete fir Einkaufszentren und gro3flachige Handelsbetriebe* aufgefiihrt.

Ziel der Planung ist es, u. a. Baurecht fur groRRflachige Einzelhandelsbetriebe zu schaffen.

5.4.3.2 Zweckbestimmung

Im vorliegenden Fall sind die planerischen Ziele optimal zu verwirklichen, wenn ein Sons-
tiges Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung ,Einzelhandelsstandort” festgesetzt
wird.

Der Begriff umschreibt grundsatzlich die Zielrichtung der Entwicklung des Standortes ent-
sprechend dem formulierten Planungskonzept.

Die Zweckbestimmung wird als textliche Festsetzung prazisiert. Die Kurzbezeichnung
ausschlieBlich in der Planzeichenerklarung ist noch nicht hinreichend.

Ziel der Planung ist, wie unter Punkt 4 dieser Begriindung dargelegt, die Schaffung der
Voraussetzungen zur Errichtung eines Neubaus fir den bestehenden Discounters unmit-
telbar neben dem aktuellen Marktgebaude.

Fir dieses Bestandsgebaude soll gleichzeitig ebenfalls die (Fort-)Nutzung als grof3flachi-
ger Einzelhandelsbetrieb ermoglicht werden. Aufgrund der bestehenden GréRe des Ge-
baudes, dessen VerkaufsflachengréRe gerade so an der Grenze der GroRflachigkeit liegt,
ist es vorliegend notwendig an dieser Stelle auch nicht-grof¥flachige Einzelhandelsbe-
triebe zu ermdglichen.

FUr das bestehende Marktgebaude wird dabei, anders als im Falle des Neubaus keine
Ausrichtung auf die Lebensmittel- Nahversorgung angestrebt.

Aufgrund dieser gegenlaufigen Ausrichtungen wirken beide Einzelhandelseinrichtung in
unterschiedlichen Sortimenten. Ein einheitlicher Charakter wird im Sondergebiet somit
nicht ausgebildet.

Die Zweckbestimmung des Sondergebiets wird daher nicht mit einem bestimmten Sorti-
ment verbunden.

Folglich ergibt sich fiir die Zweckbestimmung folgende Festsetzung:

2. Das Sonstige Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,,Einzelhandelsstand-
ort” dient vorwiegend der Unterbringung von groRflachigen und nicht-groRfla-
chigen Einzelhandelsbetrieben.

§ 9Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO

Die zulassigen Nutzungen und Sortimente werden erst in einem zweiten Schritt bestimmt.
Siehe dazu den nachfolgenden Punkt zu den ,zulassigen Nutzungen®.

Auch die Definition und Abgrenzung zur Grof¥flachigkeit ist dem nachfolgenden Punkt zu
entnehmen.

Um die zulassigen Nutzungen fiir die einzelnen Teilbereiche des Sonstigen Sonderge-
biets unterschiedlich bestimmen zu kénnen und so die entsprechenden Auswirkungen
steuern zu kdnnen, wird das Sonstige Sondergebiet in die Teilflichen TF 1 und TF 2
unterteilt.

Der Stérgrad entspricht dem eines Mischgebietes und sichert das Einfligen der Vorhaben
in das auch durch schutzbedurftige Nutzungen gepragte Umfeld.

Nachtliche Stérungen und solche am Wochenende finden in der Regel nicht statt. Aus-
nahmen bilden evitl. stattfindende verkaufsoffene Sonntage in geringer Anzahl im Laufe
des Jahres.

Das malfigebliche Schutzbediirfnis der angrenzenden Nutzungen entspricht dem von All-
gemeinen Wohngebieten.

5.4.3.3 zulassige Nutzungen

Auf der Grundlage der Zweckbestimmung bestimmen die Festsetzungen zur Art der Nut-
zung den gesamten Katalog der im SO-Gebiet konkret zulassigen und/oder ausnahms-
weise zulassigen baulichen und sonstigen Anlagen.

Auf der Grundlage von § 11 Abs. 2 BauNVO ist es zulassig und im vorliegenden Fall auch
erforderlich, die Art der Nutzung naher zu konkretisieren, also den Anlagentyp zu bestim-
men, um das Planungsziel zu erreichen.

Der Anlagentyp wird dabei hinsichtlich des Sortiments und der raumordnerischen bzw.
stadtebaulichen Wirkung (Grof¥flachigkeit) ndher bestimmt.
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Grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe sind in Abgrenzung zum sonstigen Handel planungs-
rechtlich eine eigenstandige Nutzungsart. GrofR¥flachigkeit ist eine eigenstandige Anwen-
dungsvoraussetzung, die von vornherein diejenigen Einzelhandelsbetriebe und Laden
ausklammern soll, die nach ihrer Grofe typischerweise der wohnungsnahen Versorgung
in den Baugebieten nach den §§ 2 bis 6 BauNVO dienen.

Folglich beginnt die Groflachigkeit dort, wo Ublicherweise die GréRRe solcher, der woh-
nungsnahen Versorgung dienenden Einzelhandelsbetriebe ihre Obergrenze findet. Diese
Grenze zur GroRflachigkeit beginnt gemaf Urteil des Bundesverwaltungsgerichts bei 800
m? Verkaufsflache (siehe BVerwG, Urteile vom 24.11.2005 - 4 C 10.04, 4 C 14.04,4 C
3.05und 4 C 8.05).

Gemal dieser Definition ist der gemafl Planungskonzept geplante Neubau des Lebens-
mitteldiscounters aufgrund der anvisierten Verkaufsflache klar als grof3flachiger Einzel-
handelsbetrieb einzuordnen.

Die Grofie der bestehenden Verkaufsflache innerhalb des Bestandsgebaudes, was ge-
maf Planungskonzept so fortgenutzt werden soll, liegt mit einer Gré3e von 800 m? genau
auf der Grenze der GrofR¥flachigkeit. Geringfligige Anpassungen an der Verkaufsflache,
z.B. durch zusétzliche Verkaufsflachen im Auflenbereich oder aber durch Vergréferung
der Sozialrdume im Inneren, kann zu einer Uber- oder aber Unterschreitung der Grenze
der Grol¥flachigkeit fihren.

Im hier eine unnétige Harte zu vermeiden, soll der Bereich des Bestandsgebaudes flr
grof¥flachige und nicht-grofl¥flachige Nutzungen gedffnet werden.

In der Zweckbestimmung zum Sonstigen Sondergebiet wurde bisher noch keine Ein-
schrankung hinsichtlich des zulassigen Sortiments vorgenommen. Dies hat den Hinter-
grund, dass gemal Planungskonzept zum einen ein Lebensmittel-Discounter und zum
anderen ein Fachmarkt geplant sind. Diese unterscheiden sich hinsichtlich ihres Sorti-
mentes grundlegen.

Grundlage der Bestimmung der zulassigen Sortimente ist die fiir die Stadt Storkow (Mark)
anzuwendende Sortimentsliste. Diese ergibt sich aus dem ,Einzelhandels- und Zentren-
konzept fir die Stadt Storkow (Mark) 2020“ mit Stand vom 24. November 2020, welches
von der CIMA Beratung + Management GmbH im Auftrage der Stadt erarbeitet worden
ist.

Unter Punkt 11.3 dieses Konzepts wird die folgende Sortimentsliste definiert:
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WZ-Nummer Zentrenrelevante Sortimente

Zentrenrelevante Sortimente fiir die Mahversorgung
52.11/52.23 Mahrungsmittel, Getranke und Tabakwaren
52.49.9 Wasch-/Putz- und Reinigungsmittel sowie Organisationsmittel fir
Apotheken, medizinische, orthopédische und kosmetische Artikel
523 (einschlieBlich Drogeneartikel)
5247 Blicher, Zeitschriften, Zeitungen, Schreibwaren und Blrobedarf
Sonstige zentrenrelevante Sortimente
5241 Textilien
52.42 Bekleidung
5243 Schuhe und Lederwaren
52442 Beleuchtungsartikel
Haushaltsgegenstinde (ohne Garten- und Campingmbbel, Bedarfsartikel
52443 urd Grillgerate fiir den Garten)
52444 Keramische Erzeugnisse und Glaswaren
52446 Halz-, Kork-, Flecht- und Korbwaren
52447 Heimtextilien
Elektrische Haushaltsgerdte, Gerdte der Unterhaltungselektronik und
52.45 Musikinstrumente
Kunstgegenstande, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse, Briefmarken,
52482 Minzen und Geschenkartikel
52.48.5 Uhren, Edelmetaliwaren und Schmuck
52.48.6 Spielwaren
Blumen, Pflanzen und Saatgut, ausgenommen Beetpflanzen,
52.49.1 Wurzelstécke und Blumenerde
52.49.2 Zoologischer Bedarf und lebende Tiere
52.49.3 Augenoptiker
52.494 Foto- und optische Erzeugnisse (ohne Augenoptiker)
52.49.5 Computer, Computerteile, periphere Einheiten und Software
52.496 Telekommunikationsendgerdte und Mobiltelefone
52487 Fahrrader, Fahrradteile und -zubehir
Sport- und Campingartikel (ohne Campingmdbel), ausgenommen Sport-
52498 urid Freizeitboote und Zubehdr
Sonstiger Facheinzelhandel, ausgenommen Blrombbel,
Organisationsmittel flir Blrozwecke, Wasch-/ Putz- und Reinigungsmittel
52459 und Brennstoffe
525 Antiguitdten und Gebrauchtwaren
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WZ-Nummer Nicht-zentrenrelevante Sortimente

50.10.3 Kraftwagen
50.30.3 Kraftwagenteile und Zubehor

Aus der Unterklasse Eisen-, Metall- und Kunststoffwaren: Garagen,
51.15.4 Gewichshiuser, Gerdtehduschen und Baubuden
50403 Kraftrader, Kraftradteile und -zubehdr
52441 Wabhnmabel
52443 Bedarfsartikel und Grillgerdte flir den Garten sowie Garten- und
52.46.1 Eisen-, Metall- und Kunststoffwaren (einschlieBlich Sanitdrkeramik)
52462 Anstrichmittel
52.46.3 Bau- und Heimwerkerbedarf
52481 Tapeten- und Bodenbeldge (einschlieBlich Teppiche)

Aus der Unterkiasse Blumen, Pflanzen und Saatgut: Beetpflanzen,
52.49.1 Wurzelstéicke und Blumenerde

Aus der Unterklasse Sport- und Campingartikel: Sport- und Freizeitboote
52498 und Zubehér

Aus der Unterkiasse Sonstiger Facheinzelhandel Biromaobel und
52499 Brennstoffe
51.51.3 Mineraldlerzeugnisse

Um ungewollte Entwicklungen oder Ansiedelungen und damit negative Auswirkungen auf
den stadtischen Einzelhandel ausschliefien zu kdnnen, sollen die im Sondergebiet bzw.
in dessen einzelnen Teilflachen zuldssigen Sortimente anhand der Sortimentsliste der
Stadt eingeschrankt werden.

Das ,Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Storkow (Mark) 2020“ definiert ne-
ben der Sortimentsliste unter Punkt 11.4 auch Ansiedelungsleitlinien fiir die zukinftige
Einzelhandelsentwicklung.

Gemal Leitlinie 1 ist die Ansiedlung, Modernisierung und Erweiterung von Betrieben mit
,zentrenrelevanten Sortimenten der Nahversorgung‘ innerhalb des zentralen Versor-
gungsbereichs zulassig. Einzelhandel mit sonstigen zentrenrelevanten Sortimenten ge-
man der Sortimentsliste der Stadt soll nach der Leitlinie 1 sogar ausschlieBlich innerhalb
des zentralen Versorgungsbereichs umgesetzt werden.

Die Leitlinie 3 bestimmt, dass keine zuséatzlichen Sonderstandorte, aul3erhalb des zent-
ralen Versorgungsbereichs, fir gro3flachigen nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel nicht
ausgewiesen werden sollen. Solche Sortimente sollen auerhalb des zentralen Versor-
gungsbereichs nur kleinflachig umgesetzt werden.

Unter gemeinsamer Beachtung der unter Punkt 4 formulierten Planungsziele, der im ,Ein-
zelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Storkow (Mark) 2020“ formulierten Sorti-
mentsliste sowie der zuvor benannten Ansiedelungsleitlinien ergibt sich folgende Defini-
tion der zulassigen Sortimente in den beiden Teilflachen des festgesetzten Sonderge-
biets:

Der in der Teilflache TF 1 geplante Neubau des Lebensmitteldiscounters dient typischer-
weise nahversorgungsrelevanter Sortimente mit Schwerpunkt auf Nahrungsmittel und
Getranke. Dieses Angebot der Grundversorgung wird bei solchen Handelseinrichtungen
durch weitere Sortimente im Bereich der Nahversorgung erweitert und durch weitere Sor-
timente mit einem zentrenrelevanten Bezug erganzt / vervollstandigt.

Beim Abgleich mit der Sortimentsliste der Stadt Storkow (Mark) wird deutlich, dass damit
die Sortimentsgruppe ,Nahrungsmitte, Getranke, Tabakwaren® das primare Angebot bil-
den.

Erganzt wird diese Gruppe durch die weiteren Sortimentsgruppen der zentrenrelevanten
Sortimente fur die Nahversorgung gemaf Sortimentsliste wie z.B. ,Bilcher, Zeitschriften,
Zeitungen, Schreibwaren und Blrobedarf (weitere siehe Abbildungen zur Sortimentsliste
oben).
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Klassischerweise wird dieses Angebot bei Lebensmitteldiscountern durch Sonder- oder
Saisonangebote z.B. im Bereich der Sortimentsgruppen ,Textilien“, ,Bekleidung®, aber
auch ,Spielwaren” oder ,Blumen, Pflanzen und Saatgut” erganzt.

Den Schwerpunkt des angebotenen Sortiments bieten dabei jedoch eindeutig die Sorti-
mentsgruppen im Bereich der Nahversorgung. Sonstige zentrenrelevante Sortimente
nehmen dagegen nur einen untergeordneten Teil der Gesamtverkaufsflache ein.

Daraus ergibt sich insgesamt folgende Festsetzung zu den zuldssigen Nutzungen im Be-
reich der Teilflache TF 1 des Sonstigen Sondergebiets:

3. In der Teilfliche TF 1 des Sonstigen Sondergebiets sind groRflachige Einzel-
handelsbetriebe mit dem Hauptsortiment ,Nahrungsmittel, Getranke und Ta-
bakwaren“ gemaR Sortimentsliste der Stadt Storkow (Mark) zuldassig. Anderwei-
tige zentrenrelevante Sortimente fiir die Nahversorgung sowie sonstige zen-
trenrelevante Sortimente und nicht-zentrenrelevante Sortimente gemaR Sorti-
mentsliste der Stadt Storkow (Mark) sind auf insgesamt maximal 49 % der Ver-
kaufsflache des jeweiligen Betriebs zulassig.

§ 9Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO

Gemal Planungskonzept soll mit der Unterbringung eines Fachmarkt in dem bestehen-
den Marktgebaude (Teilflache TF 2) soll der Einzelhandel in diesem zentralen Bereich
der Stadt unweit des Marktplatzes erganzt werden. Es soll dabei ein Markt mit Ausrich-
tung auf weitere zentrenrelevante Sortimente auBerhalb der Nahversorgung sowie nicht
zentrenrelevante Sortimente entstehen.

Ganz im Gegensetz zum geplanten Neubau des Lebensmitteldiscounters ist damit explizit
keine Ausrichtung auf ein Lebensmittelsortiment vorgesehen.

Vielmehr wird ein Fachmarkt mit Sortimenten im nicht nicht-zentrenrelevanten Bereich
anvisiert. Hintergrund ist das Erhebungsergebnis der Untersuchung des Einzelhandels-
bestands im zentralen Versorgungsbereich der Stadt Storkow gemaf Einzelhandelskon-
zept. Darin wird nur ein sehr geringer Anteil von Sortimentsgruppen des nicht-zentrenre-
levanten Sortiments an der Gesamtverkaufsflache festgehalten.

Auch im Falle des in der Teilflache TF 2 geplanten Fachmarktes soll jedoch eine Ergan-
zung dieses Hauptsortiments mit Angeboten und Sortimentsgruppen aus dem sonstigen
zentrenrelevanten Bereichs ermdglicht werden.

Dies geschieht zum einen mit Blick auf die markttypischen Angebotsstrukturen solcher
geplanten Fachmarkte, die das angebotene Hauptsortiment im nicht-zentrenrelevanten
Bereich mit entsprechenden Produkten und Waren erganzen. Zum anderen soll mit einer
,Offnung“ gegeniiber des sonstigen zentrenrelevanten Sortiments jedoch auch der Lage
im zentralen Versorgungsbereich und der damit verbundenen Versorgungsfunktion Rech-
nung getragen werden.

Daraus ergibt sich insgesamt folgende Festsetzung zu den zulassigen Nutzungen im Be-
reich der Teilflache TF 1 des Sonstigen Sondergebiets:

4. In der Teilflaiche TF 2 des Sonstigen Sondergebiets sind groRflachige sowie
nicht-groRflachige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten
fur die Nahversorgung, sonstigen zentrenrelevanten Sortimenten und nicht-
zentrenrelevanten Sortimenten gemaR Sortimentsliste der Stadt Storkow (Mark)
zuldssig. Zentrenrelevante Sortimente fiir die Nahversorgung der Sortiments-
gruppe ,,Nahrungsmittel, Getranke und Tabakwaren“ gemaR Sortimentsliste der
Stadt Storkow (Mark) sind auf maximal 30 % der Verkaufsflache des jeweiligen
Betriebs zulassig.

§ 9Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO

5.4.3.4 Verkaufsflache

Auf der Grundlage von § 11 Abs. 2 BauNVO ist es zudem zuldssig, die Art der Nutzung
dahingehend naher zu konkretisieren, den Anlagentyp durch das Begrenzen der Ver-
kaufsflache festzusetzen.

Zur Verkaufsflache gehoren alle Flachen, die vom Kunden betreten werden kénnen oder
die er (wie z. B. bei einer Fleisch-Theke mit Bedienung durch Geschéaftspersonal) einse-
hen, aber aus hygienischen oder anderen Grinden nicht betreten darf.

Im vorliegenden Fall soll die Verkaufsflache als totaler Wert bestimmt werden. Dieser ist
dabei auf jeden einzelnen innerhalb des entsprechenden Baugebiets bzw. dessen Teil-
flachen zu errichtenden Einzelhandelsbetrieb anzuwenden.
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Es wird keine maximale Gesamtverkaufsflache flir das Baugebiet bzw. dessen Teilflachen
festgesetzt.

Wie im zuvor benannten Abschnitt zu den ,zuldssigen Nutzungen® beschrieben, sind im
fur die Umsetzung der geplanten Einzelhandelseinrichtungen festgesetzten Sonstigen
Sondergebiet, abhangig von der Teilflache, nur groflachige oder grofiflachige und nicht-
grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe geplant.

Innerhalb der Teilflache TF 1 ist gemaR Planungskonzept ein Neubau fir den Lebensmit-
teldiscounter mit einer Verkaufsflache von 1.300 m? geplant. Auch im Planungskonzept
beschrieben wird, dass dieser Wert planungsrechtlich mit einem geringfugigen ,Puffer*
versehen werden soll, um dem Bebauungsplan eine geringfiigige Flexibilitdt mitzugeben.

In Folge dessen wird eine Verkaufsflachengrofie von maximal 1.500 m? fir geplanten
Einzelhandelseinrichtungen bestimmt.

Damit werden grof3flachige Einzelhandelsbetriebe, deren Schwelle bei 800 m liegt (siehe
Definition unter Punkt 5.4.3.3), ermdglicht. Einzelhandelsbetriebe mit einer geringeren
Verkaufsflache sind grundsatzlich zulassig, jedoch sind dabei die Festsetzungen zur Art
der Nutzung zu beachten, die in der Teilflache TF 1 nur groRflachige Einzelhandelsbe-
triebe zulassen.

Aufgrund dessen ergibt sich eine Mindest-Verkaufsflachengrée von 800 m? je Einzel-
handelsbetrieb.

Im Gegenzug dazu ist innerhalb der Teilflache TF 2 des Sonstigen Sondergebiets eine
Fortnutzung des bestehenden Marktgebaudes in Form eines Fachmarktes geplant. Zur
Umsetzung dieses sind geman Planungskonzept 800 m? Verkaufsflache vorgesehen. Da
auch fur diesen Markt im Planungskonzept ein geringfugiger ,Puffer® vorzusehen ist, wird
die maximale VerkaufsflachengréRe auf 1.000 m? bestimmt.

In der Folge sind auch innerhalb der Teilflache TF 2 Einzelhandelsbetriebe mit Uber
800 m? Verkaufsflache und damit groR¥flachige Einzelhandelsbetriebe zulassig.

Zur weiteren Definition der zulassigen Art der Nutzung ergibt sich folgende Festsetzung:

5. Innerhalb des Sonstigen Sondergebiets darf die Verkaufsflache je Einzelhan-
delsbetrieb innerhalb der Teilfliche TF 1 1.500 m? und innerhalb der Teilflache
TF 2 1.000 m? nicht liberschreiten.

§ 9Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO

Sonstiges Sondergebiet
Teilfliche TF 1

Sonstiges Sondergebiet
Teilfliche TF 2

Festsetzung
Begrenzen der
VerkaufsflichengroBe

5.4.4 Sonstige Regelungen zur Art der baulichen Nutzung

Bisher nicht betrachtet wurden die Kategorien ,Stellplatze und Garagen®, ,Freie Berufe®,
~Ferienwohnungen® sowie ,sonstige Nebenanlagen®, die in der BauNVO separat und bau-
gebiets-libergreifend behandelt werden.

Stellplatze und Garagen sind in allen Baugebieten nach MaRgabe des § 12 Abs. 1
BauNVO zulassig.

Die Regelung schlielt so genannte ,Carports” ein, da sie rechtlich (lediglich Gberbaute)
Stellplatze sind.

Gemal § 12 Abs. 2 BauNVO sind Stellplatze und Garagen in Allgemeinen Wohngebieten
nur fir den durch die zugelassene Nutzung verursachten Bedarf zulassig. Eine Ein-
schrankung dieser Regelung ist im (bisher) fir das Allgemeine Wohngebiet anzuwenden-
den Bebauungsplan ,Am Burggraben® 1. Anderung nicht enthalten. Daher ergibt sich hier
kein Regelungsbedarf.

Aufgrund dessen, dass in § 12 BauNVO keine Einschrankungen fiir Sonstige SO-Gebiete
sowie Urbane Gebiete vorgesehen sind, waren dort auch Stellplatze und Garagen zulas-
sig, die nicht mit dem Bedarf des Gebietes im Zusammenhang stehen.

Da das ermoglichte Stellplatzangebot im Bereich des festgesetzten Sondergebiets den
Bedarf der Handelseinrichtung ohnehin lediglich ausreichend decken kann, ist im konkre-
ten Fall eine Fremdnutzung nicht zu erwarten.

Auch ein ,Missbrauch® des Stellplatzes im Falle einer Aufgabe des Standortes durch den
Handel wirde bei einer Weiternutzung der Stellplatze zu keinen Beeintrachtigungen fuh-
ren.

Von den Regelungsinhalten des § 12 BauNVO abweichende Bestimmungen sind folglich
auch bei dem Sonstigen Sondergebiet nicht notwendig.

Jedoch wird im Weiteren eine Festsetzung zur Verortung der Stellplatze im Geltungsbe-
reich vorgenommen. Dies wird unter Punkt 5.7.2 dieser Begriindung beschrieben.
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Raume und Gebaude fiir freie Berufe sind nach dem Regelfall des § 13 BauNVO nur in
den Baugebieten nach §§ 2—9 BauNVO zulassig.

Gleichsam betrifft die Regelung fir Ferienwohnungen im § 13a BauNVO die Baugebiete
nach §§ 2—7 und 10 BauNVO; also alle Baugebiete mit Wohn- und Mischnutzung sowie
Sondergebiete, die der Erholung dienen.

Fir die Kategorien ,Freie Berufe und ,Ferienwohnungen* trifft der rechtskraftige Bebau-
ungsplan ,Am Burggraben® 1. Anderung, deren Flachen Uberplant werden, fiir das Allge-
meine Wohngebiet keine von der BauNVO abweichenden oder besonderen Regelungen.
Dies wird so auch fur den hier vorliegenden Bebauungsplan beibehalten.

Beide Nutzungen sind im Sonstigen Sondergebiet gemal BauNVO nicht zulassig. Vorlie-
gend wird keine davon abweichende Regelung getroffen.

Weitere Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO sind wiederum in allen Baugebieten zulassig.

Die dort genannten Anlagen werden im vorliegenden Fall (Uberwiegend) nicht einge-
schrankt oder ausgeschlossen, weshalb keine grundsatzlichen Abweichungen zum ge-
setzlich normierten Standardfall bestehen.

Die einzige Ausnahme bilden die unter die Nebenanlagen fallende Einrichtungen und An-
lagen fir die Kleintierhaltung (gem. § 14 Abs. 1 Satz 2 BauNVO). Diese werden fiir das
Allgemeine Wohngebiet durch den anzuwendenden Bebauungsplan ,Am Burggraben® 1.
Anderung gemaR textlicher Festsetzung ausgeschlossen.

Mit Blick auf die urbane Lage des Plangebiets und den mit diesen Anlagen einhergehen-
den, wenn auch geringen, Emissionen soll an dieser Regelung auch zukiinftig festgehal-
ten werden.

Daraus ergibt sich folgende Festsetzung:

6. Einrichtungen und Anlagen fiir die Kleintierhaltung gem. § 14 Abs. 1 Satz 2
BauNVO sind unzulassig.

§ 9Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 14 Abs. 1 Satz 2 & 4 BauNVO

5.5 MaR der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird auf der Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
i.V.m. § 16 ff BauNVO festgesetzt.

Dabei geht es allgemein um die ,zuldssige von baulichen Anlagen Uberdeckte Flache®
(die Grundflache) und um die Hohe (die dritte Dimension) der Bebauung.

Die maligeblichen Faktoren und die Kombinationsméglichkeiten sind in § 16 Abs. 2 u. 3
BauNVO aufgefihrt.

Gem. § 16 Abs. 5 BauNVO kann das Mal der Nutzung fiir Teile des Baugebietes, fiir
einzelne Grundstlicke oder Grundstiicksteile und fiir Teile baulicher Anlagen unterschied-
lich festgesetzt werden; die Festsetzungen kénnen oberhalb und unterhalb der Gelande-
oberflache getroffen werden.

Im § 17 BauNVO sind fir die einzelnen Baugebietskategorien Orientierungswerte fir die
GRZ, aber auch flir andere Parameter bestimmt. Von diesen kann in begriindeten Fallen
abgewichen werden.

Im vorliegenden Fall soll die Nutzungsintensitat in weiten Teilen des Geltungsbereichs
nicht wesentlich verandert werden.

So ist gemal Planungskonzept der Erhalt des bestehenden Marktgebdudes geplant.
Auch soll der vorhandene Parkplatz beibehalten werden. Bei letzterem ist lediglich eine
geringfiigige Erweiterung im Rahmen der Umstrukturierung der einzelnen Parkstande
vorgesehen.

Auch das schon durch den Bebauungsplan ,Am Burggraben® 1. Anderung festgesetzte,
in Teilflachen mit einbezogene Allgemeine Wohngebiet soll in der bisherigen Nutzungs-
intensitadt iGbernommen werden. Dazu wird trotz geringerer Baugebietsflache die selbe
GRZ festgesetzt.

Eine deutliche Intensivierung des Nutzungs- bzw. Uberbauungsgrades findet auf den bis-
her brachliegenden und nicht durch den rechtskraftigen Bebauungsplan ,Am Burggraben®
1. Anderung Uberplanten Geltungsbereichsteilen statt.

Durch den an dieser Stelle vorgesehenen Neubau fur den Discounter findet eine umfang-
reiche Neuinanspruchnahme statt.
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5.5.1 Von baulichen Anlagen uberdeckte Flache

Es ist gem. § 16 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO stets erforderlich, in einem B-Plan die zuldssige
von baulichen Anlagen Uberdeckte Flache, d. h. die Grundflache, zu bestimmen. Der § 16
Abs. 2 BauNVO bietet unterschiedliche Mdglichkeiten dazu.

5.5.1.1 Grundflachenzahl (GRZ)

Die zulassige Grundflache je Baugrundstick wird einen Teil der geplanten Baugebietsfla-
chen durch das Festsetzen der maximal zuldssigen Grundflachenzahl (GRZ) als relati-
ver Wert bestimmt.

Auf diesem Wege erfolgt die Steuerung des Verhaltnisses zwischen der durch bauliche
Anlagen Uberdeckten und der nicht iberdeckten Grundstiicksflache.

Die Festsetzung der Grundfldchenzahl wird vorliegend fiir den Bereich des festgesetzten
Allgemeinen Wohngebiets herangezogen.

Dies geht auf die bestehenden Regelungen des fir diesen Bereich rechtskraftigen Be-
bauungsplan ,Am Burggraben“ 1. Anderung und das unter Punkt 4 formulierte Planungs-
konzept zurtick. Der Bebauungsplan setzt fir das Allgemeine Wohngebiet eine GRZ fest,
welche so auch in den vorliegenden Bebauungsplan tibernommen werden soll.

Fir das festgesetzte Allgemeine Wohngebiet (WA) wird in der Folge eine maximale
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 festgesetzt (GRZ 0,3).

Die Festsetzungen sind Bestandteil der Nutzungsschablonen in der Planzeichnung.

Fir den Bereich des Sonstigen Sondergebiets dagegen wird auf den nachfolgenden
Punkt der Begriindung zur Grundflache (GR) verwiesen.

Nach § 19 Abs. 4 BauNVO werden in die Ermittlung der Grundflachen auch die Grundfla-
chen von

- Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten

- Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO (im Wohngebiet z. B. Gartenlauben,
Geraterdume, Gewachshauser, befestigte Kompostanlagen, Schwimmbecken...)

- Bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Grundstiick
lediglich unterbaut wird

eingerechnet.

Auf die Bagatellklausel des § 19 Abs. 4 BauNVO wird hingewiesen. Sie kann bei der
Vorhabengenehmigung helfen, die ,Unscharfe®, die ein Bebauungsplan zwangslaufig auf-
weist, bei Bedarf zu kompensieren.

5.5.1.2 Grundflache (GR)

Abweichend vom Vorgehen zum Urbanen Gebiet und zum Allgemeinen Wohngebiet wird
die zulassige Grundflache im Sonstigen Sondergebiet durch die Festsetzung der Grund-
flache (GR) als absoluter Wert gesteuert.

Das Festsetzen der GR ist im vorliegenden Fall sinnvoll, weil damit die zulassige Grund-
flache unabhangig von der Grofe der Grundstiicke selbst bestimmt werden kann. Damit
kann die maximale GrofRe der baulichen Anlagen selbst sowie die Verteilung Uber die
einzelnen Teilflachen besser gesteuert werden.

Aufgrund der unter Punkt 4 skizzierten Umsetzungskonzeptes und der beschriebenen
Eigentimer und Nutzerstruktur ist eine spatere Parzellierung der Teilflachen des Sonder-
gebiets nicht anzunehmen.

Sollte zukiinftig dennoch eine Parzellierung der Flachen, fir die ein Sondergebiet festge-
setzt worden ist, vorgenommen werden, macht die Festsetzung einer absoluten Grund-
flache insofern Sinn, dass so ein sog. ,Windhundrennen“ um die durch bauliche Anlagen
Uberdeckten Flachen ausgeschlossen werden kann.

Im vorliegenden Fall werden fir die Bestimmung der maximalen Grundflache je Teilflache
des Sondergebiets die im Planungskonzept beschriebenen Einzelvorhaben bzw. einzel-
nen baulichen Anlagen herangezogen. Berlcksichtigt wird jeweils jedoch auch ein gewis-
ser ,Puffer”. Damit soll die Flexibilitdt erhalten werden auf spatere geringfugige Anpas-
sungen in der Bauausfiihrung reagieren zu kénnen.

Einbezogen werden dabei die Grundflachen der einzelnen geplanten Gebaude, der Fla-
che der oberirdischen Stellplatze, Zufahrten und Anlieferungsbereiche sowie sonstiger
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Nebenanlagen. Es werden folglich alle Uberbauungen und Versiegelungen beriicksich-
tigt.

Die Bestimmung der zulassigen Grundflache wird auf zwei Ebenen vorgenommen. So
wird eine GR (die sogenannte GR [) als maximaler Wert fiir die Hauptanlagen bestimmt
und Uber eine zweite GR (sog. GR II) der maximale flachige Umfang der weiteren bauli-
chen Anlagen, der Nebenanlagen, bestimmt.

Durch diese Unterteilung der GR ist es moglich, die genaue Grolie der einzelnen bauli-
chen (Haupt-) Anlagen noch besser zu steuern. Zusammen mit den getroffenen Festset-
zungen zur Uberbaubaren Grundstlicksflache und zur Bestimmung der Flache fir Stell-
platze ergibt sich ein klar definierter Rahmen innerhalb dessen die beiden geplanten
Marktgebaude errichtet / umgenutzt werden koénnen. Gleichzeitig ist es Uber die GR Il
moglich auch die weiteren Flachen innerhalb des Sondergebiets bauliche zu nutzen bzw.
auch diesen Nutzungen Obergrenzen mitzugeben.
Erlauterungen zur den Hauptanlagen und Nebenanlagen, die jeweils bei den Festsetzun-
gen zur GR | und zur GR Il zu berticksichtigen sind, sind den nachfolgenden Aussagen
zu entnehmen.
Die Teilflache TF 1 des Sonstigen Sondergebiets beinhalt den Neubau des Discounters,
fir dessen Umsetzung eine maximale Grundflache von 2.400 m? ermdglicht wird.
Zudem liegt ein Teil des bisherigen und auch zukiinftigen Parkplatzes innerhalb der Teil-
flache 1. Zur Umsetzung dieser sowie aller weiteren erforderlichen Verkehrs- und Neben-
anlagen wird eine Grundflache von weiteren 950 m? bendtigt.
Innerhalb der Teilflache TF 2 des Sonstigen Sondergebiets muss im Hinblick auf die ge-
plante Nutzung in Form des bisherigen Marktgebaudes als Fachmarkt eine Grundflache
von maximal 1.500 m? berucksichtigt werden. Dabei berlicksichtigt wird auch der zukinf-
tig geplante, ergdnzende Aulenverkaufsbereich auf der Sidostseite des Marktgebaudes.
Der in dieser Teilflache des Sondergebiets bestehenden und auch weiterhin vorgesehe-
nen Anteil des Parkplatzes macht es notwendig fiir diese Flachen und die weiteren Ver-
kehrs- und Nebenanlagen (schlief3t auch Anlieferung mit ein) eine Grundflache von ledig-
lich 2.700 m? vorzusehen.
Die Ermittlung der Grundflachen fir Nebenanlagen folgt dabei den Regelungen des § 19
Abs. 4 BauNVO. Beriicksichtigt werden folglich:
— Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,
— Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO (im Wohngebiet z. B. Gartenlauben, Ge-
raterdume, Gewachshauser, befestigte Kompostanlagen, Schwimmbecken etc.),
— Bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Grundstick ledig-
lich unterbaut wird.
Dadurch ergeben sich folgende Werte, die in den Nutzungsschablonen der Teilflachen
des Sondergebiets angegeben werden:

Sonstiges Sondergebiet

- Teilfliche TF 1
o GR12.400 m?
o GRI1I950 m?

- Teilfliche TF 2
o GR11.500 m?
o GRI112.700 m?

5.5.1.3 Nachweisfiihrung im Bauantrag

Im Rahmen von Bauantragen ist also jeweils der Nachweis zu fiihren, dass die zulassige
GRZ, die fur die entsprechenden Teilflachen gilt, kumulativ eingehalten wird.

Zusatzlich sind die Nachweise flir das Einhalten der maximal zulassigen GR fir die Teil-
flachen zu fihren, fir die zusatzlich eine maximale GR vorgegeben ist.

5.5.1.4 Anlagen fiir Erneuerbare Energien

Nach § 19 Abs. 5 BauNVO ist in mindestens einem der festgesetzten Baugebiete die
Uberschreitung der zuldssigen Grundflache durch Anlagen, die der Strom- und Warme-
erzeugung aus Wind- und Solarenergie dienen, zulassig.
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Aus der Norm geht keine quantitative Begrenzung hervor. Es ist im Rahmen des Bebau-
ungsplans jedoch zulassig, davon abweichende Festsetzungen zu treffen.

Im vorliegenden Fall wird davon kein Gebrauch gemacht.

5.5.2 Hohenfestsetzungen

Die Festsetzung der zuldssigen Héhen baulicher Anlagen beeinflusst vor allem das Orts-
und Landschaftsbild. Daneben wird die stadtebauliche Dichte gesteuert.

Daher ist eine entsprechende Festsetzung gem. § 16 Abs. 3 Nr. 2 immer dann obligato-
risch, wenn eine Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes (aber auch anderer
offentlicher Belange) nicht ausgeschlossen werden kann.

Die dritte Dimension der baulichen Anlagen kann im B-Plan gem. § 16 Abs. 2 Nr. 3 u. 4
BauNVO durch das Festsetzen der ,Hohe baulicher Anlagen® oder der ,Zahl der Vollge-
schosse” gesteuert werden.

5.5.2.1 HohenmaRe fur bauliche Anlagen

Im vorliegenden Fall soll die Héhenentwicklung der baulichen Anlagen im Geltungsbe-
reich primar durch die Bestimmung der (maximalen) Hohe baulicher Anlagen bestimmt
werden.

Als Héhenmalf} fur die bauliche Anlagen wird im vorliegenden Fall die maximale First-
héhe (FH) herangezogen.

Die festgesetzte Firsthdhe bezieht sich dabei jeweils auf den obersten Punkt der Dach-
flache, den First.

Ausgehend vom Planungskonzept zur unterschiedlichen Art der Bebauung innerhalb der
verschiedenen Teilflachen des Geltungsbereichs wird die maximale Firsthéhe je nach
festgesetztem Baugebiet und je nach Teilflachen innerhalb dieser differenziert bestimmt.

Berlcksichtigt werden dabei auch die unterschiedlichen Gelandehdhen innerhalb des
Geltungsbereichs, die sich auf die Hohenwirkung der baulichen Anlagen auswirken.

Dies ist der Fall innerhalb des Sonstigen Sondergebiets. Dieses gliedert sich in zwei Ebe-
nen mit unterschiedlicher Héhenlage:

Die Flachen 6stlich bzw. nordéstlich der offenen Wassergraben (Bereich des bestehen-
den Discounters samt Parkplatz) befinden sich auf einer Héhe zwischen rund 37,90 m
und rund 38,60 m . NHN. Die Flachen stidwestlich der offenen Wassergraben (bisher
weitgehend unbebaute/brachgefallende Flachen) befinden sich auf einer Héhe von rund
37,00 m G. NHN.

Zwar erstreckt sich die Teilflache TF 1 des Sonstigen Sondergebiets auf sowohl die Fla-
chen 6stlich/norddstlich als auch stidwestlich der Wassergraben, jedoch ist der Neubau
des Marktgebdudes innerhalb der Teilflache ausschliellich innerhalb der niedriger gele-
genen Bereichen sidwestlich der Wassergraben vorgesehen.

Fir die Teilflache TF 1 kann daher ein H6henbezugspunkt bei einer Hohe von 37,00 m
Uber NHN angenommen werden.

Fir die Flachen innerhalb der Teilflache TF 2 wird mit 38,60 m Gber NHN die gréite Hohe
innerhalb der Teilflache als Bezugspunkt angenommen, da sich an dieser Stelle auch das
bestehende Marktgebaude befindet, welches fortgenutzt werden soll.

Fir die Festsetzung der maximalen Firsthdhe wird im Bereich des Allgemeinen Wohnge-
biets auf die Festsetzungen des fir diesen Bereich bisher anzuwendenden Bebauungs-
plan ,Am Burggraben® 1. Anderung zurtckgegriffen.

Dieser setzt eine maximale Firsthéhe von 12 m lber einem Hohenbezugspunkt fest, der
bei 37,40 m Uber NHN liegt.

Im vorliegenden Bebauungsplan soll zur einfacheren Anwendung der planungsrechtli-
chen Vorgaben auf eine getrennte Bestimmung der maximalen Firsthéhe und des dazu-
gehorigen Hohenbezugspunktes verzichtet werden.

In der Folge wird die maximale Firsthéhe ebenfalls mit einem absoluten Wert in Metern
Uber NHN bestimmt und mit einem Wert von 49,40 m festgesetzt.

Aufgrund dessen ergeben sich folgende maximale Firsthdhe fir die einzelnen Teilflachen
der Baugebiete (jeweils tber NHN):

Sonstiges Sondergebiet
- Teilfliche TF 1
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o 50,00 m iiber NHN
- Teilflache TF 2
o 50,30 m iiber NHN
Allgemeines Wohngebiet
- 49,40 m liber NHN

Damit wird eine zu umfangreiche Héhenausbildung der erméglichten Baukdrper insge-
samt verhindert. Wie im Planungskonzept formuliert, wird so die Einbindung der zukiinf-
tigen Bebauung in den umgebenden Bestand sichergestellt.

Die Festsetzung zur maximalen Firsthdhe wird in die Nutzungsschablone aufgenommen.

5.5.2.2 Zahl der Voligeschosse

Im Bereich des festgesetzten Allgemeinen Wohngebiets wird zusatzlich zur Bestimmung
der maximalen Firsthdhe eine maximale Anzahl an Geschossen festgelegt.

Die Festsetzung folgt dabei den Bestimmungen, die schon im Bebauungsplan ,Am Burg-
graben“ 1. Anderung fiir diese Flachen getroffen worden ist.
Hintergrund ist auch hier, dass das damals erarbeitete Planungskonzept fur diesen Be-

reich trotz Einbeziehung in den hier vorliegenden Bebauungsplan nicht verandert werden
soll.

In der Folge sind innerhalb des Allgemeinen Wohngebiets (WA) bis zu maximal drei

(IlI) Geschosse zulassig.

Rechtsgrundlage dieser Festsetzung ist der § 9 Abs.1 Nr.1 BauGB i.V.m. § 16
BauNVO.

Fir die beiden Teilflachen es Sondergebiets wird keine Festsetzung zur zulassigen zahl
der Vollgeschosse getroffen. Dies liegt in der ohnehin typischerweise eingeschossigen
Bauweises solcher Markte und der im Gewerbebau nicht vergleichbar einheitlichen Ge-
schosshohen, weswegen eine Bestimmung ohnehin ins Leere laufen kann.

Die Festsetzungen sind Bestandteil der Nutzungsschablonen in der Planzeichnung.

5.5.3 Orientierungswerte des § 17 BauNVO

In § 17 BauNVO sind flr die einzelnen Baugebietskategorien Orientierungswerte fir die
Grundflachenzahl (GRZ), die Geschossflachenzahl (GFZ) und die Baumassenzahl (BMZ)
vorgegeben, die im Rahmen der Planung einzuhalten sind.

Fir Sonstige Sondergebiete ist ein Wert der GRZ von 0,8 benannt. Durch die festgesetzte
Grundflache ergibt sich unter Berticksichtigung der maf3geblichen Flache des Baugebiets
ein rechnersicher Wert von ungefahr 0,9.

Der Orientierungswert zur GRZ wird damit durch die Planung unterschritten.

Aufgrund der weiteren Festsetzungen zur Hohe und unter Beachtung der typischen Aus-
fihrung eines Lebensmittelmarktes bei dem festgesetzten Nutzungskatalog kann eine
Uberschreitung der Orientierungswerte zur Geschossflachenzahl (GFZ) und zur Baumas-
senzahl (BMZ) ausgeschlossen werden.

Fir Allgemeine Wohngebiete ist ein Wert der GRZ von 0,4 und der GFZ von 1,2 benannt.
Far die BMZ wird kein Orientierungswert vorgegeben.

Der Orientierungswert zur GRZ wird durch die getroffene Festsetzung eingehalten.

Durch die parallel getroffenen Festsetzungen zur GRZ und zur maximalen Anzahl an Ge-
schossen wird gewahrleistete, dass auch der durch § 17 BauNVO beschriebenen Orien-
tierungswert fur die Geschossflachenzahl (GFZ) nicht Giberschritten wird. Mathematisch
ist hier eine maximale GFZ von 0,9 maglich.

5.6 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird auf der Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
i. V.m. § 23 BauNVO festgesetzt.

Der Begriff ,iberbaubare Grundstiicksflache* ist nicht identisch mit der zulassigen Grund-
flache (gem. § 19 Abs. 2 BauNVO).
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Die BauNVO bestimmt abschlieRend, mit welchen Mitteln die Uberbaubare Grundstiicks-
flache im B-Plan festgelegt werden kann, namlich durch das Bestimmen von Baulinien,
Baugrenzen oder Bebauungstiefen.

Mit der Bestimmung der Uberbaubaren Grundstuicksflache wird, abgesehen von den Fal-
len gem. Abs. 2 sowie Abs. 3 und soweit im Bebauungsplan keine abweichenden Rege-
lungen getroffen sind, festgelegt, welche Flachen des Baugrundstiickes Uberbaubar bzw.
nicht Uberbaubar sind.

Damit wird nicht das Mal} der Nutzung bestimmt, sondern durch eine rdumliche Abgren-
zung die Verteilung der Bebauung auf dem Baugrundstuck.

Die stadtebauliche Zielstellung der tGberbaubaren Grundstiicksflache besteht vorrangig in
der Gestaltung des Orts-, des Stralen- bzw. des Landschaftsbildes,

5.6.1 Baugrenze

Im Plangebiet wird die Uberbaubare Grundstlcksflache durch Baugrenzen (zeichne-
risch) definiert.

Im Bereich des Sonstigen Sondergebiets werden zwei voneinander unabhangige, ge-
schlossene Baufenster festgesetzt. Eines greift das bestehende Gebaude innerhalb der
Teilflache TF 2 auf und das weitere Baufenster dient der Umsetzung des Neubaus des
Lebensmitteldiscounters.

Im Falle des Allgemeinen Wohngebiets werden grundsatzlich auch geschlossene Bau-
fenster angestrebt. Aufgrund dessen, dass lediglich ein Teil des schon durch den Bebau-
ungsplan ,Am Burggraben“ 1. Anderung definierten Allgemeinen Wohngebiets durch den
vorliegenden Bebauungsplan Uberplant werden, ist nicht nur eine Fortfihrung dieser Bau-
gebietsflachen aullerhalb des Geltungsbereichs dieses Baugesetzbuchs, sondern auch
der weitere Verlauf der Baugrenzen dort bei der vorliegen Festsetzung zu beachten.

In der Folge ergibt sich neben einem geschlossenen Baufenster im Norden des Allgemei-
nen Wohngebiets tiberwiegen in Richtung Westen ,offene” iberbaubare Grundstiicksfla-
chen.

Im Falle beider Baugebietskategorien kann die Stellung der Gebaude aufgrund der Wahl
von Baugrenzen anstelle von Baulinien innerhalb des jeweiligen Baugrundstickes relativ
frei gewahlt werden.

5.6.2 Abmessungen

Im erforderlichen Umfang sind die Begrenzungen der Gberbaubaren Grundstiicksflache
in der Planzeichnung vermasst.

Im Falle des Allgemeinen Wohngebiets werden die schon durch den Bebauungsplan ,Am
Burggraben® 1. Anderung definierten Grundsatzentscheidungen fortgefihrt.

In der Folge wird das geschlossene Baufenster im Norden mit seinen Ausmalfien von
24,10 m zu 16,50 m und einem Abstand zur nordwestlichen Geltungsbereichsgrenze von
3 m Ubernommen.

Entlang des von der HaupterschlieBungsachse des (geplanten) Wohngebiets ausgehen-
den Stichwegs in Richtung Norden hélt die Baugrenze einen Abstand von 5 m zur Ver-
kehrsflache ein. Dieser Abstand diente schon zuvor der Unterbringung von Stellplatzen
vor den mdéglichen Wohngebauden.

Auf Hohe des Ansatzes des dortigen Wendehammers wird die Baugrenze dagegen bis
an die Grenze der Verkehrsflache herangefiihrt. Dies deckt sich mit den Regelungen
aus dem Bebauungsplan ,Am Burggraben® 1. Anderung.

Im weiteren Verlauf beachtet die Fiihrung der Baugrenze die an dieser Stelle erhaltens-
werten Einzelgehdlze.

Das Baufenster in der Teilflache TF 2 des Sonstigen Sondergebiets greift das bestehende
Marktgebaude auf, welches fortgenutzt werden soll. Ermdglicht wird hier jedoch eine ge-
ringfligige Erweiterung in Richtung Parkplatz (Abstand von 5 m zum bestehenden Ge-
baude) sowie in Richtung ,Burgstralie” (Abstand von 6 m zum bestehenden Gebaude).

Die Baugrenze innerhalb der Teilflache TF 1 des Sonstigen Sondergebiets wird unter An-
wendung der zwingenden Abstande (hier 3 m zur westlich angrenzenden Verkehrsflache
und zur noérdlichen Geltungsbereichsgrenze sowie 5 m zur nérdlich gelegenen Wasser-
flache des Burggrabens) und unter Beachtung der Neubauplanungen fiir den Discounter
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(betrifft siddstliche Grenze des Baufensters) definiert. Die sidwestliche Baugrenze ver-
lauft direkt auf der Grenze des Sondergebiets.

5.7 Weitere bauplanungsrechtliche Festsetzungen

Im Folgenden werden die Planinhalte (gem. § 9 Abs. 1 BauGB) behandelt, die, zusétzlich
zu den fur einen qualifizierten B-Plan notwendigen Regelungsinhalten, unter den gege-
benen Bedingungen im B-Plan festzusetzen waren. Die grinordnerischen Festsetzungen
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25) werden wegen der besonderen Bedeutung der Belange
von Natur- und Landschaftsschutz separat behandelt.

5.7.1 Bauweise

Die Bauweise und die Stellung der baulichen Anlagen werden auf der Grundlage des § 9
Abs. 1 Nr. 2 BauGB festgesetzt. Die Festsetzungen dienen vor allem der Gestaltung des
Ortsbildes.

Ohne eine entsprechende Festsetzung kénnen auf dem jeweiligen Grundstiick Gebaude
und bauliche Anlagen beliebiger Lange und Breite errichtet werden.

Flr die im vorliegenden Bebauungsplan betrachteten Flachen zum Allgemeinen Wohn-
gebiet wird durch den bisher anzuwendenden Bebauungsplan ,,Am Burggraben“ 1. Ande-
rung die Errichtung von Gebauden als Einzel- oder Doppelhauser als Bauweise vorgege-
ben.

Gemal Planungskonzept soll diese Art der Regelungen zum Allgemeinen Wohngebiet
fortgefuhrt werden, da sich die Zielstellung zu diesen Flachen nicht grundlegend veran-
dert hat.

In der Folge ergibt sich vorliegend folgende Festsetzung:

7. Innerhalb des Allgemeinen Wohngebiets sind nur Einzelhduser und Doppelhiu-
ser zulassig.

§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

5.7.2 Flachen fur Stellplatze, Garagen

Im Bebauungsplan sind bereits grundsatzliche Regelungen zur Zulassigkeit von Stellplat-
zen auf der Grundlage des § 12 BauNVO enthalten.

Allerdings sind bisher keine Regelungen zu den Standorten dieser Anlagen erfolgt. Dies
betrifft vorliegend den Kundenparkplatz.

Ein ,Verorten des Parkplatzes ist aber von grof3er Bedeutung, da die mit dem Einzel-
handel verbundenen Parkplatze Einfluss auf die Funktionsablaufe auf dem Grundstiick
und die sich daraus ergebende Immissionssituation haben.

Der Standort des Hauptparkplatzes muss im Bebauungsplan also bestimmt werden. Das
schliel3t nicht aus, dass auRerhalb einzelner Stellplatze z. B. fur die Angestellten zuge-
lassen werden kénnen.

Flachen fur Stellplatze und Garagen werden auf der Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 22
BauGB festgesetzt.

Wie zum Planungskonzept unter Punkt 4 beschrieben, soll der bestehende Parkplatz zwi-
schen dem bestehenden Marktgebaude (sowie dem zukunftigen Discounter-Neubau) und
der ,SchloRstral’e” bzw. ,Burgstrae” zukinftig weiter genutzt werden.

Unter anderem Aufgrund der zusatzlichen Anlieferung im Bereich des Neubaus sind die
einzelnen Parkstande innerhalb des Kundenparkplatzes neu zu ordnen.

Um eine Verlagerung dieser Stellplatzanlage (z.B. bei einem Teilabriss des Gebaudes)
entweder in Richtung der der 6stlich angrenzenden Kleingartenkolonie (samt den damit
verbundenen, annahernden Emissionen), wird der entsprechende Kundenparkplatz
(KuPa) verortet und zeichnerisch festgesetzt.

5.7.3 Grunflachen

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB kdnnen in einem Bebauungsplan Grinflachen festgesetzt
werden.

Auf Grundlage dieses Paragrafens werden innerhalb des Geltungsbereichs drei eigen-
sténdige private Grinflachen festgesetzt.
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Die entlang der nérdlichen Geltungsbereichsgrenze festgesetzte Griinflache greift den
dort zu beachtenden Gewasserrandstreifen zum offenen Burggraben auf. Aus diesem
Grund weist die Flache eine Breite von 5 m auf und erstreckt sich von der nordwestlichen
Geltungsbereichsgrenze bis hin zum (auflierhalb des Geltungsbereichs gelegenen) Flur-
stiick 110, Flur 37.

Diese Flache wird mit private Griunflache 1 (pG1) bezeichnet. Die Grinflache kann und
soll als Teil der privaten Freiflachen der angrenzenden Baugebietsflachen genutzt wer-
den. Zu beachten sind dabei jedoch Anforderungen aufgrund der Einordnung dieser Fla-
che als Gewasserrandstreifen (z.B. Zuganglichkeit fiir unterhaltungspflichtigen Verband).

Die als private Grinflache 2 (pG2) bezeichnete Grunflache wird auf der Sudseite des
geplanten Neubaus des Lebensmitteldiscounters festgesetzt. Diese Flache greift die im
bisher anzuwendenden Bebauungsplan ,Am Burggraben“ 1. Anderung definierte 6ffentli-
che Grunflache mit Zweckbestimmung ,Spielplatz® auf. Eine &ffentliche Nutzung als Spiel-
platz wird gemaR Planungskonzept nicht mehr anvisiert.

Zukunftig sind an dieser Stelle umfangreiche Geholzpflanzungen und eine extensive
Pflege ohne bauliche Anlagen vorgesehen. Eine Ausnahme bilden Wege, die aufgrund
brandschutztechnischer Anforderungen bei dem Neubau des Lebensmitteldiscounters
notwendig sind.

Die dritte der privaten Grinflachen wird an der sudlichsten Spitze des Geltungsbereichs
verortet und mit pG3 benannt. Mit dieser Flache wird eine ,grine* Ausgestaltung dieser
Ecke des privaten Grundstiicks herbeigefihrt und die Errichtung baulicher Anlagen aus-
geschlossen.

Durch diese Flache wird zukiinftig ein FuBweg gefiihrt (siehe Festsetzungen zu Verkehrs-
flachen) und die Flache im Weiteren mit Pflanzungen griin ausgestaltet.

5.7.4 Wasserflachen

Der entlang der nérdlichen bis nordwestlichen Geltungsbereichsgrenze verlaufende Burg-
graben wird gemal § 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB als Wasserflache festgesetzt.

Es handelt sich dabei um eine reine ,Sicherung*“ der bereits vorliegenden Nutzungen bzw.
der bestehenden Wasserflache im Verlauf des Burggrabens.

Ausgehend von der nordwestlichen Ecke des Geltungsbereichs wird diese Wasserflache
jedoch lediglich bis auf Hohe des Flurstlicks 110, Flur 37 gefiihrt. Der weitere Verlauf des
Burggrabens in Richtung Osten sowie der weitere, zum Burggraben aus Richtung Siiden
hinflieBenden Entwasserungsgraben wird gemal Planungskonzept zukunftig verrohrt
und damit nicht als Wasserflache festgesetzt.

Fir die Abgrenzung der Wasserflache werden die Grenzen des Flurstlicks 113, Flur 37
herangezogen, da dieses das Grundstiick des Grabens darstellt.

5.7.5 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Rechtsgrundlage fur das Festsetzen von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten ist § 9 Abs. 1
Nr. 21 BauGB.

Im vorliegenden Fall soll Festsetzungen dazu fir drei unterschiedliche Flachen bzw. Ver-
bindungen getroffen werden.

Aufgrund der Widmung der im Bebauungsplan festgesetzten Straflenverkehrsflachen mit
Zweckbestimmung ,verkehrsberuhigter Bereich® als private Verkehrsflachen ist eine ex-
plizite Sicherung der Zuganglichkeit dieser Flachen/Anlagen fiir weitere Nutzergruppen
notig.

Dies betrifft zum einen die Offentlichkeit als auch die Versorgungsunternehmen, die den
entsprechenden StralRenraum fir ihre Infrastruktur nutzen (mussen).

Mit der Eintragung eines Geh- und Fahrrechts zu Gunsten der Offentlichkeit soll die Zu-
ganglichkeit aller Flachen im Geltungsbereich gesichert werden. Zudem dient es der Er-
reichung des Ziels das Quartier von verschiedenen Seiten durchquerbar zu machen und
so als Vernetzung der Innenstadt dienen zu lassen. Dies bereiten auch schon die oben
festgesetzten Gehrechte auf den Bauflachen im Stdwesten und Norden vor.

Dariber hinaus ist es nétig den vor Ort tatigen Ver- und Entsorgungsunternehmen eine
Zuganglichkeit zu allen Grundstticken zu sichern, damit diese ihre Aufgaben wahrnehmen
kdnnen. Dazu zahlen neben der Herrichtung von Leitungsinfrastruktur zur Trinkwasser-,
Strom- und Datenversorgung sowie zur Schmutzwasserentsorgung auch die
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Abfallentsorgung via Mullfahrzeugen. Dazu ist die Eintragung von Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrechten nétig.

8. Fiir die als private Verkehrsflaichen mit besonderer Zweckbestimmung ,,ver-
kehrsberuhigter Bereich“ festgesetzten Flachen ist ein Geh- und Fahrrecht zu
Gunsten Offentlichkeit sowie ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu Gunsten der
zustandigen Ver- und Entsorgungsbetriebe einzutragen.

§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

Analog dazu werden die beiden als private Stralenverkehrsflachen mit der Zweckbestim-
mung ,FuBweg“ ebenfalls fir eine 6ffentliche Nutzung gesichert.

In diesen Fallen ist es ausreichend der Offentlichkeit die Nutzung der Flachen als FuRweg
zu ermoglichen. Aus diesem Grund werden die Flachen als solche zur Eintragung von
reinen Gehrechten festgesetzt.

Fahr- oder Leitungsrechte werden nicht benétigt. Leitungsverlegungen sind in diesen Be-

reichen weder nétig noch geplant.

9. Fir die als private Verkehrsflachen mit besonderer ngckbestimmung ,»FUuB-
weg“ festgesetzten Flachen sind Gehrechte zu Gunsten Offentlichkeit einzutra-
gen.

§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

5.7.6 Grunordnerische Festsetzungen

Die grunordnerischen Festsetzungen werden wegen der besonderen Bedeutung der Be-
lange von Natur- und Landschaftsschutz separat behandelt und tiber die Regelungen von
§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25a & 25b BauGB festgesetzt.

Dem formulierten Planungskonzept folgend sollen bestehende, besonders pragende Ein-
zelgeholze im Bestand zukinftig gesichert werden.

So soll sowohl der Eingriff auf das fur die Umsetzung der Ziele erforderliche Mal} begrenzt
als auch die schon durch den bisher anzuwendenden Bebauungsplan ,Am Burggraben*
1. Anderung getroffenen Festsetzungen und Zielstellungen entsprochen werden.

Grundlage fur Erhaltungsbindungen ist der § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB.

Dazu werden die entsprechenden Geholze im Norden des Allgemeinen Wohngebiets zwi-
schen den beiden dortigen ,Baufeldern® als zu erhaltende Baume festgesetzt.

Im vorliegenden Fall erfolgt der Erhalt von Bdumen zeichnerisch in der Planzeichnung.

Zur besseren Durchgrinung des Vorhabengebiets und damit einer dem Planungskonzept
folgenden, attraktiven Gestaltung des Quartiers sollen auf den Wohngrundstiicken Baum-
pflanzungen vorgenommen werden.

Diese Malinahme ist zudem Teil der Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung des bisher anzu-
wendenden Bebauungsplans ,Am Burggraben® 1. Anderung und soll den Eingriff in das
Schutzgut Boden (teil-) kompensieren.

Um die Eingriffsbilanzierung fir diese Flachen nicht zu verandern, wir diese MalRnahme
in den hier vorliegenden Bebauungsplan Gbernommen.

Festgesetzt wird dabei die Pflanzung von je einem Starkbaum sowie eines Obstbaumes
je 300 m? versiegelter Grundsticksflache.

Diese Zahl wird als ausreichend fiir die griine Gestaltung des Quartiers gesehen. Zudem
ist von einer spateren ,griinen” Ausgestaltung der Freiflachen auf den Grundstiicken tber
die festgesetzten Pflanzungen hinaus auszugehen.

10. Innerhalb des Allgemeinen Wohngebiets sind je 300 m? versiegelter Grund-
stiicksflache mindestens zwei Baume zu pflanzen. Es sind die Arten und Quali-
taten der Pflanzliste zu beachten.

§ 9 Abs. 1 Nr. 25a) BauGB

Im Planungskonzept dargelegt ist das Ziel der Eingriinung / Einfassung des Kundenpark-
platzes in Richtung der angrenzenden ,Schlo3stralle” und ,Burgstrale®. Damit soll neben
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einer raumlichen Fassung der Baugebietskante auch eine Ausgestaltung des Ubergangs-
raums zwischen Innenstadt und Schloss Storkow erreicht werden.

Entlang der ,Burgstral’e* werden vier Standorte festgesetzt.

Fur alle Pflanzungen sind (grolRkronige) Baume unter Anwendung der Arten der festge-
setzten Pflanzliste zu verwenden.

Zusatzlich sind zwei weitere Baume im Bereich der nordwestlichen Ecke des Kunden-
parkplatzes zu pflanzen. Diese dienen der Einfassung des Parkplatzes in Richtung der
angrenzenden Wohngrundstuicke.

Zusatzliche Baumpflanzungen sind innerhalb der privaten Griinfliche mit der Bezeich-
nung ,pG2“ vorgesehen. Diese dienen der Durchgriinung der Griinflache sowie des um-
gebenden Wohnquartiers und sind Teil der Malnahmen zum Ausgleich von Eingriffen im
Geltungsbereich.

An der sudlichen Ecke des Geltungsbereichs ist eine private Griinflache mit der Bezeich-
nung ,pG3“ festgesetzt. Diese dient gemal Planungskonzept der Begriinung des dortigen
Abschlusses des Baugebiets.

In diesem Zusammenhang sind mindestens drei Gehdlze unter Verwendung der Arten
der Pflanzliste innerhalb der Grinflache zu pflanzen.

Die entsprechenden Einzelbaumpflanzungen werden als Gebote fiir Baumpflanzungen
erlassen. Diese sind im Plan zeichnerisch mit dem Planzeichen 13.2 der PlanZV festge-
setzt.

Um sich bei der Vorhabenplanung an gegebene Bedingungen (wie z. B. Leitungsflihrun-
gen etc.) anpassen zu kdnnen, werden die vorgegebenen Standorte relativiert. Es mus-
sen Spielrdume in der Feinplanung moglich sein.

11. Von den vorgegebenen Standorten fiir das Anpflanzen von Baumen im Bau-
gebiet kann jeweils um bis zu 3 m abgewichen werden. Es sind die Arten und
Qualitaten der Pflanzliste zu beachten.

§ 9 Abs. 1 Nr. 25a) BauGB

Im bisher fiir die Flachen des mit einbezogenen, geplanten Wohnquartiers westlich des
geplanten Neubaus des Lebensmitteldiscounters anzuwendenden Bebauungsplan ,Am
Burggraben® 1. Anderung ist zur Minderung des Eingriffs in Bodenfunktionen im Geltungs-
bereich folgend Neupflanzung von Gehdlzstreifen im Norden des Allgemeinen Wohnquar-
tiers vorgesehen.

Die Anpflanzung ist im Ubergang zwischen dem Allgemeinen Wohngebiet im Norden es
Geltungsbereichs und der Teilflache TF 1 des Sonstigen Sondergebiets geplant. Diese
wird als dreireihige Heckenpflanzung auf einer Gesamtflache von ca. 85 m? umgesetzt.

Die zu verwenden Arten richten sich nach der auf der Planurkunde aufgebrachten Pflanz-
liste.

Daraus ergibt sich der Bedarf fur folgende Festsetzung. Rechtsgrundlage ist § 9 Abs. 1
Nr. 25a) BauGB.

12. Innerhalb der Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen ist ein dreireihiger Gehélzstreifen anzule-
gen. Der Pflanzabstand betragt maximal 0,5 m. Es sind mindestens fiinf Arten
der Pflanzliste zu verwenden. Die Pflanzqualititen der Pflanzliste sind zu be-
achten.

§ 9 Abs. 1 Nr. 25a) BauGB

Fir die geplanten Gehdlzpflanzungen sind ausschlieRlich Gehdlze aus der nachfolgen-
den Pflanzliste zu verwenden. Diese wird mit Festsetzungscharakter mit auf die Planur-
kunde aufgebracht.

Die Liste orientiert sich an der Liste des Erlasses des Ministeriums fir Landwirtschaft,
Um-welt und Klimaschutz zum Vollzug von § 40 des Bundesnaturschutzgesetzes - Ge-
bietseigene Geholze (Gehdlzerlass Brandenburg) vom 15. Juli 2024 (ABI./24, [Nr. 31],
S.667).

Vorliegend sind jedoch nur solche Arten der Liste mit in den Bebauungsplan tbernommen
worden, die hinsichtlich ihrer Art zu den festgesetzten Baumpflanzmallnahmen passen.
Arten zu niedrigwachsenden Gehdlzen oder gar Bodendeckern sind nicht Teil der im vor-
liegenden Fall anzuwendenden Liste.

Um von Beginn an eine entsprechende Wirkung zu entfalten wird zudem eine Mindest-
qualitat des zu verwendenden Pflanzguts bestimmt.
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492 Rechtsgrundlage zur Festsetzung der bindenden Pflanzliste ist § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB,
zur Bestimmung der Mindestqualitat § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB.

493 13. Fur PflanzmaBnahmen sind die Arten der folgenden Pflanzliste zu verwenden.
Die zu pflanzenden Gehdlze miissen folgende Mindestqualitiaten aufweisen:

2 - 3 x verpflanzt, ohne Ballen, Héhe 60 — 80 cm.

494

§ 9 Abs. 1 Nr. 20 & 25a) BauGB
Deutscher Name

Botanischer Name

Bdume

Feld-Ahorn
Spitz-Ahorn
Berg-Ahorn
Schwarz-Erle
Sand-Birke
Moor-Birke
Hainbuche
Rot-Buche
Gemeine Esche
Wild-Apfel
Schwarz-Pappel
Zitter-Pappel
Vogel-Kirsche
Wild-Birne
Trauben-Eiche
Stiel-Eiche
Silber-Weide
Ohr-Weide
Sal-Weide
Grau-Weide
Bruch-Weide
Lorbeer-Weide
Purpur-Weide
Mandel-Weide
Korb-Weide
Hohe Weide/Kopf-Weide
Eberesche
Winter-Linde
Sommer-Linde
Berg-Ulme
Flatter-Ulme
Feld-Ulme

Strducher

Gemeine Berberitze
Blutroter Hartriegel
Strauchhasel
Eingriffliger WeiBdorn
Zweigriffliger WeiRdorn
WeiRdorn
Besen-Ginster
Pfaffenhiitchen
Gemeiner Faulbaum

Acer campestre
Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Alnus glutinosa
Betula pendula
Betula pubescens
Carpinus betulus
Fagus sylvatica
Fraxinus excelsior
Malus sylvestris agg.
Populus nigra
Populus tremula
Prunus avium
Pyrus pyraster agg.
Quercus petraea
Quercus robur
Salix alba

Salix aurita

Salix caprea

Salix cinerea

Salix fragilis

Salix pentandra
Salix purpurea
Salix triandra agg.
Salix viminalis
Salix x rubens (S. alba x fragilis)
Sorbus aucuparia
Tilia cordata

Tilia platyphyllos
Ulmus glabra
Ulmus laevis
Ulmus minor

Berberis vulgaris L.
Cornus sanguinea s.l.
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Crataegus laevigata
Crataegus Hybriden agg.
Cytisus scoparius
Euonymus europaeus
Frangula alnus
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Gemeiner Wacholder Juniperus Communis L.
Traubenkirsche Prunus padus
Schlehe Prunus spinosa
Kreuzdorn Rhamnus cathartica
Schwarze Johannisbeere Ribes nigrum

Rote Johannisbeere Ribes rubrum
Stachelbeere Ribes uva-crispa
Hunds-Rose Rosa canina agg.
Hecken-Rose Rosa corymbifera agg.
Wein-Rose Rosa rubiginosa agg.
Keilblattrige Rose Rosa elliptica agg.
Filz-Rose Rosa tomentosa agg.
Schwarzer Holunder Sambucus nigra
Elsbeere Sorbus torminalis
Gemeiner Schneeball Viburnum opulus

Die Pflanzen sind innerhalb der ersten 3 Jahre nach der Anpflanzung regelmafig zu was-
sern. Ausgefallene Pflanzen missen in den ersten 5 Jahren ersetzt werden.

Gemal Planungskonzept soll die Bodenversieglung im Plangebiet auf das notwendige
Mal reduziert werden.

Der § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB ermdoglicht ausdricklich entsprechende Festsetzungen zum
Schutz des Bodens.

Es sind Einschrankungen der Versiegelung von Grundflachen aus Grinden des Boden-
schutzes wie aus Griinden der Anreicherung des Grundwassers auf dieser Grundlage
festsetzbar.

Neben den getroffenen Festsetzungen zum zuldssigen Maf} der baulichen Nutzung, wel-
ches sich stark an den geplanten Vorhaben orientiert und so die Bodeneingriffe auf ledig-
lich das MaR reduziert, welches zur Umsetzung erforderlich ist, wird eine Festsetzung zur
bodenschonenden Ausflihrung von Stellplatzen mit aufgenommen.

Mit dieser Regelung kann der Bodeneingriff an einer Stelle deutlich reduziert werden, an
der eine solche Mallnahme die Funktion der Anlage nicht deutlich einschrankt und die
eine bilanzierbare Wirkung besitzt.

Beschrankt wird die MaRnahme zur Begrenzung des Versiegelungsgrads von Stellplat-
zen jedoch nur auf das festsetzten Allgemeine Wohngebiet. Hintergrund ist, dass im Falle
des Sonstigen Sondergebiets die Stellplatze in Form des Kundenparkplatzes schon vor-
liegen und nicht verandert werden sollen.

14. Innerhalb des Allgemeinen Wohngebiets ist auf den Baugrundstiicken eine Be-
festigung von Stellplatzflichen und ihren Zufahrten nur in wasser- und luft-
durchldassigem Aufbau (z. B. mit Rasensteinen, Schotterrasen oder Pflaster mit
mehr als 20 % Fugenanteil) zulassig.

§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Die Festsetzung ist staddtebaulich begriindet und deshalb als Festsetzung im Bebauungs-
plan gerechtfertigt. Sie dient neben dem Boden- auch dem allgemeinen Naturschutz.

Die geplante Nutzung wird durch die Forderung nicht Gbermafig erschwert.

5.8 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Die nachfolgenden bauordnungsrechtlichen Festsetzungen werden im Rahmen des Be-
bauungsplanverfahrens als ortliche Bauvorschriften auf der Grundlage des § 9 Abs. 4
BauGB i V. m. § 87 Abs. 9 der BbgBO (2016) erlassen.

Aus gestalterischen Griinden sind am Standort Regelungen zu Werbeanlagen erforder-
lich. Maligeblich flir diesen Bedarf ist unter anderem die Lage im unmittelbaren Umfeld
der Innenstadt von Storkow und die Nahe zum Schloss Storkow.

Im Bereich des vorliegenden Bebauungsplans besitzen sowohl die ,Satzung fir die Ge-
staltung von Werbeanlagen in der Stadt Storkow/Mark® mit Beschluss vom 06.06.2001
als auch die ,Gestaltungssatzung fiir die Innenstadt Storkow (Mark)* in Form der 1. An-
derung mit Beschluss vom 21.09.2023 einen raumlichen als auch sachlichen
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Wirkungsbereich in Bezug auf Werbeanlagen. Siehe dazu auch die Ausfuhrungen unter
Punkt 2.4 dieser Begriindung.

Beide Satzungen treffen dabei sehr enge Festlegungen zu Verortung, GréRe und Ausfih-
rungsart von Werbeanlagen, die nicht mit dem markttypischen Werbekonzepten gegen-
wartiger Einzelhandelseinrichtungen vereinbar sind.

Handel und Werbung stehen in einem untrennbaren Zusammenhang. Der Handel ist auf
die Werbung angewiesen. Die erforderlichen Werbeanlagen fiir einen derartigen Einzel-
handelsstandort missen eine gute Orientierung ermdglichen. Auch bestehen entspre-
chende Werbekonzepte der Handelsunternehmen.

Aus diesem Grund sollen sowohl die ,Satzung fur die Gestaltung von Werbeanlagen in
der Stadt Storkow/Mark® als auch der sich mit Werbeanlagen befassende § 12 der ,Ge-
staltungssatzung fir die Innenstadt Storkow (Mark)“ im Bereich des festgesetzten Sons-
tigen Sondergebiets keine Anwendung.

Auf der anderen Seite kdnnen aufdringliche oder Haufungen von Werbeanlagen die ge-
stalterische Qualitat von Stral’en und Platzen erheblich beeintrachtigen oder gar verun-
stalten.

Im vorliegenden Fall sollen daher wegen der Lage im Zentrum sowie im Ubergang zum
Schloss-Bereich ,extreme” oder stérende Werbeanlagen ausgeschlossen werden. Ande-
rerseits sollen die entsprechenden legitimen Interessen der Unternehmen bericksichtigt
werden.

Extrem auffallige Werbung soll im Plangebiet nicht zugelassen werden, deshalb sind ent-
sprechende Einschrankungen erforderlich. Aufgrund dessen sind blinkende, beweglichen
oder anderweitig Ubermafig auffalligen Werbeanlagen unzulassig.

Im Plangebiet sollen grundsatzlich nur Anlagen fir die Eigenwerbung der am Standort
tatigen Unternehmen zulassig sein.

Werbeanlagen, die auf Unternehmen oder Leistungen hinweisen, die mit dem Standort
bzw. der Statte der Leistung nicht in Beziehung stehen oder die, z. B. auf Plakatanschlag-
tafeln mit wechselnder Werbung, nur Produkte anpreist (sogenannte Suggestiv-, Erinne-
rungs- und sonstige funktionsfremde Werbeanlagen), sind am Standort unzulassig. Sol-
che beeintrachtigen das bestehende Ortsbild. Und sind gleichzeitig nicht zwingend erfor-
derlich am Standort.

15. Suggestiv-, Erinnerungs- und sonstige funktionsfremde Werbeanlagen sind im
Sonstigen Sondergebiet unzulassig. Werbeanlagen mit wechselndem, blinken-
dem oder beweglichem Licht, Werbeanlagen, die mechanisch bewegt werden,
Werbeanlagen mit akustischen Signalen oder mit elektronischen Medien sind
im Sonstigen Sondergebiet unzuldssig.

§ 87 Abs. 9 BbgBO i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB

Zur einheitlichen Behandlung aller Baugrundstiicke im Allgemeinen Wohngebiet, welches
zukiinftige von mehreren Bebauungsplanen beplant werden wird, sollen beide Satzungen
dort (wie schon beim Bebauungsplan ,Am Burggraben“ 1. Anderung) weiter Anwendung
finden. Siehe dazu Ausfuhrungen unter Punkt 5.9.2.1 dieser Begrindung.

Fir Einzelhandelsstandorte, wie sie vorliegend geplant sind, sind Ublicherweise freiste-
hende Anlagen (Werbepylone oder Stelen, Schilder) vorgesehen. Solche Anlagen sind
schon im Bestand vorhanden und sollen zukunftig weiter, aber nur im begrenzten Umfang
zulassig sein. Eine Haufung separater von den Gebauden unabhangiger Aufsteller soll
damit im Interesse des Ortsbildes ausgeschlossen werden.

An einem im Bereich des Knotenpunktes der ,Schlof3strale” und der ,Burgstralie” veror-
teten Werbepylonen sollen die einzelnen Werbeanlagen fir alle am Standort errichteten
Unternehmen aufnehmen.

Eine genaue Verortung des Werbepylonen wird mit Blick auf die Flexibilitét bei der Aus-
fihrung nicht vorgenommen.

Zusatzlich zu den Werbepylonen sind begleitende Fahnenmasten entlang der ,Schlol3-
stral3e” und der ,Burgstrae“ geplant. Fir die Bewerbung der am Standort geplanten Ein-
zelhandelsbetriebe sind zudem Fahnenmasten vorgesehen.

Als erganzende Werbeanlagen sowie als zusatzliche Kennzeichnung des Einfahrtsberei-
ches zum Kundenparkplatz ist an der Zufahrt von der ,Schlo3stral’e“ eine Zufahrtsstele
geplant. Diese weist eine Breite von 1,5 m auf.
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Als maximale Hoéhe fir den Werbepylonen wird eine Héhe von 6 m tber dem anstehen-
den Gelande bestimmt. Fir die sechs Fahnenmasten gilt eine maximale Hohe von 5 m.
Die Zufahrtsstelen dirfen eine maximale Hohe von 3,5 m nicht Gberschreiten.

Dies ist ausreichend fur wirkungsvolle Werbewirkungen und gleichzeitig vertraglich mit
der Bebauung in der ,Bahnhofstrale®.

MaRgeblich ist die Gelandehohe gemall Vermessungsgrundlage am im spateren Bauan-
tragsverfahren bestimmten Standorte der Werbeanlagen.

Es ergibt sich folgende zweite Festsetzung zu Werbeanlagen im Sonstigen Sondergebiet.

16. Im Sonstigen Sondergebiet sind folgende Gebaude unabhangige Werbeanlagen
zulassig: Zwei freistehende Werbeanlage als Pylone mit einer H6he von maxi-
mal 15 m und Fahnenmasten mit einer H6he von maximal 8 m. Zusatzlich sind
in den geplanten Einfahrtbereichen zum Parkplatz insgesamt zwei Zufahrtsste-
len mit einer Hohe von maximal 3,5 m und einer Breite von maximal 1,5 m zu-
lassig.

§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 87 Abs. 9 Nr. 1 BbgBO

Gemals dem bisher fir Teilflachen des Geltungsbereichs anzuwendenden Bebauungs-
plan ,Am Burggraben® 1. Anderung sind die zulassigen Dachformen fiir Hauptanlagen auf
Satteldacher, Krippelwalmdacher und Walmdacher beschrankt.

Zusatzlich ist eine, auf das gesamte Dach symmetrisch anzuwendende Dachneigung von
22° bis 45° einzuhalten.

Da bei der Ausgestaltung der ,Dachlandschaft’, anders als bei anderen Gestaltungsvor-
gaben, eine maligebliche Wirkung fir das Ortsbild vorliegt, soll auch im hier vorliegenden
Bebauungsplan teilweise an diesen Festsetzungen festgehalten werden.

Dabei wird jedoch auf eine Vorgabe der Dachform verzichtet. Zukunftig wird lediglich der
zuldssige Bereich der Dachneigung auf 22° bis 45° bestimmt. Aus Sicht der Stadt reicht
dies aus, um nachteilige Dachgestaltungen zu verhindern.

Diese Regelung zur Dachneigung findet zudem nur im Bereich des festgesetzten Allge-
meinen Wohngebiets Anwendung. Fir das Sonstige Sondergebiet werden keine Festset-
zungen zur Dachgestaltung getroffen.

17. Innerhalb des festgesetzten Allgemeinen Wohngebiets sind die Dacher von
Hauptanlagen mit einer Neigung innerhalb des Bereichs 22° bis 45° liegen.

§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 87 Abs. 9 BbgBO

Im Sinne eines schonenden Einfugens in den Bestand sind im bisher fur Teilflachen an-
zuwendenden Bebauungsplan ,Am Burggraben® 1. Anderung Regelungen zur maximal
zulassigen Héhe der Einfriedungen und deren Gestaltung getroffen worden.

Damit werden UbermaRig hohe und damit ortsuntypische Einfriedungen im Geltungsbe-
reich ausgeschlossen. Die entsprechende Hohe liegt hierbei bei maximal 1,30 m Uber der
natirlichen Gelandehdhe.

Zudem soll auf lokaltypische, einfache Konstruktionen zuriickgegriffen werden. Diese
zeichnen sich auch durch ihren offenen Charakter aus. Dies bedeutet, dass Einfriedungen
unzulassig sind, die zum Uberwiegenden Teil geschlossen und damit undurchsichtig und
nicht luftdurchlassig sind. Dies betrifft z.B. Mauer oder aber auch durchgehende Holz-
und Metallzdune und -wande. Die Einfriedungen sind offen in Form von z.B. Holzlattungen
oder Maschendraht auszufiihren.

Aufgrund des Planungsziels des vorliegenden Bebauungsplans, nachdem die Zielstellun-
gen fur den Bereich des miteinbezogenen Allgemeinen Wohngebiets nicht verandert wer-
den sollen, soll diese Festsetzung auch in den vorliegenden Bebauungsplan Ubernom-
men werden. Damit kann zudem auch eine Gleichbehandlung aller Baugrundstiicke im
Allgemeinen Wohngebiet erreicht werden.

18. Innerhalb des festgesetzten Allgemeinen Wohngebiets miissen Einfriedungen
»offen“ ausgefithrt werden und diirfen eine maximale Héhe von 1,30 m nicht
liberschreiten.

§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 87 Abs. 9 BbgBO
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5.9 Sonstige Planinhalte

5.9.1 Kennzeichnungen / Nachrichtliche Ubernahmen

Die Festsetzungen des B-Planes werden — soweit erforderlich — durch nachrichtliche
Ubernahmen gemaf § 9 Abs. 6 BauGB und / oder Kennzeichnungen nach § 9 Abs. 5
BauGB erganzt.

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind Kennzeichnungen nicht erforderlich.

5.9.1.1 Nachrichtliche Ubernahmen

Damit der B-Plan fur seinen Geltungsbereich die geltenden Nutzungsregelungen vollstan-
dig wiedergeben kann, werden nach § 9 Abs. 6 BauGB solche Festsetzungen als nach-
richtliche Ubernahme in den B-Plan (ibernommen, die nach anderen gesetzlichen Vor-
schriften (i. d. R. nach dem Fachplanungsrecht, in Planfeststellungsverfahren, ...) getrof-
fen wurden, die eine verbindliche AuRenwirkung mit bodenrechtlicher bzw. stadtebauli-
cher Relevanz fur Dritte besitzen.

Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich Baume, die nach der Satzung Uber die
Erhaltung, die Pflege und den Schutz von Baumen in der Stadt Storkow (Mark) geschutzt
sind. Auf diesen Sachverhalt wird im B-Plan durch Text hingewiesen.

Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich Baume, die nach der Satzung
uiber die Erhaltung, die Pflege und den Schutz von Baumen in der Stadt Storkow
(Mark) geschiitzt sind. Ein Beseitigen ist nur nach Zustimmung durch die zu-
stindigen Stellen zulassig.

Unabhangig davon sei auf die Verbote des § 39 Abs 5 Nr. 2 BNatSchG hingewiesen, die
allgemein fur Eingriffe in den Gehdlzbestand jeweils in der Zeit vom 01. Marz bis zum 30.
September gelten.

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans ,Am Burggraben® ist durch
das unter Nr. 91078 geflhrte Bodendenkmal ,Friedhof Neuzeit, Altstadt Neuzeit, Siedlung
Urgeschichte, Altstadt deutsches Mittelalter” betroffen.

Betroffen sind die Flurstliicke 80/4, 113 und 114, Flur 37 und damit ist auch der Verlauf
des offenen und des verrohrten Abschnitts des Burggrabens.

Im weiteren verlauft die Grenze des eingetragenen Bodendenkmals direkt auf der westli-
chen Grenze des vorliegenden Geltungsbereichs.

Die Grenzen des Bodendenkmals werden zeichnerisch in die Planzeichnung nach-
richtlich aufgenommen.

Zusatzlich bildet die sidlichen Grenzen der Flurstiicke, die den Burggraben (offen und
verrohrt) aufnehmen, die stdliche Grenze des raumlichen Geltungsbereichs der Satzung
zum Schutz des Denkmalsbereichs der historischen Innenstadt von Storkow im Landkreis
Oder-Spree aus dem Jahr 1996.

Diese Grenze ist damit deckungsgleich mit der Grenze des oben beschrieben Boden-
denkmals. In Richtung Westen verlduft die Grenze des Denkmalbereichs jedoch weiter
entlang des Verlaufs des Burggrabens.

Die Grenzen der Denkmalbereichssatzung werden zeichnerisch in die Planzeichnung
nachrichtlich aufgenommen.

5.9.2 Vermerke / Hinweise

Die Hinweise bzw. Vermerke verweisen auf einige wichtige Randbedingungen, die vor
allem bei der Vorhabenplanung zu beachten sind. Sie kdnnen niemals vollstandig sein
und entbinden trotz der (selektiven) Nennung nicht von der Pflicht, bei der Vorhabenpla-
nung und -ausflihrung diese und weitere einschlagige Vorschriften zu priifen, zu ermittein
und zu beachten.

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind Vermerke nicht erforderlich.
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5.9.2.1 Hinweise

Neben den nachfolgend aufgeflihrten standortspezifischen Hinweisen, die in die Plan-
zeichnung Ubernommen werden, sind weitere bei der Vorhabenplanung und Realisierung
zu beachten. Solche sind im Anhang zusammengefasst.

Um im Rahmen der Vorhabenrealisierung Verstdlie gegen die Zugriffsverbote des § 44
BNatSchG abzuwenden sind u. U. gegebenenfalls MalRnahmen zum Schutz von Arten
erforderlich, die durch konkrete Vorhaben betroffen sind.

Das betrifft insbesondere den Fall, dass die zuldssigen Vorhaben nicht zeithah mit der
Aufstellung des B-Planes realisiert werden.

Folgender Hinweis zum Artenschutz wird in die Planzeichnung Gbernommen, um auf dro-
hende arten- und auch biotopschutzrechtliche Konflikte und der Notwendigkeit zu deren
Abwendung aufmerksam zu machen:

Realisierungen von Vorhaben sind nur zuldssig, wenn sichergestellt ist, dass
die Zugriffsverbote der §§ 39 und 44 BNatSchG nicht eintreffen werden.

Darunter fallen neben der eigentlichen Baumalinahme auch MaRnahmen zur Bauvorbe-
reitung wie Baufeldfreimachung, Gehdlzbeseitigung, Gebdudeabbruch o. &. auf den Fla-
chen im Plangebiet bzw. im Umfeld i. S. v. § 29 BauGB.

Die untere Naturschutzbehdérde wird bei Vorhaben von der zustandigen Genehmigungs-
behorde beteiligt bzw. muss bei genehmigungsfreien Vorhaben direkt vom Vorhabentra-
ger beteiligt werden.

Als Vermeidungsmafinahme besonders geeignet hat sich in vielen Fallen die so genannte
.Bauzeitenregelung“ erwiesen.

Die Baufeldfreimachung (Gehdlzentnahmen und Flachenberdumung) oder Baumafnah-
men sind demnach auRerhalb des Brutzeitraumes von Vogelarten, die jahrlich ihre Nester
wechseln, in der Regel unbedenklich.

Insbesondere zur Sicherstellung, dass Verstdlie gegen die Zugriffsverbote durch das kon-
krete Vorhaben ausgeschlossen werden konnen, ist eine dkologische Baubetreuung er-
forderlich.

Diese umfasst auch eine in Bezug auf die Vorhabenrealisierung zeitnahe Bestandsiiber-
prufung.

In Abhangigkeit vom konkreten Zeitpunkt der Realisierung sind u. U. so genannte ,,CEF-
MaRBnahmen*, d. h. vorgezogene Vermeidungsmalnahmen, flr einige relevante Arten er-
forderlich.

Dies ist fur den relevanten Artenbestand grundsatzlich mdglich.

Fur den Bereich der Stadt Storkow (Mark) liegt eine Satzung Uber die Beseitigung von
Niederschlagswasser in der Stadt Storkow (Mark) in der Fassung der 1. Anderung vom
06.11.2024 vor.

In der Satzung werden neben den Randbedingungen der Pflicht zur Beseitigung des auf
Grundstiicken anfallenden Niederschlagswassers auch die Anschluss- und Benutzungs-
recht zur Nutzung des stadtischen Niederschlagswasserbeseitigungsnetz.

Grundsatzlich ist dabei gemaR § 3 der Satzung das auf Grundstiicken anfallende Nieder-
schlagswasser vor Ort zu versickern. Auch die unmittelbare Einleitung in Gewasser ist
zulassig.

Sofern den Beseitigungspflichten nach § 3 nicht entsprochen werden kann, besteht ein
Recht zum Anschluss an stadtischen Niederschlagswasserbeseitigungsnetz, sofern dies
am Standort vorliegt oder nutzbar gemacht werden kann.

Im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans findet die Satzung (ber die Be-
seitigung von Niederschlagswasser in der Stadt Storkow (Mark) in der Fassung der 1.
Anderung vom 06.11.2024 weiterhin Anwendung.

Darauf wird auf der Planurkunde hingewiesen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans findet die Satzung iiber die Beseiti-
gung von Niederschlagswasser in der Stadt Storkow (Mark) in der Fassung der
1. Anderung vom 06.11.2024 Anwendung.

Far den auch zukinftig weiterhin offenen Abschnitt des Burggrabens im Geltungsbereich
ist ein Gewasserrandstreifen gemaR Bestimmungen des Gesetzes zur Ordnung des Was-
serhaushalts (WHG) berticksichtigt. Hintergrund ist die Einordnung als Gewasser Il. Ord-
nung, weshalb ein Abstand von 5 m zum Grabenverlauf einzuhalten ist.
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Betroffen davon ist jedoch lediglich der offene Abschnitt des Burggrabens. Entlang des
(zukiinftig) verrohrten Abschnitts des Grabens ist kein Gewasserrandstreifen zu berlick-
sichtigen.

Rechtsgrundlage sind § 38 WHG sowie § 77a BbgWG.

Im Bereich der festgesetzten Griinfliche mit der Bezeichnung ,,pG1“ sind die
Bestimmungen zu Gewasserrandstreifen nach § 38 WHG und § 77a BbgWG zu
beachten.

Die Lage in einem Bodendenkmal-Gebiet bringt eine erhéhte Wahrscheinlichkeit mit sich,
dass im Zuge der Bauarbeiten Funde auftreten.

Es muss mit dem Vorhandensein weiterer Funde gerechnet werden. Aus diesem Grunde
hat der Abtrag der oberen Bodenschichten unter Aufsicht des Landesmuseums fir Ur-
und Friihgeschichte und nur mit dessen Zustimmung zu erfolgen. Sollten Bodendenkmale
aufgesplrt werden, so sind sie nach Absprache mit dem Landesmuseum fiir Ur- und
Frihgeschichte durch eine autorisierte Fachfirma auf Kosten des Bauherrn zu bergen.

Far den Bereich innerhalb des nachrichtlich Gbernommenen Bodendenkmals gilt daher
folgender Hinweis:

Der Nordosten des Geltungsbereichs ein Bodendenkmali. S. v. § 2 Abs. 1, 2 Nr.
4i.V.m. § 3 Abs. 1 BbgDSchG. Die Bestimmungen des BbgDSchG sind zu be-
achten. Die Realisierung von Bodeneingriffen im betroffenen Bereich ist erst
nach Ab-schluss archdologischer Dokumentations- und BergungsmaBnahmen
in organisatorischer und finanzieller Verantwortung des Bauherrn (§ 9 Abs. 3
und 4, 7 Abs. 3 und 4 BbgDSchG) und Freigabe durch die Denkmalschutzbe-
horde zuldssig. Eine denkmalrechtliche Erlaubnis der unteren Denkmalschutz-
behorde ist im jeweiligen Genehmigungsverfahren (denkmailrechtliche Erlaub-
nis gem. § 9 Abs. 1 Nr. 5 BbgDSchG bzw. denkmalrechtliche Erlaubnis i. R. eines
erforderlichen Baugenehmigungsverfahrens gem. § 9 Abs. 1 BbgDSchGi. V. m.
§ 20 Abs. 1 BbgDSchG;) erforderlich. Im Vorgriff von erdbewegenden MaBnah-
men ist eine denkmalrechtliche Erlaubnis bei der unteren Denkmalschutzbe-
horde zu beantragen.
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6 Auswirkungen

564 Zusatzlich zu den Erwagungsgrinden und Auswirkungen einzelner Festsetzungen des Vorbemerkungen
Plans (deren Abwéagungsiberlegung bereits an der jeweiligen Stelle im Kapitel ,Rechts-
verbindliche Festsetzungen® gefiihrt und dargelegt worden ist) bestehen weitere durch
den Plan an sich.

Auf diese wird nachfolgend mit Blick auf bestehende Rahmenbedingungen und / oder
betroffene Belange eingegangen.

565 Dieser Punkt wird im Laufe des Verfahrens fortgefiihrt bzw. vervollstandigt.
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7 Umweltbericht

Die Ergebnisse der Umweltprifung (UP) werden nach den Vorgaben der Anlage 1 zum

BauGB im Umweltbericht (UB) zusammengefasst.

Nach § 2a Nr. 2 Baugesetzbuch (BauGB) sind im UB die aufgrund der UP nach § 2 Abs. 4

BauGB und der Anlage 1 zum BauGB ermittelten und bewerteten Belange des Umwelt-

schutzes darzulegen.

Wird eine UP fur das Plangebiet oder fur Teile davon in einem Bauleitplanverfahren durch- Abschichtung
gefuhrt, soll die Umweltpriifung in einem zeitlich nachfolgend oder gleichzeitig durchge-

fihrten Bauleitplanverfahren auf zusatzliche oder andere erhebliche Umweltauswirkun-

gen beschrankt werden.

Dieser Punkt wird im Laufe des Verfahrens fortgefiihrt bzw. vervollstéindigt.
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8 Anhang

8.1 Sonstige Hinweise fur die Durchfuhrung

Nachfolgend werden spezielle Hinweise aus den vorliegenden Stellungnahmen zum B-
Plan zusammengefasst, die insbesondere die nachfolgenden Planungsebenen betreffen.

Trotz dieser Hinweise entbindet das Vorhandensein eines rechtskraftigen Bebauungspla-
nes den Planer nicht von der Pflicht, bei der Bauplanung fur die zuladssigen Vorhaben die
einschlagigen, zum Zeitpunkt giltigen Vorschriften zu ermitteln und zu beachten.

Es wird darauf hingewiesen, dass bei der Vorhabenplanung die jeweils rechtsverbindli-
chen sonstigen kommunalen Satzungen bzw. Verordnungen des Landkreises (wie z. B.
Bebauungsplane, Gestaltungssatzung, Baumschutzsatzung, Spielplatzsatzung, Stell-
platzsatzung, ...) zu beachten sind.

Uber den jeweils aktuellen Sachstand sind bei der Gemeinde Erkundigungen einzuholen.

Sofern grof¥flachige Verglasungen an Gebaudeecken oder freistehendes Glas geplant
sind, sind die nachfolgenden Hinweise zur Vermeidung von Vogelschlag im Zuge des
Baugenehmigungsverfahrens zu beachten.

Transparente Gebaudeecken oder freistehendes Glas im Auf3enbereich (Sitzecken etc.)
sind mit geripptem, geriffeltem, mattiertem, sandgestrahltem, geatztem, eingefarbtem
oder mit Laser bearbeitetem bzw. bedrucktem Glas vorzusehen.

Gegen Vogelschlag ist bei waldnahen Gebauden (Wohnhaus, LKW-Garagen) mindes-
tens waldseitig (Nordseite, Nordostseite) die Einbringung von linienartigen Mustern in
Fensterglas und evtl. Glasfassaden erforderlich. Wirksam sind neben auRen aufgebrach-
tem Sonnenschutz linienartige, senkrecht verlaufende Muster in einer Liniendicke von
mindestens 5 mm und einem Abstand von 10 cm. Bei vertikalen Linien darf der maximale
Abstand nur 5 cm betragen.

Sollten bei Erdarbeiten Bodendenkmale, wie Steinsetzungen, Mauerwerk, Erdfarbungen,
Holzpfahle oder -bohlen, Tonscherben, Metallsachen, Miinzen, Knochen o. a. entdeckt
werden, sind diese gem. § 11 Abs. 1 und 2 des Brandenburgischen Denkmalschutzge-
setzes (BbgDSchG) unverziglich den zusténdigen Stellen anzuzeigen. Die entdeckten
Bodendenkmale und die Entdeckungsstatte sind gem. § 11 Abs. 3 BbgDSchG bis zum
Ablauf einer Woche nach Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigne-
ter Weise vor Gefahren fir die Erhaltung zu schitzen. Funde sind unter den Vorausset-
zungen des § 11 Abs. 4 und des § 12 BbgDSchG abliefrungspflichtig.

Sollten Kampfmittel gefunden werden, wird darauf hingewiesen, dass es nach § 3 Abs. 1
der Ordnungsbehdrdlichen Verordnung zur Verhitung von Schaden durch Kampfmittel
(Kampfmittelverordnung fiir das Land Brandenburg — KampfmV) vom 23.11.1998, verof-
fentlicht im Gesetz- und Verordnungsblatt fir das Land Brandenburg Teil Il Nr. 30 vom
14.12.1998, verboten ist, entdeckte Kampfmittel zu beriihren und deren Lage zu veréan-
dern. Sie sind verpflichtet diese Fundstelle gem. § 2 der genannten Verordnung unver-
zlglich der nachsten ortlichen Ordnungsbehdérde oder der Polizei anzuzeigen.

Gemal § 1 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) sind bei der Planung und Ausflh-
rung von Baumaflnahmen und anderen Veranderungen der Erdoberflache die Belange
des Bodenschutzes zu berticksichtigen, insbesondere ist auf einen sparsamen und scho-
nenden Umgang mit dem Boden zu achten.

Alle MalRnahmen, bei denen in den Boden eingegriffen wird, missen unter Ausschluss
von Bodenverunreinigungen oder schadlichen Bodenveranderungen ausgefuhrt werden.
(Gefahrenabwehr- und Vorsorgepflicht gemafl § 4 Abs. 1 und § 7 Bundes-Bodenschutz-
gesetz).

Die nach § 202 BauGB geltenden Schutzanspriiche des Mutterbodens sind bei Errichtung
oder Anderung von baulichen Anlagen im Plangebiet einzuhalten. So ist der Oberboden
bei wesentlichen Anderungen der Erdoberflache bzw. bei Aushubarbeiten in nutzbarem
Zustand zu erhalten und vor Vernichtung zu schitzen.

Baustoffe, Bauabfalle und Betriebsstoffe sind so zu lagern, dass Stoffeintrage bzw. Ver-
mischungen mit Bodenmaterial insbesondere mit dem Mutterboden auszuschlie3en sind.
Alle im Zusammenhang mit den Arbeiten anfallenden Abfélle sind einer ordnungsgema-
Ren und schadlosen Entsorgung zuzufihren. Hierfir sind sie einer Abfallschliisselnum-
mer gemal § 2 Abfallverzeichnisverordnung (AVV) zuzuordnen und, sofern sie nicht ver-
wertet werden, entsprechend § 15 Kreislaufwirtschaftsgesetz (KrWG) zu beseitigen.
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Nach den bauordnungsrechtlichen Vorgaben diirfen Gebaude nur errichtet werden, wenn
bis zum Beginn der Nutzung des Gebaudes die Zufahrtswege sowie die Wasserversor-
gungs- und die Abwasserbeseitigungsanlagen nutzbar sind.

Im Plangebiet und seinem Umfeld befinden sich diverse Leitungen unterschiedlicher Me-
dien und Unternehmen.

Der Leitungsbestand ist bei der Vorhabenplanung zu beachten.

Das trifft insbesondere auf den notwendigen Schutz bzw. auf Anderungen zu. Die be-
troffenen Leitungstrager sind rechtzeitig in die Planungen einzubinden.

Veranderungen am Bestand jeglicher Leitungen im Stralenraum als auch auf dem
Grundstuck sind nur im Einvernehmen mit den Versorgungsbetrieben zulassig.

Bei Arbeiten in Leitungsnahe sind generell vorliegende branchenspezifische Regelwerke,
Leitungsschutzanweisung u. dgl. zu beachten.

Ein Uberbauen von Leitungen ist allgemein nicht zulassig.

Im unmittelbaren Bereich der Leitung ist bei Bauarbeiten auf den Einsatz von Maschinen
zu verzichten und in Handschachtung zu arbeiten.

Bei Baumpflanzungen sind u. U. Schutzabsténde einzuhalten und die jeweiligen Hinweise
der Versorgungsbetriebe zu beachten.
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8.2 Flachenbilanz

571 Bestand Planung Bilanz Hinweis:
Flache Anteil* Flache Anteil* Fliche * Anteil an Fléache
Flichenkategorie (ha) (%) (ha) (%) (ha) Geltungsbereich
Mischgebiet B 0,07 6 % - - -0,07
Allgemeines 0,21 18 % 0,16 14 % -0,05
Wohngebiet 2
private 0,07 6 % 0,08 7% +0,01
Verkehrsflache 2
offentliche 0,04 3% - - -0,04
Griinflache
private 0,02 2% 0,10 9% +0,08
Griinflache 2
Wasserflache 2 >0,01 >1 % >0,01 >1 % >+0,01
Discounter 0,46 39 % - - -0,46
Grundstuck
brachliegendes 0,28 24 % - - -0,28
Grundstiick
unbeplante 0,02 2% - - -0,02
Grabenverlaufe
Sonstiges - - 0,82 70 % +0,82
Sondergebiet
Summe 1,17 1,17 +-0,00

572 B =durch den Bebauungsplan ,Am Burggraben® festgesetzt
573 1= durch den Bebauungsplan ,Am Burggraben® 1. Anderung festgesetzt

574 % = durch den Bebauungsplan ,Am Burggraben“ 1. Anderung festgesetzt & gleichzeitig
auch im vorliegenden Bebauungsplan enthalten
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8.3 Bilanz Grundflachen / Uberbauung

In der nachfolgenden Tabelle sind, bezogen auf die geplanten Teilflachen, die bestehende
und die geplante maximal zuldssige Uberbauung der Grundstiicksflache gegeniiberge-
stellt. Aufgefiihrt sind jeweils die Grundflachen im Sinne von § 19 Abs. 2 BauNVO (gerun-
det in ha) sowie der sich ergebende Uberbauungsgrad.

575 Bestand Planung Bilanz Hinweis

iberbaute Uberbau-  (berbaute Uberbau- iiberbaute ~ Anteil Grundfiéche
Flache ungsgrad** Flache ungsgrad** Flache an der jeweiligen

Flichenkategorie (ha) (%) (ha) (%) (ha) Fléachenkategorie

Mischgebiet B 0,05 63 % - - -0,05

Allgemeines 0,06 30 % 0,05 30 % -0,01

Wohngebiet 2

private 0,06 85 % 0,06 85 % +-0,00

Verkehrsflache 2

offentliche 0,00 0% - - -0,00

Grinflache '

private 0,00 0% 0,00 0% +-0,00

Grinflache 2

Wasserflache 2 0,00 0% 0,00 0% +-0,00

Discounter 0,43 93 % - - -0,43

Grundstiick

brachliegendes 0,03 11 % - - -0,03

Grundstiick

unbeplante 0,00 0% - - -0,00

Grabenverlaufe

Sonstiges - - 0,76 93 % +0,76

Sondergebiet

Summe 0,63 49 % 0,87 74 % +0,24

576 B =durch den Bebauungsplan ,Am Burggraben“ festgesetzt
577 ' = durch den Bebauungsplan ,Am Burggraben® 1. Anderung festgesetzt

578 % = durch den Bebauungsplan ,Am Burggraben® 1. Anderung festgesetzt & gleichzeitig
auch im vorliegenden Bebauungsplan enthalten
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8.4 Rechtsgrundlagen

Die fur diesen Bauleitplan gultigen Rechtsgrundlagen sind:

Zitat

aktueller Stand

BauGB

BauNVO

PlanZV

BbgKVerf

BbgBO

Baugesetzbuch in der Fassung
der Bekanntmachung vom 3. No-
vember 2017 (BGBI. | S. 3634)

Baunutzungsverordnung in der
Fassung der Bekanntmachung
vom 21. November 2017 (BGBI. |
S. 3786)

Verordnung Uber die Ausarbei-
tung der Bauleitplane und die
Darstellung des  Planinhalts
(Planzeichenverordnung 1990)
vom 18. Dezember 1990 (BGBI.
19911 S. 58),

Kommunalverfassung des Lan-
des Brandenburg vom 05. Marz
2024 (GVBI. 1/24, [Nr. 10]), S,
ber. (Nr. 38))

Brandenburgische Bauord-
nung in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 15. Novem-
ber 2018 (GVBI.1/18, [Nr. 39])

zuletzt gedndert durch Artikel 5
des Gesetzes vom 22.
Dezember 2025 (BGBI. 2025 I.
Nr. 348)

zuletzt gedndert durch Artikel 2
des Gesetzes vom 3. Juli 2023
(BGBI. 2023 1 Nr. 176)

zuletzt geéndert durch Artikel 6
des Gesetzes vom 12.8.2025
(BGBI. I Nr. 189)

zuletzt gedndert durch Artikel 3
des Gesetzes vom 18. 12. 2025
(GVBLI/25, [Nr. 827], S.1)

zuletzt gedndert durch Gesetz
vom 28.September 2023
(GVBI.I/23, [Nr. 18])
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