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1 Aufgabenstellung und stadtebauliches Erfordernis

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Linthe hat mit Beschluss vom 15.05.2024 das Verfahren
zur Aufstellung des Bebauungsplans ,Verbrauchermarkt Im Grund“ und zur 7. Anderung des
Flachennutzungsplans der Gemeinde Linthe im Parallelverfahren eingeleitet.

Das Plangebiet liegt norddstlich der Autobahnausfahrt der Bundesautobahn A 9 Nr. 4 ,Brick"
am nordlichen Rand der Ortslage Linthe. In dem Gebiet stehen bereits drei Gebaude. Dort
befinden sich ein Vollsortimenter ,Kaufland* mit zugehérigem Getrankemarkt sowie ein
Fachmarkt. Der Standort grenzt stidlich am Knotenpunkt an die Stral3en ,Im Grund® sowie der
.porfstraRe” an. Am Standort soll ein Ersatzneubau mit Biindelung der bestehenden
betrieblichen Handelsnutzungen in einem Gebéaude geschaffen werden, da der bestehende
Verbrauchermarkt aus den 1990er Jahren nicht mehr aktuellen Anforderungen an
Lebensmittelméarkte und energetische Standards entspricht. Vorgesehen ist der Abriss der
bestehenden Gebdude und Neubau eines zusammenh&ngenden Kaufland-Marktes mit
modernem Erscheinungsbild.

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Linthe mit Stand der 1. Anderung genehmigt
am 03.05.2011, wirksam mit Datum vom 10.06.2011 stellt fir das Plangebiet gemischte und
gewerbliche Bauflachen dar. Das Anderungserfordernis begriindet sich im Wesentlichen durch
den vorhandenen Bestand und durch die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans
.verbrauchermarkt Im Grund“. Der geplante Bebauungsplan ist nicht aus den wirksamen
Darstellungen des Flachennutzungsplans entwickelbar. GroRflachige Einzelhandelsméarkte mit
einer Verkaufsfliche von mehr als 800 Quadratmetern und einer Bruttogeschossflache von
mehr als 1.200 Quadratmetern sind nur innerhalb von Kern- oder Sondergebieten zulassig. Auf
Ebene des FNP entspricht dies der Darstellung einer Sonderbauflache. Der
Flachennutzungsplan wird daher im Parallelverfahren gemaf § 8 Abs. 3 BauGB geandert.

Fur den bereits bestehenden Einkaufsmarkt existiert bislang kein Bebauungsplan. Die
bestehenden Gebaude wurden auf Grundlage verschiedener Baugenehmigungen errichtet, die
zwischen den Jahren 1991 und 2004 erteilt wurden.

Das bestehende Gebaude auf dem Plangebiet wurde auf Grundlage eines Bauantrags aus den
1990er Jahren genehmigt. Seit dem Jahr 2017 verfolgt die Firma Kaufland das Vorhaben, eine
Umstrukturierung des Standorts herbeizufihren und hierfir eine entsprechende
Baugenehmigung zu erhalten. Daher wird die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich,
um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die angestrebte stadtebauliche Entwicklung
zu schaffen.

Das Plangebiet befindet sich im unbeplanten Innenbereich gemall §34 BauGB. Fir eine
gesicherte stadtebauliche Entwicklung ist die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich.

Der geplante Lebensmittelmarkt ist mit einer Verkaufsflache gréRer als 800 m2 als ein
grol3flachiger Einzelhandelsbetrieb i.S. § 11 Abs. 3 BauNVO einzustufen. Diese sind aul3er in
Kerngebieten nur in fir sie festgesetzten Sondergebieten zulassig.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans soll die Errichtung eines modernen Ersatzneubaus fur
den am Standort befindlichen grof3flachigen Kaufland-Markt planungsrechtlich vorbereitet
werden. Der neue Markt soll eine Verkaufsfliche von insgesamt 2.987 Quadratmetern
umfassen, die bestehende Erschliel3ung inklusive Stellplatzanlage und Anlieferung soll neu
geordnet werden. Zudem soll eine Steigerung der Energieeffizienz und Reduktion des CO.-
Ausstol3es im Vergleich zum Bestand (z.B. Photovoltaik (PV)-Anlagen) erzielt werden.
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Das Ziel des aufzustellenden Bebauungsplans ist die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir
die Bestandssicherung von Gewerbeflichen zu schaffen. AuRRerdem dient dieser
Bebauungsplan der Sicherung des vorhandenen gewerblichen Betriebes

Zusammengefasst sollen die folgenden Planungsziele erreicht werden:

- Sicherung, Starkung und Weiterentwicklung der verbrauchsnahen Versorgung durch die
Errichtung eines modernen grof3flachigen Lebensmittel-Vollsortimenters als
Ersatzneubau am Standort des bestehenden Kaufland-Verbrauchermarktes

- Festsetzung einer grundstiicksbezogenen Verkaufsflichenzahl sowie betriebs- und
sortimentsbezogener Obergrenzen

- Erhalt bestehender und Schaffung neuer Arbeitsplatze sowie Starkung des
Wirtschaftsstandortes

- Ausnutzung der bereits anliegenden ErschlieBungsanlagen

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt geméaR3 § 2 BauGB im Regelverfahren. Fir das
Vorhaben wird eine Umweltpriifung durchgefithrt. Die Ergebnisse werden in einem
Umweltbericht dargestellt. Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil der Begriindung.

2 Stadtebauliches Konzept

Das Areal wird bereits seit iber 20 Jahren als Standort flr den Einzelhandel genutzt und dient
der Nahversorgung der Ortsteile Linthe und Briick. Seit mehreren Jahren gibt es Bestrebungen,
den Standort weiterzuentwickeln, um seine Funktion zu starken und an aktuelle Anforderungen
anzupassen.

Das stadtebauliche Konzept sieht vor, die derzeit auf dem Plangebiet befindlichen drei
Einzelgebaude durch einen zusammenhangenden Baukorper fir den geplanten Kaufland-Markt
zu ersetzen. Durch die Bindelung der zentralen Nutzungen an einem Standort wird eine
kompakte und funktionale Struktur geschaffen. Das Hauptgebaude ist im siiddstlichen Bereich
des Geltungsbereichs vorgesehen, wodurch eine klare Zonierung zwischen Handelsnutzung
und Stellplatzflachen erreicht wird.

Die Stellplatze werden westlich des Gebaudes, zwischen der Autobahn A9 und dem Markt,
angeordnet. Insgesamt sind rund 214 Kundenparkplatze vorgesehen, darunter speziell
ausgewiesene Stellplatze fir Menschen mit Behinderung, Eltern mit Kindern sowie
Elektrofahrzeuge. Die Anlieferzone ist riickseitig, zur offenen Landschaft hin ausgerichtet, um
Beeintrachtigungen der Umgebung so gering wie mdglich zu halten.

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt Uber die bestehende private Verkehrsflache,
voraussichtlich tUber zwei neu strukturierte Zufahrten. Die fuBlaufige Erschlie3ung bleibt
ebenfalls gewahrleistet, sodass das Plangebiet auch fir nicht motorisierte Nutzer gut zuganglich
bleibt.

Das vorhandene Grinland bleibt im Wesentlichen erhalten. Die bestehenden
Versickerungsanlagen werden beibehalten und bei Bedarf in angemessenem Umfang erweitert,
um eine nachhaltige Regenwasserbewirtschaftung sicherzustellen.
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3 Verfahren

3.1 Plangrundlage

Als planerische Grundlage dient der Auszug aus dem digitalen Liegenschaftskataster, zur
Verfiigung gestellt durch die Landesvermessung und Geobasisinformationen Brandenburg.
(© GeoBasis-DE / LGB, 08/2024).

Der Bebauungsplan ist im MaR3stab 1:1000 dargestellt.

3.2 Planungsverfahren

Tab. 1:Verfahrensschritte fur die Aufstellung des Bebauungsplanes

Verfahrensschritte (in zeitlicher Reihenfolge) Gesetzliche Zeitraum/Datum
Grundlage
1. Aufstellungsbeschluss durch die | § 2 Abs. 1 und 15.05.2024 und
Gemeindevertretung der Gemeinde Linthe und | Abs. 4 BauGB 14.06.2024
ortsiibliche Bekanntmachung des o

Aufstellungsbeschlusses (Amtsblatt)

2. friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit § 3 Abs. 1 BauGB

3. frihzeitige Beteiligung der Behérden wund | §4 Abs. 1 BauGB
sonstigen Tra_ger offentlicher Belange und der § 2 Abs. 2 BauGB
Nachbargemeinden

4. Beschluss uber die Billigung und die o6ffentliche | 8§ 3 Abs. 2 BauGB
Auslegung des Entwurfs des Bebauungsplans und
ortsuibliche Bekanntmachung des Beschlusses

5.  Veroffentlichung des Entwurfs des | § 3 Abs. 2 BauGB
Bebauungsplans mit der Begrindung und den
nach Einschatzung der Gemeinde wesentlichen,
bereits vorliegenden umweltbezogenen
Stellungnahmen

6. Einholen der Stellungnahmen der | § 4 Abs. 2 und
Nachbargemeinden, der Behérden und sonstigen | § 2 Abs. 2 BauGB
Trager offentlicher Belange, deren

Aufgabenbereich durch die Planung berihrt
werden kann, zum Entwurf des Bebauungsplans

7. Behandlung der Anregungen und Bedenken der | § 3 Abs. 2 S. 4
Birger, der Nachbargemeinden, der beteiligten | i. V. m.
Behorden und sonstigen Trager offentlicher | § 1 Abs. 7 BauGB
Belange, deren Aufgabenbereich durch die
Planung berihrt werden kann, in der
Gemeindevertretung im Rahmen einer
umfassenden Abwéagung

8. Satzungsbeschluss § 10 Abs. 1 BauGB

Bliro Knoblich GmbH Landschaftsarchitekten Seite 6
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Verfahrensschritte (in zeitlicher Reihenfolge) Gesetzliche Zeitraum/Datum
Grundlage

9. Information der Burger, der Behérden, der Trager | § 3 Abs. 2 Satz 4
offentlicher Belange und der benachbarten | BauGB
Gemeinden Uber das Ergebnis der Abwagung zu
den wahrend der Offenlage eingegangenen
Anregungen und Bedenken

10. Satzungsbeschluss § 10 Abs. 1 BauGB

11. ortsibliche Bekanntmachung des | § 10 Abs. 3 BauGB
Satzungsbeschlusses und Inkrafttreten des
Bebauungsplans

4 Lage, Abgrenzung

Das Plangebiet befindet sich im nérdlichen Teil der Gemeinde Linthe, die dem Amt Brick
zugehorig ist. Diese liegt im Landkreis Potsdam-Mittelmark in Brandenburg. Die Flache befindet
sich am nérdlichen Rand der Ortslage Linthe und grenzt stidlich am Knotenpunkt an die StralRen
.Im Grund“ sowie der ,Dorfstrale” an. Westlich des Geltungsbereichs verlauft die
Bundesautobahn A 9. Nordlich angrenzend liegen landwirtschaftlich genutzte Grinlandlachen.
Ostlich und sudlich grenzt das Plangebiet an Wohn- und Gewerbeflachen der bestehenden
Ortslage an.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die Flurstiicke 226, 393, 612, 622, 621, 624,
625 und 626 in der Flur 2 der Gemarkung Linthe. Die Gesamtflaiche des Plangebiets umfasst
ca. 2,29 ha.

Der Geltungsbereich wird von den folgenden Flurstiicken begrenzt:

- im Norden: Flurstiicke 54/1 und 49/1 Flur 2 sowie 210 in der Flur 3 der Gemarkung
Linthe (Grunland)

- im Osten: Flurstiicke 618 der in Flur 2 Gemarkung Linthe, (Verkehrsflache)

- im Siden: Flurstiicke 613, 615, 617, sowie 623 der Flur 2 der Gemarkung Linthe,
(Verkehrsflache, Gewerbe)

- im Westen: Flurstiick 54/1, 246 und 601 in der Flur 2 der Gemarkung Linthe (Griinland

Bdschung / Verkehrsflache Autobahn)

Bliro Knoblich GmbH Landschaftsarchitekten Seite 7
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s ~ Y &
Lage des Plangebiet

s in der Gemeinde Linthe (© GeoBasis-DE / LGB, 08/2024)

: raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplans

5 Bestandsaufnahme
5.1 Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet umfasst einen etablierten grof3flachigen Nahversorgungsstandort am westlichen
Rand des Ortsteils Linthe. Es befinden sich drei einzelnstehende Gebaude im Plangebiet: die
bestehende Kaufland-Kaufhalle, ein Getrankemarkt sowie ein Fachmarkt. Hinzu kommen
zugehorige Aulenanlagen, bestehend aus groR3flachigen Kundenparkplatzen, Anlieferzonen
und Funktionsflachen. Ein Grofteil der Flache ist bereits versiegelt und damit vorbelastet.

Erganzt wird der Bestand durch vereinzelte Grinstrukturen innerhalb des Gelandes. An der
nordlichen und westlichen Grenze des Geltungsbhereichs befindet sich eine begriinte
Gelandekante mit Versickerungsanlagen. Die Héhenlage ist relativ eben bei rund 47 m Gber
NHN.

Der Standort liegt in Siedlungsrandlage westlich der bebauten Ortslage Linthe. Das direkte
Umfeld ist Gberwiegend durch gewerbliche Nutzungen geprégt. In dstlicher und sudéstlicher
Richtung schlief3t ein gréReres Wohngebiet an. Nordlich grenzen landwirtschaftlich genutzte
Flachen und Griinland an das Plangebiet an. Sidlich befindet sich eine leerstehende Immobilie
eines ehemaligen ALDI Nord-Marktes.

Unmittelbar westlich des Plangebiets verlauft die Bundesautobahn A 9. Durch eine bestehende
Bebdschung, BegriinungsmalRnahmen sowie eine Schallschutzwand ist das Plangebiet visuell
weitgehend von der Autobahn abgeschirmt. Dennoch ist der Standort durch einen hoch
aufragenden Werbepylon im weiteren Umfeld deutlich wahrnehmbar. Auf der
gegenuberliegenden Seite der A9 befindet sich ein Gewerbegebiet mit dem Autohof Linthe
sowie weiteren gewerblich gepréagten Nutzungen. Die Konzentration dieser gewerblichen
Strukturen ist insbesondere auf die unmittelbare N&he =zur Autobahnanschlussstelle
.Bruck/Linthe* zurlckzufuhren, die eine leistungsfahige verkehrliche Anbindung an das
Uberregionale Stral’ennetz gewéahrleistet.
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5.2 Geschlitzte Gebiete nach Naturschutzrecht und Wasserrecht

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem Schutzgebiet i.S. 88 22 bis 29 BNatSchG i. V. m.
§ 15 Abs. 1 BbgNatSchAG.

Gesetzlich geschuitzte Biotope (vgl. § 30 BNatSchG i. V. m. § 22 NatSchG LSA) werden vom
Vorhaben nicht beriihrt. Es liegen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintréchtigung der in
8§ 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten  Schutzguter (FFH-Gebiete oder Européische
Vogelschutzgebiete) vor.

Dartiber hinaus befindet sich das Plangebiet auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten und
Trinkwasserschutzzonen.

5.3 Flachen und Objekte des Denkmalschutzes

Derzeit liegen keine Anhaltspunkte dafur vor, dass vom Vorhaben Flachen und Objekte des
Denkmalschutzes betroffen sind.

Sollten bei Erdarbeiten Funde zu Tage treten, bei denen anzunehmen ist, dass es sich um
Denkmale (8 2 Abs. 1 BbgDSchG) handelt, sind diese unverziglich der Unteren
Denkmalschutzbehérde und dem Brandenburgischen Landesamt fir Denkmalpflege und
Archéologisches Landesmuseum anzuzeigen (8 11 Abs. 1 und 2 BbgDSchG). Der Fund und
die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche unveréandert zu erhalten, damit fachgerechte
Untersuchungen und Bergungen vorgenommen werden kénnen. Wenn die Bergung und
Dokumentation des Fundes dies erfordert, kann die Denkmalschutzbehtrde diese Frist
verlangern (8 11 Abs. 3 BbgDSchG). Ausfihrende Firmen sind auf die Meldepflicht von
Bodenfunden geméaf3 8§ 11 BbgDSchG hinzuweisen.

5.4 Altlasten

Altlasten
Fur das Plangebiet liegen keine Hinweise auf Altlasten vor.

Kampfmittel
Anhaltspunkte auf das Vorhandensein von Kampfmitteln im Geltungsbereich sind nicht

vorhanden. MalRnahmen der KampfmittelrAumung sind nicht erforderlich.

Sollten bei Erdarbeiten dennoch Kampfmittel gefunden werden, wird darauf hingewiesen, dass
es nach 8 3 Absatz 1 Nr. 1 der Ordnungsbehdrdlichen Verordnung zur Verhiitung von Schaden
durch Kampfmittel (Kampfmittelverordnung fir das Land Brandenburg - KampfmV) vom
23.11.1998, verboten ist entdeckte Kampfmittel zu beriihren und deren Lage zu verandern. Die
Fundstelle ist gemaR § 2 der Verordnung unverziglich der nachsten ortlichen Ordnungsbehérde
oder der Polizei anzuzeigen.

6 Ubergeordnete Planungen

6.1 Landesplanung

Landesentwicklungsprogramm (LEPro 2007)

Die Innenentwicklung soll Vorrang vor der AufRenentwicklung haben. Dabei sollen gemaf

8§ 5 Abs. 2 die Erhaltung und Umgestaltung des baulichen Bestandes in vorhandenen
Siedlungsbereichen und die Reaktivierung von Siedlungsbrachflichen bei der

Bliro Knoblich GmbH Landschaftsarchitekten Seite 9
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Siedlungstatigkeit Prioritat haben. Gemal § 5 Abs. 3 soll bei der Siedlungsentwicklung auf
verkehrssparende Siedlungsstrukturen geachtet werden.

Den Zielen des Landesentwicklungsprogramms wird Rechnung getragen, da die vorliegende
Planung eine maRvolle Nachverdichtung bzw. Umgestaltung bereits in Anspruch genommener,
baulich beanspruchter Flachen vorbereitet. Eine Neuinanspruchnahme von Freiflachen findet
nicht statt.

Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt Uber bereits vorhandene ErschlieBungsflachen (Im
Grund / Dorfstral3e).
Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion (LEP HR)

Der LEP HR enthalt fir den Geltungsbereich keine flachenhaften Gebietsfestlegungen, das
Plangebiet befindet sich innerhalb der im Bestand dargestellten Siedlungs- und
Verkehrsflachen. Flachen, die nordlich an die benachbarte Bundesautobahn A 9 angrenzen,
befinden sich im Freiraumverbundsystem, der Geltungsbereich selbst ist davon nicht betroffen.

/ L _ ]
e
Abb. 2: Auszug aus dem Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion (LEP HR)

O  Plangebiet

Fur den Bebauungsplan sind folgende landesplanerischen Ziele und Grundsétze im Hinblick auf
die Entwicklung eines groR3flachigen Einzelhandelsstandortes beachtlich:
e Grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe i. S. 8 11 Abs. 3 BauNVO sind nur in Zentralen
Orten zulassig (Konzentrationsgebot). — Z 2.6
o Groliflachige Einzelhandelseinrichtungen dirfen nach Art, Lage und Umfang die
Entwicklung und Funktionsféhigkeit bestehender oder geplanter zentraler
Versorgungsbereiche benachbarter Zentraler Orte sowie die verbrauchernahe
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Versorgung der Bevdlkerung in benachbarten Gemeinden nicht wesentlich
beeintrachtigen (raumordnerisches Beeintrachtigungsverbot). — Z 2.7

e Neue oder zu erweiternde grof3flachige Einzelhandelseinrichtungen in den Zentralen
Orten sollen der zentral6rtlichen Funktion entsprechen (Kongruenzgebot) — G 2.8

o Grol¥flachige Einzelhandelseinrichtungen mit zentrenrelevantem Sortiment fur die
Nahversorgung gemaR Tabelle 1 Nr. 1.1 sind auch aulRerhalb der zentralen
Versorgungsbereiche zulassig (Integrationsgebot). — Z22.13 Abs. 2 Satz 2 und
Z.2.13 Abs. 3

Im Auftrag der Gemeinde Linthe wurde eine Auswirkungsanalyse (siehe Anlage 2 des
Bebauungsplans) zur Prifung der stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen
aktueller Wettbewerbsentwicklungen durch Lebensmittelmérkte in der Gemeinde Linthe (Stand:
03.06.2025) erstellt und in die entsprechenden Ziele (Konzentrationsgebot, Integrationsgebot,
Kongruenzgebot, raumordnerisches Beeintrachtigungsverbot) aus dem LEP HR 2019
eingeordnet.

Fur die Plankommune Linthe sowie die weiteren Kommunen Niemegk, Muhlenfliel3, Planetal
und Borkheide liegen aktuell keine beschlossenen Einzelhandelskonzepte vor. Eine endguiltige
Bestimmung und Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen ist im Rahmen eines
kommunalen Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes zu erstellen.

Bei dem geplanten Planvorhaben handelt es sich um ein bereits bestehendes und baurechtlich
genehmigtes, grof3flachiges Einzelhandelsvorhaben, was nach heutigen Erkenntnissen und
raumordnerischen Vorgaben bzw. Grundsatzen und Zielen an einem nicht raumvertraglichen
Standort bzw. mit keiner adaquaten Dimensionierungen angesiedelt wurde. Das Unternehmen
des Lebensmitteleinzelhandels Kaufland moéchte den Standort jedoch umstrukturieren. In
diesem Zusammenhang sind bauplanungsrechtliche Anderungsabsichten zu beantragen. Ein
Teil der o.g. landesplanerischen Ziele konnen hier jedoch nicht vollumfanglich erfillt werden.

Fur den Bebauungsplan wird insofern folgendes landesplanerischen Ziel des LEP HR 2019 im
Hinblick auf die Entwicklung eines grof3flachigen Einzelhandelsstandortes beachtlich:
¢ Umgang mit Bestandssituationen i.S. Z 2.10 — Vorhandene genehmigte grofR3flachige
Einzelhandelseinrichtungen, die im Widerspruch zu den Plansatzen Z 2.6, Z 2.7, G 2.8
oder Z 2.9 stehen, kdnnen verandert werden, wenn hierdurch die genehmigte
Verkaufsflache sowohl insgesamt als auch fiir nahversorgungsrelevante Sortimente und
sonstige zentrenrelevante Sortimente nicht erhoht wird. Durch die Veranderung darf
keine Umwandlung zu einem Hersteller-Direktverkaufszentrum im Sinne von Z 2.9
erfolgen. G 2.11 bleibt unberihrt.

Die Gesamtverkaufsflache bleibt gemafld den geplanten Festsetzungen im aktuellen Bestand
unverandert. Im Zusammenhang mit der Umstrukturierung des Kauflands werden die sonstigen
zentrenrelevanten Sortimente nicht ausgebaut, sondern in Summe sogar reduziert werden. Die
Sortimente fur die Nahversorgung werden hingegen ausgeweitet.

Das Vorhaben fuhrt damit auch zu keiner Steigerung der sonstigen zentrenrelevanten
Sortimente. Gleichzeitig sind damit keine stadtebaulich negativen Auswirkungen durch das
Planvorhaben auf den Bestand und die Entwicklungsmdglichkeiten von zentralen
Versorgungsbereichen und/oder die wohnortnahe Versorgung der Bevdlkerung im
Untersuchungsraum zu erwarten.

Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass das Vorhaben um einen Ersatzneubau des
Kaufland-Marktes mit Bindelung der bestehenden Nutzungen in einem Gebaude mit den Zielen
und Grundséatzen der Landesplanung vereinbar ist.
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6.2 Regionalplanung

Einen integrierten Regionalplan der Planungsregion Havelland-Flaming gibt es derzeit nicht.
Der Sachliche Teilregionalplan Windenergienutzung 2027 der Region Havelland-Flaming ist mit
Bekanntmachung der Genehmigung im Amtsblatt Nr. 42 vom 23. Oktober 2024 in Kraft getreten.
Da es sich hierbei ausschliel3lich um die Festsetzung von Gebieten fir die Windenergienutzung
handelt, ist diese Planung fir das vorliegende Verfahren nicht relevant.

Die Regionalversammlung hat am 27.06.2019 die Aufstellung des Regionalplans ,Havelland-
Flaming 3.0" beschlossen, die Beteiligung zum ersten Entwurf erfolgte im Sommer 2022. Nach
Auswertung der eingegangenen Stellungnahmen erfolgen eine Uberarbeitung der Planung und
eine erneute Auslegung. Mit einem zweiten Entwurf des Regionalplans Havelland-Flaming 3.0
kann voraussichtlich im ersten Halbjahr 2025 gerechnet werden.

Der Entwurf des Regionalplans ist als sonstiger Belang der Raumordnung zu beachten,
flachenhafte Festlegungen werden fiir das Plangebiet nach aktuellem Planstand nicht getroffen.
Zielfestlegungen oder Grundsatze aus den Themen Siedlung, Freiraum (Vorbeugender
Hochwasserschutz, Windenergienutzung, Oberflachennahe Rohstoffe und Landwirtschaftliche
Bodennutzung), die fur die vorliegende Planung inhaltliche Relevanz besitzen, sind im Entwurf
ebenfalls nicht enthalten. Der Entwurf des Regionalplans steht der vorliegenden Planung nicht
entgegen.

6.3 Integriertes Entwicklungskonzept (IEK)

Das im Jahr 2023 verfasste Integrierte Entwicklungskonzept (IEK) fur das Amt Briick beschreibt
verschiedene Szenarien der Entwicklung der Gemeinden im Amtsgebiet und zeigt auf, welche
MalRnahmen und Ansatze fur zukilnftige, gemeindelbergreifende Entwicklungen
erfolgversprechend sein kdnnen.

Das IEK betont die Notwendigkeit einer gezielten Einzelhandelsentwicklung zur Sicherung der
Nahversorgung und zur Starkung des wirtschaftlichen Standorts. Insbesondere im Hinblick auf
die steigende Bevdlkerungszahl und die zunehmende Nachfrage nach wohnortnaher
Versorgung ist die Sicherung leistungsfahiger Einzelhandelsstrukturen von hoher Bedeutung.

Der bestehende Kaufland-Markt nimmt in diesem Kontext eine zentrale Rolle als Vollsortimenter
ein. Er bietet ein umfassendes Warenangebot fur die Bevolkerung und tragt maf3geblich zur
Versorgungsstruktur des Amtsgebiets bei. Die im IEK formulierte Strategie zur nachhaltigen
Einzelhandelsentwicklung sieht vor, bestehende Versorgungsstrukturen zu sichern und an die
veranderten Anforderungen der Verbraucher anzupassen. Dies umfasst auch die Optimierung
und bauliche Anpassung bestehender Markte, um deren langfristige Funktionsfahigkeit zu
gewabhrleisten.

Die zentrale Lage des Verbrauchermarkts stellt sicher, dass weite Teile des Amtsgebiets
innerhalb von zehn Minuten mit dem Pkw versorgt werden kdnnen, was eine wesentliche
Voraussetzung fur die Sicherstellung der gemeindlichen Nahversorgung ist. Die geplante
bauliche Entwicklung dient der Umsetzung der im IEK definierten Ziele und tragt dazu bei, die
Infrastruktur nachhaltig weiterzuentwickeln. Durch eine gezielte Modernisierung oder
Erweiterung wird nicht nur die Angebotsqualitat verbessert, sondern auch die wirtschaftliche
Stabilitéat des Standorts langfristig gesichert.
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6.4 Flachennutzungsplan

In der wirksamen 1. Anderung des Flachennutzungsplans der Gemeinde Linthe, genehmigt am
03.05.2011, wirksam mit Datum vom 10.06.2011, ist das Plangebiet als gemischte sowie als
gewerbliche Bauflache dargestellt.

Abb. 3:Auszug aus dem wirksamen Flachennutzungsplan
D Plangebiet des Bebauungsplans ,Verbrauchermarkt Im Grund*

Bauleitplane sind nach § 1 Abs. 3 BauGB aufzustellen, sobald und soweit es fur die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Um die Zulassigkeit der geplanten
Nutzungen fur die Entwicklung eines Standortes fiir grof3flachigen Lebensmitteleinzelhandel zu
schaffen, soll eine Anderung im Flachennutzungsplan der Gemeinde Linthe und somit im
bestehenden Baurecht erfolgen.

Da der vorliegende Bebauungsplan mit der Festsetzung eines sonstigen Sondergebiets mit der
Zweckbestimmung ,groR3flachiger Lebensmitteleinzelhandel“ somit nicht als aus dem FNP
entwickelt gilt, wird parallel ein Anderungsverfahren zum FNP gemaR § 8 Abs. 3 BauGB
durchgefuhrt.

Durch den Bebauungsplan i.V.m. der FNP-Anderung werden die Voraussetzungen fiir eine
geordnete stadtebauliche Entwicklung geschaffen.

Die parallel durchgefiihrte Anderung des Flachennutzungsplans bedarf der Genehmigung der
héheren Verwaltungsbehorde, nach Genehmigung dieser erlangt der Bebauungsplan durch
Bekanntmachung im Amtsblatt seine Wirksamkeit.
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7 Geplante bauliche Nutzung

7.1 Art der baulichen Nutzung

Sonstiges Sondergebiet — Zweckbestimmung , Gro¥flachiger Lebensmitteleinzelhandel”

Gemald 8§ 11 Abs. 2 BauNVO kommen sonstige Sondergebiete insbesondere in geplanten
Gebieten fur Einkaufszentren und grof3flachige Handelsbetriebe in Betracht. Da mit diesem
Bebauungsplan ein Handelsstandort fir die Unterbringung von grof3flachigen
Einzelhandelsbetrieben zur Nahversorgung mit einer Gesamtverkaufsflache von groéRer als
800 m2 Verkaufsflache planungsrechtlich vorbereitet wird, ist dieser als groRRflachiger
Lebensmitteleinzelhandel gem&R § 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO zu bewerten.

Daraus folgt die Festsetzung 1.1 eines sonstigen Sondergebiets mit der Zweckbestimmung
~grof3flachiger Lebensmitteleinzelhandel”. Das festgesetzte Baugebiet dient insbesondere der
Unterbringung von grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungsrelevanten
Kernsortimenten sowie der dazugehdrigen ErschlieBungsanlagen und Stellplatze.

Es wird gemall 8 9 Abs. 1 BauGB i.V.m 8§ 11 Abs. 2 BauNVO die Art der Nutzung wie folgt
differenziert. Gemal textlicher Festsetzung 1.2 ist es aus stadtebaulichen Griinden erforderlich,
die maximal zulassige Verkaufsflache zu begrenzen. Da das Baufenster vorliegend nur auf
einem Baugrundstiick mit einer GroRe von 1,81 ha bzw. 18.080 m? liegt, ist die Begrenzung mit
einer Verkaufsflachenzahl (hier von 0,16525) auch nach der aktuellen Rechtsprechung des
Bundesverwaltungsgerichtes (Entscheidung vom 17.10.2019 — 4 CN 8/18, Rdnr. 33, zitiert nach
juris) moglich.

Konkrete stadtebauliche Grinde fur die Festsetzungen im Bebauungsplan ergeben sich
insbesondere daraus, dass der bestehende Standort nicht erweitert werden darf, da eine
VergrolRerung der Verkaufsflache den Zielen der Ubergeordneten Raumordnung widersprechen
wirde. Eine Ausweitung der zentrenrelevanten Verkaufsflache (VKF) kdnnte zu negativen
Auswirkungen auf die zentral6rtliche Versorgungsfunktion (ZVB) benachbarter Gemeinden
fuhren und somit gegen das Gebot der rAumlichen Ordnung und Entwicklung verstof3en.

Ziel der stadtebaulichen Planung ist es vielmehr, die vorhandenen Strukturen am Standort zu
sichern und eine stadtebaulich vertragliche Modernisierung zu ermdglichen. Der
Bebauungsplan dient somit der funktionalen Stabilisierung des Standortes und der nachhaltigen
Sicherung der ortlichen Versorgungsstruktur im Einklang mit den landesplanerischen Vorgaben.

Im sonstigen Sondergebiet ,GroRRflachiger Lebensmitteleinzelhandel* sind ausschliellich
Lebensmittel-Vollsortimentmarkte mit einer betriebsbezogenen Verkaufsflache von mindestens
1.800 m2 und maximal 2.987 m?2 zulassig, die im Kernsortiment Waren aus den
nahversorgungsrelevanten Sortimenten gemaf Tabelle 1 Nummer 1.1 LEP HR 2019 anbieten;
die zulassigen Einzelhandelsbetriebe durfen auf maximal 11,6 % (entspricht 347 m?) ihrer
Verkaufsflache auch sonstige zentrenrelevante Sortimente als Randsortiment gemaf der
Tabelle 1 Nummer 1.1 LEP HR 2019 anbieten.

Zuldssig sind Schank- und Speisewirtschaften die der Versorgung des Gebietes dienen mit
einer betriebsbezogenen Flache von maximal 300 m2; Dienstleistungsbetriebe und sonstige
nicht stérende Gewerbebetriebe mit einer betriebsbezogenen Flache von maximal 300 m?,
ausgenommen sind Vergniigungsstatten; Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevantem
Kernsortiment gemafl} Tabelle 1 Nummer 2 LEP HR 2019 und Einrichtungen fir die
Warenanlieferung und Entsorgung, Warenlager; SozialrAume fur die Betriebe; Raume fir die
Verwaltung der Betriebe; Stellplatze fiir die Betriebe; innerhalb von Gebaude liegende
Verkehrsflachen zur ErschlieBung (Mall inkl. Windfang), wobei der Verkauf von Waren auf
diesen Flachen nicht zuléssig ist.
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Diese Festsetzung dient der Erweiterung des Angebots und trdgt marktiblichen
Angebotsformen Rechnung, etwa durch die Integration von Imbissbetrieben, Blumenhandel
oder einem SchlUsseldienst im Eingangsbereich eines Lebensmittelmarktes. Solche
Angebotskombinationen sollen an diesem Standort ebenfalls mdglich sein.

Dienstleistungsbetriebe werden als Unterkategorie der Gewerbebetriebe eingeordnet
(vgl. 8 6 GewO) und umfassen sowohl gewerbliche Dienstleistungen als auch freie Berufe. Eine
Einschrankung des zuldssigen Spektrums wird nicht als erforderlich angesehen und das
Plangebiet sich zudem in einem gewerblich gepragten Umfeld befindet. Vergniigungsstatten
sind hingegen ausgeschlossen, da diese im benachbarten Gewerbegebiet westlich der
Autobahn innerhalb des Bebauungsplans Nr. 01.1 ,Gewerbegebiet Linthe an der Autobahn
ausdricklich zugelassen wurden. Zur gezielten Steuerung der Standortverteilung wird
festgelegt, dass Vergniigungsstatten in diesem Sondergebiet nicht zulassig sind.

Weiterhin sind innerhalb des Sondergebietes auch die zugehoérigen Einrichtungen fur die
Warenanlieferung und Entsorgung, Warenlager; Sozialraume fur die Betriebe; R&ume fir die
Verwaltung der Betriebe; Stellplatze fur die Betriebe sowie innerhalb von Geb&uden liegende
Verkehrsflichen zur ErschlieBung mehrerer Laden zuldssig. Diese dienen der
zweckentsprechenden Nutzung und einzelhandelsorientierten Ausstattung des Plangebietes.
Abstellflachen fir Einkaufswagen, Fahrradstander sowie Werbeanlagen bzw. -pylone stellen
Nebenanlagen nach § 14 BauNVO dar und bedtrfen keiner gesonderten Auflistung.

An dieser Stelle wird darauf verwiesen, dass es sich um einen Angebotsbebauungsplan handelt.
Das festgesetzte Sondergebiet ist daher nicht allein auf die Ansiedlung des zum Zeitpunkt der
Planaufstellung in Rede stehenden grof3en Supermarktes mit angegliederter Shopzone
beschrankt. Es handelt sich nicht um eine vorhabenbezogene oder betreibergebundene
Festsetzung eines Sondergebietes. Die fortan geltende planungsrechtliche Zul&ssigkeit kann
grundséatzlich auch durch einen oder mehrere andere Eigentimer / Betreiber ausgenutzt
werden. Dabei gelten die Regelungen zu den zulassigen Nutzungen und die
Verkaufsflachenzahlen uneingeschréankt fort.

Verkaufsflachenzahl (VEZ)

Aus stadtebaulichen Grinden ist es erforderlich, neben der textlichen Festsetzung zur
Begrenzung der zuléssigen betriebsbezogenen Verkaufsflache, einen Verkaufsflachenfaktor
(siehe textliche Festsetzung 1.3) anzugeben. Dieser bezieht sich darauf, wie viel Quadratmeter
Verkaufsflache je vorhandenem Quadratmeter Grundstiicksflache realisiert werden dirfen.

Die maximale Verkaufsflachenzahl wird mit dem Verkaufsflichenfaktor 0,16525 festgesetzt,
damit betragt die maximal zuldssige Verkaufsflache — bei einer Gesamtflache des sonstigen
Sondergebiets von 18.080 m2 — im sonstigen Sondergebiet 2.987 m2. Damit wird ein
Uberdimensioniertes Einzelhandelsangebot am geplanten Standort verhindert und bereits
bestehende Versorgungsstrukturen in Linthe werden vor nachteiligen Auswirkungen geschiitzt.
Dies entspricht der auf ihre Vertraglichkeit hin gepriiften Verkaufsflache der
Auswirkungsanalyse (siehe Anlage 2).

Innerhalb dieser Festsetzung sind Dienstleistungsbetriebe und Schank- und Speisewirtschaften
mit einer Verkaufsflache von maximal 300 m2 zulassig. Ebenfalls zulassig sind
Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten, fir diese gilt keine speziell
festgesetzte Verkaufsflache.

Soweit in den Festsetzungen von der Verkaufsflache die Rede ist, ist der Begriff im Sinne der
Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts zu verstehen: Zur Verkaufsflache zahlen im
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Sinne der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts (unter anderem BVerwG 4 C 14.04)

alle Flachen eines Betriebs, auf denen Waren zum Verkauf angeboten werden und die vom

Kunden betreten werden kdnnen. Die Verkaufsflachen kdnnen dabei in einem Geb&ude liegen

oder auch auBerhalb. Weiterhin sind die Flachen folgender Bereiche eines

Einzelhandelsbetriebs ebenfalls zur Verkaufsflache hinzuzurechnen:

- die Flachen der Verkaufstheken fir Kase, Fleisch, Wurst etc., auch wenn diese nicht
vom Kunden selbst betreten werden,

- die sog. ,Kassenzone® bestehend aus den Flachen von Kassen und Durchgéngen,

- die sog. ,Pack- und Entsorgungszone*, d. h. die Bereiche zum Einpacken der Ware und
der Entsorgung des Verpackungsmaterials

Nicht zur Verkaufsflache zéahlen in diesem Vorhaben die:
- Verkehrsflachen (Kassenvorzone und Eingangs- und Ausgangsbereiche)
- die Flachen des Windfangs

Ebenso zahlen die Verkaufsflichen so genannter unselbststéandiger Verkaufsstatten, die das
Warenangebot des Einzelhandelsbetriebs ergédnzen und mit diesem eine ,betriebliche Einheit®
bilden, zur Verkaufsflache eines Betriebes (s. 0.).

Lagerflachen, die dem Kunden zuganglich sind und wo der Kunde Waren selbst auswahlen
sowie sich selbst bedienen kann, gelten ebenfalls als Verkaufsflache. Nicht zur Verkaufsflache
hinzuzurechnen sind hingegen reine Lagerflachen, die nur dem Personal zugdnglich sind und
zum Aufflllen des eigentlichen Verkaufsraums dienen.

Die Abstellflachen fir Einkaufswagen sind der Verkaufsflache hinzuzurechnen, wenn sie sich
im Gebaude befinden. Liegt die Abstellflache fur Einkaufswagen aulRerhalb des Gebaudes, so
ist diese nicht der Verkaufsflache zuzurechnen.

Ebenfalls differenziert zu bewerten sind Flachen, die nur temporér fir den Verkauf genutzt
werden. Handelt es sich um Flachen, die dem Betrieb vorgelagert sind, so ist dies zumeist eine
sonderrechtliche Stral3ennutzung. Typisches Beispiel hierflr ist der Blrgersteig, der in Teilen
durch Kisten, Stander, Regale o. 4. wahrend der Offnungszeiten genutzt wird. Diese Angebote
sind regelmaRig nicht der Verkaufsflache zuzurechnen. Anders zu betrachten ist der
Sachverhalt aber, wenn der temporéar genutzte Bereich eine im Gebdude gelegene
Verkehrsflaiche darstellt, wie bei Einkaufszentren oder Geschéaftspassagen ublich. Ist die
erganzend genutzte Verkehrsflache regelmalig oder gar dauerhaft als erweiterte
Verkaufsflache des Betriebs genutzt, so ist diese ebenfalls zur Verkaufsflache zu addieren.

Das geplante Vorhaben umfasst einen gro3flachigen Einzelhandelsbetrieb mit einem Sortiment,
das vor allem der Nahversorgung dient. Der Schwerpunkt liegt auf Nahrungs- und
Genussmitteln.

Insgesamt wird eine Verkaufsflache von 2.987 m2 entstehen, die sich auf 2.640 mz2 fir
nahversorgungsrelevante Sortimente und auf 347 m? fur sonstige zentrenrelevante Sortimente
aufteilt.

Die Verkaufsflache fur Nahrungs- und Genussmittel betragt 2.376 m2, wahrend far
Drogeriewaren 264 m? vorgesehen sind. Die restlichen 347 m2 entfallen auf verschiedene
sonstige Sortimente, die jeweils nur eine geringe Verkaufsflache beanspruchen.
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Typ Sortimente VKF' Bes:.qnd VKF. Plar;ung VKF-lDiff;erenz
inm in m inm

Kaufland Verbrauchermarkt

nvr. Nahrungs- und Genussmittel 1.629 2.376 + 747

nvr. Drogeriewaren 181 264 +83

zr. sonstige Sortimente 277 347 +70
Kaufland Gesamt 2087 2.987 + 900

Kaufland Getrankemarkt

nvr. Nahrungs- und Genussmittel 655 - - 655

(ehemaliger) Schuhfachmarkt

zr. sonstige Sortimente 245 - - 245

GESAMT 2.987 2.987 +/-0

nvr. Gesamt Nahversorgungsrelevant 2.465 2.640 + 175

zr. Gesamt sonstige Zentrenrelevante 522 347 -175

Quelle: Verkaufsflache: Angaben des Vorhabentréagers; Verkaufsflachenaufteilung: vergleichbare Planverhaben nach Erhebungen von

Stadt + Handel 2008 - 2024; nvr. = Zentrenrelevante Sortimente fiir die Nahversorgung; zr. = Sonstige zentrenrelevante Sortimente.

Abb. 4: Sortimente und Verkaufsflachen des Planvorhabens
(aus Auswirkungsanalyse Anlage 2, S. 33)

Im Rahmen der vorliegenden Planung wird festgelegt, dass die Bereiche des Windfangs und
der Mall innerhalb des Geb&dudes ausschliel3lich als Verkehrsflachen fir Kunden zur
ErschlieBung des Marktes dienen. Gemal dem ,Handbuch Einzelhandelserhebungen im Land
Brandenburg” werden Windfange zwar der Verkaufsflache zugerechnet, allgemeine Gange in
Einkaufszentren (Malls) jedoch nicht. Bewegungsflachen, auf denen keine Warenprasentation
erfolgt — wie beispielsweise Windfang und Vorkassenzonen - werden anteilig den
Einzelsortimenten zugeschlagen.

Vor diesem Hintergrund sowie der gemeindlichen Aufgabe zur stddtebaulichen Steuerung
gemal 89 Abs. 1 BauGB und zur Anpassung der Bauleitplanung an die Ziele der
Raumordnung gemaf 8 1 Abs. 4 BauGB wird festgesetzt, dass in diesen Bereichen der Verkauf
und die Prasentation von Waren grundsatzlich unzuléssig sind. Durch diese Festsetzung wird
die zulassige Verkaufsflachenzahl weiter konkretisiert und definiert.

Definition Sortiment

Unter dem Begriff des Sortiments wird die Gesamtheit der von einem Handelsbetrieb
angebotenen Waren und Warensorten verstanden. Sortimente sind dann als Hauptsortimente
oder als Kernsortimente anzusehen, wenn der typische Charakter des Betriebes von ihnen
bestimmt wird.

Als Rand- oder Nebensortiment gelten Waren, die das Haupt- oder Kernsortiment erganzen und
mit ihm in inhaltlicher Nahe stehen. Sie diirfen diesem Sortiment jedoch nur untergeordnet sein,
die jedenfalls eine gewisse Beziehung und Verwandtschaft mit den Waren des Haupt- oder
Kernsortimentes haben. Sogleich muss das Angebot des Randsortiments dem Kernsortiment
deutlich untergeordnet sein. Ein Warenangebot kann nicht als Randsortiment gelten, wenn es
ein wesentliches wirtschaftliches ,Standbein“ des Betriebs darstellt. Zwischen den Begriffen
Kern- oder Hauptsortiment und Neben- oder Randsortiment besteht eine Wechselbeztiglichkeit
(vgl. OVG NRW, Urt. v. 22.06.1998 — 7a D 108/96.NE —, LS Nr. 4 (zitiert nach juris)). Das
Merkmal der Unterordnung der Randsortimente lasst sich regelméaRig mit dem Anteil der
Verkaufsflache dieser Sortimente an der Gesamtverkaufsfliche des Betriebs greifen
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(Kuschnerus, Der standortgerechte Einzelhandel, 2. Auflage, April (2018), Rdnr. 46ff.).

Durch den Bebauungsplan soll sichergestellt werden, dass sich im Sondergebiet nur
Einzelhandelsbetriebe ansiedeln konnen, die im Kernsortiment Waren aus den
nahversorgungsrelevanten Sortimenten geman Sortimentsliste fihren. Eine Ausnahme hiervon
bilden erganzende kleinflachige Einzelhandelbetriebe, die auch nicht-zentrenrelevante
Kernsortimente aufweisen durfen. Ziel der Festsetzung ist es, den Vorgaben des LEP HR
Rechnung zu tragen und eine Gefahrdung des Erhalts und der Entwicklung von zentralen
Versorgungsbereichen in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden zu vermeiden.

Die textliche Festsetzung bezieht sich bei der Abgrenzung der nahversorgungsrelevanten
Sortimente auf die Sortimentsliste. Die Liste entspricht im Wesentlichen der Tabelle 1 Nr. 1.1
des LEP HR, in der zentrenrelevante Sortimente fir die Nahversorgung aufgelistet sind. Damit
wird dem Ziel 213 des LEP HR entsprochen, nach dem grof3flachige
Einzelhandelseinrichtungen mit zentrenrelevantem Sortiment fir die Nahversorgung auch
auRRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche zuldssig sind.

Es soll aber auch dem Umstand Rechnung getragen werden, dass moderne Angebotskonzepte
nicht ausschlieBlich  nahversorgungsrelevante  Sortimente umfassen. So fihren
Lebensmittelmarkte in untergeordnetem Maf3e auch zentrenrelevante ,non-food-Artikel* wie
z.B. Haushaltswaren etc. Gemald textlicher Festsetzung durfen bis zu 11,6 % der
Verkaufsflache zentrenrelevante Randsortimente sowie bis zu 10 % nicht-zentrenrelevante
Randsortimente (z. B. Blumenerde) enthalten. Mit der vorgesehenen Begrenzung auf 11,6 %
werden die Anforderungen des Landesentwicklungsplans gemaR Z. 2.13 fiur grof3flachige
Einzelhandelseinrichtungen aufl3erhalb zentraler Versorgungsbereiche erfillt und eine
Beeintrachtigung der Versorgungsbereiche ausgeschlossen. Von den nicht-zentrenrelevanten
Randsortimenten geht kein Gefahrdungspotential fiir die zentralen Versorgungsbereiche aus.
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Tab. 2: ,Liste der zentrenrelevanten und nicht-zentrenrelevanten Sortimente* LEP HR 2019

zur Definition zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente

gggl Nahrungsmittel, Getranke und Tabakwaren (WZ-Nr. 47.11)

52499 Wasch-/Putz- und Reinigungsmittel (WZ-Nr. 47.78.9) sowie Organisationsmittel fur Burozwecke
e (WZ-Nr. 47.62.2)

523 Appthekgn (WZ-N(. 47.73), mediz_inische, orthopadische (WZ-Nr. 47.74.0) und kosmetische
) Artikel (einschlie3lich Drogerieartikel) (WZ-Nr. 47.75)

5247 Biicher (WZ-Nr. 47.61.0), Zeitschriften, Zeitungen (WZ-Nr. 47.62.1), Schreibwaren und
) Burobedarf iWZ-Nr. 47.62.2i

52.41 Textilien (WZ-Nr. 47.51)

52.42 Bekleidung (WZ-Nr. 47.71)

52.43 Schuhe und Lederwaren (WZ-Nr. 47.72)

52.44.2 Beleuchtungsartikel (WZ-Nr. 47.59.9)

52.44.3 Haushaltsgegenstande (ohne Garten- und Campingmdobel, Bedarfsartikel und Grillgerate fir den

Garten) (WZ-Nr. 47.59.9)

52.44.4 Keramische Erzeugnisse und Glaswaren (WZ-Nr. 47.59.2)

52.44.6 Holz-, Kork-, Flecht- und Korbwaren (WZ-Nr. 47.59.9)

52.44.7 Heimtextilien (WZ-Nr. 47.53.0)

52.45 Elektrische Haushaltsgerate, Gerate der Unterhaltungselektronik (WZ-Nr. 47.54)

52.48.2 Kunstgegengtande, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse, Briefmarken, Miinzen und

Geschenkartikel (WZ-Nr. 47.78.3)

52.48.5 Uhren, Edelmetallwaren und Schmuck (WZ-Nr. 47.77.0)

52.48.6 Spielwaren (WZ-Nr. 47.65)

52 49.1 Blumen, Pflanzen und Saatgut, ausgenommen Beetpflanzen, Wurzelstécke und Blumenerde
e (WZ-Nr. 47.76.1)

52.49.2 Zoologischer Bedarf und lebende Tiere (WZ-Nr. 47.76.2)

52.49.3 Augenoptiker (WZ-Nr. 47.78.1)

52.49.4 Foto- und optische Erzeugnisse (ohne Augenoptiker) (WZ-Nr. 47.78.2)

52.49.5 Computer, Computerteile, periphere Einheiten und Software (WZ-Nr. 47.41)

52.49.6 Telekommunikationsendgeréte und Mobiltelefone (WZ-Nr. 47.42)

52.49.7 Fahrrader, Fahrradteile und -zubehor (WZ-Nr. 47.64.1)

52.5 Antiquitaten und Gebrauchtwaren (WZ-Nr. 47.79.1) (WZ-Nr. 47.79.2)

50.10.3 Kraftwagen

50.30.3 Kraftwagenteile und Zubehor

51.154 Aus der Unterklasse Eisen-, Metall- und Kunststoffwaren: Gara gen, Gewachshauser,
Geratehduschen und Baubuden

50.40.3 Kraftrader, Kraftradteile und -zubehor

52.44.1 Wohnmabel

52.44.3 Bedarfsartikel und Grillgerate fur den Garten sowie Garten- und Campingmabel

52.46.1 Eisen-, Metall- und Kunststoffwaren (einschlie3lich Sanitarkeramik) Anstrichmittel

52.46.3 Bau- und Heimwerkerbedarf

52.48.1 Tapeten- und Bodenbelage (einschlie3lich Teppiche)

52.49.1 Aus der Unterklasse Blumen, Pflanzen und Saatgut: Beetpflanzen, Wurzelstécke und
Blumenerde

52.49.8 Aus der Unterklasse Sport- und Campingartikel: Sport- und Frei zeitboote und Zubehor

52.49.9 Aus der Unterklasse Sonstiger Facheinzelhandel: Buromébel und Brennstoffe

51.51.3 Mineral6lerzeugnisse

Quelle: Gruppen gemaR Klassifikation der Wirtschaftszweige"“, Statistisches Bundesamt, 2003, Umsteigeschussel (WZ-Nr.) von
der Klassifikation der Wirtschaftszweige, Ausgabe 2003 zur Klassifikation der Wirtschaftszweige, Ausgabe 2008
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Entscheidend ist, dass die Ausgestaltung der gemeindespezifischen Liste auf die mal3geblichen
ortlichen Verhaltnisse abgestimmt und im Hinblick auf die sich hieraus ergebenden konkreten
stadtebaulichen Erfordernisse motiviert ist (Kuschnerus, Der standortgerechte Einzelhandel,
2. Auflage, April (2018), Rdnr. 521). Welche Sortimente in der Gemeinde Linthe
nahversorgungs- und zentrenrelevant sind, richtet sich nach den raumordnerischen Ziel 2.13
des LEP HR.

Definition Betriebe:

Bei dem Begriff Lebensmittel-Vollsortimentsmarkt handelt es sich um eine Kurzbezeichnung fr
einen Einzelhandelsbetrieb mit einem umfassenden Lebensmittelsortiment und bietet ein
breites und tiefes Sortiment mit einem flachenbezogenen Frischeanteil (Obst und Gemdse,
Molkereiprodukte, Tiefkihl-, Bedienungstheken) von ca. 30%. Das Angebot konzentriert sich im
Wesentlichen auf den kurzfristigen Lebensmittelbedarf mit einem Umfang von mindestens
12.000 unterschiedlichen Artikeln sowie einem erganzenden Non-Food-Sortiment von ca. 10%
bis 15%. Das Sortiment umfasst sowohl Markenartikel (Herstellermarken) als auch Handels-
(Eigen-)marken. Die Umsetzung dieses Vertriebstyps bedingt eine zusammenh&angende
VerkaufsflachengréRe von etwa 1.400 mz2, allerdings mit zunehmend gréRRerer
Mindestverkaufsflache. Das Vertriebskonzept bietet einen umfangreichen Service- und
Bedienungsgrad, welches einer qualifizierten Personalstarke entspricht. Haufig wird mit dem
Vollsortimenter ein Supermarkt assoziiert, jedoch sind auch Verbrauchermarkte und SB-
Warenhdauser als Vollsortimenter zu klassifizieren (Gesellschaft fir Immobilienwirtschaftliche
Forschung e.V., Definitionen zur Einzelhandelsanalyse, Arbeitspapier Februar 2014, S. 72).

7.2 Malf der baulichen Nutzung

Fur die Uberbaubare Grundstiicksflache wird gemaR § 19 BauNVO eine Grundflachenzahl
von 0,9 festgesetzt. Die zur Ermittlung der Grundflache maRgebende Flache ist die Flache des
Baugrundstiicks gemaR § 19 Abs. 3 BauNVO.

Bezlglich der festgesetzten GRZ in Hohe von 0,9 wurden die Orientierungswerte fir
Obergrenzen nach 8§ 17 BauNVO als zuldssiges Mal} Uberschritten. Die festgesetzte GRZ
ermdglicht unter Beriicksichtigung zugehoriger AulRenanlagen einen zweckentsprechenden
Neubau und die damit einhergehende Neustrukturierung der Verkaufsflachen.

Eine Beeintrachtigung allgemeiner Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
ergibt sich aus der festgesetzten GRZ von 0,9 nicht. Nachteilige Umweltauswirkungen werden
im Umweltbericht untersucht. Ein Ausgleich ist jedoch nicht erforderlich, da die Eingriffe bereits
vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind. Eine Uberschreitung der GRZ im Sinne des
§ 19 Abs. 4 BauNVO ist nicht zulassig.

Die maximal zulassige Hohe baulicher Anlagen wird als maximale Oberkante mit 12,5 Meter
festgesetzt. Unterer Hohenbezugspunkt ist der auf der Planzeichnung eingeschriebene
Hoéhenbezugspunkt HP (47,45 m NHN). Oberer Bezugspunkt ist die Oberkante des Gebaudes.
Technische Anlagen gré3erer Hohe knnen gemal3 8 16 Abs. 6 BauNVO in Ausnahmefallen bis
zu einer Héhe von max. 17,5 Metern zugelassen werden. Dazu gehdren Entliftungsrohre,
Antennen, Schornsteine, fernmeldetechnische Nebenanlagen, Solaranlagen und &hnliche
technische Anlagen. Ebenfalls zulassig sind Werbeanlagen an Gebauden, sofern sie die
Oberkante des Daches um nicht mehr als 2,0 Meter Uberragen.

Mit der Festsetzung der maximalen Geb&udehohe ist gewéhrleistet, dass die vorhandene
Gebietscharakteristik gewahrt bleibt. Unerwiinschte Hohenentwicklungen werden dadurch
ausgeschlossen und es wird sichergestellt, dass sich die zukiinftigen Einzelhandelsgebaude in
die Eigenart der ortstypischen Bebauung einfligen.
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Far die Errichtung eines Werbepylons kann die maximale zuldssige Oberkante bis maximal
28,0 Meter uberschritten werden. Dies orientiert sich an dem bestehenden Werbepylon am
Standort.

7.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstlicksflache

Bauweise

Fiur das sonstige Sondergebiet ist eine abweichende Bauweise gemal 8§ 22 Abs. 4 BauNVO
festgesetzt. Damit sind auch Geb&udelangen tber 50 m zulassig. Die Grenzabstédnde zu den
aulReren Grundstiicksgrenzen gemal 8 6 Abs. 5 BbgBO sind einzuhalten.

Um den Verbrauchern ein entsprechendes Sortiment anbieten und die bestehende Markigrofl3e
auch kunftig realisieren zu kdnnen, ist ein adaquat groRes Gebaude erforderlich, das durch
Festsetzung der abweichenden Bauweise erreicht werden kann.

uberbaubare Grundsticksflache

Die Uberbaubare Grundsticksflache wird gemdal Planeinschrieb durch eine Baugrenze
festgesetzt. Diese verlauft Uberwiegend in einem Abstand von 3,0 m zu den 6stlichen und
sudlichen Geltungsbereichsgrenzen und stellt somit einen Mindestabstand im Sinne
8§ 6 Abs. 5 BbgBO sicher. Entlang der westlichen Geltungsbereichsgrenze orientiert sich die
Baugrenze an der Anbauverbotszone der Bundesautobahn geméafR § 9 FStrG. Hier ist ein
Abstand von 25 Metern zur Geltungsbereichsgrenze und somit ein Abstand von 40 Metern zur
Grenze der befestigten Fahrbahn der Bundesautobahn vorgesehen. Zur ndrdlichen
Geltungsbereichsgrenze verlauft die Baugrenze in einem Abstand von 3 m bis 40 Metern zu
den geplanten Grunflachen.

Es ist zu beachten, dass gemaR § 9 Abs. 2 Nr. 1 FStrG Baugenehmigungen oder nach anderen
Vorschriften  notwendige = Genehmigungen der  Zustimmung der  zustandigen
StraRenbaubehdrde bedurfen. So sind insbesondere bauliche Anlagen, die innerhalb eines
Abstands von 100 Metern zur Bundesautobahn errichtet, wesentlich geandert oder anders
genutzt  werden sollen, zustimmungspflichtig. Zustandig ist die oberste
Landesstra3enbaubehorde bzw. bei Bundesfernstral3en in Bundesverwaltung das Fernstrafl3en-
Bundesamt. Im Rahmen der Umsetzung dieses Bebauungsplans ist daher sicherzustellen, dass
ggf. erforderliche Zustimmungen rechtzeitig eingeholt werden.

7.4 Verkehrsflachen

Gemald Planeinschrieb ist zur ErschlieBung des Plangebiets eine private Verkehrsflache
festgesetzt. Durch die Festsetzung als private Verkehrsflache wird zugleich gewahrleistet, dass
die Nutzung der Flache weiterhin privatrechtlich erfolgt und keine 6ffentlich-rechtliche Widmung
erforderlich ist. Bau, Unterhaltung und Betrieb der Verkehrsflache obliegen dem privaten
Grundstuckseigentimer, wodurch offentliche ErschlieRungskosten vermieden werden.

Der Anschluss des Plangebiets an das offentliche Verkehrsnetz erfolgt Gber den Knotenpunkt
an die StralRen ,Im Grund“ sowie der ,Dorfstral3e” im stdlichen Plangebiet.
7.5 Grinflachen

Entlang der nordlichen Geltungsbereichsgrenze sind zwei private Grinflachen mit der
Zweckbestimmung ,gestaltete Abstandsflache” auf einer Flache von 0,39 ha festgesetzt.
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Innerhalb der festgesetzten Griinflachen mit der Zweckbestimmung ,gestaltete Abstandsflache"
sind Versickerungsanlagen (z.B. Mulden, Rigolen) zuléassig. Dies ist erforderlich, um das
Niederschlagswasser auf dem Grundstiick vorzuhalten. Die konkrete Entwasserungslosungen
werden im Kapitel 8.5 ,Niederschlagswasserentsorgung” sowie nachgelagert im
Baugenehmigungsverfahren dargelegt.

7.6 bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Es werden bauordnungsrechtliche Festsetzungen zur Zulassigkeit von Werbeanlagen getroffen.
Demnach sind Werbeanlagen nur an der Statte der Leistung zuldssig. Leuchtwerbung in
wechselnden Farben sowie Werbeanlagen mit Lauflicht-, Wechsellicht- oder Blinklichtwirkung
sind unzuldssig. Es sind insektenschonendende Leuchtmittel unter Verwendung von
warmweifRem Licht zu verwenden. Durch diese Festsetzungen soll eine Beeintréachtigung des
Ortsbildes und der umliegenden Anwohner durch aufdringliche Lichteffekte vermieden werden.
Sie gelten sowohl fir Werbeanlagen an Gebauden, als auch fir freistehende Werbeanlagen.

Innerhalb der festgesetzten Baugrenzen ist ein beleuchteter Werbepylon mit einer maximalen
Hohe von 28,0 m zulassig, dieser orientiert sich am genehmigten Bestand. Unterer Bezugspunkt
ist der H6henpunkt gemal Planeinschrieb. Da es sich hierbei um eine bautechnische
Nebenanlage handelt, gilt hier nicht der Anwendungsbereich des § 6 BbgBO. Durch diese
Festsetzungen sollen eine weitere Beeintrachtigung des Ortsbildes und der umliegenden
Anwohner durch aufdringliche Lichteffekte vermieden werden.

8 ErschlieBung
8.1 VerkehrserschlieRung

Der Anschluss des Plangebiets an das offentliche StraRennetz erfolgt Uber die vorhandene
Zufahrt am Knotenberiech ,Im Grund® und ,Dorfstraf3e”. Die Straf3e ,Im Grund“ schlief3t ca. 100
Meter siudlich an die Chausseestrafle (L 85) sowie an die Anschlussstelle Nr. 4 ,Brick® der
Bundesautobahn A 9 an. Die A 9 befindet sich unmittelbar westlich des Plangebiets.

Die Gemeinde Linthe wird von der LandstraRe L 85 in Ost-West-Richtung durchquert. Diese
verbindet sie im Osten mit den Bundesstral3en B 2 und B 102 sowie im Westen mit der B 246.
Dadurch besteht eine sehr gute Verkehrsanbindung an die umliegenden Gemeinden, darunter
die Stddte Bad Belzig und Beelitz. Insgesamt ist die Gemeinde flr den motorisierten
Individualverkehr (MIV) sehr gut erschlossen. Die vorhandene Infrastruktur bietet eine stabile
und ausreichend dimensionierte Grundlage fur den MIV. Zudem stehen am Vorhabenstandort
sowohl aktuell als auch langfristig ausreichende betriebseigene Parkflachen zur Verfigung. Die
bestehenden Verkehrsverhéaltnisse ermdglichen eine geordnete und effiziente Abwicklung des
Verkehrs, sodass die geplante MalRnahme harmonisch in die vorhandene
ErschlieBungssituation eingebettet ist.

Der offentliche Nahverkehr (OPNV) wird durch das Busliniennetz des Verkehrsverbunds Berlin-
Brandenburg (VBB) abgedeckt. Ein direkter Bahnanschluss innerhalb der Gemeinde Linthe ist
nicht vorhanden. Die nachstgelegenen Bahnhgfe befinden sich in Briick und Treuenbrietzen.

Nachstgelegene Haltestelle des offentlichen Personennahverkehrs (OPNV) ist die
Bushaltestelle Linthe, ,Dorfstraf3e”, welche sich unmittelbar stidostlich des Vorhabenstandortes
befindet. An dieser Haltestelle besteht Anschluss an die Linie 548 (Briick — Treuenbrietzen) mit
einer ca. stiindlichen Taktung. Die Erreichbarkeit mittels OPNV ist daher als ortsiiblich zu
bezeichnen.
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8.2 Trinkwasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung erfolgt durch die WAV Wasser- und Abwasserzweckverband
"Hoher Flaming" (WAYV). Die Trinkwasserversorgungsanlagen wurden bei der Entwicklung des
Einkaufs- und Gewerbeparks errichtet, sodass die ErschlieBung auch zukinftig als gesichert
angesehen werden kann. Mit einer wesentlichen Erh6hung des Bedarfs ist nicht zu rechnen, da
es sich bei dem Vorhaben um einen Ersatzneubau des bestehenden Kaufland-Marktes handelt.
Die Verkaufsflache sowie die betriebliche Nutzung bleiben im Wesentlichen erhalten, sodass
sich der Wasserverbrauch gegentber dem bisherigen Betrieb voraussichtlich nicht signifikant
verandert. Durch moderne Gebaudetechnik und effizientere Anlagen kann zudem von einem
insgesamt ressourcenschonenderen Wasserverbrauch ausgegangen werden.

8.3 Loschwasserversorgung

Die Loschwasserbereitstellung und die Sicherung des Brandschutzes sind Aufgabe des Amtes
Bruck. Fur das Plangebiet ist gemal DVGW-Regelwerk — Arbeitsblatt W 405 fur einen Zeitraum
von zwei Stunden eine Loschwassermenge von mindestens 96 m3/h bereitzustellen. Da das
Plangebiet bereits zum Teil durch grol¥flachigen Einzelhandel genutzt wird und die
Versorgungsleitungen bereits anliegen, ist die Loschwasserversorgung als gesichert
anzusehen.

8.4 Schmutzwasserentsorgung

Die Beseitigung/Entsorgung des Abwassers erfolgt durch den Abwasserzweckverband
~Planetal” (AZV). Die Abwasserentsorgungsanlagen wurden bei der Entwicklung des Einkaufs-
und Gewerbeparks errichtet, sodass die Erschlie3ung als gesichert angesehen werden kann.
Der geplante Schmutzwasserbedarf des neuen Marktes bleibt mit dem Bestand vergleichbar.

8.5 Niederschlagswasserentsorgung

Gemal den Grundsatzen der Abwasserbeseitigung nach 8§ 55 Wasserhaushaltsgesetz (WHG)
soll Niederschlagswasser vorrangig ortsnah versickert, verrieselt oder direkt Uber eine
Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewdasser eingeleitet werden, soweit
dem weder wasserrechtliche noch sonstige o6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch
wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Entsprechend durchgefiihrter baugrundtechnischer Untersuchungen (siehe Anlage 1 -
Baugrundgutachten — Neubebauung des Grundstiickes, M&S Umweltprojekt GmbH, Stand:
17.08.2017) weisen die bodenphysikalisch untersuchten Schwemmsandproben kf- Werte von
5,3 x 10 bis 2,2 x 10* m/s auf und sind fiir eine Versickerung geeignet. Als BemessungsgrolRe
sollte 1 x 10 m/s angesetzt werden.

Fur die Ausfuhrung und Dimensionierung von Versickerungsanlagen sind die Vorgaben der
ATVA 138 bzw. der Arbeitsblatt DWA-A 138 ,Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur
Versickerung von Niederschlagswasser sowie insbesondere der Abstand zur
Grundwasseroberflache zu berticksichtigen.

Am Standort existiert bereits ein funktionierendes Niederschlagswassermanagement durch die
im Norden gelegenen Versickerungsmulden, die weiterhin fir die Entwasserung des
Plangebiets genutzt werden sollen.
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Gemal § 66 Brandenburgisches Wassergesetz (BbgWG) obliegt die Pflicht zur Beseitigung von
Niederschlagswasser grundsétzlich den Gemeinden. Allerdings kann diese Verantwortung nach
Maf3gabe der kommunalen Satzung auf die Grundstiickseigentiimer oder die Trager 6ffentlicher
Verkehrsanlagen Ubertragen werden, insbesondere wenn das Niederschlagswasser auf3erhalb
im Zusammenhang bebauter Ortsteile anféllt. Im Rahmen dieses Bebauungsplans wird die
Entwasserung Uber geeignete MalRRnahmen der Niederschlagswasserbewirtschaftung
sichergestellt, um eine geordnete Ableitung und Versickerung des Regenwassers zu
gewahrleisten. Dabei werden sowohl 0©kologische als auch wirtschaftliche Aspekte
bertcksichtigt, um den Anforderungen einer nachhaltigen Wasserwirtschaft gerecht zu werden.

Zur Umsetzung der Niederschlagswasserentsorgung werden geeignete technische Lésungen,
wie beispielsweise Mulden-Rigolen-Systeme, Retentionsflachen, Dachbegriinung oder
begrinte Versickerungsmulden, vorgesehen. Dies erfolgt unter Beriicksichtigung der 6rtlichen
Gegebenheiten, der Bodenverhéltnisse und der zu erwartenden Niederschlagsmengen. Sofern
eine zentrale Ableitung Uber die Offentliche Kanalisation nicht wirtschaftlich oder 6kologisch
sinnvoll ist, kann die Versickerung und Verdunstung auf den Grundstiicken erfolgen, soweit dies
den wasserrechtlichen Vorgaben entspricht. Durch diese Mal3nahmen wird sichergestellt, dass
die Entwasserung des Plangebiets den gesetzlichen Anforderungen entspricht und negative
Auswirkungen auf die Umwelt sowie auf benachbarte Grundstiicke vermieden werden.

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ist ein detailliertes Niederschlagswasserkonzept
mit Regenriickhaltung auf dem Baugrundsttick zu erstellen und mit den zustandigen Behorden
abzustimmen.

8.6 Stromversorgung

Die Versorgung mit elektrischer Energie erfolgt durch die E.DIS Netz GmbH. Der Einkaufs- und
Gewerbepark ist bereits an das Stromnetz angeschlossen, sodass die Versorgung als gesichert
anzusehen ist.

8.7 Gasversorgung

Netzbetreiber des Gasversorgungsnetzes ist die Mitteldeutsche Netzgesellschaft Gas mbH
(MITNETZ GAS). Das Plangebiet ist an das Gasversorgungsnetz angeschlossen.

8.8 Telekommunikation

Netzbetreiberin des Telekommunikationsfestnetzes ist die Telekom Deutschland GmbH. Der
Verbrauchermarktstandort ,Im Grund* ist bereits an das Telekommunikationsnetz
angeschlossen, sodass die ErschlieBung als gesichert angesehen werden kann.

8.9 Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung obliegt der Zustandigkeit des Landkreis Potsdam-Mittelmark und erfolgt
durch die Entsorgungsgesellschaft APM-Niemegk und die REMONDIS Brandenburg GmbH in
Pritzke. Das Plangebiet wird von der Abfallentsorgung bereits bedient. Dies umfasst auch die

regelmafige Entsorgung der im Bestand anfallenden gewerblichen Abfalle.

Ein Befahren der Miillfahrzeuge ist aufgrund der geplanten Verkehrsflachen problemlos
mdoglich.
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9 Immissionsschutz

Im Rahmen der Bebauungsplanung ist sicherzustellen, dass die allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse eingehalten werden, bestehende und zukinftige
Belastungen zu bewaltigen und durch geeignete MaRhahmen zu mindern sind.

Um den Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen auf die angrenzende Bebauung
sicherzustellen, wurde eine schalltechnische Untersuchung von Dr. Torsten Lober (Anlage 3)
vom 04.06.2025 nach den Beurteilungen der TA Larm erarbeitet und die Berechnungen auf
Basis der DIN ISO 9613-2 durchgefuhrt. Entsprechend der TA Larm ist zur Beurteilung der
Schallimmissionssituation im Umfeld der geplanten Méarkte die Gesamtbelastung, bestehend
aus der Vorbelastung und der Zusatzbelastung, zu betrachten.

Die durch das Vorhaben entstehenden Schallemissionen — insbesondere durch Liefer- und
Kundenverkehr, Parkplatznutzung sowie technische Anlagen — wurden im Zuge des Verfahrens
umfassend geprift. Die Schallimmissionsprognose bestétigt, dass an nahezu allen
untersuchten Immissionsorten (IO) die Immissionsrichtwerte (IRW) deutlich unterschritten
werden.

Im Umfeld des Verbrauchermarktes befinden sich bereits gewerbliche Nutzungen, die als
Vorbelastung im Sinne der TA-Larm zu beachten sind, so z.B.:

1. Discount-Markt (ehemals ALDI, derzeit leerstehend),

2. Landwirtschaftliche Lagerhallen

3. Gewerbegebiete nordlich der Autobahn (z.B. Autohof, Tankstelle, Gastronomie,

Spielothek u.v.a.)
4. Kiesabbau von Max Bdgl nérdlich der Autobahn
5. ADAC-Fahrsicherheitszentrum

Die umliegenden schutzbedurftigen Nutzungen an den Immissionsorten 10-1 bis 10-6 liegen
nicht in einem Bebauungsplan und sind somit auf Grund der tatsachlichen Nutzung wie ein
allgemeines Wohngebiet (WA) zu betrachten. Demnach missen nach TA Larm
Immissionsrichtwerte von 55 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts berlcksichtigt werden. Um
stérende kurzzeitige Gerauscheinwirkungen fur angrenzende Wohnbereiche (W) zu vermeiden,
ist nach TA Larm abzusichern, dass kurzzeitige Uberschreitungen des Immissionsrichtwertes
tags um mehr als 30 dB(A) und nachts um mehr als 20 dB(A) nicht auftreten.

Tab. 3: Immissionsorte (Quelle Schallimmissionsprognose 2025, S. 4)

Tabelle 1 Bezeichnung | Gebiets- IRW Tag IRW Nacht dB(A)
Immissionsorte ausweisung/ | dB(A)

ID-Nr. Nutzung

10-1 Im Grund 3 w 55 40

10-2 Im Grund 5 w 55 40

10-3 Im Grund 9 w 55 40

10-4 DorfstraBe 19 | W 55 40

10-5 DorfstraRe 18 | W 55 40

10-6 Im Grund 7 w 55 40

Betrachtet wurden eine Betriebszeit der Markte von 6 Uhr bis 23 Uhr. Parkvorgange nach 22 Uhr
resultieren durch die letzten Kunden, die gegen 22 Uhr, und ggf. auch noch danach, die Kasse
passieren sowie durch die Mitarbeiter der Spatschicht des Verbrauchermarktes. An Hand von
Zahlungen an verschiedenen Kaufland-Méarkten kann eingeschéatzt werden, dass nach 22 Uhr
bis zu 10 PKW von Kunden den Parkplatz verlassen und noch bis zu 10 abfahrende PKW von
Mitarbeitern hinzukommen. Die lauteste Nachtstunde bei Verbraucherméarkten mit einer
Offnungszeit bis 22 Uhr ist Giblicherweise von 22-23 Uhr (letzte Kunden).
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Das Irrelevanzkriterium der TA-Larm fur nichtgenehmigungsbedurftige Anlagen nach BImSchG
— mindestens sechs Dezibel unter dem Immissionsrichtwert (Nr. 4 TA-LArm ,Vereinfachte
Regelfallprifung” in Verbindung mit Nummer 3.2.1 Abs. 2) — wird an fast allen untersuchten
Immissionsorten erfillt. Lediglich am Immissionsort 10-1 im 1. OG ergibt sich in der Nacht eine
geringfigige Unterschreitung des Irrelevanzkriteriums um 4,8 dB, wodurch zwar kein
vollstandiger Ausschluss einer Vorbelastung nach vereinfachter Regelfallprifung gegeben ist,
die Werte jedoch weiterhin unterhalb der zuldssigen Grenzwerte bleiben. Eine gesonderte
Vorbelastungsuntersuchung im Rahmen einer ,Vereinfachten Regelfallprifung” wird daher als
nicht erforderlich und gutachterlich als unverhéltnismafig bewertet.

Eine Sonderfallbetrachtung gemaf TA-Larm ergab zudem, dass sich die Schallimmissionen am
Immissionsort 10-1 im Vergleich zum bisherigen Betrieb des bestehenden Verbrauchermarkts
sogar gegeniiber dem Bestand verringern. Daraus ergibt sich insgesamt eine Verbesserung der
Immissionssituation — insbesondere auch an dem einzigen sensiblen Punkt.

Das Spitzenpegelkriterium wird ebenso eingehalten, sodass insgesamt festgestellt werden
kann, dass die Anforderungen der TA-Larm vollumfanglich erfillt werden. Insgesamt ist daher
in der Gesamtschau nicht von einer Verschlechterung, sondern vielmehr von einer Entlastung
der vorhandenen Immissionssituation auszugehen.

10 Flachenbilanz

Tab. 4:Flachenbilanz nach Festsetzungen im Gesamtgebiet

Nutzungen Flache (ha) Anteil am Gesamtgebiet (%)

Sonstige Sondergebiet 1,81 79,04

Uberbaubare Grundstlicksflache | 1,63 71,18

(GRz0,9)

nicht uberbaubare| 0,18 7,86

Grundstucksflache

Private Griunflache 0,39 17,03

Verkehrsflachen 0,09 3,93

Summe 2,29 100
11 Naturschutz und Landschaftspflege

Gemal 8§ 2a BauGB ist dem Bebauungsplan ein Umweltbericht als gesonderter Teil der
Begriindung beizufiigen. Der Bericht enthalt die Ergebnisse der Umweltprifung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB und stellt die voraussichtlich erheblichen Auswirkungen des Vorhabens auf
die in 81 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB genannten Schutzguter unter Berucksichtigung der
Anlage 1 zum BauGB dar. Die umweltrelevanten Belange wurden im Rahmen der
Umweltprufung ermittelt, beschrieben und bewertet.

Gemald § 2 Abs. 4 Satz 2 und 3 BauGB legt die Gemeinde dazu fir jeden Bauleitplan fest, in
welchem Umfang und Detaillierungsgrad die Ermittlung der Belange fir die Abwagung
erforderlich ist. Die Umweltprifung kann sich dabei auf das beziehen, was nach gegenwartigem
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Wissensstand und allgemein anerkannten Prifmethoden sowie nach dem Inhalt und
Detaillierungsgrad des Bauleitplanes in angemessener Weise verlangt werden kann.

Al — Einzelbaumpflanzungen im Plangebiet
Innerhalb der Grundstucksflachen sind mindestens 34 Einzelbdume zu pflanzen.

Die Artenzusammensetzung soll in den Naturraum passen und zudem den Ortlichen
Standortbedingungen (stadtisches Klima, Boden und Wasserverfugbarkeit) gerecht werden,
weshalb Baumarten aus der GALK-StraRenbaumliste vorgeschlagen werden. Es wird
empfohlen gebietsheimische Arten zu pflanzen. Um auf den Wegen und dem Parkplatz ein
ausreichendes Lichtraumprofil zu gewahrleisten und die Grinanlagen mit ansprechenden,
robusten Baumen zu bestocken, sind ausschlief3lich Qualitaten, 3x verpflanzt, StU 16-18 cm
oder grof3er zu pflanzen. Fur Gehdlzpflanzungen innerhalb von Parkplatzen ist eine ausreichend
grof3e Baumscheibe und Wurzelraum (gem. FLL, Empfehlung fir Baumpflanzung, Teil 2 2010)
zu beachten. Weiterhin ist bei der Auswahl der Gehélze zwingend auf die Herkunftsregion
,Ostdeutsches Tiefland“ zu achten. Die Ersatzpflanzungen haben spéatestens eine
Pflanzperiode nach Beendigung der Bauvorhaben zu erfolgen. Fur diese ist eine
Fertigstellungs- und Entwicklungspflege (1 Jahr Fertigstellungspflege, 4 Jahre
Entwicklungspflege) durchzufihren; zudem ist ihr dauerhafter Erhalt zu gewabhrleisten.
Abgehende Gehdlze sind gleichwertig in der nachfolgenden Vegetationsperiode zu ersetzen.

Angrenzend zum nérdlichen Sondergebiet sollen Heckenpflanzungen erfolgen. Diese dienen
einem hoheren Sichtschutz zur freien Landschaft und erzeugen ebenfalls hoéherwertige
Habitatstrukturen fir die Fauna. Es ist je 2,25 m? Pflanzflache ein Strauch in Reihe zu pflanzen.
Dabei kdnnen je 2 Straucher eine Einzelbaumpflanzung ersetzen (maximal die Halfte der
Einzelbaumpflanzungen dirfen durch Strauchpflanzungen ersetzt werden). Daflir sollten
Straucher gemal der Liste der in Brandenburg gebietseigenen Gehdélzarten zu berticksichtigen
(Geholzerlass Brandenburg, Anlage 1). Als Pflanzqualitat sind verpflanzte Straucher mit 4
Trieben und einer Hohe von 60 bis 100 cm zu verwenden. Fir eine Dauer von 5 Jahren ist eine
Gehdlzpflege zu gewahrleisten (1 Jahr Fertigstellungspflege, 4 Jahre Entwicklungspflege). Die
Umsetzung der Malnahme ist als Frihjahrs- oder Herbstpflanzung spéatestens eine
Pflanzperiode nach Umsetzung des Bauvorhabens zu realisieren.

12 Hinweise

Die Hinweise, die sich aus der Beteiligung der Offentlichkeit, der Beh6rden und sonstigen Trager
offentlicher Belange sowie aus der Abstimmung mit den Nachbargemeinden ergeben, werden
im Verlauf des Planverfahrens erganzt.

Photovoltaikpflicht

Entsprechend § 32 a BBgBO sind bei der Errichtung von Geb&uden, die mindestens eine
Dachflache von 50 Quadratmeter aufweisen, mindestens 50 Prozent der Dachflache mit
Photovoltaikanlagen auszustatten. Die Verpflichtung gilt bei Gebauden, die Uberwiegend
gewerblich genutzt werden.

Bei der Errichtung einer fir eine Solarnutzung geeigneten offenen Stellplatzanlage, welche
einem Geb&dude dient, bei dem es sich nicht um ein Wohngebaude handelt, mit mehr als
35 Stellplatzen fur Kraftfahrzeuge ist tUber der fir eine Solarnutzung geeigneten offenen
Stellplatzflache eine  Photovoltaikanlage zu installieren. Es gilt entsprechend
§ 32 a Abs. 3 BbgBO

Biro Knoblich GmbH Landschaftsarchitekten Erkner, den 04.06.2025
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Anlage 1
Baugrundgutachten

(M&S Umweltprojekt GmbH, Plauen / Vogtland, 17.08.2017)
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Anlage 2
Auswirkungsanalyse

(Stadt + Handel Beckmann und
Fohrer Stadtplaner GmbH, Dortmund/Leipzig, 03.06.2025)
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Anlage 3
Schalltechnisches Gutachten

(Dr. Torsten Lober Umweltsachverstéandiger, Gistrow, 04.06.2025)
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