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Plangrundlage (Stand: Februar 2018) : ETRS89 / DHHN2016
ObVI Mathias Kalb, 15344 Strausberg

Flurstiick mit Nummer

Gebaude

offentliche Stralle

Einzelbaum Laub / Nadel mit Kronendurchmesser

Héhenpunkt

Bdschung

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes befindet sich 0 10 20 30
in der Flur 5 der Gemarkung Werneuchen

50m

Zeichnerische Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 11 BauNVO)
sonstiges Sondergebiet
Zweckbestimmung: Nahversorgung
MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16-21
BauNVO)
0,4 Grundflachenzahl (GRZ) — Héchstmal
Geschossfliachenzahl (GFZ) — HochstmanR

| Zahl der Vollgeschosse — Hochstmal}

Uberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23
BauNVO)

maamamm Baugrenze
Flachen fiir Stellpléatze (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)
r St

] Flache fiir Stellplatze und Nebenanlagen

Griinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

I:l private Grinflache
Zweckbestimmung: Versickerungsmulde, Baumpflanzung

Flachen fiir das Anpflanzen sowie Bindungen fiir den Erhalt von
B&aumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr.
25 BauGB)

Umgrenzung von Flachen fir das Anpflanzen von Baumen,-
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

sonstige Festsetzungen

nachrichtlich Gbernommene unterirdische
Gashauptversorgungsleitung (§ 9 Abs. 6 BauGB)

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches (§ 9 Abs. 7
BauGB)

Nutzungsschablone:

Baugebiet gem. § 1 (2) BauNVO + Nummer

Grundflachenzahl (GRZ) Geschossflachenzahl (GFZ)
— HoéchstmalR — HoéchstmalR

Zahl der Vollgeschosse — HochstmaR
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Hinweis
Die Anderungen und Ergénzungen an den Festsetzungen sind
durch rote Schrift bzw. rote Durchstreichungen kenntlich gemacht.

Textliche Festsetzungen (§ 9 Abs. 1 BauGB)
1. Art der baulichen Nutzung (§ 11 Abs. 3 BauNVO)

1.1. Das Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Nahversorgung"
dient ganz Uberwiegend der Unterbringung von
Einzelhandelsbetrieben mit Nahversorgungsfunktion.

Zulassig sind:

- Ein Einzelhandelsbetrieb mit den Sortimenten Nahrungs- und
Genussmittel sowie Getranke und einer Verkaufsflache von
maximal £276 1.500 m?;

- Ein Einzelhandelsbetrieb mit den Sortimenten Nahrungs- und
Genussmittel sowie Getranke und einer Verkaufsflache von
maximal 1.000 m?;

- Einzelhandelsbetriebe mit senstigen-Waren-und einer

Verkaufsflache von maximal 800 m2.

1.2. Randsortimente von Einzelhandelsbetrieben, die im
Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel sowie Getranke
anbieten und eine Verkaufsflache von mehr als 800 m?
aufweisen, sind auf max. 25 % der Verkaufsflache zuldssig.

2. Mal der baulichen Nutzung (§§ 16 ff. BauNVO)

2.1. Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen von
Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im
Sinne des § 14 BauNVO sowie durch bauliche Anlagen
unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick
lediglich unterbaut wird, bis zu einer Grundflachenzahl von 0,85
Uberschritten werden (§ 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO).

3. Grunordnerische Festsetzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

3.1. Auf der festgesetzten privaten Grinflache -sird-8-Ladbbéume
derPflanzlistezu-pflanzer—anerhalb-derHaehe ist die Anlage
einer Regenwassermulde mit Béschungsverhaltnissen von
mindestens 1:3 bis 1:5 zulassig.

3.2. Innerhalb der Flache fir das Anpflanzen von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sind 10 Laubbaume
der Pflanzliste | zu pflanzen. Bestehende Baume kénnen an
die Anzahl der zu pflanzenden Baume angerechnet werden. Die
Baume sind auRerhalb der Regenwassermulde zu pflanzen.

3-2-3.3. Auf der festgesetzten Flache fiur Stellplatze sind 8 Laubbdume
der Pflanzliste | zu pflanzen.

3:3-3.4. Der Mindeststammumfang der zu pflanzenden Baume der
Pflanzliste | betragt 14—16 cm. Flr gebietstypische,
standortgerechte Pflanzungen sind folgende Pflanzlisten
festgesetzt:

Pflanzliste I: Baume

Acer campestre Feld-Ahorn

Acer platanoides Spitz-Ahorn

Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Aesculus x carnea rotbl. RoRRkastanie
Betula pendula Sandbirke
Carpinus betulus Hainbuche

Fagus sylvatica Rotbuche

Gemeine Esche
Trauben-Eiche

Fraxinus excelsior
Quercus petraea

Quercus robur Stiel-Eiche
Sorbus aucuparia Eberesche
Sorbus torminalis Elsbeere
Tilia cordata Winter-Linde
Ulmus laevis Flatter-Ulme

Sorten mit besonderer Eignung als StraRenbaum bzw. fur
Parkplatze

Acer platanoides JAllershausen’

Acer platanoides Apollo*

Acer platanoides ,Cleveland’
Tilia cordata ,Rancho’

Tilia cordata ,Roelvo’
Ulmus x hollandica

Ulmus Hybride ,Dodoens’
Ulmus Hybride ,New Horizon*

Pflanzliste II: Straucher
Amelanchier canadensis Kanadische Felsenbirne

Carpinus betulus Hainbuche

Cornus alba Weilder Hartriegel
Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Corylus avellana Haselnuss

Crataegus monogyna Eingriffliger WeilRdorn
Euonymus europaeus Pfaffenhiitchen
Forsythia x intermedia  Forsythie

Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche
Philadelphus coronarius Bauern-Jasmin

Prunus padus Fruhbluhende Traubenkirsche
Ribes sanguineum Blut-Johannisbeere

Rosa canina Hecken-Rose

Sambucus nigra Schwarzer Holunder

Syringa vulgaris Flieder

Viburnum opulus Gemeiner Schneeball

Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGB
i.V.m. § 87 Abs. 9 Nr. 1 BbgBO)

1. Zur Freienwalder Strale ist als Einfriedung eine 0,5 m hohe Mauer
mit maximal 2,0 m hohen Pfeilern herzustellen. Die Pfeiler sind in
einem Abstand von maximal 7,5 m zu einander zu errichten. Mauer
und Pfeiler sind in Klinkermauerwerk auszufiihren. (§ 87 Abs. 1
BbgBO)

Nachrichtliche Ubernahmen (§ 9 Abs. 6 BauGB)

Wasserschutzgebiet

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich geman der
Verordnung zur Festsetzung des Wasserschutzgebietes WW
Werneuchen, bekannt gemacht im Amtsblatt fir den Landkreis
Barnim Nr. 5/2019 vom 20.03.2019 S. 18 ff., innerhalb der
Wasserschutzzone Il des Wasserschutzgebietes WW Werneuchen.
Gem. § 3 dieser Verordnung sind u.a. verboten (Auszug):

— das Errichten oder Erweitern von vertikalen Anlagen zur
Gewinnung von Erdwarme,

— das Einleiten oder Versickern von Niederschlagswasser im
Sinne des § 54 Absatz 1 Satz 1 Nummer 2 des
Wasserhaushaltsgesetzes in den Untergrund oder in das
Grundwasser, ausgenommen

a) das breitflachige Versickern von
Niederschlagswasserabflissen von gering belasteten
Herkunftsflachen im Sinne der Anlage 1 Nummer 3 Uber die
belebte Bodenzone einer ausreichend machtigen und
bewachsenen Oberbodenschicht gemaR den allgemein
anerkannten Regeln der Technik oder

b) mit wasserrechtlicher Erlaubnis,
sofern die Versickerung auRerhalb von Altlasten,
Altlastenverdachtsflachen oder Flachen mit schadlichen
Bodenveranderungen und nur auf Flachen mit einem zu
erwartenden Flurabstand des Grundwassers von 100
Zentimetern oder groRer erfolgt.

—  Erdaufschliisse im Sinne des § 49 Absatz 1 des
Wasserhaushaltsgesetzes, selbst wenn Grundwasser nicht
aufgedeckt wird, ausgenommen das Verlegen von Ver- und
Entsorgungsleitungen und die Herstellung von Baugruben und
Bohrungen,

— das Errichten, Erweitern, Sanieren oder Betreiben von
Abwasserkanalen und -leitungen, wenn hierbei nicht das
Arbeitsblatt ATV-DVWK-A 142 der Deutschen Vereinigung flr
Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall e. V. beachtet wird.

— das Verwenden von Baustoffen, Boden oder anderen
Materialien, die auslaug- und auswaschbare
wassergefahrdende Stoffe enthalten (zum Beispiel Schlacke,
Bauschutt, Teer, Impragniermittel), fir Bau- und Unterhaltungs-
maflnahmen, zum Beispiel im Stralen-, Wege-,Deich-,Wasser-,
Landschafts- oder Tiefbau.

Hinweise
Artenschutz:

1. Die Tétung und Stérung von Brutvégeln und die Verletzung der
Zugriffsverbote auf ihre Fortpflanzungs- und Ruhestatten kann
vermieden werden, wenn erforderliche Baumfallungen ausschlief3lich
in der Zeit vom 1.10. bis zum 28.02. eines Jahres durchgefiihrt
werden.

2. Zur Vermeidung der Betroffenheit von Amphibien sollen die
baulichen Eingriffe in die Versickerungsmulde im Herbst/Winter
(Anfang September bis Ende Februar) durchgefiihrt werden. Sollen
die Eingriffe auRerhalb dieses Zeitraums erfolgen, so kdnnen sie
durchgefiihrt werden, wenn eine Uberpriifung durch eine qualifizierte
Person unmittelbar vor Baubeginn keine Amphibienvorkommen
ergeben haben.

Verfahrensvermerke

Strausberg, __.

. Die 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplan i.d.F. vom

bestehend aus der Planzeichnung und den textlichen Festsetzungen, wurde am __.__
von der Stadtverordnetenversammlung der Stadt Werneuchen gemaR § 10 Abs. 1 BauGB
als Satzung beschlossen (Beschluss-Nr.

Die Begriindung des Bauungsplanes wurde gebilligt.

Werneuchen, __.__.

Birgermeister Siegel

. Die verwendete Planunterlage enthalt den Inhalt des Liegenschaftskatasters mit Stand vom

.............. und weist die planungsrelevanten baulichen Anlagen sowie Stralken, 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
mdglich.

offentlich bestellter Vermessungsingenieur Siegel

. Ausfertigung

Es wird bestétigt, dass der Inhalt der 1. Anderung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes und die textlichen Festsetzungen mit dem hierzu ergangenen Beschluss
der Gemeindevertretung vom ................... Ubereinstimmt.

Ausgefertigt, Werneuchen, __.

Burgermeister Siegel

. Die Satzung der 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes und die

Begriindung sowie die Stelle, bei der der Plan auf Dauer wahrend der Dienststunden von
jedermann eingesehen werden kann und tiber deren Inhalt Auskunft zu erhalten ist, sind am
. im Amtsblatt Nr. der Stadt Werneuchen bekannt gemacht worden.

Die Satzung tritt mit der Bekanntmachung in Kraft.

Werneuchen, __.__.

Burgermeister Siegel

Gesetzliche Grundlagen

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. |
S. 3634), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 8. August 2020 (BGBI. | S.
1728) gedndert worden ist.

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

Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt
geéandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057).

Brandenburgische Bauordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 15.
November 2018 (GVBI.I/18, [Nr. 39])

Kommunalverfassung des Landes Brandenburg (BbgKVerf) vom 18. Dezember 2007
(GVBLI. 1/07, [Nr. 19], S. 286), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 18.
Dezember 2020 (GVBL.I/20, [Nr. 38], S.2).

Werneuchen
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ILBEGRUNDUNG DES BEBAUUNGSPLANES
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1. ALLGEMEINE PLANUNGSVORAUSSETZUNGEN

1.1. Anlass und Ziel der Planung

Im Ostlichen Kernstadtbereich von Werneuchen befindet sich in der Freienwalder
Stralle 45 ein Nahversorgungszentrum, in dem ein Edeka-Markt (inkl. Backer), ein Aldi-
Markt und eine Apotheke anséssig sind. Die planungsrechtliche Grundlage fur die Er-
richtung des Ende 2013 erdffneten Zentrums bildete der seit Dezember 2012 rechtskraf-
tige vorhabenbezogene Bebauungsplan ,,Nahversorgungszentrum an der Freienwal-
der StralRe”.

Die Stadtverordnetenversammlung Werneuchen hat 05.10.2017 den Beschluss zur 1.
Anderung und Erganzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,,Nahversor-
gungszentrum Freienwalder StralBe gefasst. Anlass war der Antrag des Eigentumers,
das vorhandene Nahversorgungszentrum im rickwartigen Bereich zu erweitern. Ziel ist
es, durch eine VergroRerung der Verkaufsflache der beiden Lebensmittelmarkte die
Kundenattraktivitat zu erhdhen, um damit deren Wettbewerbsfahigkeit zu erhalten
und eine langfristige Standortsicherung zu erreichen.

Die Anderung und Ergéanzung des Bebauungsplanes ist erforderlich, da die geplante
Erweiterung die festgesetzten Baugrenzen uberschreitet und sich zudem auf das be-
nachbarten Flurstiickes 587 erstreckt. Dieses soll teilweise in den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes einbezogen werden.

Da ein unmittelbarer Vorhabenbezug gegeben ist, erfolgt die Plananderung als vor-
habenbezogener Bebauungsplan gemafl 8§ 12 BauGB. In einem abzuschlielenden
Durchfuhrungsvertrag verpflichtet sich der Vorhabentrager zur Durchfihrung des Vor-
habens innerhalb einer bestimmten Frist sowie zur Tragung der mit der Planung verbun-
denen Kosten.
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1.2. Raumliche Lage, Geltungsbereich

Eigentumsverhaltnisse
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Abbildung 1: Lage des Plangebietes
Planunterlage © GeoBasis-DE / BKG 2018

Das circa 1,2 ha groRe Plangebiet liegtin Werneuchen circa

650 Meter nordostlich des

Stadtzentrums gegenuber der Kreuzung Freienwalder StralRe / Poststralle und umfasst
die Flursticke 88/1, 142, 144 und 587 der Flur 5, Gemarkung Werneuchen, welche sich

im Eigentum des Vorhabentragers befinden.

Der ursprungliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes wurde durch die Einbezie-

hung des Flurstiicks 587 um ca. 946 m? erweitert.
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Abbildung 2: Geltungsbereich des Bebauungsplanes

1.3. Planungsbindungen

1.3.1 ZIELE DER RAUMORDNUNG UND LANDESPLANUNG

Bebauungsplane sind gemafl § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung an-
zupassen. Diese sind in dem am 01.07.2019 in Kraft getretenen Landesentwicklungs-
plan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) dargelegt. Die bereits im Frihjahr
2018 erfolgte Anfrage bzw. Stellungnahme zu den Zielen und Grundsatzen der Raum-
ordnung, bezog sich noch auf den nun abgel6sten Landesentwicklungsplan Betlin-
Brandenburg LEP B-B. Gleichwohl hat die fir die Landesplanung und Raumordnung
zustandige Behorde - die Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg
- mit Schreiben vom 04.06.2018 darauf hinweisen, dass die vorliegende Planung auch
mit den Zielfestsetzungen des LEP HR-Entwurfes vereinbar ware.
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Gemal dem LEP HR sind insbesondere folgende Ziele und Grundsatze der Raumord-
nung fur die Planungsabsicht relevant:

- Werneuchen ist nicht als Zentraler Ort im Landesentwicklungsplan darge-
stellt.

- Gemal Ziel 2.12 ist die Errichtung oder die Erweiterung grolflachiger Einzel-
handelseinrichtungen auch auerhalb der Zentralen Orte zulassig, wenn
das Vorhaben uUberwiegend der Nahversorgung dient und sich der Stand-
ort in einem zentralen Versorgungsbereich befindet. Ein Vorhaben dient
uberwiegend der Nahversorgung, wenn die gesamte vorhabenbezogene
Verkaufsflache 1 500 Quadratmeter nicht tiberschreitet und auf mindestens
75 Prozent der Verkaufsflache nahversorgungsrelevante Sortimente nach
Tabelle 1 Nummer 1.1 angeboten werden. Soweit die Kaufkraft in einer Ge-
meinde eine Nachfrage fur groRere Verkaufsflachen im Bereich der Nah-
versorgung schafft, sind diese unter Beachtung des Kaufkraftpotenzials in
der Gemeinde mit der oben genannten Sortimentsbeschrankung entwi-
ckelbar.

Das dieser Bebauungsplananderung zugrunde liegende Vorhaben entspricht den Zie-
len der Raumordnung, da

- die Verkaufsflache der jeweiligen Einzelvorhaben eine Verkaufsflache von
1.500 mz nicht Uberschreitet

- die zulassigen Sortimente Nahrungs- und Genussmittel, Getranke gemali
derim LEP HR enthaltenen Tabelle 1 Nr. 1.1 als nahversorgungsrelevant ein-
gestuft werden und

- die Randsortimente maximal 25 % der Verkaufsflache ausmachen durfen

1.3.2 DARSTELLUNGEN DES WIRKSAMEN
FLACHENNUTZUNGSPLANES

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Werneuchen in der Fassung der Neube-
kanntmachung vom Juli 2018 stellt fur das Plangebiet eine Sonderbauflache mit der
Zweckbestimmung ,,Nahversorgungszentrum* mit rickwartig anschlielender landwirt-
schaftlicher Nutzflache dar.

Durch die Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird das Sonderge-
biet in Ostlicher Richtung erweitert, sodass es um ca. 6,5 m tuber das im Flachennut-
zungsplan dargestelite Sondergebiet hinausgeht und sich auf die dargestellte Flache
fur die Landwirtschaft ausdehnt. Eine solche Abweichung istim Verhaltnis zu Grél3e der
in Anspruch genommenen weitraumigen Landwirtschaftsflache als geringfugig zu be-
urteilen, zumal es sich hier lediglich um eine Randflache handelt. Auch wird die
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Grundkonzeption des Flachennutzungsplanes, der in dem betroffenen Bereich den
Ubergang vom Siedlungsgebiet zum anschlieBenden Freiraum vorsieht, auch insofern
nicht berthrt, da sich eine scharfe Grenze des Siedlungskorpers auch aus der beste-
henden Umgebungsbebauung nicht ableiten I&sst.

Daher kann der Bebauungsplan trotz der geringfiigigen Abweichung gemanR § 8 Abs.
2 BauGB aus den Darstellungen des Flachennutzungsplanes entwickelt werden. Ein
Anderungsverfahren des Flachennutzungsplanes ist somit nicht erforderlich.
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Abbildung 3: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Werneuchen i.d.F. der
Neubekanntmachung vom Juli 2018
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1.3.3 WASSERSSCHUTZGEBIET

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich geman der Verordnung zur
Festsetzung des Wasserschutzgebietes WW Werneuchen, bekannt gemacht im Amts-
blatt fur den Landkreis Barnim Nr. 5/2019 vom 20.03.2019 S. 18 ff., innerhalb der Was-
serschutzzone Il des Wasserschutzgebietes WW Werneuchen. Gem. § 3 dieser Verord-
nung sind u.a. verboten (Auszug):

,.Die Festsetzung von neuen Baugebieten im Rahmen der verbindlichen Bauleit-
planung, ausgenommen

a) Gebiete, die im zum Zeitpunkt des Inkrafttretens dieser Verordnung giiltigen Fl&-
chennutzungsplan als Bauflachen oder Baugebiete dargestellt sind, und

b) die Uberplanung von Bestandsgebieten, wenn dies zu keiner wesentlichen Erho-
hung der zulassigen Grundflache im Sinne des § 19 Absatz 2 der Baunutzungsver-
ordnung fuhrt*

Anmerkung
Das Plangebiet war zum Zeitpunkt des Inkrafttretens der Verordnung im Flachennut-

zungsplan als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,,Nahversorgung*“ darge-
stellt. Die Erh6hung der zulassigen Grundflache gem. 8 19 Abs. 2 BauNVO durch die
VergroRerung des Sondergebietes mit 283 m?2 betragt ca. 7,5 % der momentan zu-
lassigen Grundflache von 3.830 m2 und ist damit als eine nicht wesentliche Erho-
hung einzustufen.

,.das Einleiten oder Versickern von Niederschlagswasser im Sinne des § 54 Absatz
1 Satz 1 Nummer 2 des Wasserhaushaltsgesetzes in den Untergrund oder in das
Grundwasser, ausgenommen

a) das breitflachige Versickern von Niederschlagswasserabflissen von gering be-
lasteten Herkunftsflachen im Sinne der Anlage 1 Nummer 3 Uber die belebte Bo-
denzone einer ausreichend machtigen und bewachsenen Oberbodenschicht ge-
malf den allgemein anerkannten Regeln der Technik oder

b) mit wasserrechtlicher Erlaubnis, sofern die Versickerung aulierhalb von Altlasten,
Altlastenverdachtsflachen oder Flachen mit schadlichen Bodenveranderungen
und nur auf Flachen mit einem zu erwartenden Flurabstand des Grundwassers von
100 Zentimetern oder groRer erfolgt.*

Anmerkung
Die geplante Erweiterung der Marktgebaude erfordert einen Umbau des bestehen-

den Mulden-Rigolen-Systems fiir die Niederschlagsentwasserung (siehe Kapitel 4.5).
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Da eine Versickerung Uber Rigolen den Verboten des seit 2019 geltenden Wasser-
schutzgebietes entgegensteht, ist eine gesonderte wasserrechtliche Erlaubnis erfor-
derlich. Diese wurde von der Unteren Wasserbehdrde des Landkreises Barnim mit
Schreiben vom 09.03.2020 erteilt.

e ,das Errichten oder Erweitern von vertikalen Anlagen zur Gewinnung von Erd-
warme,“

e Erdaufschlisse im Sinne des 8 49 Absatz 1 des Wasserhaushaltsgesetzes, selbst
wenn Grundwasser nicht aufgedeckt wird, ausgenommen das Verlegen von
Ver- und Entsorgungsleitungen und die Herstellung von Baugruben und Bohrun-
gen”

e ,das Errichten, Erweitern, Sanieren oder Betreiben von Abwasserkanalen und -
leitungen, wenn hierbei nicht das Arbeitsblatt ATV-DVWK-A 142 der Deutschen
Vereinigung fur Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall e. V. beachtet wird.*

e ,das Verwenden von Baustoffen, Bobden oder anderen Materialien, die auslaug-
und auswaschbare wassergefahrdende Stoffe enthalten (zum Beispiel Schlacke,
Bauschutt, Teer, Impragniermittel), fir Bau- und UnterhaltungsmaflRinahmen, zum
Beispiel im StralBen-, Wege-, Deich-, Wasser-, Landschafts- oder Tiefbau.*

2. AUSGANGSSITUATION

2.1. Bebauung und Nutzung im Plangebiet und dessen
Umfeld

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes befindet sich im
Ortskern von Werneuchen an der Bundesstralle B 158 (Freienwalder Stralle). Gegen-
Uber des Plangebietes mindet die LandesstralRe L 235 (Poststralie) in die B 158 ein.

Die im Plangebiet vorhandenen Einzelhandelsbetriebe dienen der Nahversorgung
und fuhren vorrangig Lebensmittel. Ansassig sind ein Vollversorger (EDEKA; 1.208 m?
Verkaufsflache + angeschlossener Backer mit 62 m2), ein Discounters (ALDI; 800 m2)so-
wie eine Apotheke mit ca. 190 m? Verkaufsflache.

Das eingeschossige Marktgebaude setzt sich aus einzelnen Gebaudeteilen zusam-
men, in dem jeweils einer der 0.g. Einzelhandelsbetriebe mit einem eigenstandigen
Zugang untergebracht ist. Die Anlieferzonen fur die beiden Lebensmittelmarkte sind
jeweils an der nordlichen bzw. sudlichen Gebaudeseite angeordnet. Der Kundenpark-
platz mit 106 Stellplatzen, darunter 4 Behindertenstellplatze, ist dem Gebaude
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vorgelagert. Auf der Riuckseite des Gebaudes befinden sich zwei Versickerungsanla-
gen fur die Verbringung des Niederschlagswassers.

Das neu in den Geltungsbereich einbezogene Flurstiick 587 wird gegenwartig als La-
gerflache genutzt.

Das Umfeld des Plangebietes ist durch ein Nebeneinander von Wohn-, Gewerbe- und
Einzelhandelsnutzungen sowie entsprechend differenzierter Baustrukturen gepragt. So
wechseln sich entlang der Freienwalder Strale Drei- und Vierseith6fe der urspringli-
chen dorflichen Bebauung, freistehende Einfamilienh&auser, Geschossbauten mit Woh-
nungen und Laden sowie groRvolumigere Baukorper von Gewerbebetrieben und Ein-
zelhandelseinrichtungen ab.

Unmittelbar nordlich des Vorhabengebietes besteht ein Café mit dazugehdérigem Ho-
tel sowie einer fur Veranstaltungen umgebauten Scheune. Auf dem stdlichen Nach-
bargrundstick befindet sich ein Dreiseithof mit einem Wohnhaus. Die vormaligen
Landwirtschaftsgeb&ude werden heute durch Einzelhandelseinrichtungen genutzt.

Auf der gegentberliegenden stdwestlichen Seite der Freienwalder Stralle liegt ein
weiterer Einzelhandelsstandort. Hier befinden sich zwei eingeschossige Marktgebaude
mit vorgelagerten Kundenparkplatzen, welche Nutzungen in Form eines Lebensmittel-
discounters, eines Textildiscounters sowie erganzenden kleinteiligeren Nutzungen be-
inhalten.

2.2. Verkehrliche Erschliellung

Die verkehrliche ErschlieRung des Vorhabengebietes erfolgt Uber die Freienwalder
StralRe (Bundesstralie B 158). Die B 158 fuhrt in nordostlicher Richtung nach Bad Freien-
walde und in stiidwestlicher Richtung nach Berlin. Sie bindet zudem die Ortsteile See-
feld-Lohme, Krummensee und Tiefensee an Werneuchen an.

Gegenlber dem Plangebiet mindet die Poststrale (L 235) in die B 158 ein. Sie stellt in
westlicher Richtung die Verbindung zum Mittelzentrum Bernau bei Berlin sowie zu den
Ortsteilen Weesow und Willmersdorf her. Dem Knotenpunkt kommt damit eine wesent-
liche verkehrliche Bedeutung zu. In der PoststralRe sind in Richtung B 158 eine Rechts-
und eine Linksabbiegespur eingerichtet. In der B 158 besteht eine Linksabbiegespur zur
PoststraBe. Unmittelbar vor dem Plangebiet befindet sich in der B 158 eine Querungs-
insel fur FuBgéanger.

Die Zufahrt zum Nahversorgungszentrum an dieser Kreuzung wurde im Zuge des Plan-
verfahrens des Bebauungsplanes ,,Nahversorgungszentrum an der Freienwalder
StralRe* zur Vermeidung von Konfliktpunkten als vierter Arm des Verkehrsknotens aus-
gebildet und wird durch eine Lichtsignalanlage geregelt.
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Ca. 70 m sudlich des Plangebietes halten in der Freienwalder Stralle die Buslinien 882,
887 bzw. 898 und 908, die teils Gber den Bahnhof Werneuchen sowie in die Ortsteile in
Richtung Bad Freienwalde bzw. Bernau bei Berlin fahren.

Das Plangebiet befindet sich ca. 1,6 km westlich vom Flugplatzbezugspunkt (FBP) des
Sonderlandeplatzes Werneuchen des westlichen An- und Abflugsektors. Fur diesen
wurde kein Bauschutzbereich i.5S.d 88 12 u. 17 LuftVG festgesetzt, es liegt aullerhalb
von Schutzbereichen ziviler Flugsicherungsanlagen gem. 8 18a LuftVG. Im Rahmen der
Bauausfuihrung ist dennoch zu beachten, dass temporéare Luftfahrthindernisse (Bauge-
rate / Krane / Bauhilfsmittel) der Genehmigungspflicht unterliegen und der zustandi-
gen zivilen Luftfahrtbeh6rde rechtzeitig zu beantragen sind.

2.3. Natur und Landschaft

Das Plangebiet ist gepragt durch Gebaude und Parkplatz des Nahversorgungszent-
rums. Es liegt eine grofiflachige Versiegelung vor. In dem hinzukommenden Geltungs-
bereich befindet sich derzeit eine Lagerflache, auf der Container abgestellt werden.
Die Flache ist weitgehend vegetationsfrei und weist Bodenverdichtung auf. Auf den
nicht versiegelten Flachen im urspringlichen Geltungsbereich befinden sich v.a. Ra-
senflachen mit Baumen, im rickwéartigen Bereich hinter den Gebauden wurden zu-
dem eine grolRe und eine kleine Versickerungsmulde angelegt. Die Versickerungs-
mulde ist nach den Kriterien der Brandenburger Biotopschutzverordnung derzeit nicht
als geschutztes Biotop anzusehen.

Die Baumpflanzungen erfolgten entsprechend der Festsetzungen des rechtskraftigen
Bebauungsplanes. Es wurden sowohl im Bereich des Parkplatzes als auch im Bereich
der Versickerungsmulde je 8 Feldahornbaume gepflanzt. Im rickwartigen Bereich ste-
hen zwei grolie Birken, vor der Apotheke ein junger Gingko. Die Baume tragen zur
Durchgriinung des Ortsbildes bei und haben mit zunehmender GroRe auch weitere
Funktionen wie Verbesserung des Lokalklimas und Lebensraum flur Vogel.

Der Geltungsbereich ist nicht Teil eines Schutzgebietes nach Naturschutzrecht.

Der Geltungsbereich ist Bestandteil des Wasserschutzgebietes WW Werneuchen. Das
Plangebiet liegt auRerhalb des hochwassergefahrdeten Umfeldes der Stienitz/Erpe.

Im Umweltbericht wird der Zustand der verschiedenen Schutzgiter ausfuhrlich darge-
stellt. Es werden die Auswirkungen der Bebauungsplan-Anderung auf die Schutzguter
untersucht und erforderliche Vermeidungs- und Kompensationsmallnahmen darge-
legt.
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2.4. Kampfmittel und Altlasten

Im Plangebiet sind keine Kampfmittel und Altlasten bekannt.

2.5. Bau- und Bodendenkmale

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Bau- oder Bodendenkmale be-
kannt. Grundsatzlich wird auf die Festlegungen im ,,Gesetz Uber den Schutz und die
Pflege der Denkmale im Land Brandenburg® (BbgDSchG) vom 24. Mai 2004 (GVBI. |,
S. 215) hingewiesen:

Sollten bei Erdarbeiten Bodendenkmale, wie Steinsetzungen, Mauerwerk, Erdverfar-
bungen, Holzpfahle oder -bohlen, Tonscherben, Metallsachen, Miinzen, Knochen u.a.
entdeckt werden, sind diese unverziglich dem Brandenburgischen Landesamt flr
Denkmalpflege und Arch&ologischen Landesmuseum, Abt. Bodendenkmalpflege,
Wiunsdorfer Platz 4-5, 15806 Wunsdorf (Tel. 033702/7-12 00; Fax 033702/7-12 02) und der
unteren Denkmalschutzbehdrde des Landkreises anzuzeigen (8 11 Abs. 1 und 2 BbgD-
SchG).

3. PLANUNGSZIELE UND -INHALTE

3.1. Planungskonzept / Vorhaben- und
ErschlieBungsplan

Der dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan zu Grunde liegende Vorhaben- und
ErschlieBungsplan sieht die rickwartige Erweiterung des bestehenden Marktgebaudes
um ca. 8 m bis 10,5 m vor, wodurch sich die nutzbare Flache um ca. 553 m2 erhoht.

Davon entfallen ca. 200 m2 auf die Verkaufsflache des ALDI-Marktes, die sich dadurch
auf insgesamt 1.000 m2 vergrofRert. Zudem wird das Lager um ca. 70 m2 erweitert.

Bei dem EDEKA-Markt steigert sich die Verkaufsflache um ca. 230 m? auf insgesamt
1.500 m2 (einschlieBlich des integrierten Backshops mit 62 m2). Die Lagerflache erhoht
sich um ca. 53 m2.

Mit der erweiterten Verkaufsflache der beiden Lebensmittelmarkte sollen die Kun-
denattraktivitat (z.B. breitere Gange, eine Ubersichtliche Produktprasentation, nied-
rige Regalhhen, weniger tiberbaute Bereiche) erhoht und die innerbetrieblichen Ab-
laufe fur die Mitarbeiter in den jeweiligen Filialen optimiert werden. Die MalRnahmen
zielen insbesondere auf eine optische Attraktivierung der Markte und eine langfristige
Standortsicherung ab, um somit die Wettbewerbsfahigkeit dieser beiden Méarkte in
Werneuchen zu sichern.
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Durch die VergroRerung des Marktgebaudes werden im Osten des Plangebietes Teile
des bestehenden Mulden-Rigolensystems flr die Regenentwasserung tberbaut. Die-
ses wird daher umgestaltet.

Um die Gebaudeerweiterung sowie das umzubauende Mulden-Rigolensystem zu rea-
lisieren ist die Inanspruchnahme des benachbarten Flurstiicks 587 erforderlich. Dieses
wird daher in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes einbezogen.

Durch den Marktanbau sowie die Modifizierung des Mulden-Rigolensystems gehen vo-
raussichtlich 5 BAume verloren, die innerhalb des rickwartigen Teils des Plangebietes
neu zu pflanzen sind.

3.2. Auswirkungen des Einzelhandelsvorhabens

Die Auswirkungen der geplanten Verkaufsflachenerweiterungen wurden gutachter-
lich untersucht!. Im Ergebnis sind keine gravierenden Auswirkungen auf die Einzelhan-
delsstruktur der Stadt Werneuchen sowie die verbrauchernahe Versorgung der Bevol-
kerung zu erwarten, da durch die Erhdhung der Verkaufsflache keine wesentlichen
Umsatzverteilungen hervorgerufen werden. Im Einzelnen kommt die Untersuchung zu
folgenden Ergebnissen:

- Der gestiegene Verkaufsflachenbedarf von Edeka und Aldi bzw. auch anderer
Lebensmittelméarkte resultiert vor allem aus der Prozessoptimierung und der At-
traktivitatssteigerung. Die groReren Flachen fuhren dabei nicht in gleichem Um-
fang zu Mehrumsatzen, sondern regelmagig zu einer abnehmenden Flachen-
leistung, da die Artikelzahl i.d.R. bei Food und Non-Food auch nach der Erwei-
terung nicht steigen wird. Mit der Erweiterung der beiden Méarkte werden an
dem Standort tragfahige Angebotsstrukturen geschaffen, so dass das Vorha-
ben als bestands- und zukunftssichernde MaRhahme fur Werneuchen zu werten
ist.

- Der Anteil der Neuflache des Vorhabens (ca. 430 m?) liegt bei rd. 9 % der Le-
bensmittelverkaufsflache in Werneuchen, so dass sich aus diesem geringen Ver-
haltniswert keine Gefahrdung der lokalen Bestandsstrukturen ableitet. Auf
Grund des marginalen Verkaufsflachenanteils der Neuflache und der gewach-
senen Strukturen im ortlichen Lebensmittelhandel ist auch nach der Realisierung

1 ,,Auswirkungsanalyse Erweiterung des Nahversorgungszentrums in der Freienwalder Stralle 45 in 16356 Werneuchen;
BBE Handelsberatung GmbH; Erfurt; 2018
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des Projektvorhabens von dem Fortbestand der Angebotsstrukturen in Werneu-
chen auszugehen.

- Der projektierte EDEKA-Markt wird in seiner Konfiguration von rd. 1.438 m? Ver-
kaufsflache in seinem Einzugsgebiet einen Marktanteil von durchschnittlich ca.
24 % erzielen, fur den auf 1.000 m?2 erweiterten Aldi-Markt ist mit einem Marktan-
teil von rd. 21 % zu rechnen. Somit decken die Betriebe nur anteilig die Nach-
frage ab, so dass auch nach der Erweiterung beider Anbieter offene Nachfra-
gepotenziale fur andere Lebensmittelanbieter verbleiben.

- Der Umsatz der erweiterten Verkaufsflache wird naturgeméall aus Verdran-
gungsumsatzen zu Lasten von bestehenden Lebensmittelanbietern aus dem
Umfeld des Marktes rekrutiert. Die prognostizierten Umsatzverluste liegen uUber
alle Anbieter hinweg bei durchschnittlich 4 % und erreichen auch einzelbetrieb-
lich fur keinen Betrieb einen Wert, der auf eine Geschaftsaufgabe schliefen
lasst. Auf Grund der Hohe der Umsatzverluste, aber auch der Stabilitat und Leis-
tungsfahigkeit der betroffenen Lebensmittelfilialisten, ist keine Abschmelzung
des bestehenden Angebots zu prognostizieren. Dies trifft sowohl auf strukturpra-
gende Lebensmittelmérkte als auch auf kleinteilige Lebensmittelanbieter in
Werneuchen zu.

- Fur die baurechtliche Bewertung des Projektvorhabens ist entscheidend, ob
durch die ausgeldsten Umsatzumverlagerungseffekte zentrale Versorgungsbe-
reiche in ihrer Funktionalitat beeintrachtigt werden oder negative Auswirkun-
gen auf die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung im Sinne des 8 11
Abs. 3 Satz 2 BauNVO zu erwarten sind. Eine Beeintrachtigung von zentralen
Versorgungsbereichen ist auszuschliellen, da in Werneuchen kein derartiger Be-
reich identifiziert werden konnte. Da nach dem Hinzutreten der Mehrverkaufs-
flache keine Absiedlung pragender Lebensmittelméarkte oder auch anderer Le-
bensmittelanbieter anzunehmen ist, ist ein Abbau von verbrauchernaher Ver-
sorgung nicht zu erwarten.

- Nur ein geringer bzw. zu vernachlassigender Teil des Umsatzes der zu erweitern-
den Lebensmittelmarkte setzt sich aus Streuumsatzen zusammen, die vor allem
aus Zufallskunden resultieren kdnnen. Ein Gberdimensionaler Umsatzzufluss von
aulRerhalb des Einzugsgebiets kann durch die beiden Markte von Edeka und
Aldi — auch im Standortverbund - nicht induziert werden. Ebenso sind eine Aus-
weitung des Einzugsgebiets und eine damit einhergehende Beeintrachtigung
von Lebensmittelanbietern in umliegenden Orten auch zukUnftig nicht realis-
tisch.

23



1. Anderung und Erganzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
.Nahversorgungszentrum Freienwalder Strale* Satzungsfassung Februar 2021

4. PLANINHALT

Die nachfolgend begriindeten Anderungen textlicher Festsetzungen werden durch
Streichungen bzw. graue Hinterlegung von Hinzufigungen kenntlich gemacht.

4.1. Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung ist im urspringlichen vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan ein sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,,Nahversorgung*“ gemaf
8 11 BauNVO festgesetzt. Mit der getroffenen Zweckbestimmung soll einer Ausrichtung
der zulassigen Einzelhandelsbetriebe auf eine verbrauchernahe Versorgung mit Waren
des taglichen Bedarfs entsprochen werden.

Fur die geplante VergroRerung des Marktgebaudes wird das Sondergebiet um ca. 6
m in Bstliche Richtung erweitert und teilweise auf das neu in den Geltungsbereich ein-
bezogene Flurstiick 587 ausgedehnt. Dadurch erhoht sich die als Sondergebiet fest-
gesetzte Flache um 922 m2 auf insgesamt 10.499 mz2.

Weiterhin wird die textliche Festsetzung 1.1 geandert, durch die die zulassigen Waren-
sortimente sowie die GroRe der Verkaufsflache der Einzelhandelsbetriebe geregelt
wird:

Textliche Festsetzung 1.1

Das Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,,Nahversorgung" dient ganz tiberwie-
gend der Unterbringung von Einzelhandelsbetrieben mit Nahversorgungsfunktion.
Zul&ssig sind:

- Ein Einzelhandelsbetrieb mit den Sortimenten Nahrungs- und Genussmittel so-
wie Getranke und einer Verkaufsflache von maximal £-:270-m2 1.500 m?;

- Ein Einzelhandelsbetrieb mit den Sortimenten Nahrungs- und Genussmittel so-
wie Getranke und einer Verkaufsflache von maximal 1.000 m?;

- Einzelhandelsbetriebe mit senstigen-Waren-und einer Verkaufsflache von ma-
ximal 800 m2.

Begrindung

Um die geplante Erweiterung der Verkaufsflache des EDEKA-Marktes um 230 m2 zu
sichern, wird die zulassige Verkaufsflache von urspringlich 1.270 m2 auf 1.500 m?2
erhoht.

Der ALDI-Markt fiel urspriinglich unter die zulassigen Einzelhandelsbetriebe mit einer
Verkaufsflache von maximal 800 m2 und war daher nicht gesondert in der textlichen
Festsetzung angefihrt. Um die geplante Erweiterung um 200 mz2 zu sichern, wird die
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textliche Festsetzung 1.1 dahingehend erganzt, dass ein weiterer Einzelhandelsbe-
trieb mit einer Verkaufsflache von maximal 1.000 m2 zulassig ist. Zudem wird gere-
gelt, dass dort nur die Sortimente Nahrungs- und Genussmittel sowie Getranke zu-
lassig sind (davon unberuhrt bleibt die textliche Festsetzung 1.2 nach der Randsorti-
mente 25 % der Verkaufsflache einnehmen durfen). Damit wird den Empfehlungen
des Einzelhandelsgutachtens gefolgt, nach denen durch einen weiteren Lebens-
mittelmarkt mit max. 1.000 m2 Verkaufsflache keine gravierenden Auswirkungen auf
die Einzelhandelsstruktur der Stadt Werneuchen sowie die verbrauchernahe Versor-
gung der Bevoélkerung zu erwarten ist(siehe Kapitel 3.2).

Weiterhin wird in der textlichen Festsetzung 1.1 die Beschrankung der Einzelhandels-
betriebe mit maximal 800 m? Verkaufsflache auf ,,sonstige Waren* gestrichen. Die
Festschreibung bestimmter Warensortimente ist hier nicht erforderlich, da nach der
gangigen Rechtsprechung? bei einer Verkaufsflache von 800 m2 keine GrofR¥flachig-
keit im Sinne des 8§ 11 Abs. 3 BauNVO anzunehmen ist, bei der sich die geplanten
Betriebe nach Art, Lage oder Umfang auf die Verwirklichung der Ziele der Raum-
ordnung und Landesplanung oder auf die stadtebauliche Ordnung nicht nur un-
wesentlich auswirken.

In der textlichen Festsetzung 1.1 werden die Arten von Einzelhandelsbetrieben defi-
niert, die aufgrund ihrer Sortimente und ihrer Verkaufsflache am Standort vertraglich
sind und daher allgemein zugelassen werden kdnnen. Es ist jedoch darauf hinzu-
weisen, dass das festgesetzte MaR der baulichen Nutzung sowie die Uberbaubaren
Grundstucksflachen die Bebauungsmoglichkeiten soweit begrenzen, dass nicht
samtliche der angefiihrten Betriebe mit inrer maximal zulassigen Verkaufsflache re-
alisiert werden koénnen. Vielmehr soll der Katalog der zulassigen Nutzungen einen
Spielraum fur zuklnftige Entwicklungen einrdumen, falls anstelle der beiden groRfla-
chigen Lebensmittelmarkte Einzelhandelsbetriebe mit anderen Sortimenten ange-
siedelt werden sollen. Diese kbnnen dann bis zu der vertraglichen Verkaufsflachen-
groRen von jeweils 800 m2 zugelassen werden.

4.2. Mal der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen tber das Mal der baulichen Nutzung bleiben unverandert. Somit
gelten weiterhin fort:

- GRz04
- Uberschreitung der zulassigen GRZ durch die in § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO be-
zeichneten Anlagen bis zu einer Grundflachenzahl von 0,85

2 Urteil des Bundesverwaltungsgerichtes vom 24.11.2005 (BVerwG, 4 C 10.04 = BRS 69 Nr. 71)

25



1. Anderung und Erganzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
.Nahversorgungszentrum Freienwalder Strale* Satzungsfassung Februar 2021

- GFZ04
- Anzahl der Vollgeschosse: |

Allerdings erhoht sich durch die VergrolRerung des Sondergebietes die sich aus der
GRZ ergebende zulassige Grundflache sowie die sich aus der GFZ ergebende Ge-
schossflache wie folgt:

Urspriinglicher B-Plan 1. Anderung Differenz
Flache Sondergebiet 9.577 m? 10.499 m2 + 922 m2
GRZ 0,4 0,4 0
Zulassige Grundflache ) ) )
(SO-Flache x GRZ 0,4) 3.831m 4.200 m +368 m
GRZ inkl. Uberschreitung durch
Anlagen gem. § 19 Abs. 4 Satz 3 0,85 0,85 0
BauNVO
Zulassige Grundflache inkl. Uber-
schreitung durch Anlagen gem. ) ) )
§ 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO 8.140m 8.924m t78dm
(SO-Flache x GRZ 0,85)
GFZ 0,4 0,4 0
Geschossflache
(SO-Flache x GFZ 0,4 x | Ge- 3.831 m? 4,200 m2 + 368 m2
schoss)

Tabelle 1: Mal der baulichen Nutzung

Die Flache der geplanten Gebaudeerweiterung umfasst ca. 570 m2. Wie Tabelle 1
zeigt, erhoht sich die zulassige Grundflache/Geschossflache zwar nur um 368 mz?; da
die GRZ von 0,4 durch das bestehende Marktgebaude nicht voll ausgeschdpft wurde
(ca. 3.420 m2 Grundflache), ist die neue zulassige Grundflache von 4.200 m2 ausrei-
chend, um die geplante Erweiterung zu realisieren. Es verbleibt ein Uberhang von ca.
210 m?, der durch Nebenanlagen in Anspruch genommen werden kann:

Zulassige Grundflache: 4.200 m2
Bestehender Markt: - 3.420 m2
Geplante Erweiterung: -570 m?
Uberhang + 210 m2
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4.3. Uberbaubare Grundstiucksflache

Die Uberbaubare Grundstucksflache wird durch Baugrenzen gemall § 23 Abs. 3
BauNVO bestimmt. Diese durfen durch Hauptgebaude nicht Giberschritten werden.

Um den geplante Gebaudeanbau zu ermdglichen, werden die 6stlichen Baugrenzen
um 9,4 m bzw. 15,7 m nach Osten verschoben und so die Uberbaubare Grundstiucks-
flache vergroliert.

Daruiber hinaus wird die sudliche der beiden Versickerungsmulden aus den tUberbau-
baren Grundstucksflachen ausgenommen, in dem die suddstliche Baugrenze um ca.
8,4 m nach Westen verschoben wird.

4.4. Verkehrliche Erschliefung / ruhender Verkehr

Die Erschlieung des Nahversorgungszentrums tUber die bestehende Zufahrt von der
Freienwalder Stralie bleibt unverandert. Infolge der geplanten Erweiterung der Ver-
kaufsflache ist nicht von einer nennenswerten Erhéhung des Verkehrsaufkommens
auszugehen, da diese nicht grundsatzlich auch mehr Kunden nach sich zieht. Diesbe-
zuglich wird in der Auswirkungsanalyse? zur Erweiterung des Nahversorgungszentrums
folgendes ausgeflhrt:

»Die geplante Umstrukturierung der beiden Markte wird nicht zu einer vom Kunden
bewusst wahrnehmbaren Veranderung bei der gegebenen Standortsituation fuhren,
die einen nennenswerten Wechsel der bestehenden Kunden- und Kaufkraftstrome
hervorrufen wird. Die Filialen von Edeka und Aldi sind seit Jahren in dem Nahversor-
gungszentrum an der Freienwalder Stralle etabliert. Gleiches gilt auch fur die relevan-
ten Wettbewerbsstrukturen, so dass sich die Einkaufsorientierungen und damit das Ein-
kaufsverhalten der Verbraucher in Werneuchen bereits langjahrig herausgebildet ha-
ben. Ebenfalls bleiben wesentliche Standortfaktoren wie die Verkehrsanbindung, die
Erreichbarkeit, die Einsehbarkeit und Fernwirkung, die Bauhulle der Immobilie (mit Aus-
nahme des ruckwartigen Anbaus, der vom Kunden nicht sichtbar ist) oder die an-
sprechbare Bevolkerung im Einzugsgebiet unverandert, so dass sich hieraus keine nen-
nenswerten Verdnderungen der Ausstrahlungskraft der beiden Lebensmittelmarkte
ableiten lassen.*

Vor diesem Hintergrund wird auch von der Schaffung zusatzlicher Kundenparkplatze
abgesehen. Zwar sieht die Stellplatzsatzung der Stadt Werneuchen die Herstellung

3 Auswirkungsanalyse Erweiterung des Nahversorgungszentrums in der Freienwalder Stralle 45 in 16356 Werneuchen,
Seite 30; BBE Handelsberatung GmbH; Erfurt; 2018
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zusatzlicher Stellplatze in Abhangigkeit der neu geschaffenen Brutto-Grundflache vor.
Sie erlaubt aber auch eine Verringerung der notwendigen Anzahl der Stellplatze,
wenn die ortlichen Verhaltnisse oder die besondere Art oder Nutzung der baulichen
Anlagen dies zulassen. Diesbezulglich ist anzufihren, dass eine wesentliche Zunahme
des Kundenverkehrs voraussichtlich nicht zu erwarten ist, und dass der Standort dar-
Uber hinaus auch fullaufig sowie durch den Busverkehr gut erreichbar ist.

Alternativ besteht gemal: 8 49 Abs. 3 der Brandenburgischen Bauordnung (BbgBO)
die Moglichkeit, dass die Bauherrin oder der Bauherr die Verpflichtung zur Herstellung
der nach der Stellplatzsatzung erforderlichen Stellplatze gegen Zahlung eines Geldbe-
trages an die Gemeinde ablost. Dazu ist ein o6ffentlich-rechtlicher Vertrag abzuschlie-
Ren (Stellplatzabldsevertrag).

4.5. Ver- und Entsorgung

Das Gebiet ist hinsichtlich Trink- und Abwasser sowie Stromversorgung an das beste-
hende Netz angeschlossen.

Fur die Regenwasserentsorgung der Dachflachen sowie der befestigten Freiflachen
wurden auf der Ostseite des Marktgebaudes zwei Versickerungsmulden mit zusatzli-
chen Rohrrigolen errichtet.

Durch die geplante Erweiterung des Marktgebaudes mussen die Rohrrigolen teilweise
zurickgebaut und die Mulden umgestaltet werden, so dass sie das Niederschlagswas-
ser der zusatzlichen Dachflachen aufnehmen kdnnen. Zudem sind die Forderungen
des DWA-Arbeitsblattes DWA-A 138 an Abstande von Gebauden und Grenzen zu be-
ricksichtigen.

Eine erstellte Regenwasserkonzeption sieht vor, die groRere der beiden Mulden zu ver-
schmalern, so dass ein Abstand von 3,0 m zur kiinftigen AuRenwand des erweiterten
Marktgebaudes verbleibt. In sidliche Richtung wird die Mulde auf das Flurstiick 587
erweitert. Zudem werden Rohrrigolen eingebaut.

Die kleinere Mulde, die der Entwasserung der stidlichen Lieferrampe dient, wird in Ost-
liche Richtung vergroliert, so dass hier auf die Versickerung Uber Rohrrigolen verzichtet
werden kann.

4 Grundstiicksentwasserung Freienwalder Str. 45, 1. BP-Anderung Nahversorgungszentrum, H&W Ingenieurgesell-
schaft, Birkenwerder, Dezember 2019
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Fur die veranderte Planung wurde von der unteren Wasserbehorde des Landkreises
Barnim mit Schreiben vom 09.03.2020 eine wasserrechtliche Erlaubnis erteilt.

4.6. Grunflachen, Grinordnung, Artenschutz

Mit den nachfolgend begriindeten textlichen Festsetzungen sollen die Wirkungen der
Bodenversiegelung gemindert, eine griinordnerische Gestaltung des Plangebietes ge-
sichert sowie die Anforderungen an den Artenschutz eingehalten werden. Die grin-
ordnerischen Festsetzungen und MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft dienen einer grundsatzlichen Durchgrinung
des Plangebietes in Anlehnung an die umliegenden Siedlungsbereiche. Die Festset-
zungen betreffen MaBnahmen innerhalb des Plangebietes. Diese werden im Einzelnen
unter den nachfolgenden Punkten erlautert.

Die textliche Festsetzung 3.1 wurde aufgrund verschiedener Flachenbezige in die
Festsetzungen 3.1 und 3.2 (neu) aufgeteilt.

4.6.1 GRUNFLACHE

Die im ruckwartigen Bereich des Grundstticks urspriinglich festgesetzte private Grin-
flache wird in ihrem Flachenumriss modifiziert. So wird sie zum einen durch den geplan-
ten Marktanbau um ca. 6 m verschmalert. Zum anderen wird sie in sudlicher Richtung
auf das neu in den Geltungsbereich einbezogene Flurstiick 587 erweitert. Im Saldo
vergroRert sich die Grunflache um 15 m? auf insgesamt 1.593 m2.

lhre Zweckbestimmung ,,Versickerungsmulde und Baumpflanzung* bleibt unveran-
dert.

4.6.2 PFLANZUNG VON BAUMEN

Die bereits im urspriinglichen Bebauungsplan vorgesehene Pflanzung von Baumen soll
sich nicht mehr allein auf die festgesetzte Grunflache beschranken, sondern auch auf
den rickwartigen Teil des Sondergebietes erweitert werden. Dafir wird die gemaR §
9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB festgesetzte Flache fur das Anpflanzen von Baumen vergroert
und auf einen auRerhalb der Uberbaren Grundstiicksflache liegenden Teil des Sonder-
gebietes ausgedehnt. Zudem werden die textliche Festsetzung 3.1 geandert und die
textliche Festsetzung 3.2 zu hinzugefugt:

Textliche Festsetzung 3.1

Auf der festgesetzten privaten Grunflache sind-8-Laubbaume-derPflanzlistetzu
pHlanzen—nnerhalb-—derFache ist die Anlage einer Regenwassermulde mit Bo6-

schungsverhaltnissen von mindestens 1:3 bis 1:5 zulassig.
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Textliche Festsetzung 3.2 (neu):

Innerhalb der Flache fur das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen sind 10 Laubbaume der Pflanzliste | zu pflanzen. Bestehende Baume
kénnen an die Anzahl der zu pflanzenden Baume angerechnet werden. Die Baume
sind auBerhalb der Regenwassermulde zu pflanzen.

Begriindung

Gemal der textlichen Festsetzung 3.1 des Ursprungsbebauungsplanes sind auf der
privaten Grunflache 8 BAume gepflanzt worden. Diese werden durch den geplan-
ten Marktanbau sowie den Umbau der Versickerungsmulde zumindest teilweise ver-
loren gehen. Daruber hinaus werden zwei Altbaume (Birken) an der Grenze zum
Flurstiick 587 zu fallen sein. Um den potenziellen Verlust von bis zu 10 Baume zu kom-
pensieren sind 10 neue Baume zu pflanzen. Sofern einzelne Baume erhalten wer-
den, kbnnen diese auf die Anzahl der neu pflanzenden Baume angerechnet wer-
den.

Da entsprechend der Anregung der Unteren Wasserbehorde die Baume aullerhalb
der Versickerungsmulde zu pflanzen sind, sollen die kiinftigen Baumstandorte nicht
nur in der privaten Griunflache, sondern auch auf einem nicht zu bebauenden Teil
des Sondergebietes angeordnet werden dirfen. Daher wird die Flache zum Be-
pflanzen erweitert, und aus der textlichen Festsetzung 3.1 wird gestrichen, dass die
Baume (nur) innerhalb der privaten Grunflache zu pflanzen sind.

4.6.3 MABNAHMEN ZUM AUSGLEICH VON
VERSIEGELUNGSBEDINGTEN EINGRIFFEN

Die gemal Planung zulassige Grundflache und damit anzunehmende zukinftige Ver-
siegelungsflache liegt bei 8.924 m2 der Gesamtflache des Geltungsbereiches. Gegen-
Uber dem rechtsglltigen vorhabenbezogenen B-Plan von 2012, bei dem eine uber-
baubare Flache in H6he von 8.140 m? zulassig war, ergibt sich damit eine zusatzliche
Nettoneuversiegelung von 784 m2,

Ein vollstdndiger Ausgleich der Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft erfolgt tber
den Flachenpool des Landkreises Barnim. Vorgesehen ist eine zweckgebundene Zah-
lung in Hohe von 8.624 € fur die Umsetzung von MalBhahmen aus dem Gewasserent-
wicklungskonzept Panke/Wuhle, die in Abstimmung mit dem zustandigen Unterhal-
tungsverband WBV ,,Finow-Flie3* durchgefuhrt werden sollen. Die erforderlichen ver-
traglichen Vereinbarungen zwischen dem Vorhabentrager und dem Landkreis Barnim
sind vor Abschluss des Planverfahrens vorzulegen. Entsprechende Verpflichtungen
werden zum Bestandteil des stadtebaulichen Vertrages zum Bebauungsplan (siehe
Umweltbericht, Kapitel 4.2).
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4.6.4 ARTENSCHUTZ

Bei den erfolgten Begehungen wurden keine artenschutzrechtlich relevanten Arten im
Geltungsbereich angetroffen. Auf Grundlage einer Potenzialabschatzung wird davon
ausgegangen, dass die vorhandenen Biotopstrukturen im Plangebiet groRenteils keine
Lebensraumfunktion flr wildlebende Tiere haben. Fir folgende Teilbereiche wird je-
doch eine potenzielle Lebensraumfunktion angenommen:

- Die vorhandenen Baume haben eine potenzielle (und mit dem Alter zuneh-
mende) Lebensraumfunktion fur Vogel (insbes. Bruthabitat); alle wildleben-
den Vogel gelten als europaisch geschitzt

- Die Regenwassermulde hat eine eingeschrankte potenzielle Lebensraum-
funktion fir Amphibien (kein Fortpflanzungs- oder Winterlebensraum), es ist
vom moglichen Vorkommen einzelner Amphibien in den Sommermonaten
auszugehen.

Es ist nicht auszuschlieBen, dass es durch das Bauvorhaben fur die genannten Arten-
gruppen zu einer artenschutzrechtlichen Betroffenheit kommt, wenn nicht entspre-
chende Vermeidungsmalnahmen ergriffen werden. Um Zugriffsverbote nach 8§ 44
Abs. 1 BNatSchG zu vermeiden, werden die nachfolgenden Hinweise zum Artenschutz
gegeben. Diese sind auf der Planzeichnung vermerkt.

Bei Einhaltung der genannten VermeidungsmaflRnahmen kann davon ausgegangen
werden, dass es nicht zu einer Verletzung von artenschutzrechtlichen Verboten durch
die Umsetzung der Planung kommt.

Hinweis 1:

Die Totung und Stérung von Brutvogeln und die Verletzung der Zugriffsverbote auf
inre Fortpflanzungs- und Ruhestatten kann vermieden werden, wenn erforderliche
Baumfallungen ausschliefilich in der Zeit vom 1.10. bis zum 28.02. eines Jahres durch-
gefuhrt werden.

BEGRUNDUNG:

Durch die Bauzeitenregelung kann die baubedingte Zerstérung von Nestern oder
Gelegen, die Stérung des Brutgeschehens und die Verletzung oder Tétung nicht
flugger Jungvogel vermieden werden (Zugriffsverbote nach § 44 Abs. 1 BNatSchG).

Hinweis 2;:

Zur Vermeidung der Betroffenheit von Amphibien sollen die baulichen Eingriffe in
die Versickerungsmulde im Herbst/Winter (Anfang September bis Ende Februar)
durchgefuhrt werden. Sollen die Eingriffe aulerhalb dieses Zeitraums erfolgen, so
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konnen sie durchgefiihrt werden, wenn eine Uberpriifung durch eine qualifizierte
Person unmittelbar vor Baubeginn keine Amphibienvorkommen ergeben haben.

BEGRUNDUNG:

Mit der MaRinahme soll sichergestellt werden, dass keine potenziell in den Sommermo-
naten in Bereich der Regenwassermulde vorkommenden Amphibien getétet oder ver-
letzt oder wahrend ihrer Wanderungszeiten erheblich gestort werden.

5. STADTEBAULICHE KENNWERTE

Geanderter Bebauungsplan Veranderung zum
Flache in m2 Anteil ursprungl. B-Plan
Sonstiges Sondergebiet ) 10.499 m? 87 % 1922 m2
»Nahversorgungszentrum
Private Griunflache 1.593 m? 13 % +15 m?
Gesamtflache 12.092 m? 100 % +937 m2

Tabelle 2: Stadtebauliche Kennwerte

6. VERFAHREN ZUR AUFSTELLUNG DES
BEBAUUNGSPLANES

Die Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes erfolgt im ,,Normalverfah-
ren“ mit Umweltbericht.

Auch bei Anderungen von Bebauungsplanen wird gem. § 2 Abs. 4 BauGB fiir die Be-
lange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB eine Umweltprifung
durchgefihrt, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt
und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden. Die Gemeinde legt
fest, in welchem Umfang und Detalillierungsgrad die Ermittlung der Belange fir die Ab-
wagung erforderlich ist. Die Umweltprifung bezieht sich auf das, was nach gegenwar-
tigem Wissensstand und allgemein anerkannten Prifmethoden sowie nach Inhalt und
Detaillierungsgrad des Bauleitplans angemessener Weise verlangt werden kann. Das
Ergebnis der Umweltprifung ist in der Abwéagung zu bertcksichtigen. Geméafl § 2a
BauGB bildet der Umweltbericht einen gesonderten Teil der Begriindung.

Aufstellungsbeschluss

Der Aufstellungsbeschluss der Stadt Werneuchen zur 1. Anderung und Erganzung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Nahversorgungszentrum Freienwalder
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Stralle* wurde durch die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Werneuchen am
05.10.2017 gefasst. Die ortsiibliche Bekanntmachung des Beschlusses erfolgte geman
8§ 2 Abs. 1 S. 2 BauGB im Amtsblatt fur die Stadt Werneuchen Nr. 5 vom 20.04.2018

Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit am Vorentwurf i.d.F. April 2018 gemaR § 3
Abs. 1 S. 1 BauGB wurde im Amtsblatt fur die Stadt Werneuchen Nr. 5 vom 20.04.2018
bekannt gemacht. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung erfolgte im Zeitraum vom
30.04.2018-31.05.2018

Fruhzeitige Beteiligung der Behdrden
Die fruhzeitige Beteiligung der Behdrden am Vorentwurf i.d.F. April 2018 gemaRi § 4
Abs. 1 S. 1 BauGB erfolgte mit Schreiben vom 27.04.2018 bis zum 08.06.2018

Mitteilung von Zielen, Grunds&tzen und sonstigen Erfordernissen
der Raumordnung

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg hat mit Schreiben
vom 27.08.2020 mitgeteilt, dass die Planungsabsicht an die Ziele der Raumordnung
angepasst ist.

Billigungs- und Auslegungsbeschluss zum Entwurf

Die Stadtverordnetenversammiung hat am 23.07.2020 den Entwurf der 1. Anderung
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes vom April 2020 bestehend aus Planzeich-
nung und Begrindung, einschlielllich Umweltbericht gebilligt und zur 6ffentlichen Aus-
legung bestimmt.

formelle Offentlichkeitsbeteiligung am Entwurf

Der Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplanes vom April 2020 hat in der Zeit vom
25.08.2020 bis 28.09.2020 nach § 3 Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegen. Ort und Dauer
der 6ffentlichen Auslegung des Vorentwurfs wurden im Amtsblatt der Stadt Werneu-
chen Nr. 8vom 19.08.2020 bekannt gemacht.

formelle Beteiligung der Behérden am Entwurf

Die betroffenen Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange sind gem. 8 3
Abs. 2 i.V.m. 8 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom 07.08.2020 uiber die 6ffentliche Aus-
legung des Entwurfs vom April 2020 informiert und zur Abgabe einer Stellungnahme bis
zum 25.09.2020 aufgefordert worden.

Abwagungs- und Satzungsbeschluss

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Werneuchen hat die vorgebrachten An-
regungen der Offentlichkeit sowie die Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen
Trager oOffentlicher Belange zum Entwurf vom April 2020 in ihrer Sitzungam __._ .
auf der Grundlage eines Abwagungsmaterials gepruft und den Abwagungs- und Sat-
zungsbeschluss gefasst.
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. UMWELTBERICHT
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1. GRUNDLAGEN

1.1. Einleitung

Gemal 8§ 2 Abs. 4 BauGB wird fur die Aufstellung von Bauleitplanen fir die Belange
des Umweltschutzes nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7und 8§ 1 a BauGB eine Umweltprifung durch-
gefuhrt, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in
einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden. Dies gilt auch fiir die Ande-
rung von Bauleitplanen. Die Gemeinde legt fest, in welchem Umfang und Detalillie-
rungsgrad die Ermittlung der Belange fur die Abwagung erforderlich ist. Die Umwelt-
prufung bezieht sich auf das, was nach gegenwartigem Wissensstand und allgemein
anerkannten Prifmethoden sowie nach Inhalt und Detaillierungsgrad des Bauleitplans
angemessener Weise verlangt werden kann. Das Ergebnis der Umweltprifung istin der
Abwagung zu berucksichtigen.

Der Ursprungs-Bebauungsplan ,,Nahversorgungszentrum Freienwalder Strale* wurde
2012 als (vorhabenbezogener) Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaf § 13a
BauGB aufgestellt. Ein Umweltbericht war nicht erforderlich, Eingriffe galten als vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Die jetzt beabsichtigte Anderung er-
folgtim AuRenbereich, daher wird der (Anderungs-)Bebauungsplan im Normalverfah-
ren mit Umweltbericht und Ermittlung des Eingriffs in Boden, Natur und Landschaft auf-
gestellt. Der Umweltbericht berucksichtigt den gesamten Geltungsbereich, wobei der
auf Grundlage des Bebauungsplanes von 2012 gebaute Zustand zugrunde gelegt
wird. Die Auswirkungsanalyse und die Berechnung des Kompensationsbedarfs bezieht
sich lediglich auf die aktuellen Anderungen.

1.2. Kurzdarstellung Ziele und Inhalte des
Bebauungsplans

Im Ostlichen Kernstadtbereich von Werneuchen befindet sich in der Freienwalder
Stralle 45 ein Nahversorgungszentrum, in dem ein Edeka-Markt (inkl. Backer), ein Aldi-
Markt und eine Apotheke anséssig sind. Die planungsrechtliche Grundlage fur die Er-
richtung des Ende 2013 erdffneten Zentrums bildete der seit Dezember 2012 rechtskraf-
tige vorhabenbezogene Bebauungsplan ,,Nahversorgungszentrum an der Freienwal-
der Stralle*.

Die Stadtverordnetenversammlung Werneuchen hat 05.10.2017 den Beschluss zur 1.
Anderung und Erganzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,,Nahversor-
gungszentrum Freienwalder StralBe gefasst. Anlass war der Antrag des Eigentumers,
das vorhandene Nahversorgungszentrum im riickwartigen Bereich zu erweitern. Ziel ist
es, durch eine Vergrolierung der Verkaufsflache der beiden Lebensmitteiméarkte die
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Kundenattraktivitat zu erh6hen, um damit deren Wettbewerbsfahigkeit zu erhalten
und eine langfristige Standortsicherung zu erreichen.

Die Anderung und Erganzung des Bebauungsplanes ist erforderlich, da die geplante
Erweiterung die festgesetzten Baugrenzen uberschreitet und sich zudem auf das be-
nachbarten Flurstickes 587 erstreckt. Dieses soll teilweise in den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes einbezogen werden.

Da ein unmittelbarer Vorhabenbezug gegeben ist, erfolgt die Plananderung als vor-
habenbezogener Bebauungsplan gemal 8 12 BauGB. In einem abzuschlieRenden
Durchfuhrungsvertrag verpflichtet sich der Vorhabentrager zur Durchfiihrung des Vor-
habens innerhalb einer bestimmten Frist sowie zur Tragung der mit der Planung verbun-
denen Kosten.

1.3. Umweltschutzziele aus einschlagigen Gesetzen
und Fachplanen

1.3.1 UMWELTSCHUTZZIELE AUS GESETZEN

Grundlage der Umweltprifung in der Bauleitplanung ist das zuletzt im Jahr 2017 no-
vellierte Baugesetzbuch (BauGB). Es enthalt inzwischen umfassende umweltbezo-
gene Ziele, verankert insbesondere in den 88 1 Abs. 6 Nr. 7 und 1a BauGB. Dazu ge-
horen z.B. Schutz vor Larm und Klimaschutz. Eines der grundlegenden umweltbezo-
genen Ziele des Baugesetzbuches ist, dass mit Grund und Boden sparsam und scho-
nend umgegangen werden soll. In der "Deutschen Nachhaltigkeitsstrategie — Neu-
auflage 2016" hat die Bundesregierung im Januar 2017 dementsprechend das Ziel
formuliert, den Flachenverbrauch bis zum Jahr 2030 auf unter 30 Hektar pro Tag zu
verringern.

Relevant ist auch das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), das Ziele des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege in 8 1 BNatSchG formuliert. Algemeiner Grund-
satz ist, Natur und Landschatft [...] so zu schitzen, dass 1. die biologische Vielfalt, 2.
die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts einschlieflllich der Regenera-
tionsfahigkeit und nachhaltigen Nutzungsfahigkeit der Naturguter sowie 3. die Viel-
falt, Eigenart und Schonheit sowie der Erholungswert von Natur und Landschaft auf
Dauer gesichert sind; der Schutz umfasst auch die Pflege, die Entwicklung und, so-
weit erforderlich, die Wiederherstellung von Natur und Landschaft. Das Brandenbur-
gische Naturschutzausfiuhrungsgesetz (BbgNatSCchAG) enthalt v.a. Verfahrensvor-
schriften, aber auch einige landesspezifische Regelungen, wie eine Erweiterung des
Katalogs gesetzlich geschutzter Biotope.

Weitere Gesetze mit umweltbezogenen Zielen sind das Bundes-Bodenschutzgesetz
(BBodSchG), das Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG), das
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Wasserhaushaltsgesetz (WHG) und das Brandenburgische Wassergesetz (BbgWG)
sowie das Brandenburgische Denkmalschutzgesetz (BbgDSchG).

1.3.2 UMWELTSCHUTZZIELE AUS FACHPLANUNGEN

Im Landschaftsprogramm des Landes Brandenburg (2001), Karte 2 — Entwicklungs-
ziele wird fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes folgendes Entwicklungsziel
dargestellt:

- Entwicklung einer natur- und ressourcenschonenden, vorwiegend acker-
baulichen Bodennutzung

Das Plangebiet gehort nicht zu den im Landschaftsprogramm ausgewiesenen Kernfla-
chen des Naturschutzes.

Fur die naturrGumliche Region Barnim-Lebus wird als Ziel u.a. formuliert, zur Sicherung
der Grundwasserneubildung die groliraumige Versiegelung von Flachen zu vermeiden
sowie das anfallende Niederschlagswasser zu versickern bzw. so abzuleiten, dass ein
groltmaglicher Rickhalt und eine den naturlichen Bedingungen entsprechende Ver-
zO6gerung des Gebietsabflusses erfolgt.

Der Landschaftsplan des ehemaligen Amtes Werneuchen (1997), welcher auch den
Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst, formuliert folgende Leitbilder bzw. Ent-
wicklungsziele:

- Erhalt und Entwicklung einer agrarisch gepragten, vielfaltigen Kulturland-
schaft, in der durch umweltschonende Bewirtschaftungsformen eine nach-
haltige Nutzung der Ressourcen erfolgt und Schaden und Beeintrachtigun-
gen weitestgehend minimiert werden.

- Verbliebene naturnahe Elemente wie Feuchtgebiete, Trocken- und Halb-
trockenrasen etc. sollen gepflegt und entwickelt und durch Raine, Gehdlz-
strukturen etc. vernetzt werden.

- Erhalt und Entwicklung der Besonderheiten der Agrarlandschaft, u.a. An-
lage von Alleen und Hecken mit breiten Krautsdumen und hohem Anteil an
Wildobstgeholzen.

- Entwicklung in Richtung einer attraktiven Naherholungslandschaft fur die
Stadtbevélkerung, u.a. durch Foérderung landschaftsbezogener Erholungs-
nutzungen wie Wandern, Radfahren, Reiten etc. (betrifft jedoch v.a. Ort-
steile L6hme und Tiefensee).

- Minderung der Bodenerosion, Erhaltung /Wiederherstellung seltener Béden.

- Sicherung von Grundwasser und Oberflachengewésser, Erhaltung / Wie-
derherstellung von Retentionsraumen.

- Erhaltung von landwirtschaftlichen Flachen als Kaltluftentstehungsgebiete.
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- Aufbau eines Biotopverbundes, u.a. durch Neuanlage von Alleen, Hecken,
Feldgeholzen, Feldrainen u.a.

- Erhaltung und Entwicklung von dorftypischen Gehdlzstrukturen (heimische
Arten und Obstkultursorten) und artenreichen Staudenfluren in den D6rfern.

Die Karte 13 ,,MaRnahmen* (1996) enthalt der Landschaftsplan fur den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes folgende Darstellung:

- Erganzung von Strallenbegleitgrin.

1.4. Beschreibung der Wirkfaktoren

Um die méglichen Auswirkungen der Planung auf die Umwelt zu identifizieren, werden
zunachst die Wirkfaktoren der Planung aufgezeigt. Dies sind Charakteristika der Pla-
nung, die im Zusammentreffen mit den Empfindlichkeiten der Umwelt Auswirkungen
auf die verschiedenen Umweltschutzgtter hervorrufen konnen. Unterschieden wird
nach bau-, anlage- und nutzungsbedingten Wirkfaktoren. Baubedingte Wirkungen
sind i.d.R. temporéar, wahrend anlage- und nutzungsbedingte Wirkungen zumeist dau-
erhaft wirken. An den Wirkfaktoren kbnnen auch Vermeidungs- und Minderungsmalf-
nahmen sowie das Monitoring ansetzen.

1.4.1. BAUBEDINGTE WIRKUNGEN

- Baufeldfreimachung und Beseitigung von Vegetation

- Teilbefestigung von Boden (Zufahrtswege, Baustrallen, Lagerflachen etc.)

- Bodenverdichtung (durch Einsatz schwerer Bau- und Transportfahrzeuge)

- Bodenumlagerung und -durchmischung

- Gerausche, Erschitterungen und stoffiche Emissionen (Baustellenverkehr
und Bauarbeiten)

- Ggf. temporare Grundwasserhaltung/-absenkung

1.4.2. ANLAGEBEDINGTE WIRKUNGEN

- Bodenversiegelung durch Errichtung von baulichen Anlagen

- Inanspruchnahme von (potenziellen) Lebensraumen von Pflanzen und Tie-
ren,

- Verringerung der versickerungsfahigen Flache durch Versiegelung, raumli-
che Verlagerung der Regenwassermulde

- Veranderung des Orts-/Landschaftsbildes lediglich im rGckwartigen Bereich

- Voraussichtlich Bodenverbesserung im Bereich der derzeitigen Lagerflache
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1.4.3. NUTZUNGSBEDINGTE WIRKUNGEN

- Es wird nicht von der Entstehung von zusatzlichem Verkehr, zusatzlichen
Emissionen, Gerauschen oder Abféallen durch die Planung ausgegangen

2. BESCHREIBUNG UMWELTZUSTAND UND BEWERTUNG
UMWELTAUSWIRKUNGEN

Mit der vorgesehenen Planung und den entsprechenden Festsetzungen entstehen
verschiedenartige Auswirkungen auf die Schutzguter. Diese werden nachfolgend be-
schrieben und bewertet.

2.1. Naturraumliche Situation / Schutzgebiete

Die Stadt Werneuchen gehort zur naturraumlichen GrofRReinheit Ostbrandenburgische
Platte. Das Plangebiet ist Bestandteil der Haupteinheit Barnimplatte, nahe der westli-
chen Grenze zur Haupteinheit Waldhugelland des Oberbarnims. Es handelt sich um
eine Grund- und Endmoranenlandschaft (kiesig bis lehmig-sandig) der Frankfurter Staf-
fel der Weichselkaltzeit. Das Gebiet befindet sich am Ubergang zwischen den natuirli-
chen Waldgesellschaften Buchen-Traubeneichenwald im Norden und Traubenei-
chenwald im Stiden der Barnimplatte.

Das Plangebiet ist nicht Bestandteil eines nationalen oder europaischen Schutzgebie-
tes.

Die nachsten Schutzgebiete sind das Natura 2000-Gebiet FFH-Gebiet ,,Langes Elsen-
fliel und Wegendorfer Muhlenflie* (Gebiets-Nr. 3448-301), rund 1,5 km entfernt, und
das gleichnamige Naturschutzgebiet, ca. 3 km entfernt.

Die unmittelbar entlang der nordwestlichen Grenze des Plangebietes verlaufende Lin-
denallee unterliegt dem Schutz des § 17 des Brandenburgischen Naturschutzausfiih-
rungsgesetzes (BbgNatSchAG) in Verbindung mit 8 29 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG). Danach durfen Alleen nicht beseitigt, zerstort, beschadigt oder sonst er-
heblich oder nachhaltig beeintrachtigt werden.

2.2. Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

2.2.1 BESTANDSSITUATION

Das Plangebiet befindet sich im Zentrum der Stadt Werneuchen an der Einmindung
der Poststralle in die Freienwalder Straflle. Im Geltungsbereich dominieren der
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vorhandene Gebaudebestand (Supermarkt, Discounter, Apotheke) und der zugeh6-
rige vorgelagerte Parkplatz. Die Stellflachen sind durch zwei schmale grasbewach-
sene Vegetationsflachen mit jungen BAumen (Feldahorn, 8 Baume) untergliedert. Ein
weiterer noch junger Baum steht vor der Apotheke innerhalb einer mit niedrigen Strau-
chern bewachsenen Flache. Westlich des Parkplatzes schlief3t sich eine Vegetations-
flache an, die mit teilweise groRen Baumen unterschiedlicher Arten bewachsen ist
(Baumstandorte auRerhalb des Geltungsbereiches). Ostlich schlieBen sich altere Ge-
b&ude an, die gewerblich genutzt sind.

Im rickwartigen Bereich am sudostlichen Rand des Plangebietes befindet sich inner-
halb des Geltungsbereiches eine grbliere, Uberwiegend grasbewachsene Vegeta-
tionsflache mit einer Regenwassermulde und einem Wall. Um die Mulde herum stehen
junge gepflanzte Baume (Feldahorn). In der Mulde wéachst neben Grasern kleinflachig
Schilf, im sudlichen Teil ein flachenhafter Bestand von Sachalin-Knéterich. Eine weitere,
kleine und strukturarme Versickerungsmulde befindet sich ebenfalls hinter den Gebéau-
den im Stden des Gebietes. Zwei grolie Birken befinden ebenfalls im Siden, am Rand
des bisherigen Geltungsbereiches.

Zum bisherigen Geltungsbereich kommt im Stidosten eine Flache hinzu. Hier befindet
sich ein Lagerplatz mit Containern und Aufschittungen, am Rande wéachst ruderale
Vegetation. Die Flache ist derzeit durch einen Maschendrahtzaun vom ubrigen Ge-
lande abgezaunt und wird von der Freienwalder StralRe aus mit LKW befahren.

Zusammenfassend wird die Schutzgutwertigkeit und -empfindlichkeit im vorderen Be-
reich als sehr gering, im hinteren Bereich als mittel bewertet.

2.2.2 MOGLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG AUF DAS
SCHUTZGUT

Baubedingt sind aufgrund der Baustelleneinrichtung und des Baubetriebs temporare
Beeintrachtigungen des Ortsbildes nicht auszuschlieRen. Aufgrund der zeitlichen Be-
fristung der Baumalinahmen sind diese jedoch nicht als nachhaltig oder erheblich an-
zusehen.

Die geplante bauliche Erweiterung des Nahversorgungsstandortes bezieht sich auf die
Ruckseite des Gebaudekomplexes. Die Veranderung wird von der Freienwalder
Stralle oder dem Parkplatz aus nicht wahrnehmbar sein, lediglich von den 6stlich und
sudlich benachbarten Flachen bzw. dem riickwartigen Bereich selbst. Direkt benach-
bart liegen gewerblich genutzte Flachen, Grunland (hinter dem Wall) sowie ein Gar-
ten. Die Flache selbst hat zwar potenziell eine Funktion fir die Pausenerholung von
Mitarbeitern, es sind jedoch keine Sitzgelegenheiten o.a. vorhanden.

Es wird davon ausgegangen, dass das Landschaftsbild im Rahmen der Baumalnah-
men landschaftsbildgerecht wiederhergestellt und damit der Eingriff in das
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Landschaftsbild wieder ausgeglichen wird. Wahrend Griunflache (Baume und Mulden-
bereiche) direkt hinter dem derzeitigen Gebaudekomplex verloren geht, wird sie im
Bereich der derzeitigen sehr geringwertigen Lagerflache erganzt (Neuanlage von Mul-
denflache und Baumpflanzung).

Die durch die geplante Erweiterung hervorgerufene Beeintrachtigung des Land-
schafts-/Ortsbildes wird damit vollstandig ausgeglichen.

2.3. Schutzgut Boden und Flache

2.3.1 BESTANDSSITUATION

Weichseleiszeitliche Ablagerungen bilden die Grundlage der Bodenbildung im Pla-
nungsraum. Die Barnimplatte ist von sandigen Lehm- und Sandb&dden bedeckt. Das
Plangebiet gehort zu einem Gebiet, in dem laut Bodenubersichtskarte (BUK 300) tber-
wiegend Braunerde-Fahlerden und Fahlerden vorkommen, die Boden aus schwach
lehmigem Sand bestehen und vorherrschend ohne Grund- und Stauwassereinfluss sind
(LBGR 2018). Die B6den sind mittel winderosions- und mégig wassererosionsgefahrdet.
Das landwirtschaftliche Ertragspotenzial wird mit Ackerzahlen von Uberwiegend 30-50
und verbreitet < 30 angegeben. Das Gelande ist relativ eben, eine Gelandeneigung
ist ebenfalls kaum vorhanden, die mittlere Hohe betragt 76,0 m tber NHN. Geschutzte
Bodenformen sind nicht vorhanden.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans hat eine Grolie von 12.092 mz2.
Der Groliteil des Geltungsbereiches ist bereits versiegelt (Gebaude, Stellplatze, Ver-
kehrsflache). Im Bereich der versiegelten Flachen sind die natirlichen Bodenfunktio-
nen nicht mehr gegeben. Im hinzukommenden Erganzungsbereich befindet sich ein
Lagerplatz, es werden temporar Container abgestellt und Haufwerke errichtet/abge-
tragen. Hierdurch ist der Boden zwischenzeitlich nicht durch Vegetation oder Befesti-
gung geschiitzt und winderosionsanfallig. Durch Uberschiittung, Abstellen der Contai-
ner und Befahrung ist der Boden verdichtet.

Zusammenfassend ist die Schutzgutempfindlichkeit im Bereich der Lagerflache auf-
grund der anthropogenen Vornutzung als gering zu bewerten, im Bereich der derzei-
tigen Grunflache als mittel.
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2.3.2 MOGLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG AUF DAS
SCHUTZGUT

Baubedingt kann es zu einer Verdichtung des Bodens durch Baumaschinen und Bau-
fahrzeuge sowie zu einer temporaren Stérung des Bodengefliges durch Abgrabungen
und Uberschuttungen kommen. Wahrend der Bauphase sind die einschlagigen Vor-
schriften zum Schutz des Bodens zu beachten. Eine erhebliche baubedingte Beein-
trachtigung des Bodens ist nicht zu erwarten.

Anlagebedingt wird es zu einer Neuversiegelung von Boden infolge der Planung kom-
men. Nachfolgend wird die bereits zulassige Uberbaubare Flache gemal dem B-Plan
von 2012 sowie die zulassige Uberbaubare Flache gemag der Planung der vorliegen-
den Anderung und Erganzung separat dargestellt und anschlieRend zur Ermittlung des
auszugleichenden Eingriffs gegenubergestellt.

Art der Flachenanteil GRZ Zulassige Netto-
Bodennutzung versiegelung 2012
Sondergebiet 9.577 m? GRZ0,4 + 3.831 m2
Nahversorgung Uberschreitung 0,45 4.309 m?
Summe (0,85) 8.140 m2
Grunflache 1.578 m2 - 0 m2
11.155 mz? 8.140 m?2

Tabelle 3: Zulassige Versiegelung nach bisheriger Planung (B-Plan 2012)

Art der Flachenanteil GRZ Zulassige Netto-
Bodennutzung versiegelung 2020
Sondergebiet 10.499 m2 GRZ0,4 + 4.200 m2
Nahversorgung Uberschreitung 0,45 4.724 m?
Summe (0,85) 8.924 m2
Grunflache 1.593 m2 - 0 m2
12.092 mz? 8.924 m?2

Tabelle 4: Zulassige Versiegelung nach aktueller Planung (2020)

Bisher zulassige Nettoversiegelung (B-Plan 2012) 8.140 m?
Zulassige Nettoversiegelung nach aktueller Planung (2020) 8.924 m2
Differenz = Nettoneuversiegelung + 784 m2

Tabelle 5: Nettoneuversiegelung
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Die gemal Planung anzunehmende zuklnftige Versiegelungsflache wird bei 8.924 m?
der Gesamtflache des Geltungsbereiches liegen. Gegentiber dem B-Plan von 2012 ist
damit eine zusatzliche Nettoneuversiegelung von 784 mz zulassig. Die hier angenom-
mene Vollversiegelung fuhrt zu einem vollstandigen Verlust nahezu aller Bodenfunkti-
onen (Ertragsfunktion, Grundwasserneubildung, Filterung von Schadstoffen, Lebens-
raumfunktion, Archivfunktion etc.). Die Neuversiegelung von Boden stellt einen erheb-
lichen Eingriff in das Schutzgut Boden dar.

Bis zum Jahr 2030 will die Bundesregierung den Flachenverbrauch auf unter 30 Hektar
pro Tag verringern. Diese gegenlber der Nachhaltigkeitsstrategie von 2002 ver-
scharfte Festlegung wurde vom Bundeskabinett im Januar 2017 in der "Deutschen
Nachhaltigkeitsstrategie — Neuauflage 2016" festgelegt. Um dem Ziel Rechnung zu tra-
gen, werden fur die planungsbedingte Neuversiegelung von Boéden in Abstimmung
mit der UNB geeignete Kompensationsmalnahmen ausgewiesen.

Bodenversiegelungen sollen gemal der Brandenburger Handlungsanleitung zum Voll-
zug der Eingriffsregelung (HVE) 2009 vorrangig durch Entsiegelungsmalnahmen kom-
pensiert werden. Bei Boden allgemeiner Funktionsauspragung, wie es hier der Fall ist,
erfolgt die Kompensation im Verhaltnis 1:1, d.h. in Hohe von 784 m2. Im Geltungsbe-
reich selbst stehen keine Entsiegelungsflachen zur Verfligung. Es wird angestrebt, ei-
nen Teil der Kompensation innerhalb des Geltungsbereiches zu erbringen. Hierdurch
wird der raumliche Bezug gewahrt und dem Verursacherprinzip Rechnung getragen.
Die Kompensationsmalnahmen werden danach ausgewabhlt, dass sie idealerweise fur
alle betroffenen Schutzguter einen funktional geeigneten Ausgleich erbringen. Fir den
verbleibenden Ausgleichsbedarf, der nicht durch Mallhahmen im Geltungsbereich
gedeckt werden kann, sind Entsiegelungsmalinahmen bzw. sonstige geeignete Kom-
pensationsmallnahmen im Naturraum zu suchen. Die HVE sieht als MAglichkeit eben-
falls vor, dass Bodenversiegelungen durch die Aufwertung von Bodenfunktionen kom-
pensiert werden konnen. Hierzu werden in Abstimmung mit der Unteren Naturschutz-
behoérde geeignete MalRhahmen festgesetzt.

Zur Bestimmung des Umfanges wird die Kostentabelle des ,,Barnimer Modells* genutzt.
Die Methode basiert auf dem Herstellungskostenansatz. Hierbei werden die potentiel-
len Kosten fur die naheliegendste MalRhahme zugrunde gelegt und in andere, reali-
sierbare Malinahmen umgerechnet, wiederum tUber deren potentielle Kosten. Die Kos-
tentabelle wurde 2009 fur den Landkreis Barnim auf Grundlage realer Kosten erarbei-
tet. Da die Euro-Angaben als Kostenaquivalente zur Umrechnung sowohl fur die Ein-
griffe als auch deren Ausgleich dienen, ist keine Aktualisierung notwendig. Die tat-
sachlichen Kosten fur die Herstellung der MalRnahmen kdnnen von den potentiellen
Kosten abweichen. Die fur eine Bodenversiegelung naheliegendste MaRnahme ist die
Entsiegelung. Die sich daraus ergebenden potentiellen Kosten (Kostenaquivalent) sind
in der nachfolgenden Tabelle dargestellt.
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Tabelle 6: Kompensationsbedarf Boden in Kostenaquivalenten

Fur die versiegelungsbedingten Eingriffe ergibt sich ein Kompensationsbedarf in Hohe
von 784 m2 Entsiegelung oder 8.624 € in Kostenaquivalenten. Die Kompensationsmali-
nahmen werden in Kapitel 6.4.2 dargestellt.

Betriebsbedingt besteht bei einem Nahversorgungsstandort ein geringes potentielles
Beeintr&chtigungspotential gegentuber dem Boden durch Besucher- und Anlieferver-
kehr sowie durch unsachgemale Handhabung (Anlieferung, Lagerung, Entsorgung)
von Lebensmitteln, Abfallen und Non-Food-Produkten. Eine Vollversiegelung von Be-
triebs-, Stell- und Bewegungsflachen stellt demgegeniber eine Vermeidungsmal-
nahme dar.

2.4. Schutzgut Grund- und Oberflachenwasser

2.4.1 BESTANDSSITUATION

Im Plangebiet sind keine Oberflachengewasser vorhanden.

Die Regenwassermulden im rickwartigen Bereich kdnnen temporar Wasser fuhren
(eine groRe, eine kleine Mulde). Bei der Begehung im Oktober 2017 (bei Regen) be-
fand sich in der groflen Mulde geringfiigig Wasser in einem Randbereich. Die kleinere
Mulde war bei der Begehung Anfang Oktober 2017 weitgehend trocken, bei den bei-
den weiteren Begehungen mit Wasser gefillt. GemaR Wassergesetz Brandenburg
handelt es sich bei den Mulden nicht um ,,Gewasser” (8 1 Abs. 5 BbgWG). In der Be-
grindung zum Bebauungsplan 2012 hiel3 es u.a.:

Mit der Herstellung der Mulde wird dem § 54 des Brandenburgischen Wassergesetzes (BbgWG)
Rechnung getragen, nach dem Niederschlagswasser auf dem Grundstiick zu versickern ist, so-
weit eine Verunreinigung des Grundwassers nicht zu besorgen ist und sonstige Belange nicht
entgegenstehen. [...] Im Rahmen der Behérdenbeteiigung hat die Untere Wasserbehorde
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mitgeteilt, dass eine Ableitung des Niederschlagswassers in die Kanalisation nur in Frage
kommt, wenn eine vollstandige Versickerung nachweislich nicht moglich [...] ist.

Die bestehenden Versickerungsmulden wurden auf Grundlage einer wasserrechtli-
chen Erlaubnis gemal 88 8 und 9 WHG vom 20.02.2013 gebaut. Der Bescheid wurde
unbefristet erteilt, kann aber widerrufen oder mit nachtraglichen Anforderungen ver-
sehen werden. Die Erlaubnis bezieht sich auf zwei Mulden-Rigolen-Anlagen mit Vorrei-
nigungsanlagen. Die groRere Anlage umfasst neben der Mulde u.a. eine Rohr-Rigole,
Sedimentationsanlagen, Sandfang- und Filterschachte sowie eine Pumpstation. Die
kleinere Anlage umfasst eine Versickerungsflache, eine Rohr-Rigole, einen Sand-
fangschacht und eine Pumpstation.

Das nachstgelegene Oberflachengewasser ist ein kleiner Parkteich zwischen Post-,
Wiesen- und Alte Bahnhofstralle sowie das StienitzflieR (gehort zur Erpe), beide etwa
200 m entfernt.

Die Karten des Landesamtes fur Bergbau, Geologie und Rohstoffe machen zur Grund-
wassersituation im Geltungsbereich folgende Aussagen (LBGR 2018b):

- Oberflachig anstehender Grundwassergeringleiter mit hohem Sandgehalt
(GWK 1, oberer Grundwasserleiterkomplex)

- 10-20 m machtiger Grundwasserkomplex 2 (tieferiegender Hauptgrund-
wasserleiter, auf den das Wasserwerk zugreift)

- Grundwasserhohe etwa bei 71 m i NHN (GWK 2)

- Ruckhaltevermodgen gering, Verweildauer des Sickerwassers mehrere Mo-
nate bis 3 Jahre (bezogen auf Grundwasserleiterkomplex 2)

Die topographische Gelandehohe liegt gemal Vermessung im hinteren Teil des Gel-
tungsbereichs etwa bei 76,5 m Gber NHN. Der Grundwasserflurabstand betragt dem-
nach ca. 5 m. In der Karte Hydrologie und Wasserhaushalt im Land Brandenburg des
LfU wird fur das Gebiet eine relativ hohe Grundwasserneubildungsrate von
151,2 mm/a angegeben (Modellierung ArcEGMO 1991-2010, LfU 2018).

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt in der Zone Il des Wasserschutzge-
bietes WW Werneuchen.

Die Grundwasserempfindlichkeit wird aufgrund des geringen Rickhaltevermdgens
und der Nutzung als Trinkwasser mit hoch eingestuft.

Das Plangebiet ist nicht hochwassergefahrdet. Fur den Bereich Werneuchen wurden
vom Landesamt fir Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz Hochwassergefah-
ren- und Risikokarten erarbeitet, da der Abschnitt der weiter 6stlich verlaufenden Stie-
nitz als Gewasserabschnitt mit Hochwasserrisiko eingestuft wurde (LUGV 2012). Geman
diesen Karten ist im gesamten Geltungsbereich kein Hochwasser mit hoher, mittlerer
oder auch niedriger Wahrscheinlichkeit zu erwarten (LUGV 2013).
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Zusammenfassend wird die Schutzgutempfindlichkeit als mittel bis hoch bewertet.

2.4.2 MOGLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG AUF DAS
SCHUTZGUT

Um einen Eintrag von grundwassergefahrdenden Schmier- und Betriebsstoffen wah-
rend der Bauphase zu verhindern, ist eine Vorratshaltung an Olbindemitteln auf der
Baustelle geboten.

Durch die H&W Ingenieurgesellschaft mbH liegt ein Entwasserungskonzept zur Nieder-
schlagswasserentsorgung fiir die vorliegende Planung zur 1. Anderung und Erganzung
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,,Nahversorgungszentrum Freienwalder
Stralle* vor (Stand Januar 2020).

Gemal dem 2012 entwickelten Entwésserungskonzept erfolgt die Einleitung des anfal-
lenden Niederschlagswassers in den Untergrund bei den Dachflachen bisher vorran-
gig und bei den Rampen generell Uber Versickerungsmulden. Die Niederschlagswas-
ser der Hofflachen und der hofseitigen Dachflachen werden Uber Rohrrigolen in den
Untergrund abgeleitet. Aufgrund der Tiefenlage der Rampen zur Anlieferung erfolgt
hier die Entwéasserung uUber ein drittes System mit Hebeanlage. Zwecks Reinigung von
Schwebstoffen und zum Zurtickhalten von Leichtflissigkeiten werden die auf den Ver-
kehrsflachen anfallenden Niederschlage Gber Sedimentationsanlagen gefiuhrt. Da die
Flache der Mulde 2 zur Entwasserung der sudlichen Rampe und der dortigen Dachfla-
che (Anbau) nicht ausreichte, erfolgte der zusatzliche Einbau einer Rohrrigole, so dass
ein Muldenrigolensystem (MRS 2) entstand. Dieses erhielt einen unterirdischen An-
schluss an das MRS 1.

Gegenuber der Wasserrechtlichen Erlaubnis/den Planungen von 2012 haben sich bzw.
werden sich folgende Anderungen ergeben (Auszug):

- Der Standort Freienwalder Str. 45 befindet sich nunmehr in der Trinkwasserschutzzone
Il des Wasserwerks Werneuchen (siehe Il Begrindung, Kap. 1.3.3).

- Die Dachflachen vergroéRern sich um 587 mz,
- Die Grundstucksflache vergrofiert sich um 944 m2 auf 12.092 mz2.
- Einbau von Filterschachten zur Reinigung der Dachflachenwasser.

Durch die beabsichtigten Hallenanbauten muissen im MRS 1 die drei westlichsten
Rohre zuriickgebaut und die Mulde derart umgestaltet werden, dass zwischen der Au-
Renwand des Hallenanbaus und MRS 1 ein Freiraum von 3 m verbleibt. Hier kann an-
schliefend wieder eine Gehwegbeziehung um die Halle herum aufgebaut werden.
Gleichzeitig wird die Forderung des DWA-Arbeitsblattes DWA-A 138 an Abstande von
Gebauden und Grenzen umgesetzt. Mulde 2 hingegen kann vergroRert werden, so
dass hier auf die Versickerung tber Rohrrigolen verzichtet werden kann.
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Mit Schreiben vom 23.01.2020 wurde durch den Vorhabentrager Greenman Werneu-
chen GmbH auf Grundlage des 0.g. Entwasserungskonzeptes ein Antrag auf Ande-
rung einer wasserrechtlichen Erlaubnis im Zusammenhang mit der Einleitung von Nie-
derschlagswasser in ein Gewasser gestellt. Die Anderung des Antrags war u.a. notwen-
dig geworden, da zwischenzeitlich das Trinkwasserschutzgebiet WW Werneuchen in
Kraft getreten ist, dessen Schutzzone Ill den Geltungsbereich umfasst. In der Verord-
nung zum Wasserschutzgebiet ist geregelt, dass das Einleiten oder Versickern von Nie-
derschlagswasser in den Untergrund nur breitflachig tber die belebte Bodenzone oder
mit wasserrechtlicher Erlaubnis gestattet ist.

Mit Schreiben vom 10.03.2020 wurde durch die untere Wasserbehorde des LK Barnim
die Anderung der wasserrechtlichen Erlaubnis bewilligt:

,»FUr die ausgeibte Gewasserbenutzung liegt bereits eine Erlaubnis vor. Durch die beantragte
Anderung wird nur unwesentlich in den Umfang der Benutzung eingegriffen; die teilweise La-
geanderung der Entwéasserungsanlagen hat keinen Einfluss auf selbige. Das teilweise aulier Be-
trieb nehmen unterirdischer Versickerungsanlagen ist als positiv fir den Gewéasserschutz zu be-
werten, die hierzu erteilte Auflage (Ruckbau) entspricht dem§ 37 BbgWG.

Die zeitgleich durchgefiihrte Uberprifung im Sinne des § 100 WHG hat ergeben, dass die Ge-
wasserbenutzung nach wie vor dem geltenden Recht entspricht und auch schutzgebietskon-
form ist, weitere zusatzliche Auflagen waren somit nicht erforderlich. Der Inhaber des Beschei-
des wurde an den aktuellen Antragsteller/Grundstlickseigentiimer, die Anlagenbestandteile
an den Bestand angepasst.”

Beim Betrieb des Nahversorgungszentrums ist dafir Sorge zu tragen, dass keine was-
sergefahrdenden Stoffe in Boden und Grundwasser gelangen.

Insgesamt sind mit der Anderung des Bebauungsplanes voraussichtlich keine wesent-
lichen Veranderungen beziglich der Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser verbun-
den.

2.5. Schutzgut Biotope und Vegetation

2.5.1 BIOTOPTYPEN

In den Jahren 2017 und 2018 erfolgten mehrere Begehungen des Plangebietes. Die
Biotoptypenkartierung (eigene Bestandserhebungen) erfolgte auf Grundlage der
Brandenburger Biotoptypenliste von 2011 sowie der Beschreibung der Biotoptypen
von 2007. Folgende Biotoptypen kommen im Gebiet vor:
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Biotoptypen B(i:oggg- GroRe Bestand
I:trrzg);d?re Kleingewasser, naturnah, unbeschat- 02131 693 m2
Artenarmer Zierrasen/Scherrasen (GZA) 05162 2.024 m?
(GEAYD. geschitst gom. Bargaumseny | 0712 165tk
Sonstige Solitarbaume (BEA) 07152 1 Stk.
Einschichtige oder kleine Baumgruppen (BEG) 07153 57 m2
von Bodendeakem i toney | 10271 33 m:
Gebaude (zu Industrie-, Gewerbe-, Handels- und
Dienstleistungsflachen, Gemeinbedarfsflachen, 12300 3.463 m2
OG)
Parkplatz, versiegelt (OVPV) 12643 4.712 m2
Versiegelter Weg (OVWV) 12654 144 mz?
Lagerflachen (OAL) 12740 966 m?
12.092 m?

Tabelle 7: Biotoptypen im Geltungsbereich

Der vorhandene groRe Gebaudekomplex und die grofliflachig versiegelten Flachen
(Parkplatz, Rampen etc.) sind von sehr geringem Biotopwert. Die Vegetationsflachen
mit jungen Baumen innerhalb des Parkplatzes haben derzeit nur einen etwas héheren
Biotopwert (gering). Mit steigendem Alter der Baume ist in Zukunft auch von einer ho-
heren Biotopwertigkeit auszugehen. Die nérdlich gelegene Geholzflache mit alteren
Baumen ist von mittlerem Biotopwert, ragt jedoch in den Geltungsbereich nur mit einer
schmalen Randflache hinein.

Von einem geringen bis mittlerem Biotopwert ist die Vegetationsflache mit Versicke-
rungsmulde und Baumen im rickwartigen Bereich. Voraussichtlich erhéht sich die Bio-
topwertigkeit mit zunehmendem Alter der Anlage. Auch hier sind die meisten Baume
derzeit noch jung, es sind lediglich zwei altere gréRere Birken vorhanden.

Die zum Geltungsbereich hinzukommende Flache am stidlichen Rand besteht aus ei-
nem Lagerplatz mit Containern und kleinflachiger ruderaler Vegetation, deren Bio-
topwert wiederum sehr gering ist.

Zusammenfassend ist von einer sehr geringen bis geringen Schutzgutwertigkeit und
-empfindlichkeit im Bereich des Parkplatzes sowie des Lagerplatzes und von einer der-
zeit geringen bis mittleren Wertigkeit im Bereich der Versickerungsmulde auszugehen.
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2.5.2 BAUMBESTAND

Im Bereich des Parkplatzes sowie im rtickwertigen Bereich im Umfeld der Regenwas-
sermulde befinden sich Solitarbaume. Es handelt sich Uberwiegend um junge Feld-
ahornbaume, die im Zuge des Baus des Nahversorgungsstandortes als Ersatz fur ge-
fallte Baume gepflanzt wurden und daher geschitzt sind.

Zusatzlich befinden sich zwei altere Birken hinter dem Discounter an der bisherigen
Grundstucksgrenze, welche aufgrund des Stammumfangs ebenfalls geschuitzt sind.
Vor der Apotheke steht ein Gingko, der aufgrund des geringen Stammumfangs nicht
geschutzt ist. Die nordlich des Parkplatzes vorhandenen Gehdlze befinden sich auRer-
halb des Geltungsbereiches (Flurstiick 141). Unter den Schutz der BarBaumschV fallen
gemal § 2 Abs. 2 BarBaumschV Baume

1. mit einem Stammumfang von mindestens 60 cm (Stammdurchmesser 19 cm), sofern es
sich um Laubbdume oder Baume der Gattungen Pinus (Kiefer) oder Larix (Larche) han-
delt;

2. mit einem Stammumfang von mindestens 30 cm (Stammdurchmesser 9 cm), sofern es

sich um die Baume der Gattungen Taxus (Eibe), Crataegus (Rotdorn, Weildorn), Sorbus
(Mehlbeere, Eberesche) handelt;

3. mit einem geringeren Stammumfang als unter 1. und 2. genannt, wenn es sich um Er-
satzpflanzungen gemal 8 7 dieser Verordnung oder aufgrund anderer Vorschriften
handelt. Davon eingeschlossen sind Pflanzungen, die mit Mitteln aus Ausgleichszahlun-
gen gemah § 7 Abs. 4 gepflanzt wurden.

Gemal 8 3 Abs. 2 BarBaumschV findet die Verordnung keine Anwendung
1. auf Obstbaume innerhalb des besiedelten Bereichs;

2. auf abgestorbene Baume sowie auf BAume der Gattungen Salix (Weide) und Populus
(Pappel), innerhalb des besiedelten Bereichs.

In der Biotopkarte zur Begriindung sind die nach BarBaumschV geschutzten Baume rot
markiert.

Geschutzte Baume sind soweit wie moglich zu erhalten und schadigende Einwirkun-
gen zu vermeiden (8 4 Abs. 1 BarBaumschV). Bei einer Fallung von geschutzten Bau-
men ist ein Antrag auf Ausnahmezulassung an die untere Naturschutzbehodrde des
Landkreises Barnim zu richten. Zudem ist gemal BarBaumschV fir jeden gefallten ge-
schitzten Baum bis zu einem Stammumfang von 125 cm als Kompensation ein Baum
der Mindestpflanzqualitat Hochstamm 3xv, Stammumfang 12-14 cm zu pflanzen. Bei
einem Stammumfang von mehr als 125 cm ist gemal 8§ 7 Abs. 3 BarBaumschV flr je-
den weiteren angefangenen Meter Stammumfang ein zusatzlicher Baum zu pflanzen.
Die Ersatzpflanzung solite auf dem betroffenen Flurstick erfolgen. Ist dies nicht
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maoglich, sollte sie im selben Ortsteil bzw. in derselben Gemeinde erfolgen (8 7 Abs. 2
BarBaumschV). In der Biotopkarte sind die voraussichtlich von der Planung betroffenen
Baume nummeriert. Es handelt sich um 5 Baume.

Baum-Nr. , Anzahl Ersatz-
. Stammumfang in N
(Biotop- Baumart J Anmerkung baume
karte) bei Fallung
1 Feldahorn <20 Als Ersatz gepflanzt 1
2 Feldahorn <20 Als Ersatz gepflanzt 1
3 Feldahorn <20 Als Ersatz gepflanzt 1
4 Sandbirke 110 1
5 Sandbirke 110 1

Tabelle 8: Ubersicht tiber voraussichtlich betroffene geschiitzte Baume und erforderliche
Ersatzpflanzungen

Die Pflanzung von 5 Ersatzbaumen erfolgt im Bereich der privaten Grunflache in Ergan-
zung der vorhandenen Baume im Umfeld der Versickerungsmulde.

2.5.3 SONSTIGE GESCHUTZTE BIOTOPE

Im rackwartigen Geltungsbereich befinden sich zwei Regenwassermulden. Diese wa-
ren bei der Kartierung tberwiegend von gemahtem Gras bewachsen. In der groReren
befanden sich aulerdem Saumbereiche aus Landreitgras und kleinflachig Schilf, im
sudlichen Teil auch ein Bestand von Sachalinknéterich. In der kleinen Mulde wuchsen
auch einige Binsen. Beide sind zeitweise wasserfuhrend und nicht technisch verbaut.
Dementsprechend gehoren sie zum Biotoptyp ,,temporéare Kleingewasser, naturnah,
unbeschattet (SPU / 02131)“. Dieser Biotoptyp wird in der Liste der Biotoptypen des
Landes Brandenburg als geschitztes Biotop gefuhrt. Daher wurde eine Prifung des
Schutzstatus anhand von 8 30 BNatSchG i.V.m. 8§ 18 BbgNatSchAG und der Kriterien
der Brandenburger Biotopschutzverordnung durchgefihrt.

Gemal 8 30 Abs. 2 BNatSchG sind geschutzt:

»l.natlrliche oder naturnahe Bereiche [...] stehender Binnengewasser einschlielilich ihrer
Ufer und der dazugehérigen uferbegleitenden natirlichen oder naturnahen Vegetation so-
wie ihrer natirlichen oder naturnahen Verlandungsbereiche [...] und regelmagig uber-

schwemmten Bereiche®, aullerdem

»2.Rohrichte, GroRseggenrieder, seggen- und binsenreiche Nasswiesen...*
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Gemal der Brandenburger Biotopschutzverordnung erstreckt sich der Schutz unter an-
derem auf:

Zu 1.

temporar wasserfuhrende Gelandevertiefungen (zum Beispiel Tumpel, Lachen, Solle etc.), die
von dafir typischen Pflanzen- und Tierarten besiedelt sind; (...)

Fur diesen Biotop typische Pflanzengesellschaften sind: R6hrichte und Schwimmblattgesell-
schaften der Verbande Phragmition australis, Glycerio-Sparganion, Caricion elatae, Eleocha-
ritio-Saggittarion, Ranunculion fluitantis und Nymphaeion albae; Schwimmdecken-Gesell-
schaften der Klasse Lemnetea minoris; Gesellschaften mit Unterwasserpflanzen (V Potamoge-
tonion pectinati), verschiedene Gesellschaften der Mitteleuropaischen Wirtschaftswiesen (O
Molinio-Arrhenatheretalia), feuchte Hochstaudenfluren des Verbandes Filipendulion ulmariae;
Feuchtweiden und Flutrasen der Verbande Cynosurion cristati und Potentilion anserinae, Zwei-
zahn-Ufergesellschaften der Klasse Bidentetea tripartitae; nitrophile Saumgesellschaften nasser
bis frischer Standorte der Klasse Galio-Urticetea sowie weitere Gesellschaften der Feuchtwiesen
(Nummer 2.5), Moore (Nummer 2.1) und Auwalder (Nummer 5.2)), Teichbodenfluren der Klasse
Littorelletea uniflorae (auf trockengefallenen Teichbdden); Wasserschlauch-Gesellschaften
der Klasse Utricularietea intermedio-minoris; in kalkreichen Abgrabungsseen und anderen nahr-
stoffarmen Kleingewassern auch Armleuchteralgenrasen oder schwimmende Bestande des
Brunnenmooses (Fontinalis antipyretica).

Fur diesen Biotop besonders typische Pflanzenarten sind: Schilf (Phragmites australis),
Teichsimse (Schoenoplectus lacustris), Schmalblattriger und Breitblattriger Rohrkolben (Typha
angustifolia, T. latifolia), Gemeine Sumpfsimse (Eleocharis palustris), Astiger Igelkolben (Sparga-
nium erectum), Kalmus (Acorus calamus), Binsen-Schneide (Cladium mariscus), Schwanen-
blume (Butomus umbellatus), Wasserschwaden (Glyceria maxima), Ufer-Segge (Carex riparia),
Weile Seerose (Nymphaea alba), Gelbe Teichrose (Nuphar Iutea), Laichkrautarten
(Potamogeton spp.), Tausendblatt (Myriophyllum spp.), Gemeines und Zartes Hornblatt
(Ceratophyllum demersum, C. submersum), Spreizender Wasserhahnenfuly (Ranunculus cir-
cinatus), Gifthahnenfull (Ranunculus sceleratus), Wassernuss (Trapa natans), Wasser-Knoterich
(Polygonum amphibium), Krebsschere (Stratiotes aloides), Wasserlinse (Lemna spp.), Strandling
(Littorella uniflora). Fur diesen Biotop besonders typische Tierarten sind: Rohrweihe (Circus
aeruginosus), Rohrsanger (Acrocephalus spp.), Wasserralle (Rallus aquaticus), Ringelnatter
(Natrix natrix), diverse Fischarten (Pisces), Libellen (Odonata), Wasserspinne (Argyroneta aqua-
tica), Sumpfdeckelschnecke (Viviparus viviparus), Rotbauchunke (Bombina bombina), Kreuz-
kréte (Bufo calamita), Kiemenfullkrebse (Branchiopoden).

Zu 2:

Landr6hrichte sind dominante Bestande einzelner oder mehrerer Rohrichtarten auf moorigen
bis anmoorigen oder sumpfigen und sonstigen, sich dauernd oder zeitweise durch flurnahe
Grundwasserstande auszeichnenden Landstandorten.

Dem gesetzlichen Schutz unterliegen Réhrichtflachen mit mehr als 100 Quadratmetern auf
moorigen bis anmoorigen, sumpfigen oder sonstigen Landstandorten (Landréhrichte) sowie
Grunlandflachen (auch aufgelassene) mooriger, anmooriger, sumpfiger oder sonstiger Stand-
orte, in denen eine oder mehrere R6hrichtarten mindestens 25 Prozent der Flache decken.
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Fur diesen Biotop typische Pflanzengesellschaften sind: Réhrichtgesellschaften der Verbande
Glycerio-Sparganion und Phragmition. Fur diesen Biotop besonders typische Pflanzenarten
sind: Schilf (Phragmites australis), Wasserschwaden (Glyceria maxima), Astiger Igelkolben
(Sparganium erectum), Sumpfsegge (Carex acutiformis).

Im Ergebnis wird die Mulde zur Regenwasserriickhaltung als nicht geschuitztes Biotop
bewertet. Griinde dafir sind:

- Die Mulden sind Uberwiegend nicht von den fur den geschitzten Biotoptyp
typischen Pflanzen- und Tierarten besiedelt. Sie sind Uberwiegend mit Gras
(u.a. Landreitgras) bewachsen und im sudlichen Teil mit dem nicht heimi-
schen, invasiven Sachalinknéterich (Fallopia sachalinensis).

- Schilf ist nur in einem schmalen Saumbereich der groReren Mulde vorhan-
den. Réhrichtbestande erreichen damit keinen Flachenumfang, der zu ei-
nem Schutzstatus fuhren wirde

- Der anzutreffende Boden entspricht nicht den beschriebenen Standorten
fur Landréhrichte

- Die Mulden werden im Ergebnis nicht als naturnah gewertet.

Der Bestand des Sachalinknéterichs sollte regelméalig durch Mahd entfernt werden. Er
wird vom Bundesamt flr Naturschutz als invasive Art gefuhrt (BfN 2018). Es handelt sich
jedoch nicht um eine invasive gebietsfremde Art der Unionsliste der EU-Verordnung zu
invasiven Arten (Nehring, Skowronek 2017). Seit der Novellierung des Bundesnatur-
schutzgesetzes im September 2017 gelten neue rechtliche Regelungen fur invasive Ar-
ten. In 8 40a BNatSchG wird u.a. bestimmt, dass Grundstickseigentimer verpflichtet
werden konnen, Untersuchungen auf das Vorhandensein invasiver Arten und auch
entsprechende Beseitigungsmalnahmen zu dulden oder selbst durchzufthren.

2.5.4 MOGLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG AUF
BIOTOPE UND VEGETATION

Mit der Erweiterung des Nahversorgungszentrums kommt es zu einer dauerhaften ver-
siegelungsbedingten Inanspruchnahme von Biotopen. Die Betroffenheit folgender
Biotoptypen stellt einen Eingriff in Natur und Landschaft dar:

- Zierrasenflachen: 316 m2
- ein Teil der Versickerungsmulde: 210 m?
- Solitarbaume: 5 Stuck

Dabei wird folgendes angenommen: Es werden zusatzliche Geb&udeteile mit einer
GroRe von knapp 530 mz? errichtet. Der FuRweg wird lediglich verlegt, sein Flachenum-
fang bleibt in der GréRenordnung gleich. Der Abstand zwischen den Gebauden und
der Versickerungsmulde (B&éschungsunterkante) betragt analog zum Bestand 3,5 m.
Auf diesen Abstandsflachen werden Rasen-/Wiesenflachen hergestellt.
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Demgegeniber wird auf der zum Geltungsbereich hinzukommenden Flache ein Anteil
von 440 m2 als Grunflache neu ausgewiesen. Die Flache zum Anpflanzen wird auf
465 m2 des Sondergebiets ausgedehnt. Voraussichtlich wird die Versickerungsmulde in
diese Bereiche erweitert bzw. dort eine neue Versickerungsflache angelegt. Uber die
Neuanlage von (mindestens) 316 m? Wiesen-/Rasenflache und 210 m? Versickerungs-
mulde (sowie die Pflanzung von voraussichtlich 5 BAumen gemé&afR Barnimer Baum-
schutzverordnung) kann der oben genannte Eingriff, bezogen auf das Schutzgut Bio-
tope/Pflanzen, vollstandig und gleichartig ausgeglichen werden. Der schutzgutbezo-
gene Flachenbedarf fur die Kompensation liegt bei 526 m2. Er kann auf der bisherigen
Lagerflache gedeckt werden, die zum Geltungsbereich hinzukommt.

2.6. Schutzgut Fauna und Lebensraume

2.6.1 BESTANDSSITUATION

Der Geltungsbereich ist in weiten Teilen versiegelt (Einzelhandel, Stellplatze, Wege)
und durch fortlaufende Larm- und Ruhestérungen durch die Einzelhandelsbetriebe zu
erwarten (Luftungen, Einkaufswagen, Liefer- und Stellplatzverkehr etc.). Die unversie-
gelten Bereiche sind vorwiegend mit artenarmem Zier-/Scherrasen bestanden. Im
rickwartigen Bereich befinden sich zwei Regenwassermulden mit Rigolen, die nur tem-
porar mit Wasser bestanden sind und regelmagig trockenfallen. Vorhandene Baume
im Umfeld der Regenwassermulde sowie im Bereich des Parkplatzes sind erst vor weni-
gen Jahren gepflanzt worden.

Das Plangebiet besitzt aufgrund des hohen Versiegelungsgrades, der Stérungen und
der jungen Biotopstrukturen derzeit nur eine geringe Bedeutung fur wildlebende Tiere.
Bei der Biotopkartierung sowie zusatzlichen Begehungen wurde der Geltungsbereich
auf potenziell geeignete Lebensraume fir wildlebende Tiere untersucht und auf Vor-
kommen von Tieren und Niststatten geachtet.

Begehungen fanden am 10. und 25.10.2017 und am 26.03.2018 statt.

2.6.2 BEWERTUNG DER GEBIETSEIGNUNG FUR
WILDLEBENDE TIERE

Vogel: Bei den Begehungen im Jahr 2017 und 2018 wurden keine Nester in den Uber-
wiegend jungen Baumen vorgefunden. Auch die Bereiche mit regelméalig gemah-
tem, strukturarmem Zierrasen bieten keine geeigneten Habitatstrukturen fur Bruten. Die
Regenwassermulde war groRenteils gemaht, wies nur kleinflachige Bereiche mit hohe-
ren Gras-/Schilfbestdnden auf sowie einen groReren Bereich mit Knoterich. Es wird da-
von ausgegangen, dass auch hier keine fur die Brut geeigneten Biotopstrukturen

55



1. Anderung und Erganzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
.Nahversorgungszentrum Freienwalder Strale* Satzungsfassung Februar 2021

vorhanden sind. An der Rickwand der Gebaude waren keine Nester vorhanden. Die
bisherige Lagerflache ist derzeit Stérungen ausgesetzt und weist nur in Randbereichen
ruderale Vegetation auf. Es ist davon auszugehen, dass die im ndrdlichen Randbe-
reich beginnenden Geholzstrukturen Bedeutung fur (Brut-)Vogel haben. Die dort vor-
handenen Baume stehen liegen jedoch auBerhalb des Geltungsbereiches und sind
von der Anderung nicht betroffen.

Es wird eingeschatzt, dass die vorhandenen Habitatstrukturen im Plangebiet nur von
geringer Bedeutung fur Vogel sind. Die von der Planung betroffenen Baume, insbe-
sondere die Altbaume (Birken), stellen jedoch potenzielle Lebensr&ume fur Bruten dar.

Reptilien: Es wird nicht von einem Vorkommen von Zauneidechsen und anderen Rep-
tilien ausgegangen. Im bisherigen Geltungsbereich weisen die Biotopstrukturen (grof3-
flachige Versiegelung, strukturarme Zierrasenflachen und Regenwassermulde) fur Rep-
tilien nur eine sehr geringe Lebensraumeignung auf. Die Lagerflache und benach-
barte Strukturen sind fur Zauneidechsen nicht ungeeignet, jedoch wurde bei der Zau-
neidechsen-Kartierung im Rahmen der Aufstellung des urspriinglichen Bebauungs-
plans keinerlei Tiere nachgewiesen.

Amphibien: Die vorhandenen Regenwassermulden stellen als temporares Kleinge-
wasser potenziell einen Lebensraum fur Amphibien dar. Die kleinere der Mulden hat
eine steile, mit dichter Grasnarbe bewachsene Boschung ohne weitere Strukturen. Die
grol’e Mulde ist ebenfalls tUberwiegend grasbewachsen (Rasen, Landreitgras), hat fla-
chere Boschungen und durch kleinere nicht geméahte Bereiche einen hdheren Struk-
turreichtum. Jedoch sind auch hier keine Strukturen wie Steine, Totholz, vegetations-
freie Flachen o.a. vorhanden. Vor allem die grolle Mulde ist die meiste Zeit Uber zu
groBBen Teilen trocken. Im Oktober 2017 war bei Regen lediglich ein kleiner Teil wasser-
bestanden. Die kleinere Mulde war bei einer von drei Begehungen weitgehend tro-
cken, sonst vollstandig mit Wasser gefllt.

Im Landschaftsplan von 1997 wird als im damaligen Stadtgebiet Werneuchen, u.a. im
Stienitzfliel3, nachgewiesene gefahrdete Amphibienart die Rotbauchunke (Bombina
bombina) genannt. Es handelt sich um eine européaisch geschitzte Art, fur die die ar-
tenschutzrechtlichen Verbote (s.u.) greifen. Im Artenschutzprogramm wird ein Verbrei-
tungsschwerpunkt angegeben, der westlich von Werneuchen liegt und bis ins Zentrum
der Stadt reicht (stdlich des Geltungsbereiches) (MUGV 2014). Von den Lebens-
raumanspruchen der Art ausgehend wird jedoch angenommen, dass die regelmagig
trockenfallenden bzw. Gberwiegend trockenen Versickerungsmulden kein geeigne-
tes Habitat fur die Rotbauchunke darstellen. Auch falls die Artim Bereich der Stienitz
vorkommen sollte, wird nicht von einer voribergehenden Besiedlung der hier tempo-
rar vorhandenen Flachwasserbereiche durch einzelne Tiere ausgegangen, da zwi-
schen der Versickerungsmulde und der Stienitz grofiflachig versiegelte Flachen liegen
(StralRe, Parkplatz etc.).
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In temporaren Gewassern typischerweise vorkommende Amphibienarten sind die
Kreuzkrote (Bufo calamita) und die Wechselkréte (Bufo viridis), beide ebenfalls eu-
ropaisch geschutzte Arten. Durch das Fehlen von vegetationsfreien Flachen am Tem-
porargewasser sowie der Strukturarmut der sonstigen Vegetationsflachen innerhalb
des Geltungsbereiches wird jedoch auch fir beide Arten hier von ungeeigneten Ha-
bitatstrukturen ausgegangen.

Kleinere Hohlformen koénnen fur wandernde Amphibienarten Bedeutung als vo-
ribergehende Aufenthaltsorte haben (z.B. Schneeweill 1996, MLUV 0.J.). Braunfro-
sche (Grasfrosch, Moorfrosch) konnen insbesondere im Sommer auch in feuchten
Grasbestanden (im Umfeld von Gewassern) vorkommen. Der Moorfrosch (Rana ar-
valis) gehort auch zu den europaisch geschitzten Arten, ist in Brandenburg allerdings
derzeit nicht gefahrdet (LUA 2004). Dauer- oder wechselfeuchte Gras-Staudenfluren
gehoren zu seinen Landhabitaten, Uberwinterungsquartiere befinden sich jedoch in
(hier nicht vorhandenen) Geholzbestanden in Laichgewassernahe (NLWKN 2011,
Krone & Kitzmann 2008). Vor diesem Hintergrund wurde eine gesonderte Begehung
Ende Méarz 2018 in den fruihen Abendstunden (ca. 10 °C) durchgefuhrt, nachdem die
Amphibienwanderung im Barnim eingesetzt hatte (Beginn 11.3.2018, NABU 2018). Im
Plangebiet wurden keine Amphibien gesichtet noch verhort. Auch im Parkteich an der
PoststralRe gab es keine Hinweise auf Amphibien.

Einschatzung: Es wird davon ausgegangen, dass sich beide Mulden weder als Uber-
winterungs- noch als Laichgewasser eignen (kein Fortpflanzungslebensraum, kein
Winterquartier). Die Begehungen erbrachten keine Hinweise auf Amphibienvorkom-
men im Plangebiet. Es wird angenommen, dass die Mulden derzeit lediglich eine po-
tenzielle, eingeschrankte Lebensraumeignung als voribergehende Aufenthaltsorte fir
Amphibien aus dem Stienitzflie oder dem Parkteich an der Poststralle im Sommer-
halbjahr haben.

2.6.3 ARTENSCHUTZRECHTLICHE BEURTEILUNG

Das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) wurde im Jahr 2017 ge&andert, betroffen
sind auch die Regelungen zum Artenschutz. Der seit 29. September 2017 geltende Ge-
setzestext stellt v.a. differenzierter und klarer dar, in welchen Fallen NICHT von einer
Verletzung der artenschutzrechtlichen Verbote auszugehen ist, z.B. wenn eine Beein-
trachtigung im Zusammenhang mit Schutzmafnahmen geschieht. Die Verbote des
§ 44 Abs. 1 BNatSchG sind von der Anderung unberiihrt geblieben, ebenso das Spekt-
rum der relevanten Arten. Die folgenden Ausfihrungen bertcksichtigen den aktuellen
Gesetzesstand.

Nach 8§ 44 Abs. 1 BNatSchG ist es verboten,
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1. wild lebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu ver-
letzen oder zu tdéten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu beschadi-
gen oder zu zerstéren,

2. wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der europaischen Vogelarten wahrend
der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich zu
storen; eine erhebliche Storung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand
der lokalen Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschitzten Arten
aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus
der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstéren.

Einem Eintreten von Verbotstatbestanden ist von vornherein durch geeignete Vermei-
dungsmalnahmen zu begegnen. Fur unvermeidbare Beeintrachtigungen durch Ein-
griffe in Natur und Landschaft sowie durch nach den Vorschriften des Baugesetzbu-
ches zulassige Vorhaben gelten die artenschutzrechtlichen Verbote nach MalRgabe
des 8§ 44 Abs. 5 Satz 2 bis 5 BNatSchG. Danach sind die nach Anhang IV der FFH-Richt-
linie streng geschitzten Tier- und Pflanzenarten sowie die européischen Vogelarten
relevant. Bei anderen, "lediglich" nach nationalem Recht aufgrund der Bundesarten-
schutzverordnung oder nach Landesrecht besonders bzw. streng geschitzten Arten
greifen die Zugriffsverbote nicht (8§ 44 Abs. 5 Satz 5 BNatSchG).

AuBerdem liegen Verstolle gegen das Totungs- und Verletzungsverbot (Nummer 1)
dann nicht vor, wenn die Beeintrachtigung das Totungs- und Verletzungsrisiko fir
Exemplare der betroffenen Arten nicht signifikant erhoht und diese Beeintrachtigung
bei Anwendung der gebotenen, fachlich anerkannten Schutzmalinahmen nicht ver-
mieden werden kann. VerstoRe gegen das Verbot des Nachstellens und Fangens wild
lebender Tiere und der Entnahme, Beschadigung oder Zerstérung ihrer Entwicklungs-
formen (Nummer 1) liegen nicht vor, wenn diese bei auf deren Schutz gerichteten
MaRnahmen beeintrachtigt werden. Verstéle gegen das Verbot der Nummer 3 liegen
auch dann nicht vor, wenn die 6kologische Funktion der von dem Eingriff oder Vorha-
ben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang
weiterhin erflllt wird. Hierzu kdnnen vorgezogene Ausgleichsmalnahmen notwendig
werden (8 44 Abs. 5 BNatSchG).

Bei den Begehungen wurden keine Vorkommen artenschutzrechtlich relevanter Arten
angetroffen. Auch bieten die vorhandenen Biotoptypen Uberwiegend nur geringe
Habitatqualitaten. Folgende potenzielle Vorkommen sollten jedoch bericksichtigt
und entsprechende Vermeidungsmalnahmen vorgesehen werden:

1. Die Nutzung der Baume durch Brutvogel ist nicht auszuschlieBen. Eine Fal-
lung von Baumen mit Nestern innerhalb der Brutzeit wirde eine Verletzung
der artenschutzrechtlichen Verbote (Ziffern 1-3) nach sich ziehen. Um
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sicherzugehen, dass moglicherweise vorkommende Brutvogel insbeson-
dere in den betroffenen Altbaumen nicht beeintrachtigt werden, ist fol-
gende auf die Bauzeit bezogene Vermeidungsmalnahme vorzusehen:

- Baumfallungen erfolgen vorzugsweise aullerhalb der Brutzeit von Brutvo-
geln (Brutzeit: Anfang Marz bis Ende September). Sollte eine Inanspruch-
nahme von Flachen im Geltungsbereich innerhalb der Brutzeit erfolgen, ist
eine vorherige Kontrolle auf mégliche Gelege von Brutvégeln durchzufih-
ren.

2. Die temporare Nutzung der Versickerungsmulden durch Amphibien insbes.
im Sommer ist nicht vollstandig auszuschliefen. Durch die Planung wird die
Regenwassermulde lediglich am Rand verkleinert bzw. auf andere Flachen
umverlegt. Um sicherzugehen, dass einzelne Exemplare von Amphibien
nicht von den Baumalnahmen beeintrachtigt werden, sollte folgende auf
die Bauzeit bezogene Vermeidungsmalnahme vorgesehen werden:

- Die baulichen Eingriffe in die Versickerungsmulde sollen im Herbst/Winter
(Anfang September bis Ende Februar) durchgefihrt werden. Sollen die Ein-
griffe auerhalb dieses Zeitraums erfolgen, so kbnnen sie durchgefihrt wer-
den, wenn eine Uberpriifung durch eine qualifizierte Person unmittelbar vor
Baubeginn keine Amphibienvorkommen ergeben haben.

Zum Zeitraum: Als Zeitraum fur das Ausbaggern von Hohlformen (Pflegemafnahme)
wird der Anfang September bis Ende Oktober empfohlen (MLUV 0.J.). Hier wird ange-
nommen, dass auch die Wintermonate unproblematisch sind, da keine Winterlebens-
raume im Geltungsbereich erwartet werden.

Bei Einhaltung der genannten VermeidungsmafRnahmen kann davon ausgegangen
werden, dass es nicht zu einer Verletzung von artenschutzrechtlichen Verboten durch
die Umsetzung der Planung kommt.

2.7. Schutzgut Klima/Lufthygiene

2.7.1 BESTANDSSITUATION

Der Untersuchungsraum gehort dem mecklenburgisch-brandenburgischen Uber-
gangsklima an, bei dem der Einfluss kontinentaler Luftmassen zu Situationen geringer
Niederschlagsneigung fihren kann. Hingegen fuhren Luftmassen atlantischen Ur-
sprungs zu wintermilden und sommerwarmen Klimaten mit ausreichenden Nieder-
schlagen. Auf Grundlage der Wasserhaushaltsmodellierung wird flr das Plangebiet flr
die Jahre 1991 - 2010 ein mittlerer Jahresniederschlag von ca. 666 mm/a angegeben,
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was fur die Region, die zu den niederschlagsarmsten in Deutschland z&ahlt, vergleichs-
weise hoch ist.

Im Gemeinsamen Raumordnungskonzept Energie und Klima fir Berlin und Branden-
burg, Teil 1 (GRK 1) wird auf die besondere Verletzlichkeit der Region Berlin-Branden-
burg durch den Klimawandel hingewiesen (GL 2011). Folgende hier grundséatzlich
raumordnerisch relevante Wirkfolgen des Klimawandels werden aufgelistet:

- haufigere Hitzeperioden oder Hitzewellen

- steigende Waldbrandgefahr

- haufigere Starkregenereignisse und Sturzfluten

- Veranderung von Frequenz und Starke von Flusshochwassern

- Haufigere Beeintrachtigung und Zerstérung der Infrastruktur

- Einschrankung der als Brauchwasser nutzbaren Wasserressourcen

- Zunehmende Schwankungen des Grundwasserspiegels

- Zunehmender Verlust des Oberbodens durch Wind- und Wassererosion
- Steigende Gefahrdung der Artenvielfalt

Die Synthesekarte ,,Vom Klimawandel betroffene Gebiete* aus dem GRK 2 zeigt fur
den hier relevanten Raum v.a. Starkniederschlage als prognostiziertes Problem auf
(>12,5-17 Starkniederschlage pro Jahr, Szenarium 2,0K fur den Zeitraum 2011-40, GL
2012). Werneuchen liegt der Karte zufolge auRerhalb des hitzebelasteten Bereiches im
Nordosten von Berlin.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans zeichnet sich durch eine hohe lokalklimati-
sche Vorbelastung infolge des hohen Versiegelungsgrades aus. In ihm werden jedoch
keine empfindlichen Nutzungen ausgeubt (z.B. Wohnen).

Zusammenfassend ist die Schutzgutempfindlichkeit als gering bis mittel zu bewerten.

2.7.2 MOGLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG AUF DAS
SCHUTZGUT

Wahrend der Bauarbeiten sind temporare Beeintrachtigungen durch erhéhte Emissio-
nen gas- und partikelférmiger Luftschadstoffe sowie Larm und Erschitterungen zu er-
warten. Es solliten Mallnahmen zur Staubvermeidung erfolgen. Eine erhebliche Ver-
schlechterung des Schutzguts ist damit aufgrund der zeitlichen Befristung der Bauar-
beiten jedoch nicht verbunden.

Die geplante Anderung ist mit einer zusatzlichen Versiegelung verbunden. Diese fuhrt
zu einer zusatzlichen Aufheizung des Siedlungsraumes. Allerdings ist mit dem benach-
barten Flugplatz ein offener Landschaftsraum vorhanden, der zur nachtlichen Abkuh-
lung beitragt. Bei Hitzetagen im Sommer kann es (auch ohne die Anderung) zu einer
deutlichen Aufheizung des Parkplatzes und damit verbundenen Belastung von
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Kunden des Nahversorgungszentrums kommen, die jedoch entsprechend der Nut-
zung nur kurzzeitig auftritt (Parken, Beladen). Die bereits gepflanzten BAume werden
hier zukiinftig zu einer Beschattung und Abkihlung fuhren. Uber diese Aufwarmung
hinaus ist keine erhdhte Anfalligkeit des Vorhabens gegeniiber den Folgen des Klima-
wandels erkennbar. Von der Neuversiegelung betroffen ist der rickwéartige Bereich,
der von Kunden des Nahversorgungszentrums nicht genutzt wird. Es werden Grunstruk-
turen in etwa gleichem Umfang neu angelegt. Die Versickerung des Niederschlags-
wassers Uber Versickerungsmulden auf dem Grundstick tragt dazu bei, dass auch bei
Starkregenereignissen aus dem Plangebiet keine oberirdischen Abflisse in die Stienitz
zu erwarten sind.

Insgesamt werden keine erheblichen zusatzlichen Auswirkungen auf das Schutzgut
Klima / Lufthygiene prognostiziert.

2.8. Schutzgut Mensch / menschliche Gesundheit

2.8.1 BESTANDSSITUATION / VORBELASTUNGEN

Der Geltungsbereich wird bereits gewerblich als Nahversorgungsstandort genutzt, mit
Supermarkt, Discounter und Apotheke. Es findet keine Wohnnutzung oder andere sen-
sible Nutzung im Gebiet statt.

Gegenuber und sudlich angrenzend befinden sich gewerbliche Nutzungen (Einzel-
handel), nordlich befindet sich ein Café mit Hotel sowie eine fur Veranstaltungen
umgebaute Scheune.

Die nachstgelegene Wohnbebauung befindet sich auf dem sudlichen Nachbar-
grundstick (ein Wohnhaus). Ein Teil des Grundstiicks (sudostlich des Geltungsberei-
ches) wird seit wenigen Jahren als Garten genutzt.

Durch die Nutzung sind im Plangebiet bereits Vorbelastungen vorhanden:

- Aufwarmung des Parkplatzes im Sommer, betroffen sind Kunden der
Geschafte und ggf. Mitarbeiter (Beeintrachtigung des Wohlbefindens)

- Larm durch Anlieferung (betroffen sind die benachbarte Wohnnutzung sowie
die Hotelnutzung) und Luftungsaggregate

- Kunden -und Anliefer-Verkehr (betroffen: Wohnnutzungen im Umfeld)

Aufgrund der Vorbelastungen kommt dem Schutzgut hinsichtlich der Planung eine
mittlere bis hohe Bedeutung zu.
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2.8.2 MOGLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG AUF DAS
SCHUTZGUT

Die umweltbezogenen Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit ste-
hen teilweise in engem Zusammenhang mit anderen Schutzgutern und werden in den
jeweiligen Kapiteln beschrieben. Die Eingriffsregelung betrachtet Natur und Land-
schaft generell als Grundlage fur das Leben und die Gesundheit des Menschen. An
dieser Stelle sind daher nur solche Auswirkungen zu beleuchten, die nicht bereits im
Zusammenhang mit anderen Schutzgutern betrachtet werden.

Wahrend der Bauphase besteht eine erhhte Larm- und Emissionsbelastung durch
Baufahrzeuge und -maschinen. Die Bauzeit ist jedoch tageszeitlich sowie auf einen
temporaren Bauzeitraum begrenzt, so dass keine nachhaltige Beeintrachtigung zu er-
warten ist. AuRerdem wird der Anderungsbereich auch ohne die Planung gewerblich
genutzt und mit Lkw befahren (Containerlogistik).

Die geplante Erweiterung betrifft den lediglich den rickwartigen Bereich. Es sind keine
nennenswerten Anderungen hinsichtlich der Gerauschentwicklung, stofflicher oder
geruchlicher Immissionen oder der Aufwarmung im Bereich des Parkplatzes oder der
Wohnhé&user absehbar.

Zusammenfassend sind keine erheblichen zusatzlichen Beeintrachtigungen des
Menschen und der menschlichen Gesundheit zu erwarten.

2.9. Schutzgut Kultur- und Sachgtuter

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans berthrt keine Bodendenkmale oder sons-
tige Kultur- und Sachguter (siehe Abbildung). Das nachstgelegene Bodendenkmal be-
findet sich rund 150 m westlich des Geltungsbereiches. Gemal der Denkmalliste des
Brandenburgischen Landesamtes fur Denkmalpflege und Archaologisches Landesmu-
seum (Stand 31.12.2019) handelt es sich dabei um folgendes Bodendenkmal:

- 40739: Altstadt Neuzeit, Siedlung romische Kaiserzeit, Altstadt deutsches
Mittelalter, Gemarkung Werneuchen, Flur 2 und 4
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Abbildung 4: Bodendenkmale im Umfeld des Geltungsbereiches (BLDAM, 2020)

Eine Betroffenheit von Bodendenkmalen oder sonstigen Kultur- und Sachgutern ist
nicht ersichtlich. Aufgrund der fehlenden Betroffenheit von Bodendenkmalen oder
sonstigen Kultur- und Sachgutern werden die vorhabenbedingten Risiken fir das kul-
turelle Erbe als &ullerst gering eingeschatzt.

2.10. Wechselwirkungen zwischen den Schutzgltern

Bei der Aufstellung von Bauleitpl&anen sind gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7, Buchstabe i BauGB
die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes nach
8 1 Abs. 6 Nr. 7 a) bis d) BauGB zu berucksichtigen.

Die genannten Schutzguter stehen miteinander in Beziehung und haben teilweise
wechselseitigen Einfluss aufeinander. Beispielsweise beeinflusst die Zusammensetzung
und der Zustand des Bodens Menge und Qualitat der Grundwasserneubildung, das
Grundwasser kann seinerseits auch Einfluss auf den Boden haben.

Im konkreten Fall sind keine erheblichen Auswirkungen hinsichtlich der Wechselwirkun-
gen zwischen den Schutzgitern zu erkennen, die nicht bereits im Zusammenhang mit
den einzelnen Schutzgutern betrachtet wurden.
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Denkbar ist auch, dass Schutzmalnahmen fur ein Schutzgut ,,Nebenwirkungen* fur
andere Schutzguter haben kénnen (z.B. Barrierewirkung einer Larmschutzwand). Auch
solche Wechselwirkungen sind im vorliegenden Fall nicht erkennbar.

Auch sind keine Wechselwirkungen mit Bedeutung fur die Erhaltungsziele und die
Schutzzwecke von Natura 2000-Gebieten im Sinne des BNatSchG zu erwarten.

3. PLANUNGSALTERNATIVEN, KUMULIERUNG, SCHWERE
UNFALLE

3.1. Voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustands
bei Nichtdurchfihrung der Planung

Die Auswirkungen bei Nicht-Durchfuhrung der Planung, der sogenannten ,,Nullvari-
ante” werden Uberschlagig prognostiziert, um eine Referenz fur die Beurteilung der
Auswirkungen bei Durchfiihrung der Planung zu erhalten.

Bei Nicht-Durchfiihrung der Planung wirde das Plangebiet — auch ohne die geplante
Standorterweiterung — weiterhin als Nahversorgungszentrum genutzt werden. Damit
gehen bereits im jetzigen Zustand Emissionsbelastungen in Form von Larm und Erschut-
terungen einher. Es kdme zu keiner zusatzlichen Versiegelung der Uberwiegend mit
Scherrasen bestandenen Freiflachen. Die Baume sowie die Regenwassermulde im
rickwartigen Bereich blieben unverandert erhalten. Die Flache im Sudosten wirde
voraussichtlich weiterhin als Lagerflache genutzt, die damit verbundenen Belastungen
des Bodens (Verdichtung, Winderosion) und der Vegetation (Beseitigung durch Abla-
gerung, Befahrung) blieben voraussichtlich bestehen.

3.2. Anderweitige Planungsmoéglichkeiten

Nach Anlage 1 BauGB sind im Umweltbericht Angaben zu in Betracht kommenden
anderweitigen Planungsmaoglichkeiten zu machen, wobei die Ziele und der rAumliche
Geltungsbereich des Bebauungsplans zu bertcksichtigen sind. AuRerdem sind die we-
sentlichen Grunde fur die getroffene Wahl zu nennen.

Eine im Verlauf der Planung betrachtete anderweitige Planungsmaglichkeit bestand
nicht, da sich der Geltungsbereich im Eigentum des Vorhabentragers befindet. Zudem
befindet sich am Standort bereits ein Nahversorgungszentrum, das durch die Planung
lediglich erweitert wird.
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Eine Verlagerung der Grenzen des Geltungsbereiches war nicht méglich, da die um-
liegenden Flachen bereits einer anderweitigen Nutzung unterliegen. Der Geltungsbe-
reich wird begrenzt durch:

- Gewerbeflachen und Wohngrundstiicke des Siedlungsgebietes von Wer-
neuchen im Suden, Westen und Norden

- Freienwalder Stralle (B 158) im Westen

- Grunlandflache im Osten

Anderweitige Planungsmadglichkeiten zum Vorhaben kommen nicht in Betracht.

3.3. Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben
benachbarter Plangebiete

In der n&heren Umgebung befindet sich ca. 350 m stidwestlich der in Aufstellung be-
findliche B-Plan ,,Freienwalder StralRe 15“ sowie ca. 500 m sudlich und ca. 550 m nord-
lich die seit 2019 rechtskraftigen B-Plane ,,Wohngebiet Weilldornweg“ sowie ,,Wegen-
dorfer StralRe/Landsberger Stralle®, in denen jeweils allgemeine Wohngebiet entwi-
ckelt werden.

Die Betrachtung der Kumulierung soll unter Berucksichtigung etwaiger bestehender
Umweltprobleme in Bezug auf moglicherweise betroffene Gebiete mit spezieller Um-
weltrelevanz oder auf die Nutzung von naturlichen Ressourcen erfolgen.

Das Vorhaben 16st keine Verkehrsstrome aus, die potenziell in Zusammenwirken mit
weiteren Plangebieten Probleme hervorrufen konnten. Auch wird die Niederschlags-
entwasserung wie bisher Uber Versickerung auf dem Grundstick erfolgen, sodass bei
Starkregenereignissen keine zusatzliche Belastung der Stienitz mit Regenwasser aus
mehreren hinzukommenden Gebieten auftritt.

Es sind keine negativen kumulativen Wirkungen mit den genannten anderen Planun-
gen erkennbar.

3.4. Anfalligkeit des Vorhabens fur schwere Unfalle
und Katastrophen

Seit der Novelle des Baugesetzbuches vom Mai 2017 sind auch Auswirkungen auf die
Umwelt zu bertcksichtigen, die aufgrund der Anfalligkeit der nach dem Bebauungs-
plan zulassigen Vorhaben fir schwere Unfalle oder Katastrophen zu erwarten sind (§ 1
Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe jBauGB und Anlage 1 Nr. 2 Buchstabe e BauGB). Auswirkungen
auf die Umwelt schlieBen auch hier umweltbezogene Auswirkungen auf den ,,Men-
schen und seine Gesundheit sowie die BevOlkerung insgesamt, auf Kultur- und
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sonstige Sachguter sowie auf Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umwelt-
schutzes ein. Zur Vermeidung von Mehrfachprifungen kénnen die vorhandenen Er-
gebnisse anderer rechtlich vorgeschriebener Prifungen genutzt werden. Soweit an-
gemessen, sollte die Beschreibung MalBhahmen zur Verhinderung oder Verminderung
der erheblichen nachteiligen Auswirkungen solcher Ereignisse auf die Umwelt sowie
Einzelheiten in Bezug auf die Bereitschafts- und vorgesehenen Bekampfungsmalnah-
men fur derartige Krisenfalle erfassen (Anlage 1 Nr. 2 Buchstabe 3 BauGB).

Ein ,,schwerer Unfall* ist laut Storfall-Richtlinie der EU von 2012 ein Ereignis — z.B. eine
Emission, ein Brand oder eine Explosion grofleren Ausmales — das sich aus unkontrol-
lierbaren Vorgangen in einem unter die Storfall-Richtlinie fallenden Betrieb ergibt, das
unmittelbar oder spater innerhalb oder auRerhalb des Betriebes zu einer ernsten Ge-
fahr fur die menschliche Gesundheit oder die Umwelt fihrt und bei dem ein oder meh-
rere gefahrliche Stoffe beteiligt sind.

Ob ein Betrieb zu den sogenannten Storfall-Betrieben gehort, ist in der Storfallverord-
nung (12. BImSchV) geregelt, ausschlaggebend ist das Vorhandensein von bestimm-
ten gefahrlichen Stoffen in bestimmten Mengen.

Eine Katastrophe ist laut Bundesamt fur Bevolkerungsschutz und Katastrophenhilfe ,,ein
Geschehen, bei dem Leben oder Gesundheit einer Vielzahl von Menschen oder die
natirlichen Lebensgrundlagen oder bedeutende Sachwerte in so ungewdhnlichem
Ausmal gefahrdet oder geschadigt werden, dass die Gefahr nur abgewehrt oder die
Stérung nur unterbunden und beseitigt werden kann, wenn die im Katastrophenschutz
mitwirkenden [...] Organisationen [...] unter [...] Leitung durch die Katastrophen-
schutzbehotrde [...] tatig werden®. Das genannte Bundesamt gibt eine Liste der po-
tenzieller ,,Gefahren und Ereignisse* heraus.

Im vorliegenden Fall sind folgende Aspekte relevant:

Hinsichtlich moéglicher Gefahren Hinsichtlich Anfalligkeit des Vorhabens
- keine Storfallbetriebe im Geltungsbe- - Geltungsbereich bereits gewerblich
reich oder im Umfeld, durch Planung genutzt, B-Plan bezieht sich lediglich
wird keine Zulassigkeit von Storfallbe- auf kleinrdumige Erweiterung des
trieben begriundet. Nahversorgungsstandortes, keine
- Keine Kampfmittelbelastung empfindliche Nutzungen wie Wohnen
zulassig

- Bundesstrale im Umfeld
- Haufig >100 Menschen im Gebiet,

- hochwassergefahrdetes Gewasser
9 Nutzung durch zahlreiche Kunden

(Stienitz/Erpe) in ausreichend groflem
Abstand, kein Hochwasserrisiko im
Geltungsbereich prognostiziert

Als potenzielle Gefahren mit grundsatzlicher Relevanz fur das Gebiet werden einge-
schatzt:
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- Brande
- Verkehrsunfalle im nahegelegenen Kreuzungsbereich
- Unwetter (Hitzeperioden, Stirme)

Es sind keine sensiblen Nutzungen (insbes. Wohnen) im Plangebiet vorhanden. Es wird
davon ausgegangen, dass bei Unfallen, Branden etc. ,,normalen* Ausmalies die Ubli-
chen Warnungs-/Bekampfungs-/Evakuierungs-/Hilfssysteme greifen und ausreichend
leistungsfahig sind (z.B. Feuerwehreinsatz, Krankentransport). Dessen ungeachtet ist
bei Baugenehmigungen auf sicherheitsrelevante Aspekte wie Fluchtwege, Brand-
schutz etc. nach den einschlagigen Vorschriften zu achten.

Die Anfalligkeit des erweiterten Nahversorgungsstandortes fur schwere Unfalle oder
Katastrophen wird als sehr gering eingeschatzt, dementsprechend auch die Wahr-
scheinlichkeit fur daraus resultierende Auswirkungen auf die genannten Umweltbe-
lange.

4. GEPLANTE MABNAHMEN ZUR VERMEIDUNG,
MINDERUNG UND AUSGLEICH NACHTEILIGER
UMWELTAUSWIRKUNGEN

4.1. Vermeidungs- und Minderungsmallinahmen

- Wahrend der Bauphase ist der Grundwasser- und Bodenschutz gemal der
einschlagigen Vorschriften zu gewabhrleisten (u.a. getrennte Lagerung und
Wiedereinbau von Ober- und Unterboden, Vorratshaltung an Olbindemit-
teln auf der Baustelle).

- Wahrend der Bautatigkeiten sind Emissionen von Schadstoffen (v.a. Ab-
gase), Gerauschen, Staub etc. so weit wie moglich zu reduzieren.

- Die Totung und Stoérung von Brutvogeln und die Verletzung der Zugriffsver-
bote auf ihre Fortpflanzungs- und Ruhestatten kann vermieden werden,
wenn erforderliche Baumfallungen ausschlielllich in der Zeit vom 1.10.-28.02.
eines Jahres durchgefuhrt werden.

- Zur Vermeidung der Betroffenheit von Amphibien sollen die baulichen Ein-
griffe in die Versickerungsmulde im Herbst/Winter (Anfang September bis
Ende Februar) durchgefuhrt werden. Sollen die Eingriffe aullerhalb dieses
Zeitraums erfolgen, so konnen sie durchgefihrt werden, wenn eine Uber-
prufung durch eine qualifizierte Person unmittelbar vor Baubeginn keine
Amphibienvorkommen ergeben haben.
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4.2. KompensationsmalRnahmen

Herleitung

Die erforderliche Kompensation bemisst sich nhach den Kostenaquivalenten fir den
Eingriff. Die Mallhahmen miussen in der Summe ein anrechenbares Kostenaquivalent
erreichen, das mindestens genauso groR ist wie der grofite erreichte Wert bei den be-
troffenen Schutzgutern (Kostenaquivalent Eingriff).

Dies sind hier: 8.624 € Kostenaquivalente (Schutzgut Boden / Flache).

Innerhalb des Geltungsbereiches bestehen keine Moglichkeiten zur Kompensation.
Aus diesem Grund wird eine vertragliche Vereinbarung zwischen dem Vorhabentra-
ger und dem Landkreis Barnim zur externen Kompensation geschlossen (siehe unten).

Ein multifunktionaler Ausgleich entfaltet positive Wirkungen fir folgende Schutzguter:

Boden und Flache

Grund- und Oberflachenwasser
Pflanzen und Tiere

Orts- und Landschaftsbild

Klima / Lufthygiene

ErsatzmalRnahme E1 - Kompensation Uber den Flachenpool des Landkreises Barnim

Fur die versiegelungsbedingten Eingriffe kann innerhalb des Geltungsbereiches kein
Ausgleich erbracht werden. Der Kompensationsbedarf in Hohe von 8.624 € Kosten-
aquivalenten ist auRerhalb des Geltungsbereiches zu erbringen.

Vorgesehen ist die Umsetzung von Malinahmen aus dem Gewasserentwicklungskon-
zept Panke/Wuhle, die in Abstimmung mit dem zustdndigen Unterhaltungsverband
WBV ,,Finow-Flie3* durchgefuhrt werden sollen. Die erforderlichen vertraglichen Ver-
einbarungen zwischen dem Vorhabentrdger und dem Landkreis Barnim sind vor Ab-
schluss des Planverfahrens vorzulegen. Entsprechende Verpflichtungen werden zum
Bestandteil des stadtebaulichen Vertrages zum Bebauungsplan.

Mit Umsetzung der Malinahme E1 k6nnen die Eingriffe durch die Planung vollstandig
kompensiert werden.
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4.3. Bilanztabelle Eingriffe / Ausgleich
. Beschreibung Verbleibende
Schutzgut Art des Eingriffs .
MalRnahme Eingriffe
Ausgleich / Ersatz:
Kompensation tiber den Flachenpool des
Landkreises Barnim (Malhahmen aus dem
- I GEK Panke) in H6he von 8.624 €
Zusatzlich zulassige
Boden und Neuversiegelung Vermeidung / Minderung: keine
Flache des Bodens auf _ _
784 m? Bodenschutz gemaR einschlagiger
Vorschriften
Vollversiegelung von Betriebs-, Stell- und
Bewegungsflachen, um eine Verunreinigung
des Bodens zu verhindern
Ausgleich / Ersatz:
Kompensation tber den Flachenpool des
Landkreises Barnim (MalBhahmen aus dem
) ) GEK Panke) in H6he von 8.624 €
Grund- und Zusatzlich zulassige
i Vermeidung / Minderung:
Oberflachen- Neuversiegelung d d keine
des Bodens auf N .
wasser Lageanderung vorhandener Versickerungs-
784 mz2 .
anlagen; auBer Betrieb nehmen vorhande-
ner unterirdischer Versickerungsanlagen
Vollversiegelung von Betriebs-, Stell- und
Bewegungsflachen, um eine Verunreinigung
des Grundwassers zu verhindern
Ausgleich / Ersatz:
Kompensation Gber den Flachenpool des
Verlust von 316 m? Landkreises Barnim (MalRnahmen aus dem
Biotope und Zierrasen, 210 m?2 GEK Panke) in Hohe von 8.624 € _
. Versickerungsmulde ) . B keine
Vegetation und 5 Solitarbau- Kompensation der geschitzten Baume
men gemal BarBaumSchV (5 Ersatzbaume)
Verlagerung Versickerungsmulde
Vergrolerung private Grinflache
Verlust von Brutha- | Habitataufwertung
bitaten fir Vogel Pflanzung von Baumen auf dem Parkplatz
Fauna und . und den Anpflanzflachen
y Uberbauung eines
Lebensraume

Teilbereiches von
Amphibien-
Wanderkorridoren

Vermeidung / Minderung

Bauzeitenregelung zum Schutz von Brutvé-
geln und Amphibien
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. Beschreibung Verbleibende
Schutzgut Art des Eingriffs .
MalRnahme Eingriffe
Klima /

Lufthygiene

Landschafts-
und Ortsbild

Kultur- und
Sachguter

Mensch /
menschliche
Gesundheit

5. ZUSATZLICHE ANGABEN

5.1. Technische Verfahren bei der Umweltpriufung

Die Gliederung des vorliegenden Umweltberichtes beruht auf Anlage 1 (zu § 2 Abs. 4,
88 2a und 4c) des Baugesetzbuches. Darin sind die erforderlichen Bestandteile eines
Umweltberichtes aufgelistet.

Als Grundlagen wurden diverse Kartenwerke des Landesamtes fur Umwelt, des Lan-
desamtes flr Bergbau, Geologie und Rohstoffe u.a. herangezogen und die Aussagen
des Landschaftsprogramms Brandenburg und des Landschaftsplans fur das ehema-
lige Amt Werneuchen (1997) ausgewertet. Es erfolgten mehrere Vor-Ort-Begehungen
zur Bestandsaufnahme sowie zur artenschutzrechtlichen (2017/2018).

Im Rahmen des Umweltberichtes wurde auch der Eingriff in Natur und Landschaft be-
urteilt. Bei der Ermittlung der Ausgleichs- und Ersatzmalnahmen wurde das Barnimer
Modell fur die Eingriffsbewertung und die Ableitung des Kompensationsumfangs des
Landkreises Barnim, Stand 2010 sowie die HVE (Hinweise zum Vollzug der Eingriffsrege-
lung des Ministeriums fur Landliche Entwicklung, Umwelt und Verbraucherschutz),
Stand April 2009, Potsdam, herangezogen. Die Eingriffsbewertung erfolgte schutzgut-
bezogen.
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5.2. MaRnahmen zur Uberwachung erheblicher
Umweltauswirkungen (Monitoring)

Nach § 4c BauGB ist die Pflicht zur Uberwachung von erheblichen Umweltauswirkun-
gen, die auf Grund der Durchfiihrung der Bauleitplane eintreten, den Gemeinden zu-
gewiesen. Bei der auch ,,Monitoring“ genannten Uberwachung nach § 4 ¢ BauGB
geht es darum, erhebliche - insbesondere unvorhergesehene — nachteilige Auswirkun-
gen der Planung auf die Umwelt friihzeitig zu erkennen und ggf. geeignete Malinah-
men zur Abhilfe zu ergreifen. Hierzu wird ein Monitoring durchgefihrt.

Zur Feststellung von Umweltauswirkungen bietet es sich an, das Eintreten der Wirk-fak-
toren und die Umsetzung bzw. Wirkung von Vermeidungs-, Minderungs- und Aus-
gleichsmaBnahmen zu uberprifen. Unvorhergesehene Umweltauswirkungen sind
bspw. solche, die im Rahmen der Umweltprifung nicht als erheblich angesehen wur-
den oder die durch Wechselwirkungen mit anderen Nutzungen entstehen. Die Uber-
prufung der Umsetzung von MaRnahmen zum Ausgleich etc. im Monitoring wird seit
der Novelle des Baugesetzbuches 2017 ausdricklich im Gesetz genannt.

Bei der Uberwachung der Umweltauswirkungen kann auf andere Quellen, etwa auf
solche von zustandigen Fachbehdrden, zuriickgegriffen werden. Die Verantwortung
fur die Uberwachung verbleibt jedoch bei der Gemeinde. Die gesetzliche Regelung
des § 4c BauGB enthalt die grundsatzliche Entscheidung, dass die Gemeinden zur
Uberwachungsbehoérde bestimmt werden, da sie als Trager der kommunalen Pla-
nungshoheit die zu Uberwachenden Plane aufgestellt haben.

Das Monitoring sollte bereits in einem frihen Stadium der Planrealisierung beginnen,
um rechtzeitig unvorhergesehene Umweltauswirkungen zu erkennen und, falls erfor-
derlich, effektiver eingreifen zu kénnen als nach Abschluss der Planrealisierung. Als
Uberwachungsphasen und zentrale Ansatzpunkte fiir das Monitoring werden empfoh-
len:

1. Monitoringphase:

Vor Baubeginn

- Ggf. Uberpriifung der Bestandssituation Natur und Umwelt, wenn zwischen
Erarbeitung des Umweltberichts und Realisierung der Planung mehrere
Jahre liegen oder wenn im Umweltbericht entsprechende Vermeidungs-
maflnahmen formuliert wurden (Kontrollen vor Baubeginn z.B. auf Vorhan-
densein von Niststatten oder Amphibienvorkommen).

2. Monitoringphase:

Hauptuberwachung wahrend/nach der Vorhabenrealisierung
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- Insbesondere Kontrolle der Einhaltung und Umsetzung der Festsetzungen
und Hinweise des Bebauungsplans (zulassige Grundflache, Grunflachen,
PflanzmaRnahmen und Erhaltungsfestsetzungen, Schutz-, Pflege und Ent-
wicklungsflachen und -malnahmen, Vermeidung-, Minderungs- und Aus-
gleichsmafnahmen sowie artenschutzrechtlich erforderliche MalRhahmen).

- Ggf. Uberprifung von im Umweltbericht getroffenen Annahmen z.B. zur
Verkehrsentwicklung (bei deutlich anderer tatsachlicher Entwicklung ,,un-
vorhergesehene* Umweltwirkungen moglich)

- Ggf. Konzipierung und Umsetzung von AbhilfemalRnahmen

3. Monitoringphase:

- Uberpriifung der Realisierung von Abhilfemalnahmen, sofern unvorherge-
sehene negative Umweltauswirkungen eingetreten sind.

5.3. Allgemeinverstandliche Zusammenfassung des
Umweltberichtes

Ziel der 1. Anderung und Erganzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
»Nahversorgungszentrum Freienwalder Strale* und des damit verbundenen Umwelt-
berichtes ist die Erweiterung des vorhandenen Nahversorgungszentrums im rickwarti-
gen Bereich. Planungsziel ist die Schaffung planungsrechtlich verbindlicher Vorausset-
zungen einer der Sicherung des bestehenden Mietverhaltnisses dienenden baulichen
Erweiterung der vorhandenen Geb&ude und einer Erh6hung der im Gebiet zul&assigen
Verkaufsflache fur groRflachigen Einzelhandel bei Erweiterung des Geltungsbereiches.

Das Plangebiet befindet sich im Zentrum der Stadt Werneuchen an der Einmindung
der Poststralle in die Freienwalder Stralle. Im Geltungsbereich dominieren der vorhan-
dene Gebaudebestand (Supermarkt, Discounter, Apotheke) und der zugehdrige vor-
gelagerte Parkplatz. Im riickwartigen Bereich am sudostlichen Rand des Plangebietes
befindet sich innerhalb des Geltungsbereiches eine groRere, iberwiegend grasbe-
wachsene Vegetationsflache mit einer Regenwassermulde und einem Wall.

Das Plangebiet gehort zu einem Gebiet, in dem Uberwiegend Braunerde-Fahlerden
und Fahlerden vorkommen, die Boden aus schwach lehmigem Sand bestehen und
vorherrschend ohne Grund- und Stauwassereinfluss sind. Die Boden sind mittel win-
derosions- und maRig wassererosionsgefahrdet. Das landwirtschaftliche Ertragspoten-
zial wird mit Ackerzahlen von Uberwiegend 30-50 und verbreitet < 30 angegeben. Das
Gelande ist relativ eben, eine Gelandeneigung ist ebenfalls kaum vorhanden, die mitt-
lere Hohe betragt 76,0 m Uber NHN. Geschitzte Bodenformen sind nicht vorhanden.

Der rAumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans hat eine GroRe von 12.092 mz
Der Grofiteil des Geltungsbereiches ist bereits versiegelt (Gebaude, Stellplatze,
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Verkehrsflache). Der vorhandene grolle Gebaudekomplex und die grofiflachig versie-
gelten Flachen (Parkplatz, Rampen etc.) sind von sehr geringem Biotopwert. Die Ve-
getationsflachen mit jungen Baumen innerhalb des Parkplatzes haben derzeit nur ei-
nen etwas hoheren Biotopwert (gering). Die nordlich gelegene Gehdlzflache mit alte-
ren Baumen ist von mittlerem Biotopwert, ragt jedoch in den Geltungsbereich nur mit
einer schmalen Randflache hinein.

Mit der Planung ist unter Berticksichtigung der im bestehenden vorhabenbezogenen
Bebauungsplan ,,Nahversorgungszentrum an der Freienwalder Stralle* vom Oktober
2012 bereits zulassigen uberbaubaren Flache von 8.140 m? sowie der gemal vorlie-
gender Planung zulassigen Uberbaubaren Flache von 8.924 m2 eine kompensations-
pflichtige Neuversiegelung in Hohe von 784 m2 zulassig. Der Eingriff wird Uber eine ex-
terne Kompensationsmalihahme abgegolten. In Vereinbarung mit dem Flachenpool
des Landkreises Barnim erfolgt eine zweckgebundene Zahlung in H6he von 8.624 € zur
Umsetzung von MaRnahmen im Rahmen des Gewasserentwicklungskonzepts Panke
und Wuhle. Entsprechende Verpflichtungen werden zudem zum Bestandteil des stad-
tebaulichen Vertrages zur 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans.

Der Ausgleich fur den Verlust von 5 Baumen, die nach Barnimer Baumschutzverord-
nung geschutzt sind, erfolgt im Bereich der festgesetzten privaten Griunflache im Um-
feld der Versickerungsmulde.

Im Anderungsbereich befinden sich keine Oberflachengewasser. Der Standort Freien-
walder Str. 45 befindet sich in der Trinkwasserschutzzone lll des neu festgesetzten Was-
serwerks Werneuchen. Durch die Erweiterung des Nahversorgungszentrums ist eine La-
geéanderung vorhandener Versickerungsanlagen notwendig. In diesem Zuge erfolgt
zudem eine AuBerbetriebnahme vorhandener unterirdischer Versickerungsanlagen.
Dazu wurde im Januar 2020 ein Antrag auf Anderung einer wasserrechtlichen Erlaubnis
gestellt, der im Méarz 2020 durch die untere Wasserbehorde bewilligt wurde.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich auerhalb von nationalen
und europaischen Schutzgebieten nach dem Naturschutzrecht. Die nachsten Schutz-
gebiete sind das FFH-Gebiet ,,Langes Elsenflie und Wegendorfer Muhlenfliel* (Ge-
biets-Nr. 3448-301), rund 1,5 km entfernt und das gleichnamige Naturschutzgebiet, ca.
3,0 km entfernt. Die unmittelbar entlang der nordwestlichen Grenze des Plangebietes
verlaufende Lindenallee unterliegt dem Schutz des 8 17 des Brandenburgischen Na-
turschutzausfihrungsgesetzes in Verbindung mit § 29 des Bundesnaturschutzgesetzes.
Danach durfen Alleen nicht beseitigt, zerstort, beschadigt oder sonst erheblich oder
nachhaltig beeintrachtigt werden.

Aufgrund der Biotopausstattung weist das Plangebiet fur wildlebende Tiere eine tber-
wiegend geringe bis mittlere Habitateignung auf. Es wurden mehrere Begehungen zur
Artenerfassung und Potentialabschatzung durchgefihrt.
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Hinsichtlich der Artengruppe Brutvogel wurden bei den Begehungen im Jahr 2017 und
2018 keine Nester in den Uberwiegend jungen Baumen vorgefunden. Auch die Berei-
che mit regelmalig gemahtem, strukturarmem Zierrasen bieten keine geeigneten Ha-
bitatstrukturen fur Bruten. Die Regenwassermulde war gro3enteils geméaht. Es wird da-
von ausgegangen, dass auch hier keine fur die Brut geeigneten Biotopstrukturen vor-
handen sind. An der Rickwand der Gebaude waren keine Nester vorhanden. Die La-
gerflache ist Stérungen ausgesetzt und weist nur in Randbereichen ruderale Vegeta-
tion auf.

Es wird nicht von einem Vorkommen von Zauneidechsen und anderen Reptilien aus-
gegangen. Im bisherigen Geltungsbereich weisen die Biotopstrukturen (grofflachige
Versiegelung, strukturarme Zierrasenflachen und Regenwassermulde) fur Reptilien nur
eine sehr geringe Lebensraumeignung auf. Die Lagerflache und benachbarte Struk-
turen sind fur Zauneidechsen nicht ungeeignet, jedoch wurden bei der Zauneidech-
sen-Kartierung im Rahmen der Aufstellung des urspriinglichen Bebauungsplans keiner-
lei Tiere nachgewiesen.

Die vorhandenen Regenwassermulden stellen als temporares Kleingewasser potenziell
einen Lebensraum fur Amphibien dar. Die kleinere der Mulden hat eine steile, mit dich-
ter Grasnarbe bewachsene Boschung ohne weitere Strukturen. Die grolie Mulde ist
ebenfalls Uberwiegend grasbewachsen (Rasen, Landreitgras), hat flachere Béschun-
gen und durch kleinere nicht gemahte Bereiche einen hdheren Strukturreichtum. Je-
doch sind auch hier keine geeigneten Habitate wie Steine, Totholz, vegetationsfreie
Flachen o.a. vorhanden. Vor allem die groRe Mulde ist die meiste Zeit Uber zu grolien
Teilen trocken. Es wird davon ausgegangen, dass sich beide Mulden weder als Uber-
winterungs- noch als Laichgewasser eignen (kein Fortpflanzungslebensraum, kein Win-
terquartier).

Zum Schutz von potentiell vorkommenden Brutvogeln und Amphibien wurden fur
beide Artengruppen als MalBhahme Bauzeitenregelungen ausgewiesen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans zeichnet sich durch eine hohe lokalklimati-
sche Vorbelastung infolge des hohen Versiegelungsgrades aus. In ihm werden jedoch
keine empfindlichen Nutzungen ausgeubt (z.B. Wohnen).

Wahrend der Bauphase besteht eine erhdhte Larm- und Emissionsbelastung durch
Baufahrzeuge und -maschinen. Die Bauzeit ist jedoch tageszeitlich sowie auf einen
temporaren Bauzeitraum begrenzt, so dass keine nachhaltige Beeintrachtigung zu er-
warten ist. AuRerdem wird der Anderungsbereich auch ohne die Planung gewerblich
genutzt und mit Lkw befahren (Containerlogistik).

Die geplante Erweiterung betrifft lediglich den rickwértigen Bereich. Es sind keine nen-
nenswerten Anderungen hinsichtich der Gerauschentwicklung, stofflicher oder
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geruchlicher Immissionen oder der Aufwarmung im Bereich des Parkplatzes oder der
Wohnhé&user absehbar.

Zusammenfassend verbleibt mit der Planung unter Berticksichtigung der ausgewiese-
nen Vermeidungs-, Minderungs- und Kompensationsmalnahmen keine nachhaltige
oder erhebliche Beeintrachtigung von Schutzgutern.
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IV. ANHANG

PLANZEICHNUNG UND TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN
»NAHVERSORGUNGSZENTRUM AN DER FREIENWALDER STRARE*

I.D.F. OKTOBER 2012
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Planzeichenerklarung

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB und §§ 1 -11 BauNVO)

- Sonstiges Sondergebiet (§ 11 BauNVO)
Zweckbestimmung: Nahversorgungszentrum

Mal der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB und §§ 16 - 21 BauNVO)

Grundflachenzahl (§ 19 BauNVO)
Geschossflachenzahl (§ 20 BauNVO)

|I| Zahl der Vollgeschosse (§ 20 BauNVO)

Uberbaubare Grundstiicksflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 23 BauNVO)

S Baugrenze (23 Abs. 3 BauNVO)

Flachen fur Stellplatze / Ein- und Ausfahrten
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

“t Flache fiir Stellplatze und Nebenanlagen

Grinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

- Private Grinfidche (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Flachen fur das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen sowie der Erhalt von Bdumen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB)

m Umgrenzung von Flachen fiir das Anpflanzen von Béumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Nachrichtliche Ubernahme (§ 9 Abs. 6 BauGB)

E Unterirdische Gashauptversorgungsleitung

Sonstige Festsetzungen
E Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes
Sonstige zeichnerische Darstellungen
20— Bemaflung
Planunterlage:
7 Gebaudebestand

Flurstiicksgrenze und Flurstiicksnummer

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich in der
Flur 5 der Gemarkung Werneuchen

Vorhabenbezogener Bebauungsplan
"Nahversorgungszentrum

Freienwalder Strafle"

(Die Satzung besteht aus den Teilen A, B sowie
dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan)

Satzungsfassung - Teil A A
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Textliche Festsetzungen

. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Art der baulichen Nutzung (§11 Abs. 3 BauNVO)

1.1 Das Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Nahversorgung" dient ganz
Uberwiegend der Unterbringung von Einzelhandelsbetrieben mit
Nahversorgungsfunktion.

Zulassig sind:

- Ein Einzelhandelsbetrieb mit den Sortimenten Nahrungs- und Genussmittel sowie
Getranke und einer Verkaufsflache von maximal 1.270 m

- Einzelhandelsbetriebe mit sonstigen Waren und einer Verkaufsflache von maximal
800 m2

1.2 Randsortimente von Einzelhandelsbetrieben, die im Kernsortiment Nahrungs- und
Genussmittel sowie Getranke anbieten und eine Verkaufsflache von mehr als 800 m?

aufweisen, sind auf max. 25 % der Verkaufsflache zulassig.
2. MahR der baulichen Nutzung (§§ 16 ff. BauNVO)

2.1 Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen von Garagen und
Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie
durch bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das
Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, bis zu einer Grundflachenzahl von 0,85
Uberschritten werden (§ 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO).

3. Griinordnerische Festsetzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

3.1 Auf der festgesetzten privaten Grinflache sind 8 Laubbaume der Pflanzliste | zu
pflanzen. Innerhalb der Flache ist die Anlage einer Regenwassermulde mit
Boschungsverhaltnissen von mindestens 1:3 bis 1:5 zulassig.

3.2 Auf der festgesetzten Flache fiir Stellplatze sind 8 Laubbaume der Pflanzliste |
zu pflanzen.

3.3 Der Mindeststammumfang der zu pflanzenden Baume der Pflanzliste | betragt
14 - 16 cm. Fur gebietstypische, standortgerechte Pflanzungen sind folgende
Pflanzlisten festgesetzt:

I. Baume

Acer campestre Feld-Ahorn

Acer platanoides Spitz-Ahorn

Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Aesculus x carnea rotbl. RoRRkastanie
Betula pendula Sandbirke
Carpinus betulus Hainbuche

Fagus sylvatica Rotbuche

Gemeine Esche
Trauben-Eiche

Fraxinus excelsior
Quercus petraea

Quercus robur Stiel-Eiche
Sorbus aucuparia Eberesche
Sorbus torminalis Elsbeere
Tilia cordata Winter-Linde
Ulmus laevis Flatter-Ulme

Sorten mit besonderer Eignung als StraBenbaum bzw. fiir Parkplatze
Acer platanoides “Allershausen’

Acer platanoides "Apollo”

Acer platanoides "Cleveland

Tilia cordata "Rancho”

Tilia cordata ‘Roelvo”

Ulmus x hollandica

Ulmus Hybride ‘Dodoens’

Ulmus Hybride "New Horizon”

Il. Straucher
Amelanchier canadensis
Carpinus betulus
Cornus alba

Cornus sanguinea

Kanadische Felsenbirne
Hainbuche

Weiler Hartriegel

Roter Hartriegel

Corylus avellana Haselnuss
Crataegus monogyna Eingriffliger Weildorn
Euonymus europaeus Pfaffenhiitchen
Forsythia x intermedia Forsythie

Lonicera xylosteum
Philadelphus coronarius
Prunus padus

Ribes sanguineum

Rote Heckenkirsche
Bauern-Jasmin

Fruhblihende Traubenkirsche
Blut-Johannisbeere

Rosa canina Hecken-Rose
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Syringa vulgaris Flieder

Viburnum opulus Gemeiner Schneeball

Il. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (§81 BbgBO)

GemaR § 81 Abs. 9 BbgBO wird folgende 6rtliche Bauvorschrift als Festsetzung
in den Bebauungsplan aufgenommen:

1. Zur Freienwalder StraRe ist als Einfriedung eine 0,5 m hohe Mauer mit maximal
2,0 m hohen Pfeilern herzustellen. Die Pfeiler sind in einem Abstand von maximal
7,5 m zu einander zu errichten. Mauer und Pfeiler sind in Klinkermauerwerk aus-
zuflihren. (§ 81 Abs. 1 BbgBO)

lll. Nachrichtliche Ubernahme (§9 Abs. 6 BauGB)

1. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich im Geltungsbereich der
Gestaltungssatzung Werneuchen.

Gesetzliche Grundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23. September 2004 (BGBI. S. 2414),
zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. I, S. 1509)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. I, S. 132), geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22. April
1993 (BGBI. I, S. 466)

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
17. September 2008 (GVBI. 1/08 [Nr. 14], S. 226), zuletzt gedndert durch Artikel 6
des Gesetzes vom 13. April 2010 (GVBI. 1/10, [Nr. 17])

Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. S. 1509)

Kommunalverfassung des Landes Brandenburg (BbgKVerf) in der Fassung vom
18.12.2007 (GVBI. | S. 286), zuletzt geéndert durch Artikel 15 des Gesetzes vom
23.09.2008 (GVBI. 1/08, S. 202, 207)

Verfahrensvermerke

1. Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bauungsplanes "Nahversorgungszentrum Freienwalder
Strale" i.d.F. Juni 2012, bestehend aus Planzeichnung (Teil A), textlichen Festsetzungen (Teil B),
Vorhaben- und ErschlieBungsplan und Begriindung hat in der Zeit vom 23.08.2012. bis 24.09.2012
nach § 3 Abs. 2 BauGB o6ffentlich ausgelegen. Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wur den
am 15.08.2012 im Amtsblatt fiir die Stadt Werneuchen Nr. 09/2012 ortsiiblich bekannt gemacht.

Werneuchen, ... ...

Blirgermeister Siegel

2. Der Bebauungsplani. d. F. ... ... ............., bestehend aus Planzeichnung, textlichen
Festsetzungen und Vorhaben- und ErschlieBungsplan, wurde am ... ... .... von der

Stadtverordnetenversammlung der Stadt Werneuchen gemaR § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung
beschlossen. Die Begriindung des Bebauungsplanes wurde gebilligt.

Werneuchen, ... ...

Blirgermeister Siegel

3. Die verwendete Planunterlage enthélt den Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die
planungsrelevanten baulichen Anlagen sowie Straflen, Wege und Platze vollstandig nach. Sie ist
hinsichtlich der planungsrelevanten Bestandteile geometrisch einwandfrei.

Offentlich bestellter Vermessungsingenieur Siegel

4. Die Satzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes, bestehend aus Planzeichnung (Teil A),
textlichen Festsetzungen (Teil B) und Vorhaben- und ErschlieBungsplan, wird hiermit ausgefertigt.

Ausgefertigtam ... ...

Werneuchen, ... ... ...........

Blirgermeister Siegel

5. Die Satzung des Bebauungsplanes und die Begriindung sowie die Stelle, bei der der Plan auf
Dauer wahrend der Dienststunden von jedermann eingesehen werden kann und Uber deren Inhalt
Auskunft zu erhalten ist, sind am ........ ....... im Amtsblatt der Stadt Werneuchen bekannt gemacht
worden.

Die Satzung tritt mit der Bekanntmachung in Kraft.

Werneuchen, ......... cccoceen..

Blirgermeister Siegel

Vorhabenbezogener Bebauungsplan
"Nahversorgungszentrum

Freienwalder Strafe"

Satzungsfassung - Teil B

(Die Satzung besteht aus den Teilen A, B sowie
dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan)

Oktober 2012
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