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Bebauungsplan der Innenentwicklung "Versorgungszentrum LindenstraBe" in der Gemeinde Heidesee
Begriindung (Stand: Oktober 2010)

1. PLANAUFSTELLUNG, PLANUNGSZIEL

Auf Grund der §§ 1 Abs.3 und 2 Abs.1 des Baugesetzbuches (BauGB) hat die Gemeindevertretung Hei-
desee in ihrer Sitzung am 16.03.2010 die Aufstellung des Bebauungsplanes "Versorgungszentrum Lin-
denstraBe" beschlossen. Der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes wurde gemas § 2 Abs.1
BauGB ortstiblich bekannt gemacht.

Ziele der Planung sind

die Entwicklung eines Gebietes zur Versorgung mit Gitern und Dienstleistungen des 6ffentlichen
und privaten Bereichs in zentraler Lage des gemeindlichen Hauptortes Friedersdorf

eine grundsatzliche Neuorganisation des ruhenden Verkehrs (Stellplatzanlage) und der Zufahrten
fur die bestehenden und neu geplanten Nutzungen im Plangebiet

die planungsrechtliche Vorbereitung einer StraBenanbindung des Friedersdorfer Gebaudekom-
plexes ,Kohlgarten* an den Knoten LindenstraBe (L39) / Berliner StraBe (L40) und

die ortsbildgestaltende Bepflanzung und ,Eingriinung” des Plangebietes, die Regelung der Dach-
flachenentwasserung sowie eines ergdnzenden Larmschutzes.

Die Gemeinde beabsichtigt im Zuge der Plandurchfiihrung

die Umsiedlung des Edeka - Verbrauchermarktes vom derzeitigen Standort in der LindenstraBBe
(an der gegentiiberliegenden StraBenseite sudlich der Einmindung der Berliner StraBe) in das
Plangebiet ,Versorgungszentrum® (Neubauvorhaben mit erweiterter Verkaufsflache)

die Umsiedlung der Sparkassenfiliale Friedersdorf innerhalb des Plangebietes (Abbruch und in-
tegrierter Neubau mit dem Gebaude des Verbrauchermarktes)

die Errichtung einer 6ffentlichen ZufahrtsstraBe mit Einmindung in den Knoten L39/L40 im
Zusammenhang mit dem fiir 2010 geplanten grundhaften Ausbau der Friedersdorfer
Ortsdurchfahrt der L39 (LindenstraBe)

die verkehrliche ErschlieBung der Gemeindeverwaltung, des geplanten Verbrauchermarktes und
der (neuen) Sparkassenfiliale tber die im B-Plan ausgewiesene ZufahrtsstraBe

[

Kohlgdrten

=
faiiptsr =
£ riner Strafie g il

Plangebiet
“Versorgungszentrum LindenstraBe”

o)

Abb.1  Lage des Plangebietes ,Versorgungszentrum LindenstraBe” in Friedersdorf
und des Nachbargebietes ,Kohlgarten®
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2. PLANUNTERLAGE

Die Planzeichnung fir den Bebauungsplan "Versorgungszentrum LindenstraBe" ist unter Verwendung der
vom Vermessungsbiiro Schlachter und Schmidt, Kénigs Wusterhausen, am 16.03.2010 zur Verfligung
gestellten Planunterlage erstellt worden.

3. GELTUNGSBEREICH

Der Geltungsbereich des Planes umfasst eine Gesamtflache von 12.350 mz2.

Geltungsbereich des BP
Lversorgungszentrum®

Abb.2: Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Versorgungszentrum LindenstraB3e”

Das Plangebiet liegt im Ortszentrum von Friedersdorf. Friedersdorf ist der Hauptort der Gemeinde Heide-
see.

Es ist in seinem westlichen Teilbereich bebaut mit den Gebauden der Gemeindeamtes, der Sparkasse
Friedersdorf und des 6rtlichen Jugendklubs sowie mit Kfz.-Stellplatzanlagen nérdlich des Amtsgebaudes
sowie Ostlich des Jugendklubs, des Amtsgebaudes und der Sparkassenfiliale.

Die bebauten Teilbereiche sind geméaB Abgrenzungs- und Erganzungssatzung Friedersdorf dem
baurechtlichen Innenbereich zugeordnet. Der éstliche, unbebaute Teil des Geltungsbereiches ist als
Griinzug zwischen den Gebaudekomplexen ,Dorfkern“ und ,Kohlgarten® baurechtlicher AuBenbereich.

Das Plangebiet wird begrenzt

e im Westen von der LindenstraBe (Ortsdurchfahrt der L39) mit dem Knotenpunkt L39 / L40

e im Norden und Siiden von privaten Grundstiicken mit einer straBenbegleitenden Wohnbebauung

e im Osten von der Niederung des Kuppengrabens und dem dahinter liegenden Gebaudekomplex
.Kohlgarten“
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In den Geltungsbereich wurden folgende Flurstlicke in der Gemarkung Friedersdorf ganz bzw. teilweise
einbezogen:

Flur 1: 65/5, 65/6, 65/8 (teilweise), 66/1, 67, 68 (teilweise) und Flur 6: Flurstliick 15

Die Flurstlicke 65/5, 65/6, 65/8. 66/1 und 67 stehen im Eigentum der Gemeinde Heidesee, der Mittelbran-
denburgischen Sparkasse in Potsdam und des Landes Brandenburg, dies vertreten durch das MIL. Die
Flurstiicke 68 und 15 sind Privateigentum.

4. STADTEBAULICHE SITUATION, VORGABEN

4.1 Bauliche Nutzung des Plangebietes

Das Plangebiet ist auf seinem westlichen, ca. 4.440 m? Flache umfassenden Grundstiicken mit dem Ge-
meindeamt, den Gebauden der értlichen Sparkasse und des Jugendklubs, Nebengeb&uden und —
anlagen, sowie den Stellplatzanlagen fir Gemeindeamt und Sparkasse bebaut. Im Sparkassengebiude
besteht auch eine Wohnnutzung. AuBerdem in den Geltungsbereich des Planes einbezogen ist der vor
diesen Grundstiicken gelegene Teil der LindenstraBe (L39) mit Gehweg, Bushaltestelle und Bestandszu-
fahrten im Flachenumfang von 360 m2.

Abb.3: StraBenansicht der bestehenden Hauptgebaude

Die bestehenden Gebaudegrundflachen haben einen Flacheninhalt von ca. GR 890 m2. Die sich daraus
ergebende, vorhandene Grundflachenzahl betrédgt ca. GRZ 0,2. Die Geb&dude des Gemeindeamtes und
der Sparkasse sind drei- bzw. zweigeschossige Baukérper.

Die bestehenden Kfz-Stellplatzflachen haben eine Gesamtflache von ca. 2.000 m? (ca. 45% der bebauten
Grundstucksflachen). Der Versiegelungsgrad insgesamt liegt bei 65 %. Es bestehen zwei separate
Grundstiickszufahrten von der LindenstraBe: eine Zufahrt im Nordwesten des Planes zum Kfz.-Stellplatz
des Gemeindeamtes und eine zweite Zufahrt im Stidwesten zum Parkplatz der Sparkasse.

Eine Freiflachengliederung durch Bepflanzungen besteht vor den Fassaden des Amtsgebaudes, auf dem
Parkplatz des Gemeindeamtes und an den Nord- und Ost-AuBengrenzen der bebauten Grundstiicke.
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Bebauungsplan der Innenentwicklung "Versorgungszentrum LindenstraBe" in der Gemeinde Heidesee
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Abb.4: nérdlicher Parkplatzbereich und Zufahrt zum Gemeindeamt

Die baulich genutzten Grundstlcksflachen sind durch Heckenstrukturen von den angrenzenden Freifla-
chen getrennt. Der §stlich angrenzende, unbebaute Bereich des Plangebietes ist lberwiegend als
Frischwiese anzusprechendes Saatgrasland mit einem nach Osten (zum Kuppengraben) fihrenden Ent-
wasserungsgraben, die z.T. aufgelassen und grabenbegleitend mit einem kleinen Landréhricht bewach-
sen ist.

Diese Wiesenflache wird durch Baumreihen bzw. -gruppen umsaumt, die in dem unbebauten Bereich
gleichzeitig auch die Grenze des Plangebietes markieren. Im Siidosten besteht eine gartnerische Nut-
zung, die zur Wohnung im ObergeschoB des Sparkassengebaudes gehort.

Abb.5: Blick vom 1.0ObergschoB des Amtsgebdudes nach Osten auf die
unbebaute Freiflache des Plangebietes. Die Erlen im Hintergrund
befinden sich im Randbereich auBerhalb des Gebietes.
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4.2 umgebende Nutzungen

Die das Plangebiet umgebenden Flachen sind durch Wohn-, Gemeinbedarfs- und Gewerbenutzungen
gekennzeichnet, die das gesamte Ortskerngebiet Friedersdorf als gemischte Bauflache i.S.d § 1 Abs.1
Nr.2 BauNVO charakterisieren.

Nordlich und stdlich schlieBen straBenbegleitend an der LindenstraBe Wohnnutzungen an. Das im Nor-
den angrenzende, ehem. Forsthaus ist denkmalgeschiitzt (vgl.7.3.1).

Abb.6: nérdlich an das Plangebiet angrenzendes Wohngebaude an der LindenstraB3e
(ehem. Fdrsterei, denkmalgeschutzt), rechts im Bild der heutige Jugendklub

Im Osten schlieBt das Grinland der Kuppengrabenniederung an; davon dstlich liegt der groBe Gebaude-
komplex der ehem. LPG, der heute landwirtschaftlich und gewerblich nachgenutzt wird bzw. in Teilen
brach liegt. Dieses bebaute Gebiet soll auf Grundlage des B-Planes ,Kohlgarten® in den nachsten Jahren
stadtebaulich geordnet und als Kleingewerbegebiet entwickelt werden.

Im Westen wird das Plangebiet begrenzt durch den StraBenknoten der L39 (LindenstraBe) / L40 (Berliner
StraBe). Diese Verkehrsflache soll grundhaft ausgebaut und neu gestaltet werden.

4.3 Durchfiihrung des beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB

Der Bebauungsplan ,Versorgungszentrum LindenstraBe” soll nach § 13a BauGB als ,Bebauungsplan der
Innenentwicklung® im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden.

Diese seit dem 01.01.2007 gegebene Mdglichkeit wird genutzt, weil mit dem Planvorhaben

e eine MaBnahme der Innenentwicklung im Ortszentrum von Friedersdorf umgesetzt wird,

e die maximale GroBe der Grundflache auf kleiner 20.000 m? beschrénkt bleibt,

¢ sich mit dem Vorhaben keine zuséatzlichen erheblichen Umweltbeeintrachtigungen ergeben und
somit von einer Umweltprifung abgesehen werden kann

und im Zusammenhang mit dem grundhaften Ausbau der LindenstraBe (OD Friedersdorf der L39) mdg-
lichst zeitnah Planungssicherheit fiir alle beteiligten Planungstrager geschaffen werden soll.
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Im Plangebiet sind keine Vorhaben nach Bundes - Immissionsschutzgesetz (BImSchG) beabsichtigt, bei
welchen eine Anwendung des § 13a BauGB ausgeschlossen ware.

Der Bebauungsplan Uberplant jedoch zu ca. 60% seiner baulich nutzbaren Flache bauordnungsrechtli-
chen AuBenbereich. Dieser AuBenbereich (ehemaliger Nutzgéarten des friiher landwirtschaftlich gepragten
Dorfes) ist keine ,freier Landschaftsraum®; er kann die ihm zukommende Funktion, als Freiraum oder als
Flache fir privilegiert zulassige Vorhaben zu dienen, nicht mehr oder nur noch mit wesentlichen Ein-
schrankungen erflllen.

Es handelt sich hierbei um einen ca.250 m breiten Grliinzug innerhalb des Siedlungsraumes von Frieders-
dorf, der den mischnutzungsgepragten Dorfkern Friedersdorf und die Wohnnutzung an der WilhelmstraBe
von dem dazwischenliegenden, Uber 4 ha groBen Gebaudekomplex eines friheren landwirtschaftlichen

GroBbetriebes trennt. Dieser aus einem Wohngrundstlck und v.a. aus Werkstatt- und Lagerhallen beste-
hende Gebaudekomplex wird derzeit im Stiden gewerblich und im Norden landwirtschaftlich nachgenutzt.

Die Gemeinde Heidesee beabsichtigt, die Nutzung dieses Gebaudekomplexes stadtebaulich neu zu ord-
nen mit dem Ziel, unter Aufnahme und Ergénzung der vorhandenen Infrastruktur auf den bebauten Fla-
chen dieses Komplexes ein Kleingewerbegebiet (B-Plan ,Kohlgarten®) zu entwickeln. Der Bereich ,Kohl-
garten” wird durch einen selbstandigen Bebauungsplan entwickelt, dessen Aufstellung von der Gemein-
devertretung ebenfalls beschlossen wurde. Dieser B-Plan umfasst in der Flur 7 der Gemarkung Frieders-
dorf jeweils Teile der Flurstlicke 90, 91, 92, 93/1, 94, 98, 99, 201 und 202 (s. Abb.9)

Der &stliche Siedlungsrand von Friedersdorf, der von siiddstlichem Dorfkern, dem Geb&udekomplex
.Kohlgéarten“ und der Wohnsiedlung ,Skabyer Torfgraben“ markiert wird (siehe Abbildung 7), bleibt erhal-
ten und wird sich weiter verfestigen. Den dazwischenliegenden Freiflachen (Griinziigen) kommt neben der
Niederschlagsentwasserung zunehmend eine Erholungs- und ,Pufferfunktion” (als immissionsschutzrecht-
lich wirksame Abstandflache) zu und bilden sog. ,AuBenbereiche im Innenbereich” als AuBenbereichsfla-
chen, die in das Siedlungsgeflige eingebettet sind.

Im Vergleich zu dem ca.115 ha groBen Siedlungsraum von Friedersdorf ist die Inanspruchnahme von rd.
6.500 m2 AuBenbereichsflachen fir die Entwicklung des Versorgungszentrums von untergeordnetem Ge-
wicht und einem Planaufstellungsverfahren nach § 13a BauGB zuganglich.
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Abb.7: Begrenzung des Siedlungsraumes im Bereich des B-Planes

4.4 Planungsvorgaben

Fur die Gemeinde Heidesee und das Plangebiet sind nach landesplanerischer Zielmitteilung vom
10.05.2010 nachfolgende Ziele, Grundsatze und sonstige Erfordernisse der Raumordnung maBgeblich:

GemalB § 3 LEPro 2007 ist die Hauptstadtregion nach den Prinzipien der zentralértlichen Gliede-
rung zu entwickeln. GemaB § 5 LEPro 2007 soll die Siedlungsentwicklung auf Zentrale Orte und
raumordnerisch festgelegte Siedlungsbereiche ausgerichtet werden.

Nach § 5 Abs. 4 LEPro 2007 und G 2.4 LEP B-B sollen innerhalb der amtsfreien Gemeinden und
innerhalb der Amter fiir die amtsangehdérigen Gemeinden die Versorgung der Bevdlkerung mit
Gutern und Dienstleistungen des Grundbedarfsabgesichert werden. GroBflachige Einzelhan-
delseinrichtungen sollen den Zentralen Orten entsprechend der jeweiligen Funktionszuweisung
zugeordnet werden. Die raumordnerische Steuerung nach Z 4.7, G 4.8 und Z 4.9 LEP B-B bezieht
sich auf Planungen, zur Errichtung oder Erweiterung groBflachiger Einzelhandelseinrichtungen.

Far die Errichtung von groBflachigen Einzelhandelseinrichtungen auBerhalb Zentraler Orte findet

4.7 Abs. 6 LEP B-B Anwendung. Hiernach ist die Errichtung oder Erweiterung groBflachiger Ein-

zelhandelseinrichtungen abweichend von Abs. 1 (Z 4.5) auBerhalb Zentraler Orte zuldssig, wenn

das Vorhaben ganz Gberwiegend der Nahversorgung dient und der Standort in einem stadtischen
Kernbereich im Sinne von Plansatz 4.8 (G) Abs. 2 oder in einem wohngebietsbezogenen Versor-
gungsbereich liegt.
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Vorhaben auBerhalb Zentraler Orte dienen ganz liberwiegend der Nahversorgung, wenn die ge-
samte vorhabenbezogene Verkaufsflache 2.500 gm nicht Gberschreitet und auf mindestens 75
Prozent der Verkaufsflaiche nahversorgungsrelevante Sortimente nach Tabelle 4 Nr. 1.1 angebo-
ten werden.

Die Ausnahmeregelung nach 4.7 Abs.6 LEP B-B von der Unzuléssigkeit groBflachiger Einzelhan-
delsbetriebe kann Anwendung finden, wenn das groBflachige Einzelhandelsvorhaben ganz Uber-
wiegend der Nahversorgung dient und der Standort in einem stadtischen Kernbereich oder in ei-
nem wohngebietsbezogenen Versorgungsbereich liegt. Bezliglich der Lage des Plangebietes
lasst sich eine Vereinbarkeit mit 4.7 Abs. 6 LEP B-B ableiten, da es sich um einen Standortbe-
reich handelt, an dem sich bereits die gemeindlichen Einrichtungen der Daseinsvorsorge konzent-
rieren.

e Die Erfordernisse der Raumordnung beziiglich einer nachhaltigen und landesplanerisch geordne-
ten Siedlungsflachenentwicklung sind im § 5 des Landesentwicklungsprogramms 2007 festgelegt.
Hiernach soll sich die Siedlungsentwicklung auf Zentrale Orte und raumordnerisch festgelegte
Siedlungsbereiche ausrichten (Abs.1), die Innenentwicklung Vorrang vor der AuBenentwicklung
haben und die Reaktivierung von Siedlungsbrachfldchen Prioritat haben (Abs.2) und eine ver-
kehrssparende Siedlungsstruktur angestrebt werden (Abs.3).

¢ Die Steuerung der Gewerbeflachenentwicklung erfolgt im LEP B-B dadurch, dass festgelegt wird,
neue Siedlungsflachen an vorhandene anzuschlieBen (Z 4.2), die Erweiterung von Streu- und
Splittersiedlungen zu vermeiden (Z 4.3) sowie durch den Schutz des Freiraumes durch Festle-
gung des Freiraumverbundes nach Z 5.2.

¢ Darlber hinaus sind auch die Grundsatze der Raumordnung gemé&B 4.1 und 5.1 LEP B-B bei der
Planaufstellung angemessen zu berlicksichtigen. GemaB 4.1 (G) LEP B-B soll die Siedlungsent-
wicklung vorrangig unter Nutzung bisher nicht ausgeschépfter Entwicklungspotenziale vorhande-
ner Siedlungsgebiete sowie unter Inanspruchnahme vorhandener Infrastruktur erfolgen.

¢ Die Funktionen Wohnen, Arbeiten, Versorgung und Erholung sollen einander rdumlich zugeordnet
und ausgewogen entwickelt werden. GemaB G 5.1 LEP B-B kommt bei Planungen und MaBnah-
men, die Freiraum in Anspruch nehmen oder neu zerschneiden, den Belangen des Freiraum-
schutzes eine hohe Bedeutung zu. Die Inanspruchnahme von Freiraum ist zu minimieren.

Der Bebauungsplan ist ein sog. ,vorzeitiger” Plan. Der Flachennutzungsplan ist in Aufstellung. Die rechts-
kraftigen Darstellungen des B-Planes werden in den zukinftigen Flachennutzungsplan der Gemeinde
Heidesee Ubernommen.

5. PLANUNGSZIELE

5.1 Standort zur Versorgung mit 6ffentlichen und privaten Dienstleistungen im Ortszentrum

Das zentral im Hauptort Friedersdorf der Gemeinde Heidesee gelegene Plangebiet soll - im Verbund mit
den nahegelegenen Laden, Handwerksbetrieben, Landwirtschafts- und Baustoffhandel, Gasthausern und
Kirche - zum gemeindlichen Zentrum firr die Versorgung mit éffentlichen und privaten Dienstleistungen
(des Grundbedarfs) entwickelt werden und so zur Herausbildung eines Ortszentrums beitragen. Durch die
Blndelung besucherintensiver Nutzungen im Plangebiet soll ein zentraler Kommunikations- und Informa-
tionspunkt der Gemeinde entwickelt werden.

Neben dem bestehenden Verwaltungsgebaude des Gemeindeamtes soll im Plangebiet die Errichtung
eines Verbrauchermarktes zugelassen werden. Hierbei handelt es sich nicht um eine Neuansiedlung im
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Ort, sondern um die Umsiedlung einer bestehenden Edeka-Filiale mit derzeit 380 m? Verkaufsflache und
einem behelfsmaBigen Kundenparkplatz von der HauptstraBe (-aus dem Saal einer ehem. Gaststétte-) an
den neuen Standort im Plangebiet. Unter den derzeitigen raumlichen Bedingungen hat der bestehende
Verbrauchermarkt keine tragfahige Perspektive; andere Nahversorgungsunternehmen (Discounter) gibt es
im Ort nicht. Die Umsiedlung und damit angestrebte VergrdBerung der Verkaufsflache dient der Sicherung
und Starkung des Ortskerns Friedersdorf als wohnortnahem Versorgungsstandort.

Zudem soll auch den Anspriichen an eine deutlich verbesserte Convenience der Einzelhandelseinrichtung
entsprochen werden.

5.1.1 Flache fiir den Gemeinbedarf

Die geplante ,Flache fir den Gemeindebedarf” ist 2.926 m? groB.

Das Gebaude der Gemeindeverwaltung bleibt unverandert erhalten; die Zufahrt und Stellplatzanlage zum
Gemeindeamt wird aber von Grund auf neu gestaltet. Das daflir auszuweisende Baugebiet wird als ,Fla-
che fir den Gemeinbedarf‘ mit der Zweckbindung ,Gemeindeamt” (6ffentliche Verwaltung) festgesetzt.

Die Bushaltestelle bleibt am Standort erhalten. Sie ist Bestandteil der Entwurfsplanung des Landesbetrie-
bes StraBenwesen, Betriebsteil Winsdorf (LS) flir den Ausbau der Ortsdurchfahrt der L39 (LindenstraBe).

Die Informations- und Bekanntmachungstafeln der Gemeindeverwaltung werden in die Freianlagen des
Baugebietes integriert.

Die Gebaude der heutigen Sparkasse und des Jugendklubs sowie die Nebengebaude sollen abgebro-
chen werden. Der Jugendklub und die im Sparkassengebaude bestehende Wohnnutzung werden im
Plangebiet nicht weitergeflihrt. Der Jugendklub wird in andere geeignete Raume im ortszentralen Bereich
verlegt.

5.1.2 eingeschranktes Gewerbegebiet mit zulassigem groBflachigem Einzelhandelsbetrieb

Das Baugebiet fiir diese Nutzungen wird als eingeschranktes Gewerbegebiet mit einer Baugebietsflache
von 6.694 m? festgesetzt.

Das konkrete Vorhaben der Errichtung eines Einzelhandelsmarktes soll im Gewerbegebiet des B-Planes
zwar zulassig sein, die zulassige gewerbliche Nutzung reduziert sich aber nicht darauf. Vielmehr werden
zur Wahrung der Gebietstypik eines Gewerbegebietes (gemaB § 8 BauNVO) Gewerbebetriebe aller Art,
offentliche Betriebe, Geschafts-, Biro- und Verwaltungsgebdude sowie Anlagen fir sportliche Zwecke
allgemein zugelassen, wobei deren zulassiger Stérgrad i.S.d. Immissionsschutzrechtes auf das Maf3 von
in Mischgebieten zulassigen Gewerbenutzungen begrenzt bleiben muB.

Die Zulassung von Einzelhandelsbetrieben wird zusatzlich von der (landesplanerisch bedeutsamen) Be-
dingung abh&ngig gemacht, dass diese Handelsunternehmen der Nahversorgung i.S.d. LEP B-B und des
Einzelhandelserlasses dienen'.

Konkret sollen die Sparkassenfiliale (LindenstraBe 14a) sowie der noch provisorisch im Saal einer ehem.
Gaststatte untergebrachte Edeka-Einkaufsmarkt in das neu ausgewiesene Gewerbegebiet des B-Planes
umgesiedelt werden. Da diese konkreten Nutzungsabsichten fir das Gewerbegebiet bereits bekannt sind,
wurden die besonderen Voraussetzungen fir eine Zulassigkeit des Einzelhandelsunternehmens im Ge-
werbegebiet in der Behdrden- und Offentlichkeitsbeteiligung gepriift und in die Abwagung tiber den Be-
bauungsplan eingestellt:

! Siehe auch Kap. 6.2
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Bebauungsplan der Innenentwicklung "Versorgungszentrum LindenstraBe" in der Gemeinde Heidesee
Begriindung (Stand: Oktober 2010)

Zulassigkeit eines groBflachigen Einzelhandelsbetriebes®

Die Zulassigkeit eines groBflachigen Einzelhandelsbetriebes im Gewerbegebiet (als atypische Fallgestal-
tung zu § 11 Abs.3 BauNVO) bedarf des Nachweises, dass sich der anzusiedelnde, die Grenze der
GroBflachigkeit von 800 m? Verkaufsflache Uberschreitende, Einzelhandelsbetrieb nach Art, Lage oder
Umfang auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und auf die stadtebauliche Entwicklung und
Ordnung nur unwesentlich auswirkt.

Hierbei ist zunachst in Rechnung zu stellen, daB die im Plangebiet ,Versorgungszentrum LindenstraBe”
beabsichtigte neue Verkaufsflache nur zum Teil eine tatsachliche VergréBerung der Gesamtverkaufsfla-
che in der Gemeinde darstellt. Mit dem Vorhaben zur Errichtung eines Edeka — Marktes wird der etwa 130
m vom neuen Bauplatz entfernte, bestehende Edeka Aktiv-Markt (HauptstraBe 49, mit 380 m2 VK) ersetzt
(Umsiedlungsvorhaben). Die tatsachliche VergréBerung der Verkaufsflache in Heidesee betragt bei Reali-
sierung des angefragten Bauvorhabens im Plangebiet daher nur 450 m2.

Der Sortimentsschwerpunkt des EDEKA - Verbrauchermarkts liegt in den Bereichen Nahrungs- und Ge-
nussmittel sowie Drogeriewaren, Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel. Damit stellt der Betrieb einen typi-
schen Nahversorgungsanbieter dar. Das Einzelhandelsunternehmen beabsichtigt im Zuge der Umsied-
lung auf den neuen Standort, die Verkaufsflache des Marktes auf 795 m?2 zu erweitern. Dadurch kann der
einzige Vollversorger der Gemeinde gestarkt und zukunftsféahig abgesichert werden.

Zusatzlich soll im Marktgebaude eine Backwaren-Verkaufsstelle mit 35 m? Verkaufsflache integriert wer-
den. Die vom Unternehmen geplante Gesamtverkaufsflache betragt danach 830 m2. Die gewerblichen
Versorgungs- bzw. Dienstleistungseinrichtungen sollen in einem gemeinsamen Gebaude mit einer Grund-
flache von ca. 1.550 m2 Flache untergebracht werden.

Kaufkraftbindungen in der Gemeinde

Ein geeignetes Instrument zur Beurteilung der stédtebauliche Auswirkungen der Nahversorgungssituation
bzw. —planung ist die Betrachtung der Kaufkraftbindungen, die man aus den aktuellen Kaufkraftkennzif-
fern sowie den erreichbaren Flachenproduktivititen bestimmter Einzelhandelsarten ableiten kann:

Aktuelle Situation

Vorhandene Verkaufsflache fir die Nahversorgung in Heidesee — geschatzt max. 1.200 m2®

Max. Erreichbare Flachenproduktivitat des Lebensmitteleinzelhandels
(nahversorgungsrelevante Sortimente) 4.851 €/m2*

Bestehende Bindung von nahversorgungsrelevanter Kaufkraft
1.200 m2 x 4.851 €/m?2 ca. 5,82 Mio.€

Kaufkraft fir nahversorgungsrelevante Sortimente
(kurzfristiger Bedarf) 2.945 € je Einwohner °

? 7.4 Zuldssigkeit im Gewerbe- und Industriegebiet (§ 8 Abs.2 Nr.1, § 9 Abs.2 Nr.1 BauNVO)

In Gewerbe- und Industriegebieten sind geméaB § 8 Abs.2 Nr.1 BauNVO und § 9 Abs.2 Nr.1 BauNVO Gewerbebetrie-
be aller Art zuldssig. Der Begriff des Gewerbebetriebes ist dabei umfassend zu verstehen und schlieBt auch Einzel-
handelsbetriebe und Ldden ein. Ungeachtet der Frage der Eignung von Gewerbegebieten als nicht dem Wohnen
zugeordnete Baugebiete als Standorte fiir die allgemeine Versorgung der Bevélkerung sind in Gewerbe- und Indust-
riegebieten auch groBfldchige Einzelhandelsbetriebe zuldssig, wenn sie mangels stddtebaulicher oder raumordne-
rischer Auswirkungen nicht von § 11 Abs.3 BauNVO erfasst werden (VGH Mannheim, Urteil vom 09.12.1981 -5 S
1290/81 -, BauR 1982, 149).“ (zit. aus dem EinzelhandelserlaB)

? Backer und Getrankestiitzpunkt in Friedersdorf, Backer in Grabendorf, Edeka-Filiale und Fleischer in Prieros
* EHI Retail Institute GmbH, entspr. IHK Mitteilung vom 22.04.2010 (erhéhte Flachenproduktivitat von Discountern)
® BBE Retail Experts: Einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotentiale 2010, entspr. IHK Mitteilung vom 03.06.2010
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Bebauungsplan der Innenentwicklung "Versorgungszentrum LindenstraBe" in der Gemeinde Heidesee
Begriindung (Stand: Oktober 2010)

Einwohnerzahl von Heidesee 7.041 Einwohner ®

Nahversorgungsrelevante Kaufkraft
2.945 €/Einwohner x 7.041 Einwohner ca. 20,73 Mio.€

Damit ergibt sich eine derzeit noch nicht gebundene Kaufkraft flir die Nahversorgung in Heidesee von
(20,73 Mio.€ - 5,82 Mio.€ =) ca. 14,9 Mio.€, die aktuell in andere Orte — entweder bei umliegenden Ein-
kaufsmdglichkeiten (Storkow, Bestensee, Senzig, Wildau) oder entfernteren Arbeitsstatten— abflieBt. Dies
entspricht einer Nahversorgungs-Verkaufsflache von (14,9 Mio.€ + 4.851 €/m? =) ca. 3.070 m2.

Auswirkungen des im Gewerbegebiet zuldssigen Einzelhandelsbetriebes auf die Versorgungssituation

Im Gewerbegebiet des B-Planes wird die Ansiedlung eines Nahversorgers (incl. Backshop) mit einer Ver-
kaufsflache von 830 m2 angestrebt, gleichzeitig wird die bestehende Edeka-Filiale aufgegeben. Der sal-
dierte Zuwachs an Verkaufsflache betragt 450 m2.

Die dadurch erzielte zusatzliche Kaufkraftbindung in Heidesee betragt (450 m2 x 4.851 €/m? =) ca. 2,18
Mio.€.; das sind knapp 15% der nicht im eigenen Wohnort gebundenen Kaufkraft der Heideseer Einwoh-
ner (14,9 Mio.€). Von einer unvertragliche Kaufkraftbindung zulasten bestehender Handelseinrichtungen
in benachbarten Orten kann daher nicht ausgegangen werden.

Auch die gewachsenen Verflechtungen der Versorgungsraume einzelner Ortsteile mit Nachbarorten (z.B.
Streganz mit Storkow, Grabendorf mit Bestensee, Bindow mit Senzig), die mit einem KaufkraftabluB3 aus
Heidesee verbunden sind, kénnen durch das Bauvorhaben nicht gestdrt werden.

Unbertcksichtigt bei der vorstehenden Abschéatzung ist dasjenige Kaufkraftpotential geblieben, dass aus
den Sommer-, Wochenend- und Feriengasten der Gemeinde entsteht. Die Zahl der Sommergéste (abge-
schatzt nach angemeldeten Zweitwohnsitzen) entspricht etwa der Einwohnerzahl der Gemeinde und tber-
trifft diese vermutlich sogar.

Die VerkaufsflachenvergréBerung in der Gemeinde Heidesee um 450 m2 fiihrt nicht zu nachteiligen Ver-

anderungen der bestehenden anderen Versorgungseinrichtungen in Heidesee oder in anderen Gemein-
den.

Auswirkungen des grofBflachigen Einzelhandels auf die stadtebauliche Ordnung

Das Planvorhaben liegt in einem stadtebaulich integrierten Standort. Insbesondere fiir die Branchen Han-
del, Dienstleistungen und Gastronomie konzentrieren sich die vorhandenen Angebote im Knotenpunktbe-
reich LindenstraBe / HauptstraBe / Berliner StraBe. Neue Angebote bzw. Anbieter kbnnen sich in deren
direktem Umfeld ansiedeln. Aus den fir den Kunden méglichen Laufbeziehungen kénnen sich fir die
bestehenden Anbieter 6ffentlicher und privater Dienstleistungen sowie dem ,neuen” Versorgungsbereich
im Geltungsbereich des B-Planes weitere Synergieeffekte ergeben.

Die Verkehrsstréme (motorisierter Zielverkehr zum Einzelhandelsbetrieb) bleiben wie bisher auf den Ver-
kehrsknoten L39/L40 (LindenstraBe/Berliner StraBe) konzentriert. Der FuBgangerverkehr zwischen Ein-
zelhandelsbetrieb und Bushaltestellen wird —v.a. im Zusammenhang mit dem geplanten Ausbau der L39
und den dort vorgesehen Querungshilfen- wesentlich sicherer als heute gefiihrt.

Mit dem geplanten Neubau zum Ersatz des bestehenden E-aktiv-Marktes (HauptstraBe 49) wird erstmals
ein regelgerechter Kundenparkplatz hergestellt werden. Die Ziel- und Quellverkehre an der Gemeinde-
verwaltung und dem beabsichtigten Bauvorhaben Markt / Sparkasse / Backshop werden gebiindelt und
verkehrssicher in den Knotenpunkt L39/L40 eingebunden.

® ebenda
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Bebauungsplan der Innenentwicklung "Versorgungszentrum LindenstraBe" in der Gemeinde Heidesee
Begriindung (Stand: Oktober 2010)

Der Entstehung von Parkplatzlarm im ,Hinterland“ der Gemeindeverwaltung, der die nérdlich und sudlich
benachbarten Erholungsgarten angrenzender Wohnnutzungen belastet (Anfahrgerdusche der Kunden-
Pkw, Lieferfahrzeuge), soll durch vorsorgliche Errichtung von Larmschutzzaunen begegnet werden.

Gebietsbezogene Auswirkungen flir den Ortsteil Friedersdorf

Das Plangebiet ,Versorgungszentrum LindenstraBe” liegt im Zentrum des Ortsteils Friedersdorf und ist
von allen Wohnquartieren aus auch fuBlaufig erreichbar. Der historische Ortskern liegt innerhalb des
500m - Radius, das Wohngebiet am ,Skabyer Torfgraben” vollstdndig innerhalb des 1.000m — Radius um
das Plangebiet.

-

Vorhandene Verkaufsflache fiir die Nahversorgung in Friedersdorf — geschatzt 100 m? (Backer,

Getrankestltzpunkt)
Max. erreichbare Flachenproduktivitdt des Lebensmitteleinzelhandels
(nahversorgungsrelevante Sortimente) 4.851 €/m2”’
Bestehende Bindung von nahversorgungsrelevanter Kaufkraft
200 m2 x 4.851 €/m? ca. 485 T€
Kaufkraft flir nahversorgungsrelevante Sortimente im OT Friedersdorf
(kurzfristiger Bedarf) 2.945 € je Einwohner ®

" EHI Retail Institute GmbH, entspr. IHK Mitteilung vom 22.04.2010 (erhdhte Flachenproduktivitat von Discountern)
® BBE Retail Experts: Einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotentiale 2010, entspr. IHK Mitteilung vom 03.06.2010
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Bebauungsplan der Innenentwicklung "Versorgungszentrum LindenstraBe" in der Gemeinde Heidesee
Begriindung (Stand: Oktober 2010)

Einwohnerzahl von Friedersdorf 1.907 Einwohner °

Nahversorgungsrelevante Kaufkraft
2.945 €/Einwohner x 1.907 Einwohner ca. 5,616 Mio.€

Damit ergibt sich eine derzeit noch nicht gebundene Kaufkraft fir die Nahversorgung im Ortsteil Frieders-
dorf von (5,616 Mio.€ - 0,485 Mio.€ =) ca. 5,131 Mio.€. Dies entspricht einer Nahversorgungs-
Verkaufsflache von (14,9 Mio.€ + 4.851 €/m? =) ca. 1.050 m2. Auch bezogen auf den Ortsteil Friedersdorf
wird die nahversorgungsrelevante Kaufkraft durch die im Gewerbegebiet des Planes geplante Einzelhan-
delseinrichtung nur zu knapp 50% gebunden.

5.2 Neuordnung der verkehrlichen ErschlieBung

Durch den Bebauungsplan und den zwischen Gemeinde und Bautrager abzuschlieBenden stadtebauli-
chen Vertrag wird eine Neuordnung der Zufahrten, Stellplatze und Nebenanlagen planungsrechtlich vor-
bereitet. Hierzu haben sich beide Seiten unter Abwagung der kommunalen und Betreiberinteressen auf
ein gemeinsames ErschlieBungskonzept versténdigt, um Synergieeffekte hinsichtlich des tageszeitlich
unterschiedlichen Stellplatzbedarfes zu nutzen und so den Gesamtumfang der Flachenversiegelung zu
reduzieren.

Hinweis zur Plandurchfiihrung: Bei der Planung von StraBen im Plangebiet ist die Verkehrslarmschutz-
verordnung (16.BImSchV) zu berlicksichtigen.

5.2.1 Neugestaltung des Parkplatzes und der Mitarbeiterstellplatze

Fir die bestehenden und neu geplanten Nutzungen ist eine gemeinschaftlich genutzte, einheitlich gestal-
tete und erschlossene neue Kfz-Stellplatzanlage vorgesehen. Formal sollen im Baugebiet ,Flache fiir den
Gemeinbedarf / Gemeindeamt” insgesamt 34 Kfz.-Stellplatze fiir Besucher und Abgeordnete (davon vier
~rollstuhlgerechte”) errichtet und - bau- und eigentumsrechtlich - der Gemeindeverwaltung zugeordnet
werden. Zwei weitere Stellplatzanlagen in diesem Gebiet mit 6 bzw. 15 Einstellplatzen (6stlich und stdlich
des Amtsgebaudes) bleiben den im Plangebiet Bediensteten vorbehalten. Im éstlich angrenzenden Ge-
werbegebiet wird eine Flache fur ca. 77 Kundenstellpldtze (davon zwei ,rollstuhlgerechte®) vorgehalten,
die den Verkaufseinrichtungen bzw. der Sparkassenfiliale zuzuordnen sind. Insgesamt kénnen damit ca.
111 freie” und ca. 21 mitarbeitergebundene Pkw-Stellplatze sichergestellt werden. Die Gemeindeverwal-
tung und der Bautrager der Versorgungs- und Dienstleistungseinrichtungen rdumen sich gegenseitig das
Recht zur freien Stellplatznutzung fiir ihre Gaste bzw. Kunden wéhrend der Dienst- bzw. Offnungszeiten
der Einrichtungen des Plangebietes ein.

Die Parkplatzflachen sollen durch Baum-Anpflanzungen gestaltet und gegliedert werden.

5.2.2 Einbindung einer ZufahrtsstraBBe in den Knoten LindenstraBBe / Berliner StraBBe

Der vor dem Plangebiet liegende &ffentliche Verkehrsraum ist der gemeindliche Hauptverkehrsknoten-
punkt, der durch die zwei LandesstraBen L39 und L40 gebildet wird. Zur Ordnung und Ubersichtlichkeit
der zuklnftigen Verkehrsflihrung sollen die beiden bestehenden Grundstiickszufahrten (Gemeindeamt /
Sparkasse) durch eine gemeinsame ZufahrtsstraBBe ersetzt werden, deren Einmindung auf die Berliner
StraBe in den bestehenden Knotenpunkt integriert wird.

Hierzu bedarf es einer entsprechenden Anderung der bereits vorliegenden Entwurfsplanung fiir den Aus-
bau der Ortsdurchfahrt, die mit LS als Trager der Baulast fir die LandesstraBBen bereits inhaltlich vorabge-
stimmt wurde. Der dazu erforderliche Abbruch des heutigen Sparkassengebaudes, tiber dessen Grundfla-

® Stand 21.06.2010, Einwohnermeldeamt Heidesee
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Bebauungsplan der Innenentwicklung "Versorgungszentrum LindenstraBe" in der Gemeinde Heidesee
Begriindung (Stand: Oktober 2010)

che die geplante ZufahrtsstraBBe (PlanstraBe) flhren wird, ist zwischen MBS und dem ErschlieBungs- und
Bautrager vertraglich geregelt.

Die im Plan ausgewiesene Verkehrsflache flr die PlanstraBe hat einen Flacheninhalt von 1.786 m2 und
erschlieBt die beiden Baugebiete des Plangebietes. Sie kann zukinftig zur verkehrlichen ErschlieBung
des 6stlich benachbarten Plangebietes ,Kohlgarten® innerhalb der ausgewiesenen Freihalteflache weiter-
geflhrt werden (s. 5.2.3).

Damit wird insgesamt eine (zukiinftige) Biindelung des StraBenverkehrs im Knotenpunktbereich der bei-
den LandesstraBen bei gleichzeitig hoher Ubersichtlichkeit und Durchléssigkeit angestrebt. Die mit dem
Knotenpunktausbau und der Verkehrsbiindelung verbundene, héhere Verkehrslarmbelastung flir benach-
barte Wohnnutzungen soll durch La&rmschutzzdune (siehe Kap. 5.4) gemindert werden. Durch die
Verkehrsbiindelung werden andere Bereiche im Ort in gleich hohem MaBe entlastet, da der Plan keine
neuen Verkehre induziert, sondern lediglich neu orientiert.

Die Verkehrsflache der Einmlindung ist so zu gestalten, dass ein regelgerechter Ausbau nach RASt 06
unter Berlcksichtigung des geplanten Ausbaus der OD Friedersdorf gewahrleistet ist. Die Zuwegung des
fuBlaufigen Verkehrs ist ebenso zu bericksichtigen, fiir den ein straBenbegleitender Gehweg geplant
werden soll.

An der LindenstraBe wird die vorhandene Bushaltestelle (Wartebereich) als Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung mit 12 m2 Flache ausgewiesen.

5.2.3 Errichtung einer gemeinsamen Parkplatzzufahrt von der PlanstraBe

Von der PlanstraBe aus (siehe 5.2.1) erfolgt dann die eigentliche Grundstiickszufahrt zum gemeinsamen
Gaste- und Kundenparkplatz. Die in der Planzeichnung als ,verkehrsberuhigter Bereich* ausgewiesene
Zufahrt hat eine Flache von 278 m2. Zwischen dieser Parkplatzzufahrt und dem Verkehrsknotenpunkt
LindenstraBe / Berliner StraBe liegt eine Entfernung von ca. 50 m, die auch bei Verkehrsspitzen (Ausfahrt
nach Blrgerversammlungen, Haupteinkaufszeiten) einen ausreichen Stauraum vor der Haltelinie an der
Kreuzung gewahrleistet

Die heute bestehende Zufahrt zum Parkplatz der Gemeindeverwaltung soll nur als Bedarfsausfahrt (wéh-
rend der Bauzeit oder Instandhaltungsarbeiten und als Zufahrt fir Rettungsfahrzeuge) weitergenutzt wer-
den. Sie ist im Plan als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung dargestellt und umfasst eine Fla-
che von 23 m2.

5.2.4 Freihaltung einer Trasse fiir eine spétere StraBenverbindung

Die im B-Plan siidlich des Gewerbegebietes ausgewiesene, von der Parkplatzzufahrt nach Osten in Rich-
tung des geplanten Gewerbegebietes ,Kohlgarten” fiihrende ,Flache, die von Bebauung freizuhalten ist,
dient der planerischen Flachenvorsorge. Sie ist nicht unmittelbar fir das Planvorhaben ,Versorgungszent-
rum LindenstraBe* erforderlich, sondern soll die Mdglichkeit einer verbesserten verkehrlichen Erschlie-
Bung fir das dstlich benachbarte, im Planaufstellungsverfahren befindliche Gewerbegebiet ,Kohlgarten®
offenhalten.

Es kann im Aufstellungsverfahren des B-Planes ,Versorgungszentrum LindenstraBe” noch nicht geklart
werden, in welchem Umfang Verkehre eine von der Parkplatzzufahrt (im Plangebiet) nach Osten weiter-
fihrende StraBenverbindung zukiinftig aufnehmen soll und mit welchen Umwelteinwirkungen (Eingriffen)
zu rechnen ist. Das ist erst moglich, wenn Art und Umfang der beabsichtigten gewerblichen Nutzung des
Gebietes ,Kohlgarten“ und das dazu erforderliche ErschlieBungskonzept erarbeitet und abgestimmt sind.
Von der urspriinglichen Absicht zur Festsetzung einer 6ffentlichen Verkehrsflache (mit StraBenbegleit-
griin) wurde deshalb abgesehen und stattdessen eine ,von Bebauung freizuhaltende Flache* gemas § 9
Abs.1 Nr.10 BauGB ausgewiesen und daflr bestimmt, dass innerhalb dieser Flache nach § 54 BbgBO
genehmigungspflichtige bauliche Anlagen unzulassig sind.
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Unmittelbare bodenrechtliche Auswirkungen folgen aus dieser Festsetzung nicht, da auf den von der
Festsetzung betroffenen AuBenbereichsflachen ohnehin keine (genehmigungspflichtige) Bebauung tber
die nach § 35 BauGB infragekommenden Mdglichkeiten hinaus zuléssig ist. Gleichwohl ist die Planungs-
absicht der Gemeinde dokumentiert und, z.B. bei der ErschlieBungsplanung fur die Verkehrsflachen im
Plangebiet, vom ErschlieBungstrager zu beachten.

5.3 Regelung der Regenentwésserung

Niederschlagswasser von Dach- und Betonflachen, von denen eine Verunreinigung ausgeschlossen wer-
den kann, ist unter Beriicksichtigung von Standortbedingungen nach § 54 Abs. 4 BbgWG mdglichst auf
dem Grundstuck zu versickern. Uber den vorhandenen Entwésserungsgraben kann ein Notlberlauf bei
Starkniederschlagen in den Kuppengraben (siehe Kap. 7.2) gewahrleistet werden.

Der Bau und Betrieb des Regenentwasserungssystems hat nach den allgemein anerkannten Regeln der
Technik zu erfolgen. Fir das Plangebiet ist hierzu ein Konzept zur Niederschlagswasser — Versickerung
und ggf. -ableitung zu erarbeiten und im bauordnungsrechtlichen Genehmigungsverfahren zu prifen (§ 4
Abs.5 BauVorlV). Fir die geplante Entwasserung ist im Baugenehmigungsverfahren ein Antrag auf was-
serrechtliche Erlaubnis bei der unteren Wasserbehérde vorzulegen.

Aufgrund des oberflachennahen Grundwasserspiegels in Friedersdorf (bei etwa 1 m unter Gelande) ist
eine Versickerung nur eingeschrankt maoglich. Im B-Plan ist deshalb eine 520 m? groBe Regenwasserauf-
fang- und -sickerflache im Osten des Plangebietes vorgesehen, iiber die die Dachflachenentwésserung
des Marktgebaudes (geplant: 1.520 m2 Dachflache) und ggf. weiterer versiegelter Flachen abgesichert
werden soll. Hierbei muB bei der Anlagenplanung geprift werden, ob ein Regenwasserriickhaltebecken
mit gedrosselter Einleitung in den Kuppengraben fir die gesamte Regenentwasserung (Dach-, Verkehrs-
und Parkflachen) realisierbar ist. Grundsétzlich ist fiir einen linienhaften, gleichmaBigen Ubergang des
Wassers auf die Versickerungsflache zu sorgen. Durch Unterhaltungsarbeiten (z.B. Entfernung von Laub
und Stoérstoffen etc) muB gewahrleistet sein, dass die Versickerungsflache auf Dauer gleichmaBig be-
schickt wird.

Nach § 54 Abs.3 und 4 BbgWG ist die Flachenversiegelung mdéglichst gering zu halten. Fir die Parkplatz-
befestigung werden sickerféhige Beldge empfohlen (sog. Drainsteine und/oder Pflastersteine mit umlau-
fenden Sickerfugen). Bei Starkniederschlagen evtl. GberschieBendes Wasser soll in den ausgewiesenen
.Flachen zum Anpflanzen von Strauchern” nérdlich bzw. stidlich des Baufeldes im Gewerbegebiet aufge-
fangen und versickert werden, um ein wildes AbflieBen zu verhindern. Diese Pflanzflachen sollen hierzu
als flache Mulden ausgebildet werden.

Nach § 49 Abs.1 WHG i.V.m. § 56 BogWG sind Erdaufschlisse (Warmepumpen) einen Monat vor Beginn
der Arbeiten bei der unteren Wasserbehdrde anzuzeigen.

Der Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen (Olheizungen) ist mindestens einen Monat vor Errichtung
bei der unteren Wasserbehbérde anzuzeigen.

5.4 Larmschutzvorsorge

Wegen der Verkehrslarmbelastung der LindenstraBe als 6rtlicher HauptverkehrsstraBe fir die an der
StraBe anliegenden Wohngebaude legt die Gemeindevertretung Heidesee besonderen Wert darauf, dass
die rickwartigen (straBenagbewandten) Grundstlcksteile der Wohngrundstiicke vor neuen Larmquellen
méglichst geschutzt werden.
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Der fiir 2010 vom LS geplante grundhafte Ausbau der LindenstraBe (L39) und der damit verbundene
Fahrbahnbelag-Wechsel vom heutigen Kleinpflaster hin zur Asphaltdecke wird die Verkehrslarmbelastung
im gesamten Ort spurbar reduzieren.

Mit der im B-Plan vorgeschlagenen Lésung zur Biindelung der Verkehrsstréme am Knoten Berliner StraBe
/ LindenstraBe erfolgt zudem eine Konzentration der Verkehrslarmbelastung an dem ohnehin bereits vor-
belasteten Standort (Kreuzung). Dies flihrt zu einer entsprechenden Minderbelastung der bisherigen Zu-
fahrt zur Gemeindeverwaltung im Nordwesten des Plangebietes in unmittelbarer Nadhe des nérdlich an-
grenzenden denkmalgeschitzten Wohnhauses (alte Forsterei). Die im Knotenpunktbereich derzeit unmit-
telbar larmbetroffene Wohnnutzung im ObergeschoB des Sparkassengeb&udes entfallt mit dem geplanten
Gebé&udeabbruch.

Andererseits wird die Nutzung des geplanten Gaste- und Kundenparkplatzes im Plangebiet ,Versor-
gungszentrum® mit insgesamt bis zu 111 Kfz. — Stellplatzen (fiir Gemeindeamt und geplantem Edeka-
Markt) sowie der auf der PlanstraBe zur Kreuzung LindenstraBe / Berliner StraBe gebiindelte Zu- und
Abfahrtsverkehr (-perspektivisch auch der Durchgangsverkehr in das benachbarte Plangebiet ,Kohlgar-
ten“-) im Vergleich zur heutigen Parkplatzsituation zu einer hdheren Verkehrslarmbelastung flr die nérd-
lich und stdlich an den Bebauungsplan angrenzenden Grundstlcke fihren. Die Gemeindevertretung hat
deshalb festgelegt, dass im B-Plan eine Flachenvorsorge zur Errichtung von aktiven Larmschutzeinrich-
tungen (Larmschutzzaun) gegentiber schutzbedirftigen Nachbarnutzungen vorzusehen ist.

Die grundsétzliche, nachbarschitzende Beschrankung der zuldssigen Larmemissionen erfolgt im Plange-
biet durch die Festsetzung der Nutzungsart als ,eingeschranktes Gewerbegebiet“. Durch diese Ein-
schrankung auf nicht stérende bzw. nicht wesentlich stérende Gewerbenutzungen wird ein nachbarrechtli-
cher Konflikt formal ausgeschlossen, weil dadurch das Stérpotential der im Plangebiet zulassigen Anlagen
auf das in Mischgebieten zuldssige MaB3 verringert wird, was dem vorhandenen Charakter der Umge-
bungsbebauung (Dorfkern) entspricht.

Die Festsetzungen des B-Planes zu den ,Flachen fir bauliche
Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen® und
zur Errichtung von Larmschutzz&unen als schalltechnisch wirksame
Einfriedungen sind dazu erganzende Festsetzungen.

Diese aktiven Schallschutzeinrichtungen haben das Ziel, die Grund-
stcksfreiflachen und insbesondere die gartnerisch gestalteten Hinter-
landflachen der Grundstiicke (im Larmschatten der LindenstraBe)
zusatzlich zu beruhigen. Durch die Festsetzung von 2 m hohen
Larmschutzzaunen mit einer Schallabsorption von 10 dB kénnen auch
weiterhin vertretbare AuBBenlarmpegel in den angrenzenden
WohngrundstiicksauBenbereich gewahrleistet werden.

Unter Abwagung mit Belangen des Ortsbildes wird auf die Verwendung
schalltechnisch wirksamer Einfriedungen geman nebenstehendem
Beispielfoto (Abb.8) orientiert.

Abb.8 Beispiel eines Larmschutzzaunes

Die Festlegung eines Larmschutzzaunes bedeutet ein ,Mehr an Imm|SS|onsschutz“ i.S.d. in FuBnote 10
zitierten Kommentars als von der Gemeinde vorgegebene Anforderung'® und ersetzt nicht die immissi-
onsschutzrechtliche Beurteilung konkreter Bauantrage.

"0 Ein Gewerbegebiet kann ohne VerstoB gegen den Trennungsgrundsatz des § 50 BImSchG auch unmittelbar neben
einem (faktischen) Wohngebiet festgesetzt werden, wenn es dergestalt gegliedert ist, dass in unmittelbarer bzw. na-
herer Nachbarschaft zur Wohnbebauung nur nicht bzw. nicht wesentlich stérende Nutzungen zugelassen werden.
(Fickert/Fieseler, BauNVO Kommentar 9.Aufl., § 8 Rd.-Nr.2) Als ,eingeschranktes Gewerbegebiet” ist ein Gewerbe-
gebiet zu verstehen, in dem Gewerbebetriebe, insbesondere Handwerksbetriebe, zulassig sind, die das Wohnen nicht
wesentlich stdren, ferner Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgebaude sowie Wohnungen nach § 8 Abs.3 Nr.1 BauN-
VO. ... Die Ausweisung eines eingeschrankten Gewerbegebietes, in dem nur ,nicht wesentlich stérende Gewerbebe-
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Es handelt sich bei der Festsetzung von La&rmschutzzdunen als schalltechnisch wirksame Einfriedun-
gen ausdricklich nicht um Larmschutzwande i.S. selbstandiger baulicher Anlagen mit bauordnungsrecht-
lichen Abstandserfordernissen zu Eigentumsgrenzen.

Die Darstellungsbreite der ,Flachen fiir bauliche Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umweltein-
wirkungen* in der Planzeichnung betragt 1 m.

5.5 Griinordnung

Zur Wahrung des landlichen Ortsbildes und zur Einbindung des nach Osten in den Freiraum hinausgrei-
fenden Gewerbegebietes in das Landschaftsbild werden —auch bei Nichtanwendung der Eingriffregelung
fur B-Plane der Innenentwicklung- griinordnerische MaBnahmen erforderlich. Wichtigste MinderungsmaB-
nahme in diesem Zusammenhang ist die Nichtbeeintrachtigung des das Plangebiet im Osten zur Offen-
landschaft hin abschirmenden Baumbestandes (siehe Foto, Abb.5).

Darlber hinaus sollen die Baugebiete mit einer ortsrandgestaltenden Hecke und darin eingebundenen
Baumanpflanzungen ,eingegrint” werden. Die Parkplatzanlage soll durch GroBbaume gegliedert werden,
ohne jedoch die fiir Einkaufsmarkte unverzichtbare Einsehbarkeit von der HauptverkehrsstraBe aus zu
verstellen. Bestehende Gehdlze bzw. Anpflanzungen am Amtsgebaude sollen, soweit mdglich, erhalten
und integriert werden.

Der B-Plan setzt deshalb fest:

e Flachen mit einer Ausdehnung von insgesamt 545 m2 zur Neuanpflanzung von grundstiicksbe-
grenzenden Hecken
die Erhaltung der Anpflanzungen um das Amtsgebaude
die Erhaltung von 4 Baumen

e die Neuanpflanzung von 30 Winterlinden zur Gliederung der Parkplatzanlagen bzw. zur optischen
Umfassung des Baugebietes.

Die Begriinungsfestsetzungen haben auch positive 6kologische Auswirkungen. Die festgesetzten Begren-
zungshecken und die Baumkronen der darin eingeordneten Baume werden sich mittelfristig zu vielfaltigen
Nist-, Brut- und Lebensstéatten entwickeln. Die Bepflanzungen beleben dariiber hinaus den Boden in den
Wurzelbereichen, filtern versickerndes Niederschlagswasser und verbessern die kleinklimatischen Ver-
héltnisse am Standort.

Fir die nicht vermeidbare Beseitigung eines ca. 45 m langen Teilabschnitts des grabenbegleitenden
Schilfsaumes (siehe Anhang 1 - Artenschutzfachbeitrag) wurde ein Antrag auf Ausnahme vom Biotop-
schutz bei der unteren Naturschutzbehdrde LDS eingereicht. Da der B-Plan eine Regenwasserauffangfla-
che mit einem Umring von ca.120 m vorsieht, kann zur Wiederherstellung der Lebensraumfunktion des
Schilfbestandes im Plangebiet ein gleichartiger und 6kologisch gleichwertiger Schilfsaum an den Randern
der Wasserauffangflache hergestellt werden. Zudem ist im Gewerbegebiet des B-Planes die Anpflanzung
von 20 Linden festgesetzt worden, die neue Klein-Lebensraume bieten.

triebe” zulassig sind, neben einem allgemeinen Wohngebiet verstéBt nicht gegen den Trennungsgrundsatz (Leitsatz
des VGH BW, NB v.16.12.93 — 8 S 1889/93 -; n.v.) (ebenda., § 8 Rd.-Nr.3.4)

Bei der notwendigen Konfliktbewéltigung muB die Gemeinde nicht Einzelheiten des Immissionsschutzes regeln. Trotz
der vielfaltigen Moglichkeiten im Planungsrecht wird i.S.d. Grundsatzes der planerischen Zurlickhaltung empfohlen,
nur solche Festsetzungen in B-Plane aufzunehmen, die nicht bereits nach dem Immissionsschutzrecht im Genehmi-
gungsverfahren vorgesehen werden kénnen. Ein B-Plan dient nicht dazu, der Genehmigungsbehérde ihre Aufgabe
abzunehmen. Emissionsbeschrankungen als Festsetzungen im B-Plan sind daher nur berechtigt, soweit die Gemein-
de kraft ihrer Planungshoheit ein Mehr an Immissionsschutz erreichen will, als nach dem BImSchG maglich ist.
(vgl. ebenda, § 1 Rd.-Nr.48.9)
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5.6 Gebaudeabbruch

Die Plandurchfiihrung setzt den Abbruch der Gebaude der Sparkasse (GF 191 m?), des Jugendklubs (GF
198 m?2) sowie von Nebengebauden (35 m?2) voraus. Die Gebaudegrundflachen werden fir Verkehrs- bzw.
Stellplatzflachen nachgenutzt. Die Abbrucharbeiten sind so durchzufiihren und zu koordinieren, dass der
Betrieb von Gemeindeamt und Sparkasse auch wahrend der Bauzeit aufrecht erhalten werden kann.
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6. ERLAUTERUNG DER FESTSETZUNGEN DES B-PLANES

6.1 Flachengliederung des B-Planes gemaB Zeichnerischen Festsetzungen

NUTZUNGSART Festsetzung im B-Plan
[m?]

Flache fiir Gemeinbedarf 2.926

eingeschranktes Gewerbegebiet 6.694

offentliche Verkehrsflachen einschl.
Verkehrsflachen besonderer Zweck-

Bestimmung 1.292

Von Bebauung freizuhaltende Flache 1.438

SUMME (Geltungsbereichsflache des B-Planes) 12.350

Uberlagernde Nutzungen Festsetzung im B-Plan
[(m?]

(Gebé&ude-) Grundflachen:
Uberbaubare Flache (Festsetzung durch Baugrenze)

in der Gemeinbedarfsflache 664
im Gewerbegebiet (2.126)
Uberbaubare Flache (Festsetzung durch Text: GRZ 0,3)
in der Gemeinbedarfsflache ( 878)
im Gewerbegebiet 2.008
Nebenanlagen:
Werbeschild 5
Kfz-Stellplatze insgesamt

Stellplatzflachen (Festsetzung durch Stellplatzgrenzen) 3.900

Stellplatzflache (Festsetzung durch Text — GR x 150%) (4.329)
Regenwassersickerflache 520
Verkehrsberuhigter Bereich 278
Larmschutzzdune 226 Ifd.m
Anpflanzung von Hecken 545
Erhaltung von flachigen Anpflanzungen 303
B&ume 4 erhalten

30 anpflanzen
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6.2 Erlauterungen zu den Textlichen Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB)
1.1 Die Flache fiir den Gemeinbedarf "Gemeindeamt" dient der kommunalen Selbstverwaltung.
Zuléssig sind

- Anlagen und Einrichtungen fiir die éffentliche Verwaltung,
- Versammlungsrdume,
- Beratungseinrichtungen fir soziale Zwecke.

1.2 Das eingeschrdnkte Gewerbegebiet dient der Unterbringung von Gewerbebetrieben,
die das Wohnen nicht wesentlich stéren. (§ 8 BauNVO i.V.m. § 1 Abs.4 BauNVO).

Zuléssig sind

- Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhéduser, Lagerpladtze und &ffentliche Betriebe,
soweit diese in der Anlage 1 (Abstandsliste) der "Empfehlung zu den Abstdnden
zwischen Industrie- / Gewerbegebieten sowie Hochspannungsfreileitungen / Funk-
sendestellen und Wohngebieten im Rahmen der Bauleitplanung unter den Aspekten
des Immissionsschutzes (Abstandsleitlinie) des MUNR vom 06.06.1995 (ABI.Bbg.
vom 06.07.1995) nicht aufgefiihrt sind. Ausgeschlossen sind auch Nutzungen,
von denen eine mit den in der Abstandsleitlinie aufgefiihrten Anlagen und
Einrichtungen vergleichbare Stérwirkung ausgeht.

- Geschiéfts-, Biiro- und Verwaltungsgebéude,

- Anlagen fir sportliche Zwecke.

GroBflachige Einzelhandelsbetriebe sind nur zuldssig, wenn sie der Nahversorgung i.S. der Ziel-
festlegung 4.7 Abs. 6 Satz 2 LEP B-B und des Runderlasses Nr.23/1/2007 des MIR vom
10.04.2007 (GVBI.Bbg.l vom 16.05.2007, S.1031 -Einzelhandelserla3-) dienen.

1.3 Die unter § 8 Abs.2 Nr.3 BauNVO aufgefiihrten Tankstellen sowie die unter
§ 8 Abs.3 aufgefiihrten Nutzungen sind nicht Gegenstand der Satzung.

Erlduterung
Festsetzung 1.1 ist eine planerische Verfestigung der bestehenden Nutzung.

Festsetzung 1.2 Satz 1 beschrankt die gewerblichen Nutzung auf solche, die das Wohnen ,nicht wesent-
lich stéren”. Diese Festsetzung wird konkretisiert durch die Bezugnahme auf die zitierte Abstandsleitlinie.
Alle in der Abstandsleitlinie aufgefiihrten Betriebe und Anlagen sowie vergleichbare Einrichtungen bendti-
gen regelmé&Big Schutzabstande zu benachbarten Wohnnutzungen. Sie bleiben fir das Gewerbegebiet
ausgeschlossen. Zur Wahrung der Gebietstypik eines Gewerbegebietes werden in Festsetzung 1.2 Satz 2
die nach § 8 Abs.2 BauNVO in Gewerbegebieten allgemein zulassigen Nutzungen mit Ausnahme von
Tankstellen zugelassen. Tankstellen werden aufgrund der rdumlichen Situation und v.a. wegen der hohen
Grundwasserempfindlichkeit des Plangebietes ausgeschlossen (Festsetzung 1.2 Satz 4).

Durch die Festsetzung 1.2 Satz 3 erfolgt eine Anpassung an die Ziele der Landesplanung. Danach sind
groBflachige Einzelhandelsunternehmen nur zuldssig, wenn sie der Nahversorgung dienen. Zur eindeuti-
gen Bestimmung des Begriffs der ,Nahversorgung“ bezieht sich diese Textfestsetzung 1.2 Satz 3 des B-
Planes auf die Definition der Zielfestlegung 4.7 Abs.6 Satz 2 LEP B-B (in Bezug auf die Verkaufsflache)
sowie auf das Kriterium ,Sicherung der verbrauchernahen Versorgung® in Ziffer 3.4 des Einzelhandelser-
lasses (in Bezug auf die Geschossflache) und die weiteren dort verankerten Voraussetzungen.
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Die Zielfestlegung 4.7 Abs.6 LEP B-B hat folgenden Wortlaut:

4.7 (2)

...(6) ' Die Errichtung oder Erweiterung groBflachiger Einzelhandelseinrichtungen ist abweichend von
Absatz 1 auBerhalb Zentraler Orte zuldssig, wenn das Vorhaben ganz (iberwiegend der Nahversor-
gung dient und der Standort ... in einem wohngebietsbezogenen Versorgungsbereich liegt. °Vorhaben
auBerhalb Zentraler Orte dienen ganz (iberwiegend der Nahversorgung, wenn die gesamte vorhabens-
bezogene Verkaufsfldche 2 500 Quadratmeter nicht (iberschreitet und auf mindestens 75 Prozent der
Verkaufsfldche nahversorgungsrelevante Sortimente nach Tabelle 4 Nummer 1.1 angeboten wer-

den. [...]

Tabelle 4: Liste der zentrenrelevanten und nicht-zentrenrelevanten Sortimente

1 Zentrenrelevante Sortimente
1.1 Zentrenrelevante Sortimente fiir die Nahversorgung

52.11/62.23 Nahrungsmittel, Getrdnke und Tabakwaren

52.3 Apotheken, medizinische, orthopddische und kosmetische Artikel (einschlie3-
lich Drogerieartikel)
52.47 Blicher, Zeitschriften, Zeitungen, Schreibwaren und Blirobedarf*

In Ziffer 3.4 des Einzelhandelserlasses wird die ,verbrauchernahe Versorgung® als eine (von mehreren)
Bedingung zur Ausnahmegewahrung nach § 11 Abs. 3 Satz 4 BauNVO wie folgt bestimmt:

[-]

- Sicherung der verbrauchernahen Versorgung

Der Begriff der Sicherung der verbrauchernahen Versorgung deckt sich inhaltlich mit dem Begriff der
JKonkreten stadtebaulichen Situation”, wie er vor Einflihrung des § 11 Abs. 3 Satz 4 BauNVO (im Jahr
1986) durch die Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts verwendet wurde (BVerwG, Urteil
vom 03.02.1984 - 4 C 54.80 -, BVerwGE 68, 342). Demnach ist die Sicherung der verbrauchernahen
Versorgung der Bevélkerung (vgl. auch § 1 Abs.6 Nr.8 Buchstabe a BauGB) etwa dann nicht nachteilig
betroffen, wenn der beantragte Betrieb eine Unterversorgung der Ortsteile in seinem Einzugsbereich
mit Waren des tdglichen und des kurzfristigen Bedarfs beseitigt ....

Im Falle der Unterversorgung sind noch nicht verwirklichte Planungen zur Schaffung zentraler Versor-
gungsbereiche zu berticksichtigen. Eine Ausnahme ist auch dann gegeben, wenn der Betrieb in zentra-
ler und fir die Wohnbevélkerung allgemein gut erreichbarer Lage errichtet werden soll, soweit die
vorhandene oder angestrebte Zentrenstruktur nicht gestért wird (BVerwG, Urteil vom 03.02.1984

-4 C 54.80 -, BVerwGE 68, 342).

Die Sicherung der verbrauchernahen Versorgung wird insbesondere durch den Lebensmittelhandel
wahrgenommen (Bericht der Arbeitsgruppe Strukturwandel im Lebensmitteleinzelhandel und § 11

Abs. 3 BauNVO). Demnach kommt dem Lebensmitteleinzelhandel eine besondere Bedeutung im
Hinblick auf die Sicherung einer verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung zu, so dass von groB-
flachigen Lebensmitteleinzelhandelsbetrieben in gréBeren Gemeinden und Ortsteilen auch oberhalb
der Regelvermutungsgrenze von 1.200 m? aufgrund einer Einzelfallpriifung dann keine negativen Aus-
wirkungen auf die Versorgung der Beviélkerung und den Verkehr ausgehen kénnen, wenn:

e der Non-Food-Anteil weniger als 10 Prozent der Verkaufsfldche betrdgt und

e der Standort verbrauchernah und hinsichtlich des induzierten Verkehrsaufkommens
Lvertrdglich”

e sowie stddtebaulich integriert ist.”

Ein groBflachiger Einzelhandel ist im Gewerbegebiet des B-Plans ,Versorgungszentrum LindenstraBe®
(nur) dann zulassig, wenn die vorstehenden Anforderungen erfiillt werden (vgl. Kap. 5.1.2 und 5.2.3).
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Durch die Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung wird gesichert, dass die Uberschreitung der
~Schwelle zur GroBflachigkeit” geringfligig bleibt:

2. MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB)

Die zuldssige Grundfldchenzahl (GRZ) betragt 0,3.

Die zuldssige Grundfldche darf durch die Grundfldche von

- nicht Gberdachten Stellpldtzen und ihren Zufahrten sowie

- Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO

bis zu 150 Prozent (berschritten werden. (§ 19 Abs.4 Satz 3 BauNVO)

Im Gewerbegebiet betrdgt die zuldssige Baumassenzahl (BMZ2) 1,2.
In der Fléche fiir Gemeinbedarf sind drei Vollgeschosse zuldssig.

Erlauterung

Im bebauten Bereich des Plangebietes betrégt die GRZ ca. 0,2. Die Bebauungsdichte (GRZ) soll sich
auch zuklnftig im ortGblichen Rahmen bewegen.

Durch die Festsetzung zur Zuléssigkeit von Nebenanlagen auf einer Flache von GRZ 0,3 x 150% = 45%
der Baugebietsflachen wird eine weitgehende (Teil-) Versiegelung der Grundstlcksfreiflachen zur Absi-
cherung des Stellplatzbedarfes zugelassen. Bei der planerischen Abwagung wurde hierbei das Primat auf
eine moglichst kleinrdumige Inanspruchnahme unbebauter (AuBenbereichs-) Flachen zur Einrichtung des
gemeindlichen Versorgungszentrums gelegt und damit im Gegenzug eine hohe Flachenauslastung in
Kauf genommen. Die verbleibenden, nicht fir bauliche Anlagen nutzbaren Grundsticksflachen im Umfang
von mindestens 2.426 m2 ' werden fiir die festgesetzten Anpflanzungen bzw. fir die Absicherung der
Regenwasserableitung bendtigt.

Die festgesetzte Baumassenzahl im Gewerbegebiet (BMZ 1,2) ermdglicht einen Baukdrper mit einem
Volumen von 8.138 m3. Bezogen auf die beabsichtigte Errichtung des Geb&udes fir Einkaufsmarkt, Spar-
kasse und Randnutzungen mit einer Grundflache von 1.550 m2 (siehe Kap.5.1.2) wird die Gebaudehdhe
dadurch auf Geschosshdhe 5,23 m + Dach = 9,5 m H6he (i.GOK beschrankt. Das entspricht etwa der
Héhe der das Gebaude abschirmenden GroBbaume, so daB optische Fernwirkungen des Baukdrpers
wirksam gemindert werden. Die zuséatzliche Festsetzung von Obergrenzen zulassiger Héhen baulicher
Anlagen ist deshalb nicht erforderlich.

Die Festsetzung der Geschosszahl 3 fir das Gemeindeamt (Gemeinbedarfsflache) entspricht dem bauli-
chen Bestand.

3. von Bebauung freizuhaltende Flachen (§ 9 Abs.1 Nr.10 BauGB)

Auf der von Bebauung freizuhaltenden Fldche sind nach § 54 BbgBO genehmigungs-
pflichtige bauliche Anlagen unzuldssig.

Die im B-Plan ausgewiesenen Freihalteflachen berihren keine nach § 34 BauGB zu beurteilenden
Grundstickflachen. Ziel der Freihalteflachen ist die Freihaltung von baulichen Anlagen, die nach ihrer
genehmigten Errichtung Bestandsschutz genieBen und damit einer Uberplanung z.B. fiir eine Verkehrsfla-
che entgegen stehen kdénnen. Fir zuldssigerweise genehmigungsfrei errichtete Anlagen entsteht demge-

1 Berechnung der verbleibenden Grundstiicksfreiflichen in der Gemeinbedarfsflache, Grundstlicksflache F 2.926 mz:
2.926 m2- (GRZ 0,3 x F 2.926 m2 + GRZ 0,3 x 150% x F 2.926 m2) = F 2.926 m2 - (878 m2 + 1.317 m?) = 731 m?

Berechnung der verbleibenden Grundstiicksfreiflachen im Gewerbegebiet, Grundstiicksflache F 6.782 mz:
6.782 m?2- (GRZ 0,3 xF 6.782 m2 + GRZ 0,3 x 150% x F 6.782 m?) = F 6.782 m2 - (2.035 m2 + 3.052 m?) = 1.695 m?
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genlber gerade kein rechtlicher Bestandsschutz (keine ,materielle Legalitét“12). Daher miissen genehmi-
gungsfreie Anlagen in der Freihalteflache des B-Planes auch nicht ausgeschlossen werden.

4. Vorkehrungen zum Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen
(§ 9 Abs.1 Nr.24 BauGB)

In den Flachen fiir "Bauliche Vorkehrungen zum Schutz vor schédlichen Umwelt-
einwirkungen” sind auf jeweils ganzer Ldnge 2 m hohe Larmschutzzdune als
schalltechnisch wirksame Einfriedungen mit einer Mindest-Schallabsorption

L A,a,Str = 10 dB zu errichten.

- sieche Kap. 5.4 —

5. Anpflanzen von Bdumen und Strduchern (§ 9 Abs.1 Nr.25a)

Ftir die durch Planzeichen festgesetzten anzupflanzenden Bdume wird die
Baumart Winterlinde (Stammumfang des Pflanzgutes 16-18 cm) festgesetzt.

Von der értlichen Lage der zeichnerisch festgesetzten Standorte zum Anpflanzen
von Bdumen kann abgewichen werden, wenn die Grundziige der Planung
gewabhrt bleiben.

- siche Kap. 5.5 -
Grundziige des Bepflanzungskonzeptes (i.S.d. Festsetzung) sind

. die (gestalterische) Einbindung des Plangebietes in das Ortsbild durch eine straBenbegleitende
Baumreihe an der ZufahrtsstraBe zu den Parkplatzen (auch zur Beschattung des Amtsgebaudes)
und die Anpflanzung von Einzelbdumen auf dem Kundenparkplatz des Gewerbegebietes sowie

. die Begrunung der AuBengrenzen des Gewerbegebietes zu den umgebenden AuBenbereichsfla-
chen (Kuppengrabenniederung) mit Strauchhecken und darin eingeordneten Baumen.

Die festgelegte Baumart Winterlinde entspricht dem ortsbildpragenden, vorhanden Baumbestand des
Friedersdorfer Dorfkerns (LindenstraBe).

Die Zulassung von Abweichungen der Standorte fir die Baumanpflanzungen soll den nétigen Planungs-
spielraum bei der Freiflachenplanung fir den Kundenparkplatz sichern.

6. Die in der Textfestsetzung 1.2 genannte Richtlinie wird der Satzung
Uber den Bebauungsplan als Anlage beigefiigt.

- siehe Anhang 2 -

12 siehe: http://www.juraforum.de/lexikon/bestandsschutz-im-baurecht
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Bebauungsplan der Innenentwicklung "Versorgungszentrum LindenstraBe" in der Gemeinde Heidesee
Begriindung (Stand: Oktober 2010)

7. SONSTIGE PLANUNGSRELEVANTE BELANGE

7.1 Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist an alle bestehenden zentralen Ver- und Entsorgungseinrichtungen angeschlossen.

Wasser / Schmutzwasser

Beim Abbruch von Gebduden sind vorhandene Wasser-/ Abwasser - Grundstlicksanschliisse vorher
regelgerecht zurlickzubauen. Hierflr ist ein Antrag bei der DNWAB zustellen.

Die im Plangebiet vorhandenen Trink- und Schmutzwasseranlagen sind entsprechend bei der Planung zu
berlcksichtigen; Leitungen, Schieber und Hydranten dirfen nicht Gberbaut werden. Die Mindestabstande
zu den vorhandenen Leitungen sind wie folgt einzuhalten: vertikal 0,3 m, horizontal 0,5 m (MaBe: AuBen-
kante zu AuBenkante). StraBenkappen und Schachtabdeckungen sind standig freizuhalten und bei Ver-
anderung des umliegenden Gelandes dem neuen Hbéhenniveau anzugleichen. Entwasserungsmulden
sind nicht im Bereich der Leitungen anzuordnen. Diese Hinweise treffen in besonderem MaBe auf den
Bereich der geplanten StraBenanbindung der neuen ErschlieBungsstraBe an die LindenstraBe (Ortsdurch-
fahrt) zu.

Baumpflanzungen sind unter Einhaltung der Abstande von Baumpflanzungen zu bestehenden
Versorgungsleitungen gema